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ภาคผนวก  ก 
การวิเคราะหความไว 

 
กรณีท่ี 1  คาใชจายในการกอสรางลดลงรอยละ 20 
 คือการท่ีเจาของโครงการตอรองราคากับผูรับเหมาเพื่อลดคากอสราง จากหองละ 

150,000 บาท เปนหองละ 120,000 บาท 
ตารางท่ี  1 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 

กระแสเงินสดรับ 
ปที่ 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 โครงการนี้ตองใชเวลา 9 ป 11 เดือน 27 วัน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืน
ท้ังหมด 
 
ตารางท่ี 2 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 

กระแสเงินสดรับ  PVIF 8.00%   มูลคาปจจุบันสุทธิ  
ปที่ 1 283,204  0.9259  262,226  
ปที่ 2 329,726  0.8573  282,687  
ปที่ 3 368,773  0.7938  292,744  
ปที่ 4 364,866  0.7350  268,188  
ปที่ 5 361,149  0.6806  245,792  
ปที่ 6 412,180  0.6302  259,744  
ปที่ 7 400,006  0.5835  233,399  
ปที่ 8 395,229  0.5403  213,530  
ปที่ 9 390,343  0.5002  195,269  
ปที่ 10 385,344  0.4632  178,489  
ปที่ 11 434,936  0.4289  186,537  
ปที่ 12 426,240  0.3971  169,266  
ปที่ 13 421,988  0.3677  155,164  
ปที่ 14 417,608  0.3405  142,179  
ปที่ 15 413,098  0.3152  130,226  
ปที่ 16 463,312  0.2919  135,236  
ปที่ 17 452,248  0.2703  122,229  
ปที่ 18 447,319  0.2502  111,941  
ปที่ 19 442,242  0.2317  102,473  
ปที่ 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  
เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (3,415,088)   (3,415,088) 

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการคือ 651,717  
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ตารางท่ี  3  แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
        โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

รายการ กระแสเงินสดรับ (จาย) 
PVIF 

10.0996% NPV 

กระแสเงินสดรับ       

ปที่ 1 283,204  0.9083  257,225  

ปที่ 2 329,726  0.8250  272,008  

ปที่ 3 368,773  0.7493  276,313  

ปที่ 4 364,866  0.6805  248,308  

ปที่ 5 361,149  0.6181  223,233  

ปที่ 6 412,180  0.5614  231,405  

ปที่ 7 400,006  0.5099  203,970  

ปที่ 8 395,229  0.4631  183,047  

ปที่ 9 390,343  0.4207  164,201  

ปที่ 10 385,344  0.3821  147,228  

ปที่ 11 434,936  0.3470  150,932  

ปที่ 12 426,240  0.3152  134,346  

ปที่ 13 421,988  0.2863  120,805  

ปที่ 14 417,608  0.2600  108,585  

ปที่ 15 413,098  0.2362  97,559  

ปที่ 16 463,312  0.2145  99,381  

ปที่ 17 452,248  0.1948  88,109  

ปที่ 18 447,319  0.1770  79,154  

ปที่ 19 442,242  0.1607  71,077  

ปที่ 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  

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (3,415,088)   (3,415,088) 

Internal Rate of Return ของโครงการคือ 10.0996    0 
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กรณีท่ี 2  เพิ่มคาเชาในอัตรารอยละ 3 ตอป 
 
ตารางท่ี 4 แสดงการประมาณการรายรับตลอดอายุโครงการ  

ปที่  
จํานวน
หอง 

คาเชา/
เดือน 

รายไดจาก
คาเชาหอง 

คาไฟฟาที่ 
คาดวาจะ

ไดรับตอเดือน 

รายไดจาก
คาไฟฟา 

คานํ้าที่คาด
วาจะไดรับ
ตอเดือน 

รายได
จากคานํ้า 

รวมรายได
ทั้งหมดตอป 

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 

ปที่ 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 โครงการนี้ตองใชเวลา 10 ป 7 เดือน 14 วัน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืน
ท้ังหมด 
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ตารางท่ี 6  แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดรับ  PVIF 8.00%   มูลคาปจจุบันสุทธิ  

ปที่ 1 293,052  0.9259  271,344  

ปที่ 2 340,772  0.8573  292,157  

ปที่ 3 381,072  0.7938  302,507  

ปที่ 4 377,158  0.7350  277,223  

ปที่ 5 373,441  0.6806  254,158  

ปที่ 6 425,795  0.6302  268,323  

ปที่ 7 416,605  0.5835  243,085  

ปที่ 8 411,553  0.5403  222,349  

ปที่ 9 406,391  0.5002  203,296  

ปที่ 10 401,115  0.4632  185,794  

ปที่ 11 452,031  0.4289  193,868  

ปที่ 12 443,202  0.3971  176,002  

ปที่ 13 438,950  0.3677  161,401  

ปที่ 14 434,571  0.3405  147,954  

ปที่ 15 430,060  0.3152  135,573  

ปที่ 16 481,597  0.2919  140,574  

ปที่ 17 470,401  0.2703  127,135  

ปที่ 18 465,472  0.2502  116,484  

ปที่ 19 460,395  0.2317  106,679  

ปที่ 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  

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (4,105,950)   (4,105,950) 

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการคือ 130,170  
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ตารางท่ี  7  แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
        โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

รายการ กระแสเงินสดรับ (จาย) 
PVIF 

8.3589% NPV 

กระแสเงินสดรับ       

ปที่ 1 293,052  0.9229  270,445  

ปที่ 2 340,772  0.8517  290,225  

ปที่ 3 381,072  0.7860  299,511  

ปที่ 4 377,158  0.7253  273,568  

ปที่ 5 373,441  0.6694  249,976  

ปที่ 6 425,795  0.6177  263,035  

ปที่ 7 416,605  0.5701  237,505  

ปที่ 8 411,553  0.5261  216,525  

ปที่ 9 406,391  0.4855  197,316  

ปที่ 10 401,115  0.4481  179,731  

ปที่ 11 452,031  0.4135  186,921  

ปที่ 12 443,202  0.3816  169,132  

ปที่ 13 438,950  0.3522  154,588  

ปที่ 14 434,571  0.3250  141,239  

ปที่ 15 430,060  0.2999  128,991  

ปที่ 16 481,597  0.2768  133,306  

ปที่ 17 470,401  0.2554  120,163  

ปที่ 18 465,472  0.2357  109,731  

ปที่ 19 460,395  0.2176  100,162  

ปที่ 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  

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (4,105,950)   (4,105,950) 

Internal Rate of Return ของโครงการคือ 8.3589    0 
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การคํานวณคาใชจายสําหรับการทาสีภายนอกอาคารในปท่ี 11 

 อาคารมีขนาด กวาง 7 เมตร ยาวหรือลึก 28 เมตร สูง 14 เมตร จึงควรมีพื้นท่ีสําหรับทาสี
ท้ังส้ิน 980 ตารางเมตร แตเนื่องจากพื้นท่ีช้ันลางของอาคารเปนพื้นท่ีโลงไมมีผนังสําหรับการจอด
รถยนตและรถจักรยานยนต การคํานวณพืน้ท่ีสําหรับทาสีนี้จึงเปนการคํานวณเผ่ือไวสําหรับการทาสี
ร้ัว 

 ตามทฤษฎีแลว สี 1 ถัง ซ่ึงมีขนาด 5 แกลลอน สามารถทาไดพื้นท่ี 200 ตารางเมตร และการ
ทาสีอาคารซ่ึงเปนอาคารเกา จําเปนจะตองใชสีรองพื้นปูนเกาทากอน 1 เท่ียว ดังนั้น ในการปรับปรุง
อาคารคร้ังนี้สามารถคํานวณตนทุนวัสดแุละคาแรงไดดังนี้ 
 

รายการ ราคา / ถัง (บาท) ราคารวม (บาท)

สีรองพื้นปูนเกา (5 ถัง) ทา 1 เท่ียว 1,800 9,000

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

คาแรงชาง (เหมา) - 23,000

รวมคาใชจายสําหรับการทาสีอาคารใหม 60,000

 ท้ังนี้ในสวนของการบํารุงรักษาอุปกรณอ่ืนๆ ท่ีอาจเส่ือมสภาพไปตามการใชงานนั้น 
เนื่องจากโครงการเลือกใชอุปกรณท่ีมีคุณภาพ จึงไดกําหนดเพียงงบประมาณในการซอมแซมไวปละ 
6,000 บาท นับต้ังแตปท่ี 11 เปนตนไป 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม 

 
หมายเลขแบบสอบถาม ……… 

 

 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการคนควาแบบอิสระตามหลักสูตรของนักศึกษา
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเชียงใหม  เร่ือง  การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน
หอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา ผูทําการศึกษาขอความกรุณาผูตอบแบบสอบถามใน
การกรอกขอมูลใหครบถวนสมบูรณและตรงกับความเปนจริง เพือ่ประโยชนทางวิชาการเทานัน้ 
ขอขอบพระคุณทุกทานท่ีใหความรวมมือ  

 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 

Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิข้ึนจากการดําเนินงานตาม
โครงการลงทุนในธุรกิจหอพักในอําเภอเมืองจังหวดัพะเยา โดยพจิารณาจากการศึกษาดาน
การตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงิน ท้ังนี้เพื่อชวยประกอบการตดัสินใจของผูท่ีจะคิด
ลงทุนในโครงการ 

 หอพักเอกชน (Apartment or Flat or Rental Apartment) หมายถึง ท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะ
คลายอาคารพาณิชย คือมีหลายๆชั้น แบงเปนหลายยูนิต วัตถุประสงคเพื่อใหเชา ต้ังอยูใน
ทําเลที่ดีและมีส่ิงอํานวยความสะดวก ความปลอดภัยครบถวน 
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กรุณาทําเคร่ืองหมาย √ หนาขอความท่ีทานตองการเลือกหรือเขียนขอความ ตัวเลขลงในชองวาง 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
1. ปจจุบันทานอาศัยอยูหอพักหรือไม 

1 (   )  กําลังอาศัยอยูหอพัก 
 2 (   ) ไมไดอาศัยอยูหอพัก  

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 ปข้ึนไป 

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

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

1 (   )  ตํ่ากวามัธยมฯปลาย  2 (   ) มัธยมฯปลายหรือปวช. 
3 (   )  ปวส.หรืออนปุริญญา  4 (   ) ปริญญาตรี 
5 (   )    ปริญญาตรีข้ึนไป 

7. อาชีพ 
1 (   )  นักเรียน/นักศึกษา      2 (   ) ขาราชการ 
3 (   )  พนักงานรัฐวสิาหกิจ         4 (   ) พนักงานบริษทัเอกชน 
5 (   )  ธุรกิจสวนตัว          6 (   ) พอบาน/แมบาน 
7 (   )  อาชีพอิสระ               8 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………. 

8. รายไดเฉล่ียตอเดือน 
1 (   )  ตํ่ากวา    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. หอพักท่ีทานอยูในปจจุบันมีส่ิงอํานวยความสะดวกอะไรบาง (ตอบมากกวา 1 ขอ) 
1 (   )  ท่ีนอน/เคร่ืองนอน       2 (   ) โทรศัพท 
3 (   )  ตูเส้ือผา    4 (   ) พัดลม 
5 (   )  โตะเคร่ืองแปง   6 (   ) เคร่ืองปรับอากาศ 
7 (   )  โตะเกาอ้ี   8 (   ) โทรทัศน 
9 (   )  เคร่ืองทําน้ําอุน   10 (   ) อางลางหนา 
11 (   )  อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………………………….. 
12 (   )  ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 

10. ขนาดของหอพักท่ีทานอยูในปจจุบัน 
1. (   )  3 x 3 เมตร   2. (   ) 4 x 4 เมตร  
3. (   ) 4.50  เมตร   4. (   )  อ่ืนๆ โปรดระบุ...................................... 

 
11. ราคาคาเชาตอเดือนของหอพกัท่ีทานอยูในปจจุบันเทาไหร 

1. (   ) ตํ่ากวา 1,000 บาท   2.(   ) 1,001-1,500 บาท 
3. (   ) 1,501-2,000 บาท   4. (   ) 2,001 บาทข้ึนไป 
 

12. ราคาไฟฟาของหอพักท่ีทานอยูในปจจุบันหนวยละเทาไหร 
1. (   ) 5 บาท    2. (   ) 7 บาท 
3. (   ) 8 บาท    4. (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ................................. 
 

13. ราคาคาน้ําของหอพักท่ีทานอยูในปจจุบันหนวยละเทาไหร 
1. (   ) 20 บาท    2. (   ) 25  บาท 
3. (   ) 30 บาท    4. (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ..................................... 
 

14. ในชวง 2 ป คุณเปล่ียนยายหอพักกี่คร้ัง? 
1 (   )  1 คร้ัง               2 (   ) 2 คร้ัง 
3 (   )  3 คร้ัง    4 (   ) อ่ืนๆโปรดระบุ …………. คร้ัง 

 
15. ส่ิงท่ีตองการใหหอพกัปรับปรุง……………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………. 
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สวนท่ี 2 ขอมูลลักษณะหอพักท่ีตองการของผูตอบแบบสอบถาม 

1. ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในหอพักของทาน กรุณาทําเคร่ืองหมาย √ ในชอง
ระดับความสําคัญเพียง ขอละ 1 ชอง เพื่อบอกถึงระดับความสําคัญของแตละปจจยั 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก

ท่ีสุด 
มาก ปาน

กลาง 
นอย นอย

ท่ีสุด 

ดานผลิตภัณฑ 
1. ขนาดของหองพักและพ้ืนที่ใชสอย      
2. ความสะอาดของความสวยงามของหอง      
3. ขนาดพ้ืนที่ใชสอยภายนอกหอง เชน ระเบียง
ทางเดิน 

     

4. มีสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน 
โทรศัพท ที่นอนตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง เครื่อง
ทํานํ้าอุน 

     

5. หองพักมีหองนํ้าอยูภายในหอง      
6. สีของหองพัก      
7. หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดดี      
8. หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด      
9. เปนหอพักที่แยกเปนหอพักชายหรือหญิง      
10. สามารถใชอินเตอรเน็ตในหอพักได      
11. มีบริการซัก อบ รีดในบริเวณหอพัก      
12. มีรานสะดวกซื้อในบริเวณหอพัก      
13. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี      
ดานราคา 
1. คาเชาหองพัก      
2. เงินมัดจําลวงหนา      
3. คานํ้า คาไฟ      
4. คาโทรศัพท      
5. คาประกัน คามัดจําตางๆ      
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ระดับความสําคัญ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก

ท่ีสุด 
มาก ปาน

กลาง 
นอย นอย

ท่ีสุด 

ดานทําเลท่ีตัง้ 
1. หอพักใกลที่ทํางาน      
2. หอพักใกลสถาบันการศึกษา      
3. ความสะดวกในการเดินทาง      
4. สถานที่จอดรถสะดวก  ปลอดภัย และเพียงพอ      
5. ความปลอดภัยในการเดินทาง      
6. อยูใกลแหลงชุมชน      
5. สภาพแวดลอมบริเวณที่พัก      
6. อื่นๆ โปรดระบุ………………………      
ดานการสงเสริมการตลาด 
1. มีสวนลดคาเชา      
2. มีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณา      
3. บริการเคเบิลทีวีราคาพิเศษ      
4. หอพักมีกิจกรรมพิเศษ เชน งานปใหม      
5. ใหผูเชา เชา/ผอนตูเย็นในราคาพิเศษ      
6. คําบอกกลาวจากคนรูจัก      
7. อื่นๆ โปรดระบุ…………………..      
ดานบุคคล 
1. ความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแลหองพัก      
2. อัธยาศัยความมีมนุษยสัมพันธของเจาของ 
    ผูดูแลหรือพนักงานหอพัก 

     

3. ความเอาใจใสของเจาของผูดูแลหรือพนักงาน
หอพัก 

     

4.ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย 

     

5. ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด      
6. ความซื่อสัตยของพนักงานในหอพัก      
7. อื่นๆ โปรดระบุ……………………      
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ระดับความสําคัญ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก
ท่ีสุด 

มาก ปาน
กลาง 

นอย นอย
ท่ีสุด 

ดานกระบวนการบริการ 
1. เง่ือนไขในการเขาพัก เชน หามทําอาหาร
ภายในหองพักเปนตน 

     

2. การมีบริการรักษาความปลอดภัย      
3.ความรวดเร็วในการบริการเมื่อมีปญหาตางๆ 
เชน เปล่ียนหลอดไฟ  และซอมแซมสิ่งของชํารุด 

     

4. มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอขอมูลครบถวน      
5. เปดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง      
6. มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง      
7. มีการบริการรับทําความสะอาดทุกวัน/ทุก
สัปดาห 

     

8. การแจงขาวสารใหกับผูพักอาศัยอยางชัดเจน      
9. อื่นๆ โปรดระบุ……………………….      
ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 
1. สภาพแวดลอมหอพักสะอาด นาอยู      
2. รูปแบบการจัดพ้ืนที่ การตกแตงภายในหอง      
3. มีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ 

     

4. มีที่น่ังพักผอนรอบบริเวณหอพัก      
5. ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย      
6. ลักษณะการออกแบบ ความสวยงาม 
    ของอาคาร 

     

7. การตกแตงสถานที่บริเวณหอพักสวยงาม      
8. ปายหอพักสวยงาม และมองเห็นอยางชัดเจน      
9. อื่นๆ โปรดระบุ…………………………..      
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการตอปจจัยเก่ียวกับการเลือกเชาหอพักเอกชน 
 
1. สีของหองพักท่ีทานตองการควรเปนสีอะไร 

1 (   )  สีขาว        2 (   ) สีฟา 
3 (   )  สีเทา      4 (   ) สีเหลืองออน 
5 (   )  สีอ่ืนๆ (โปรดระบุ) …………. 

2. ประเภทของสุขภัณฑภายในหองน้ําท่ีทานตองการ 
1 (   ) โถชักโครก   2 (   ) สวมนั่ง 

3. เตียงภายในหองพักท่ีทานตองการ 
 1  (  ) เตียงเดีย่ว  2  (   ) เตียงคู   
4. ประเภทของโทรศัพทท่ีทานตองการควรเปนประเภทใด 
 1 (   ) โทรศัพทในหองพกั 
 2 (   ) ไมมีโทรศัพทในหองแตมีโทรศัพทสาธารณะภายในบริเวณหอพัก 
 3 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ………………………………………………… 
5. เฟอรนิเจอรท่ีทานคิดวาควรจะมีภายในหองพักประกอบดวยอะไรบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

1 (  ) เตียง   2 (  ) ตูเส้ือผา  3 (  )โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 
4 (  ) โตะเคร่ืองแปง  5 (  ) ช้ันวางของ  6 (  ) อ่ืนๆ โปรดระบุ………. 

6. เคร่ืองใชไฟฟาท่ีทานคิดวาควรจะมีภายในหองพักประกอบดวยอะไรบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
1 (  ) โทรทัศน   2 (  ) ตูเย็น  3 (  ) พัดลม 
4 (  ) เคร่ืองทําน้ําอุน  5 (  ) เคร่ืองปรับอากาศ  

7. รานคาและบริการที่ทานตองการใหมีภายในหอพัก มีอะไรบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
1 (  ) รานขายของชํา  2(  ) รานเสริมสวย 3(  ) รานอินเตอรเน็ตและเกมส 
4 (  ) รานอาหาร   5(  ) บริการถายเอกสาร    6 (  ) อ่ืนๆ โปรดระบุ……….. 

8. คาเชาตอเดอืนของท่ีหองพักอาศัยท่ีทานตองการควรเปนเทาใด 
 1(  ) ตํ่ากวา 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(  ) มากกวา 3,000 บาท 
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9. การจายคาเชาลวงหนาท่ีทานตองการควรเปนอยางไร 
1(  ) จายลวงหนา 1 เดือน   2(  ) จายลวงหนา 2 เดือน 
3(  ) จายลวงหนา 3 เดือน   4(  ) อ่ืนๆ โปรดระบุ…………………. 

10. การชําระคาน้ําท่ีทานตองการควรเปนแบบใด 
1(  ) แบบเหมาจาย   2(  ) แบบตดิมิเตอร 

11. การชําระคาไฟฟาท่ีทานตองการควรเปนแบบใด 
1(  ) แบบเหมาจาย   2(  ) แบบตดิมิเตอร 

 
12. ความตองการใชบริการหอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง 
 1. (   )ใชบริการแนนอน   2 (   ) ไมใชบริการ 
 3. (   ) ไมแนใจ 
    
ขอเสนอแนะ…………………………………………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
 
 

 
    ขอขอบคุณท่ีทานใหความรวมมือตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ค 
แบบสอบถามผูประกอบการ 

 

 แบบสอบถามนี้จัดทําข้ึนเพื่อประกอบการคนควาแบบอิสระตามหลักสูตรของนักศึกษา
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ สําหรับผูบริหาร มหาวิทยาลัยเชียงใหม  เร่ือง การศึกษาความเปนไป
ไดในการลงทุนหอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา ผูทําการศึกษาขอความกรุณาผูตอบ
แบบสอบถามในการกรอกขอมูลใหครบถวนสมบูรณและตรงกับความเปนจริง เพือ่ประโยชนทาง
วิชาการเทานัน้ ขอขอบพระคุณทุกทานท่ีใหความรวมมือ  

 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 

Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิข้ึนจากการดําเนินงานตาม
โครงการลงทุนในธุรกิจหอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา โดยพิจารณาจาก
การศึกษาดานการตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงิน ท้ังนี้เพื่อชวยประกอบการตดัสินใจ
ของผูท่ีจะคิดลงทุนในโครงการ 

 หอพักเอกชน หมายถึง ท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะคลายอาคารพาณิชย คือมีหลายๆชั้น แบงเปน
หลายยนูิต วตัถุประสงคเพื่อใหเชา  ต้ังอยูในทําเลที่ดแีละมีส่ิงอํานวยความสะดวก ความ
ปลอดภัยครบถวน 

 

กรุณาทําเคร่ืองหมาย √ หนาขอความท่ีทานตองการเลือกหรือเขียนขอความ ตัวเลขลงในชองวาง 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูประกอบการ 
1. เพศ 

(   )  หญิง    (   ) ชาย 
2.    สถานภาพ 

(   )  เจาของหอพัก  (   ) ผูจัดการหอพกั    
(   ) ท้ังสองสถานภาพ 
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คําถามดานเทคนิค 
1. การจัดแบงพืน้ท่ีภายในหอพักเปนอยางไร………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………………….. 
2. ขนาดของพืน้ท่ีท่ีใชเปนอยางไร………………………………………………………………….. 
3. ราคาคากอสรางเทาไหร ราคา ……….… ลานบาท 
4.  หอพักนี้มีขนาดหองเทาไหร  

กวาง …………. เมตร ยาว …………. เมตร แบบ A 
กวาง …………. เมตร ยาว …………. เมตร แบบ B 

5. มีจํานวนท้ังหมดกีห่อง จํานวน ……….. หอง 
6. แหลงท่ีมาของเงินทุน 

6.1 เงินลงทุนจากเจาของ คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินลงทุนรวม 
6.2 เงินลงทุนจากเงินกู คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินลงทุนรวม 
6.3 เงินกูจากแหลงใดบาง 

1) แหลงเงินกู …………………. สัดสวน …………% ของเงินกูท้ังหมด 
จํานวนปท่ีขอกู …………….. ป 
มีหลักประกนัหรือไม …………………………………………………………….. 

2) แหลงเงินกู …………………. สัดสวน …………% ของเงินกูท้ังหมด 
จํานวนปท่ีขอกู …………….. ป 

3) มีหลักประกนัหรือไม …………………………………………………………….. 
7.วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน …………% ของเงินกูท้ังหมด 
8. มีคาใชจายในการเขียนแบบหรือไม ……………………………………………………………. 
9. ขอแบบแปลนของหอพักและหองพกั ………………………………………………….... 
10. การปองกนัอัคคีภัยมีหรือไมอยางไร …………………………………………………………… 
11. ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ 

(ใชปมใสแท็งคน้ําบนตึก มิเตอรน้ําตามหอง สายไฟ 2 เฟส 3 เฟส มิเตอรไฟศูนยรวม) 
………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………….. 

12.การกําจัดขยะมูลฝอยทําอยางไร ………………………………………………………………... 
13.การรักษาความปลอดภยัมีอะไรบาง ……………………………………………………………. 
14. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองมีอะไรบาง ……………………………………………………... 

………………………………………………………………………………………………….. 
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15. คาใชจายในการตกแตงแตละหองมีอะไรบาง  และคิดเปนจํานวนเงินเทาไร…………………. . 
……………………………………………………………………………………………………… 
 
คําถามดานการจัดการ 
1. หอพักนีเ้ปนการดําเนินธุรกจิรูปแบบใด ……………………………………………………. 

(เจาของคนเดียว/เจาของรวม-ไมไดจดทะเบียน/หางหุนสวน/บริษัทฯ) 
2. ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบใด…………………………………………………. 
3. เปนหอพกัประเภทไหน……………………………………………………………………… 
4. มีใครเปนผูจัดการ  

2.1 จางผูจัดการ    เงินเดือน ………………. บาท 
2.2 ดูแลเอง     เงินเดือน ………………. บาท 
2.3 ฝากรานคารับเร่ืองในหอพกั คาจาง  ………………. บาท 

3. ผูปฏิบัติงาน 
ตําแหนง มี/ไมมี จํานวนคน เงินเดือน ตารางเวลาทํางาน 

ผูชวยผูจัดการ     
แมบาน     
บัญชี/การเงิน     
พนง.รปภ.     
ดูแลเองทุกตําแหนง     
อ่ืนๆ ……………     
  
4. กรณีจางรปภ.จากภายนอก จํานวน …………. คน คาใชจาย …………. บาท/เดือน 
5. สวัสดิการพนกังาน (ประกันสังคม/เงินกองทุนเล้ียงชีพ/คารักษาพยาบาล) 

………………………………………………………………………………………………….. 
6. มีประกันภัยอะไรบาง (อัคคีภัย/โจรกรรม/อ่ืนๆ) 

………………………………………………………………………………………………….. 
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คําถามดานการเงิน 
1. สัดสวนของเงินลงทุนในการสรางหอพักนี้เทาไหร………………………………………… 
2. ชองทางในการจัดหาเงินทุนเพื่อมาลงทุนในการสรางหอพักของทานเปนอยางไร…………….. 
………………………………………………………………………………………………………. 
3. จํานวนเงินลงทุนข้ันตนท่ีทานใชในการดําเนินการเปนอยางไร………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………… 
4. มีคามัดจํากอนการเขาอยูอาศัยหรือไม 

(   )  ไมมี (   ) มี เปนเงินมัดจาํลวงหนา ………. บาท/เดอืน จํานวน …. เดือน 
5. ราคาคาเชาหองละเทาไหร  

2.1 คาเชา ………………. บาท แบบ A พักอาศัยได ………… คน 
2.2 คาเชา ………………. บาท แบบ B พักอาศัยได ………… คน 

6. โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองมีอัตราการเขาพักกี่เปอรเซ็นต ……………… เปอรเซ็นต 
 
7. ปจจุบันมีผูอาศัยในหอพักมีหนี้สินคางชําระหรือไม …………………………………… 

4.1 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 
4.2 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 
4.3 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 

8. ตนทุนทางภาษี 
5.1 ภาษีโรงเรือน ……………………………………………………………………………….. 
5.2 ภาษีประกอบการ …………………………………………………………………………... 
5.3 ภาษี ………………………………………………………………………………………...  

9. ทานคิดวาหอพักนี้จะมีระยะเวลาคืนทุนเปนเทาไร และจุดคุมทุนเปนเทาไร ……………… ….. 
……………………………………………………………………………………………………… 
 
คําถามท่ัวไป 
1. กิจการหอพักทานคิดวายังเปนธุรกิจท่ีนาสนใจอยูหรือไม 

1.1 สนใจ เพราะ ……………………………………………………………………………... 
 ถาสนใจจะลงทุนสรางหอพกัเพิ่มหรือไม …………………………………………... 
 สรางในบริเวณเทศบาลนคร ถาไมใชเทศบาลนครเพราะอะไร ……………………………. 
 ……………………………………………………………………………………………... 
1.2 ไมนาสนใจ เพราะ …………………………………………………………………………. 
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2. ปญหาท่ีพบมากในการทํากิจการหอพัก คือ ……………………………………………... 
………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
     ขอขอบคุณท่ีทานใหความรวมมือตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ง 
ผลการศึกษาจากการสัมภาษณผูประกอบการ 

 
 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูประกอบการ 
 
ตารางท่ี 1 แสดง จํานวน รอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
ชาย 0 0.0 
หญิง 3 100.0 

รวม 3 100.0 
 
ตารางท่ี 2 แสดง จํานวน รอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 
เจาของหอพัก 1 33.3 
ผูจัดการหอพกั 1 33.3 
ท้ังสองสถานภาพ 1 33.3 

รวม 3 100.0 
 
สวนท่ี 2 ขอมูลดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน 
 กรณีท่ีศึกษา 1  

ดานเทคนิค 
 การจัดแบงพื้นท่ีภายในหอพัก แบงเปนหองนอน หองน้ํา และระเบียง  

ขนาดของพื้นท่ีท่ีใช คือ หองนอน ขนาด 3.5 X 4 เมตร หองน้ํา ขนาด 1.2 X 4 เมตร ระเบียง 
ขนาด 1.2 X 1.6 เมตร 

ราคากอสราง 3 ลานบาท  
หองพักมีขนาด กวาง 3.5 เมตร ยาว 4 เมตร 
จํานวนหองพกัท้ังหมด จํานวน 30 หอง 
แหลงท่ีมาของเงินทุน เงินลงทุนจากเจาของ คิ ดเปนสัดสวน รอยละ 100  ของเงินลงทุน 
แหลงเงินกู สัดสวน รอยละ ของเงินกูท้ังหมด จํานวนปท่ีขอกู  ป 
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วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน  % ของเงินกูท้ังหมด 
คาใชจายในการเขียนแบบ 
ขอแบบแปลนหอพักและหองพัก 
การปองกันอัคคีภัยมีหรือไม 
ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ ระบบไฟ 3 เฟส แยกมิเตอรแตละหอง ระบบจาย

น้ําประปาใชแทงน้ํา จํานวน 2 แทงๆ ละ 4,000 ลิตร  ปมน้ํา 1 เคร่ือง สําหรับสงข้ึนช้ัน 2,3 ช้ัน 1 ใช
น้ําจากแทงน้ําใตหลังคา 

การกําจัดขยะมูลฝอย ใชบริการเก็บขยะของเทศบาล โดยมีรถขยะของเทศบาลมาเก็บ 
การรักษาความปลอดภัย มียาม 1 คน 
ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอง ประกอบดวย โตะวางของ โตะเคร่ืองแปง เตียง ตูเส้ือผา ซัก

โครก โทรศัพท แอร/พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน 
 คาใชจายในการตกแตงหอง เชน ผามาน ไฟประดับ คิดเปนเงิน จํานวน 1,500 บาท 
  

ดานการจัดการ 
หอพักแหงนีเ้ปนการดําเนนิธุรกิจรูปแบบเจาของคนเดียว 
ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบ แมนช่ัน 
เปนหอพกั ประเภท หอรวม คนทํางาน 
มีการดูแลหอพักเอง  คิดเปนคาใชจาย เดอืนละ 3,000 บาท 
ผูปฏิบัติงานในหอพักมี แมบาน จํานวน 1 คน คาใชจายเดือนละ 2,000 บาท การทํางานทํา

วันเวนวัน การดูแลหอพกัทําการดูแลเองทุกตําแหนง   
มีการจาง รปภ.จากภายนอก จํานวน  1 คน คาใชจาย 4,500  บาทตอเดือน 
มีสวัสดิการใหกับพนกังาน คือ เงินเดือน ประกันสังคม เงินกองทุนเล้ียงชีพ และคา

รักษาพยาบาล 
มีประกันอัคคีภัย  
 
ดานการเงนิ 
สัดสวนของการลงทุนในการสรางหอพักนี้  
ชองทางในการจัดหาเงินทุน เพื่อลงทุนในการสรางหอพัก ในการกอสรางหอพักคร้ังนี้ใช

เงินทุนเจาของท้ังหมด 
จํานวนเงินลงทุนข้ันตนในการดําเนินการ 
มีคามัดจํากอนเขาพักในหอพกั เปนเงินมัดจาํลวงหนาหนึ่งเดือน จํานวน 2,000 บาท  
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ราคาคาเชาหองพัก คิดเปน 2 ระดับ คือ แบบ A เปนหองพัดลม พักอาศัยได 2 คน เดือนละ 
1,800 บาท และแบบ B เปนหองแอร พักอาศัยได 2 คน เดือนละ 2,000 บาท 

โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองพกัมีอัตราการเขาพัก รอยละ 80 
หนี้สินคางชําระคาเชาหองปจจุบัน ไมมี 
ตนทุนภาษ ี ภาษีโรงเรือน   จํานวน 13,000 บาท 
  ภาษีประกอบการ  จํานวน 200 บาท 
  ภาษีปาย   จํานวน 200 บาท 

 
ดานท่ัวไป 
กิจการหอพักยงัเปนธุรกิจท่ีไมนาสนใจ เพราะ ใน จังหวดัพะเยาเกิดความอ่ิมตัวแลว และ

ไมใชเมืองทองเท่ียว และมีสถานศึกษา เชน มหาวิทยาลัย และการจางงานนอย ทําใหมีผูพักอาศัย
นอยตามไปดวย ไมควรลงทุน 
 ปญหาท่ีพบจากการดําเนินกจิการหอพกั คือ อุปกรณชํารุด คางคาเชา ขโมย และการแขงขัน
กันระหวางหอพักแตละแหง 
 
 กรณีท่ีศึกษา 2 

ดานเทคนิค 
 การจัดแบงพื้นท่ีภายในหอพัก แบงเปนหองนอน หองน้ํา และระเบียง  

ขนาดของพื้นท่ีท่ีใช คือ หองนอน ขนาด 4 X 4.2 เมตร หองน้ํา ขนาด 2 X 1.8 เมตร ระเบียง 
ขนาด 2 X 1.8 เมตร 

ราคากอสราง 3 ลานบาท  
หองพักมีขนาด กวาง 4 เมตร ยาว 6  เมตร 
จํานวนหองพกัท้ังหมด จํานวน 17 หอง 
แหลงท่ีมาของเงินทุน เงินลงทุนจากเจาของ คิดเปนสัดสวน รอยละ 100  ของเงินลงทุน 
แหลงเงินกู สัดสวน รอยละ ของเงินกูท้ังหมด จํานวนปท่ีขอกู  ป 
วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน  % ของเงินกูท้ังหมด 
มีคาใชจายในการเขียนแบบ โดยคิดเปนประมาณการรวมในราคากอสราง 
ขอแบบแปลนหอพักและหองพัก 
มีระบบการปองกันอัคคีภยั 
ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ ระบบไฟ 3 เฟส แยกมิเตอรแตละหอง ระบบจาย

น้ําประปาใชปมน้ําใสแทงน้ํา ท่ีอยูช้ันบนของอาคาร   
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การกําจัดขยะมูลฝอย ใชบริการเก็บขยะของเทศบาล โดยมีรถขยะของเทศบาลมาเก็บ 
คาใชจายเดือนละ 120 บาท 

การรักษาความปลอดภัย เจาของเปนผูดูแลเอง เนื่องจากเจาของมีบานและพักออยูในบริเวณ
หอพัก 

ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอง ประกอบดวย ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ โตะเคร่ืองแปง 
เตียง พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน 
 คาใชจายในการตกแตงหอง เชน เคร่ืองทําน้ําอุน เตียงและท่ีนอน ตู โตะและเกาอ้ี พัดลม ถัง
น้ํา ขันน้ํา คิดเปนเงิน ประมาณ 6,000 บาท 
  

ดานการจัดการ 
หอพักแหงนีเ้ปนการดําเนนิธุรกิจรูปแบบเจาของคนเดียว 
ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบหองพักใหเชา 
เปนหอพกั ประเภท หอพักรวม ชาย-หญิง รายเดือน 
มีการดูแลหอพักเอง  คิดเปนคาใชจาย เดอืนละ 3,000 บาท 
ผูปฏิบัติงานในหอพัก มีแมบาน จํานวน 1 คน คาใชจายเดือนละ 2,000 บาท การทํางานวัน

จันทร-วันเสาร  
มีการจาง รปภ.จากภายนอก ไมมี 
มีสวัสดิการใหกับพนกังาน คือ เงินดือน ประกันสังคม อาหารกลางวนั  
มีประกันอัคคีภัย  
 
ดานการเงนิ 
สัดสวนของการลงทุนในการสรางหอพัก เปนเงินลงทุนของเจาของ 100 %  
ชองทางในการจัดหาเงินทุน เพื่อลงทุนในการสรางหอพัก ในการกอสรางหอพักคร้ังนี้ใช

เงินทุนเจาของท้ังหมด 
จํานวนเงินลงทุนข้ันตนในการดําเนินการ จํานวน  3  ลานบาท 
มีคามัดจํากอนเขาพักในหอพกั เปนเงินมัดจาํลวงหนาหนึ่งเดือน จํานวน 1,000 บาท  
ราคาคาเชาหองพัก เดือนละ 2,000 บาท พักอาศัยได 2 คน  
โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองพกัมีอัตราการเขาพัก รอยละ 90-100  
หนี้สินคางชําระคาเชาหองปจจุบัน ไมมี 
ตนทุนภาษ ี ภาษีโรงเรือน จํานวน 2,000 บาท 
  ภาษี อบต. จํานวน 20,000 บาท 
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 ระยะเวลาในการคืนทุน และจุดคุมทุน ประมาณ 20 ป จากท่ีดําเนนิการมาแลว 2 ป เงิน
รายได ประมาณ 300,000 บาท  
 

ดานท่ัวไป 
กิจการหอพักยงัเปนธุรกิจท่ีไมนาสนใจ เพราะ ไมมีท่ีดิน และงบประมาณท่ีจะลงทุนเพิ่ม 

และทําเลไมนาสนใจ  
ปญหาท่ีพบจากการดําเนินกจิการหอพกั คือ ผูเชาเมากลับมาจากการเท่ียวกลางคืน การพา

บุคคลภายนอกเขามาในหองพักโดยไมไดรับอนุญาต การทะเลาะกัน ดื่มเหลา สงเสียงดังในเวลา
กลางคืน  ของหาย น้ําประปาจากเทศบาลไมคอยไหลตองมีการปมน้ําข้ึนไปเกบ็น้ําสํารองไวใน
แท็งกน้ํา 
 
 
 กรณีท่ีศึกษา 3 

ดานเทคนิค 
 การจัดแบงพื้นท่ีภายในหอพัก แบงเปนหองนอน หองน้ํา และระเบียง  

ขนาดของพื้นท่ีท่ีใช คือ หองนอน ขนาด 4 X 4 เมตร หองน้ํา ขนาด 1.8 X 1.6 เมตร ระเบียง 
ขนาด 2.2 X 1.6 เมตร 

ราคากอสราง 2.6 ลานบาท เฉพาะการกอสรางไมรวมเฟอรนิเจอร และการตกแตงภายใน 
หองพักมี 2 แบบ คือ แบบ A กวาง 4 เมตร ยาว 5.6 เมตร แบบ B กวาง 4 เมตร ยาว 5.6 เมตร  
จํานวนหองพกัท้ังหมด จํานวน 15 หอง 
แหลงท่ีมาของเงินทุน เ 

แหลงเงินกู ธนาคารอาคารสงเคราะห สัดสวน รอยละ 100  ของเงินกูท้ังหมด 
 จํานวนปท่ีขอกู 20 ป 
วัตถุประสงคของการกูเงิน เพื่อการกอสรางหอพักคิดเปนสัดสวน  % ของเงินกูท้ังหมด 
คาใชจายในการเขียนแบบ ไมมี เนื่องจากเหมารวมในราคาคากอสราง  
ขอแบบแปลนหอพักและหองพัก สามารถขอไดจาก อบต. ในพื้นท่ี 
มีการปองกันอัคคีภัย โดยธนาคารไดระบุใหทําประกันอัคคีภัย 
ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ และนํ้า แยกมิเตอรแตละหอง อยางชัดเจน ระบบจาย

น้ําประปาใชแทงน้ํา ขนาด 1,000 ลิตร  จํานวน 2 แทง ต้ังไวบนหลังคาตึก เรียกเก็บคาน้ํา คิวละ 29 
บาท คาไฟฟา หนวยละ 7 บาท  
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การกําจัดขยะมูลฝอย ใชบริการเก็บขยะของเทศบาล โดยมีรถขยะของเทศบาลมาเก็บใน
บริเวณท่ีกําหนด 

การรักษาความปลอดภัย ใชวิธีการจํากดัเวลา โดยจะปดประตูร้ัว เวลา 22.00 น. แตผูท่ีพัก
อาศัยจะมีกุญแจไขเขา-ออก  

ส่ิงอํานวยความสะดวกในหอง ประกอบดวย  เตียง ตู ทีว ีแอร/พัดลม ช้ันวางทวีี ตูเยน็ 
เคร่ืองทําน้ําอุน โตะเคร่ืองแปง โตะเขียนหนังสือ  
 คาใชจายในการตกแตงหอง เชน ผามาน หรืออ่ืนๆ คิดในราคาเหมารวม ประมาณ 60,000 
บาท  
  

ดานการจัดการ 
หอพักแหงนีเ้ปนการดําเนนิธุรกิจรูปแบบเจาของคนเดียว 
ลักษณะการขอใบอนุญาตหอพักเปนแบบ หองพักใหเชา 
เปนหอพกั ประเภท บาน 3 ช้ัน  
มีการดูแลหอพักเอง  โดยคิดเปนคาใชจาย แตไมระบุจาํนวนเงิน 
ไมมีผูปฏิบัติงานในหอพัก แตมีการดูแลหอพักโดยผูเปนเจาของทําการดูแลเองทุกตําแหนง 

แตไมระบุจํานวนเงินคาใชจาย 
มีการจาง รปภ.จากภายนอก จํานวน  คน คาใชจาย   บาทตอเดือน 
มีสวัสดิการใหกับพนกังาน คือ เงินเดือน ประกันสังคม เงินกองทุนเล้ียงชีพ และคา

รักษาพยาบาล 
มีประกันอัคคีภัย  
 
ดานการเงนิ 
สัดสวนของการลงทุนในการสรางหอพัก จากเงินลงทุนของผูเปนเจาของ และแหลงเงินกู 

คิดเปนสัดสวน 45 : 55 
ชองทางในการจัดหาเงินทุน เพื่อลงทุนในการสรางหอพัก ในการกอสรางหอพักคร้ังนี้ใช

เงินทุน จากธนาคารอาคารสงเคราะห ท้ังหมด 
จํานวนเงินลงทุนข้ันตนในการดําเนินการกอนจะยื่นขอกูจากธนาคาร ใชเงินลงทุนสวนผู

เปนเจาของ ประมาณ 1,000,000 บาท 
มีคามัดจํากอนเขาพักในหอพกั เปนเงินมัดจาํลวงหนาหนึ่งเดือน จํานวน 1,000 บาท และคา

เชาลวงหนาอีก 1 เดือน  
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ราคาคาเชาหองพัก คิดเปน 2 ระดับ คือ แบบ A เปนหองพัดแอร พกัอาศัยได 2 คน                     
เดือนละ 2,300 บาท และแบบ B เปนหองพัดลม พักอาศัยได 2 คน เดือนละ 1,800 บาท 

โดยเฉล่ียท้ังปจํานวนหองพกัมีอัตราการเขาพัก รอยละ 75 
หนี้สินคางชําระคาเชาหองปจจุบัน ไมมี 

 ตนทุนทางภาษี ภาษีโรงเรือน รอยละ 13 ของเงินรายไดตอป (โดยมีการแจงหองวางทุก
เดือน) และภาษีปาย จํานวน 400 บาทตอป 
 ระยะเวลาในการคืนทุน และจุดคุมทุน ประมาณ 20 ป  
 

ดานท่ัวไป 
กิจการหอพักยงัเปนธุรกิจท่ีนาสนใจ เพราะ เปนการลงทุนในระยะยาว ใหผลตอบแทนได

ตอเนื่องในระยะยาว โดยสนใจท่ีจะลงทุนในการสรางหอพักเพิ่ม และสนใจท่ีจะสรางนอกเขต
เทศบาล ท้ังนี้ข้ึนอยูกับท่ีดนิ 
 ปญหาท่ีพบจากการดําเนินกจิการหอพกั คือ การซอมบํารุงอุปกรณตางๆ ในหองพกั ซ่ึง
จะตองมีการปรับปรุงอยูสมํ่าเสมอ  
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ประวัติผูเขียน 

 
ชื่อ -  สกุล  นางสาวอัญญารัตน ยศกณุา 
 
วัน เดือน ปเกิด   29  เมษายน  2522 
 
ประวัติการศึกษา 

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาศิลปะศาสตรบัณฑิต  
เอกภาษาอังกฤษ   สถาบันราชภัฏลําปาง ปการศึกษา 2545 

 
ประวัติการทํางาน 

2545-2546     บริษัท อรุณนิ จํากัด 
2546-2547 บริษัท โตโยตา ซัมมิท จํากัด 

 


