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ภาคผนวก  ก 
การวิเคราะหความไว 

 
กรณีท่ี 1  คาใชจายในการกอสรางลดลงรอยละ 20 
 คือการท่ีเจาของโครงการตอรองราคากับผูรับเหมาเพื่อลดคากอสราง จากหองละ 

150,000 บาท เปนหองละ 120,000 บาท 
ตารางท่ี  1 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 

กระแสเงินสดรับ 
ปที่ รายป สะสม 

เงินลงทุนเริ่มแรก 

0 0  0  (3,415,088) 
1 283,204  (3,131,884)   
2 329,726  (2,802,158)   
3 368,773  (2,433,385)   
4 364,866  (2,068,519)   
5 361,149  (1,707,370)   
6 412,180  (1,295,189)   
7 400,006  (895,184)   
8 395,229  (499,954)   
9 390,343  (109,611)   

10 385,344  275,732    
11 434,936  710,668    
12 426,240  1,136,908    
13 421,988  1,558,896    
14 417,608  1,976,505    
15 413,098  2,389,602    
16 463,312  2,852,914    
17 452,248  3,305,162    
18 447,319  3,752,481    
19 442,242  4,194,723    
20 437,012  4,631,735    

รวมกระแสเงินสดรับ 8,046,823    
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 จากตารางท่ี 1 โครงการนี้ตองใชเวลา 9 ป 11 เดือน 27 วัน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืน
ท้ังหมด 
 
ตารางท่ี 2 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 

กระแสเงินสดรับ  PVIF 8.00%   มูลคาปจจุบันสุทธิ  
ปที่ 1 283,204  0.9259  262,226  
ปที่ 2 329,726  0.8573  282,687  
ปที่ 3 368,773  0.7938  292,744  
ปที่ 4 364,866  0.7350  268,188  
ปที่ 5 361,149  0.6806  245,792  
ปที่ 6 412,180  0.6302  259,744  
ปที่ 7 400,006  0.5835  233,399  
ปที่ 8 395,229  0.5403  213,530  
ปที่ 9 390,343  0.5002  195,269  
ปที่ 10 385,344  0.4632  178,489  
ปที่ 11 434,936  0.4289  186,537  
ปที่ 12 426,240  0.3971  169,266  
ปที่ 13 421,988  0.3677  155,164  
ปที่ 14 417,608  0.3405  142,179  
ปที่ 15 413,098  0.3152  130,226  
ปที่ 16 463,312  0.2919  135,236  
ปที่ 17 452,248  0.2703  122,229  
ปที่ 18 447,319  0.2502  111,941  
ปที่ 19 442,242  0.2317  102,473  
ปที่ 20 437,012  0.2145  93,760  

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 8,046,823    3,781,077  
กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ       
     - อาคารและที่ดิน 1,243,831  0.2145  266,862  
     - เงินทุนหมุนเวียน 87,933  0.2145  18,866  
รวมกระแสเงินสดรับ 9,378,587    4,066,805  
เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (3,415,088)   (3,415,088) 

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการคือ 651,717  
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ตารางท่ี  3  แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
        โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

รายการ กระแสเงินสดรับ (จาย) 
PVIF 

10.0996% NPV 

กระแสเงินสดรับ       

ปที่ 1 283,204  0.9083  257,225  

ปที่ 2 329,726  0.8250  272,008  

ปที่ 3 368,773  0.7493  276,313  

ปที่ 4 364,866  0.6805  248,308  

ปที่ 5 361,149  0.6181  223,233  

ปที่ 6 412,180  0.5614  231,405  

ปที่ 7 400,006  0.5099  203,970  

ปที่ 8 395,229  0.4631  183,047  

ปที่ 9 390,343  0.4207  164,201  

ปที่ 10 385,344  0.3821  147,228  

ปที่ 11 434,936  0.3470  150,932  

ปที่ 12 426,240  0.3152  134,346  

ปที่ 13 421,988  0.2863  120,805  

ปที่ 14 417,608  0.2600  108,585  

ปที่ 15 413,098  0.2362  97,559  

ปที่ 16 463,312  0.2145  99,381  

ปที่ 17 452,248  0.1948  88,109  

ปที่ 18 447,319  0.1770  79,154  

ปที่ 19 442,242  0.1607  71,077  

ปที่ 20 437,012  0.1460  63,794  

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 8,046,823    3,220,681  

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ       

     - อาคารและที่ดิน 1,243,831  0.1460  181,571  

     - เงินทุนหมุนเวียน 87,933  0.1460  12,836  

รวมกระแสเงินสดรับ 9,378,587    3,415,088  

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (3,415,088)   (3,415,088) 

Internal Rate of Return ของโครงการคือ 10.0996    0 
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กรณีท่ี 2  เพิ่มคาเชาในอัตรารอยละ 3 ตอป 
 
ตารางท่ี 4 แสดงการประมาณการรายรับตลอดอายุโครงการ  

ปที่  
จํานวน
หอง 

คาเชา/
เดือน 

รายไดจาก
คาเชาหอง 

คาไฟฟาที่ 
คาดวาจะ

ไดรับตอเดือน 

รายไดจาก
คาไฟฟา 

คานํ้าที่คาด
วาจะไดรับ
ตอเดือน 

รายได
จากคานํ้า 

รวมรายได
ทั้งหมดตอป 

1 17 2,060 420,240 350 71,400 125 25,500 517,140 

2 19 2,060 469,680 350 79,800 125 28,500 577,980 

3 21 2,060 519,120 350 88,200 125 31,500 638,820 

4 21 2,060 519,120 350 88,200 125 31,500 638,820 

5 21 2,060 519,120 350 88,200 125 31,500 638,820 

6 21 2,266 571,032 400 100,800 140 35,280 707,112 

7 21 2,266 571,032 400 100,800 140 35,280 707,112 

8 21 2,266 571,032 400 100,800 140 35,280 707,112 

9 21 2,266 571,032 400 100,800 140 35,280 707,112 

10 21 2,266 571,032 400 100,800 140 35,280 707,112 

11 21 2,472 622,944 450 113,400 150 37,800 774,144 

12 21 2,472 622,944 450 113,400 150 37,800 774,144 

13 21 2,472 622,944 450 113,400 150 37,800 774,144 

14 21 2,472 622,944 450 113,400 150 37,800 774,144 

15 21 2,472 622,944 450 113,400 150 37,800 774,144 

16 21 2,678 674,856 500 126,000 165 41,580 842,436 

17 21 2,678 674,856 500 126,000 165 41,580 842,436 

18 21 2,678 674,856 500 126,000 165 41,580 842,436 

19 21 2,678 674,856 500 126,000 165 41,580 842,436 

20 21 2,678 674,856 500 126,000 165 41,580 842,436 
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ตารางท่ี  5  แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 
กระแสเงินสดรับ 

ปที่ รายป สะสม 
เงินลงทุนเริ่มแรก 

0 0  0  (4,105,950) 

1 293,052  (3,812,899)   

2 340,772  (3,472,127)   

3 381,072  (3,091,055)   

4 377,158  (2,713,896)   

5 373,441  (2,340,455)   

6 425,795  (1,914,660)   

7 416,605  (1,498,055)   

8 411,553  (1,086,502)   

9 406,391  (680,112)   

10 401,115  (278,997)   

11 452,031  173,034    

12 443,202  616,236    

13 438,950  1,055,186    

14 434,571  1,489,757    

15 430,060  1,919,816    

16 481,597  2,401,413    

17 470,401  2,871,814    

18 465,472  3,337,286    

19 460,395  3,797,680    

20 455,165  4,252,846    

รวมกระแสเงินสดรับ 8,358,796    

 
 จากตารางท่ี 5 โครงการนี้ตองใชเวลา 10 ป 7 เดือน 14 วัน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืน
ท้ังหมด 
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ตารางท่ี 6  แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดรับ  PVIF 8.00%   มูลคาปจจุบันสุทธิ  

ปที่ 1 293,052  0.9259  271,344  

ปที่ 2 340,772  0.8573  292,157  

ปที่ 3 381,072  0.7938  302,507  

ปที่ 4 377,158  0.7350  277,223  

ปที่ 5 373,441  0.6806  254,158  

ปที่ 6 425,795  0.6302  268,323  

ปที่ 7 416,605  0.5835  243,085  

ปที่ 8 411,553  0.5403  222,349  

ปที่ 9 406,391  0.5002  203,296  

ปที่ 10 401,115  0.4632  185,794  

ปที่ 11 452,031  0.4289  193,868  

ปที่ 12 443,202  0.3971  176,002  

ปที่ 13 438,950  0.3677  161,401  

ปที่ 14 434,571  0.3405  147,954  

ปที่ 15 430,060  0.3152  135,573  

ปที่ 16 481,597  0.2919  140,574  

ปที่ 17 470,401  0.2703  127,135  

ปที่ 18 465,472  0.2502  116,484  

ปที่ 19 460,395  0.2317  106,679  

ปที่ 20 455,165  0.2145  97,655  

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 8,358,796    3,923,560  

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ       

     - อาคารและที่ดิน 1,368,031  0.2145  293,509  

     - เงินทุนหมุนเวียน 88,795  0.2145  19,051  

รวมกระแสเงินสดรับ 9,815,622    4,236,120  

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (4,105,950)   (4,105,950) 

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการคือ 130,170  
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ตารางท่ี  7  แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
        โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

รายการ กระแสเงินสดรับ (จาย) 
PVIF 

8.3589% NPV 

กระแสเงินสดรับ       

ปที่ 1 293,052  0.9229  270,445  

ปที่ 2 340,772  0.8517  290,225  

ปที่ 3 381,072  0.7860  299,511  

ปที่ 4 377,158  0.7253  273,568  

ปที่ 5 373,441  0.6694  249,976  

ปที่ 6 425,795  0.6177  263,035  

ปที่ 7 416,605  0.5701  237,505  

ปที่ 8 411,553  0.5261  216,525  

ปที่ 9 406,391  0.4855  197,316  

ปที่ 10 401,115  0.4481  179,731  

ปที่ 11 452,031  0.4135  186,921  

ปที่ 12 443,202  0.3816  169,132  

ปที่ 13 438,950  0.3522  154,588  

ปที่ 14 434,571  0.3250  141,239  

ปที่ 15 430,060  0.2999  128,991  

ปที่ 16 481,597  0.2768  133,306  

ปที่ 17 470,401  0.2554  120,163  

ปที่ 18 465,472  0.2357  109,731  

ปที่ 19 460,395  0.2176  100,162  

ปที่ 20 455,165  0.2008  91,385  

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 8,358,796    3,813,457  

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ       

     - อาคารและที่ดิน 1,368,031  0.2008  274,666  

     - เงินทุนหมุนเวียน 88,795  0.2008  17,828  

รวมกระแสเงินสดรับ 9,815,622    4,105,951  

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (4,105,950)   (4,105,950) 

Internal Rate of Return ของโครงการคือ 8.3589    0 
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การคํานวณคาใชจายสําหรับการทาสีภายนอกอาคารในปท่ี 11 

 อาคารมีขนาด กวาง 7 เมตร ยาวหรือลึก 28 เมตร สูง 14 เมตร จึงควรมีพื้นท่ีสําหรับทาสี
ท้ังส้ิน 980 ตารางเมตร แตเนื่องจากพื้นท่ีช้ันลางของอาคารเปนพื้นท่ีโลงไมมีผนังสําหรับการจอด
รถยนตและรถจักรยานยนต การคํานวณพืน้ท่ีสําหรับทาสีนี้จึงเปนการคํานวณเผ่ือไวสําหรับการทาสี
ร้ัว 

 ตามทฤษฎีแลว สี 1 ถัง ซ่ึงมีขนาด 5 แกลลอน สามารถทาไดพื้นท่ี 200 ตารางเมตร และการ
ทาสีอาคารซ่ึงเปนอาคารเกา จําเปนจะตองใชสีรองพื้นปูนเกาทากอน 1 เท่ียว ดังนั้น ในการปรับปรุง
อาคารคร้ังนี้สามารถคํานวณตนทุนวัสดแุละคาแรงไดดังนี้ 
 

รายการ ราคา / ถัง (บาท) ราคารวม (บาท)

สีรองพื้นปูนเกา (5 ถัง) ทา 1 เท่ียว 1,800 9,000

สีทาภายนอก (10 ถัง) สําหรับการทาสองเท่ียว 2,800 28,000

คาแรงชาง (เหมา) - 23,000

รวมคาใชจายสําหรับการทาสีอาคารใหม 60,000

 ท้ังนี้ในสวนของการบํารุงรักษาอุปกรณอ่ืนๆ ท่ีอาจเส่ือมสภาพไปตามการใชงานนั้น 
เนื่องจากโครงการเลือกใชอุปกรณท่ีมีคุณภาพ จึงไดกําหนดเพียงงบประมาณในการซอมแซมไวปละ 
6,000 บาท นับต้ังแตปท่ี 11 เปนตนไป 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม 

 
หมายเลขแบบสอบถาม ……… 

 

 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการคนควาแบบอิสระตามหลักสูตรของนักศึกษา
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเชียงใหม  เร่ือง  การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน
หอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา ผูทําการศึกษาขอความกรุณาผูตอบแบบสอบถามใน
การกรอกขอมูลใหครบถวนสมบูรณและตรงกับความเปนจริง เพือ่ประโยชนทางวิชาการเทานัน้ 
ขอขอบพระคุณทุกทานท่ีใหความรวมมือ  

 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 

Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิข้ึนจากการดําเนินงานตาม
โครงการลงทุนในธุรกิจหอพักในอําเภอเมืองจังหวดัพะเยา โดยพจิารณาจากการศึกษาดาน
การตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงิน ท้ังนี้เพื่อชวยประกอบการตดัสินใจของผูท่ีจะคิด
ลงทุนในโครงการ 

 หอพักเอกชน (Apartment or Flat or Rental Apartment) หมายถึง ท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะ
คลายอาคารพาณิชย คือมีหลายๆชั้น แบงเปนหลายยูนิต วัตถุประสงคเพื่อใหเชา ต้ังอยูใน
ทําเลที่ดีและมีส่ิงอํานวยความสะดวก ความปลอดภัยครบถวน 
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กรุณาทําเคร่ืองหมาย √ หนาขอความท่ีทานตองการเลือกหรือเขียนขอความ ตัวเลขลงในชองวาง 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
1. ปจจุบันทานอาศัยอยูหอพักหรือไม 

1 (   )  กําลังอาศัยอยูหอพัก 
 2 (   ) ไมไดอาศัยอยูหอพัก  

2. เพศ 
1 (   )  หญิง    2 (   ) ชาย 
 

3. อายุ 
 1 (   )  15 – 25 ป   2 (   ) 26 – 35 ป 
3 (   )  36 – 45 ป   4 (   ) 46 – 55 ป 
5 (   )  55 ปข้ึนไป 

4. สถานภาพ 
1 (   )  โสด  2 (   ) สมรส    3 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ …………… 

5. ภูมิลําเนาเดิม คือ จังหวดั ……………………. 
6. การศึกษาสูงสุด 

1 (   )  ตํ่ากวามัธยมฯปลาย  2 (   ) มัธยมฯปลายหรือปวช. 
3 (   )  ปวส.หรืออนปุริญญา  4 (   ) ปริญญาตรี 
5 (   )    ปริญญาตรีข้ึนไป 

7. อาชีพ 
1 (   )  นักเรียน/นักศึกษา      2 (   ) ขาราชการ 
3 (   )  พนักงานรัฐวสิาหกิจ         4 (   ) พนักงานบริษทัเอกชน 
5 (   )  ธุรกิจสวนตัว          6 (   ) พอบาน/แมบาน 
7 (   )  อาชีพอิสระ               8 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………. 

8. รายไดเฉล่ียตอเดือน 
1 (   )  ตํ่ากวา    5,000  บาท  2 (   )   5,000 – 10,000 บาท 
3 (   )  10,001 – 15,000 บาท  4 (   ) 15,001 – 20,000 บาท 
5 (   )  20,001 – 25,000 บาท  6 (   ) 25,000 บาทข้ึนไป 
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9. หอพักท่ีทานอยูในปจจุบันมีส่ิงอํานวยความสะดวกอะไรบาง (ตอบมากกวา 1 ขอ) 
1 (   )  ท่ีนอน/เคร่ืองนอน       2 (   ) โทรศัพท 
3 (   )  ตูเส้ือผา    4 (   ) พัดลม 
5 (   )  โตะเคร่ืองแปง   6 (   ) เคร่ืองปรับอากาศ 
7 (   )  โตะเกาอ้ี   8 (   ) โทรทัศน 
9 (   )  เคร่ืองทําน้ําอุน   10 (   ) อางลางหนา 
11 (   )  อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………………………….. 
12 (   )  ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 

10. ขนาดของหอพักท่ีทานอยูในปจจุบัน 
1. (   )  3 x 3 เมตร   2. (   ) 4 x 4 เมตร  
3. (   ) 4.50  เมตร   4. (   )  อ่ืนๆ โปรดระบุ...................................... 

 
11. ราคาคาเชาตอเดือนของหอพกัท่ีทานอยูในปจจุบันเทาไหร 

1. (   ) ตํ่ากวา 1,000 บาท   2.(   ) 1,001-1,500 บาท 
3. (   ) 1,501-2,000 บาท   4. (   ) 2,001 บาทข้ึนไป 
 

12. ราคาไฟฟาของหอพักท่ีทานอยูในปจจุบันหนวยละเทาไหร 
1. (   ) 5 บาท    2. (   ) 7 บาท 
3. (   ) 8 บาท    4. (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ................................. 
 

13. ราคาคาน้ําของหอพักท่ีทานอยูในปจจุบันหนวยละเทาไหร 
1. (   ) 20 บาท    2. (   ) 25  บาท 
3. (   ) 30 บาท    4. (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ..................................... 
 

14. ในชวง 2 ป คุณเปล่ียนยายหอพักกี่คร้ัง? 
1 (   )  1 คร้ัง               2 (   ) 2 คร้ัง 
3 (   )  3 คร้ัง    4 (   ) อ่ืนๆโปรดระบุ …………. คร้ัง 

 
15. ส่ิงท่ีตองการใหหอพกัปรับปรุง……………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………. 
 



 110 

สวนท่ี 2 ขอมูลลักษณะหอพักท่ีตองการของผูตอบแบบสอบถาม 

1. ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในหอพักของทาน กรุณาทําเคร่ืองหมาย √ ในชอง
ระดับความสําคัญเพียง ขอละ 1 ชอง เพื่อบอกถึงระดับความสําคัญของแตละปจจยั 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก

ท่ีสุด 
มาก ปาน

กลาง 
นอย นอย

ท่ีสุด 

ดานผลิตภัณฑ 
1. ขนาดของหองพักและพ้ืนที่ใชสอย      
2. ความสะอาดของความสวยงามของหอง      
3. ขนาดพ้ืนที่ใชสอยภายนอกหอง เชน ระเบียง
ทางเดิน 

     

4. มีสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน 
โทรศัพท ที่นอนตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง เครื่อง
ทํานํ้าอุน 

     

5. หองพักมีหองนํ้าอยูภายในหอง      
6. สีของหองพัก      
7. หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดดี      
8. หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด      
9. เปนหอพักที่แยกเปนหอพักชายหรือหญิง      
10. สามารถใชอินเตอรเน็ตในหอพักได      
11. มีบริการซัก อบ รีดในบริเวณหอพัก      
12. มีรานสะดวกซื้อในบริเวณหอพัก      
13. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี      
ดานราคา 
1. คาเชาหองพัก      
2. เงินมัดจําลวงหนา      
3. คานํ้า คาไฟ      
4. คาโทรศัพท      
5. คาประกัน คามัดจําตางๆ      
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ระดับความสําคัญ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก

ท่ีสุด 
มาก ปาน

กลาง 
นอย นอย

ท่ีสุด 

ดานทําเลท่ีตัง้ 
1. หอพักใกลที่ทํางาน      
2. หอพักใกลสถาบันการศึกษา      
3. ความสะดวกในการเดินทาง      
4. สถานที่จอดรถสะดวก  ปลอดภัย และเพียงพอ      
5. ความปลอดภัยในการเดินทาง      
6. อยูใกลแหลงชุมชน      
5. สภาพแวดลอมบริเวณที่พัก      
6. อื่นๆ โปรดระบุ………………………      
ดานการสงเสริมการตลาด 
1. มีสวนลดคาเชา      
2. มีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณา      
3. บริการเคเบิลทีวีราคาพิเศษ      
4. หอพักมีกิจกรรมพิเศษ เชน งานปใหม      
5. ใหผูเชา เชา/ผอนตูเย็นในราคาพิเศษ      
6. คําบอกกลาวจากคนรูจัก      
7. อื่นๆ โปรดระบุ…………………..      
ดานบุคคล 
1. ความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแลหองพัก      
2. อัธยาศัยความมีมนุษยสัมพันธของเจาของ 
    ผูดูแลหรือพนักงานหอพัก 

     

3. ความเอาใจใสของเจาของผูดูแลหรือพนักงาน
หอพัก 

     

4.ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย 

     

5. ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด      
6. ความซื่อสัตยของพนักงานในหอพัก      
7. อื่นๆ โปรดระบุ……………………      
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ระดับความสําคัญ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก
ท่ีสุด 

มาก ปาน
กลาง 

นอย นอย
ท่ีสุด 

ดานกระบวนการบริการ 
1. เง่ือนไขในการเขาพัก เชน หามทําอาหาร
ภายในหองพักเปนตน 

     

2. การมีบริการรักษาความปลอดภัย      
3.ความรวดเร็วในการบริการเมื่อมีปญหาตางๆ 
เชน เปล่ียนหลอดไฟ  และซอมแซมสิ่งของชํารุด 

     

4. มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอขอมูลครบถวน      
5. เปดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง      
6. มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง      
7. มีการบริการรับทําความสะอาดทุกวัน/ทุก
สัปดาห 

     

8. การแจงขาวสารใหกับผูพักอาศัยอยางชัดเจน      
9. อื่นๆ โปรดระบุ……………………….      
ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 
1. สภาพแวดลอมหอพักสะอาด นาอยู      
2. รูปแบบการจัดพ้ืนที่ การตกแตงภายในหอง      
3. มีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ 

     

4. มีที่น่ังพักผอนรอบบริเวณหอพัก      
5. ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย      
6. ลักษณะการออกแบบ ความสวยงาม 
    ของอาคาร 

     

7. การตกแตงสถานที่บริเวณหอพักสวยงาม      
8. ปายหอพักสวยงาม และมองเห็นอยางชัดเจน      
9. อื่นๆ โปรดระบุ…………………………..      
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการตอปจจัยเก่ียวกับการเลือกเชาหอพักเอกชน 
 
1. สีของหองพักท่ีทานตองการควรเปนสีอะไร 

1 (   )  สีขาว        2 (   ) สีฟา 
3 (   )  สีเทา      4 (   ) สีเหลืองออน 
5 (   )  สีอ่ืนๆ (โปรดระบุ) …………. 

2. ประเภทของสุขภัณฑภายในหองน้ําท่ีทานตองการ 
1 (   ) โถชักโครก   2 (   ) สวมนั่ง 

3. เตียงภายในหองพักท่ีทานตองการ 
 1  (  ) เตียงเดีย่ว  2  (   ) เตียงคู   
4. ประเภทของโทรศัพทท่ีทานตองการควรเปนประเภทใด 
 1 (   ) โทรศัพทในหองพกั 
 2 (   ) ไมมีโทรศัพทในหองแตมีโทรศัพทสาธารณะภายในบริเวณหอพัก 
 3 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ………………………………………………… 
5. เฟอรนิเจอรท่ีทานคิดวาควรจะมีภายในหองพักประกอบดวยอะไรบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

1 (  ) เตียง   2 (  ) ตูเส้ือผา  3 (  )โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 
4 (  ) โตะเคร่ืองแปง  5 (  ) ช้ันวางของ  6 (  ) อ่ืนๆ โปรดระบุ………. 

6. เคร่ืองใชไฟฟาท่ีทานคิดวาควรจะมีภายในหองพักประกอบดวยอะไรบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
1 (  ) โทรทัศน   2 (  ) ตูเย็น  3 (  ) พัดลม 
4 (  ) เคร่ืองทําน้ําอุน  5 (  ) เคร่ืองปรับอากาศ  

7. รานคาและบริการที่ทานตองการใหมีภายในหอพัก มีอะไรบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
1 (  ) รานขายของชํา  2(  ) รานเสริมสวย 3(  ) รานอินเตอรเน็ตและเกมส 
4 (  ) รานอาหาร   5(  ) บริการถายเอกสาร    6 (  ) อ่ืนๆ โปรดระบุ……….. 

8. คาเชาตอเดอืนของท่ีหองพักอาศัยท่ีทานตองการควรเปนเทาใด 
 1(  ) ตํ่ากวา 1,000 บาท  2(  ) 1,000-1,500 บาท 
 3(  ) 1,501-2,000 บาท  4(  ) 2,001-2,500 บาท 
 5(  ) 2,501-3,000 บาท  6(  ) มากกวา 3,000 บาท 
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9. การจายคาเชาลวงหนาท่ีทานตองการควรเปนอยางไร 
1(  ) จายลวงหนา 1 เดือน   2(  ) จายลวงหนา 2 เดือน 
3(  ) จายลวงหนา 3 เดือน   4(  ) อ่ืนๆ โปรดระบุ…………………. 

10. การชําระคาน้ําท่ีทานตองการควรเปนแบบใด 
1(  ) แบบเหมาจาย   2(  ) แบบตดิมิเตอร 

11. การชําระคาไฟฟาท่ีทานตองการควรเปนแบบใด 
1(  ) แบบเหมาจาย   2(  ) แบบตดิมิเตอร 

 
12. ความตองการใชบริการหอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง 
 1. (   )ใชบริการแนนอน   2 (   ) ไมใชบริการ 
 3. (   ) ไมแนใจ 
    
ขอเสนอแนะ…………………………………………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
 
 

 
    ขอขอบคุณท่ีทานใหความรวมมือตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ค 
แบบสอบถามผูประกอบการ 

 

 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการคนควาแบบอิสระตามหลักสูตรของนักศึกษา
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ สําหรับผูบริหาร มหาวิทยาลัยเชียงใหม  เร่ือง การศึกษาความเปนไป
ไดในการลงทุนหอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา ผูทําการศึกษาขอความกรุณาผูตอบ
แบบสอบถามในการกรอกขอมูลใหครบถวนสมบูรณและตรงกับความเปนจริง เพือ่ประโยชนทาง
วิชาการเทานัน้ ขอขอบพระคุณทุกทานท่ีใหความรวมมือ  

 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 

Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิข้ึนจากการดําเนินงานตาม
โครงการลงทุนในธุรกิจหอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา โดยพิจารณาจาก
การศึกษาดานการตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงิน ท้ังนี้เพื่อชวยประกอบการตดัสินใจ
ของผูท่ีจะคิดลงทุนในโครงการ 

 หอพักเอกชน หมายถึง ท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะคลายอาคารพาณิชย คือมีหลายๆชั้น แบงเปน
หลายยนูิต วตัถุประสงคเพื่อใหเชา  ต้ังอยูในทําเลที่ดแีละมีส่ิงอํานวยความสะดวก ความ
ปลอดภัยครบถวน 

 

กรุณาทําเคร่ืองหมาย √ หนาขอความท่ีทานตองการเลือกหรือเขียนขอความ ตัวเลขลงในชองวาง 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูประกอบการ 
1. เพศ 

(   )  หญิง    (   ) ชาย 
2.    สถานภาพ 

(   )  เจาของหอพัก  (   ) ผูจัดการหอพกั    
(   ) ท้ังสองสถานภาพ 
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คําถามดานเทคนิค 
1. การจัดแบงพืน้ท่ีภายในหอพักเปนอยางไร………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
2. ขนาดของพืน้ท่ีท่ีใชเปนอยางไร………………………………………………………………….. 
3. ราคาคากอสรางเทาไหร ราคา ……….… ลานบาท 
4.  หอพักนี้มีขนาดหองเทาไหร  

กวาง …………. เมตร ยาว …………. เมตร แบบ A 
กวาง …………. เมตร ยาว …………. เมตร แบบ B 

5. มีจํานวนท้ังหมดกีห่อง จํานวน ……….. หอง 
6. แหลงท่ีมาของเงินทุน 

6.1 เงินลงทุนจากเจาของ คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินลงทุนรวม 
6.2 เงินลงทุนจากเงินกู คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินลงทุนรวม 
6.3 เงินกูจากแหลงใดบาง 

1) แหลงเงินกู …………………. สัดสวน …………% ของเงินกูท้ังหมด 
จํานวนปท่ีขอกู …………….. ป 
มีหลักประกนัหรือไม …………………………………………………………….. 

2) แหลงเงินกู …………………. สัดสวน …………% ของเงินกูท้ังหมด 
จํานวนปท่ีขอกู …………….. ป 

3) มีหลักประกนัหรือไม …………………………………………………………….. 
7.วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน …………% ของเงินกูท้ังหมด 
8. มีคาใชจายในการเขียนแบบหรือไม ……………………………………………………………. 
9. ขอแบบแปลนของหอพักและหองพกั ………………………………………………….... 
10. การปองกนัอัคคีภัยมีหรือไมอยางไร …………………………………………………………… 
11. ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ 

(ใชปมใสแท็งคน้ําบนตึก มิเตอรน้ําตามหอง สายไฟ 2 เฟส 3 เฟส มิเตอรไฟศูนยรวม) 
………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………….. 

12.การกําจัดขยะมูลฝอยทําอยางไร ………………………………………………………………... 
13.การรักษาความปลอดภยัมีอะไรบาง ……………………………………………………………. 
14. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองมีอะไรบาง ……………………………………………………... 

………………………………………………………………………………………………….. 
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15. คาใชจายในการตกแตงแตละหองมีอะไรบาง  และคิดเปนจํานวนเงินเทาไร…………………. . 
……………………………………………………………………………………………………… 
 
คําถามดานการจัดการ 
1. หอพักนีเ้ปนการดําเนินธุรกจิรูปแบบใด ……………………………………………………. 

(เจาของคนเดียว/เจาของรวม-ไมไดจดทะเบียน/หางหุนสวน/บริษัทฯ) 
2. ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบใด…………………………………………………. 
3. เปนหอพกัประเภทไหน……………………………………………………………………… 
4. มีใครเปนผูจัดการ  

2.1 จางผูจัดการ    เงินเดือน ………………. บาท 
2.2 ดูแลเอง     เงินเดือน ………………. บาท 
2.3 ฝากรานคารับเร่ืองในหอพกั คาจาง  ………………. บาท 

3. ผูปฏิบัติงาน 
ตําแหนง มี/ไมมี จํานวนคน เงินเดือน ตารางเวลาทํางาน 

ผูชวยผูจัดการ     
แมบาน     
บัญชี/การเงิน     
พนง.รปภ.     
ดูแลเองทุกตําแหนง     
อ่ืนๆ ……………     
  
4. กรณีจางรปภ.จากภายนอก จํานวน …………. คน คาใชจาย …………. บาท/เดือน 
5. สวัสดิการพนกังาน (ประกันสังคม/เงินกองทุนเล้ียงชีพ/คารักษาพยาบาล) 

………………………………………………………………………………………………….. 
6. มีประกันภัยอะไรบาง (อัคคีภัย/โจรกรรม/อ่ืนๆ) 

………………………………………………………………………………………………….. 
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คําถามดานการเงิน 
1. สัดสวนของเงินลงทุนในการสรางหอพักนี้เทาไหร………………………………………… 
2. ชองทางในการจัดหาเงินทุนเพื่อมาลงทุนในการสรางหอพักของทานเปนอยางไร…………….. 
………………………………………………………………………………………………………. 
3. จํานวนเงินลงทุนข้ันตนท่ีทานใชในการดําเนินการเปนอยางไร………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………… 
4. มีคามัดจํากอนการเขาอยูอาศัยหรือไม 

(   )  ไมมี (   ) มี เปนเงินมัดจาํลวงหนา ………. บาท/เดอืน จํานวน …. เดือน 
5. ราคาคาเชาหองละเทาไหร  

2.1 คาเชา ………………. บาท แบบ A พักอาศัยได ………… คน 
2.2 คาเชา ………………. บาท แบบ B พักอาศัยได ………… คน 

6. โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองมีอัตราการเขาพักกี่เปอรเซ็นต ……………… เปอรเซ็นต 
 
7. ปจจุบันมีผูอาศัยในหอพักมีหนี้สินคางชําระหรือไม …………………………………… 

4.1 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 
4.2 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 
4.3 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 

8. ตนทุนทางภาษี 
5.1 ภาษีโรงเรือน ……………………………………………………………………………….. 
5.2 ภาษีประกอบการ …………………………………………………………………………... 
5.3 ภาษี ………………………………………………………………………………………...  

9. ทานคิดวาหอพักนี้จะมีระยะเวลาคืนทุนเปนเทาไร และจุดคุมทุนเปนเทาไร ……………… ….. 
……………………………………………………………………………………………………… 
 
คําถามท่ัวไป 
1. กิจการหอพักทานคิดวายังเปนธุรกิจท่ีนาสนใจอยูหรือไม 

1.1 สนใจ เพราะ ……………………………………………………………………………... 
 ถาสนใจจะลงทุนสรางหอพกัเพิ่มหรือไม …………………………………………... 
 สรางในบริเวณเทศบาลนคร ถาไมใชเทศบาลนครเพราะอะไร ……………………………. 
 ……………………………………………………………………………………………... 
1.2 ไมนาสนใจ เพราะ …………………………………………………………………………. 
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2. ปญหาท่ีพบมากในการทํากิจการหอพัก คือ ……………………………………………... 
………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
     ขอขอบคุณท่ีทานใหความรวมมือตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ง 
ผลการศึกษาจากการสัมภาษณผูประกอบการ 

 
 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูประกอบการ 
 
ตารางท่ี 1 แสดง จํานวน รอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
ชาย 0 0.0 
หญิง 3 100.0 

รวม 3 100.0 
 
ตารางท่ี 2 แสดง จํานวน รอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 
เจาของหอพัก 1 33.3 
ผูจัดการหอพกั 1 33.3 
ท้ังสองสถานภาพ 1 33.3 

รวม 3 100.0 
 
สวนท่ี 2 ขอมูลดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน 
 กรณีท่ีศึกษา 1  

ดานเทคนิค 
 การจัดแบงพื้นท่ีภายในหอพัก แบงเปนหองนอน หองน้ํา และระเบียง  

ขนาดของพื้นท่ีท่ีใช คือ หองนอน ขนาด 3.5 X 4 เมตร หองน้ํา ขนาด 1.2 X 4 เมตร ระเบียง 
ขนาด 1.2 X 1.6 เมตร 

ราคากอสราง 3 ลานบาท  
หองพักมีขนาด กวาง 3.5 เมตร ยาว 4 เมตร 
จํานวนหองพกัท้ังหมด จํานวน 30 หอง 
แหลงท่ีมาของเงินทุน เงินลงทุนจากเจาของ คิ ดเปนสัดสวน รอยละ 100  ของเงินลงทุน 
แหลงเงินกู สัดสวน รอยละ ของเงินกูท้ังหมด จํานวนปท่ีขอกู  ป 
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วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน  % ของเงินกูท้ังหมด 
คาใชจายในการเขียนแบบ 
ขอแบบแปลนหอพักและหองพัก 
การปองกันอัคคีภัยมีหรือไม 
ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ ระบบไฟ 3 เฟส แยกมิเตอรแตละหอง ระบบจาย

น้ําประปาใชแทงน้ํา จํานวน 2 แทงๆ ละ 4,000 ลิตร  ปมน้ํา 1 เคร่ือง สําหรับสงข้ึนช้ัน 2,3 ช้ัน 1 ใช
น้ําจากแทงน้ําใตหลังคา 

การกําจัดขยะมูลฝอย ใชบริการเก็บขยะของเทศบาล โดยมีรถขยะของเทศบาลมาเก็บ 
การรักษาความปลอดภัย มียาม 1 คน 
ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอง ประกอบดวย โตะวางของ โตะเคร่ืองแปง เตียง ตูเส้ือผา ซัก

โครก โทรศัพท แอร/พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน 
 คาใชจายในการตกแตงหอง เชน ผามาน ไฟประดับ คิดเปนเงิน จํานวน 1,500 บาท 
  

ดานการจัดการ 
หอพักแหงนีเ้ปนการดําเนนิธุรกิจรูปแบบเจาของคนเดียว 
ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบ แมนช่ัน 
เปนหอพกั ประเภท หอรวม คนทํางาน 
มีการดูแลหอพักเอง  คิดเปนคาใชจาย เดอืนละ 3,000 บาท 
ผูปฏิบัติงานในหอพักมี แมบาน จํานวน 1 คน คาใชจายเดือนละ 2,000 บาท การทํางานทํา

วันเวนวัน การดูแลหอพกัทําการดูแลเองทุกตําแหนง   
มีการจาง รปภ.จากภายนอก จํานวน  1 คน คาใชจาย 4,500  บาทตอเดือน 
มีสวัสดิการใหกับพนกังาน คือ เงินเดือน ประกันสังคม เงินกองทุนเล้ียงชีพ และคา

รักษาพยาบาล 
มีประกันอัคคีภัย  
 
ดานการเงนิ 
สัดสวนของการลงทุนในการสรางหอพักนี้  
ชองทางในการจัดหาเงินทุน เพื่อลงทุนในการสรางหอพัก ในการกอสรางหอพักคร้ังนี้ใช

เงินทุนเจาของท้ังหมด 
จํานวนเงินลงทุนข้ันตนในการดําเนินการ 
มีคามัดจํากอนเขาพักในหอพกั เปนเงินมัดจาํลวงหนาหนึ่งเดือน จํานวน 2,000 บาท  
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ราคาคาเชาหองพัก คิดเปน 2 ระดับ คือ แบบ A เปนหองพัดลม พักอาศัยได 2 คน เดือนละ 
1,800 บาท และแบบ B เปนหองแอร พักอาศัยได 2 คน เดือนละ 2,000 บาท 

โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองพกัมีอัตราการเขาพัก รอยละ 80 
หนี้สินคางชําระคาเชาหองปจจุบัน ไมมี 
ตนทุนภาษ ี ภาษีโรงเรือน   จํานวน 13,000 บาท 
  ภาษีประกอบการ  จํานวน 200 บาท 
  ภาษีปาย   จํานวน 200 บาท 

 
ดานท่ัวไป 
กิจการหอพักยงัเปนธุรกิจท่ีไมนาสนใจ เพราะ ใน จังหวดัพะเยาเกิดความอ่ิมตัวแลว และ

ไมใชเมืองทองเท่ียว และมีสถานศึกษา เชน มหาวิทยาลัย และการจางงานนอย ทําใหมีผูพักอาศัย
นอยตามไปดวย ไมควรลงทุน 
 ปญหาท่ีพบจากการดําเนินกจิการหอพกั คือ อุปกรณชํารุด คางคาเชา ขโมย และการแขงขัน
กันระหวางหอพักแตละแหง 
 
 กรณีท่ีศึกษา 2 

ดานเทคนิค 
 การจัดแบงพื้นท่ีภายในหอพัก แบงเปนหองนอน หองน้ํา และระเบียง  

ขนาดของพื้นท่ีท่ีใช คือ หองนอน ขนาด 4 X 4.2 เมตร หองน้ํา ขนาด 2 X 1.8 เมตร ระเบียง 
ขนาด 2 X 1.8 เมตร 

ราคากอสราง 3 ลานบาท  
หองพักมีขนาด กวาง 4 เมตร ยาว 6  เมตร 
จํานวนหองพกัท้ังหมด จํานวน 17 หอง 
แหลงท่ีมาของเงินทุน เงินลงทุนจากเจาของ คิดเปนสัดสวน รอยละ 100  ของเงินลงทุน 
แหลงเงินกู สัดสวน รอยละ ของเงินกูท้ังหมด จํานวนปท่ีขอกู  ป 
วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน  % ของเงินกูท้ังหมด 
มีคาใชจายในการเขียนแบบ โดยคิดเปนประมาณการรวมในราคากอสราง 
ขอแบบแปลนหอพักและหองพัก 
มีระบบการปองกันอัคคีภยั 
ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ ระบบไฟ 3 เฟส แยกมิเตอรแตละหอง ระบบจาย

น้ําประปาใชปมน้ําใสแทงน้ํา ท่ีอยูช้ันบนของอาคาร   
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การกําจัดขยะมูลฝอย ใชบริการเก็บขยะของเทศบาล โดยมีรถขยะของเทศบาลมาเก็บ 
คาใชจายเดือนละ 120 บาท 

การรักษาความปลอดภัย เจาของเปนผูดูแลเอง เนื่องจากเจาของมีบานและพักออยูในบริเวณ
หอพัก 

ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอง ประกอบดวย ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ โตะเคร่ืองแปง 
เตียง พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน 
 คาใชจายในการตกแตงหอง เชน เคร่ืองทําน้ําอุน เตียงและท่ีนอน ตู โตะและเกาอ้ี พัดลม ถัง
น้ํา ขันน้ํา คิดเปนเงิน ประมาณ 6,000 บาท 
  

ดานการจัดการ 
หอพักแหงนีเ้ปนการดําเนนิธุรกิจรูปแบบเจาของคนเดียว 
ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบหองพักใหเชา 
เปนหอพกั ประเภท หอพักรวม ชาย-หญิง รายเดือน 
มีการดูแลหอพักเอง  คิดเปนคาใชจาย เดอืนละ 3,000 บาท 
ผูปฏิบัติงานในหอพัก มีแมบาน จํานวน 1 คน คาใชจายเดือนละ 2,000 บาท การทํางานวัน

จันทร-วันเสาร  
มีการจาง รปภ.จากภายนอก ไมมี 
มีสวัสดิการใหกับพนกังาน คือ เงินดือน ประกันสังคม อาหารกลางวนั  
มีประกันอัคคีภัย  
 
ดานการเงนิ 
สัดสวนของการลงทุนในการสรางหอพัก เปนเงินลงทุนของเจาของ 100 %  
ชองทางในการจัดหาเงินทุน เพื่อลงทุนในการสรางหอพัก ในการกอสรางหอพักคร้ังนี้ใช

เงินทุนเจาของท้ังหมด 
จํานวนเงินลงทุนข้ันตนในการดําเนินการ จํานวน  3  ลานบาท 
มีคามัดจํากอนเขาพักในหอพกั เปนเงินมัดจาํลวงหนาหนึ่งเดือน จํานวน 1,000 บาท  
ราคาคาเชาหองพัก เดือนละ 2,000 บาท พักอาศัยได 2 คน  
โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองพกัมีอัตราการเขาพัก รอยละ 90-100  
หนี้สินคางชําระคาเชาหองปจจุบัน ไมมี 
ตนทุนภาษ ี ภาษีโรงเรือน จํานวน 2,000 บาท 
  ภาษี อบต. จํานวน 20,000 บาท 
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 ระยะเวลาในการคืนทุน และจุดคุมทุน ประมาณ 20 ป จากท่ีดําเนนิการมาแลว 2 ป เงิน
รายได ประมาณ 300,000 บาท  
 

ดานท่ัวไป 
กิจการหอพักยงัเปนธุรกิจท่ีไมนาสนใจ เพราะ ไมมีท่ีดิน และงบประมาณท่ีจะลงทุนเพิ่ม 

และทําเลไมนาสนใจ  
ปญหาท่ีพบจากการดําเนินกจิการหอพกั คือ ผูเชาเมากลับมาจากการเท่ียวกลางคืน การพา

บุคคลภายนอกเขามาในหองพักโดยไมไดรับอนุญาต การทะเลาะกัน ดื่มเหลา สงเสียงดังในเวลา
กลางคืน  ของหาย น้ําประปาจากเทศบาลไมคอยไหลตองมีการปมน้ําข้ึนไปเกบ็น้ําสํารองไวใน
แท็งกน้ํา 
 
 
 กรณีท่ีศึกษา 3 

ดานเทคนิค 
 การจัดแบงพื้นท่ีภายในหอพัก แบงเปนหองนอน หองน้ํา และระเบียง  

ขนาดของพื้นท่ีท่ีใช คือ หองนอน ขนาด 4 X 4 เมตร หองน้ํา ขนาด 1.8 X 1.6 เมตร ระเบียง 
ขนาด 2.2 X 1.6 เมตร 

ราคากอสราง 2.6 ลานบาท เฉพาะการกอสรางไมรวมเฟอรนิเจอร และการตกแตงภายใน 
หองพักมี 2 แบบ คือ แบบ A กวาง 4 เมตร ยาว 5.6 เมตร แบบ B กวาง 4 เมตร ยาว 5.6 เมตร  
จํานวนหองพกัท้ังหมด จํานวน 15 หอง 
แหลงท่ีมาของเงินทุน เ 

แหลงเงินกู ธนาคารอาคารสงเคราะห สัดสวน รอยละ 100  ของเงินกูท้ังหมด 
 จํานวนปท่ีขอกู 20 ป 
วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน  % ของเงินกูท้ังหมด 
คาใชจายในการเขียนแบบ ไมมี เนื่องจากเหมารวมในราคาคากอสราง  
ขอแบบแปลนหอพักและหองพัก สามารถขอไดจาก อบต. ในพื้นท่ี 
มีการปองกันอัคคีภัย โดยธนาคารไดระบุใหทําประกันอัคคีภัย 
ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ และนํ้า แยกมิเตอรแตละหอง อยางชัดเจน ระบบจาย

น้ําประปาใชแทงน้ํา ขนาด 1,000 ลิตร  จํานวน 2 แทง ต้ังไวบนหลังคาตึก เรียกเก็บคาน้ํา คิวละ 29 
บาท คาไฟฟา หนวยละ 7 บาท  
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การกําจัดขยะมูลฝอย ใชบริการเก็บขยะของเทศบาล โดยมีรถขยะของเทศบาลมาเก็บใน
บริเวณท่ีกําหนด 

การรักษาความปลอดภัย ใชวิธีการจํากดัเวลา โดยจะปดประตูร้ัว เวลา 22.00 น. แตผูท่ีพัก
อาศัยจะมีกุญแจไขเขา-ออก  

ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอง ประกอบดวย  เตียง ตู ทีว ีแอร/พัดลม ช้ันวางทวีี ตูเยน็ 
เคร่ืองทําน้ําอุน โตะเคร่ืองแปง โตะเขียนหนังสือ  
 คาใชจายในการตกแตงหอง เชน ผามาน หรืออ่ืนๆ คิดในราคาเหมารวม ประมาณ 60,000 
บาท  
  

ดานการจัดการ 
หอพักแหงนีเ้ปนการดําเนนิธุรกิจรูปแบบเจาของคนเดียว 
ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบ หองพักใหเชา 
เปนหอพกั ประเภท บาน 3 ช้ัน  
มีการดูแลหอพักเอง  โดยคิดเปนคาใชจาย แตไมระบุจาํนวนเงิน 
ไมมีผูปฏิบัติงานในหอพัก แตมีการดูแลหอพักโดยผูเปนเจาของทําการดูแลเองทุกตําแหนง 

แตไมระบุจํานวนเงินคาใชจาย 
มีการจาง รปภ.จากภายนอก จํานวน  คน คาใชจาย   บาทตอเดือน 
มีสวัสดิการใหกับพนกังาน คือ เงินเดือน ประกันสังคม เงินกองทุนเล้ียงชีพ และคา

รักษาพยาบาล 
มีประกันอัคคีภัย  
 
ดานการเงนิ 
สัดสวนของการลงทุนในการสรางหอพัก จากเงินลงทุนของผูเปนเจาของ และแหลงเงินกู 

คิดเปนสัดสวน 45 : 55 
ชองทางในการจัดหาเงินทุน เพื่อลงทุนในการสรางหอพัก ในการกอสรางหอพักคร้ังนี้ใช

เงินทุน จากธนาคารอาคารสงเคราะห ท้ังหมด 
จํานวนเงินลงทุนข้ันตนในการดําเนินการกอนจะยื่นขอกูจากธนาคาร ใชเงินลงทุนสวนผู

เปนเจาของ ประมาณ 1,000,000 บาท 
มีคามัดจํากอนเขาพักในหอพกั เปนเงินมัดจาํลวงหนาหนึ่งเดือน จํานวน 1,000 บาท และคา

เชาลวงหนาอีก 1 เดือน  
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ราคาคาเชาหองพัก คิดเปน 2 ระดับ คือ แบบ A เปนหองพัดแอร พกัอาศัยได 2 คน                     
เดือนละ 2,300 บาท และแบบ B เปนหองพัดลม พักอาศัยได 2 คน เดือนละ 1,800 บาท 

โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองพกัมีอัตราการเขาพัก รอยละ 75 
หนี้สินคางชําระคาเชาหองปจจุบัน ไมมี 

 ตนทุนทางภาษี ภาษีโรงเรือน รอยละ 13 ของเงินรายไดตอป (โดยมีการแจงหองวางทุก
เดือน) และภาษีปาย จํานวน 400 บาทตอป 
 ระยะเวลาในการคืนทุน และจุดคุมทุน ประมาณ 20 ป  
 

ดานท่ัวไป 
กิจการหอพักยงัเปนธุรกิจท่ีนาสนใจ เพราะ เปนการลงทุนในระยะยาว ใหผลตอบแทนได

ตอเนื่องในระยะยาว โดยสนใจท่ีจะลงทุนในการสรางหอพักเพิ่ม และสนใจท่ีจะสรางนอกเขต
เทศบาล ท้ังนี้ข้ึนอยูกับท่ีดนิ 
 ปญหาท่ีพบจากการดําเนินกจิการหอพกั คือ การซอมบํารุงอุปกรณตางๆ ในหองพกั ซ่ึง
จะตองมีการปรับปรุงอยูสมํ่าเสมอ  
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ประวัติผูเขียน 

 
ชื่อ -  สกุล  นางสาวอัญญารัตน ยศกณุา 
 
วัน เดือน ปเกิด   29  เมษายน  2522 
 
ประวัติการศึกษา 

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาศิลปะศาสตรบัณฑิต  
เอกภาษาอังกฤษ   สถาบันราชภัฏลําปาง ปการศึกษา 2545 

 
ประวัติการทํางาน 

2545-2546     บริษัท อรุณนิ จํากัด 
2546-2547 บริษัท โตโยตา ซัมมิท จํากัด 

 


