
 
บทท่ี 4 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา
แบงผลการวิเคราะหการศึกษาออกเปน 4 ดาน คือ การวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ  และดานการเงิน จากนั้นจึงนําผลการวิเคราะหท่ีไดไปจัดทํางบการเงินลวงหนาเพื่อ
ประเมินผลโครงการ การลงทุนตอไป 
   1. การวิเคราะหดานการตลาด (Market Analysis) 
        โดยจะวิเคราะหในเร่ืองภาวะโดยรวมของตลาด   การวิเคราะหจุดแข็ง จดุออน โอกาส 
และอุปสรรค  รวมถึงการวิเคราะหความตองการหอพักของผูตอบแบบสอบถาม  การกําหนด        
กลยุทธทางการตลาดของโครงการ และการคาดการณจํานวนหอพัก  รายได และคาใชจายทางการ
ตลาดของโครงการ  ซ่ึงสรุปผลการวิเคราะหในแตละเร่ืองไดดังนี ้
         1.1  ภาวะโดยรวมของตลาด 

 จากการที่รัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจใหดีข้ึน  
ธุรกิจมีการขยายตัวและมีการจางงานมากขึ้น  จงัหวัดพะเยาซ่ึงไดรับการสงเสริมท้ังทางดาน
เศรษฐกิจ และเปนแหลงทองเท่ียว ท่ีพกัอาศัยจึงเปนหนึ่งในปจจยัส่ีท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิตของ
มนุษยจากสภาพเศรษฐกจิและสังคมในปจจุบัน ประชากรท่ีเคล่ือนยายเขามาอยูอาศัยในจังหวัด
พะเยาดวยเหตุผลตางๆ เชน เพื่อทํางานในสถาบันตางๆ  เพื่อศึกษาตอของผูท่ีมีภูมิลําเนาอยู
ตางจังหวัด  ดังนั้นความสะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทางไปท่ีทํางานหรือสถานศึกษา 
ปจจัยเหลานี้เปนสาเหตุใหธุรกิจท่ีพักอาศัยใหเชาเกิดข้ึนอยางมากมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งในจังหวัด
พะเยา จากขอมูลของสํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย จังหวัดพะเยา ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2548  มีจํานวนหอพักเอกชนท่ีจดทะเบียนในจงัหวัดพะเยาท้ังหมด จํานวน  155 แหง  โดย
มีกระจายทุกอําเภอในจังหวดัพะเยา  โดยเฉพาะในเขตอําเภอเมืองมีหอพักท้ังส้ิน 137 หอพัก  โดย
กระจายอยูในทุกตําบล  และจํานวนหอพักท่ีจดทะเบียนในเฉพาะเขตตําบลทาวังทอง ณ วันท่ี 11 
กุมภาพนัธ 2550 มีอยูท้ังส้ิน 13  แหงดวยกนั กระจายตัวอยูใน 4 หมูบาน ไดแก หมู 2 จํานวน 1 แหง 
หมู 3 จํานวน 1 แหง หมู 5 จํานวน 7 แหง หมู 8 จํานวน 2 แหง และหมู 13 จํานวน 2 แหง โดย
หอพักดังกลาวมีอัตราคาเชาต้ังแต 800 บาท ไปจนถึง 1,500 บาทตอเดือน และมีจํานวนหองพกั
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ต้ังแต 10 หองไปจนถึง 32 หอง (สํานกังานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัดพะเยา: 
2550, จดหมายอิเล็กทรอนิกส)  ดังแสดงในตารางท่ี 1 
 
ตารางท่ี 1  แสดง จํานวนหอพักในเขตตําบลทาวังทอง  อําเภอเมือง จังหวัดพะเยา 

ลําดับ ชื่อหอพัก วันท่ีอนุญาต หมูท่ี จํานวนหอง 
1 หอพักหญิงธนพร 26 มีนาคม 2545 5 32 
2 หอพักหญิงพิสมัย 12 กรกฎาคม 2545 5 14 
3 หอพักชายบานสวน 1 สิงหาคม 2545 2 16 
4 หอพักหญิงนครสัมฤทธ์ิ 24 เมษายน 2545 8 12 
5 หอพักหญิงวงศไชยา 24 เมษายน 2545 13 10 
6 หอพักชายสังฆะวด ี 3 กรกฎาคม 2546 5 18 
7 หอพักชายวงศไชยา 13 มิถุนายน 2546 5 10 
8 หอพักหญิงฉัตร 12 กุมภาพันธ 2546 13 20 
9 หอพักหญิงสุขล้ิม 6 กันยายน 2547 5 20 
10 หอพักชายพงษชัย 1 กันยายน 2548 8 10 
11 หอพักสรางคณา 1 มกราคม 2549 3 15 
12 ลินนินทแมนช่ัน  15 เมษายน 2549 5 30 
13 ปยะวรรณคอรท 3 มีนาคม 2549 5 30 

      ท่ีมา : สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัดพะเยา. 2549. 

 
   จากตารางท่ี 1 พบวามีหอพกัการกระจายตัวอยูเกือบทุกหมูบานในตําบลทาวังทอง
ซ่ึงจํานวนหอพักท่ีมีมากท่ีสุดคือหมูท่ี 5  ซ่ึงมีจํานวนหอพักมากกวาหมูบานอ่ืนๆ คือ 7 แหง  
โดยรวมกันแลวมีจํานวนหองพักท้ังหมด 154  หอง จากทั้งหมด 237 หอง ซ่ึงหมูท่ี 5  ตําบลทาวัง
ทองจะเปนท่ีต้ังของศูนยราชการจังหวัดพะเยา  โรงพยาบาลพะเยาราม   และบริเวณใกลเคียงเปน
ท่ีต้ังของหางเทสโกโลตัส สาขาพะเยา นอกจากนัน้ยังมีแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน รานสะดวก
ซ้ือเซเวนอีเลฟเวน (7-eleven) โชวรูม สินคา รานคาวัสดกุอสราง รานอาหาร รานขายของชําและมินิ
มารท   สวนหมูบานอ่ืนๆ จะอยูหางจากศูนยราชการของจังหวัดพะเยา ไปอีกประมาณ 3-4 
กิโลเมตร ซ่ึงคอนขางไกล  และท้ังนีย้ังพบวาหอพักเดิมท่ีไดดําเนินการอยูนั้น เปนหอพักแยกเพศ
ชาย และหญิง ซ่ึงเปนหอพักสําหรับนักเรียน นักศึกษาอยูถึง 10 แหง จากท้ังหมด 13 แหง ซ่ึงหอพัก
สําหรับคนในวัยทํางาน หรือคนท่ีมีครอบครัวแลวนัน้ ยงัมีอยูนอยเม่ือเทียบกับจํานวนรวมท้ังหมด   
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จากการที่ผูศึกษาไดสัมภาษณเจาของธุรกจิหอพักเอกชนในเขตตําบลทาวังทอง 
จํานวน 3 แหง  ไดแก หอพักลินนินทรแมนชั่น ปยะวรรณคอรท และหอพักสรางคณา  ไดรับขอมูล
เพิ่มเติมวาธุรกจิหอพักเอกชนในเขตตําบลทาวังทองกอนป 2545 อยูในชวงท่ีเจริญเติบโตดีมาก
เพราะหองพกัไมเพียงพอกับความตองการของนักศึกษาและคนทํางาน  โดยบางหองมีนักศึกษามา
ขออนุญาตทางหอพักเพื่อขอพักรวมกนั จํานวน 3-4 คน สําหรับผูท่ีมาพักในหอพักบริเวณหนา
สถาบันการศึกษา ซ่ึงจะเปนนักศึกษาของวิทยาลัยเทคนิคจังหวัดพะเยา และโรงเรียนมัธยมประจํา
จังหวดัพะเยา   ท้ังนี้เนื่องจากหอพักต้ังอยูไกลจากสถาบันการศึกษาอ่ืนมาก  และผูท่ีมาพักบริเวณน้ี
ท่ีเปนคนทํางานท่ีมาจากตางอําเภอในจังหวัดพะเยาและตางจังหวัดซ่ึงทํางานในหนวยงานราชการ 
ซ่ึงทางหนวยงานราชการมีบานพักใหไมเพยีงพอ    นอกจากนั้นแลวหอพักท้ัง 3 แหงยังมีนักศึกษา
พักเต็มตลอดทั้งปอีกดวย  แตหลังจากป 2545 เปนตนมามีผูประกอบการรายใหมๆ เร่ิมใหความ
สนใจลงทุนในธุรกิจหอพกัเอกชนตําบลทาวังทองเพ่ิมมากข้ึน เนื่องจากธุรกิจนีใ้หผลตอบแทนใน
ระยะยาว  

 
1.2. การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis)  

วิเคราะหจุดแข็ง (Strength Analysis) 
โครงการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนสรางหอพักเอกชน ในอําเภอเมือง จังหวดั

พะเยา ทําเลที่ต้ังดี  อยูไมไกลจากหนวยงานราชการ  สถานศึกษา  เปนแหลงชุมชนท่ีสามารถซ้ือหา
เคร่ืองอุปโภคบริโภคได เนือ่งจากอยูใกลหางสรรพสินคาโลตัส และมินิมารท ตลาดสด และมีการ
คมนาคมท่ีสะดวกสบาย นอกจากนี้ยังเปนอาคารสรางใหม มีการออกแบบอาคารอยางสวยงาม
ทันสมัย มีพืน้ท่ีหองพักขนาดท่ีเหมาะสมกับความตองการ มีการรักษาความปลอดภัย การสราง
หอพักดวยการคํานึงถึงความตองการของผูเชาเปนสําคัญ ซ่ึงกลุมเปาหมายของโครงการท่ีตองการ
จะเปนกลุมคนทํางาน ท่ีมาจากตางอําเภอและจังหวัดใกลเคียง เปนหลักสําคัญ 
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วิเคราะหจุดออน (Weakness Analysis) 
          เนื่องจากการลงทุนสรางหอพักใชเงินลงทุนคอนขางสูง ซ่ึงตองใชเงินลงทุนจาก
เจาของสวนหนึ่ง และสวนหนึ่งจะตองกูยืมมาจากจากสถาบันการเงิน  
 
                       วิเคราะหโอกาส  (Opportunity Analysis) 
  หอพักสําหรับลูกคาเปาหมายของโครงการคือ กลุมท่ีมีรายไดต้ังแต  8,000 บาท 
ข้ึนไปนั้นยังมีนอยหรือไมเพยีงพอ ซ่ึงกลุมลูกคากลุมนี้มีท้ังภูมิลําเนาในตางจังหวดั และผูท่ีมี
บานพักอาศัยอยูไกลจากสถานท่ีทํางาน   พฤติกรรมของลูกคาสวนใหญตองการความเปนสวนตัว
ในการเชาพกั  และหองพกัของโครงการจะมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน  มีการตกแตงหองพกั  
มีระบบความปลอดภัยท่ีด ี  มีทําเลที่ต้ังอยูในยานธุรกิจการคา   สถานท่ีราชการ โรงพยาบาล 
สถานศึกษา ซ่ึงสามารถเดินทางไปทํางานไดสะดวก   และอัตราคาเชาในราคาท่ีเหมาะสม  
  

วิเคราะหอุปสรรค (Threat Analysis) 
  การเจริญเติบโตท่ีรวดเร็วของธุรกิจหอพักจะสงผลใหมีการแขงขันท่ีรุนแรงข้ึน 
โดยเฉพาะการแขงขันดวยการตัดราคาคาเชาหองพัก    นอกจากนี้ราคาน้ํามันในประเทศท่ีปรับตัว
สูงข้ึนอยางตอเนื่อง สงผลโดยตรงทําใหคาวัสดุ อุปกรณกอสรางตางๆ จะมีการปรับราคาท่ีสูงข้ึน
ตามราคาน้ํามันดวยเชนกัน   และภาระดอกเบี้ยซ่ึงมีแนวโนมปรับตัวสูงข้ึน 
 

1.3  ทําเลท่ีตั้งโครงการ 
ท่ีต้ังโครงการอยูในซอยติดกับทางเขาเทสโกโลตัส    ตําบลทาวังทอง  อําเภอเมือง 

จังหวดัพะเยา ลักษณะโดยท่ัวไปเปนชุมชนยานท่ีอยูอาศัยคอนขางหนาแนน มีหมูบาน มีหอพัก
เอกชนเกิดข้ึนหลายแหง และมีบานพกัอาศัยถูกดัดแปลงทําเปนหองพักใหเชาอยูโดยรอบบริเวณ
โครงการภายในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร อยูใกลแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน โรงพยาบาล 
สถาบันการศึกษา ศูนยการคา โชวรูมสินคา รานคาวสัดุกอสราง รานอาหาร รานขายของชําและ   
มินิมารท และใกลสนามกฬีากลาง (องคการบริหารสวนตําบลทาวังทอง. สภาพเศรษฐกิจและสังคม, 
2549 : ออนไลน) จึงมีความตองการที่อยูอาศัยมากพอท่ีจะรองรับโครงการหอพักเอกชนท่ีจะสราง
ข้ึนใหมได เพราะวาท่ีต้ังของหอพักอยูในยานชุมชน   

 
 



 19 

1.4  การวิเคราะหความตองการหอพักของผูตอบแบบสอบถาม  
  เพื่อใหทราบถึงความตองการของตลาดท่ีชัดเจน  การศึกษาคร้ังนีจ้ึงไดทําการ
วิเคราะหดานความตองการของตลาดท่ีใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ หรือ 
7Ps โดยการสรางแบบสอบถามเพ่ือสํารวจความตองการหอพัก ในเขตตําบลทาวังทอง อําเภอเมือง 
จังหวดัพะเยา จากกลุมตัวอยาง 200 คน   
  การวิเคราะหขอมูลแบงการนาํเสนออกเปน 3 สวนดังนี ้

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม  ซ่ึงประกอบดวย 
- สถานท่ีพักอาศัย 
- เพศ 
- อายุ 
- สถานภาพ 
- การศึกษาสูงสุด 
- อาชีพ 
- รายไดเฉล่ียตอเดือน 
- ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก 
- ขนาดของหองพักท่ีตองการ 
- ราคาคาเชาตอเดือน 
- ราคาไฟฟา/หนวย 
- ราคาคาน้ําหนวย 
-       หอพักปจจุบันการเปล่ียนยายหอพกั 

       - ส่ิงท่ีตองการใหหอพักเอกชน ปจจุบันท่ีเชาอยูใหปรับปรุง 
สวนท่ี 2 ปจจยัสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพกัในหอพัก 

- ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
- ปจจัยดานราคา 
- ปจจัยดานสถานท่ี 
- ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 
- ปจจัยดานบุคคล 
- ปจจัยดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
- ปจจัยดานกระบวนการ 
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการตอปจจัยเกี่ยวกับการเลือกเชาหอพักเอกชน 
- ลักษณะโดยรวมของหองพกั 

- ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพักท่ีตองการ 

- ราคาคาเชา  คาน้ํา คาไฟท่ีตองการ 

- การใหบริการท่ีตองการในหอพัก 

 
 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
 
ตารางท่ี 2  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานท่ีพักอาศัย 

สถานท่ีพักอาศัย จํานวน รอยละ 
กําลังอาศัยอยูหอพัก 189 94.5 
ไมไดอาศัยอยูหอพัก 11 5.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูท่ีกําลังอาศัยอยูหอพกั รอยละ 
94.5 และเปนผูท่ีไมไดอาศัยอยูหอพัก รอยละ 5.5 ซ่ึงผูท ี่ไมไดอาศัยอยูหอพัก จํานวน 11 คนเปน
กลุมท่ีกําลังอาศัยอยูกับญาติ หรือเพื่อน 
 

ตารางท่ี 3 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ  
เพศ จํานวน รอยละ 

ชาย 108 54.0 
หญิง 92 31.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย รอยละ 54.0  และเปน     
เพศหญิง 31.0 
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ตารางท่ี 4 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาย ุ
อายุ จํานวน รอยละ 

15 - 25 ป 110 55.0 
26 - 35 ป 84 42.0 
36 - 45 ป 6 3.0 

รวม 200 100.0 

 
 จากตารางท่ี 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุ 15 - 25 ป รอยละ 55.0 รองลงมา
มีอายุ 26 - 35 ป รอยละ 42.0 และอายุ 36 - 45 ป รอยละ 3.0 
 
 
ตารางท่ี 5  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 
โสด 153 76.5 
สมรส 46 23.0 
หยา/หมาย 1 0.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีสถานภาพโสด รอยละ 76.5 
สถานภาพสมรส รอยละ 23.0 และหยา/หมาย รอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 6 แสดงจํานวนและรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามภูมิลําเนาเดมิ 
ภูมิลําเนาเดิม จํานวน รอยละ 

พะเยา 99 49.5 
เชียงราย 17 8.5 
ลําปาง 25 12.5 
กรุงเทพมหานคร 11 5.5 
ตาก 7 3.5 
ลําพูน 8 4.0 
นาน 1 0.5 
สงขลา 1 0.5 
เชียงใหม 24 12.0 
แพร 4 2.0 
สุโขทัย 1 0.5 
ขอนแกน 2 1.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูท่ีจงัหวัดพะเยารอยละ 
49.5 รองลงมา คือจังหวัดลําปาง รอยละ 12.5 จังหวดัเชียงใหม รอยละ 12.0   จังหวดัเชียงราย      
รอยละ 8.5  กรุงเทพมหานคร รอยละ 5.5   จังหวัดลําพูน รอยละ 4.0  จังหวัดตาก รอยละ 3.5 
จังหวดัแพร รอยละ 2.0  จังหวัดนาน และจังหวดัสงขลา เปนจาํนวนเทากันคือรอยละ 0.5 
 



 23 

ตารางท่ี 7 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการศึกษาสูงสุด 
การศึกษาสูงสุด จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวามัธยมศึกษาตอนปลาย 17 8.5 
มัธยมศึกษาตอนปลายหรือปวช. 27 13.5 
ปวส.หรืออนปุริญญา 58 29.0 
ปริญญาตรี 82 41.0 
สูงกวาปริญญาตรี 16 8.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีการศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาตรี 
รอยละ 41.0 รองลงมาคือ ระดับ ปวส. หรืออนุปริญญา รอยละ 29.0  ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย
หรือ ปวช.  รอยละ 13.5  และตํ่ากวาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอยละ 8.5  สูงกวาปริญญาตรี 
รอยละ 8.0   
 
 
ตารางท่ี 8 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาชีพ 

อาชีพ จํานวน รอยละ 
นักเรียน/นักศึกษา 60 30.0 
ขาราชการ 38 19.0 
พนักงานรัฐวสิาหกิจ 5 2.5 
พนักงานบริษทัเอกชน 67 33.5 
ธุรกิจสวนตัว 13 6.5 
พอบาน/แมบาน 1 0.5 
อาชีพอิสระ 16 8.0 

รวม 200 100.0 
  
 จากตารางท่ี 8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอาชีพนักเรียน/นกัศึกษา รอยละ 30.0 
รองลงมา คือ พนักงานบริษทัเอกชน รอยละ 33.5 ขาราชการ รอยละ 19.0  อาชีพอิสระ รอยละ 8.0
พนักงานรัฐวสิาหกิจ รอยละ 2.5 ธุรกิจสวนตัว รอยละ 6.5  และพอบาน/แมบาน รอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 9 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 
รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา   5,000  บาท 54 27.0 
5,000 - 10,000 บาท 89 44.5 
10,001 - 15,000 บาท 47 23.5 
15,001 - 20,000 บาท 7 3.5 
20,001 - 25,000 บาท 3 1.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,000 - 10,000 
บาท รอยละ 44.5 รองลงมา คือรายไดตํ่ากวา 5,000 บาท รอยละ 27.0 รายได 10,001 - 15,000 บาท 
รอยละ 23.5 รายได 15,001 - 20,000 บาท  รอยละ 3.5 และรายได 20,001 - 25,000 บาท รอยละ 1.5  
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ตารางท่ี 10  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามส่ิงอํานวยความสะดวก
ในหองพกัท่ีตองการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก จํานวน รอยละ 

ท่ีนอน/เคร่ืองนอน 183 91.5 
โทรศัพท 88 44.0 
ตูเส้ือผา 177 88.5 
พัดลม 166 83.0 
โตะเคร่ืองแปง 119 59.5 
เคร่ืองปรับอากาศ 34 17.0 
โตะเกาอ้ี 127 63.5 
โทรทัศน 73 36.5 
เคร่ืองทําน้ําอุน 116 58.0 
อางลางหนา 150 75.0 
อ่ืนๆ ไดแก ราวตากผา 6 3.0 
ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 0 0.0 

หมายเหตุ:  ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 

  
 จากตารางท่ี 10 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการส่ิงอํานวยความสะดวกใน
หองพัก คือ ท่ีนอน/เคร่ืองนอน รอยละ 91.5 รองลงมา คือ ตูเส้ือผา  รอยละ 88.5   พัดลม รอยละ 
83.0  อางลางหนา รอยละ 75.0   โตะเคร่ืองแปง รอยละ 59.5  โตะเกาอ้ี รอยละ 63.5  เคร่ืองทําน้ําอุน 
รอยละ 58.0 โทรทัศน รอยละ 36.5   เคร่ืองปรับอากาศ รอยละ 17.0  
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ตารางท่ี 11 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามขนาดกวางของหองพัก 
ขนาดความกวางของหองพัก จํานวน รอยละ 

2 – 3.50 เมตร 73 36.5 
4 – 5.5 เมตร 100 50.0 
6 – 8 เมตร 24 12.0 
10 เมตรข้ึนไป 3 1.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 11 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ อาศัยในหอพักท่ีมีขนาดความกวาง   
4 – 5.5 เมตร รอยละ 50.0  รองลงมา คือ ขนาดหองพักกวาง 2 – 3.50 เมตรรอยละ 36.5 ขนาด
หองพักกวาง 6-8 เมตร รอยละ 12.0  และขนาดหองพกักวาง 10 เมตรข้ึนไป รอยละ 1.5  
 
 
ตารางท่ี 12 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาคาเชาตอเดือน 

ราคาคาเชาตอเดือน จํานวน รอยละ 
801 – 1,200 บาท 35 17.5 
1,201 -1,600 บาท 51 25.5 
1.601 – 2,000 บาท 41 20.5 
2,001 – 2,400 บาท 7 3.5 
2,401 – 2,800 บาท 30 15.0 
2,801 - 3,000 บาท 17 8.5 
3,001 บาทข้ึนไป 19 9.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  12  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญอาศัยในหอพกัราคาคาเชาเดอืนละ 
1,201 – 1,600 บาท รอยละ 25.5 รองลงมา คือ ราคาคาเชาเดือนละ 1,601 – 2,000 บาท รอยละ 20.5 
ราคาคาเชาเดือนละ 801 – 1,200 บาท รอยละ 17.5 ราคาคาเชาเดือนละ 2,401- 2,800 บาท รอยละ 
15.0 ราคาคาเชาเดือนละ 3,001 บาทข้ึนไป รอยละ 9.5 ราคาคาเชาเดือนละ2,801 - 3,000 บาท       
รอยละ 8.5 และราคาคาเชาเดอืนละ 2,001 – 2,400 รอยละ 3.5 
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ตารางท่ี 13 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาไฟฟา/หนวย 
ราคาไฟฟา/หนวย จํานวน รอยละ 

3.50 บาท 2 1.0 
4 บาท 2 1.0 
5 บาท 109 54.5 
6 บาท 46 23.0 
7 บาท 20 10.0 
8 บาท 9 4.5 
8.75 บาท 2 1.0 
10 บาท 7 3.5 
12 บาท 3 1.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 13 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ชําระคาไฟฟาหนวยละ 5 บาท รอยละ 
54.5 รองลงมา คือ หนวยละ 6 บาท รอยละ 23.0 หนวยละ 7 บาท รอยละ 10.0   
 
ตารางท่ี 14 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาคาน้ําหนวย 

ราคาคาน้ําหนวย จํานวน รอยละ 
     5-10 บาท 21 10.5 
10 – 15 บาท 38 19.0 
16 – 20 บาท 44 22.0 
21 – 25 บาท 13 6.5 
26 – 30 บาท 30 15.0 
   40-50 บาท 2 1.0 
      100 บาท 30 15.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 14 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญชําระคาน้ําหนวยละ 16-20 บาท            
รอยละ 22.0  รองลงมา คือ หนวยละ 10 – 15 บาท รอยละ 19.0   และ 26 – 30 บาท 100 บาท เทากัน 
รอยละ 15.0  
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ตารางท่ี 15  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามหอพกัปจจุบันการ
เปล่ียนยายหอพัก 

การเปล่ียนยายหอพัก จํานวน รอยละ 
1 คร้ัง 105 52.5 
2 คร้ัง 47 23.5 
3 คร้ัง 12 6.0 
อ่ืนๆ 36 18.0 

รวม 200 100.0 
หมายเหตุ:  อื่น ๆ คือไมเคยเปล่ียน  (30 ราย)  และเปล่ียน 4-6 ครั้ง  (6 ราย) 

 
 จากตารางท่ี 15 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญเปล่ียนยายหอพักมาแลว 1 คร้ัง     
รอยละ 52.5 รองลงมา   เปล่ียน 2 คร้ัง รอยละ 23.5  อ่ืนๆ รอยละ 18.0 และเปล่ียน 3 คร้ัง รอยละ 2.5 
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ตารางท่ี 16   แสดงจํานวนและรอยละของสิ่งท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหหอพักเอกชน 
                      ปจจุบันท่ีเชาอยูมีการปรับปรุง 
 

สิ่งท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหปรับปรุง จํานวน รอยละ 
1. ปรับปรุงหรือเพ่ิมสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 60 30.0 

2. มียามรักษาความปลอดภัย ความปลอดภัยในหอพัก 32 16.0 

3. ปรับปรุงหอใหม เชน ทาสี ปูกระเบื้อง  28 14.0 

4. ความสะอาดของทางเดิน และบริเวณหอพัก 25 12.5 

5. คานํ้าแพง ไมคอยไหล ไมสะอาด 22 11.0 

6. ซอมแซมอุปกรณในหองพักใหรวดเร็ว 17 8.5 

7. ที่จอดรถมีไมเพียงพอ 16 8.0 

8. การสงเสียงดังรบกวนในเวลากลางคืนของขางหอง 10 5.0 

9. หองพัก หองนํ้า ระเบียงแคบ 7 3.5 

10. สภาพแวดลอมบรรยากาศรอบๆ หอพัก เชน มีตนไม 6 3.0 

11. มีที่น่ังเลน น่ังคุยกับเพ่ือน 6 3.0 

12. ความเอาใจใสของเจาของหอพัก 4 2.0 

13. มีบริการซักอบรีด อาหาร รานสะดวกซื้อ 3 1.5 

14. ควรปรับปรุงหลายอยาง 2 1.0 
หมายเหตุ:  ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถามจํานวน 200 ราย 

 
จากตารางท่ี 16 ส่ิงท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหหอพักปรับปรุง เรียงตามลําดบั 

คือ (1) ปรับปรุงหรือเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก จํานวน 60 ราย คิดเปนรอยละ 30.0 
(2) มียามรักษาความปลอดภัย ความปลอดภัยในหอพกั จํานวน 32 ราย คิดเปนรอยละ 16.0           
(3) ปรับปรุงหอใหม เชน ทาสี ปูกระเบ้ือง จํานวน 28 ราย คิดเปนรอยละ 14.0 (4) ความสะอาดของ
ทางเดิน และบริเวณหอพัก จาํนวน 25 ราย คิดเปนรอยละ 12.5 (5) คาน้ําแพง ไมคอยไหล ไมสะอาด 
จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 11.0 (6) ซอมแซมอุปกรณในหองพักใหรวดเร็ว จํานวน 17 ราย คิด
เปนรอยละ 8.5 (7) ท่ีจอดรถมีไมเพียงพอ จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 8.0 (8) การสงเสียงดงั
รบกวนในเวลากลางคืนของขางหอง จํานวน 10 ราย คิดเปนรอยละ 5.0 (9) หองพัก หองน้ํา ระเบียง
แคบ จํานวน 7 ราย คิดเปนรอยละ 3.5 (10) สภาพแวดลอมบรรยากาศรอบๆ หอพัก เชน มีตนไม 
และมีท่ีนั่งเลน นั่งคุยกับเพื่อน เทากัน จํานวน 6 ราย คิดเปนรอยละ 3.0 (11)  ความเอาใจใสของ
เจาของหอพัก จํานวน 4 ราย คิดเปนรอยละ 2.0 (12) มีบริการซักอบรีด อาหาร รานสะดวกซ้ือ 
จํานวน 2 ราย คิดเปนรอยละ 1.5 (14) ควรปรับปรุงหลายอยาง จํานวน 2 ราย คิดเปนรอยละ 1.0  
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สวนท่ี 2 ปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในหอพัก 
 
ตารางท่ี 17  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                    ตาม ปจจัยดานผลิตภัณฑ 

ระดับความสําคัญ ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
 มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

ขนาดของหองพักและพ้ืนที่ใช
สอย 

48 
(24.0) 

95 
(47.5) 

50 
(25.0) 

6 
(3.0) 

1 
(0.5) 

3.92 
(มาก) 

ความสะอาดของความสวยงาม
ของหอง 

35 
(17.5) 

97 
(48.5) 

54 
(27.0) 

14 
(7.0) 

0 
(0.0) 

3.77 
(มาก) 

ขนาดพ้ืนที่ใชสอยภายนอกหอง 
เชน ระเบียงทางเดิน 

34 
(17.0) 

95 
(47.5) 

59 
(29.5) 

11 
(5.5) 

1 
(0.5) 

3.75 
(มาก) 

มีสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
หองพัก เชน โทรศัพท ที่นอนตู
เสื้อผา โตะเครื่องแปง เครื่องทํา
นํ้าอุน 

34 
(17.0) 

86 
(43.0) 

67 
(33.5) 

12 
(6.0) 

1 
(0.5) 

3.70 
(มาก) 

หองพักมีหองนํ้าอยูภายในหอง 63 
(31.5) 

86 
(43.0) 

39 
(19.5) 

7 
(3.5) 

5 
(2.5) 

3.98 
(มาก) 

สีของหองพัก 20 
(10.0) 

75 
(37.5) 

71 
ผ35.5) 

25 
(12.5) 

9 
(4.5) 

3.36 
(ปานกลาง) 

หองพักมีหนาตางกวางระบาย
อากาศไดดี 

31 
(15.5) 

106 
(53.0) 

46 
(23.0) 

16 
(8.0) 

1 
(0.5) 

3.75 
(มาก) 

หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 57 
(28.5) 

72 
(36.0) 

51 
(25.5) 

16 
(8.0) 

4 
(2.0) 

3.81 
(มาก) 

เปนหอพักที่แยกเปนหอพักชาย
หรือหญิง 

29 
(14.5) 

47 
(23.5) 

62 
(31.0) 

38 
(19.0) 

24 
(12.0) 

3.10 
(ปานกลาง) 

สามารถใชอินเตอรเน็ตในหอพัก
ได 

36 
(18.0) 

53 
(26.5) 

64 
(32.0) 

15 
(7.5) 

32 
(16.0) 

3.23 
(ปานกลาง) 

มีบริการซัก อบ รีดในบริเวณ
หอพัก 

18 
(9.0) 

67 
(33.5) 

66 
(33.0) 

22 
(11.0) 

27 
(13.5) 

3.14 
(ปานกลาง) 
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ตารางท่ี 17 (ตอ)แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดบัความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม  
                  จําแนกตาม ปจจยัดานผลิตภณัฑ 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยดานผลิตภัณฑ 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

มีรานสะดวกซื้อในบริเวณหอพัก 22 
(11.0) 

73 
(36.5) 

58 
(29.0) 

23 
(11.5) 

24 
(12.0) 

3.23 

มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี 56 
(28.0) 

89 
(44.5) 

44 
(22.0) 

8 
(4.0) 

3 
(1.5) 

3.94 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.59 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 17 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดาน
ผลิตภัณฑ โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.59) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับมาก เรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง (คาเฉล่ีย 3.98) มีระบบรักษา
ความปลอดภยัท่ีดี (คาเฉล่ีย 3.94) และขนาดของหองพักและพื้นท่ีใชสอย (คาเฉล่ีย 3.92)  
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ตารางท่ี 18  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                    ตาม ปจจัยดานราคา 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยดานราคา 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

คาเชาหองพัก 60 
(30.0) 

93 
(46.5) 

46 
(23.0) 

1 
(0.5) 

0 
(0.0) 

4.06 
(มาก) 

เงินมัดจําลวงหนา 38 
(19.0) 

89 
(44.5) 

63 
(31.5) 

9 
(4.5) 

1 
(0.5) 

3.77 
(มาก) 

คานํ้า คาไฟ 40 
(20.0) 

81 
(40.5) 

74 
(37.0) 

4 
(2.0) 

1 
(0.5) 

3.78 
(มาก) 

คาโทรศัพท 13 
(6.5) 

59 
(29.5) 

75 
(37.5) 

27 
(13.5) 

26 
(13.0) 

3.03 
(ปานกลาง) 

คาประกัน คามัดจําตางๆ 21 
(10.5) 

77 
(38.5) 

74 
(37.0) 

13 
(6.5) 

15 
(7.5) 

3.38 
(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.60 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 18  พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพกั             
ดานราคา โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.60) โดยปจจัยยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับมาก คือ คาเชาหองพัก (คาเฉล่ีย 4.06) คาน้ํา คาไฟ (คาเฉล่ีย 3.78) และเงินมัดจําลวงหนา 
(คาเฉล่ีย 3.77)  
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ตารางท่ี 19 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                  ตาม ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

หอพักใกลที่ทํางาน 62 
(31.0) 

93 
(46.5) 

40 
(20.0) 

5 
(2.5) 

0 
(0.0) 

4.06 
(มาก) 

หอพักใกลสถาบันการศึกษา 31 
(15.5) 

102 
(51.0) 

48 
(24.0) 

19 
(9.5) 

0 
(0.0) 

3.73 
(มาก) 

ความสะดวกในการเดินทาง 53 
(26.5) 

83 
(41.5) 

63 
(31.5) 

1 
(0.5) 

0 
(0.5) 

3.94 
(มาก) 

สถานที่จอดรถสะดวก ปลอดภัย 
และเพียงพอ 

57 
(28.5) 

90 
(45.0) 

36 
(18.0) 

15 
(7.5) 

2 
(1.0) 

3.93 
(มาก) 

ความปลอดภัยในการเดินทาง 51 
(25.5) 

112 
(56.0) 

19 
(9.5) 

5 
(2.5) 

13 
(6.5) 

3.92 
(มาก) 

อยูใกลแหลงชุมชน 41 
(20.5) 

90 
ผ45.0) 

50 
(25.0) 

16 
(8.0) 

3 
(1.5) 

3.75 
(มาก) 

สภาพแวดลอมบริเวณที่พัก 45 
(22.5) 

88 
(44.0) 

57 
(28.5) 

9 
(4.5) 

1 
(0.5) 

3.84 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.88 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 19 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพักดาน
ทําเลที่ต้ัง โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.88)  โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับมาก เรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ หอพักใกลท่ีทํางาน (คาเฉลี่ย 4.06) ความสะดวกในการ
เดินทาง (คาเฉล่ีย 3.94) และสถานท่ีจอดรถสะดวก ปลอดภัย และเพียงพอ (คาเฉล่ีย 3.93) 
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ตารางท่ี 20 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                   ตาม ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 

ระดับความสําคัญ 
ดานการสงเสริมการตลาด 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

มีสวนลดคาเชา 30 
(15.0) 

76 
(38.0) 

63 
(31.5) 

19 
(9.5) 

12 
(6.0) 

3.47 

(ปานกลาง) 
มีการโฆษณา ใบปลิว ปาย
โฆษณา 

8 
(4.0) 

59 
(29.5) 

92 
(46.0) 

34 
(17.0) 

7 
(3.5) 

3.14 

(ปานกลาง) 
บริการเคเบิลทีวีราคา
พิเศษ 

12 
(6.0) 

63 
(31.5) 

77 
(38.5) 

29 
(14.5) 

19 
(9.5) 

3.10 

(ปานกลาง) 
หอพักมีกิจกรรมพิเศษ 
เชน งานปใหม 

9 
(4.5) 

37 
(18.5) 

79 
(39.5) 

46 
(23.0) 

29 
(14.5) 

2.76 

(ปานกลาง) 
ใหผูเชา เชา/ผอนตูเย็นใน
ราคาพิเศษ 

19 
(9.5) 

64 
(32.0) 

51 
(25.5) 

37 
(18.5) 

29 
(14.5) 

3.04 

(ปานกลาง) 
คําบอกกลาวจากคนรูจัก 11 

(5.5) 
82 

(41.0) 
69 

(34.5) 
31 

(15.5) 
7 

(3.5) 
3.30 

(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.13 

(ปานกลาง) 
 

 จากตารางท่ี 20  พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพกั ดาน
การสงเสริมการตลาด โดยรวมอยูในระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย 3.13) โดยปจจัยยอยใหความสําคัญท่ี
มีคาเฉล่ียอยูในระดับปานกลาง เรียงลําดบั 3 อันดับแรก คือ มีสวนลดคาเชา (คาเฉลี่ย 3.47) คําบอก
กลาวจากคนรูจัก (คาเฉล่ีย 3.30) และมีการโฆษณาใบปลิว ปายโฆษณา (คาเฉล่ีย 3.14) 
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ตารางท่ี 21  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                     ตาม ปจจัยดานบุคคล 

ระดับความสําคัญ 
ดานบุคคล 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

ความนาเช่ือถือของเจาของหรือ
ผูดูแลหองพัก 

60 
(30.0) 

92 
(46.0) 

37 
(18.5) 

10 
(5.0) 

1 
(0.5) 

4.00 
(มาก) 

อัธยาศัยความมีมนุษยสัมพันธ
ของเจาของผูดูแลหรือพนักงาน
หอพัก 

53 
(26.5) 

92 
(46.0) 

42 
(21.0) 

12 
(6.0) 

1 
(0.5) 3.92 

(มาก) 
ความเอาใจใสของเจาของผูดูแล
หรือพนักงานหอพัก 

56 
(28.0) 

79 
(39.5) 

56 
(28.0) 

8 
(4.0) 

1 
(0.5) 

3.91 
(มาก) 

ความเอาใจใสของพนักงานรักษา
ความปลอดภัย 

50 
(25.0) 

70 
ผ35.0) 

49 
(24.5) 

27 
(13.5) 

4 
(2.0) 

3.68 
(มาก) 

ความเอาใจใสของพนักงานทํา
ความสะอาด 

43 
(21.5) 

73 
(36.5) 

52 
(26.0) 

12 
(6.0) 

20 
(10.0) 

3.54 
(มาก) 

ความซื่อสัตยของพนักงานใน
หอพัก 

55 
(27.5) 

77 
(38.5) 

53 
(26.5) 

12 
(6.0) 

3 
(1.5) 

3.85 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.81 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 21 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดาน
บุคคล โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.81) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูในระดับ
มากเรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ ความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแลหองพัก  (คาเฉล่ีย 4.00) 
อัธยาศัยความมีมนุษยสัมพนัธของเจาของผูดูแลหรือพนักงานหอพัก (คาเฉล่ีย 3.92) และความเอาใจ
ใสของเจาของผูดูแลหรือพนกังานหอพกั (คาเฉล่ีย 3.91)  
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ตารางท่ี 22 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                    ตาม ปจจัยดานกระบวนการบริการ 

ระดับความสําคัญ 
ดานกระบวนการบริการ 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปรผล) 

เง่ือนไขในการเขาพัก เชน หาม
ทําอาหารภายในหองพักเปน
ตน 

41 
(20.5) 

56 
(28.0) 

67 
(33.5) 

19 
(9.5) 

17 
(8.5) 3.43 

(ปานกลาง) 
การมีบริการรักษาความ
ปลอดภัย 

34 
(17.0) 

96 
(48.0) 

64 
(32.0) 

4 
(2.0) 

2 
(1.0) 

3.78 
(มาก) 

ความรวดเร็วในการบริการเมื่อ
มีปญหาตางๆ เชน เปล่ียน
หลอดไฟ และซอมแซมสิ่งของ
ชํารุด 

47 
(23.5) 

83 
(41.5) 

65 
(32.5) 

5 
(2.5) 

0 
(0.0) 

3.86 
(มาก) 

มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอ
ขอมูลครบถวน 

36 
(18.0) 

100 
(50.0) 

34 
(17.0) 

28 
(14.0) 

2 
(1.0) 

3.70 
(มาก) 

เปดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง 33 
(16.5) 

80 
(40.0) 

55 
(27.5) 

10 
(5.0) 

22 
(11.0) 

3.46 
(ปานกลาง) 

มีพนักงานบริการตลอด 24 
ช่ัวโมง 

28 
(14.0) 

73 
(36.5) 

62 
(31.0) 

26 
(13.0) 

11 
(5.5) 

3.41 
(ปานกลาง) 

มีการบริการรับทําความสะอาด
ทุกวัน/ทุกสัปดาห 

31 
(15.5) 

77 
(38.5) 

75 
(37.5) 

12 
(6.0) 

5 
(2.5) 

3.59 
(มาก) 

การแจงขาวสารใหกับผูพัก
อาศัยอยางชัดเจน 

23 
(11.5) 

94 
(47.0) 

73 
(36.5) 

8 
(4.0) 

2 
(1.0) 

3.64 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 3.61 
(มาก) 

 

จากตารางท่ี 22 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดาน
กระบวนการบริหาร โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.61) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมี
คาเฉล่ียอยูในระดับมากเรียงลําดับ 3 อันดบัแรก คือ ความรวดเร็วในการบริการเม่ือเกิดปญหาตางๆ 
(คาเฉล่ีย 3.86) การมีบริการรักษาความปลอดภัย (คาเฉล่ีย 3.78) และมีกฎระเบียบชัดแจง นําเสนอ
ขอมูลครบถวน (คาเฉล่ีย 3.70) 
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ตารางท่ี 23 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                  ตาม ปจจัยดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 

ระดับความสําคัญ 
ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปรผล) 

สภาพแวดลอมหอพักสะอาด
นาอยู 

65 
(32.5) 

74 
(37.0) 

59 
(29.5) 

1 
(0.5) 

1 
(0.5) 

4.01 
(มาก) 

รูปแบบการจัดพ้ืนที่ การ
ตกแตงภายในหอง 

30 
(15.0) 

94 
(47.0) 

68 
(34.0) 

2 
(1.0) 

6 
(3.0) 

3.70 
(มาก) 

มีที่จอดรถยนต/
รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ 

46 
(23.0) 

91 
(45.5) 

55 
(27.5) 

7 
(3.5) 

1 
(0.5) 3.87 

(มาก) 
มีที่น่ังพักผอนรอบบริเวณ
หอพัก 

26 
(13.0) 

75 
(37.5) 

76 
(38.0) 

21 
(10.5) 

2 
(1.0) 

3.51 
(มาก) 

ระหวางทางเดินของอาคารมี
ความปลอดภัย 

39 
(19.5) 

83 
(41.5) 

63 
(31.5) 

10 
(5.0) 

5 
(2.5) 

3.71 
(มาก) 

ลักษณะการออกแบบความ
สวยงามของอาคาร 

20 
(10.0) 

91 
(45.5) 

62 
(31.0) 

22 
(11.0) 

5 
(2.5) 

3.50 
(มาก) 

การตกแตงสถานที่บริเวณ
หอพักสวยงาม 

26 
(13.0) 

85 
(42.5) 

68 
(34.0) 

20 
(10.0) 

1 
(0.5) 

3.58 
(มาก) 

ปายหอพักสวยงาม และ
มองเห็นอยางชัดเจน 

15 
(7.5) 

76 
(38.0) 

69 
(34.5) 

29 
(14.5) 

11 
(5.5) 

3.28 
(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 3.64 
(มาก) 

 

จากตารางท่ี 23 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดานส่ิง
นําเสนอทางกายภาพ โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.64) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมี
คาเฉล่ียอยูในระดับมากเรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ สภาพแวดลอมหอพักสะอาดนาอยู (คาเฉลี่ย 
4.01) มีท่ีจอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและเพียงพอ (คาเฉล่ีย 3.87) และระหวางทางเดนิ
ของอาคารมีความปลอดภยั (คาเฉล่ีย 3.71)  
 
 
 



 38 

ตารางท่ี 24   แสดงระดับความสําคัญโดยรวมตอปจจยัสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการ
ตัดสินใจเลือกหอพักเอกชน 
ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ คาเฉล่ีย แปลผล ลําดับท่ี 

1. ดานผลิตภณัฑ (Product) 3.59 มาก 4 
2. ดานราคา (Price) 3.60 มาก 5 
3. ดานทําเลทีต้ั่ง (Place) 3.88 มาก 1 
4. ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) 3.13 ปานกลาง 7 
5. ดานบุคคล (People) 3.81 มาก 2 
6. ดานกระบวนการบริการ (Process) 3.61 มาก 6 
7.ดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ     
   (Physical Evidence and Presentation) 

3.64 มาก 3 

 
 จากตารางท่ี 24 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักเอกชนในระดับมาก เรียงตามลําดับ คือ ดานทําเลที่ต้ัง ดานบุคคล ดานการสรางและ
นําเสนอลักษณะทางกายภาพ ดานผลิตภัณฑ และใหความสําคัญกับปจจยัดานราคา และดาน
กระบวนการบริการ สวนปจจัยท่ีมีผลในระดับปานกลางไดแก ดานการสงเสริมการตลาด  
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการตอปจจัยเก่ียวกับการเลือกเชาหอพักเอกชน 
 
ตารางท่ี 25  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสีของหองพัก 

สีของหองพัก จํานวน รอยละ 
สีขาว 87 43.5 
สีฟา 47 23.5 
สีเทา 22 11.0 
สีเหลืองออน 34 17.0 
สีอ่ืนๆ ไดแก สีควันบุหร่ี 10 5.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 25  พบวา ผูตอบแบบสอบถามตองการสีของหองพักสีขาวมากท่ีสุด รอยละ 
43.5 รองลงมา คือ สีฟา รอยละ 23.5  สีเหลืองออน รอยละ 17.0  สีเทา รอยละ 11.0   สีอ่ืนๆ ไดแก 
สีควันบุหร่ี รอยละ 5.0   
 
 

ตารางท่ี 26 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามประเภทของสุขภัณฑ 
                  ภายในหองน้ําท่ีตองการ 

ประเภทของสุขภัณฑภายในหองน้ําท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
โถชักโครก 170 85.0 
สวมนั่ง 30 15.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  26  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการสุขภัณฑประเภทโถชักโครก 
รอยละ 85.0 และสวมนั่ง รอยละ 15.0  
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ตารางท่ี 27 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเตียงภายในหองพกัท่ี 
                  ตองการ 

เตียงภายในหองพักท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
เตียงเดีย่ว 132 66.0 
เตียงคู 68 34.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  27  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการเตียงเดี่ยว รอยละ 66.0 และ
ตองการเตียงคู รอยละ 34.0 
 
 
ตารางท่ี 28   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามประเภทของโทรศัพทท่ี

ตองการ 
ประเภทของโทรศัพทท่ีตองการ จํานวน รอยละ 

โทรศัพทในหองพัก 56 28.0 
ไมมีโทรศัพทในหองแตมีโทรศัพทสาธารณะภายใน
บริเวณหอพัก 

143 71.5 

อ่ืนๆ ไดแก โทรศัพทตอภายใน/ระหวางหองในหอพัก 1 0.5 
รวม 200 100.0 

  
 จากตารางท่ี 28 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการที่จะไมมีโทรศัพทในหองแต
มีโทรศัพทสาธารณะภายในบริเวณหอพัก รอยละ 71.5 รองลงมา คือ โทรศัพทในหองพักรอยละ 
28.0 และอ่ืนๆ ไดแก โทรศัพทตอภายใน/ระหวางหองในหอพัก รอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 29 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเฟอรนิเจอรท่ีคิดวาควร 
                    จะมีภายในหองพัก 

เฟอรนิเจอรท่ีคิดวาควรจะมีภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
เตียง 189 94.5 
ตูเส้ือผา 189 94.5 
โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 156 78.0 
โตะเคร่ืองแปง 143 71.5 
ช้ันวางของ 152 76.0 
อ่ืนๆ 6 3.0 

หมายเหตุ:   ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 
     อื่นๆ ไดแก ราวตากผา  
 

 จากตารางท่ี  29  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาเฟอรนิเจอรท่ีควรจะมีใน
หองพักลําดับแรก คือ เตียง และตูเส้ือผา เทากัน รอยละ 94.5 รองลงมา คือ โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 
รอยละ 78.0 ช้ันวางของ รอยละ 76.0 โตะเคร่ืองแปง รอยละ 71.5   และอ่ืนๆ รอยละ 3.0 
 
 
ตารางท่ี 30  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเคร่ืองใชไฟฟาท่ีคิดวา 
                   ควรจะมีภายในหองพัก 

เคร่ืองใชไฟฟาท่ีคิดวาควรจะมีภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
โทรทัศน 136 68.0 
ตูเย็น 111 55.5 
พัดลม 169 84.5 
เคร่ืองทําน้ําอุน 159 79.5 
เคร่ืองปรับอากาศ 80 40.0 

หมายเหตุ:   ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 

 
 จากตารางท่ี  30  พบวา ผูตอบแบบสอบถามเห็นวาเคร่ืองใชไฟฟาท่ีควรจะมีภายในหองพัก 
สูงสุด คือ พัดลม รอยละ 84.5  รองลงมา คือ เคร่ืองทําน้ําอุน รอยละ 79.5 โทรทัศน รอยละ 68.0
ตูเย็น รอยละ 55.5 และเคร่ืองปรับอากาศ รอยละ 40.0 
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ตารางท่ี 31 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรานคาและบริการที่ 
                   ตองการใหมีภายในหอพัก 

รานคาและบริการท่ีตองการใหมีภายในหอพัก จํานวน รอยละ 
รานขายของชํา 137 68.5 
รานเสริมสวย 51 25.5 
รานอินเตอรเน็ตและเกมส 76 38.0 
รานอาหาร 135 67.5 
บริการถายเอกสาร 46 23.0 
บริการซักรีด 18 9.0 

หมายเหตุ ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 
 

 จากตารางท่ี 31  พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ตองการใหมีรานคาและบริการภายในหอพัก
สูงสุด คือ รานขายของชํา รอยละ 68.5 รองลงมา คือ รานอาหาร รอยละ 67.5 รานอินเตอรเน็ทและ
เกมส รอยละ 38.0 รานเสริมสวย รอยละ 25.5   บริการถายเอกสาร รอยละ 23.0 และบริการซักรีด 
รอยละ 9.0 
 

ตารางท่ี 32  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามคาเชาตอเดือนของ
หองพักอาศัยท่ีตองการ 

คาเชาตอเดือนของหองพักอาศัยท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
ตํ่ากวา 1,000 บาท 19 9.5 
1,000-1,500 บาท 38 19.0 
1,501-2,000 บาท 71 35.5 
2,001-2,500 บาท 54 27.0 
2,501-3,000 บาท 12 6.0 
มากกวา 3,000 บาท 6 3.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 32  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการหองพกัท่ีมีคาเชารายเดือน 
1,501-2,000 บาท รอยละ 35.5 รองลงมา คือ 2,001-2,500 บาท รอยละ 27.0   1,000-1,500 บาท    
รอยละ 19.0   ตํ่ากวา 1,000 บาท รอยละ 9.5   2,501-3,000 บาท รอยละ 6.0 และ มากกวา 3,000 
บาท รอยละ 3.0 
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ตารางท่ี 33  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการจายคาเชาลวงหนาท่ี
ตองการ 
การจายคาเชาลวงหนาท่ีตองการ จํานวน รอยละ 

จายลวงหนา 1 เดือน 165 82.5 
จายลวงหนา 2 เดือน 24 12.0 
จายลวงหนา 3 เดือน 6 3.0 
อ่ืนๆ ไดแก จายเปนคาประกนับางสวน 5 2.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 33  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการจายคาเชาลวงหนา 1 เดือน 
รอยละ 82.5 รองลงมา จายลวงหนา 2 เดือน รอยละ 12.0 จายลวงหนา 3 เดือน รอยละ 3.0 และการ
จายคาเชาลวงหนาอยางอ่ืน ไดแก จายเปนคาประกันบางสวน รอยละ 2.5 
 
ตารางท่ี 34  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการชําระคาน้ําท่ีตองการ 

การชําระคาน้าํท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
แบบเหมาจาย 63 31.5 
แบบติดมิเตอร 137 68.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  34 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการชําระคาน้ําแบบติดมิเตอร       
รอยละ 68.5 และตองการชําระแบบเหมาจาย รอยละ 31.5 
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ตารางท่ี 35  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการชําระคาไฟฟาท่ี
ตองการ 
การชําระคาไฟฟาท่ีตองการ จํานวน รอยละ 

แบบเหมาจาย 20 10.0 
แบบติดมิเตอร 180 90.0 

รวม 200 100.0 
 

 จากตารางท่ี  35 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการชําระคาไฟฟาแบบติดมิเตอร       
รอยละ 90.0 และตองการชําระแบบเหมาจาย รอยละ 10.0 
 
ตารางท่ี 36   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ

หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง 
ความตองการใชบริการหอพกัเอกชน 

หากมีการลงทุนสราง 
จํานวน รอยละ 

ใชบริการ 171 85.5 
ไมใชบริการ 9 4.5 
ไมแนใจ 20 10.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  36 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการใชบริการหอพักเอกชน หาก
มีการลงทุนสราง  รอยละ 89.0   ไมแนใจ รอยละ 6.5   และไมใชบริการ รอยละ 4.5 
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ตารางท่ี 37   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง  และจําแนกตามเพศ 

 
เพศ 

ชาย หญิง รวม ความตองการใชบริการหอพกั
เอกชน จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

ใชบริการ 88 
(81.5) 

83 
(90.2) 

171 
(85.5) 

ไมใชบริการ 4 
(3.7) 

5 
(5.4) 

9 
(4.5) 

ไมแนใจ 16 
(14.8) 

4 
(4.3) 

20 
(10.0) 

รวม 108 
(100.0) 

92 
(100.0) 

200 
(100.0) 

 

 จากตารางท่ี 37 พบวาผูตอบแบบสอบถามท้ังเพศชายและเพศหญิงสวนใหญ ตองการใช
บริการหอพักเอกชน หากมีการลงทุนสราง รอยละ 81.5, 90.2 
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ตารางท่ี 38   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง  และจําแนกตามอาชีพ 

 
อาชีพ 

นักเรียน/
นักศึกษา 

ขาราชการ พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ 

พนักงาน
บริษัทเอกชน 

ธุรกิจ
สวนตัว 

พอบาน/
แมบาน 

อาชีพ
อิสระ 

รวม 

 

ความ
ตองการใช
บริการ จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

ใชบริการ 55 
(91.7) 

32 
(84.2) 

4 
(80.0) 

55 
(82.1) 

12 
(92.3) 

1 
(100.0) 

12 
(75.0) 

171 
(85.5) 

ไมใชบริการ 0 
(0.0) 

1 
(2.6) 

1 
(20.0) 

5 
(7.5) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

2 
(12.5) 

9 
(4.5) 

ไมแนใจ 5 
(8.3) 

5 
(13.2) 

0 
(0.0) 

7 
(10.4) 

1 
(7.7) 

0 
(0.0) 

2 
(12.5) 

20 
(10.0) 

รวม 60 
(100.0) 

38 
(100.0) 

5 
(100.0) 

67 
(100.0) 

13 
(100.0) 

1 
(100.0) 

16 
(100.0) 

200 
(100.0) 

 
จากตารางท่ี 38 พบวาผูตอบแบบสอบถามทุกอาชีพสวนใหญ ตองการใชบริการหอพัก

เอกชน หากมีการลงทุนสราง รอยละ 91.17, 84.2, 80.0, 82.1, 92.3, 100.0, 75.0,  75.0   
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ตารางท่ี 39   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง  และจําแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 

 
อาชีพ 

ตํ่ากวา 
5,000 บาท 

5,001-
10,000 บาท 

10,001-
15,000 บาท 

15,001-
20,000 บาท 

20,001-
25,000 บาท 

รวม 

 

ความตองการใช
บริการ 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

ใชบริการ 78 
(87.6) 

47 
(87.0) 

36 
(76.6) 

7 
(100.0) 

3 
(100.0) 

171 
(85.5) 

ไมใชบริการ 4 
(4.5) 

2 
(3.7) 

3 
(6.4) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

9 
(4.5) 

ไมแนใจ 7 
(7.9) 

5 
(9.3) 

8 
(17.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

20 
(10.0) 

รวม 89 
(100.0) 

54 
(100.0) 

47 
(100.0) 

7 
(100.0) 

3 
(100.0) 

200 
(100.0) 

 
 จากตารางท่ี 39 พบวาผูตอบแบบสอบถามทุกรายไดเฉล่ียตอเดือนสวนใหญ 

ตองการใชบริการหอพักเอกชน หากมีการลงทุนสราง รอยละ 87.6, 87.0,76.6, 100.0, 100.0   



 48 

1.5  การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 
จากผลการสํารวจขอมูลดานการตลาดของโครงการลงทุนหอพักในจังหวัดพะเยา  

ซ่ึงกลุมเปาหมายไดเนนกลุมคนท่ีทํางานแลว   จึงกําหนดกลยุทธการตลาด   ดังนี้   
1) ดานผลิตภัณฑ ผลการศึกษาท่ีไดจากแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากดานภายในหองพักมีหองน้าํอยูภายในหอง มีระบบรักษาความปลอดภยั
ท่ีดี   ขนาดของหองพักและพื้นท่ีใชสอย  หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด ความสะอาดความสวยงามของ
หอง  ขนาดของพ้ืนท่ีใชสอยภายนอกหอง เชน ระเบียงทางเดนิ  หองพักมีหนาตางกวางระบาย
อากาศไดดี   มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั  เชน โทรศัพท ท่ีนอน ตูเส้ือผา  โตะเคร่ือง
แปง และเคร่ืองทําน้ําอุน  รวมท้ังช้ันลางของหอพักจะเปนหองสํานักงาน และหองพักแมบานอยาง
ละ 1 หอง และมีโรงจอดรถที่สะดวกและเพียงพอสําหรับผูเขาพัก 

2) ดานราคา ผลจากการวิเคราะหแบบสอบถาม พบวาผูตอบแบบสอบถามโดย
ความสําคัญในดานราคาคาเชาหองพัก เงินมัดจําลวงหนา และคาน้ํา คาไฟ อยูในระดับมาก และให
ระดับความสําคัญในเร่ืองคาโทรศัพท คาประกันและคามัดจําตางๆ อยูในระดับปานกลาง ดังนั้น
โครงการจึงตัดสินใจต้ังราคาหองพักอยูท่ีราคาตอหอง 2,000 บาท ซ่ึงเปนราคาท่ีมีส่ิงอํานวยความ
สะดวก ประเภท เตียงนอน ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปงพรอมเกาอ้ี โตะเกาอ้ี พดัลม อางลางหนา 
หองน้ําในตัว เคร่ืองทําน้ําอุน และมีการคิดคาน้ํา คาไฟแบบติดมิเตอรเพื่ออํานวยความสะดวกใหกบั
ลูกคากลุมเปาหมายท่ีมีรายไดมากกวา 5,000-10,000 บาทซ่ึงจะเนนรับคนท่ีทํางานแลวเขาพัก  ซ่ึง
หากเทียบกับหอพักเอกชนรายอ่ืนๆ ซ่ึงอยูในเขตพ้ืนท่ีตําบลเดียวกัน  การตั้งราคาของหอพักจะอยู
ในระดบัใกลเคียงกัน คือต้ังราคาหอพักระหวาง 1,500 – 2,000 บาท และเปนราคาที่รวมส่ิงอํานวย
ความสะดวกเหมือนกนั 

3)  ดานทําเลที่ต้ัง ผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับ
มากทุกดาน  โดยเฉพาะเปนหอพักใกลท่ีทํางานและมีสถานท่ีจอดรถสะดวกปลอดภัยและเพียงพอ 
ปลอดภัยในการเดินทาง   ซ่ึงทําเลที่ต้ังของโครงการก็ต้ังอยูในทําเลท่ีต้ังดี สะดวกตอการเดินทาง  
ต้ังอยูในแหลงชุมชน  ใกลหางสรรพสินคาคืออยูในซอยขางทางเขาเทสโกโลตัส ลึกเขาไป 700 
เมตร ใกลโรงพยาบาล  และสถานศึกษา สภาพแวดลอมบริเวณท่ีต้ังมีความสงบเงียบ  ปราศจากเสียง
รบกวน และสะดวกตอการจบัจายซ้ือหาเครื่องอุปโภคบริโภค  และมีความปลอดภยัในการเดินทาง    

4) ดานการสงเสริมการตลาด โครงการมีการประชาสัมพันธและใหขอมูลจาก
ปายหอพกั แผนพับ ปายผาติดหนาหอพัก และการใหขอมูลรายละเอียดของหอพักแกลูกจางใน
หนวยงานราชการ และสถานประกอบการของเอกชน  นําเสนอความเปนมาตรฐานของโครงการ มี
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อุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน มีการดูแลเอาใจใสผูเขาพัก และมีระบบรักษาความปลอดภัย
ท่ีดี  

5) ดานบุคคล จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมากทุกดาน โดยเฉพาะดานความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแลหองพัก  อัธยาศัยความมี
มนุษยสัมพนัธและความเอาใจใสของผูดูแลหอพัก  ดังนั้นทางโครงการจะจัดหาบุคลากรที่มี
อัธยาศัยไมตรี มีมนุษยสัมพนัธท่ีดี  ดูแลเอาใจใสตอผูเชาท้ังในเร่ืองของทรัพยสิน มีความซื่อสัตย  มี
ใจรักในงานบริการ จะเกดิความอบอุนเปนกันเองคนคุนเคย โดยมีเจาของเปนผูควบคุมตรวจสอบ
ในการใหบริการตางๆ ดวยตนเองอยางใกลชิด 

6) ดานกระบวนการ จากการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมากดาน  ความรวดเร็วในการใหบริการเม่ือมีปญหาตางๆ  การมีบริการรักษาความปลอดภยั  
มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอขอมูลครบถวน  การแจงขาวสารใหกับผูพักอาศัยอยางชัดเจน  และมี
การบริการรับทําความสะอาดทุกวนั/ทุกสัปดาห  ดังนั้นทางโครงการมีประกาศกฎระเบียบตางๆ ติด
ไวในสถานท่ี ท่ีเห็นไดอยางชัดเจน และกอนเขาพัก   การแกไขปญหาตางๆ จะดําเนนิการแกไขดวย
ความรวดเร็ว  มีการแจงขาวสารใหกับผูพกัอาศัยอยางชัดเจน   มีการรักษาความปลอดภัย  การทาํ
สัญญาเชาจะมีระเบียบแจงไวเปนลายลักษณอักษร และเจาของโครงการไดอธิบายกอนเขาพักดวย
วาจาทุกคร้ัง  เพื่อใหทุกฝายยอมรับไดกอนการเขามาอยูรวมกัน โดยท่ีเจาของโครงการจะพิจารณา
บุคคลท่ีจะเขามาเชาหองจากบุคลิกลักษณะทาทางกอนเบ้ืองตนถึงความนาไววางใจ ความมีมนุษย
สัมพันธท่ีดีกบัเพื่อนรวมหอพัก อันจะสงผลใหเกิดความพึงพอใจกบัผูพักรายอ่ืนๆ และอยูรวมกัน
อยางมีความสุข เพื่อใหมีการชักจูงแบบปากตอปาก (Word of Mouth) จากลูกคาภายในเองเปนการ
ไดลูกคาเพิ่ม โดยไมตองเสียคาใชจายเพื่อทําการสงเสริมการขายใดๆ และจัดใหมีแมบานคอยดแูล
รักษาความสะอาด  

นอกจากนั้นทางโครงการ จะเนนในเร่ืองของความปลอดภัยในการเขาพัก
อาศัย  โดยเจาของหอพักจะเปนผูตรวจสอบดูแลความปลอดภัยของผูพักอาศัยเอง  หรือแมบานท่ีพัก
อาศัยอยูในตัวอาคารจะเปนผูประสานงานกับเจาของหากมีเหตุฉุกเฉินในยามวิกาล มีการดูแลเอาใจ
ใสผูเชาเปนอยางดี  ซ่ึงจะทําใหเกิดความคุนเคยเช่ือใจกนัและบอกตอกัน  

7) ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ จากการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญในระดับมากดาน สภาพแวดลอมหอพักสะอาดนาอยู  มีท่ีจอดรถ  ทางเดินของอาคารมี
ความปลอดภยั  รูปแบบการจัดพื้นท่ีตกแตงภายในหอง  ดังนั้นโครงการจะมีการดแูลสภาพแวดลอม
หอพักใหสะอาดนาอยู  รักษาอาคารใหสะอาด  มีท่ีจอดรถรถยนต/รถจักรยายนกวางขวางและ
เพียงพอ  การตกแตงสถานที่บริเวณหอพกัสวยงาม มีความรมร่ืน จัดสวนหยอม ตนไม และเกาอ้ีนั่ง
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พักผอนบริเวณรอบๆหอพกั  สรางบรรยากาศใหนาอยู บริเวณทางเขาหอพักและบันไดข้ึนหอพกัมี
แสงสวางเพยีงพอ มีบรรยากาศรอบบริเวณโปรงโลงสบาย มีถังดับเพลิง มีมาตรการรักษาความ
ปลอดภัย มีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบสามารถเขาอยูไดทันที  
 

1.6  การประมาณการรายรับของโครงการ 

โครงการศึกษาคร้ังนี้กําหนดสรางหอพักมีลักษณะเปนอาคาร 4 ช้ัน โดยช้ันลาง
จัดทําใหเปนท่ีจอดรถยนตและรถจักรยานยนต พรอมท้ังจัดทําใหเปนสํานักงานและหองพักแมบาน
อยางละ 1 หอง สวนช้ันท่ี 2-4 จัดทําใหเปนสวนของหองพัก ช้ันละ 7 หอง มีหองน้ําและระเบียง
ภายในหองพกั โดยขนาดของสํานักงาน หองพักแมบาน และหองพกั กวาง 3.5 เมตร ยาว 7.0 เมตร 
ระเบียงกวาง 1.5 เมตร มีหองน้ําอยูภายหองพกั  โดยกลุมเปาหมายท่ีโครงการตองการคือกลุม
คนทํางาน  ดังนั้นจึงประมาณการจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการดังนี ้
 
ตารางท่ี 40  แสดงประมาณการจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการ 

ปท่ี จํานวนหองพกั คาเชาหองพัก ประมาณการคาเชารวมตอเดอืน 
ปท่ี 1 17 2,000  34,000  
ปท่ี 2 19 2,000 38,000 
ปท่ี 3-5 21 2,000 42,000 
ปท่ี 6-10 21  2,200  46,200  
ปท่ี 11-15 21  2,400  50,400  
ปท่ี 16-20 21  2,600  54,600  

รวม 265,200  
 
หมายเหตุ: การปรับราคาคาเชาจะปรับตามภาวะเงินเฟอท่ีคาดวาจะสูงข้ึน โดยจะปรับเพียงคร้ัง

เดียวในทุกๆ 5 ป โดยท่ีการบํารุงรักษาภายในอาคารจะทําเม่ือมีส่ิงของชํารุด โดยการ
บํารุงรักษานี้ไมเกี่ยวกับการซอมแซมส่ิงของเสียหายอันเกิดจากผูเชาพกั ซ่ึงผูเชาพักจะ
เปนผูรับผิดชอบในสวนนั้นๆ เอง การปรับปรุงภายนอกอาคารจะทําในปท่ี 11 เพื่อให
เกิดความสวยงามและนาอยู และเพื่อไมใหอาคารดูทรุดโทรม  
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ตารางท่ี 41 แสดงท่ีมารายไดของโครงการ 

รายการ 
ราคา/หอง 

(บาท) 
อัตราการเขาพกั 

(รอยละ) 
จํานวนหอง  

 
รายได 
(บาท) 

หองพักใหเชา 2,000 80 17 33,600  

คาไฟฟาหองพัก 350 80 17 5,950  

คาประปาหองพัก 125 80 17 2,125 

รวม 41,675 

 
 จากตารางแสดงท่ีมารายไดของโครงการ มีรายละเอียดเพิ่มเติมดังนี ้

1. โครงการคาดการณวาจะมีผูเขาพักเพยีงรอยละ 80 ในปแรกเนื่องจากโครงการอยูในซอย 
และอาจยังไมเปนท่ีรูจักสําหรับบุคคลโดยท่ัวไป  อีกท้ังยังเนนรับเฉพาะกลุมคนในวัย
ทํางาน แตท้ังนี้คาดวาจะมีอัตราการเขาพักท่ีสูงข้ึนในปตอๆไป เนื่องมาจากการทํา
การตลาดและการชักจูงแบบปากตอปาก โดยคาดวาจะเพิม่เปนรอยละ 90 ในปท่ี 2 และ
จากนั้นคาดวาจะมีผูเขาพักเต็มจํานวนในปตอไปจนส้ินอายุโครงการ 

2. จะมีการปรับราคาคาเชาเพิ่มในปท่ี 6,  11  และปท่ี 16 ปละ 200 บาทซ่ึงคาดการณจากภาวะ
เงินเฟอท่ีปรับตัวสูงข้ึนในอนาคต 

3. รายไดจากการคิดคาไฟฟา คํานวณจากการเก็บคาไฟฟาหนวยละ 7 บาท ในปท่ี 1 - 5 ซ่ึงมี
ตนทุนอยูท่ีประมาณหนวยละ 3 บาท หากมีสมมุติฐานวามีการใชไฟในหองเฉล่ียหองละ 
50 หนวย ดังนัน้จะมีรายไดจากคาไฟฟาเทากับ 50 หนวย x 7 บาท = 350 บาท และจะมีการ
ปรับราคาท่ีเรียกเก็บเพิ่มเปนหนวยละ 8 บาท ในปท่ี 6-10 หนวยละ 9 บาท ในปท่ี 11-15 
และหนวยละ 10 บาท ในปท่ี 16-20 ซ่ึงคาดวาจะมีตนทุนคาผลิตกระแสไฟฟาท่ีสูงข้ึน    
รอยละ 10, 20 และ 30 ตามลําดับ 

4. รายไดจากการคิดคาน้ําประปา คํานวณจากการเก็บคาประปาหนวยละ 25 บาทในปท่ี 1 - 5 
ซ่ึงมีตนทุนอยูท่ีหนวยละ 14.60 บาท (การประปาสวนภมูิภาค: ออนไลน) หากมีสมมุติฐาน
วามีการใชน้ําในหองเฉล่ียหองละ 5 หนวย ดังนั้นจะมีรายไดจากคาน้ําเทากับ 5 หนวย x 25 
บาท = 125 บาท และจะมีการปรับราคาท่ีเรียกเก็บเพิ่มเปนหนวยละ 28 บาท ในปท่ี 6-10 
หนวยละ 30 บาท ในปท่ี 11-15 และหนวยละ 33 บาท ในปท่ี 16-20 ซ่ึงคาดวาจะมีตนทุนคา
ผลิตน้ําประปาท่ีสูงข้ึนรอยละ 10, 20 และ 30 ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 42  แสดงการประมาณการรายรับตลอดอายุโครงการ  

ปท่ี  
จํานวน
หอง 

คาเชา
(บาท) 

รายไดจาก
คาเชาหอง 

คาไฟฟาท่ี
คาดวาจะ
ไดรับตอ
เดือน 

รายไดจาก
คาไฟฟา 

คานํ้าท่ี
คาดวา
จะไดรับ
ตอเดือน 

รายได
จากคานํ้า 

รวมรายได
ท้ังหมดตอป 

1 17 2,000 408,000 350 71,400 125 25,500 504,900 

2 19 2,000 456,000 350 79,800 125 28,500 564,300 

3 21 2,000 504,000 350 88,200 125 31,500 623,700 

4 21 2,000 504,000 350 88,200 125 31,500 623,700 

5 21 2,000 504,000 350 88,200 125 31,500 623,700 

6 21 2,200 554,400 400 100,800 140 35,280 690,480 

7 21 2,200 554,400 400 100,800 140 35,280 690,480 

8 21 2,200 554,400 400 100,800 140 35,280 690,480 

9 21 2,200 554,400 400 100,800 140 35,280 690,480 

10 21 2,200 554,400 400 100,800 140 35,280 690,480 

11 21 2,400 604,800 450 113,400 150 37,800 756,000 

12 21 2,400 604,800 450 113,400 150 37,800 756,000 

13 21 2,400 604,800 450 113,400 150 37,800 756,000 

14 21 2,400 604,800 450 113,400 150 37,800 756,000 

15 21 2,400 604,800 450 113,400 150 37,800 756,000 

16 21 2,600 655,200 500 126,000 165 41,580 822,780 

17 21 2,600 655,200 500 126,000 165 41,580 822,780 

18 21 2,600 655,200 500 126,000 165 41,580 822,780 

19 21 2,600 655,200 500 126,000 165 41,580 822,780 

20 21 2,600 655,200 500 126,000 165 41,580 822,780 

รวม 11,488,000  2,116,800  721,800 14,286,600 
 

 
 เพื่อใหลูกคากลุมเปาหมายของโครงการไดรับการส่ือสารถึงการเปดตัวโครงการหอพักแหง
ใหม โครงการจึงมีคาใชจายทางการตลาด ดังตอไปนี ้
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ตารางท่ี 43  แสดงคาใชจายทางการตลาด 

ปท่ี รายการคาใชจาย จํานวนเงิน 

1 คาปายผา 500 

  สวนลดคาหอง 17 หอง หองละ 200 บาทในเดือนแรก 3,400 

  ใบปลิว / แผนพับ 1,000 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปแรก 4,900 

2-20 คาใบปลิว / แผนพับ 500 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี 2 เปนตนไป 500 
 
2. การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) 
 จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจากขอมูลปฐมภูมิ  และขอมูลทุติยภูมิตางๆ  เพื่อใชในการ
ประมาณการคาใชจาย การวิเคราะหความเหมาะสมของลักษณะของพ้ืนท่ีโครงการท่ีจะทําการ
ลงทุนดานการกอสราง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก ขนาดของหองพักใหมีความ
เหมาะสม ตลอดจนแผนการกอสราง และการดําเนินงานใหสอดคลองกับความตองการของลูกคา 
โครงสรางของอาคาร ใหถูกตองตามกฎหมายและคํานวณหาตนทุนโครงการในระยะเร่ิมแรกให
แขงขันในตลาดได 
 
 ระยะเวลาในการกอสรางอาคาร 
 
ตารางท่ี  44  แสดงการวางแผนระยะเวลาที่จะใชในการกอสราง 

เดือนท่ี 
กิจกรรม 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

หาทําเลที่ต้ังโครงการ                   
เขียนแบบ และประมาณคาใชจายราคา
กอสรางตัวอาคาร   

  
              

ขออนุญาตกอสราง ขอกูเงินลงทุน
และดําเนินการกอสรางตามโครงการ       

  
          

ติดปายโฆษณาโครงการ แจกใบปลิว 
และเร่ิมดําเนินการบริหารจัดการ                 
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 ทําเลสถานท่ีตั้งหอพัก 
 ท่ีต้ังหอพักตามโครงการนี้มีขนาดพื้นท่ี กวาง 12.5 เมตร ยาว 33.28 เมตร โดยอยูในซอยซ่ึง
มีทางเขาติดกบัเทสโกโลตัส สาขาพะเยา โดยอยูหางจากเทสโกโลตัสประมาณ 700 เมตร   การ
คมนาคมสะดวก มีความปลอดภัยในการเดินทางโดยเฉพาะเวลากลางคืน มีสาธารณูปโภคพรอม 
และอยูบริเวณแหลงชุมชน   
 
รูปท่ี 1 แสดงแผนท่ีต้ังของโครงการลงทุนหอพักในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา 
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รูปท่ี 2 แสดงโฉนดท่ีดินของโครงการลงทุนหอพักในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา 
 

 
 ส่ิงปลูกสราง 
 ขนาดของท่ีดนิสําหรับปลูกสรางอาคารตามโครงการ กวาง 12.5 เมตร ยาว 33.28 เมตร 
พื้นท่ีสําหรับปลูกสรางอาคารหอพัก กวาง 7 เมตร  ยาว 28 เมตร สูง 14 เมตร มี 4 ช้ัน ไมมีลิฟต 
จํานวน 23 หอง แบงเปนหองพักจํานวน 21 หอง หองสํานักงาน 1 หอง และหองพักแมบาน 1 หอง 
ขนาดของหองพัก กวาง 3.50 เมตร ยาวหรือลึก 7 เมตร ระยะหางระหวางร้ัวกบัอาคารหอพัก
ดานหนา 4.5 เมตร ดานซาย 4.5 เมตร ดานขวา 1 เมตร และ ดานหลัง 1 เมตร โดยพ้ืนท่ีดานลาง
อาคารจัดแบงไวเพื่อทําเปนลานจอดรถยนตและรถจักรยานยนต (รายละเอียดดูไดจากภาพท่ี 3) 
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รูปท่ี 3 แสดงผังบริเวณ     รูปท่ี 4 แสดงแปลนช้ันท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
จํานวนหอง 

  ช้ันลางมี 2 หอง แบงเปนลานจอดรถ หองพักแมบาน และสํานักงาน สวนช้ันท่ี 2-4 
มีหองพักช้ันละ 7 หอง รวมเปน 21 หอง กาํหนดอัตราคาเชาไวเทากันทุกหอง 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
  จะใชส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีคุณภาพมาตรฐานท่ัวไป สามารถใชงานไดนาน 
ประกอบดวย เตียงนอน ท่ีนอน พัดลม โตะเคร่ืองแปง โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี ตูเส้ือผา เคร่ืองทํา
น้ําอุน หองน้ําในตัว มีระเบียง  
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 ความปลอดภยั 
  โครงการจัดใหมีถังดับเพลิงช้ันละ 1 ถัง และจัดใหมีผูดูแลหอพกัในเวลากลางคืน
เพื่อความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกแกผูเชาพักหากมีเหตุฉุกเฉิน 
 
รูปท่ี 5 แสดงแปลนช้ันท่ี 2-4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 การคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเริ่มแรก 
  โดยมีการประมาณการตนทุนในการกอสรางและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
ภายในหอง ดงันี้ 
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ตารางท่ี  45 แสดงการประมาณการตนทุนในการกอสรางและคาท่ีดิน 
 

รายการ จํานวนพ้ืนท่ีใชสอย ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

ที่ดิน 104 ตร.ว. 3,000 บาท 312,000 บาท 

คากอสรางเหมา 23 หอง 150,000 บาท 3,450,000 บาท 

     คากอสรางอาคารพักอาศัยในสวนของช้ันที่ 2 -4  1 เหมา - 0 บาท 

     สวนของพื้นที่จอดรถ ไมมีผนัง 1 เหมา - 0 บาท 

     คาวัสดุและคาแรงกอสรางรั้ว 1 เหมา - 0 บาท 

     คาเขียนแบบกอสราง 1 เหมา - 0 บาท 

     คาระบบไฟฟาและประปา 1 เหมา - 0 บาท 

คาจัดสวน 31.5 ตร.ว. 350 บาท 11,025 บาท 

รวมสวนของอาคารและสิ่งปลูกสราง     3,461,025 บาท 

รวมท้ังหมด 3,773,025 บาท 

 หมายเหตุ : 
1. ที่ดินกวาง 12.50 เมตร ยาว 33.28 เมตร 
2. คากอสรางอาคารพักอาศัยไมเกิน 5 ช้ัน ซึ่งเปนงานโครงสราง ไดแก 

2.1 โครงสรางทั่วไปเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
2.2 หลังคามุงกระเบื้องลอน 
2.3 พ้ืนหองพักและพ้ืนทางเดินบุดวยกระเบื้องขนาดไมตํ่ากวา 8 น้ิว 
2.4 พ้ืนและผนังหองนํ้าบุดวยกระเบื้องขนาดไมตํ่ากวา 8 น้ิว 
2.5 ประตูและวงกบไม 
2.6 หนาตางกระจกกรอบไมหรืออลูมิเนียม 

3. ช้ันลางในสวนของพ้ืนที่จอดรถเปนโครงสรางทั่วไปไมมีผนัง 
4. หองพักแมบาน สํานักงานและบันไดทางขึ้นมีลักษณะเดียวกับอาคารพักอาศัยสวนของช้ันที่ 2-4 
5. วัสดุ/คาแรงกอสรางรั้ว คาเขียนแบบ และคาระบบไฟฟาประปาเหมาจายรวมอยูในคากอสราง

อาคารท่ีพักอาศัยแลว 
6. ราคากอสรางน้ีหมายถึง คากอสรางตามสัญญากอสราง ซึ่งไดแกคาวัสดุกอสรางตางๆ ในงาน

โครงสราง งานสถาปตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร งานรั้ว งานเขียนแบบ งานระบบ 
คาแรงงาน คากอสราง คาใชจายทั่วไปในการกอสราง และกําไรของผูรับเหมา และคา
ภาษีมูลคาเพ่ิม (7%) โดยไมรวมคาบริหารโครงการ โฆษณาประชาสัมพันธ และคาบริหารการ
ขาย 

ท่ีมา: จากการสัมภาษณวิศวกรโยธา นายมนัส ชุติวรรณกุล กว. เลขที่ ภย.39008 หมดอายุป พ.ศ. 2552  
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ตารางท่ี 46 แสดงการประมาณการจํานวนและตนทุนอุปกรณประจําหองพัก สํานักงาน และหองพกั 
     แมบาน 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย (บาท) จํานวนเงิน (บาท) 

เตียงนอน (เหล็ก) ขนาด 5 ฟุต 22 ชุด 1,600 35,200 

ที่นอนครบชุดปที่ 1-10* 22 ชุด 1,800 39,600 

พัดลมติดฝาผนังโตชิบา 16" 23 ตัว 1,130 25,990 

เครื่องทํานํ้าอุนสําหรับหองพัก 21 ตัว 1,300 27,300 

โตะเครื่องแปงพรอมเกาอี้ 90 ซม. 22 ชุด 1,600 35,200 

โตะเขียนหนังสือพรอมเกาอี้ 21 ชุด 1,000 21,000 

ตูเสื้อผา ขนาด 90 ซม. 22 ตู 1,500 33,000 

ชุดรับแขก 1 ชุด 5,000 5,000 

ตู โตะ เกาอี้ภายในสํานักงาน 1 ชุด 2,990 2,990 

เครื่องทํานํ้าเย็น สําหรับสํานักงาน 1 ตัว 3,650 3,650 

ถังดับเพลิง 4 ตัว 800 3,200 

รวมตนทุนอุปกรณในหอพักทั้งสิ้น 232,130 
 *  จะมีการเปล่ียนเครื่องนอนในปที่ 11 ซึ่งคาดวาจะมีตนทุนที่สูงขึ้นรอยละ 20 
 

ท่ีมา:  ราคากลางสินคา 60 สินคา กรมการคาภายใน กระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2550 เน่ืองจากเปนการจัดซื้อเปน
จํานวนมากจึงสามารถตอรองราคากับผูขายไดถูกกวาราคาทองตลาดโดยทั่วไป 

 
ประมาณการงบซอมแซมส่ิงอํานวยความสะดวกและการปรับปรุงตัวอาคารของหอพกั 
 โครงการจะทําการเปล่ียนท่ีนอนใหมท้ังชุดในปท่ี 11 เนือ่งจากหมดอายุการใชงาน เปนเงิน 
46,920 บาท และมีงบประมาณสําหรับการทาสีและตกแตงภายนอกอาคารในปท่ี 11 เปนจํานวนเงิน 
60,000 บาท ซ่ึงเปนเงินคาซอมแซมท่ัวไปท่ีเก็บสะสมมาต้ังแตปท่ี 1-10 สวนอุปกรณอ่ืนๆ โครงการ
ใชอุปกรณท่ีมีคุณภาพ แตอาจมีการเส่ือมสภาพจากการใชงาน จึงกําหนดวงเงินซอมแซมในสวนนี้
ไวปละ 6,000 บาท นับต้ังแตปท่ี 11 เปนตนไป 
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3.  การวิเคราะหดานการจัดการ 

 เปนการศึกษาถึงรูปแบบของการดําเนนิงานดานการวางแผน (Planning) การจัดองคกร 
(Organization) การจัดคนเขาทํางาน (Leading) และการควบคุม (Controlling) เพือ่ทําใหทราบถึง
คาใชจายในการบริหารและการดําเนินงาน โดยหอพักเอกชนของโครงการจะดําเนินการแบบ
เจาของคนเดียว และมีการจดัองคกร ดังนี ้

 
รูปท่ี 6  แสดงแผนผังองคกร 
  
 
 
 
 
 
 
จากแผนผังเจาของหอพักจะทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพกัดวย  ซ่ึงจะตองมีการขอ

อนุญาตจากนายทะเบียน  และเนื่องจากเจาของหอพักในโครงการไดพักอยูในพื้นท่ีบริเวณใกลเคียง
กับหอพัก  ดงันั้นเจาของหอพักจะคอยดแูลความเรียบรอยภายในหอพักตลอดเวลาท้ังกลางวันและ
กลางคืน  นอกจากนีย้ังทําหนาท่ีเก็บคาเชา รับขอรองเรียนตางๆ และอํานวยความสะดวกในการ
ซอมแซมส่ิงของท่ีเสีย  หรือชํารุด  เชน เปล่ียนหลอดไฟ  กอกน้ํา เปนตน  ในสวนการซอมแซมท่ี
จะตองใชชางผูชํานาญก็จะเรียกชางมาซอมเปนคร้ังคราว  ในสวนของแมบานจะทําหนาท่ีในการ
ดูแลรักษาความสะอาดของหอพักและบริเวณโดยรอบ ทําความสะอาดหองพกัท่ีมีผูยายออกให
พรอมกับการรับผูพักท่ีจะเขามาใหม พรอมกันนีย้ังมีหองพักสําหรับแมบานในเวลากลางคืน เม่ือ
เกิดเหตุฉุกเฉินก็จะสามารถติดตอกับเจาของหอพักไดอยางทันทวงที 

  และในการควบคุมดูแลความเรียบรอยภายในหอพัก  ทางหอพักจะมีกฎระเบียบใน 
การพักอาศัยดงันี้ 

            กฎระเบียบในการเชาหองพัก 
1.  กรุณาปด-เปดประตูเบาๆ  
2. ใหชําระคาเชา  คาน้ํา  คาไฟ ภายในวันท่ี 1-5 ของเดือน 
 

เจาของ / ผูจัดการหอพัก 

แมบาน 
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3. หากตองการยายออกตองแจงยายลวงหนาอยางนอย 15 วัน และตองแจงในวันท่ี 1  
และ 15 ของเดือนเทานั้น 

4. ทางหอพักอนญุาตใหพักอาศัย 2 คนตอหองเทานั้น 
5. หามสงเสียงอึกทึกครึกโครม สงเสียงหรือทําการอ่ืนๆ ท่ีเปนการรบกวนหอง 

ขางเคียง 
6. หามนําเตาแก็ส เตาถานเขามาประกอบอาหารในหองพกั 
7. หามตอกตะปู ติดรูปภาพบนผนังและประตูหอง รวมถึงการขีดเขียนบนผนัง 
8. หามยายสวิทช ปล๊ัก ดวงไฟ หรือทําการตอเติมสายไฟเพิม่ และหามเปล่ียนลูกบิด 

ประตู 
9. หามนําสัตวเล้ียงเขามาเล้ียงในหอพัก 
10. หามม่ัวสุม เลนพนัน และทะเลาะววิาทภายในหองหรือรอบอาคาร 
11. หามนําส่ิงผิดกฎหมาย ยาเสพติด หรือเสพส่ิงเสพติดเขามาในหองพกัและอาคาร 

โดยเดด็ขาด 
12. หามท้ิงผาอนามัย เศษขยะ เศษอาหาร กนบุหร่ี และน้ําท่ีใชซักผาแลวลงใน 

โถสวม โดยใหนําขยะทุกชนิดไปท้ิงไวท่ีท่ีจัดใหหากท้ิงขยะไมเปนท่ี การโยนท้ิงขยะ ท้ิงผาอนามัย 
เศษอาหาร กนบุหร่ีจากช้ันบนลงลานช้ันลาง จะถูกปรับ  500 ตอคร้ัง 

13. หามถอดรองเทา และวางส่ิงของไวนอกหอง ทางเดิน และบันได 
14. หอพักนีใ้หเชาเพื่อพกัอาศัยเทานัน้ ดังนั้นจึงหามจัดเล้ียง สงเสียงดงั เปดวิทย ุ 

หรือทีวีดังเกินควร อันเปนการรบกวนหองขางเคียง 
15. หากไมปฏิบัติตามทางหอพักสงวนสิทธ์ิในการบอกเลิกสัญญาเชา 
16. หามโอนสิทธิการเชาใหกับผูอ่ืน 
17.โปรดแตงกายใหสุภาพเรียบรอย เม่ือออกนอกหองพกัทุกคร้ัง (หามถอดเส้ือหรือ 

นุงผาเช็ดตัวผืนเดียวออกมาเดินนอกหองพกัเด็ดขาด) 
18. โปรดจอดรถใหเปนระเบียบตามท่ีหอพักไดจัดหาให 
19. หามขนขาวของตอนกลางคืน เวนแตไดแจงใหทางหอพักทําหนังสืออนุญาต  

เพื่อใหเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยรับทราบ และอนุญาตใหออกจากตัวอาคาร 
          20. โปรดชวยกันดูแลและรักษาทรัพยสินสวนกลาง 
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4.  การวิเคราะหดานการเงิน 
 จากการศึกษาขอมูลเบ้ืองตน สามารถนํามาใชในการประมาณทางการเงินสําหรับจําลอง
การลงทุนหอพักเอกชนในตําบลเวียงทอง  อําเภอเมือง จังหวดัพะเยา  รวมกับการวิเคราะหดาน
การตลาด ดานเทคนิค  และดานการจัดการ ไดดังนี ้

4.1 เงินทุนในโครงการและแหลงท่ีมาของแหลงเงินทุน 
เงินลงทุนในโครงการท้ังหมดจํานวน 4,105,950 บาท โดยมาจากสวนของเจาของ 

2,721,540 บาท และจากการกูยืมจากธนาคารอีก 1,384,410 บาท โดยใชท่ีดนิท่ีต้ังโครงการ 
ส่ิงกอสรางพรอมอุปกรณตกแตงตางๆ เปนหลักประกนัในการกูยืม 

 
ตารางท่ี  47  แสดงเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 

รายการ จํานวนเงิน รอยละ 

ท่ีดิน 312,000 8 

อาคารและส่ิงปลูกสราง 3,461,025 86 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 232,130 6 

รวมเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 4,005,155 100 
 
ตารางท่ี 48 แสดงคาใชจายกอนการดําเนนิงาน 

รายการ จํานวนเงิน 

คาธรรมเนียมตางๆ 10,000 

       - คาขออนุญาตติดต้ังมิเตอรไฟฟา  

        - คาขออนุญาตติดต้ังมิเตอรน้ําประปา  

        - คาดําเนนิการเกีย่วกับภาษ ี  

         - คาธรรมเนียมในการขออนุญาต  

คาปายหอพกั 2,000 

รวมคาใชจายกอนการดําเนนิงาน 12,000 
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เงินประกัน เงนิทุนหมุนเวียน และเงินลงทุนเร่ิมแรก 
  โครงการกําหนดเงินคาเชาลวงหนาและเงินคาประกันของเสียหายเปนจํานวน 
2,600 บาท/เดือน ซ่ึงเปนการประมาณการวาครอบคลุมกับการปรับข้ึนราคาคาเชาและคาอุปกรณ
เสียหายตลอดท้ังโครงการแลว โครงการจึงไดเงินสดรับเขาสวนหนึง่โดยคิดจากอัตราเขาพักของ
จํานวนเขาพัก และคาดวาเงินประกนันัน้จะคงอยูกับโครงการไปตลอดอายุโครงการ ซ่ึงคาเชา
ลวงหนาและคาประกันในปแรก จะนํามาใชในการประมาณเงินทุนหมุนเวียนซ่ึงจะทําใหเงินทุน
หมุนเวียนท่ีใชในโครงการลดลง มีรายละเอียดดังนี ้
 
ตารางท่ี  49  แสดงคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหายของโครงการในปท่ี 1-20 

ปท่ี 
อัตราเขาพัก 

(รอยละ) 
จํานวนหองพกั 

ท่ีคิดคาเชาลวงหนา 
คาเชาลวงหนาและ

คาประกัน 
จํานวนเงิน 

(บาท) 

1 80 17 2,600 44,200 

2 90 2 2,600 5,200 

3-20 100 2 2,600 5,200 
 

จากตารางท่ี 46  สามารถคํานวณคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหาย 
ไดเทากับ 44,200 บาท ในปแรกและเก็บเพิ่ม 5,200 บาท ในปท่ีสอง และอีก 5,200 บาทในปท่ีสาม
ไปจนส้ินอายขุองโครงการ สําหรับการปรับข้ึนราคาคาเชาในปตางๆ นั้น ทางโครงการจะไมปรับคา
เชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหายตามราคาคาเชา เนื่องจากไดรวมอยูในการตั้งราคาคา
เชาในคร้ังแรกแลว  
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ตารางท่ี  50  แสดงการประมาณเงินทุนหมุนเวยีน 

รายการ จํานวนเงิน 

เงินเดือน 108,000 

เบ้ียประกันสังคม 5,400 

คาน้ําคาไฟ* 5,129 

คาเก็บขยะ 1,440 

คาซอมแซมท่ัวไป 6,000 

คาประกันอัคคีภัย 4,326 

คาใชจายการตลาด (ปแรก) 1,500 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,200 

รวม เงินทุนหมุนเวยีน 132,995 

   หัก เงินประกันการเชาหองพัก  (44,200) 

รวมเงินทุนหมุนเวยีนท่ีลงทุนโดยเจาของ 88,795 
  
*  ประมาณการไวสําหรับเดอืนแรกในการดําเนินการกรณีท่ีหองพกัมีผูเชาพักเต็ม และเปนการ
ประมาณการรวมถึงสํานักงานและหองพักแมบาน 
 
 หมายเหตุ:  เพื่อกําหนดใหเปนเงินทุนหมุนเวียนในแตละป 
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ตารางท่ี  51  แสดงเงินลงทุนของโครงการเร่ิมแรก และวิธีการตดัคาเส่ือมราคา 

รายการ เจาของ เงินกู การคิดคาเส่ือมราคา 

ท่ีดิน 312,000   ไมคิดคาเส่ือมราคา คืนเม่ือส้ินสุดโครงการ 

อาคารและส่ิงปลูกสราง 2,076,615 1,384,410 ตัดคาเส่ือมราคาปละ 5% ตามอายุของอาคาร 

      (ปละ 173,051 บาท เปนเวลา 20 ป) 

232,130   ตัดคาเส่ือมราคาปละ 20% อุปกรณส่ิงอํานวยความ
สะดวก     (ปละ 46,426 บาท เปนเวลา 5 ป) 

คาใชจายกอนการดําเนนิการ 12,000   - 

เงินทุนหมุนเวยีน 88,795   คืนเม่ือส้ินสุดโครงการ 

รวมเงินลงทุนท้ังหมด 2,721,540 1,384,410       

รวมเงินลงทุนเร่ิมแรก 4,105,950       
 โดยสมมติฐานทางการเงินมีดังนี ้

1. เงินกูยืมธนาคาร จํานวน 1,384,410   บาท อัตราดอกเบ้ียเงินกูใชอัตราดอกเบ้ีย
รอยละ 8 ตอป อายุเงินกู 8 ป โดยชําระเงินกูทุกๆ เดือนรวม 96 งวด เปนการชําระเงินตนปละ 
173,051 และชําระดอกเบ้ียในอัตราลดตนลดดอก (รายละเอียดการคํานวณดูไดจาก ตารางท่ี 48) 

2. การคํานวณภาษีเงินไดเปนแบบบุคคลธรรมดา ซ่ึงรายไดของโครงการมาจาก
การใหเชาทรัพยสิน การคํานวณภาษีใช 2 วิธี ไดแก วิธีท่ี 1 คํานวณจากรายไดพึงประเมินสุทธิ แลว
หักดวยอัตราภาษีรอยละ 10 และวิธีท่ี 2 หักรอยละ 0.5 จากยอดของรายไดรวม จากนั้นจึงใชยอดที่
คํานวณไดท้ังวิธีท่ี 1 และวธีิท่ี 2 มาเปรียบเทียบกนั และนํายอดภาษีท่ีเสียมากกวามาคํานวณในงบ
การเงิน 

                   3.  เงินเดือนของผูจัดการ และแมบานต้ังไวท่ี 5,000 บาท และ 4,000 บาทตามลําดับ  
โดยจะมีการปรับเพิ่มใหเม่ือทํางานครบทุก 1 ป ในอัตรารอยละ 3 ตอปเพื่อใหสอดคลองกับภาวะ
เงินเฟอในปจจุบัน 
                         4. การคํานวณคาเส่ือมราคา ใชวิธีคํานวณตามวิธีเสนตรง โดยในการคํานวณคา
เส่ือมราคาในแตละรายการมีสมมุติฐานดงันี้ 

- อาคารหอพักและท่ีจอดรถ มีอายุ    20 ป 
- อุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองมีอาย ุ   5 ป 

(รายละเอียดการคํานวณหาคาเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 47) 
3. โครงการมีอายุ 20 ป 



 66 

4. ปสุดทายของโครงการ จะมีเงินสดรับจากการคืนเงินทุนหมุนเวยีนจํานวน 
88,795 บาท และจากการจําหนายท่ีดินพรอมอาคารหลังภาษีจํานวน 1,368,031.5 บาท ดังแสดงไว
ในการคํานวณหามูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ (ทายตารางที่ 51) 
 
ตารางท่ี  52 แสดงการคิดคาเส่ือมราคา และคาเส่ือมราคาสะสม 

คาเส่ือมราคาแบบเสนตรง 
ปท่ี  

อาคาร 
อุปกรณและ 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 
รวมคาเส่ือมราคา คาเส่ือมราคาสะสม 

1 173,051 46,426 219,477 219,477 

2 173,051 46,426 219,477 438,955 

3 173,051 46,426 219,477 658,432 

4 173,051 46,426 219,477 877,909 

5 173,051 46,426 219,477 1,097,386 

6 173,051 0 173,051 1,270,438 

7 173,051 0 173,051 1,443,489 

8 173,051 0 173,051 1,616,540 

9 173,051 0 173,051 1,789,591 

10 173,051 0 173,051 1,962,643 

11 173,051 7,920* 180,971 2,143,614 

12 173,051 7,920* 180,971 2,324,585 

13 173,051 7,920* 180,971 2,505,556 

14 173,051 7,920* 180,971 2,686,528 

15 173,051 7,920* 180,971 2,867,499 

16 173,051 0 173,051 3,040,550 

17 173,051 0 173,051 3,213,601 

18 173,051 0 173,051 3,386,653 

19 173,051 0 173,051 3,559,704 

20 173,051 0 173,051 3,732,755 
* มีการเปลี่ยนชุดเคร่ืองนอนในปที่ 11 และคาดการณวาจะมีราคาท่ีสูงขึ้นจากเดิมรอยละ 20 
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ตารางท่ี 53 แสดงเงินกู และอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 8 ตอป  

รายการ เงินกู ชําระเงินตน อัตราดอกเบี้ยเงินกู 

เงินกูเร่ิมตนโครงการ 1,384,410 - - 

ปท่ี 1 1,211,359 173,051 110,753 

ปท่ี 2 1,038,308 173,051 96,909 

ปท่ี 3 865,256 173,051 83,065 

ปท่ี 4 692,205 173,051 69,221 

ปท่ี 5 519,154 173,051 55,376 

ปท่ี 6 346,103 173,051 41,532 

ปท่ี 7 173,051 173,051 27,688 

ปท่ี 8 0 173,051 13,844 

ปท่ี 9     0 

ปท่ี 10     0 

รวมชําระ 1,384,410 498,388 
 
 ท่ีมา:  ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2550 
 

มูลคาท่ีดินและอาคารเมื่อส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาท่ีสูงข้ึนเนื่องมาจากที่ดินมีปริมาณที่จํากัดในขณะท่ีประชากร
มีจํานวนเพ่ิมมากข้ึนจึงทําใหราคาสูงข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้น ผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาท่ีดิน จะมีราคา
สูงข้ึนตามการเปล่ียนแปลงมูลคาท่ีอยูอาศัย ซ่ึงในภาคเหนือมีอัตราการเปล่ียนแปลงในป 2549 – 
2550 นั้นอยูท่ีรอยละ 4.8 และมีการคาดการณวาในป 2550 จะเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 5 (มูลนิธิประเมิน
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย, ออนไลน) ดังนั้นจะคิดคํานวณท่ีรอยละ 5 ตอป 
  มูลคาท่ีดินปจจุบัน  = 312,000 บาท 
  อัตราการเปล่ียนแปลงเฉล่ีย = รอยละ 5 ตอป 
  มูลคาท่ีดินปลายปท่ี 20  = ราคาท่ีดินในปจจุบัน x FVIF5%, 20 
      = 312,000 บาท x 2.6533 
      = 827,830 บาท 
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  และโดยปกติ อาคารจะมีอายุการใชงานมากกวา 20 ปข้ึนไป ซ่ึงในทางบัญชีมีการ
ตัดคาเส่ือมราคาเพ่ือตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงการตัดคาเส่ือมราคาของอาคารอยูท่ี 20 
ป ปละ 5% เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารจึงมีมูลคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตในความเปนจริงแลว 
อาคารยังมีอายกุารใชงานเหลืออยู จึงกําหนดใหอาคารมีมูลคาซาก 20% เม่ือส้ินโครงการ 
  มูลคาอาคารปจจุบัน  = 3,461,025 บาท 
  เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารมีมูลคาซากรอยละ 20 
  มูลคาอาคารปลายปท่ี 20  = 692,205 บาท 
 
  ท้ังนี้รายไดจากการขายท่ีดนิและอาคารถือวาเปนรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย ท่ีไมถือวาคาหรือหากําไร เพราะมีการครอบครองเกิน 5 ป จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ แตเสียภาษีเงินไดต้ังแตปท่ี 8 ข้ึนไป โดยสามารถหักคาใชจายไดรอยละ 50 (ยงยทุธ พลอย
ทับทิม, สัมภาษณ) 
 
  มูลคาท่ีดินและอาคารปลายปท่ี 20 = 827,830 + 692,205 
      = 1,520,035 บาท 
  หักคาใชจายรอยละ 50  = 1,520,035 – 760,017.5 
  เงินไดสุทธิ   = 760,017.5 บาท 
   

เงินไดสุทธิ 500,001 – 1,000,000 บาท เสียภาษเีงินไดบุคคลธรรมดารอยละ 20 
(กรมสรรพากร, ออนไลน) ดังนั้น เงินไดสุทธิจํานวน 760,017.5 บาท จะตองเสียภาษีเงินไดอยูท่ี 
152,003.5 บาท จึงสามารถคํานวณมูลคาท่ีดินและอาคารหลังภาษีไดเทากับ  

1,520,035 - 152,003.5   =  1,368,031.5 บาท 
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ตารางที่  54 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1-10 
รายการ บาท/เดือน ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือนเจาของหอพัก 5,000 60,000  61,800  63,654  65,564  67,531  69,556  71,643  73,792  76,006  78,286  

เงินเดือนแมบาน 4,000 48,000  49,440  50,923  52,451  54,024  55,645  57,315  59,034  60,805  62,629  

เบี้ยประกันสังคม 
รอยละ 5 ของ
เงินเดือน 5,400  5,562  5,729  5,901  6,078  6,260  6,448  6,641  6,841  7,046  

คาน้ํา คาไฟ 223 บาท/หอง/เดือน 45,492  50,844  56,196  56,196  56,196  61,816  61,816  61,816  61,816  61,816  

คาเก็บขยะ 120 1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  

คาซอมแซมทั่วไป 500 6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  

คาประกันอัคคีภัย 
รอยละ 0.125 ของคา
อาคาร 4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  

คาภาษีโรงเรือน 
12.5% ของรายไดคา
หอง 51,000  57,000  63,000  63,000  63,000  69,300  69,300  69,300  69,300  69,300  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 100 1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  

คาเสื่อมราคาอุปกรณ   46,426  46,426  46,426  46,426  46,426  0  0  0  0  0  

คาเสื่อมราคาอาคาร   173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

รวมคาใชจายในการดําเนินการ 442,336  457,090  471,946  475,555  479,272  448,595  452,539  456,601  460,785  465,094  
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ตารางที่  55 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 11-20 
รายการ บาท/เดือน ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

เงินเดือนเจาของหอพัก 6,720 80,635  83,054  85,546  88,112  90,755  93,478  96,282  99,171  102,146  105,210  

เงินเดือนแมบาน 5,376 64,508  66,443  68,437  70,490  72,604  74,782  77,026  79,337  81,717  84,168  

เบี้ยประกันสังคม 
รอยละ 5 ของ
เงินเดือน 7,257  7,475  7,699  7,930  8,168  8,413  8,665  8,925  9,193  9,469  

คาน้ํา คาไฟ 
268 บาท/หอง/

เดือน 67,435  67,435  67,435  67,435  67,435  73,055  73,055  73,055  73,055  73,055  

คาเก็บขยะ 120 1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  

คาซอมแซมทั่วไป 500 6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  

คาประกันอัคคีภัย 
รอยละ 0.125 ของ
คาอาคาร 4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  

คาภาษีโรงเรือน 
12.5% ของรายได
คาหอง 75,600  75,600  75,600  75,600  75,600  81,900  81,900  81,900  81,900  81,900  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 100 1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  

คาเสื่อมราคาอุปกรณ   7,920  7,920  7,920  7,920  7,920  - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร   173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

รวมคาใชจายในการดําเนินการ 489,373  493,945  498,654  503,504  508,500  517,646  522,946  528,405  534,028  539,820  
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ตารางที่  56  แสดงงบกาํไรขาดทุนลวงหนาปที่ 1-10 
รายการ  ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

รายไดจากคาเชาหอง 408,000  456,000  504,000  504,000  504,000  554,400  554,400  554,400  554,400  554,400  

รายไดจากคาไฟ 71,400  79,800  88,200  88,200  88,200  100,800  100,800  100,800  100,800  100,800  

รายไดจากคาน้ํา 25,500  28,500  31,500  31,500  31,500  35,280  35,280  35,280  35,280  35,280  

รวม รายไดทั้งหมด 504,900  564,300  623,700  623,700  623,700  690,480  690,480  690,480  690,480  690,480  

                      

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 12,000  - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 442,336  457,090  471,946  475,555  479,272  448,595  452,539  456,601  460,785  465,094  

คาใชจายดานการตลาด 4,900  500  500  500  500  500  500  500  500  500  

รวม คาใชจายทั้งหมด 459,236  457,590  472,446  476,055  479,772  449,095  453,039  457,101  461,285  465,594  

                      

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 45,664  106,710  151,254  147,645  143,928  241,385  237,441  233,379  229,195  224,886  

     หัก ดอกเบี้ยจาย 110,753  96,909  83,065  69,221  55,376  41,532  27,688  13,844  -  - 

กําไรกอนหักภาษี (65,088) 9,802  68,190  78,425  88,551  199,853  209,753  219,535  229,195  224,886  

     หัก ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 2,525  2,822  3,119  3,119  3,119  6,985  7,975  8,954  9,920  9,489  

กําไรสุทธิ (67,613) 6,980  65,071  75,306  85,433  192,868  201,778  210,582  219,276  215,397  

หมายเหตุ: การคํานวณภาษีใชการคํานวณเงินไดพึงประเมินทุกประเภทเปรียบเทียบทั้งวิธีที่ 1 และ 2 ตามแบบคํานวณของสรรพากร ซึ่งจะเลือกชําระตามยอด 
ที่คํานวณไดสูงกวาเปนหลัก 
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ตารางที่  57  แสดงงบกาํไรขาดทุนลวงหนาปที่ 11-20 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

รายไดจากคาเชา 604,800  604,800  604,800  604,800  604,800  655,200  655,200  655,200  655,200  655,200  

รายไดจากคาไฟ 113,400  113,400  113,400  113,400  113,400  126,000  126,000  126,000  126,000  126,000  

รายไดจากคาน้ํา 37,800  37,800  37,800  37,800  37,800  41,580  41,580  41,580  41,580  41,580  

รวม รายไดทั้งหมด 756,000  756,000  756,000  756,000  756,000  822,780  822,780  822,780  822,780  822,780  

                      

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย - - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 489,373  493,945  498,654  503,504  508,500  517,646  522,946  528,405  534,028  539,820  

คาใชจายดานการตลาด 500  500  500  500  500  500  500  500  500  500  

รวม คาใชจายทั้งหมด 489,873  494,445  499,154  504,004  509,000  518,146  523,446  528,905  534,528  540,320  

                      

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 266,127  261,555  256,846  251,996  247,000  304,634  299,334  293,875  288,252  282,460  

     หัก ดอกเบี้ยจาย - - - - - - - - - - 

กําไรกอนหักภาษี 266,127  261,555  256,846  251,996  247,000  304,634  299,334  293,875  288,252  282,460  

     หัก ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 13,613  13,156  12,685  12,200  11,700  17,463  16,933  16,387  15,825  15,246  

กําไรสุทธิ 252,514  248,400  244,161  239,796  235,300  287,171  282,401  277,487  272,427  267,214  
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ตารางที่  58 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 
รายการ  ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน                       

กําไรสุทธิ - (67,613) 6,980  65,071  75,306  85,433  192,868  201,778  210,582  219,276  215,397  

คาเสื่อมราคาอุปกรณ - 46,426  46,426  46,426  46,426  46,426  - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร - 173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

ดอกเบี้ยจาย - 110,753  96,909  83,065  69,221  55,376  41,532  27,688  13,844  - - 

ภาษีเงินไดปนี้ - 2,525  2,822  3,119  3,119  3,119  6,985  7,975  8,954  9,920  9,489  

ภาษีเงินไดปกอน - - (2,525) (2,822) (3,119) (3,119) (3,119) (6,985) (7,975) (8,954) (9,920) 

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย - 12,000  - - - - - - - - - 

เงินประกัน 44,200  5,200  5,200  - - - - - - - - 

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการดําเนินงาน 44,200  282,342  328,863  367,910  364,004  360,287  411,318  403,507  398,455  393,293  388,017  

                        

กระแสเงินสดจากการลงทุน                       

ที่ดิน (312,000) - - - - - - - - - - 

อาคารหอพัก (3,461,025) - - - - - - - - - - 

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก (232,130) - - - - - - - - - - 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน (12,000) - - - - - - - - - - 

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการลงทุน (4,017,155) - - - - - - - - - - 
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ตารางที่ 58 (ตอ) 
รายการ  ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน                        

เงินกู 1,384,410  - - - - - - - - - - 

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ 2,721,540  - - - - - - - - - - 

ดอกเบี้ยจาย - (110,753) (96,909) (83,065) (69,221) (55,376) (41,532) (27,688) (13,844) - - 

จายคืนเงินกู (ชําระคืนเงินตน) - (173,051) (173,051) (173,051) (173,051) (173,051) (173,051) (173,051) (173,051) - - 
รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง)  
จากกิจกรรมการจัดหาเงิน 4,105,950  (283,804) (269,960) (256,116) (242,272) (228,428) (214,584) (200,739) (186,895) - - 

                        

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) ระหวางป 132,995  (1,462) 58,903  111,794  121,732  131,859  196,734  202,768  211,560  393,293  388,017  

เงินสดตนงวด - 132,995  131,533  190,436  302,231  423,963  555,822  752,556  955,324  1,166,884  1,560,177  

เงินสดปลายงวด 132,995  131,533  190,436  302,231  423,963  555,822  752,556  955,324  1,166,884  1,560,177  1,948,194  
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 ตารางที่ 59 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน                     

กําไรสุทธิ 252,514  248,400  244,161  239,796  235,300  287,171  282,401  277,487  272,427  267,214  

คาเสื่อมราคาอุปกรณ 7,920  7,920  7,920  7,920  7,920  - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร 173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

ดอกเบี้ยจาย                     

ภาษีเงินไดปนี้ 13,613  13,156  12,685  12,200  11,700  17,463  16,933  16,387  15,825  15,246  

ภาษีเงินไดปกอน (9,489) (13,613) (13,156) (12,685) (12,200) (11,700) (17,463) (16,933) (16,387) (15,825) 

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย                     

เงินประกัน                     

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการดําเนินงาน 437,610  428,914  424,662  420,282  415,771  465,985  454,922  449,993  444,916  439,686  

                      

กระแสเงินสดจากการลงทุน                     

ที่ดิน - - - - - - - - - - 

อาคารหอพัก - - - - - - - - - - 

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก (39,600) - - - - - - - - - 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน - - - - - - - - - - 

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการลงทุน (39,600) - - - - - - - - - 
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ตารางที่ 59 (ตอ) 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน                      

เงินกู - - - - - - - - - - 

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ - - - - - - - - - - 

ดอกเบี้ยจาย - - - - - - - - - - 

จายคืนเงินกู (ชําระคืนเงินตน) - - - - - - - - - - 
รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง)  
จากกิจกรรมการจัดหาเงิน - - - - - - - - - - 

                      

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) ระหวางป 398,010  428,914  424,662  420,282  415,771  465,985  454,922  449,993  444,916  439,686  

เงินสดตนงวด 1,948,194  2,346,204  2,775,117  3,199,779  3,620,061  4,035,833  4,501,818  4,956,740  5,406,732  5,851,648  

เงินสดปลายงวด 2,346,204  2,775,117  3,199,779  3,620,061  4,035,833  4,501,818  4,956,740  5,406,732  5,851,648  6,291,334  
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ตารางที่  60  แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 
รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

สินทรัพย                       

สินทรัพยหมุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 132,995  131,533  190,436  302,231  423,963  555,822  752,556  955,324  1,166,884  1,560,177  1,948,194  

สินทรัพยถาวร                       

ที่ดิน 312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  

อาคารหอพัก 3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  

หัก คาเสื่อมราคาสะสม - (219,477) (438,955) (658,432) (877,909) (1,097,386) (1,270,438) (1,443,489) (1,616,540) (1,789,591) (1,962,643) 

รวมสินทรัพยถาวร 4,138,150  3,785,678  3,566,201  3,346,723  3,127,246  2,907,769  2,734,718  2,561,666  2,388,615  2,215,564  2,042,513  

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 12,000  - - - - - - - - - - 

รอตัดจาย - - - - - - - - - - - 

รวมสินทรัพยอื่นๆ 12,000  - - - - - - - - - - 

รวมสินทรัพย 4,150,150  3,917,211  3,756,637  3,648,954  3,551,209  3,463,590  3,487,274  3,516,990  3,555,499  3,775,740  3,990,706  
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ตารางที่ 60 (ตอ) 
รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หนี้สินและสวนผูถือหุน                       

เงินประกันการเชาหองพัก 44,200  49,400  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  

ภาษีเงินไดคางจาย - 2,525  2,822  3,119  3,119  3,119  6,985  7,975  8,954  9,920  9,489  

หนี้สินระยะยาว 1,384,410  1,211,359  1,038,308  865,256  692,205  519,154  346,103  173,051  - - - 

สวนของเจาของ 2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  

กําไรสะสม - (67,613) (60,633) 4,439  79,745  165,178  358,045  559,823  770,405  989,680  1,205,077  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 4,150,150  3,917,211  3,756,637  3,648,954  3,551,209  3,463,590  3,487,274  3,516,990  3,555,499  3,775,740  3,990,706  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

78 



 79 

ตารางที่  61 แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 11-20 
 

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

สินทรัพย                     

สินทรัพยหมุนเวียน                     

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 2,346,204  2,775,117  3,199,779  3,620,061  4,035,833  4,501,818  4,956,740  5,406,732  5,851,648  6,291,334  

สินทรัพยถาวร                     

ที่ดิน 312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  312,000  

อาคารหอพัก 3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  3,461,025  

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  

หัก คาเสื่อมราคาสะสม (2,143,614) (2,324,585) (2,505,556) (2,686,528) (2,867,499) (3,040,550) (3,213,601) (3,386,653) (3,559,704) (3,732,755) 

รวมสินทรัพยถาวร 4,247,345  4,495,287  4,738,978  4,978,289  5,213,089  5,506,023  5,787,894  6,064,835  6,336,699  6,603,334  

คาใชจายกอนการดําเนินงาน - - - - - - - - - - 

รอตัดจาย - - - - - - - - - - 

รวมสินทรัพยอื่นๆ - - - - - - - - - - 

รวมสินทรัพย 4,247,345  4,495,287  4,738,978  4,978,289  5,213,089  5,506,023  5,787,894  6,064,835  6,336,699  6,603,334  
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ตารางที่ 61 (ตอ) 
รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

หนี้สินและสวนผูถือหุน                     

เงินประกันการเชาหองพัก 54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  

ภาษีเงินไดคางจาย 13,613  13,156  12,685  12,200  11,700  17,463  16,933  16,387  15,825  15,246  

หนี้สินระยะยาว - - - - - - - - - - 

สวนของเจาของ 2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  2,721,540  

กําไรสะสม 1,457,592  1,705,992  1,950,153  2,189,949  2,425,249  2,712,419  2,994,820  3,272,307  3,544,734  3,811,948  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 4,247,345  4,495,287  4,738,978  4,978,289  5,213,089  5,506,023  5,787,894  6,064,835  6,336,699  6,603,334  
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ตารางท่ี  62 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 
กระแสเงินสดรับ 

ปที่ รายป สะสม 
เงินลงทุนเริ่มแรก 

0 0 0 (4,105,950) 

1 282,342 (3,823,609)  

2 328,863 (3,494,745)  

3 367,910 (3,126,835)  

4 364,004 (2,762,831)  

5 360,287 (2,402,545)  

6 411,318 (1,991,227)  

7 403,507 (1,587,719)  

8 398,455 (1,189,264)  

9 393,293 (795,971)  

10 388,017 (407,954)  

11 437,610 29,656  

12 428,914 458,569  

13 424,662 883,231  

14 420,282 1,303,513  

15 415,771 1,719,285  

16 465,985 2,185,270  

17 454,922 2,640,192  

18 449,993 3,090,184  

19 444,916 3,535,100  

20 439,686 3,974,786  

รวมกระแสเงินสดรับ 8,080,736   

 
 จากตารางท่ี 62 โครงการนี้ตองใชเวลา 10 ป 11 เดือน 5 วัน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืน
ท้ังหมด 
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ตารางท่ี 63 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดรับ  PVIF 8.00%   มูลคาปจจุบันสุทธิ  

ปที่ 1 282,342  0.9259  261,428  

ปที่ 2 328,863  0.8573  281,947  

ปที่ 3 367,910  0.7938  292,059  

ปที่ 4 364,004  0.7350  267,554  

ปที่ 5 360,287  0.6806  245,205  

ปที่ 6 411,318  0.6302  259,200  

ปที่ 7 403,507  0.5835  235,443  

ปที่ 8 398,455  0.5403  215,273  

ปที่ 9 393,293  0.5002  196,744  

ปที่ 10 388,017  0.4632  179,727  

ปที่ 11 437,610  0.4289  187,683  

ปที่ 12 428,914  0.3971  170,328  

ปที่ 13 424,662  0.3677  156,147  

ปที่ 14 420,282  0.3405  143,090  

ปที่ 15 415,771  0.3152  131,068  

ปที่ 16 465,985  0.2919  136,017  

ปที่ 17 454,922  0.2703  122,951  

ปที่ 18 449,993  0.2502  112,610  

ปที่ 19 444,916  0.2317  103,092  

ปที่ 20 439,686  0.2145  94,334  

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 8,080,736    3,791,900  

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ       

     - อาคารและที่ดิน 1,368,031  0.2145  293,509  

     - เงินทุนหมุนเวียน 88,795  0.2145  19,051  

รวมกระแสเงินสดรับ 9,537,563    4,104,460  

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

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการคือ (1,491) 
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 จากตารางท่ี 63 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและจาย
ท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 8.00 ซ่ึงใหมูลคาปจจบัุน
สุทธิ (NPV) เปนลบเทากับ 1,491 บาท จึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดวยวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) แลว โครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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ตารางท่ี  64  แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
        โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

รายการ กระแสเงินสดรับ (จาย) 
PVIF 

7.9959% NPV 

กระแสเงินสดรับ       

ปที่ 1 282,342  0.9260  261,438  

ปที่ 2 328,863  0.8574  281,969  

ปที่ 3 367,910  0.7939  292,092  

ปที่ 4 364,004  0.7351  267,595  

ปที่ 5 360,287  0.6807  245,252  

ปที่ 6 411,318  0.6303  259,260  

ปที่ 7 403,507  0.5836  235,506  

ปที่ 8 398,455  0.5404  215,339  

ปที่ 9 393,293  0.5004  196,812  

ปที่ 10 388,017  0.4634  179,796  

ปที่ 11 437,610  0.4291  187,762  

ปที่ 12 428,914  0.3973  170,406  

ปที่ 13 424,662  0.3679  156,225  

ปที่ 14 420,282  0.3406  143,166  

ปที่ 15 415,771  0.3154  131,144  

ปที่ 16 465,985  0.2921  136,100  

ปที่ 17 454,922  0.2704  123,031  

ปที่ 18 449,993  0.2504  112,688  

ปที่ 19 444,916  0.2319  103,167  

ปที่ 20 439,686  0.2147  94,406  

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 8,080,736    3,793,151  

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ       

     - อาคารและที่ดิน 1,368,031  0.2147  293,733  

     - เงินทุนหมุนเวียน 88,795  0.2147  19,065  

รวมกระแสเงินสดรับ 9,537,563    4,105,950  

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

Internal Rate of Return ของโครงการคือ 7.9959    0 
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จากตารางท่ี 64 ใหคา IRR ของโครงการเทากับรอยละ 7.9959 ซ่ึงมีคาตํ่ากวาผลตอบแทน
ในการลงทุนท่ีตองการ คือรอยละ 8.00 จึงสรุปไดวา เม่ือประเมินโครงการดวยวิธีหาอัตรา
ผลตอบแทนภายในแลว โครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในโครงการลงทุน 
 
 
การวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
 
 โครงการกําหนดอัตราการเขาพักไวท่ีรอยละ 80 ในปแรก รอยละ 90 ในปท่ี 2 และเต็ม
จํานวนในปท่ี 3 ไปจนส้ินสุดโครงการ จากการศึกษาที่ไดใหมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,491 บาท 
ซ่ึงมีคาเปนลบ และใหอัตราผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 7.9959 ทําใหโครงการนี้ไมมีความ
เปนไปไดในการลงทุน ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการศึกษาไปยังตนทุนการกอสราง และ
รายไดท่ีสงผลกระทบโดยตรงแกโครงการ โดยกําหนดให 
 กรณีท่ี 1  คาใชจายในการกอสรางลดลงรอยละ 20 โดยท่ีรายไดเทาเดิม 
 คือการท่ีเจาของโครงการตอรองราคากับผูรับเหมาเพื่อลดราคาคากอสราง 

จากหองละ 150,000 บาท เปนหองละ 120,000 บาท โดยท่ีไมสงผล
กระทบกับโครงสรางของอาคาร แตจะปรับเปล่ียนในสวนของวัสดใุน
การกอสรางบางประเภท เชนทอน้ํา สุขภณัฑ กระเบ้ือง เปนตน 

กรณีท่ี 2 เพิ่มคาเชาในอัตรารอยละ 3 ตอป ซ่ึงจะเพิ่มในโอกาสท่ีอัตราเงินเฟอสูง 
หรือหอพักใหเชามีไมเพยีงพอ 

 
 โดยใชวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนมากกวารอยละ 
8.00 ซ่ึงเปนอัตราผลตอบแทนท่ีผูศึกษาตองการ ซ่ึงในการลงทุนในธุรกิจอาคารส่ิงปลูกสรางนี้ตอง
ใชเงินลงทุนสูง ซ่ึงการลงทุนสวนมากเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ดังนัน้จึงกําหนดใหตนทุน
การกอสราง และรายไดจากคาเชา เปนตัวแปร 
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ตารางท่ี 65 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) กับการ 
                   ดําเนินงานปกติ 

การวิเคราะหความไว เคร่ืองมือท่ีใช
วิเคราะหโครงการ 

ผลการดําเนินงาน
ปกติ ลดคาใชจายในการกอสราง

รอยละ 20 
เพ่ิมคาเชา 

รอยละ 3 ตอป 

NPV (1,491) 651,717 130,170  

PB 10 ป 11 เดือน 
5 วัน 

9 ป 11 เดือน 
27 วัน 

10 ป 7 เดือน 
14 วัน 

IRR 7.9959 10.0996  8.3589  

การตัดสินใจ ไมยอมรับ ยอมรับ ยอมรับ 
 
 หมายเหตุ:  รายละเอียดดูไดในภาคผนวก 
 


