
บทที่ 4 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง 

 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง จะมี
การศึกษา 4 ดาน คือ การตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงิน โดยรายละเอียดของการศึกษาในแตละ
ดาน มีดังนี ้

1. การวิเคราะหดานการตลาด (Market Analysis)  
       โดยจะวิเคราะหในเรื่อง ภาวะโดยรวมของตลาด การวิเคราะหอุปสงค อุปทานทั้งในอดตี 

ปจจุบัน และอนาคต รวมถึงการวิเคราะหความตองการหอพักของนักศึกษาหญิงมหาวิทยาลัยราชภัฎ
ลําปาง จังหวดัลําปาง การกาํหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ และ การคาดการณจํานวนหองพกั 
รายได และคาใชจายทางการตลาดของโครงการ ซ่ึงสรุปผลการวิเคราะหในแตละเรื่องไดดังนี ้

1.1 ภาวะโดยรวมของตลาด  
จากขอมูลจํานวนนกัศึกษาของมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง พบวาทางมหาวิทยาลัยจะ

รับนักศึกษาเพิม่ขึ้นเรื่อยมา โดยดูไดจากจํานวนนักศึกษาในแตละปการศึกษาดังนี ้ 
  
ตารางที่ 2 แสดงจํานวนนกัศึกษาในแตละปการศึกษาของมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง 
 
                           ปการศึกษา                          จํานวนนักศกึษา 
                                2542                                    5,706 
                                2543                                    5,675 
                                2544                                    5,783 
                                2545                                    6,353 
                                2546                                    7,063 
                                2547                                    6,628 
ที่มา : สํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษา 
 
 จากตารางจะพบวาตั้งแตป 2542 เปนตนมาจํานวนนกัศึกษามกีารเพิ่มขึ้นทุกป โดยเปนผลมา
จากการรับนกัศึกษาที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่ป 2547 พบวาจํานวนนักศึกษาลดลง 435 คน ( คํานวนจาก 6,628 
– 7,063 )  
 และเมื่อพิจารณาถึงการกระจายตวัของหอพักในตาํบลชมพูซ่ึงเปนที่ตัง้ของมหาวิทยาลัยราชภัฎ
ลําปางนั้น มีดงัตอไปนี ้
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ตารางที่ 3 แสดงจํานวนหอพักป 2547 ในเขตตําบลชมพู อําเภอเมือง จงัหวัดลําปาง 
  
       ลําดับ           ช่ือหมูบาน       จํานวน / แหง      จํานวน / หอง      รอยละ 
          1     บานกาดเมฆ                9               117       3.56 
          2     บานยาเปา               14                 60       1.83 
          3     บานฟอน               18               270       8.22 
         4     บานศาลาคอน               25               569      17.32 
         5     บานศรีหมวดเกลา               28               550      16.74 
         6     บานศรีปงชัย                7                35        1.07 
         7     บานชมพ ู              10              150        4.57 
         8     บานหนองยาง                  5                75        2.28 
         9     บานหนองหัวหงอก              40               722      21.98 
        10     บานตา               4                60        1.83 
        11     บานแพะดอนตัน             32               390      11.87 
        12     บานรอง                6                54        1.64 
        13     บานปาแลว             19                80        2.44 
        14     บานหนองเจริญ              10               153        4.66 
                        รวม            227             3,285    100.00 
ที่มา : ฝายจัดเก็บรายไดเทศบาลเมืองเขลางคนคร 
 
 จากตารางจะพบวาหอพักมกีารกระจายตวัอยูเกือบทุกหมูบานในตําบลชมพู โดยหมูบานที่อยู
ใกลสถาบันคือ บานหนองหัวหงอก บานแพะดอนตนั  จะมีจํานวนหอพักมากกวาหมูบานอื่นๆ คือ 40
และ 32 แหงตามลําดับ โดยรวมกันแลวมจีํานวนหองพกัทั้งหมดถึง 1,110 หอง จากทั้งหมด 3,285 หอง 
สวนหมูบานอืน่ๆและหอพกัที่อยูในเขตตําบลเวียงเหนือจะอยูหางจากสถาบันออกไป 2.5 – 4 กิโลเมตร 
ซ่ึงคอนขางไกล   
  
 จากการสัมภาษณเจาของธุรกิจหอพกัเอกชนหนามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง    4 แหง ไดแก 
หอพักหญิงอนัญญา หอพกัหญิงอุนจนัทร หอพักหญิงสมศรี และหอพักหญิงบวัเรียว ไดรับขอมูลวา
ธุรกิจหอพักเอกชนสําหรับนกัศึกษามหาวทิยาลัยราชภัฎลําปางกอนป 2545 อยูในชวงที่เจริญเติบโตดี
มากเพราะหองพักไมเพยีงพอกับความตองการของนักศึกษา โดยบางหองมีนักศกึษามาขออนุญาตทาง
หอพักเพื่อขอพักอยูรวมกัน 3 – 4 คน    สําหรับผูที่มาพักในหอพักบริเวณหนามหาวิทยาลัยราชภัฎ
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ลําปางสวนใหญจะเปนนักศกึษามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง ทั้งนี้เนื่องจากหอพักตั้งอยูไกลจาก
สถาบันการศึกษาอื่นมาก และผูที่มาพักบริเวณนี้ที่เปนคนทํางานมีนอยมากมีเฉพาะผูมาคาขายบริเวณ
ดังกลาว นอกจากนั้นแลวหอพักทั้ง 4 แหงยังมีนกัศึกษาพักเต็มตลอดทั้งปอีกดวย แตหลังจากป 2545 
เปนตนมามีผูประกอบการรายใหมๆเริ่มใหความสนใจลงทุนในธุรกจิหอพักเอกชนหนามหาวิทยาลัย
ราชภัฎลําปางเพิ่มมากขึ้น ทําใหหอพักเริม่มีหองวาง เนื่องจากนักศกึษาบางหองยายไปเชาอยูหอพัก
ใหมๆเนื่องจากมีสภาพหองที่ดีกวา 
 ในสวนการดําเนินการหอพักที่ถูกตองตามกฎหมายนั้น หากเปนสถานที่ที่รับผูพัก ซ่ึงอยูใน
ระหวางการศกึษาตั้งแต 5  คนขึ้นไป ตองจดทะเบยีนกับนายทะเบียนที่กรมประชาสงเคราะห หรือ 
สํานักงานสังคมและสวัสดิการจังหวดั  กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมัน่คงของมนุษย โดย
ปจจุบันการจดทะเบยีนนัน้จะตองแยกเพศนักศึกษาที่จะเขาพักใหชดัเจนวาจะรับหญิงหรือชาย 
 จากการที่รัฐบาลไดใหความสําคัญในปญหาที่วาหอพักจะเปนแหลงมัว่สุมของนักศกึษา ปญหา
เร่ืองการมีเพศสัมพันธกอนวยัอันควร ปญหาโรคเอดส และยาเสพติด เปนตน จึงมีนโยบายการจัด
ระเบียบหอพัก ซ่ึงอยูระหวางดําเนินการ และยังทําไดไมทัว่ถึง เพราะมีเจาหนาที่ในการตรวจไมเพียงพอ 
นอกจากนี้ทางมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางยงัไดเล็งเหน็ถึงปญหานี้เชนกนัจึงมีโครงการหอพักเครือขาย
ในปการศึกษา 2547 โดยจะทําการรับสมัครหอพักเอกชนเพื่อมารบันักศึกษาที่เขามาใหมโดยเฉพาะ
นักศึกษาปที่ 1 เขามาอยูในหอพักเครือขายนี้ เพื่อใหนักศึกษาไดปรับตัวในสิ่งแวดลอมใหมๆ โดยมีการ
ควบคุมดูแลอยางใกลชิดจากสถาบันและหอพัก 
    
   1.2 วิเคราะหอุปสงค อุปทานทั้งในอดีต ปจจุบัน และอนาคต 
  ในการวิเคราะหอุปสงคจะดจูากจํานวนนักศึกษาของทางมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางใน
แตละปการศึกษา ซ่ึงจากขอมูลของสํานักกิจการนกัศึกษามหาวิทยาลยัราชภัฎลําปางพบวาปจจุบนัมีการ
รับนักศึกษาใหมในแตละปการศึกษาประมาณ 2,000 คน (มหาวิทยาลัยราชภัฏลําปาง, 2547 : ออนไลน) 
นอกจากนั้นจากขอมูลของสํานักงานคณะกรรมการอุดมศึกษาพบวานโยบายในอนาคตของมหาวทิยาลัย
ในการรับนกัศกึษาในป 2549 – 2451 นัน้จะอยูที่ประมาณ 3,000 คน และในป 2552 เปนตนไปทาง
มหาวิทยาลัยมนีโยบายทีจ่ะรบันักศึกษาเพิม่ขึ้นเปนปการศึกษาละ 4,000 คน (มหาวิทยาลัยราชภัฏลําปาง, 
2547 : ออนไลน) 
  ดังนั้นการประมาณการจํานวนนักศึกษาในอนาคต และจํานวนนกัศึกษาหญิงที่พกัใน
หอพักเอกชนจะประมาณการไดดังนี ้
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ตารางที่ 4  แสดงประมาณการจํานวนนักศกึษาทั้งหมด และนักศึกษาหญิงที่ตองการพักในหอพกัเอกชน 
                  ในแตละปการศึกษา 
 
       ปการศึกษา จํานวนนักศกึษาทั้งหมด จํานวนนักศกึษา

ทั้งหมดที่ตองการพัก
ในหอพกัเอกชน 

จํานวนนักศกึษาหญิง
ที่ตองการพักในหอพัก
เอกชน 

      2548 ( ปที่ 1 )               6,500                4,875             3,120 
      2549 ( ปที่ 2 )               7,500               5,625             3,600 
      2550 ( ปที่ 3 )               8,500               6,375             4,080 
      2551 ( ปที่ 4 )               9,500               7,125             4,560 
      2552 ( ปที่ 5 )             10,750               8,063             5,160 
      2553 ( ปที่ 6 )             11,750               8,813             5,640 
      2554 ( ปที่ 7 )             12,750               9,563             6,120 
     2555  ( ปที่ 8 )             13,000               9,750             6,240 
     2556  ( ปที่ 9 )             13,000               9,750             6,240 
     2557 ( ปที่ 10 )             13,000               9,750             6,240 

หมายเหต ุขอมูลจากสํานักกจิการนักศกึษามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง ปการศึกษา 2546 – 2547 มีการรับ
นักศึกษาใหมประมาณ 2,000 คน / ป 
  
 โดยในการประมาณการมีการใชสมมุติฐานดังนี ้

1. ปการศึกษา 2548 ยังคงรับนักศึกษาใหมเพิ่มขึ้นเทากับป 2547 คือปละ 2,000 คน และยังมี
นักศึกษาครบทั้ง 4 ช้ันป ตั้งแตปการศึกษา 2549 จะมีการรับนักศึกษาใหมตามนโยบายใหมของ
ทางมหาวิทยาลัยคือปละ 3,000 คน และตั้งแตปการศึกษา 2552 รับนักศกึษาใหมปละ 4,000 คน 

2. มหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางยงัคงดําเนินนโยบายการเรียนการสอน 3 ภาคการศึกษาคือ ภาคเรียน
ที่ 1 ภาคเรียนที่ 2 และภาคฤดูรอน  นอกจากนี้ขอมูลจากมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางในสวนของ
การลงทะเบียนของนักศึกษาปที่ 3 ที่ลงเรียนในภาคฤดูรอน ซ่ึงสามารถทําใหนักศกึษาเรียนจบ
ไดเร็วกวาปกติที่มีการเรียน 4 ปนั้น  จากขอมูลในปการศกึษา 2547 พบวามีนักศกึษาลงทะเบียน
ประมาณรอยละ 75 ของจํานวนนักศึกษาทั้งหมด ซ่ึงทําใหจํานวนนักศึกษาที่จะตองเรียนในชั้น
ปที่ 4 คงเหลือประมาณรอยละ 25 จากจํานวนนักศึกษาชั้นปที่3 ที่จะขึน้ชั้นปที่ 4 ทั้งหมด ดังนั้น 
การประมาณการจํานวนนักศกึษาทั้งหมดในแตละปการศึกษาจะคํานวณไดโดย  25% ของ
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นักศึกษาชั้นปที่ 4 + นักศึกษาชั้นปที่ 3 + นกัศึกษาปที่ 2 + นักศึกษาชัน้ปที่ 1   ซ่ึงจะคํานวณได
ดังนี ้

 ปการศึกษา 2549 เทากับ ( 25% x 2,000) + 2,000 + 2,000 + 3,000 = 7,500 คน  
 ปการศึกษา 2550  เทากับ (25% x 2,000) + 2,000 + 3,000 + 3,000 =  8,500 คน 
 ปการศึกษา 2551  เทากับ (25% x 2,000) + 3,000 + 3,000 + 3,000 =  9,500 คน 
 ปการศึกษา 2552  เทากับ (25% x 3,000) + 3,000 + 3,000 + 4,000 = 10,750 คน 
  ปการศึกษา 2553 เทากับ ( 25% x 3,000) + 3,000 + 4,000 + 4,000 = 11,750 คน 
 ปการศึกษา 2554 เทากับ ( 25% x 3,000) + 4,000 + 4,000 + 4,000 = 12,750 คน 
 ปการศึกษา 2555 เทากับ ( 25% x 4,000) + 4,000 + 4,000 + 4,000 = 13,000 คน 
 ปการศึกษา 2556 เทากับ ( 25% x 4,000) + 4,000 + 4,000 + 4,000 = 13,000 คน 
 ปการศึกษา 2557 เทากับ  (25% x 4,000) + 4,000 + 4,000 + 4,000 = 13,000 คน 
3. การประมาณการจํานวนนักศกึษาทั้งหมดทีต่องการพักในหอพักเอกชนประมาณการจากรอยละ 

75 ของนักศึกษาที่มีอยูทั้งหมดในแตละปการศึกษาที่ประมาณการได ซ่ึงประมาณการจากขอมูล
ของสํานักกิจการนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางในป 2547 ระบุวามีนักศกึษาชัน้ปที่ 1 ที่
ไมไดพกัหอพกัเอกชนจํานวน 504 คนโดยพักอยูหอพกัในมหาวิทยาลยั 102 คน พักอยูกับพอ
แม 324 คน และพักอยูกับญาติ 78 คน (ฝายกิจการนักศกึษามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง, 2547) 
ดังนั้นจากจํานวนนกัศึกษาทัง้หมดประมาณ 2,000 คน จะมีนักศกึษาทีพ่ักหอพกัเอกชน 2,000 – 
504 = 1,496 คน หรือประมาณรอยละ 75 

4. จํานวนนักศกึษาหญิงที่ตองการพักในหอพักเอกชนมีประมาณรอยละ 64 ของจํานวนนกัศึกษา
ทั้งหมดที่ตองการพักในหอพักเอกชนในแตละปการศึกษา โดยประมาณการจากขอมูลจํานวน
นักศึกษาที่พักหอพักเอกชนในปการศึกษา 2547 ซ่ึงมีจํานวน 1,496 คน โดยแบงเปนนักศึกษา
ชายและหญิงในอัตราสวน 539 : 957 หรือมีนักศึกษาหญิงรอยละ 64 (ฝายกิจการนักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง, 2547) 

 
 สําหรับในสวนของอุปทาน หอพักในสถาบันปจจุบันสามารถรับนักศึกษาหญิงไดประมาณ
102 คน  และในอนาคตทางมหาวิทยาลัยยังไมมีนโยบายในการสรางหอพักใหมใหกับนักศึกษา
เพิ่มเติม ซ่ึงในสวนของความสามารถในการรองรับของหอพักในสถาบันนี้จะไมนํามาคํานวณอุปทาน 
เพราะในการคาํนวณอุปสงคไดคํานวนจํานวนนกัศึกษาทีพ่ักในหอพกัเอกชนเทานัน้ 
 และเนื่องจากการเก็บขอมูลของหอพักเอกชนในพืน้ที่ ต. ชมพู ในปจจุบัน เปนหนาที่ของ
เทศบาลเมืองเขลางคนคร ซ่ึงในป 2547 มีขอมูลเกี่ยวกับการจัดเกบ็คอนขางจะครบถวน ดังนัน้การ
ประมาณการจะใชขอมูลของป 2547 เปนฐานในคํานวณ 
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ตารางที่ 5  แสดงประมาณการจํานวนนักศกึษาหญิงทีห่อพักเอกชนสามารถรองรับได 
 

 
ป 

 
จํานวนหองพกั (หอง) 

จํานวนนักศกึษา
ทั้งหมดที่สามารถ

รองรับได 

จํานวนนักศกึษาหญิง
ที่สามารถรองรับได 

2547 3,285 6,570 4,205 
2548 (ปที่ 1) 3,735 7,470 4,781 
2549 (ปที่ 2) 4,085 8,170 5,229 
2550 (ปที่ 3) 4,285 8,570 5,485 
2551 (ปที่ 4) 4,485 8,970 5,741 
2552 (ปที่ 5) 4,685 9,370 5,997 
2553 (ปที่ 6) 4,885 9,770 6,253 
2554 (ปที่ 7) 5,085 10,170 6,509 
2555 (ปที่ 8) 5,285 10,570 6,765 
2556 (ปที่ 9) 5,485 10,970 7,021 
2557 (ปที่ 10) 5,685 11,370 7,277 

ที่มา : สัมภาษณเจาหนาที่ฝายโยธา เทศบาลเขลางคนคร 
 

โดยในการประมาณการมีการใชสมมติฐานดังนี ้
1.  การประมาณการจํานวนหองพักแตละป ประมาณการไดดังนี้ เนื่องจากขอมูลจํานวนหอพัก

ในป 2547  นั้นเปนการสํารวจถึงเดือนพฤศจิกายน 2547 ดังนั้นจํานวนหอพักที่เพิ่มขึ้นในป 2548 จะมี
ในสวนของเดอืนธันวาคม 2547 ดวย โดยจากขอมูลการขออนุญาตกอสรางอาคารที่เปนหอพักในเดือน
ธันวาคม 2547 ของเทศบาลเขลางคนครนั้นมี 3 แหงประมาณ 50 หอง และ คาดวาตลอดป 2548 คาดวา
จะมีเพิ่มขึน้ไมเกิน 15 แหงประมาณ 400 หอง ดังนั้นในป 2548 ประมาณหองพกัเพิ่มขึ้น 450 หอง และ
จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายโยธาเทศบาลเขลางคนครพบวาการขออนุญาตกอสรางหอพักมแีนวโนม
ลดลงไปอีกเนือ่งจากเปนที่รูกันโดยทัว่ไปวามีปญหาหองพักวางมากขึน้ ดังนัน้การประมาณการอปุทาน
ในป 2549 คาดวานาจะมกีารเพิ่มขึ้นคงเหลือเพียง 350 หอง และหลังป 2549 คาดวาจะมีการเพิ่มขึ้นของ
หองพักเพียงปละประมาณ 200  หอง 

2.    หองพัก 1 หองโดยเฉลี่ยอยูได 2 คน ดังนั้นการประมาณการจาํนวนนักศึกษาทั้งหมดที่
สามารถรองรับไดจะคํานวนไดจาก จํานวนหองพักในแตละป คูณดวย 2 
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3.     เนื่องจากในปจจุบนันี้ไมมีขอมูลที่ชัดเจนของจํานวนหอพักหญิง และหอพกัชาย เนื่องจาก
มีหอพักจํานวนมากที่ยังไมไดจดทะเบียน บางแหงจดทะเบียนแตก็ไมไดรับนักศึกษาตามที่ไดจด
ทะเบียนไว เชน จดทะเบียนเปนหอพักหญงิ หรือหอพักชาย แตรับนกัศกึษาทั้งหญิงและชายเปนตน 
ดังนั้นในการประมาณการจาํนวนหอพักหญิงจะประมาณตามสัดสวนของจํานวนนกัศึกษาหญิงตอ
นักศึกษาชายที่พักในหอพกัเอกชน ดังนั้นอัตราสวนระหวางจํานวนหองพักสําหรับนักศึกษาหญิงและ
หองพักสําหรบันักศึกษาชายอยูที่ประมาณ รอยละ 64 : รอยละ 26  
 เมื่อพิจารณาสดัสวนระหวางอุปสงคและอุปทาน จะมีรายละเอียดดังนี ้
 
ตารางที่ 6 แสดงสัดสวนจํานวนนักศึกษาหญิงที่ตองการพักในหอพักเอกชนตอจํานวนนกัศึกษาหญิงที่ 
                 หอพักเอกชนสามารถรองรับได 
 

 
ป 

จํานวนนักศกึษาหญิง
ที่ตองการพักในหอพัก

เอกชน 

จํานวนนักศกึษาหญิง
ที่หอพักเอกชน

สามารถรองรับได 

สัดสวนจํานวน
นักศึกษาที่พักใน
หอพักเอกชนตอ
จํานวนนักศกึษาที่

หอพักเอกชนสามารถ
รองรับได 

2548 (ปที่ 1)             3,120 4,781 0.65 
2549 (ปที่ 2)             3,600 5,229                0.69 
2550 (ปที่ 3)             4,080 5,485                0.74 
2551 (ปที่ 4)             4,560 5,741                0.79 
2552 (ปที่ 5)             5,160 5,997                0.86 
2553 (ปที่ 6)             5,640 6,253                0.90 
2554 (ปที่ 7)             6,120 6,509                0.94 
2555 (ปที่ 8)             6,240 6,765                0.92 
2556 (ปที่ 9)             6,240 7,021                0.89 
2557 (ปที่ 10)             6,240 7,277                0.86 

 จากตารางจะเห็นวาสัดสวนจํานวนนักศกึษาที่พักในหอพักเอกชนตอจาํนวนนักศึกษาที่หอพัก
เอกชนสามารถรองรับไดมีแนวโนมเพิ่มขึ้นตั้งแตป 2548 – 2554  เนื่องจากมีการรับนักศึกษาเพิม่ขึ้น 
และคาสัดสวนจะลดลงในป 2555 – 2557  เนื่องจากจํานวนนักศึกษามีคาคงที่แลวแตจํานวนหองพักยังมี
คาเพิ่มขึ้นอยูประมาณรอยละ 20  
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 นอกจากนี้คาของสัดสวนแสดงใหเห็นวาหอพักมีจํานวนเกินกวาความตองการอยูประมาณ  
รอยละ 20 
 1.3 การวิเคราะหความตองการหอพักของนักศึกษาหญิงมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง  
 เพื่อใหทราบถงึความตองการของตลาดที่ชัดเจน การศึกษาครั้งนี้จึงไดทาํการวิเคราะหดานความ
ตองการของตลาดที่ใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ หรือ 7Ps  โดยการสราง
แบบสอบถามเพื่อสํารวจความตองการหอพัก หนามหาวิทยาลัยราชภฎัลําปาง จังหวัดลําปาง จากกลุม
ตัวอยาง 200 คน  โดยผูตอบแบบสอบถามคือนักศึกษาหญิงมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง ในสวนของคณะ
และชั้นปที่กําลังศึกษาอยูของผูตอบแบบสอบถามเปนไปตามขอบเขตประชากรและขนาดตัวอยางที่
กําหนดไวในขอบเขตและวธีิการศึกษา  
 การวิเคราะหขอมูลแบงการนําเสนอออกเปน 3 สวน ดังนี้  
 สวนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลทั่วไปของนักศึกษาหญิง มหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางและขอมูล
ทั่วไปของหอพักที่พักในปจจุบัน ซ่ึงประกอบดวย 

- คณะที่นักศึกษากําลังศึกษา 
- ชั้นปที่นักศึกษากําลังศึกษา 
- อายุ 
- คาใชจายของนักศึกษาตอเดือน 
- ภูมิลําเนา 
- ที่ตั้งของหอพักในปจจุบัน 
- ราคาคาเชา คาน้ําและคาไฟของหอพักในปจจุบัน 
- ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอพักของหอพักในปจจุบัน 

  สวนที่ 2 การวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการตัดสนิใจในการเลือกเชาหอพักของนักศกึษาหญิง
มหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง ซ่ึงประกอบดวย 
  -      ปจจยัดานผลิตภัณฑ 
  -      ปจจยัดานราคา 
  -      ปจจยัดานสถานที่ 
                           -      ปจจยัดานการสงเสริมการตลาด 
  -       ปจจัยดานบุคคล 
   -       ปจจัยดานการสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
  -       ปจจัยดานกระบวนการ 
 สวนที่ 3 ขอมูลความตองการในปจจัยตางๆของผูตอบแบบสอบถามในการเชาหอพักของ
นักศึกษาหญิง มหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง ซ่ึงประกอบดวย 
  -       ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพักที่ตองการ 
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  -       ราคาคาเชา คาน้ําและคาไฟที่ตองการ 
                           -      การใหบริการที่ตองการในหอพกั 
  
สวนท่ี 1 การวิเคราะหขอมูลท่ัวไปของนักศึกษาหญิง มหาวิทยาลัยราชภฎัลําปาง และขอมูลท่ัวไปของ  
              หอพักท่ีพักในปจจุบัน 
 
ตารางที่ 7 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามคณะของผูตอบแบบสอบถาม 
 

คณะ จํานวน รอยละ 
   วิทยาศาสตรและเทคโนโลย ี 14   7.00 
   ครุศาสตร 44 22.00 
  มนุษยศาสตรและสังคมศาสตร 46 23.00 
   วิทยาการจัดการ 95 47.50 
   เทคโนโลยีอุตสาหกรรม 1   0.50 

รวม 200                    100.00 
  
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามเปนนักศึกษาคณะวิทยาการจัดการรอยละ 47.50 คณะ
มนุษยศาสตรและสังคมศาสตร รอยละ 23 คณะครุศาสตร รอยละ 22 คณะวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 
รอยละ 7 และคณะเทคโนโลยีอุตสาหกรรม รอยละ 0.50  
 
ตารางที่ 8 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามชั้นปของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ชั้นปท่ี จํานวน (คน) รอยละ 
1 63 31.50 
2 60 30.00 
3 39 19.50 
4 38 19.00 

รวม 200 100.00 
 
              จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามเปนนักศกึษาชั้นปที่ 1 รอยละ 31.50 ช้ันปที่ 2 รอยละ 30  
ชั้นปที่ 3 รอยละ 19.50 และชั้นปที่ 4 รอยละ 19 
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ตารางที่ 9 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามอายุของผูตอบแบบสอบถาม 
 

อายุ (ป) จํานวน (คน) รอยละ 
ต่ํากวา 18 1  0.50 

18 56 28.00 
19 36 18.00 
20 12  6.00 
21 3  1.50 
22 63 31.50 

สูงกวา 22 29 14.50 
รวม 200 100.00 

           
 จากตารางพบวาอายุของผูตอบแบบสอบถาม 3 อันดับแรกคืออายุ 22 ป คิดเปนรอยละ 31.50 
รองลงมาคืออายุ 18 ป คิดเปนรอยละ 28 และ อายุ 19 ป คิดเปนรอยละ 18 ตามลําดับ 
 
ตารางที่10  แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามคาใชจายตอเดือนรวมคาหอพักของผูตอบแบบสอบถาม 
 

คาใชจาย (บาท) จํานวน (คน) รอยละ 
ต่ํากวา 2,500 24 12.00 
2,500-3,000 21 10.50 
3,001-3,500 15 7.50 
3,501-4,000 92 46.00 
4,001-4,500 33 16.50 
สูงกวา 4,500 15 7.50 

รวม 200 100.00 
            
 จากตารางพบวาชวงสูงสุดของคาใชจายตอเดือนรวมคาหอพักของนกัศึกษา คือ ชวง 3,501 - 
4,000 บาท คิดเปนรอยละ 46 รองลงมาคือชวง 4,001-4,500 บาท คิดเปนรอยละ 16.50 และชวงต่ํากวา 
2,500 บาท คิดเปนรอยละ 12  
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ตารางที่ 11 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามภูมิลําเนาของผูตอบแบบสอบถาม 
 

จังหวัด จํานวน (คน) รอยละ 
                เชียงใหม 15 7.50 
                ลําปาง 82 41.00 
                แพร 45 22.50 
                นาน 8 4.00 
                เชียงราย 15 7.50 

   แมฮองสอน 11 5.50 
                ลําพูน 15 7.50 
                พะเยา 5 2.50 
                สุโขทัย 3 1.50 
                กรุงเทพฯ 1 0.50 

รวม 200 100.00 
 
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามมีภูมิลําเนาอยูจังหวดัลําปางมากที่สุดคิดเปนรอยละ  41 
รองลงมาคือจังหวัดแพร คิดเปนรอยละ 22.50 จังหวดัเชยีงใหม เชยีงราย และ ลําพนู คิดเปนรอยละ 7.50  
 
ตารางที่ 12 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามที่ตั้งของหอพักที่พกัอยูในปจจุบันของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

ท่ีตั้งหอพัก จํานวน (คน) รอยละ 
ตําบลชมพู 176 88.00 

                อ่ืนๆ 24 12.00 
รวม 200                    100.00 

 
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญพักหอพกัที่อยูในเขตตาํบลชมพูคิดเปน รอยละ 
88 และอยูหอพักที่ตั้งอยูนอกเขตตําบลชมพูคิดเปน รอยละ 12 
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ตารางที่ 13 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามราคาคาเชาหอที่พักในปจจุบันของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ราคาเดือนละ (บาท) จํานวน (คน) รอยละ 
ต่ํากวา 1,000 5 2.50 
1,000 – 1,200 17 8.50 
1,201 – 1,400 24 12.00 
1,401 – 1,600 65 32.50 
1,601 – 1,800 70 35.00 
สูงกวา 1,800 19 9.50 

รวม 200 100.00 
 
 จากตารางพบวาหอพกัที่ผูตอบแบบสอบถามพักในปจจบุันจะมีราคาอยูในชวง 1,601 – 1,800 
บาท มากที่สุด คิดเปนรอยละ 35 รองลงมาคือชวง 1,401 – 1,600 คิดเปนรอยละ 32.50 และชวง 1,201 – 
1,400 คิดเปนรอยละ 12  
 
ตารางที่ 14 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามคาไฟฟาของหอที่พกัในปจจุบันของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

คาไฟหนวยละ จํานวน (คน) รอยละ 
3 บาท 5 2.50 
4 บาท 14 7.00 
5 บาท 127 63.50 
6 บาท 25 12.50 
7 บาท 18 9.00 
10 บาท 11 5.50 
รวม 200 100.00 

 
 จากตารางพบวาหอพกัของผูตอบแบบสอบถามถึงรอยละ 63.50 เกบ็คาไฟหนวยละ 5 บาท 
รองลงมาคือ หนวยละ 6 บาท คิดเปนรอยละ 12.50 หนวยละ 7 บาท คิดเปนรอยละ 9  
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ตารางที่ 15 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามคาน้ําของหอพักที่พกัในปจจุบนัของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

การเก็บคาน้ํา จํานวน (คน) รอยละ 
             ฟรี - - 

เก็บเปนหนวย 92 46.00 
เก็บเปนเดือน 108 54.00 

รวม 200 100.00 
 
 จากตารางพบวาหอพกัที่ผูตอบแบบสอบถามพักในปจจบุันสวนใหญเก็บคาน้ําเปนเดือนคิดเปน 
รอยละ 54 และ รอยละ 46 เก็บคาน้ําเปนหนวย 
 
ตารางที่ 16 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามการเกบ็คาน้ําเปนหนวยของหอทีผู่ตอบแบบสอบถาม  
                   พักในปจจุบัน 
 

การเก็บคาน้ําเปนหนวย จํานวน (คน) รอยละ 
 หนวยละ 4   1 1.09 
 หนวยละ 5   2 2.17 
               หนวยละ 6 36 39.13 
               หนวยละ 7 50 54.35 

หนวยละ 10   3 3.26 
รวม 92 100.00 

หมายเหต ุผูตอบแบบสอบถามที่จะมาใชบริการพักในหอพักที่เก็บคาน้ําเปนหนวยจาํนวน   92  คน 
 
 จากตารางพบวาหอพกัที่ผูตอบแบบสอบถามเชาอยูในปจจุบันเก็บคาน้าํหนวยละ 7 บาทมาก
ที่สุด คิดเปนรอยละ 54.35 รองลงไปคือหนวยละ 6 บาท คิดเปนรอยละ 39.13 
 
 
 
 
 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



   26    

ตารางที่ 17 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามการเกบ็คาน้ําเปนเดอืนของหอที่ผูตอบแบบสอบถามพัก 
                   ในปจจุบัน 
 

การเก็บคาน้ําตอเดือน จํานวน (คน) รอยละ 
30 บาท   1 0.93 
40 บาท   2 1.85 
50 บาท                       77 71.30 
60 บาท                       13 12.04 
70 บาท  4 3.70 
80 บาท  4 3.70 
100 บาท  6 5.55 
150 บาท  1 0.93 
รวม                     108 100.00 

หมายเหต ุผูตอบแบบสอบถามที่จะมาใชบริการพักในหอพักที่เก็บคาน้ําเปนเดือนจาํนวน 108 คน 
 
 จากพบวาหอพักที่ผูตอบแบบสอบถามพักในปจจุบนัเกบ็คาน้ําเปนเดอืนในชวง 30 – 150 บาท 
โดยสวนใหญเก็บในชวง 50 บาทมากที่สุด คิดเปนรอยละ 71.30 รองลงไปคือเก็บในชวง 60  
60 บาท คิดเปนรอยละ 12.04 และเก็บในชวง 100 บาท คิดเปนรอยละ 5.55  
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ตารางที่ 18 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในหอทีพ่ักอยูในปจจบุันของ 
                   ผูตอบแบบสอบถาม 
 

สิ่งอํานวยความสะดวก จํานวน รอยละ 
ที่นอน เครื่องนอน 171 97.71 
ตูเสื้อผา 160 91.43 
โตะเครื่องแปง 100 57.14 
โตะเกาอี ้ 110 62.86 
โทรศัพท   98 56.00 
อางลางหนา 123 70.29 
พัดลม                       147 84.00 
เครื่องทําน้ําอุน  24 13.71 
เครื่องปรับอากาศ   3  1.71 
โทรทัศน 28 16.00 
ยูบีซี   6  3.43 
หมายเหต ุตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางพบวาหอพกัที่ผูตอบแบบสอบถามพักในปจจบุัน มีส่ิงอํานวยความสะดวกเรียง
ตามลําดับดังนี ้  ที่นอน เครื่องนอน คิดเปนรอยละ 97.71 ตูเสื้อผา คิดเปนรอยละ 91.43  พัดลม คิดเปน
รอยละ 84  อางลางหนา คิดเปนรอยละ 70.29 โตะเกาอี้ คดิเปนรอยละ 62.86 โตะเครื่องแปง คิดเปนรอย
ละ 57.14 โทรศัพท คิดเปนรอยละ 56 โทรทัศน คิดเปนรอยละ 16 เครื่องทําน้ําอุน คดิเปนรอยละ 13.71 
ยูบีซี คิดเปนรอยละ 3.43 และเครื่องปรับอากาศ คิดเปนรอยละ 1.71  
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สวนท่ี 2   การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการเลือกเชาหอพักของนักศึกษาหญิง 
                มหาวิทยาลัยราชภฎัลําปาง 
 
 การวิเคราะหระดับความสําคญัของปจจัยสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักเอกชนของนักศกึษาหญิงมหาวิทยาลัยราชภฎัลําปางในดานตางๆมีดังนี ้
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ปจจัยดานผลิตภัณฑ ( Product) 
ตารางที่ 19  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานผลิตภัณฑของผูตอบ 
                      แบบสอบถาม 
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานผลิตภัณฑ จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

 
1. หองพักมีขนาดที่กวางขวาง 

 
0 

(0.00) 

 
7 

(3.50) 

 
65 

(32.50) 

 
81 

(40.50) 

 
47 

(23.50) 

     
 3.84 
(มาก) 

2. มีสิ่งอํานวยความสะดวก 
    พ้ืนฐานภายในหองพักอยาง 
    ครบครัน 

3 
(1.50) 

12 
(6.00) 

51 
(25.50) 

89 
(44.50) 

45 
(22.50) 

3.80 
(มาก) 

3. หองพักมีระเบียง 12 
(6.00) 

20 
(10.00) 

57 
(28.50) 

83 
(41.50) 

28 
(14.00) 

3.47 
(ปานกลาง) 

4. สภาพของหองพักอยูในสภาพ 
   ที่สะอาด ใหม สวาง และ 
   ปลอด โปรง 

1 
(0.50) 

1 
(0.50) 

41 
(20.50) 

83 
(41.50) 

74 
(37.00) 

4.14 
(มาก) 

5. หองพักมีหองน้ําอยูภาย 
   ในหอง 

7 
(3.50) 

4 
(2.00) 

29 
(14.50) 

72 
(36.00) 

88 
(44.00) 

4.15 
(มาก) 

6. หอพักมีบริการหองทีวี   
    หนังสือพิมพ 

25 
(12.50) 

34 
(17.00) 

71 
(35.50) 

57 
(28.50) 

13 
(6.50) 

3.00 
(ปานกลาง) 

7. มีที่จอดรถกวางขวาง และ
เพียงพอ 

2 
(1.00) 

8 
(4.00) 

65 
(32.50) 

83 
(41.50) 

42 
(21.00) 

3.76 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 3.74 
(มาก) 

 
จากตารางที่ 19 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานผลิตภัณฑโดยรวมใน

ระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยรวม 3.74 และใหความสําคัญกับปจจยัยอยดานการมีหองน้าํอยูภายในหองพัก
สูงที่สุด ในระดับมาก (4.15) รองลงไปคือหองพักสะอาด ใหม สวาง ปลอดโปรง (4.14) หองพักมขีนาด
กวางขวาง (3.84) มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน (3.80) มีที่จอดรถกวางขวางและเพียงพอ (3.76) ซ่ึง
มีระดับความสําคัญมากเชนกัน ในขณะทีห่องพักมีระเบยีง (3.74) และมีบริการหองทีวีและหนังสอืพิมพ 
(3.00) ใหความสําคัญในระดับปานกลาง 
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ปจจัยดานราคา ( Price) 
ตารางที่ 20 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานราคาของผูตอบ 
                     แบบสอบถาม 
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานราคา จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

1. ราคาคาเชาหองพัก 1 
(0.50) 

0 
(0.00) 

54 
(27.00) 

77 
(38.50) 

68 
(34.00) 

4.06 
(มาก) 

2. ราคาคาไฟ 3 
(1.50) 

2 
(1.00) 

82 
(41.00) 

68 
(34.00) 

45 
(22.50) 

3.75 
(มาก) 

3. ราคาคาน้ํา  22 
(11.00) 

15 
(7.50) 

82 
(41.00) 

55 
(27.50) 

26 
(13.00) 

3.24 
(ปานกลาง) 

4. เงินประกันหองพัก 10 
(5.00) 

15 
(7.50) 

88 
(44.00) 

52 
(26.00) 

35 
(17.50) 

3.43 
(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 3.62 
(มาก) 

 
จากตารางที่ 20 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานราคาโดยรวมในระดับ

มาก โดยมีคาเฉลี่ยรวม 3.62 และใหความสําคัญกับปจจัยยอยดานราคาคาเชาหองพัก(4.06) และราคาคา
ไฟ (3.75)  ในระดับมาก สวนปจจัยยอยดานเงินประกันหองพัก (3.43)  และราคาคาน้ํา (3.24) ให
ความสําคัญในระดับปานกลาง 
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ปจจัยดานการจัดจําหนาย ( Distribution ) 
ตารางที่ 21 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานการจดัจําหนายของ 
                   ผูตอบแบบสอบถาม 
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานการจัดจําหนาย จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

1. หอพักอยูใกลสถาบัน 7 
(3.50) 

2 
(1.00) 

27 
(13.50) 

67 
(33.50) 

97 
(48.50) 

4.25 
(มาก) 

2. หอพักอยูใกลตลาด 5 
(2.50) 

10 
(5.00) 

62 
(31.00) 

79 
(39.50) 

44 
(22.00) 

3.74 
(มาก) 

3. หอพักอยูใกลรานคา 2 
(1.00) 

4 
(2.00) 

53 
(26.50) 

87 
(43.50) 

54 
(27.00) 

3.94 
(มาก) 

4. หอพักอยูใกลรานอาหาร 8 
(4.00) 

2 
(1.00) 

47 
(23.50) 

88 
(44.00) 

55 
(27.50) 

4.23 
(มาก) 

5. ทําเลที่ต้ังหอพักไปมา 
    สะดวก 

3 
(1.50) 

2 
(1.00) 

33 
(16.50) 

85 
(44.50) 

73 
(36.50) 

4.14 
(มาก) 

6. มีความปลอดภัยในการ 
    เดินทางโดยเฉพาะเวลา  
    กลางคืน 

4 
(2.00) 

4 
(2.00) 

36 
(18.00) 

86 
(43.00) 

70 
(35) 

4.07 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 4.06 
(มาก) 

 
จากตารางที่ 21พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานการจัดจําหนายโดยรวม

ในระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยรวม 4.06 และใหความสําคัญกับปจจัยยอยทุกดานในระดับมากดวยเชนกัน 
โดยปจจัยยอยดานการอยูใกลสถาบันมีคาเฉลี่ยมากที่สุด (4.25)  รองลงไปคือปจจยัยอยดานหอพักอยู
ใกลรานอาหาร (4.23)  ปจจัยทําเลที่ตั้งไปมาสะดวก (4.14) และมีความปลอดภัยในการเดินทางตอน
กลางคืน (4.07) ปจจัยอยูใกลรานคา (3.94) และปจจัยอยูใกลตลาด (3.74)  
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ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด ( Promotion) 
ตารางที่ 22  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 
                      ของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

 
1. การลดคาเชาในชวงปดเทอม 

 
9 

(4.50) 

 
18 

(9.00) 

 
45 

(22.50) 

 
61 

(30.50) 

 
67 

(33.50) 

 
3.80 

(มาก) 
2. การลดคาเชาในชวงภาค 
    การศึกษาฤดูรอน 

8 
(4.00) 

16 
(8.00) 

61 
(30.50) 

60 
(30.00) 

55 
(27.50) 

3.69 
(มาก) 

3. การโฆษณาประชาสัมพันธ   
    ตามสื่อตางๆ 

10 
(5.00) 

24 
(12.00) 

93 
(46.50) 

50 
(25.00) 

23 
(11.50) 

4.46 
(มาก) 

4. การบริการเคเบิลทีวี 
 

52 
(26.00) 

28 
(14.00) 

52 
(26.00) 

40 
(20.00) 

28 
(14.00) 

2.82 
(ปานกลาง) 

5. การจัดกิจกรรมพิเศษ เชน มี 
    การจัดเลี้ยงในวันปใหม  
    เปนตน 

53 
(26.50) 

25 
(12.50) 

55 
(27.50) 

46 
(23.00) 

21 
(10.50) 

2.79 
(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 3.51 
(มาก) 

 
 จากตารางที่ 22 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานการสงเสริมการตลาด
โดยรวมในระดับมาก ซ่ึงมีคาเฉลี่ยรวม 3.51 โดยใหความสําคัญกับปจจัยยอยดานการโฆษณา
ประชาสัมพันธตามสื่อตางๆ (4.46) การลดคาเชาในชวงปดเทอม (3.80) และภาคฤดูรอน (3.69) ใน
ระดับมาก และใหความสําคัญกับปจจัยยอยดานการบริการเคเบิลทีว ี (2.82) และการจัดกจิกรรมพิเศษ 
(2.79) ในระดบัปานกลาง 
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ปจจัยดานบุคคล ( People) 
ตารางที่ 23 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานบุคคลของผูตอบ  
                   แบบสอบถาม 
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานบุคคล จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

1. การควบคุมและเอาใจใส 
    ดูแลผูเขาพักของเจาของหรือ 
    ผูดูแลหอพักอยางใกลชิด  
    และเปนกันเอง 

3 
(1.50) 

19 
(9.50) 

53 
(26.50) 

81 
(40.50) 

44 
(22.00) 

3.72 
(มาก) 

2. หอพักมีเจาหนาที่รักษาความ  
    ปลอดภัยหรือยาม 

11 
(5.50) 

11 
(5.50) 

73 
(36.50) 

64 
(32.00) 

41 
(20.50) 

3.57 
(มาก) 

3. ความสุภาพและอัธยาศัย 
    ไมตรีของพนักงาน เชน การ 
     พูดจา เปนตน 

3 
(1.50) 

15 
(7.50) 

76 
(38.00) 

65 
(32.50) 

41 
(20.50) 

3.63 
(มาก) 

4. ความเต็มใจและกระตือ 
    รือรนในการใหบริการของ  
    พนักงาน 

9 
(4.50) 

28 
(14.00) 

70 
(35.00) 

57 
(28.50) 

36 
(18.00) 

3.57 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 3.62 
(มาก) 

 
 จากตารางที่ 23 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานการบุคคลโดยรวมใน
ระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยรวม 3.62 และใหความสําคัญกับปจจัยยอยทุกดานในระดับมากดวยเชนกัน 
โดยปจจยัยอยดานการควบคมุและเอาใจใสดูแลผูเขาพักของเจาของมีคาเฉลี่ยสูงสุด (3.72) รองลงมาคือ
ความสุภาพ และอัธยาศัยไมตรีของพนักงาน ( 3.63)  และความเต็มใจและกระตือรือรนในการใหบริการ 
(3.57) ซ่ึงเทากับปจจัยยอยดานการมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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ปจจัยดานการสรางและนําเสนอทางกายภาพ (Physical Evidence) 
ตารางที่ 24  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานการสรางและนําเสนอ  
                      ทางกายภาพของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานการสรางและ
นําเสนอลักษณะทางกายภาพ จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 

(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

1. สภาพแวดลอมรอบๆหอพัก  
    สะอาด บรรยากาศนาอยู 

0 
(0.00) 

1 
(0.50) 

33 
(16.50) 

75 
(37.50) 

91 
(45.50) 

4.28 
(มาก) 

2. หอพักมีความสวยงาม นาอยู  
     อาศัย 

0 
(0.00) 

4 
(2.00) 

36 
(18.00) 

85 
(42.50) 

75 
(37.50) 

4.30 
(มาก) 

3. การมีใบอนุญาตประกอบ 
    กิจการหอพัก 

4 
(2.00) 

14 
(7.00) 

37 
(18.50) 

71 
(35.50) 

74 
(37.00) 

3.99 
(มาก) 

4. การไดรับปายประกาศ 
    หอพักเอกชนมาตรฐานตาม    
    เกณฑของมหาวิทยาลัย 
    ราชภัฎลําปาง 

5 
(2.50) 

22 
(11.00) 

 

59 
(29.50) 

 

64 
(32.00) 

 

50 
(25.00) 

3.66 
(มาก) 

5. การไดรับเกียรติบัตรรางวัล  
   หอพักดีเดนจากกรม  
    ประชาสงเคราะห 

11 
(5.50) 

28 
(14.00) 

55 
(27.50) 

64 
(32.00) 

42 
(21.00) 

3.50 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 3.95 
(มาก) 

 
 จากตารางที่ 24 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยดานการสรางและนําเสนอ
ลักษณะทางกายภาพโดยรวมในระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยรวม 3.95 และใหความสําคัญกับปจจัยยอยทุก
ดานในระดับมากเชนกนั โดยปจจัยยอยดานความสวยงาม นาอยูอาศัยของหอพักมีคาเฉลีย่สูงที่สุด 
(4.30) รองลงไปคือปจจัยยอยดานสภาพแวดลอมรอบๆหอพักที่มีบรรยากาศนาอยู (4.28) การมี
ใบอนุญาตประกอบกจิการ (3.99)  การไดรับปายประกาศหอพักเอกชนมาตรฐานตามเกณฑของ
มหาวิทยาลัย (3.66) และ การไดรับเกียรตบิัตรรางวัลหอพักดีเดนจากกรมประชาสงเคราะห( 3.50)  
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ปจจัยดานกระบวนการ (Process) 
ตารางที่ 25  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับความสําคัญของปจจัยดานกระบวนการของผูตอบ  
                       แบบสอบถาม  
 

ระดับความสําคัญตอการตัดสินใจ 
นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด  

ปจจัยดานกระบวนการ จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

1. การซอมแซมสิ่งของที่ชํารุด 
    เมื่อผูพักแจงใหทราบ และ  
    การใหบริการอื่นๆอยาง 
   รวดเร็ว 

2 
(1.00) 

7 
(3.50) 

46 
(23.00) 

83 
(41.50) 

62 
(31.00) 

3.98 
(มาก) 

2. ความยืดหยุนในการชําระคา  
    หอพัก คาไฟ และคาน้ํา 

0 
(0.00) 

16 
(8.00) 

49 
(24.50) 

74 
(37.00) 

61 
(30.50) 

3.90 
(มาก) 

3. การใหขอมูลที่ชัดเจน  
    ครบถวนเกี่ยวกับราคาคาเชา   
    กฎระเบียบหอพัก การ  
    ดําเนินการหากมีการกระทํา  
    ผิดวาจะทําอยางไร เชน การ  
    หักเงินมัดจํา เปนตน 

 
1 

(0.50) 

 
15 

(7.50) 

 
60 

(30.00) 

 
79 

(39.50) 

 
45 

(22.50) 

 
3.76 

(มาก) 

4. ความเขมงวดในการรักษา  
    ความปลอดภัย 

0 
(0.00) 

17 
(8.50) 

57 
(28.50) 

76 
(38.00) 

50 
(25.00) 

3.94 
(มาก) 

5. ระบบการบริการรับฝาก  
   ขาวสารขอความถึงผูเขาพัก 

8 
(4.00) 

16 
(8.00) 

70 
(35.00) 

71 
(35.50) 

35 
(17.50) 

3.55 
(มาก) 

6. การกําหนดวันเวลาในการ  
   ทําความสะอาดที่ชัดเจน 

16 
(8.00) 

17 
(8.50) 

71 
(35.50) 

63 
(31.50) 

33 
(16.50) 

3.40 
(ปานกลาง) 

7. การเขาออกหอพักหลังจากที่  
    หอพักปด 

3 
(1.50) 

19 
(9.50) 

82 
(41.00) 

52 
(26.00) 

44 
(22.00) 

3.57 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 3.73 
(มาก) 
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 จากตารางที ่25 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคญักับปจจัยดานกระบวนการโดยรวมใน
ระดับมาก โดยมีคาเฉลี่ยรวม 3.73 และใหความสําคัญกับปจจัยยอยดานการซอมแซมสิ่งของและการ
บริการอื่นๆอยางรวดเร็วสูงทีสุ่ดในระดับมาก (3.98) รองลงไปคือปจจัยยอยดานการใหความสําคญักบั
ความเขมงวดในการรักษาความปลอดภัย (3.94) ความยดืหยุนในการชําระคาหอพัก คาไฟ และคาน้ํา 
(3.90) การใหขอมูลเกี่ยวกับราคาคาเชา  กฎระเบียบตางๆ (3.76) การเขาออกหอพักหลังจากที่หอพักปด 
(3.57) การมรีะบบการรับฝากขาวสารขอความถึงผูเขาพัก (3.55) ซ่ึงมีระดับความสําคัญมากเชนกัน 
ในขณะที่ปจจยัยอยดานการกําหนดวนัเวลาในการทําความสะอาดที่ชัดเจน ( 3.40)  ใหความสําคัญใน
ระดับปานกลาง  
 
ตารางที่ 26 แสดงคาเฉลี่ยและระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสมการตลาดบริการของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

ปจจัย คาเฉล่ีย แปลผล 
1. ปจจัยดานผลิตภัณฑ 3.74 มาก 
2. ปจจัยดานราคา 3.62 มาก 
3. ปจจัยดานการจัดจําหนาย 4.06 มาก 
4. ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 3.51 มาก 
5. ปจจัยดานบคุคล 3.62 มาก 
6. ปจจัยดานการสรางและนําเสนอทาง
กายภาพ 

3.95 มาก 

7. ปจจัยดานกระบวนการ 3.73 มาก 
 
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยทกุดานในระดับมาก โดยปจจยัที่
มีคาเฉลี่ยสูงสุดคือปจจัยดานการจัดจําหนาย รองลงไปคือปจจัยดานการสรางและนําเสนอทางกายภาพ 
ปจจัยดานผลิตภัณฑ ปจจัยดานกระบวนการ ปจจัยดานบุคคล ปจจัยดานราคา และปจจยัดานการ
สงเสริมการตลาด ตามลําดับ   
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการในปจจัยตางๆของผูตอบแบบสอบถามในการเชาหอพกัของนักศึกษาหญิง  
                มหาวิทยาลัยราชภฎัลําปาง 
 
ตารางที่ 27 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามสิ่งอํานวยความสะดวกที่ควรมใีนหองพักของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

สิ่งอํานวยความสะดวก จํานวน (คน) รอยละ 
ที่นอน เครื่องนอน 184 92.00 
ตูเสื้อผา 166 83.00 
โตะเครื่องแปง 153 76.50 
โตะเกาอี ้ 138 69.00 
โทรศัพท 121 60.50 
อางลางหนา 134 67.00 
พัดลม 151 75.50 
เครื่องทําน้ําอุน 103 51.50 
เครื่องปรับอากาศ 30 15.00 
โทรทัศน 101 50.50 
ยูบีซี 13 6.50 
หมายเหต ุจํานวนผูตอบแบบสอบถาม 200 คน โดยตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางพบวาสิ่งอํานวยความสะดวก 3 อันดับแรกที่ผูตอบแบบสอบถามตองการมากที่สุด 
คือที่นอน เครื่องนอน  รอยละ 92 และรอยละ 83 ตองการใหมีตูเสื้อผา ในขณะที่ตองการโตะเครื่องแปง 
รอยละ 76.50 
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ตารางที่ 28 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามบริการที่ตองการใหมใีนหอพกัของผูตอบแบบสอบถาม 
 

บริการ จํานวน (คน) รอยละ 
รานอาหาร 141 70.50 
รานขายของชํา 116 58.00 
รานซักอบรีด 75 37.50 
เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ 70 35.00 
ราน Internet 5 2.50 
หมายเหต ุจํานวนผูตอบแบบสอบถาม 200 คน โดยตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามตองการใหมีบริการรานอาหารมากที่สุด รอยละ 70.50 
รองลงมาคือ รานขายของชํา รอยละ 58 และรานซักอบรดี รอยละ 37.50  
 
ตารางที่ 29 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามราคาคาเชาหองพักทีย่ินดจีะจายโดยมีส่ิงอํานวยความ 
                   สะดวกที่ไดเลือกไวของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ราคาเดือนละ (บาท) จํานวน (คน) รอยละ 
ต่ํากวา 1,000 - - 
1,001 – 1,200 3   1.50 
1,201 – 1,400 22 11.00 
1,401 – 1,600 66 33.00 
1,601 – 1,800 98 49.00 
สูงกวา 1,800 11  5.50 

รวม 200 100.00 
 
 จากตารางพบวาราคาคาเชาหองพักที่ผูตอบแบบสอบถามยินดจีะจายโดยมีส่ิงอํานวยความ
สะดวกที่ไดเลือก คือชวง 1,601 – 1,800 บาท ซ่ึงเปนชวงที่มากที่สุด รอยละ 49 รองลงมาคือชวง 1,401 – 
1,600 บาท รอยละ 33  และชวง 1,201 – 1,400 บาท รอยละ 11  
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ตารางที่ 30 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามคาไฟฟาที่ตองการใหหอพกัเก็บของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

คาไฟหนวยละ จํานวน (คน) รอยละ 
3 บาท 1 0.50 
4 บาท 3 1.50 
5 บาท 168 84.00 
6 บาท 19 9.50 
7 บาท 7 3.50 
10 บาท 2 1.00 
รวม 200 100.00 

 
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามตองการใหเก็บคาไฟที่หนวยละ 5 บาทมากที่สุด รอยละ 84  
รองลงมาคือหนวยละ 6 บาท รอยละ 9.50 และหนวยละ 7 บาท รอยละ 3.50  
 
ตารางที่ 31 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามคาน้ําตอหนวยที่ตองการใหหอพักเก็บของผูตอบ 
                   แบบสอบถาม 
 

การเก็บคาน้ํา จํานวน (คน) รอยละ 
เก็บรวมอยูในคาหอพัก 148 74.00 
เก็บเปนหนวย หนวยละ   

3 บาท 2 1.00 
4 บาท 1 0.50 
5 บาท 39 19.50 
6 บาท 10 5.00 
รวม 200 100.00 

 
 จากตารางพบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการใหเก็บคาน้ํารวมอยูในคาหอพัก รอยละ 
74 ขณะที่ตองการใหเก็บคาน้ําเปนหนวยรอยละ 26  โดยตองการใหเกบ็คาน้ําหนวยละ 5 บาท รอยละ 
19.50 หนวยละ 6 บาท รอยละ 5 หนวยละ 3 บาท รอยละ 1  และหนวยละ 4 บาท  รอยละ 0.50  
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ตารางที่ 32 แสดงจํานวนและรอยละจําแนกตามผูตอบแบบสอบถามที่จะมาใชและไมใชบริการหอพัก 
                   หญิงเอกชนของโครงการ 
 

จะมาใชบริการหรือไม จํานวน รอยละ 
ใชบริการ 175 87.50 

ไมใชบริการ 25 12.50 
รวม 200 100.00 

 
 จากตารางพบวาผูตอบแบบสอบถามจะมาใชบริการถึงรอยละ 87.50 และไมมาใชบริการเพียง 
รอยละ 12.50 
  
              1.4 การกําหนดกลยทุธทางการตลาดของโครงการ 
              กลยทุธดานการตลาดของโครงการมีดังนี ้

1. ดานผลิตภัณฑ 
              หอพกัตามโครงการเปนหอพักสตรีเอกชนที่ประกอบดวยหองพักใหเชา 32 หอง ที่กวางขวาง มี
หองน้ําในตัว และมีระเบยีงพรอมราวที่ตากผา และเมื่อพิจารณาจากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม ภายใน
หองพักจะประกอบดวย เตยีง ที่นอน หมอน ตูเสื้อผา โทรศัพท โตะเครื่องแปง พัดลม อางลางหนา และ
เครื่องทําน้ําอุน นอกจากนีย้ังมีหองเชาสําหรับคาขาย 2 หอง ซ่ึงอยูชัน้ลางของหอพัก หองสําหรับผูมา
เยี่ยมและดูทวีรีวมถึงอานหนังสือพิมพ 1 หอง และหองสํานักงาน 1 หอง  รวมถึงโรงจอดรถที่สะดวก
และเพยีงพอ 

2. ดานราคา 
              ราคาคาเชาจะพจิารณาจากราคาทีน่ักศึกษาสวนใหญยนิดีที่จะจายตามที่ไดเลือกสิ่งอํานวยความ
สะดวกไว คือชวง 1,600 – 1,800 ตอเดือน โดยใน 5 ปแรกเนื่องจากเปนหอพักใหมที่มีอุปกรณภายใน
หองที่ใหมหมด จึงคิดราคาที่ 1,800 บาทตอเดือน และตั้งแตปที่ 6 จะลดราคาเหลอืราคา 1,600  บาทตอ
เดือน ในสวนของคาไฟผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการใหเก็บคอืหนวยละ 5 บาท สวนราคาคาน้ํา
จะไมคิดคือรวมอยูกับคาหออยูแลว ในสวนของราคาคาเชาหองสําหรับคาขายจะพจิารณาจากการเก็บกัน
โดยทั่วไปซึ่งจะเก็บเดือนละ 3,500 บาท และจะมกีารเพิ่มเปนเดือนละ 4,000 บาทตั้งแตปที่ 6 เพราะมีผูที่
ตองการมาคาขายบริเวณหนามหาวิทยาลัยมาก เนื่องจากนักศกึษาตองลงทะเบียนเรียนกนัทั้ง 3 ภาค
การศึกษา ทําใหมีนักศกึษามากตลอดปยกเวนชวงปดเทอม ซ่ึงเปนชวงสั้นๆเทานั้น 
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3.    ดานการจดัจําหนาย 
              สถานที่ตั้งโครงการอยูหางจากมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางประมาณ 400 เมตร เปนแหลงชุมชน 
มีความเจริญ การเดินทางสะดวก และปลอดภัย โดยเฉพาะเวลากลางคืน มีสาธารณูปโภคพรอม อยูใกล
รานคา รานขายของชํา และรานอาหาร 

4.    ดานการสงเสริมการตลาด       
              หอพกัมีการสงเสริมการตลาด โดยการประชาสมัพันธและใหขอมูลจากปายหอพัก ปายผา แผน
พับ และการใหขอมูลรายละเอียดของหอพกัแกมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางเพื่อสงตอไปยังนักศกึษา ใน
สวนของการลดราคาในชวงปดเทอม และภาคฤดูรอนขึ้นอยูกับจํานวนนักศึกษาที่จะเรียนในภาค
การศึกษานัน้ๆและขอตกลงกันของผูประกอบการธุรกิจหอพัก โดยราคาคาเชาในภาคการศึกษาฤดรูอน
ปการศึกษา 2548  จะลดราคาเหลือ 1,600 บาท และคาดวาปการศึกษา 2549 จะไมมกีารลดราคาคาเชา 
       5.    ดานการบุคคล 
              ทางหอพักจะจัดใหมีผูจัดการหอพักเพื่อดแูลความเรียบรอยในหอพัก ซ่ึงเปนเจาของ และจัดให
มีแมบานเพื่อดแูลในเรื่องความสะอาดและใหบริการตางๆกับนักศกึษา ทีม่ีอัธยาศัยไมตรีดี มีความ
กระตือรือรน เต็มใจที่จะใหบริการตางๆ โดยมีการดแูลเอาใจใสนกัศึกษาอยางใกลชิด และเปนกันเอง 
       6.   ดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ     
             หอพกัจะมกีารดูแลตัวอาคารที่พักใหมีความสวยงามนาอยู และจะมกีารดูแลบรรยากาศบริเวณ
รอบๆหอพักใหมีความรมร่ืน สะอาด บรรยากาศนาอยู มีการติดใบประกอบกิจการหอพักใหนกัศึกษา 
และเจาหนาทีท่ี่มาตรวจไดเห็นอยางชดัเจน นอกจากนี้ถาหากทางหอพักไดรับปายประกาศเกียรติคุณ
ตางๆ ก็จะติดไวหนาหอพกับริเวณเดียวกนักับปายหอพกั    
        7.   ดานกระบวนการ 
              เปนกระบวนการตางๆตั้งแตนักศกึษาเขาหอจนกระทั่งออกจากหอ โดยในการเขาหอในตอน
แรก ซ่ึงนักศกึษาจะมาสอบถามขอมูล ทางหอจะตองใหขอมูลตางๆที่ชัดเจนและครบถวน ถึงเรื่องเงินคา
ประกัน การจายเงิน กฎระเบียบของหอพกั และการดําเนินการหากมกีารกระทําผิด เปนตน หลังจาก
นักศึกษาเขามาอยูแลวจะตองมีการบริการตางๆที่รวดเร็วหาไดรับการรองเรียนจากผูพัก เชน ส่ิงของ
ชํารุดก็จะตองซอมแซมใหอยางรวดเร็ว สําหรับนกัศึกษาที่มีความประสงคที่จะเขาออกหอพกัหลังหอ
ปดคือเวลา 22.00 น. นั้นทางหอพักจะมีกุญแจให 
          1.5 การคาดการณจํานวนหองพัก รายได และคาใชจายทางการตลาดของโครงการ  
               ในการประมาณการผลประกอบการของโครงการจะใชขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณเจาของ
หอพักหญิงอนัญญา หอพักหญิงอุนจนัทร หอพักหญงิสมศรี และหอพักหญิงบัวเรียว ซ่ึงตั้งอยูหนา
มหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางและขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาที่งานผลประโยชนเทศบาลเขลางคนคร 
จังหวดัลําปาง มาประกอบกบัการประมาณจํานวนหองพักในแตละภาคการศึกษา 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



   42    

 จากขอมูลในการประมาณการหองวางในอนาคตจะอยูประมาณรอยละ 20 (สัมภาษณ คุณบุญ
ศรี แกวมา, หัวหนางานผลประโยชนเทศบาลเขลางคนคร จังหวัดลําปาง, 2547) แตจากการสมัภาษณ
เจาของหอพักหญิงอนัญญา หอพักหญิงอุนจันทร หอพกัหญิงสมศรี และหอพกัหญิงบัวเรียว ซ่ึงตั้งอยู
หนามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปาง พบวาจากการดําเนินกิจการหอพักตั้งแต พ.ศ. 2545 ซ่ึงอยูในชวงที่
หอพักโดยทั่วไปไดมีหองวางแลว โดยในปแรกซึ่งตองรับนักศึกษาเขามาอยูใหมทัง้หมดนัน้ ในภาค
การศึกษาแรกหอพักกเ็ต็มและในปตอๆมาในภาคการศึกษาที่ 1 กเ็ต็มทุกป และยังคงมีนกัศึกษามา
สอบถามเปนจํานวนมากอยูอยางตอเนื่องจนกระทั่งปดเทอม โดยสาเหตุที่เต็มเนื่องจากนักศกึษาป 1 ที่
เขามาใหมยังไมรูจักเสนทาง และบางคนไมไดนํารถมาใช นักศึกษาจึงตองหาหอพกัที่อยูใกลสถาบัน ซ่ึง
จากขอมูลของเทศบาลเขลางคนครพบวาหอพักที่อยูใกลสถาบันจะมีหอพักสตรีประมาณ 10 แหง 
จํานวน 450 หอง (ฝายจัดเกบ็รายไดเทศบาลเมืองเขลางคนคร, 2547) 
 สวนในเทอมที่ 2 และภาคการศึกษาฤดรูอนนั้นจะมีหองวางอยูบาง จากการที่นกัศึกษาตอง
ฝกงาน หรือยายออกไปอยูทีอ่ื่น ดังนั้นในการคาดการณจาํนวนการเชาหองพักจะมีดงันี้ 
 
ตารางที่ 33 แสดงการคาดการณจํานวนหองเชาในแตละภาคการศกึษา     
     

ภาคการศึกษา ระยะเวลา / เดือน การคาดการณจํานวนหองเชา 
ภาคการศึกษาที่ 1 มิถุนายน – กันยายน 32 หอง 
ภาคการศึกษาที่ 2 ตุลาคม – กุมภาพันธ 29 หอง 
ภาคการศึกษาที่ 3 มีนาคม – พฤษภาคม 26 หอง 
 
 จากตารางเทอมที่ 1 ประมาณการหอพักเต็ม สําหรับเทอมที่ 2 จะคิดหองวางตามการประมาณ
จํานวนนักศกึษาที่ออกฝกงานหรือจบการศึกษา ซ่ึงมปีระมาณรอยละ 10 (สํานักงานคณะกรรมการ
อุดมศึกษา, 2547) และภาคฤดูรอนฝกงานหรือจบการศึกษาอีกประมาณรอยละ 10  (สํานกังาน
คณะกรรมการอุดมศึกษา, 2547) ดังนั้นเทอมที่ 2 จะมีหองวางรอยละ 10 และภาคการศึกษาฤดูรอนจะ
วางรอยละ 20  
 ในสวนของหองเชาสําหรับคาขายชั้นลางที่มี 2 หองนัน้จะเตม็ตลอดป เพราะมีผูตองการที่จะ
มาคาขายหนามหาวิทยาลัยมาก ในขณะที่การสรางเพิ่มขึ้นมานอย และหองเชาอื่นๆก็มีคนเชาอยู
หมดแลว 
 โดยรายไดของโครงการในแตละปสามารถสรุปไดดังนี้ 
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ตารางที่ 34 แสดงที่มาของรายไดในปที่ 1 – 5  
 

รายการ ระยะเวลา จํานวน 
(เดือน) 

จํานวนหอง ราคาตอหอง
(บาท) 

รายได (บาท) 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 1,800 230,400 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 1,800 261,000 

หองเชา
สําหรับ
นักศึกษา มี.ค. – พ.ค. 3 26 1,800 140,400 
หองเชา

สําหรับคาขาย 
ม.ค. – ธ.ค. 12 2 3,500 84,000 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 75 9,600 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 75 10,875 
มี.ค. – พ.ค. 3 26 75 5,850 

รายไดจาก
การเก็บคาไฟ 

ม.ค. – ธ.ค. 12 2 75 1,800 
    รวม 743,925 

หมายเหต ุรายไดจากการเก็บคาไฟเกิดจากการเก็บคาไฟหนวยละ 5 บาท โดยมีสมมติฐานวามกีารใชไฟ
เฉลี่ยที่ 15 หนวยตอหองตอเดือน ดังนัน้จะมีรายไดจากสวนนี้ประมาณ 75 บาทตอหองตอเดือน                                         
 
ตารางที่ 35 แสดงที่มาของรายไดในปที่ 6 – 20  
 

รายการ ระยะเวลา จํานวน 
(เดือน) 

จํานวนหอง ราคาตอหอง
(บาท) 

รายได (บาท) 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 1,600 204,800 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 1,600 232,000 

หองเชา
สําหรับ
นักศึกษา มี.ค. – พ.ค. 3 26 1,600 124,800 
หองเชา

สําหรับคาขาย 
ม.ค. – ธ.ค. 12 2 4,000        96,000 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 75 9,600 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 75 10,875 
มี.ค. – พ.ค. 3 26 75 5,850 

รายไดจาก
การเก็บคาไฟ 

ม.ค. – ธ.ค. 12 2 75 1,800 
    รวม 685,725 
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ตารางที่ 36 แสดงประมาณการรายไดในแตละป 
 

ป รายได (บาท) 
2548 – 2552 ( ปที่ 1 – 5 ) 743,925 
2553 – 2567 ( ปที่ 6 – 20 ) 685,725 

 
จากตารางรายไดรวมทั้งหมด 743,925 บาท ในปที่  1 – 5 จะมาจาก 3 สวนคือ 

1. หองเชาสําหรบัคาขาย ที่อยูชั้นลางของหอพัก ซ่ึงมี 2 หอง (ราคาคาเชา หองละ 3,500 บาท ตอ
เดือน) และมีการเชาตลอดทั้งป จะมีรายไดรวม  84,000 บาทตอปรายได 

2. หองเชาสําหรบันักศึกษาหญงิมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางจํานวน 32 หอง (ราคาคาเชาหองละ 
1,800 บาทตอเดือน) ซ่ึงมีรายไดในแตละภาคการศกึษาตามการประมาณหองที่จะมีการเชานั้น 
จะมีรายไดทั้งหมด 631,800 บาทตอป 

3. รายไดจากการเก็บคาไฟหนวยละ 5 บาทอีก 28,125 บาทตอป 
  
สวนปที่ 6 – 20 รายไดทั้งหมด 685,725 บาท จะมาจาก 3 สวน เชนกันคือ 

1. หองเชาสําหรบัคาขาย ที่อยูชั้นลางของหอพัก ซ่ึงมี 2 หอง (ราคาคาเชา หองละ 4,000 บาท ตอ
เดือน) และมีการเชาตลอดทั้งป จะมีรายไดรวม  96,000 บาทตอปรายได 

2. หองเชาสําหรบันักศึกษาหญงิมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางจํานวน 32 หอง (ราคาคาเชาหองละ 
1,600 บาทตอเดือน) ซ่ึงมีรายไดในแตละภาคการศกึษาตามการประมาณหองที่จะมีการเชานั้น 
จะมีรายไดทั้งหมด 561,600 บาทตอป 

3. รายไดจากการเก็บคาไฟหนวยละ 5 บาทอีก  28,125 บาทตอป 
 

ในสวนของคาใชจายดานการตลาดของแตละรายการในปตางๆสรุปไดดังนี ้
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ตารางที่ 37 แสดงคาใชจายดานการตลาดของแตละรายการในปตางๆ 
 

รายการ ปท่ี คาใชจาย (บาท) 
แผนพับ 1 – 10 5,000 
ปายผา 1 – 10 1,000 
 
 จากตารางนอกจากหอพักจะมีปายหอพักแลว ทุกๆปหอพักจะโฆษณาประชาสัมพันธขอมูล
รายละเอียดของหอพักผานทางแผนพับและปายผา โดยแผนพับจะทําไปแจกในวันรายงานตวัของ
นักศึกษาใหม สวนปายผาจะติดไวหนาหอพักที่มองเห็นไดชัดเจน ดังนั้นคาใชจายดานการตลาดในแต
ละปสรุปไดดงันี้ 
 
ตารางที่ 38 แสดงประมาณการคาใชจายดานการตลาดในแตละป 
 

ป คาใชจายดานการตลาด (บาท) 
2548 ( ปที่ 1 ) 6,000 
2549 ( ปที่ 2 ) 6,000 
2550 ( ปที่ 3 ) 6,000 
2551 ( ปที่ 4 ) 6,000 
2552 ( ปที่ 5 ) 6,000 
2553 ( ปที่ 6 ) 6,000 
2554 ( ปที่ 7 ) 6,000 
2555 ( ปที่ 8 ) 6,000 
2556 ( ปที่ 9 ) 6,000 
2557 ( ปที่ 10) 6,000 
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2.การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) 
 จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจาก ขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภมูิตางๆ สามารถสรุปผล
การศึกษาไดดงันี้ 
 2.1ในการกําหนดทําเลสถานที่ตั้ง พรอมทั้งประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานที่ดังกลาว 
 ที่ตั้งหอพักตามโครงการมีขนาดพื้นที่ประมาณ 23X25 เมตร หรือ 575 ตารางเมตร โดยติดถนน   
สายหลักที่ผานถึงหนา มหาวิทยาลัยราชภฏัลําปาง อยูหางจาก มหาวิทยาลัยดังกลาวเพียง 400 เมตร และ 
อยูหางจากถนนพหลโยธิน ซ่ึงเปนถนนสายเอเซีย เพียง 5 กิโลเมตร ดังนั้นจึงเปนที่ที่มีการคมนาคม
สะดวก มีความปลอดภัยในการเดินทางโดยเฉพาะเวลากลางคืน มีสาธารณูปโภคพรอม และอยูบริเวณ
แหลงชุมชน โดยบริเวณใกลเคียงรอบๆโครงการ จะมีหอพัก รานขายของชํา รานอาหาร รานถายเอกสาร 
รานซักอบรีด และรานคาตางๆ มากมาย และอยูหางจากตลาด กาดเมฆ เพียง 500 เมตร ซ่ึงไมไกล มาก
นกัในการไปจบัจาย   ขาวของในตลาด นอกจากนั้นแลวยังอยูหางหางบิ๊กซีสาขาลําปาง เพียง 3.5 
กิโลเมตรเทานัน้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1 แสดงที่ตั้งของโครงการ 
  
 
 

มหาวิทยาลัย ราชภฏั ลําปาง 

ไป อ.แมทะ 

ท่ีตั้งโครงการ 

ตลาด กาดเมฆ 

ไป จ.เชียงราย 

ไป จ.เชียงใหม 

  N 

ถนน เลี่ยงเมือง 

ทางรถไฟสายเหนือ 

Big-C 

เขา เมือง
ลําปาง 
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2.2 การกําหนดขนาด และวิธีการกอสราง คุณลักษณะและมิติของผลิตภัณฑและเฟอรนิเจอร 
รวมถึงรายละเอียด คุณสมบตัิทางดานกายภาพ 
 อาคารหอพักจะมีขนาด 13.0 X 20.0 เมตร เปนลักษณะ 5 คูหา หองพักจะประกบกัน โดยมี
ทางเดินกวาง 1 เมตร กั้นตรงกลาง ขนาดของหองพัก คือ 4.0 X 6.0 เมตร ระเบียงหลังหองกวาง 1.5 เมตร 
และมีโรงจอดรถขนาด 6.0 X 12.0 เมตร โดยมีรายละเอียดแสดงอยูในแผนผังอาคาร 
 สําหรับสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ที่จะมีภายในหองพัก มีรายละเอยีดของตัวผลิตภัณฑดังนี ้
 เตียง  เปนเตียงไมอัดแบบ นอคดาวน สามารถถอดออกเปนชิ้นๆได มขีนาดกวาง 0.75 เมตร ยาว 
2.00 เมตร เมื่อรวมหัวเตียง และสูง 0.40 เมตร เมื่อรวมฟกู 
 ตูเสื้อผา  ทํามาจากไมแบบ โครงไมเนื้อแข็ง มีความกวาง 1.20 เมตร สูง 1.80 เมตร และลึก 0.60 
เมตร โดยจะมฉีากกั้นแบงตรงกลางเปน 2 ชอง พรอมล้ินชักดานละ 2 ช้ิน และกุญแจสําหรับ ล็อกดวย 
 โตะเครื่องแปง พรอมกระจกเงา ล้ินชัก และเกาอี้ ทําจากไมอัดโครงไมเนื้อแข็ง มีความกวาง 
0.90 เมตร สูง 1.60 เมตร และลึก 0.50 เมตร 
 โตะ  พื้นโตะบุดวยวัสดุฟอรเมกา มีขนาด กวาง 0.60 เมตร ยาว 0.75 เมตร และ สูง 0.75 เมตร 
ทํามาจาก โครงไมเนื้อแขง 
 เกาอี ้เปนเกาอีไ้มเนื้อแข็งมีพนักพิง และที่วางแขน 
 พัดลม  เปนพดัลมไฟฟาติดเพดาน หมนุสายไปมารอบตวัได ขนาด 16 นิ้ว 
 เครื่องทําน้ําอุน  เปนระบบไฟฟา ขนาด 3,300 วัตต 
 2.3 การออกแบบผังอาคาร และการปรับปรุงที่ดินในการกอสราง 
 เนื่องจากทีด่ินที่จะกอสรางโครงการเปนที่โลง และมีระดับพื้นที่ เสมอระดับความสูง ของผิว
ถนนที่ผานหนา มหาวิทยาลัยราชภัฏ ลําปาง และเปนที่ดอน น้ําทวมไมถึง และไมมีประวัตนิ้ําทวมขัง ใน
บริเวณดังกลาว ดังนั้น จะมีเพยีง การกําจัดวัชพืช และปรับปรุงผิวที่ดินใหมีความเรียบรอย กอน
ดําเนินการกอสรางตัวอาคารหอพัก และในสวนของการออกแบบแผนผังอาคารมีรายละเอียดดังนี้ 
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ภาพที่ 2 แสดงแผนผังอาคารหอพักชั้นท่ี 1 และโรงจอดรถ 
 

ภาพที่ 3 แสดงแผนผังอาคารหอพักชั้นท่ี 2-4 

ทางเดินในอาคาร 

หองน้ํา 

ระเบียงหลังหอง 

บันไดหนีไฟ 

หองพัก หองพัก หองพัก 

หองพัก หองพัก หองพัก หองพัก 

หองพัก หองพัก 

บันไดขึ้น-ลงหลัก 

เสนแบงพื้นที่จอด


ทาง เขา-ออก 
โรงจอดรถ จักรยานยนต ประมาณ 40 คัน 

N 

สํานักงาน 
หอง ผูมา
เยี่ยม,ดูทีวี 

รานมินิมารท 

หองพัก หองพัก หองพัก 

หองพัก หองพัก รานอาหาร 
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 จากแผนผังตวัอาคารจะประกอบดวยหองชั้นลาง สําหรับคาขายจํานวน 2 หอง หองสํานักงาน 1 
หอง หองสําหรับผูมาเยี่ยมและดู ทีว,ีหนังสือพิมพ 1 หอง โรงจอดรถ 1 หลัง และหองเชาพักสําหรบั
นักศึกษาหญิง มหาวิทยาลัยราชภัฏ ลําปาง ซ่ึงประกอบดวยช้ันที ่1 จํานวน 5 หอง สวนชั้น 2-4 มีหองเชา
พักชั้นละ 9 หอง รวม 27 หอง รวมทั้ง4 ช้ันเปนจํานวน 32 หอง รวมทัง้หมด 36 หอง 
 2.4 การประมาณการตนทนุคาใชจายในการกอสราง ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 39 แสดงการประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 
 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 
ที่ดิน 575 ตารางเมตร        

หรือ 143.75 ตารางวา 
5,500 บาท / ตารางวา 790,625 

 
คากอสรางอาคารหอพัก 36 หอง (รวมทุกหอง) 100,000 บาท/หอง 3,600,000 
เตียงเดีย่วพรอมฟูก   และ
หมอน 

64 ชุด 2,500 บาท/ชุด 160,000 

ตูเสื้อผา  32 ตู 2,200 บาท/ตู 70,400 
โตะเครื่องแปง 32 ตัว 1,500 บาท/ตัว 48,000 
โตะ 64 ตัว 600 บาท/ตัว 38,400 
เกาอี ้ 64 ตัว 300 บาท/ตัว 19,200 
เครื่องทําน้ําอุนไฟฟา 32  4,000 บาท/เครื่อง 128,000 
พัดลมติดเพดาน 32 ตัว 1,500 บาท/ตัว 48,000 
ถังดับเพลิง 4 ถัง  1,000 บาท/ถัง 4,000 
เครื่องรับโทรศัพทในหอง 32 เครื่อง 500 บาท/เครื่อง 16,000 
ตูโทรศัพท * 1 ตู (เหมารวม) 50,000 
หมายเลขโทรศัพท 2 หมายเลข 1,500 บาท/หมายเลข 3,000 
โรงจอดรถ 1 โรง (เหมารวม) 100,000 
หมอแปลง หมอไฟ 1 ชุด (เหมารวม) 200,000 
หมอน้ํา(มิเตอรประปา) 1 ชุด (เหมารวม) 4,000 
บอน้ํา 1 บอ (เหมารวม) 5,000 
ปมน้ํา 2 ตัว 4,000 บาท/ตัว 8,000 
แท็งคน้ําสแตนเลส ขนาด 1,500 ลิตร 2 ถัง 5,000 บาท/ถัง 10,000 

รวม 5,302,625 
หมายเหต ุ: * ตูโทรศัพทขนาด 4 สายนอก 32 สายใน ราคารวมเครื่องโทรศัพท และคาติดตั้ง 
 จากตารางเนื่องจากทางหอพกัไมไดเก็บคาน้ําจากนกัศึกษา น้ําที่ใชภายในอาคารจะมาจากบอน้ํา 
สวนน้ําประปาจะใชในกรณทีี่น้ําในบอน้ําแหง หรือ มีสีแดงขุนในชวงฤดูฝนเทานั้น แตจากการสอบถาม
บริเวณรอบๆโครงการ ซ่ึงเปนหอพักและใชน้ําจากบอน้ํา พบวาไมประสบปญหาน้ํามีสีแดงขุน และน้ํา
ในบอน้ําแหงสนิท โดยในการสูบน้ําขึ้นแท็งคจะใชปมน้ํา ซ่ึงจะตองมีเครื่องสํารองไวในกรณีทีเ่ครื่อง
เสียดวย 
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 ในสวนอุปกรณภายในหองทางหอพักจะจัดใหมีโตะเกาอี้ และเตียงซ่ึงเปนแบบเตียงเดีย่ว
สําหรับนอนคนเดียว โดยจดัใหหองละ 2 ชุด นอกจากนีจ้ะตองมีการตดิตั้งหมอแปลงเพราะในหองพักมี
เครื่องทําน้ําอุนไฟฟา ทีจ่ะตองใชไฟมาก และตองมีถังดบัเพลิงติดตั้งอยูทุกชั้น 
 
3.การวิเคราะหดานการจัดการ (Management Analysis) 
 ในดานการจัดการกอนการดาํเนินงานตองมีการขออนุญาตกอสรางอาคารที่เปนหอพักจากฝาย
โยธาเทศบาลเมืองเขลางคนครกอนการกอสรางอาคารและนอกจากนัน้แลวเมื่ออาคารดังกลาวสรางเสร็จ
เรียบรอยแลวตองมีการขออนุญาตใชอาคารเปนสถานที่ประกอบการอกีครั้งหนึ่ง 

นอกจากนั้นแลวการจัดการดานโครงสรางการบริหารของหอพักสตรีเอกชนตามโครงการ จะ
ดําเนินการในแบบเจาของคนเดียว โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี ้

 

 
  ภาพที่ 4 แสดงแผนผงัการบริหารงาน 

 
 จากแผนผังเจาของหอพักจะทําหนาที่เปนผูจัดการหอพกัดวย ซ่ึงจะตองมีการขออนุญาตจาก
นายทะเบียน และเนื่องจากเจาของหอพักในโครงการ ไดพักอยูในพื้นที่บริเวณเดียวกันกับหอพัก ดังนั้น
ผูจัดการหอพกัจะคอยดูแล ความเรียบรอยภายในหอพักตลอดเวลาทั้งกลางวันและกลางคืน นอกจากนี้
ยังทําหนาที ่เกบ็คาเชา รับขอรองเรียนตางๆ และ อํานวยความสะดวก ในการซอมแซมสิ่งของที่เสีย หรือ 
ชํารุด เชน เปลี่ยนหลอดไฟ กอกน้ํา เปนตน ในสวนการซอมแซมที่จะตองใชชางผูชํานาญ ก็จะเรยีกชาง
มาซอมเปนครั้งๆไป ในสวนของแมบาน ซ่ึงสามารถจัดหาไดจากแรงงานในทองถ่ิน จะทําหนาที่ในการ
ดูแลรักษาความสะอาดหอพกั และบริเวณโดยรอบ ทาํความสะอาดหองพักที่มีผูยายออก ใหพรอมกับ
การรับผูพัก ที่จะเขามาใหม 
 และในการควบคุมดูแลความเรียบรอยภายในหอพัก ทางหอพักจะมกีฏระเบียบในการพักอาศัย
ของนักศึกษา ดังนี ้

1. กรุณาปด-เปดประตูเบาๆ 
2. หามตอกตะปู ติดกาวสองหนา และอ่ืนๆ ที่ไมสามารถแกะออกได 
3. หามเลนการพนันทุกชนดิ 

เจาของ ผูจัดการหอพัก 

แมบาน 
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4. หามเสพสุรา หรือของมึนเมาทุกชนิดในหอพัก 
5. หามสงเสียงดงั หามเปดวิทย ุโทรทัศน หรือเครื่องเสียงใดๆ ดังเกินควร 
6. หามนําสัตวทกุชนิดมาเลีย้งในหอพกั 
7. หามนําเพื่อนชายเขามาในหองพักกอนไดรับอนุญาต สําหรับเพื่อนผูหญิงที่ประสงคจะคาง

คืนดวย เก็บคนละ 50 บาทตอหนึ่งคืน 
8. หามขีดเขียน และกรีดโตะ 
9. หามนําผาอนามัยทิ้งลงในโถสวม หากสวมตันตองชดใชคาซอมแซมทั้งหมด 
10. กอนออกจากหอพัก กรณุาแจงเจาของหอพักดวย เพื่อความสะดวกในการแจงใหผูปกครอง 

ผูที่มาหา หรือติดตอทางโทรศัพทไดรับทราบ 
11. กรุณาตรงตอเวลาในการเขา-ออกหอพกั โดยหอพักจะเปด 6.00 น.และปด 24.00 น. 
12. กรณีที่ตองการจะยายหอพกั ตองแจงลวงหนาใหทางหอพักทราบกอน อยางนอย 1 เดือน 

เพื่อสะดวกในการดําเนินการ มิฉะนั้นจะถูกยึดเงินประกนั 
13. กรณีที่นกัศึกษาทําอุปกรณภายในหองพักเสียหาย ทางหอพักจะหักคาเสียหายตามมูลคา

อุปกรณ อยางเหมาะสม จากเงินคาประกันที่วางไว 
และกอนทีจ่ะดําเนินกิจการหอพักจะตองมีปายหอพกั ซ่ึงทางโครงการจะใชตัวหนังสือ

ภาษาไทยความสูง ขนาด 32 นิ้ว หรือ 80 เซนติเมตร และความยาวปายรวม 400 เซนติเมตร ซ่ึงทํามา
จากสแตนเลส ติดไวบริเวณระเบียงชั้น 3 ดานหนาของหอพัก และตองดําเนินการขออนุญาต ใชอาคาร
จากฝายโยธา สํานักงานเทศบาลเมืองเขลางคนคร เนื่องจากโครงการเปนอาคารขนาด 4 ช้ัน จะคดิอัตรา 
4 บาทตอตารางเมตร ซ่ึงทางหอพักมีขนาดอาคาร 13.0X20.0 เมตร ซ่ึงเมือ่คิดรวมทั้ง 4 ช้ัน จะมีพื้นทีร่วม 
1,040 ตารางเมตร 

นอกจากนี้จะตองขออนุญาตประกอบกจิการหอพัก และใบอนุญาตใหเปนผูจัดการหอพัก จาก
สํานักกิจการและสวัสดิการสังคมจังหวัด โดยจะเสียคาธรรมเนียมอยางละ 100 บาท และจะตองมีการตอ
อายุใบอนุญาต ทุกๆ ป 

โดยรายละเอยีดและคาใชจายกอนการดําเนินงานสามารถสรุปไดดังนี้ 
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ตารางที่ 40 แสดงคาใชจายกอนการดําเนนิงาน 
 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย (บาท) จํานวนเงิน (บาท) 
ปายหอพกั 1 ปาย 10,000 10,000 
ขออนุญาตใชอาคาร(ตารางเมตร) 1,040 ตร.ม. 3  3,120 
ขอใบอนุญาตตั้งหอพัก 1 โครงการ 200 200 
ขออนุญาตเปนผูจัดการหอพัก 1 หอพัก 100 100 
คาธรรมเนียมจํานองที่ดิน (1%ของ
เงินกู) 

1 แปลง 10,000 10,000 

คาธรรมเนียมธนาคาร - 10,000 10,000 
  รวม 33,420 
 

และหลังจากทางหอพักไดดําเนินการแลวจะมีคาใชจายดงันี้ 
1. เงินเดือนแมบานเดือนละ 4,000 บาท 
2. คาตออายุใบอนุญาตใหตั้งหอพัก ปละ 100 บาท 
3. คาตออายุใบอนุญาตใหเปนผูจัดการหอพกั ปละ 50 บาท 
4. คาน้ํา ซ่ึงเปนคารักษาหมอน้ํา (มิเตอรน้ําประปา)เดือนละ 100 บาท 
5. คาไฟ ประกอบดวย 2 สวน สวนที่ 1 เปนไฟที่เปดใหแสงสวางในตอนกลางคืน บริเวณรอบๆ 

หอพัก ทางเดนิ และโรงรถซึ่งมีหลอดไฟ 18 วัตต ทั้งหมดประมาณ 20 หลอด เปดวันละ 10 
ชั่วโมง ดังนั้นใน 1 เดือนจะใชไฟเทากับ 108 หนวย (มาจาก 18 x 20 x 10 x 30 / 1000 ) เมื่อรวม
กับไฟที่ใชในสํานักงาน หองทีวี และ เครื่องปมน้ําแลว ประมาณการใชไฟไวทีเ่ดือนละ 250 
หนวย ราคาประมาณหนวยละ 3 บาท ดังนั้นคาไฟประมาณไวที่ 750  บาทตอเดือน หรือ 9,000 
บาทตอป สวนที่ 2 เปนไฟที่เกิดจากการใชของแตละหองพัก โดยใชสมมุติฐานเดียวกันกับการ
ประมาณการรายไดคาไฟของหอพักคือ มีการใชไฟเฉลี่ยที่ 15 หนวยตอหองตอเดือน ดังนั้นจะมี
คาใชจายประมาณ 45 บาทตอหองตอเดือน ซ่ึงราคาประมาณหนวยละ 3 บาท โดยประมาณการ
คาใชจายตามจาํนวนหองที่คาดวาจะมีผูมาพัก ดังนัน้จะมคีาไฟประมาณ 16,875 บาทตอป สรุป
โดยรวมแลวจะมีคาไฟทั้งสิน้ประมาณ 17,625 บาทตอป  

6. คาโทรศัพท ซ่ึงมี 2 หมายเลข เมื่อคิดรวมทั้งคาบริการรายเดือน และการใชโทรศัพทแลว 
ประมาณไวเดอืนละ 300 บาท 

7. คาเก็บขยะ ซ่ึงทางหอพักจะออกใหเฉพาะหองเชาสําหรบันักศึกษา ซ่ึงมี 32 หอง เสียหองละ 5 
บาท รวมเสียเดือนละ 160 บาท 
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8. คาซอมแซมอุปกรณในหอพกั ตั้งแตปที่ 1-10 คิดที่เดือนละ 300 บาท และปที่ 11-20 คิดที่เดือน
ละ 600 บาท 

9. ตั้งแตปที่ 6 มีคาใชจายในการปรับเปลี่ยนอุปกรณภายในหองพักทีใ่ชงานไมได เชน ฟกู หมอน 
โดยจะมีการปรับเปลี่ยน ประมาณ ปละ 5 หอง ซ่ึงคาดวาจะมีคาใชจายนี้ ปละ 10,000 บาท 

10. การเสียภาษีโรงเรือน ซ่ึงจะคดิอัตรารอยละ 12.5 ของรายได โดยจะคิดเฉพาะรายไดที่มาจากการ
ใหเชาอาคารเทานั้น โดยในปที่ 1-5 มีรายไดจากการใหเชาตอปเทากับ 727,110 บาท และปที่ 6- 
20 มีรายไดจากการใหเชาอาคารตอปเทากับ 668,910 บาท 

11. การเสียภาษีปาย ซ่ึงจะคิดในอัตรา 3 บาทตอ 500 ตารางเซนติเมตร สําหรับปายที่เปนภาษาไทย
ลวน โดยปายของหอพักมีขนาดความกวางประมาณ 80 เซนติเมตร และยาวประมาณ 400 
เซนติเมตร ดังนั้นจะมีพื้นทีป่ระมาณ 32,000 ตารางเซนติเมตร ซ่ึงเมื่อคิดตามอัตราภาษีแลวจะ
เสียภาษีปาย 192 บาท แตถาหากมีอัตราทีต่องเสียภาษี ต่าํกวาปายละ 200 บาท ใหเสยีภาษีปาย
ละ 200 บาท 
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ตารางที่ 41 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานปที่ 1-10          

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

   เงินเดือนแมบาน 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 

   คาตออายุใบอนุญาตประกอบกิจการหอพัก           100  100  100  100  100  100  100  100  100  100  

   คาตออายุใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก               50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 

   คาน้ํา 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 

   คาไฟ 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 
   คาโทรศัพท 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 

   คาเก็บขยะ 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 

   คาซอมแซมอปุกรณ 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 
   คาปรับเปลี่ยนอุปกรณ - - - - - 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 

   คาเสื่อมราคาสิ่งปลูกสราง 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 
   คาเสื่อมราคาอุปกรณภายในหอง 117,000 117,000 117,000 117,000 117,000 -  -  -  -  -  

   คาเสื่อมราคาตกแตงและอุปกรณสํานักงาน 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 -  -  -  -  -  

   คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 33,420 -  -  -  -  -  -  -  -  -  
   ภาษีโรงเรือน (12.5% รายไดจากการใหเชา) 92,991 92,991 92,991 92,991 92,991 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 
   ภาษีปาย 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 

   รวม 532,426 499,006 499,006 499,006 499,006 379,731 379,731 379,731 379,731 379,731 
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ตารางที่ 42 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานปที่ 11-20          

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

   เงินเดือนแมบาน 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 48,000 

คาตออายุใบอนุญาตประกอบกิจการหอพัก           100  100  100  100  100  100  100  100  100  100  

   คาตออายุใบอนุญาตเปนผูจัดการหอพัก             50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 

   คาน้ํา 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 

   คาไฟ 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 17,625 

   คาโทรศัพท 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 

   คาเก็บขยะ 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 1,940 

   คาซอมแซมอปุกรณ 7,200 7,200 7,200 7,200 7,200 7,200 7,200 7,200 7,200 7,200 

   คาปรับเปลี่ยนอุปกรณ 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 

   คาเสื่อมราคาสิ่งปลูกสราง 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 207,700 

   คาเสื่อมราคาอุปกรณภายในหอง -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

   คาเสื่อมราคาตกแตงและอุปกรณสํานักงาน -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

   คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

   ภาษีโรงเรือน (12.5% รายไดจากการใหเชา) 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 85,716 
   ภาษีปาย 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 
   รวม 383,331 383,331 383,331 383,331 383,331 383,331 383,331 383,331 383,331 383,331  
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4. การวิเคราะหทางการเงิน  
 จากการศึกษาขอมูลเบื้องตน สามารถนํามาใชในการประมาณการทางการเงินสําหรบัจําลองการ
ลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนามหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางรวมกับการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค 
และดานการจดัการ ไดดังนี ้
 
 4.1 เงินทุนในโครงการและแหลงที่มาของแหลงเงินทนุ 
 เงินลงทุนในโครงการทั้งหมดจํานวน 5,500,000 บาท โดยมาจากสวนของเจาของ 4,500,000 
บาท และจากการกูยืมจากธนาคารอีก 1,000,000 บาท โดยใชทีด่นิที่ตั้งโครงการ ส่ิงกอสรางพรอม
อุปกรณตกแตงตางๆเปนหลักประกนัในการกูยืม 
 
ตารางที่ 43 แสดงเงินลงทุนในโครงการ 
 

รายการ เจาของ สถาบันการเงนิ รวม 
ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน 790,625  790,625 
ส่ิงปลูกสราง 2,927,000 1,000,000 3,927,000 
อุปกรณส่ิงอํานวยความ
สะดวกภายในหอง 

585,000  585,000 

เครื่องตกแตงและติดตั้ง 25,000  25,000 
คาใชจายกอนการ
ดําเนินงาน 

33,420  33,420 

เงินทุนหมนุวยีน 138,955  138,955 
รวม 4,500,000 1,000,000 5,500,000 

หมายเหต ุส่ิงปลูกสรางประกอบดวยอาคารหอพัก โรงรถ และระบบน้าํและระบบไฟ 
    เครื่องตกแตงและติดตั้งประกอบดวย โตะ เกาอี้ โซฟา ชั้นวางเอกสาร และเครื่องใชสํานักงาน
ตางๆ 
 โดยสมมติฐานทางการเงินมีดังนี ้
 1. เงินกูยืมธนาคาร จํานวน 1 ลานบาท อัตราดอกเบี้ยเงนิกูใชอัตราดอกเบี้ยรอยละ 7 ตอป อายุ
เงินกู 5 ป โดยชําระเงินกูทกุๆเดือน รวม 60 งวด งวดละ 20,000 บาท ยกเวนงวดสุดทายจะคงเหลือเงินที่
ตองชําระเพียง 7,825 บาท เร่ิมชําระเงินกูงวดที่ 1 เดือนมกราคม ของปที่ 1 (รายละเอียดการคาํนวน
ดอกเบี้ยจายและตารางคืนเงนิกูอยูในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 58)  
               2. การคํานวณภาษีเงินไดเปนแบบบุคคลธรรมดา ซ่ึงรายไดของโครงการมาจากการใหเชา
ทรัพยสิน การหักคาใชจายเปนการเหมาในอัตรารอยละ 30  
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 โดยรายการลดหยอนในการเสียภาษีมดีังนี้ 
           - ผูมีเงินไดสําหรับบุคคลธรรมดาทั่วไป   30,000 บาท 
                       - คูสมรส ซ่ึงไมมีรายได       30,000 บาท 
                       - บุตรจํานวน 1 คน       15,000 บาท 
                       - เบี้ยประกันภัย                                                                           10,000 บาท 
 โดยอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาคิดดังนี ้
 
ตารางที่ 44  แสดงอัตราภาษเีงินไดบุคคลธรรมดา 
 

ขั้นเงินไดสุทธิตั้งแต อัตราภาษีรอยละ 
100,001 – 500,000 10 
500,001 – 1,000,000 20 
1,000,001 – 4,000,000 30 
4,000,001 บาทขึ้นไป 37 
หมายเหต ุรายละเอียดของการคํานวณการเสียภาษีอยูในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 59 - 64 
 
 3. การคํานวนคาเสื่อมราคา ใชวิธีคํานวณตามวิธีเสนตรง โดยในการคาํนวณคาเสื่อมราคาในแต
ละรายการมีสมมติฐานดังนี ้
          - อาคารหอพักและโรงรถมีอายุ                                                          20 ป 
                      - ระบบน้ําพรอมแท็งคน้ํา ปมน้ํา และหมอแปลง มีอายุ                      10 ป 
                      - อุปกรณภายในหองมีอายุ                                                                   5 ป 
                      - เครื่องตกแตงและอุปกรณสํานักงานมีอายุ                                         5 ป 
(รายละเอยีดการคํานวณหาคาเสื่อมราคาแสดงในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 65) 
 4. โครงการมีอายุ 20 ป  
 5. ปสุดทายของโครงการจะมีเงินสดรับจากการจําหนายที่ดินรวมสิ่งปลูกสรางและอุปกรณ
ตางๆจํานวน 1,500,000  บาทและเงินทนุหมุนเวยีนจํานวน 138,955 บาท 
 4.2 มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนซื้อลด และระยะเวลาคืนทนุ 
       คํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนซื้อลด และระยะเวลาคืนทุนไดดงันี้ 
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ตารางที่ 45 แสดงประมาณการงบกําไรขาดทุนปที่ 1 -10 
            ปที่ 1    ปที่ 2    ปที่ 3    ปที่ 4   ปที่ 5    ปที่ 6    ปที่ 7    ปที่ 8    ปที่ 9   ปที่ 10   

รายได                                                 743,925     743,925    743,925      743,925        743,925         685,725          685,725         685,725         685,725      685,725  
คาใชจายในการดําเนินงาน        532,426     499,006    499,006      499,006        499,006         379,731          379,731         379,731         379,731      379,731  
คาใชจายดานการตลาด                         6,000         6,000        6,000          6,000            6,000              6,000              6,000             6,000             6,000          6,000              
รวมคาใชจาย                                        538,426     505,006    505,006      505,006       505,006          385,731          385,731         385,731         385,731       385,731  
กําไรกอนหักดอกเบี้ยและภาษี             205,499     238,919    238,919      238,919        238,919         299,994         299,994         299,994         299,994        299,994  
หัก :  ดอกเบีย้                                  (64,438)    (51,747)    (38,138)     (25,465)         (8,037)               -                    -                      -                    -                   -    
       :  ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา       (33,575)    (33,575)    (33,575)     (33,575)       (33,575)        (29,501)        (29,501)         (29,501)        (29,501)        (29,501) 
กําไรสุทธิ                                  107,486     153,598     167,206     179,880         197,308         270,494         270,494         270,494         270,494        270,494  
กําไรสะสม                                           107,486     261,084     428,290    608,170         805,478      1,075,971      1,346,465      1,616,959      1,887,452      2,157,946  
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ตารางที่ 46แสดงประมาณการงบกําไรขาดทุนปที่11-20 
           ปที่ 11  ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15    ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19    ปที่ 20   

รายได                                                            685,725         685,725         685,725        685,725     685,725     685,725      685,725       685,725       685,725         685,725   
คาใชจายในการดําเนินงาน                   383,331         383,331         383,331        383,331     383,331     383,331      383,331       383,331       383,331         383,331  
คาใชจายดานการตลาด                                    6,000             6,000              6,000           6,000         6,000         6,000          6,000           6,000           6,000             6,000              
รวมคาใชจาย                                                   389,331         389,331          389,331       389,331     389,331     389,331      389,331       389,331        389,331        389,331  
กําไรกอนหักดอกเบี้ยและภาษี                  296,394         296,394         296,394        296,394     296,394      296,394     296,394        296,394        296,394        296,394   
หัก :  ดอกเบีย้                                                    -                    -                     -                  -                   -                 -                 -                   -                   -                    -    
       :  ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา                 (29,501)        (29,501)         (29,501)       (29,501     (29,501)       (29,501)    (29,501)       (29,501)       (29,501)        (29,501) 
กําไรสุทธิ                                            266,894         266,894         266,894        266,894     266,894       266,894     266,894       266,894        266,894         266,894  
กําไรสะสม                                                  2,424,840      2,691,733      2,958,627      3,225,520 3,492,414     3,759,308  4,026,201    4,293,095     4,559,989     4,826,882  
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ตารางที่ 47 แสดงประมาณการแหลงที่มาและใชไปของเงินทุนปที่ 0-10 
                                                                                     ปที่ 0           ปที่ 1            ปที่ 2             ปที่ 3             ปที่ 4             ปที่ 5              ปที่ 6             ปที่ 7             ปที่ 8            ปที่ 9            ปที่ 10 
แหลงที่มาของเงินทุน                                                                             
เจาของ                                                                  4,500,000  
กําไรสุทธิ                                                                       107,486        153,598          167,206        179,880       197,308          270,494          270,494        270,494       270,494        270,494  
คาเสื่อมราคาและคาใชจายตัดจาย                                                363,120         329,700         329,700        329,700       329,700           207,700         207,700        207,700       207,700        207,700  
การเพิ่มขึ้นของหนี้สินระยะยาว :                            1,000,000  
     เงินกูระยะยาว                                 
รวมแหลงที่มาของเงินทุน                                       5,500,000     470,606       483,298           496,906        509,580       527,008          478,194         478,194        478,194       478,194        478,194  
แหลงใชไปของเงินทุน 
การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยถาวร : 
    ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน                                    790,625  
    สิ่งปลูกสราง                                                3,927,000  
    อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหอง          585,000  
    เครื่องตกแตงและติดตั้ง                                    25,000  
    คาใชจายกอนการดําเนินงาน                                 33,420  
การลดลงของเงินกูระยะยาว : 
   คืนเงินกูระยะยาว                                                                        175,562        188,253         201,862       214,535      219,788  
รวมแหลงใชไปของเงินทุน                                   5,361,045         175,562        188,253         201,862       214,535      219,788              -                        -                   -                     -                   -    
เงินสดคงเหลือยกมา                                                                      138,955        434,000         729,044    1,024,089    1,319,134      1,626,353     2,104,547        2,582,740     3,060,934     3,539,128  
เงินสดคงเหลือยกมา                                                138,955         295,045        295,045         295,045       295,045       307,220         478,194        478,194           478,194        478,194        478,194  
เงินสดคงเหลือยกไป                                              138,955         434,000        729,044       1,024,089   1,319,134     1,626,353     2,104,547     2,582,740         3,060,934     3,539,128     4,017,321  
 

  61 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



   62    

ตารางที่ 48 แสดงประมาณการแหลงที่มาและใชไปของเงินทุนปที่ 11 - 20 
แหลงที่มาของเงินทุน                                                      ปที่ 11            ปที่ 12             ปที่ 13            ปที่ 14            ปที่ 15             ปที่ 16             ปที่ 17             ปที่ 18            ปที่ 19            ปที่ 20 
เจาของ  
กําไรสุทธิ                                                          266,894          266,894           266,894         266,894           266,894         266,894          266,894           266,894         266,894         266,894                  
คาเสื่อมราคาและคาใชจายตัดจาย                                   185,000          185,000           185,000         185,000           185,000         185,000          185,000           185,000         185,000          185,000                   
การเพิ่มขึ้นของหนี้สินระยะยาว : 
     เงินกูระยะยาว   
รวมแหลงที่มาของเงินทุน                                           451,894         451,894            451,894        451,894            451,894         451,894          451,894           451,894         451,894         451,894  
แหลงใชไปของเงินทุน 
การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยถาวร : 
    ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน                     
    สิ่งปลูกสราง                                              
    อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหอง     
    เครื่องตกแตงและติดตั้ง                       
    คาใชจายกอนการดําเนินงาน                           
การลดลงของเงินกูระยะยาว : 
   คืนเงินกูระยะยาว                                                                
รวมแหลงใชไปของเงินทุน                                                     -                   -                   -                      -                          -                    -                    -                        -                    -                     - 
เงินสดคงเหลือยกมา                                                   4,017,321      4,469,215        4,921,109        5,373,002     5,824,896       6,276,789        6,728,683        7,180,577      7,632,470      8,084,364                   
เงินสดคงเหลือยกมา                                                     451,894         451,894           451,894           451,894         451,894          451,894          451,894           451,894         451,894         451,894  
เงินสดคงเหลือยกไป                                                 4,469,215      4,921,109         5,373,002       5,824,896      6,276,789        6,728,683       7,180,577        7,632,470      8,084,364       8,536,258  
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ตารางที่ 49 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 0 - 10 
                                                               ปที่ 0              ปที่ 1              ปที่ 2               ปที่ 3              ปที่ 4             ปที่ 5             ปที่ 6              ปที่ 7             ปที่ 8            ปที่ 9             ปที่ 10 
สินทรัพย 
สินทรัพยหมุนเวียน 
เงินสดในมือและเงินฝากธนาคาร                   138,955         434,000          729,044        1,024,089       1,319,134     1,626,353     2,104,547       2,582,740        3,060,934     3,539,128     4,017,321  
            รวมสินทรัพยหมุนเวียน                     138,955         434,000          729,044        1,024,089       1,319,134     1,626,353     2,104,547       2,582,740        3,060,934     3,539,128     4,017,321  
สินทรัพยถาวร 
ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน                             790,625        790,625           790,625          790,625          790,625        790,625       790,625            790,625           790,625        790,625        790,625  
สิ่งปลูกสราง                                                3,927,000     3,927,000        3,927,000       3,927,000      3,927,000     3,927,000     3,927,000        3,927,000         3,927,000     3,927,000    3,927,000  
อุปกรณภายในหอง                                        585,000        585,000           585,000          585,000        585,000         585,000       585,000            585,000            585,000        585,000       585,000  
เครื่องตกแตงและติดตั้ง                                    25,000          25,000             25,000            25,000          25,000           25,000         25,000              25,000              25,000          25,000         25,000  
รวมสินทรัพยถาวร                                     5,327,625     5,327,625        5,327,625       5,327,625     5,327,625      5,327,625    5,327,625         5,327,625         5,327,625     5,327,625     5,327,625  
หัก : คาเสื่อมราคาสะสม                                                  (329,700)     (659,400)        (989,100)     (1,318,800)   (1,648,500)   (1,856,201)    (2,063,901)       (2,271,600)   (2,479,300)  (2,687,001) 
          สินทรัพยถาวรสุทธิ                          5,327,625    4,997,925        4,668,225       4,338,525     4,008,825      3,679,125     3,471,424         3,263,724          3,056,025     2,848,325    2,640,624  
สินทรัพยอื่นๆ 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน                          33,420              -                       -                    -                    -                   -                      -                       -                          -                     -                -    
         รวมสินทรัพยอื่นๆ                                 33,420              -                        -                    -                    -                   -                     -                        -                          -                    -                 -    
รวมสินทรัพย                                          5,500,000     5,431,925         5,397,269       5,362,614      5,327,959      5,305,478     5,575,971        5,846,464           6,116,959      6,387,453    6,657,945  
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ตารางที่ 49 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 0 – 10 (ตอ) 
                                                                                         ปที่ 0            ปที่ 1            ปที่ 2               ปที่ 3             ปที่ 4           ปที่ 5           ปที่ 6            ปที่ 7            ปที่ 8            ปที่ 9            ปที่ 10 
หนี้สินและสวนของเจาของ 
หนี้สินระยะยาว                                                         1,000,000        824,438        636,185         434,324         219,788  
      รวมหนี้สินระยะยาว                                            1,000,000        824,438        636,185         434,324         219,788               -                   -                  -                   -                    -                  -    
สวนของเจาของ 
เงินลงทุนของเจาของ                                              4,500,000     4,500,000     4,500,000      4,500,000      4,500,000     4,500,000     4,500,000    4,500,000    4,500,000     4,500,000      4,500,000  
กําไรสะสม                                                                  107,486        261,084        428,290         608,170         805,478      1,075,971     1,346,465    1,616,959    1,887,453     2,157,945  
      รวมสวนของเจาของ                                          4,500,000     4,607,486    4,761,084      4,928,290      5,108,170      5,305,478     5,575,971     5,846,464   6,116,959      6,387,453     6,657,945  
รวมหนี้สินและสวนของเจาของ                              5,500,000     5,431,925   5,397,269      5,362,614       5,327,959       5305,478     5,575,971     5,846,464   6,116,959      6,387,453     6,657,945  
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ตารางที่ 50 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 11 - 20 
                                                              ปที่ 11            ปที่ 12            ปที่ 13         ปที่ 14          ปที่ 15          ปที่ 16         ปที่ 17         ปที่ 18          ปที่ 19         ปที่ 20 
สินทรัพย 
สินทรัพยหมนุเวยีน 
เงินสดในมือและเงินฝากธนาคาร                4,469,215      4,921,109      5,373,002    5,824,896    6,276,789    6,728,683    7,180,577    7,632,470    8,084,364    8,536,258  
            รวมสินทรัพยหมนุเวียน      4,469,215      4,921,109      5,373,002    5,824,896    6,276,789    6,728,683    7,180,577    7,632,470    8,084,364    8,536,258 
สินทรัพยถาวร 
ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน                              790,625          790,625        790,625          790,625       790,625     790,625        790,625      790,625        790,625      790,625  
สิ่งปลูกสราง                                               3,927,000       3,927,000     3,927,000       3,927,000   3,927,000   3,927,000    3,927,000    3,927,000     3,927,000   3,927,000  
อุปกรณภายในหอง                                       585,000          585,000        585,000          585,000       585,000      585,000       585,000       585,000       585,000       585,000  
เครื่องตกแตงและติดตั้ง                                   25,000            25,000          25,000            25,000        25,000        25,000         25,000         25,000          25,000        25,000  
รวมสินทรัพยถาวร                                    5,327,625       5,327,625     5,327,625      5,327,625    5,327,625   5,327,625    5,327,625    5,327,625     5,327,625    5,327,625  
หัก : คาเสื่อมราคาสะสม                        (2,872,001)    (3,057,000)   (3,242,000)   (3,427,001)  (3,612,001) (3,797,000) (3,982,000) (4,167,001)  (4,352,001)  (4,537,000) 
          สินทรัพยถาวรสุทธิ                       2,455,624       2,270,625       2,085,625     1,900,624     1,715,624   1,530,625    1,345,625   1,160,624        975,624       790,625  
สินทรัพยอื่นๆ 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน                                  -                 -                    -                    -                   -                -                     -                  -                     -                   -    
         รวมสินทรัพยอื่นๆ                                         -                 -                    -                    -                   -                -                     -                  -                     -                   -    
รวมสินทรัพย                                          6,924,839      7,191,734       7,458,627     7,725,520     7,992,413   8,259,308     8,526,202   8,793,094     9,059,988     9,326,883  
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ตารางที่ 50 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 11 – 20 (ตอ) 
                                                                     ปที่ 11            ปที่ 12         ปที่ 13           ปที่ 14          ปที่ 15           ปที่ 16         ปที่ 17          ปที่ 18            ปที่ 19            ปที่ 20 
หนี้สินและสวนของเจาของ                                 -                   -                    -                     -                   -                    -                  -                  -                    -                    -    
หนี้สินระยะยาว                                                    
      รวมหนี้สินระยะยาว                                       -                   -                     -                     -                   -                    -                 -                   -                   -                    -    
สวนของเจาของ 
เงินลงทุนของเจาของ                             4,500,000      4,500,000    4,500,000     4,500,000     4,500,000     4,500,000    4,500,000    4,500,000      4,500,000       4,500,000  
กําไรสะสม                                            2,424,839      2,691,734    2,958,627     3,225,520      3,492,413     3,759,308    4,026,202    4,293,094     4,559,988       4,826,883  
      รวมสวนของเจาของ                       6,924,839      7,191,734    7,458,627    7,725,520      7,992,413     8,259,308    8,526,202     8,793,094     9,059,988       9,326,883  
รวมหนี้สินและสวนของเจาของ           6,924,839      7,191,734    7,458,627    7,725,520      7,992,413     8,259,308    8,526,202     8,793,094     9,059,988       9,326,883  
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ตารางที่ 51 แสดงการคาํนวณมูลคาปจจุบนัสุทธิและอัตราผลตอบแทนซื้อลดของโครงการปที่ 0 - 10 
                                                          ปที่ 0             ปที่ 1          ปที่ 2            ปที่ 3            ปที่ 4            ปที่ 5           ปที่ 6            ปที่ 7           ปที่ 8              ปที่ 9         ปที่ 10 
กระแสเงินสดรับ 
รายได                                                              743,925       743,925       743,925       743,925       743,925       685,725       685,725       685,725       685,725       685,725  
บวก มูลคาที่ดนิพรอมสิ่งปลูกสรางและอุปกรณภายในหอง 
         เงินทุนหมุนเวยีน 
รวมกระแสเงินสดรับ                                         743,925       743,925       743,925       743,925       743,925       685,725       685,725       685,725       685,725       685,725 
กระแสเงินสดจาย 
เงินสดจายลงทุนสุทธิ               5,500,000  
คาใชจายในการดําเนินงาน                      532,426       499,006       499,006       499,006       499,006       379,731       379,731       379,731       379,731       379,731  
หัก  คาเสื่อมราคาและคาใชจายตัดจาย             (363,120)     (329,700)     (329,700)    (329,700)    (329,700)    (207,700)    (207,700)    (207,700)     (207,700)     (207,700) 
คาใชจายดานการตลาด                                           6,000           6,000            6,000          6,000           6,000           6,000           6,000          6,000            6,000           6,000  
ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา                                    33,575         33,575          33,575        33,575          33,575          29,501         29,501        29,501         29,501          29,501  
รวมกระแสเงินสดจาย                    5,500,000    208,880       208,880        208,880       208,880       208,880        207,531       207,531       207,531      207,531       207,531  
กระแสเงินสดรับ (จาย ) สุทธิ       (5,500,000)    535,045      535,045         535,045       535,045       535,045       478,194       478,194       478,194       478,194      478,194  
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ตารางที่ 52 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบนัสุทธิ และอัตราผลตอบแทนซื้อลดของโครงการปที่ 11 - 20 
                                                                         ปที่ 11          ปที่ 12          ปที่ 13          ปที่ 14          ปที่ 15          ปที่ 16          ปที่ 17          ปที่ 18          ปที่ 19          ปที่ 20 
กระแสเงินสดรับ 
รายได                                                          685,725        685,725        685,725       685,725        685,725       685,725       685,725        685,725       685,725        685,725  
บวก มูลคาที่ดนิพรอมสิ่งปลูกสรางและอุปกรณภายในหอง                                                                                                                                                              1,500,000  
         เงินทุนหมุนเวยีน                                                                                                                                                                                                                           138,955 
รวมกระแสเงินสดรับ                                    685,725       685,725       685,725       685,725          685,725       685,725       685,725       685,725       685,725      2,324,680  
กระแสเงินสดจาย 
เงินสดจายลงทุนสุทธิ   
คาใชจายในการดําเนินงาน                 379,731       379,731       379,731       379,731         379,731       379,731       379,731       379,731        379,731        379,731                             
หัก  คาเสื่อมราคาและคาใชจายตัดจาย    (185,000)     (185,000)    (185,000)    (185,000)      (185,000)     (185,000)     (185,000)    (185,000)     (185,000)     (185,000) 
คาใชจายดานการตลาด                                       6,000           6,000            6,000          6,000             6,000            6,000            6,000          6,000            6,000           6,000  
ภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา                                 29,501         29,501          29,501         29,501           29,501          29,501          29,501        29,501         29,501          29,501 
รวมกระแสเงินสดจาย                                    233,831        233,831       233,831       233,831        233,831         233,831        233,831       233,831      233,831       233,831  
กระแสเงินสดรับ (จาย ) สุทธิ                        451,894        451,894       451,894       451,894         451,894         451,894        451,894       451,894      451,894    2,090,849  
 
มูลคาปจจุบันสุทธิ         128,725 ที่อัตรา 7% 
อัตราผลตอบแทนซื้อลด              7.28 % 
หมายเหต ุแสดงการคํานวนไวในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 59 
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ตารางที่ 53 การคํานวณระยะเวลาคืนทุน 
                                                          ปที่ 0             ปที่ 1          ปที่ 2            ปที่ 3            ปที่ 4            ปที่ 5           ปที่ 6            ปที่ 7           ปที่ 8              ปที่ 9         ปที่ 10 
 
กระแสเงินสดรับ (จาย) สุทธ ิ     (5,500,000)      535,045       535,045       535,045       535,045        535,045      478,194       478,194      478,194          478,194     478,194  
กระแสเงินสดสะสม                                   535,045    1,070,089    1,605,134     2,140,179    2,675,223   3,153,417    3,631,610   4,109,804       4,587,998   5,066,191  
 
 
                                                                ปที่ 11          ปที่ 12          ปที่ 13          ปที่ 14          ปที่ 15          ปที่ 16          ปที่ 17          ปที่ 18        ปที่ 19          ปที่ 20 
 
กระแสเงินสดรับ (จาย) สุทธ ิ                           451,894       451,894       451,894        451,894       451,894       451,894        451,894        451,894     451,894     2,090,849  
กระแสเงินสดสะสม                                      5,518,085    5,969,979    6,421,872     6,873,766    7,325,659    7,777,553     8,229,447     8,681,340  9,133,234   11,224,083  
 
งวดระยะเวลาการคืนทุน       10  ป  11 เดือน  
หมายเหต ุแสดงการคํานวนไวในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 60 
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จากตารางสรุปไดวามูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการเทากับ 128,725 บาท ณ. อัตราคิดลดเทากบั
รอยละ 7 อัตราผลตอบแทนซื้อลดเทากบัรอยละ 7.28 โดยในการคํานวณคดิจากเงินลงทุนสทุธิตอนเริ่ม
โครงการจํานวน 5,500,000 บาท ในสวนของการคํานวณระยะเวลาคืนทุน พบวาเทากับ 10 ป 11 เดือน 
 
4.3 การวิเคราะหความไว  

 4.3.1  การวิเคราะหจุดคุมทุน  การคํานวนจดุคุมทุนของโครงการจะใชขอมูลของปแรกเปนฐานใน
การคํานวน ซ่ึงสามารถคํานวนหาจุดคุมทนุไดจากสูตร 

         จุดคุมทนุของโครงการ = ตนทุนคงที่/ (ราคาขายตอหนวย – ตนทุนผันแปรตอหนวย) 
 และเนื่องจากธุรกิจหอพักเปนธุรกิจการใหบริการดังนั้นตนทุนสวนใหญที่เกิดขึ้นจะเปนตนทุน

คงที่มากกวาตนทุนผันแปร โดยจากลักษณะการลงทุนของโครงการดังกลาวนี้ตนทุนผันแปรเฉลี่ยตอหอง
ตอเดือนจะประกอบดวย 

- คาไฟตอหองตอเดือน ซ่ึงคํานวนจากสมมุติฐานการใชไฟ 15 หนวยตอหองตอเดอืน โดยตนทนุคา
ไฟหนวยละ 3 บาท ดังนั้นจะมีตนทุนเฉลี่ยตอหองเทากบั 45 บาท 

- คาซอมแซมตอหองตอเดอืน กําหนดใหมีคาซอมแซมหองพักใหเชาเดือนละ 300 บาท ซ่ึงมี
จํานวนหองเชาทั้งหมด 32 หอง ดังนั้นจะมคีาซอมเฉลี่ยหองละ 9.38 บาท 

-  คาภาษีโรงเรือนเสียในอัตรา 12.5% ของรายไดจากการใหเชา ซ่ึงเทากับ 92,991 ตอป หรือ 
7,749.25 บาทตอเดือน หรือเทากับ 242.16 บาทตอหองตอเดือน 

 ดังนั้นจะสามารถคํานวนหาจุดคุมทุนของโครงการไดดงันี้  
- ตนทุนคงที่ตอปเทากับ 418,960 บาท (ขอมูลคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 1 จากตารางที่ 41  ไม

รวมคาไฟสวนที่2 ซ่ึงเปนของหองพักเทากับ 16,875 บาท คาซอมแซมอุปกรณ 3,600 บาท และคาภาษี
โรงเรือน 92,991 บาท)                                   

-  ราคาคาเชารวมรายไดคาไฟตอหองตอเดอืนเทากับ  1,875  บาท 
- ตนทุนผันแปรตอหองตอเดือนเทากับ 296.54  บาท (ประกอบดวยคาไฟ 45 บาท คาซอมแซม 9.38 

บาท และคาภาษีโรงเรือน 242.16 บาท)          
 
                              แทนคาตามสูตรจะได          =  418,960 / (1,875 – 296.54) 

                  จุดคุมทุน                            = 265.42 หรือประมาณ 266 หองตอป 
                                                             = 23 หองตอเดือน   
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4.3.2 การวิเคราะหความไวของโครงการจะใชวิธีจําลองสถานการณ 2 สถานะการณ  ดังนี ้
 
 1. กรณีที ่1 ราคาคาเชาของหองเชาสําหรับนักศึกษาหญิงมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางปที่ 1 - 5  ลดลง
จาก 1,800 บาทตอเดือนเหลือ 1,600 บาทตอเดือนและราคาคาเชาปที่ 6 -20 คงที่คือ 1,600 บาทตอเดือน ทํา
ใหมีรายไดในแตละป ดังนี ้
 
ตารางที่ 54 แสดงที่มาของรายไดปที่ 1 – 5 กรณีราคาคาเชาของหองเชาคงที่ 1,600 บาทตอเดือนตลอด 
                   โครงการ 
 

รายการ ระยะเวลา จํานวน 
(เดือน) 

จํานวนหอง ราคาตอหอง
(บาท) 

รายได (บาท) 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 1,600 204,800 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 1,600 232,000 

หองเชา
สําหรับ
นักศึกษา มี.ค. – พ.ค. 3 26 1,600 124,800 
หองเชา

สําหรับคาขาย 
ม.ค. – ธ.ค. 12 2 3,500  84,000 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 75    9,600 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 75  10,875 
มี.ค. – พ.ค. 3 26 75   5,850 

รายไดจาก
การเก็บคาไฟ 

ม.ค. – ธ.ค. 12 2 75   1,800 
    รวม 673,725 
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ตารางที่ 55 แสดงที่มาของรายไดปที่ 6 – 20 กรณีราคาคาเชาของหองเชาคงที่ 1,600 บาทตอเดือนตลอด    
                   โครงการ 
 

รายการ ระยะเวลา จํานวน 
(เดือน) 

จํานวนหอง ราคาตอหอง
(บาท) 

รายได (บาท) 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 1,600 204,800 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 1,600 232,000 

หองเชา
สําหรับ
นักศึกษา มี.ค. – พ.ค. 3 26 1,600 124,800 
หองเชา

สําหรับคาขาย 
ม.ค. – ธ.ค. 12 2 4,000            96,000 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 75   9,600 
ต.ค. – ก.พ. 5 29 75 10,875 
มี.ค. – พ.ค. 3 26 75   5,850 

รายไดจาก
การเก็บคาไฟ 

ม.ค. – ธ.ค. 12 2 75   1,800 
    รวม         685,725 
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 2. กรณีที่ 2 ราคาคาเชาของหองเชาสําหรับนักศึกษาหญิงมหาวิทยาลัยราชภัฎลําปางคงที่ 1,800 บาท
ตอเดือนตลอดอายุโครงการและหอพักเต็มตลอดป 
 
 โดยรายไดของโครงการในแตละปสามารถสรุปไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 56 แสดงที่มาของรายไดในปที่ 1 – 5 กรณีราคาคาเชาหองพักคงที่ 1,800  บาทตอเดือนตลอด  
                  โครงการและหอพักเต็มตลอดป 
 

รายการ ระยะเวลา จํานวน 
(เดือน) 

จํานวนหอง ราคาตอหอง
(บาท) 

รายได (บาท) 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 1,800 230,400 
ต.ค. – ก.พ. 5 32 1,800 288,000 

หองเชา
สําหรับ
นักศึกษา มี.ค. – พ.ค. 3 32 1,800 172,800 
หองเชา

สําหรับคาขาย 
ม.ค. – ธ.ค. 12 2 3,500  84,000 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 75   9,600 
ต.ค. – ก.พ. 5 32 75 12,000 
มี.ค. – พ.ค. 3 32 75   7,200 

รายไดจาก
การเก็บคาไฟ 

ม.ค. – ธ.ค. 12 2 75   1,800 
    รวม         805,800 
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ตารางที่ 57 แสดงที่มาของรายไดในปที่ 6 – 20 กรณีราคาคาเชาหองพกัคงที่ 1,800  บาทตอเดือนตลอด 
                   โครงการและหอพักเต็มตลอดป 
 

รายการ ระยะเวลา จํานวน 
(เดือน) 

จํานวนหอง ราคาตอหอง
(บาท) 

รายได (บาท) 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 1,800 230,800 
ต.ค. – ก.พ. 5 32 1,800 288,000 

หองเชา
สําหรับ
นักศึกษา มี.ค. – พ.ค. 3 32 1,800 172,800 
หองเชา

สําหรับคาขาย 
ม.ค. – ธ.ค. 12 2 4,000            96,000 

มิ.ย. – ก.ย. 4 32 75   9,600 
ต.ค. – ก.พ. 5 32 75 12,000 
มี.ค. – พ.ค. 3 32 75   7,200 

รายไดจาก
การเก็บคาไฟ 

ม.ค. – ธ.ค. 12 2 75   1,800 
    รวม         818,200 

 
โดยการหาคาปจจุบันสุทธิและอัตราผลตอบแทนซื้อลดของแตละกรณี ไดคาตางๆดังนี้ 
 - กรณีที่ 1 (แสดงไวในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 68 – 70) โดยไดคาปจจุบันสุทธิเทากับ - 138,960 
บาท อัตราผลตอบแทนซื้อลดเทากับรอยละ 6.70 ระยะเวลาคืนทุนเทากับ 11 ป 9 เดือน และมจีดุคุมทุน
เทากับ  304  หองตอป หรือ 26 หองตอเดอืน 
 - กรณีที่ 2 (แสดงไวในเอกสารภาคผนวก ตารางที่ 71–73) โดยไดคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,164,715 
บาท อัตราผลตอบแทนซื้อลดเทากับรอยละ 9.42 ระยะเวลาคืนทุนเทากบั 9 ป 3 เดือน และมีจดุคุมทนุเทากับ 
266  หองตอป หรือ 23 หองตอเดือน 
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