
ง 

 
ช่ือเร่ืองการค้นคว้าแบบอสิระ การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการสร้างหอพกัชายเอกชนบริเวณ 
    หนา้มหาวทิยาลยัแม่โจ ้
ผู้เขียน    นางสาวธนัยา  น าเทียน 

ปริญญา    ศิลปศาสตรมหาบณัฑิต  (เศรษฐศาสตร์การเมือง) 
คณะกรรมการทีป่รึกษาการค้นคว้าแบบอสิระ 
    รองศาสตราจารยเ์ศกสิน  ศรีวฒันานุกลูกิจ อาจารยท่ี์ปรึกษาหลกั 

    รองศาสตราจารยพ์รทิพย ์ เธียรธีรวทิย ์ อาจารยท่ี์ปรึกษาร่วม 

 
บทคัดย่อ 

การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นไปไดเ้บ้ืองตน้ในการสร้างหอพกัชาย
เอกชนบริเวณหนา้มหาวทิยาลยัแม่โจ ้ในการศึกษาครอบคลุมการวเิคราะห์ 4 ดา้น คือ ดา้นการตลาด 
ดา้นการด าเนินงาน ดา้นการบริหาร และดา้นการเงินการลงทุนโดยใชว้ิธีเก็บรวบรวมขอ้มูลจากการ
สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ หอพกัเอกชน มหาวิทยาลยัแม่โจ ้ผูเ้ช่ียวชาญ ไดแ้ก่ วิศวกร ผูรั้บเหมาและ
เจา้หนา้ท่ี กองคลงัเทศบาลเมืองแม่โจแ้ละขอ้มูลจากแบบสอบถามของชมรมเครือข่ายหอพกัเอกชน 
มหาวิทยาลัยแม่โจ้ ซ่ึงเป็นแบบสอบถามเก่ียวกับข้อมูลในการตดัสินใจเลือกหอพกัอาศัยของ
นกัศึกษามหาวิทยาลยัแม่โจ ้ผูก้รอกแบบสอบถามมีจ านวน 380 ราย นอกจากน้ียงัรวบรวมขอ้มูล
จากหนงัสือ บทความ เอกสาร ต าราวชิาการ สถิติขอ้มูลทางอินเตอร์เน็ต และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งโดย
การน าขอ้มูลท่ีไดรั้บรวบรวมแลว้น ามาวเิคราะห์โดยใชส้ถิติเชิงพรรณนาและใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูป 
Microsoft Excel มาช่วยในการประเมินผลหาค่าร้อยละ โดยมีขอ้ตกลงในการศึกษาในคร้ังน้ีผูศึ้กษา
ไดส้ร้างแบบจ าลองข้ึนมาวา่ น าท่ีดินเน้ือท่ีประมาณ 1 ไร่ ตั้งอยูด่า้นหนา้ของมหาวิทยาลยัแม่โจ ้เพื่อ
ก่อสร้างอาคารหอพกัเอกชนใหเ้ช่า 4 ชั้น จ  านวน 36 ห้อง เพื่อให้ง่ายต่อการวิเคราะห์และอธิบายผล
การศึกษาถึงความเป็นไปได้เ บ้ืองต้นและช่วยในการตัดสินใจลงทุนสร้างหอพักส าหรับ
ผูป้ระกอบการ โดยน าเอาข้อมูลประเภทปฐมภูมิและข้อมูลทุติยภูมิมาประยุกต์ใช้ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพตรงกบัความเป็นจริงใหม้ากท่ีสุด 

จากข้อมูลท่ีรับมาจากแบบสอบถามจากผลการศึกษาพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามด้าน
การตลาด เป็นนกัศึกเพศหญิง ส่วนใหญ่ศึกษาระดบัปริญญาตรีภาคปกตินกัศึกษาท่ีมีภูมิล าเนาอยูใ่น 
จงัหวดัเชียงใหม่ ส่วนใหญ่พกัอาศยัอยู่หอพกัในมหาวิทยาลยั ความสามารถในการ จ่ายไดไ้ม่เกิน 
2,000 บาท รองลงมาคือ จ่ายไดไ้ม่เกิน 3,000 บาท ช่องทางท่ีนกัศึกษา สามารถทราบหรือคน้หา
หอพกัภายนอก คือ เพื่อนหรือรุ่นพี่แนะน า ปัจจยัในการเลือกหอพกัอยู่อาศยั พบว่าปัจจยัในการ
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เลือกหอพกัอยู่อาศยัของนกัศึกษา คือเลือกจาก ท าเลความปลอดภยั และ อตัราค่าเช่า และลกัษณะ
ทางกายภาพ เช่น หอ้งกวา้ง 

จากการวิเคราะห์แผนท่ีแบ่งเขตตามท าเล พบว่า ท่ีตั้ งของโครงการท่ีน ามาเป็น
แบบจ าลอง พบวา่ตั้งอยูบ่นท าเลท่ี 1 หมายถึงทรัพยสิ์นท่ีตั้งอยูใ่นแหลงท่ีใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจ
ไดดี้ท่ีสุด ไม่มีน ้ าท่วมขงั เหมาะแก่การลงทุน ควรศึกษาขอ้มูลพระราชบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ก่อสร้างหอพกั การขอใบอนุญาตต่างๆ การด าเนินการก่อสร้าง 

จากประเด็นการวิเคราะห์ด้านการด าเนินงานในการด าเนินธุรกิจหอพกัเอกชนบริเวณ
หน้ามหาวิทยาลยัแม่โจ ้ พบว่าวา่ในการสร้างหอพกัเอกชนมีล าดบัขั้นตอนการด าเนินการทางดา้น
เทคนิค/วิศวกรรมขอ้สรุปส าหรับการจ่ายเงินในการก่อสร้างสัญญาจา้งจะตอ้งระบุการท างานแลว้
เสร็จตามขั้นตอนและรับเงินตามเน้ืองานท่ีไดร้ะบุไวใ้นสัญญาจา้งงาน ควรแบ่งการจ่ายเงินในแต่ละ
งวดไว ้8 - 9 งวดจากประมาณการตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการลงทุนของธุรกิจหอพกัให้เช่ารวมค่าใชจ่้าย
ทั้งหมด 12,950,940 (สิบสองลา้นเกา้แสนหา้หม่ืนเกา้ร้อยส่ีสิบบาท) 

จากผลการวเิคราะห์ดา้นการบริหารผูป้ระกอบการไดใ้ห้ขอ้สรุปวา่การบริหารงานบริการ
ซ่ึงถือเป็นหัวใจท่ีส าคญัของการประกอบธุรกิจหอพกัให้เช่า เช่น การจดัหาส่ิงอ านวยความสะดวก
ให้กับผูเ้ช่า มีเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ในห้องครบถ้วน การบริหารด้านบุคลากร เช่นแม่บ้าน 
เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั ช่างซ่อมบ ารุง รวมถึงการแกไ้ขปัญหาใหก้บัผูเ้ช่าไดอ้ยา่งรวดเร็ว การ
จดัการดูแลความสะอาดทั้งภายในและภายนอกอาคาร จดัการเสียงรบกวนทั้งภายในและภายนอก  

ประมาณการรายรับรายจ่าย ในการบริหารจดัการของธุรกิจหอพกัเอกชนให้เช่า 4 ชั้น 
จ  านวน 36 หอ้ง ผูป้ระกอบการไดใ้ห้ทศันคติซ่ึงสามารถอภิปรายผลโดยภาพรวมวา่ มีรายรับทั้งส้ิน
1,350,000 บาทต่อปี มีรายจ่ายทั้งส้ิน 1,115,380 บาทต่อปี  มีรายไดสุ้ทธิทั้งหมด 234,620 บาท ต่อปี 

ส่วนผลการวิเคราะห์ดา้นการเงินและการลงทุนความคุม้ค่าทางการเงิน ในการลงทุน
ส าหรับการด าเนินธุรกิจหอพกัเอกชนบริเวณหนา้มหาวทิยาลยัแม่โจ ้ พบวา่เม่ือเปรียบเทียบระหวา่ง
ผลตอบแทนท่ีได้รับ จากการฝากเงิน กับ การลงทุนธุรกิจหอพกัให้เช่า หากกรณีผูล้งทุนธุรกิจ
หอพกัเอกชนบริเวณหนา้มหาวทิยาลยัแม่โจจ้ะน าเงินลงทุนประมาณ 12,950,940.00 บาท ซ่ึงเท่ากบั
จ านวนท่ีจะน ามาลงทุนในธุรกิจหอพกัให้เช่า หากน าไปฝากไวก้ับธนาคารพาณิชย์โดยมีอตัรา
ดอกเบ้ียเท่ากบัร้อยละ 3.35 ต่อปี (อตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจ าของธนาคารพาณิชย ์จดทะเบียน 
ในประเทศ 12 เดือนจะเฉล่ียอยูท่ี่ 2.25 – 3.35 บาท) จะไดรั้บผลตอบแทน 433,856.49 บาทต่อปี  
เม่ือหกัภาษีเงินฝากประจ า ร้อยละ 15 ต่อปี เท่ากบั 65,078.47 จะคงเหลือรายรับสุทธิ 368,778.02 บาท 
การลงทุนธุรกิจหอพกัเอกชนบริเวณหนา้มหาวิทยาลยัแม่โจจ้ะมีรายรับจากการลงทุนหอพกัให้เช่า
โดยประมาณ 1,350,000.00 บาท (ต่อปี) เม่ือหักรายจ่ายในการบริหารหอพกั ปีละ1,115,380.00   
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จะคงเหลือรายรับสุทธิจากลงทุนในการสร้างหอพกัให้เช่า234,620.00 บาท ต่อปี แสดงให้เห็นถึง
ความคุม้ค่าในการลงทุนท่ีจะเกิดข้ึนจากการฝากไวก้บัธนาคารพาณิชยจ์ะมีผลตอบแทนมากกวา่ เม่ือ
เปรียบเทียบกบัการลงทุนในธุรกิจหอพกัเอกชนให้เช่า ถึง 134,158.02 บาท ซ่ึงส่ิงน้ีจะแสดงให้เห็น
ถึงไม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างหอพกัเอกชนชายบริเวณหนา้มหาวทิยาลยัแม่โจ ้

การเปรียบเทียบผลตอบแทนเป็นอัตราร้อยละ  ฝากไว้กับธนาคารพาณิชย์จะมีผล 
ตอบแทนคิดเป็นร้อยละ 2.85 บาทต่อปี รายรับสุทธิจากการลงทุนธุรกิจหอพกั คิดเป็นร้อยละ 1.81 
บาทต่อปี ธนาคารพาณิชยจ์ะมีผลตอบแทนมากกวา่คิดเป็นร้อยละ 1.04 บาทต่อปี 

ในส่วนของระยะเวลาคืนทุนของโครงการในการลงทุนสร้างหอพกัเอกชนให้เช่า 4 ชั้น 
จ  านวน 36 ห้อง (ตามแบบจ าลองท่ีได้สร้างข้ึนทั้งน้ีเพื่อให้ง่ายต่อการวิเคราะห์และอธิบายผล
การศึกษาถึงความเป็นไปไดเ้บ้ืองตน้)ในกรณีค่าเช่าคงท่ี ราคา 3,000 บาท คิด 95 % คือจาก 36 ห้อง 
คิดท่ี 30 ห้องพบว่า ประมาณการค่าเช่าต่อปีสุทธิหลงัหักภาษีโรงเรือนแลว้ ยกเวน้ไม่หักค่าเส่ือม
ออก พบวา่จะมีระยะเวลาคืนทุน 15 ปี 10 เดือน กบั 17 วนั  



ช 

 
Independent Study Title Feasibility Study on the Investment of  the  Private  Male  
    Dormitory in Front of  Maejo University Area 
Author    Ms. Thanya  Numthien 
Degree    Master of Arts (Political Economy) 
Independent Study Advisory Committee 
    Assoc.Prof.Seksin  Srivattananukulkrit  Advisor 
    Assoc.Prof.Porntip  Tianteerawit   Co-advisor 
 

Abstract 
The study is intended to be a preliminary feasibility study on the construction of a 

private dormitory (male) in front of Maejo University. It covers 4 areas: analysis of marketing, 
operations, administrative, and financial investment by means of collecting data from interviews 
entrepreneurs, private halls Maejo University  Experts, including engineers, contractors and 
officials of Treasury Department in Maejo municipality, and data from questionnaire of the Maejo 
University clubs private dormitory network which is about the deciding residential tower of 
Maejo University students. A questionnaire with a total of 380 items will also gather information 
from books, articles, documents, academic textbooks. Statistical data on the Internet and related 
research by providing information that has been collected and analyzed using descriptive statistics 
and in-depth program "Microsoft Excel" help to evaluate values per cent with an agreement. In 
this study, who have built a model that brings a land area of around 1 Rai of land in front of 
Maejo University. For building a dormitory for rent private rooms, 4 floors, 36 rooms, to make it 
easier to analyze and explain the results of the feasibility study, preliminary and assist in 
investment decisions, build a dormitory for entrepreneurs. By primary pools take data and 
secondary data applied more effectively match the reality. 

From the information obtained from the questionnaires. The study results showed that 
the respondents to the market as investors are the female students. Most of them are studying 
undergraduate. Although, their domicile is Chiangmai but majority of them live in the University 
dormitory. The ability to pay does not exceed 2,000 Baht, also are paying no more than 3,000 
Baht. The channel for student to search the outside dormitory is friends or senior students 
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suggestion. I found that the factors in the selection of dormitory housing of students is selected 
from the location, security, rental rate, and physical factors  such as roomy. 

From an analysis of a map dividing counties, according to the location. Find the 
location of the project is a model that is located on the no.1 refers to the property that is located in 
a shopping center that used to be the best economic advantage. No flooding is an investment 
should be a study of the Act that related to the construction of the dormitory. The permit for 
construction operations. 

The analysis of the business operations, private halls in front of Maejo University. 
I found that whether to build a dormitory, there are private procedures to perform technical/ 
engineering solutions for settlement in construction contract work is required to complete the 
steps and get the money that has been specified in the employment contract. The settlement 
should be divided in each period is 8-9 times then the estimated cost of investment expenses of 
the rental domitory business includes all expenses is 12,950,940 (Twelve million nine hundred 
fifty thousand nine hundred and forty baht). 

From an analysis of the administration. The entrepreneur conclude that the service 
mind is the heart of this business. For example; To provide completely facilities for the tenants, 
fully furnished, and has many accessories in the room. In personnel management, such as 
housekeeping, security officer, technician  maintenance, including problem solving for the tenants 
quickly. Managing the care of cleanliness both inside and outside the building. Noise 
management, both internally and externally. 

The estimated revenue expenditure on the management of this business. The 4-storey 
dormitory with 36 private rooms for rent. From the entrepreneur attitudes, which could discuss 
the overall result that contains; the total revenue 1,350,000 baht per year, the total expenditure 
1,115,380 baht per year. Net income 234,620 baht per year. 

Best results in financial analysis and investment worthiness. In investment for 
businesses and private residences in front of Maejo University. I found that when a comparison 
between yield from the deposit and the investment of rental dormitory business. In case, the 
businessman invest around 12,950,940 baht for the rental private dormitory in front of Maejo 
University which is equal to the amount that will be invested in the business, halls for rent. If this 
is going to be deposited with commercial banks, the interest rate is equal to 3.35 per cent per 
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annum (fixed deposit interest rate of commercial banks. Registered in the country 12 months will 
average at 2.25-3.35 baht) will receive compensation, 433,856.49 baht per year. When taxes fixed 
deposit of 15 percent per year, equal to 65,078.47 baht. Then net revenue will remain 368,778.02 
baht. The investment of rental private dormitory businesses in front of Maejo  University will 
earn around 1,350,000.00 baht (per year). When deducting expenditure on administration of the 
dormitory 1,115,380.00 baht each year, net revenue will be on hand from investment 234,620.00 
baht per year. Demonstrate value for money in the investments that will be made by depositing 
with the commercial banks will have greater returns, there is 134,158.02 baht. From this 
demonstrates, there is no possibility of investment to build a private dormitory (male) in front of 
Maejo  University. 

Comparison of yield rate percent drop to a commercial bank will be; The yield from 
depositting with commercial bank 2.85 percent baht per year. The net revenue from the 
investment the rental private dormitory business 1.81 percent baht per year. The depositting with 
commercial banks will yield more than 1.04 percent baht per year. 

In the section of the project's payback period on investment to build a rental private 
dormitory with 4 floors, 36 rooms (based on a model that has been created to make it easier to 
analyze and explain the results of the feasibility study, preliminary) in case the rental price 3,000 
baht (fixed rate) accounted for 95% means from 36 rooms count with 30 rooms. It was found that 
the estimated net annual rental value after tax and housing with the exception of not depreciated 
out found that there will be payback period in 15 years, 10 months and 17 days. 

 


