
 
บทท่ี 4 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในเขตอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา
แบงผลการวิเคราะหการศึกษาออกเปน 4 ดาน คือ การวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ  และดานการเงิน จากนั้นจึงนําผลการวิเคราะหท่ีไดไปจัดทํางบการเงินลวงหนาเพื่อ
ประเมินผลโครงการ การลงทุนตอไป 
   1. การวิเคราะหดานการตลาด (Market Analysis) 
        โดยจะวิเคราะหในเร่ืองภาวะโดยรวมของตลาด   การวิเคราะหจุดแข็ง จดุออน โอกาส 
และอุปสรรค  รวมถึงการวิเคราะหความตองการหอพักของผูตอบแบบสอบถาม  การกําหนด        
กลยุทธทางการตลาดของโครงการ และการคาดการณจํานวนหอพัก  รายได และคาใชจายทางการ
ตลาดของโครงการ  ซ่ึงสรุปผลการวิเคราะหในแตละเร่ืองไดดังนี ้
         1.1  ภาวะโดยรวมของตลาด 

 จากการที่รัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจใหดีข้ึน  
ธุรกิจมีการขยายตัวและมีการจางงานมากขึ้น  จงัหวัดพะเยาซ่ึงไดรับการสงเสริมท้ังทางดาน
เศรษฐกิจ และเปนแหลงทองเท่ียว ท่ีพกัอาศัยจึงเปนหนึ่งในปจจยัส่ีท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิตของ
มนุษยจากสภาพเศรษฐกจิและสังคมในปจจุบัน ประชากรท่ีเคล่ือนยายเขามาอยูอาศัยในจังหวัด
พะเยาดวยเหตุผลตางๆ เชน เพื่อทํางานในสถาบันตางๆ  เพื่อศึกษาตอของผูท่ีมีภูมิลําเนาอยู
ตางจังหวัด  ดังนั้นความสะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทางไปท่ีทํางานหรือสถานศึกษา 
ปจจัยเหลานี้เปนสาเหตุใหธุรกิจท่ีพักอาศัยใหเชาเกิดข้ึนอยางมากมาย โดยเฉพาะอยางยิ่งในจังหวัด
พะเยา จากขอมูลของสํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย จังหวัดพะเยา ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2548  มีจํานวนหอพักเอกชนท่ีจดทะเบียนในจงัหวัดพะเยาท้ังหมด จํานวน  155 แหง  โดย
มีกระจายทุกอําเภอในจังหวดัพะเยา  โดยเฉพาะในเขตอําเภอเมืองมีหอพักท้ังส้ิน 137 หอพัก  โดย
กระจายอยูในทุกตําบล  และจํานวนหอพักท่ีจดทะเบียนในเฉพาะเขตตําบลทาวังทอง ณ วันท่ี 11 
กุมภาพนัธ 2550 มีอยูท้ังส้ิน 13  แหงดวยกนั กระจายตัวอยูใน 4 หมูบาน ไดแก หมู 2 จํานวน 1 แหง 
หมู 3 จํานวน 1 แหง หมู 5 จํานวน 7 แหง หมู 8 จํานวน 2 แหง และหมู 13 จํานวน 2 แหง โดย
หอพักดังกลาวมีอัตราคาเชาต้ังแต 800 บาท ไปจนถึง 1,500 บาทตอเดือน และมีจํานวนหองพกั
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ต้ังแต 10 หองไปจนถึง 32 หอง (สํานกังานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัดพะเยา: 
2550, จดหมายอิเล็กทรอนิกส)  ดังแสดงในตารางท่ี 1 
 
ตารางท่ี 1  แสดง จํานวนหอพักในเขตตําบลทาวังทอง  อําเภอเมือง จังหวัดพะเยา 

ลําดับ ชื่อหอพัก วันท่ีอนุญาต หมูท่ี จํานวนหอง 
1 หอพักหญิงธนพร 26 มีนาคม 2545 5 32 
2 หอพักหญิงพิสมัย 12 กรกฎาคม 2545 5 14 
3 หอพักชายบานสวน 1 สิงหาคม 2545 2 16 
4 หอพักหญิงนครสัมฤทธ์ิ 24 เมษายน 2545 8 12 
5 หอพักหญิงวงศไชยา 24 เมษายน 2545 13 10 
6 หอพักชายสังฆะวด ี 3 กรกฎาคม 2546 5 18 
7 หอพักชายวงศไชยา 13 มิถุนายน 2546 5 10 
8 หอพักหญิงฉัตร 12 กุมภาพันธ 2546 13 20 
9 หอพักหญิงสุขล้ิม 6 กันยายน 2547 5 20 
10 หอพักชายพงษชัย 1 กันยายน 2548 8 10 
11 หอพักสรางคณา 1 มกราคม 2549 3 15 
12 ลินนินทแมนช่ัน  15 เมษายน 2549 5 30 
13 ปยะวรรณคอรท 3 มีนาคม 2549 5 30 

      ท่ีมา : สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัดพะเยา. 2549. 

 
   จากตารางท่ี 1 พบวามีหอพกัการกระจายตัวอยูเกือบทุกหมูบานในตําบลทาวังทอง
ซ่ึงจํานวนหอพักท่ีมีมากท่ีสุดคือหมูท่ี 5  ซ่ึงมีจํานวนหอพักมากกวาหมูบานอ่ืนๆ คือ 7 แหง  
โดยรวมกันแลวมีจํานวนหองพักท้ังหมด 154  หอง จากทั้งหมด 237 หอง ซ่ึงหมูท่ี 5  ตําบลทาวัง
ทองจะเปนท่ีต้ังของศูนยราชการจังหวัดพะเยา  โรงพยาบาลพะเยาราม   และบริเวณใกลเคียงเปน
ท่ีต้ังของหางเทสโกโลตัส สาขาพะเยา นอกจากนัน้ยังมีแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน รานสะดวก
ซ้ือเซเวนอีเลฟเวน (7-eleven) โชวรูม สินคา รานคาวัสดกุอสราง รานอาหาร รานขายของชําและมินิ
มารท   สวนหมูบานอ่ืนๆ จะอยูหางจากศูนยราชการของจังหวัดพะเยา ไปอีกประมาณ 3-4 
กิโลเมตร ซ่ึงคอนขางไกล  และท้ังนีย้ังพบวาหอพักเดิมท่ีไดดําเนินการอยูนั้น เปนหอพักแยกเพศ
ชาย และหญิง ซ่ึงเปนหอพักสําหรับนักเรียน นักศึกษาอยูถึง 10 แหง จากท้ังหมด 13 แหง ซ่ึงหอพัก
สําหรับคนในวัยทํางาน หรือคนท่ีมีครอบครัวแลวนัน้ ยงัมีอยูนอยเม่ือเทียบกับจํานวนรวมท้ังหมด   
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จากการที่ผูศึกษาไดสัมภาษณเจาของธุรกจิหอพักเอกชนในเขตตําบลทาวังทอง 
จํานวน 3 แหง  ไดแก หอพักลินนินทรแมนชั่น ปยะวรรณคอรท และหอพักสรางคณา  ไดรับขอมูล
เพิ่มเติมวาธุรกจิหอพักเอกชนในเขตตําบลทาวังทองกอนป 2545 อยูในชวงท่ีเจริญเติบโตดีมาก
เพราะหองพกัไมเพียงพอกับความตองการของนักศึกษาและคนทํางาน  โดยบางหองมีนักศึกษามา
ขออนุญาตทางหอพักเพื่อขอพักรวมกนั จํานวน 3-4 คน สําหรับผูท่ีมาพักในหอพักบริเวณหนา
สถาบันการศึกษา ซ่ึงจะเปนนักศึกษาของวิทยาลัยเทคนิคจังหวัดพะเยา และโรงเรียนมัธยมประจํา
จังหวดัพะเยา   ท้ังนี้เนื่องจากหอพักต้ังอยูไกลจากสถาบันการศึกษาอ่ืนมาก  และผูท่ีมาพักบริเวณน้ี
ท่ีเปนคนทํางานท่ีมาจากตางอําเภอในจังหวัดพะเยาและตางจังหวัดซ่ึงทํางานในหนวยงานราชการ 
ซ่ึงทางหนวยงานราชการมีบานพักใหไมเพยีงพอ    นอกจากนั้นแลวหอพักท้ัง 3 แหงยังมีนักศึกษา
พักเต็มตลอดทั้งปอีกดวย  แตหลังจากป 2545 เปนตนมามีผูประกอบการรายใหมๆ เร่ิมใหความ
สนใจลงทุนในธุรกิจหอพกัเอกชนตําบลทาวังทองเพ่ิมมากข้ึน เนื่องจากธุรกิจนีใ้หผลตอบแทนใน
ระยะยาว  

 
1.2. การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis)  

วิเคราะหจุดแข็ง (Strength Analysis) 
โครงการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนสรางหอพักเอกชน ในอําเภอเมือง จังหวดั

พะเยา ทําเลที่ต้ังดี  อยูไมไกลจากหนวยงานราชการ  สถานศึกษา  เปนแหลงชุมชนท่ีสามารถซ้ือหา
เคร่ืองอุปโภคบริโภคได เนือ่งจากอยูใกลหางสรรพสินคาโลตัส และมินิมารท ตลาดสด และมีการ
คมนาคมท่ีสะดวกสบาย นอกจากนี้ยังเปนอาคารสรางใหม มีการออกแบบอาคารอยางสวยงาม
ทันสมัย มีพืน้ท่ีหองพักขนาดท่ีเหมาะสมกับความตองการ มีการรักษาความปลอดภัย การสราง
หอพักดวยการคํานึงถึงความตองการของผูเชาเปนสําคัญ ซ่ึงกลุมเปาหมายของโครงการท่ีตองการ
จะเปนกลุมคนทํางาน ท่ีมาจากตางอําเภอและจังหวัดใกลเคียง เปนหลักสําคัญ 
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วิเคราะหจุดออน (Weakness Analysis) 
          เนื่องจากการลงทุนสรางหอพักใชเงินลงทุนคอนขางสูง ซ่ึงตองใชเงินลงทุนจาก
เจาของสวนหนึ่ง และสวนหนึ่งจะตองกูยืมมาจากจากสถาบันการเงิน  
 
                       วิเคราะหโอกาส  (Opportunity Analysis) 
  หอพักสําหรับลูกคาเปาหมายของโครงการคือ กลุมท่ีมีรายไดต้ังแต  8,000 บาท 
ข้ึนไปนั้นยังมีนอยหรือไมเพยีงพอ ซ่ึงกลุมลูกคากลุมนี้มีท้ังภูมิลําเนาในตางจังหวดั และผูท่ีมี
บานพักอาศัยอยูไกลจากสถานท่ีทํางาน   พฤติกรรมของลูกคาสวนใหญตองการความเปนสวนตัว
ในการเชาพกั  และหองพกัของโครงการจะมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน  มีการตกแตงหองพกั  
มีระบบความปลอดภัยท่ีด ี  มีทําเลที่ต้ังอยูในยานธุรกิจการคา   สถานท่ีราชการ โรงพยาบาล 
สถานศึกษา ซ่ึงสามารถเดินทางไปทํางานไดสะดวก   และอัตราคาเชาในราคาท่ีเหมาะสม  
  

วิเคราะหอุปสรรค (Threat Analysis) 
  การเจริญเติบโตท่ีรวดเร็วของธุรกิจหอพักจะสงผลใหมีการแขงขันท่ีรุนแรงข้ึน 
โดยเฉพาะการแขงขันดวยการตัดราคาคาเชาหองพัก    นอกจากนี้ราคาน้ํามันในประเทศท่ีปรับตัว
สูงข้ึนอยางตอเนื่อง สงผลโดยตรงทําใหคาวัสดุ อุปกรณกอสรางตางๆ จะมีการปรับราคาท่ีสูงข้ึน
ตามราคาน้ํามันดวยเชนกัน   และภาระดอกเบี้ยซ่ึงมีแนวโนมปรับตัวสูงข้ึน 
 

1.3  ทําเลท่ีตั้งโครงการ 
ท่ีต้ังโครงการอยูในซอยติดกับทางเขาเทสโกโลตัส    ตําบลทาวังทอง  อําเภอเมือง 

จังหวดัพะเยา ลักษณะโดยท่ัวไปเปนชุมชนยานท่ีอยูอาศัยคอนขางหนาแนน มีหมูบาน มีหอพัก
เอกชนเกิดข้ึนหลายแหง และมีบานพกัอาศัยถูกดัดแปลงทําเปนหองพักใหเชาอยูโดยรอบบริเวณ
โครงการภายในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร อยูใกลแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน โรงพยาบาล 
สถาบันการศึกษา ศูนยการคา โชวรูมสินคา รานคาวสัดุกอสราง รานอาหาร รานขายของชําและ   
มินิมารท และใกลสนามกฬีากลาง (องคการบริหารสวนตําบลทาวังทอง. สภาพเศรษฐกิจและสังคม, 
2549 : ออนไลน) จึงมีความตองการที่อยูอาศัยมากพอท่ีจะรองรับโครงการหอพักเอกชนท่ีจะสราง
ข้ึนใหมได เพราะวาท่ีต้ังของหอพักอยูในยานชุมชน   
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1.4  การวิเคราะหความตองการหอพักของผูตอบแบบสอบถาม  
  เพื่อใหทราบถึงความตองการของตลาดท่ีชัดเจน  การศึกษาคร้ังนีจ้ึงไดทําการ
วิเคราะหดานความตองการของตลาดท่ีใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ หรือ 
7Ps โดยการสรางแบบสอบถามเพ่ือสํารวจความตองการหอพัก ในเขตตําบลทาวังทอง อําเภอเมือง 
จังหวดัพะเยา จากกลุมตัวอยาง 200 คน   
  การวิเคราะหขอมูลแบงการนาํเสนออกเปน 3 สวนดังนี ้

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม  ซ่ึงประกอบดวย 
- สถานท่ีพักอาศัย 
- เพศ 
- อายุ 
- สถานภาพ 
- การศึกษาสูงสุด 
- อาชีพ 
- รายไดเฉล่ียตอเดือน 
- ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก 
- ขนาดของหองพักท่ีตองการ 
- ราคาคาเชาตอเดือน 
- ราคาไฟฟา/หนวย 
- ราคาคาน้ําหนวย 
-       หอพักปจจุบันการเปล่ียนยายหอพกั 

       - ส่ิงท่ีตองการใหหอพักเอกชน ปจจุบันท่ีเชาอยูใหปรับปรุง 
สวนท่ี 2 ปจจยัสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพกัในหอพัก 

- ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
- ปจจัยดานราคา 
- ปจจัยดานสถานท่ี 
- ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 
- ปจจัยดานบุคคล 
- ปจจัยดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
- ปจจัยดานกระบวนการ 
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการตอปจจัยเกี่ยวกับการเลือกเชาหอพักเอกชน 
- ลักษณะโดยรวมของหองพกั 

- ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพักท่ีตองการ 

- ราคาคาเชา  คาน้ํา คาไฟท่ีตองการ 

- การใหบริการท่ีตองการในหอพัก 

 
 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
 
ตารางท่ี 2  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานท่ีพักอาศัย 

สถานท่ีพักอาศัย จํานวน รอยละ 
กําลังอาศัยอยูหอพัก 189 94.5 
ไมไดอาศัยอยูหอพัก 11 5.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูท่ีกําลังอาศัยอยูหอพกั รอยละ 
94.5 และเปนผูท่ีไมไดอาศัยอยูหอพัก รอยละ 5.5 ซ่ึงผูท ี่ไมไดอาศัยอยูหอพัก จํานวน 11 คนเปน
กลุมท่ีกําลังอาศัยอยูกับญาติ หรือเพื่อน 
 

ตารางท่ี 3 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ  
เพศ จํานวน รอยละ 

ชาย 108 54.0 
หญิง 92 31.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศชาย รอยละ 54.0  และเปน     
เพศหญิง 31.0 
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ตารางท่ี 4 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาย ุ
อายุ จํานวน รอยละ 

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

รวม 200 100.0 

 
 จากตารางท่ี 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุ 15 - 25 ป รอยละ 55.0 รองลงมา
มีอายุ 26 - 35 ป รอยละ 42.0 และอายุ 36 - 45 ป รอยละ 3.0 
 
 
ตารางท่ี 5  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 
โสด 153 76.5 
สมรส 46 23.0 
หยา/หมาย 1 0.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีสถานภาพโสด รอยละ 76.5 
สถานภาพสมรส รอยละ 23.0 และหยา/หมาย รอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 6 แสดงจํานวนและรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามภูมิลําเนาเดมิ 
ภูมิลําเนาเดิม จํานวน รอยละ 

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

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูท่ีจงัหวัดพะเยารอยละ 
49.5 รองลงมา คือจังหวัดลําปาง รอยละ 12.5 จังหวดัเชียงใหม รอยละ 12.0   จังหวดัเชียงราย      
รอยละ 8.5  กรุงเทพมหานคร รอยละ 5.5   จังหวัดลําพูน รอยละ 4.0  จังหวัดตาก รอยละ 3.5 
จังหวดัแพร รอยละ 2.0  จังหวัดนาน และจังหวดัสงขลา เปนจาํนวนเทากันคือรอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 7 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการศึกษาสูงสุด 
การศึกษาสูงสุด จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวามัธยมศึกษาตอนปลาย 17 8.5 
มัธยมศึกษาตอนปลายหรือปวช. 27 13.5 
ปวส.หรืออนปุริญญา 58 29.0 
ปริญญาตรี 82 41.0 
สูงกวาปริญญาตรี 16 8.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีการศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาตรี 
รอยละ 41.0 รองลงมาคือ ระดับ ปวส. หรืออนุปริญญา รอยละ 29.0  ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย
หรือ ปวช.  รอยละ 13.5  และตํ่ากวาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอยละ 8.5  สูงกวาปริญญาตรี 
รอยละ 8.0   
 
 
ตารางท่ี 8 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาชีพ 

อาชีพ จํานวน รอยละ 
นักเรียน/นักศึกษา 60 30.0 
ขาราชการ 38 19.0 
พนักงานรัฐวสิาหกิจ 5 2.5 
พนักงานบริษทัเอกชน 67 33.5 
ธุรกิจสวนตัว 13 6.5 
พอบาน/แมบาน 1 0.5 
อาชีพอิสระ 16 8.0 

รวม 200 100.0 
  
 จากตารางท่ี 8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอาชีพนักเรียน/นกัศึกษา รอยละ 30.0 
รองลงมา คือ พนักงานบริษทัเอกชน รอยละ 33.5 ขาราชการ รอยละ 19.0  อาชีพอิสระ รอยละ 8.0
พนักงานรัฐวสิาหกิจ รอยละ 2.5 ธุรกิจสวนตัว รอยละ 6.5  และพอบาน/แมบาน รอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 9 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 
รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา   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 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,000 - 10,000 
บาท รอยละ 44.5 รองลงมา คือรายไดตํ่ากวา 5,000 บาท รอยละ 27.0 รายได 10,001 - 15,000 บาท 
รอยละ 23.5 รายได 15,001 - 20,000 บาท  รอยละ 3.5 และรายได 20,001 - 25,000 บาท รอยละ 1.5  
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ตารางท่ี 10  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามส่ิงอํานวยความสะดวก
ในหองพกัท่ีตองการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก จํานวน รอยละ 

ท่ีนอน/เคร่ืองนอน 183 91.5 
โทรศัพท 88 44.0 
ตูเส้ือผา 177 88.5 
พัดลม 166 83.0 
โตะเคร่ืองแปง 119 59.5 
เคร่ืองปรับอากาศ 34 17.0 
โตะเกาอ้ี 127 63.5 
โทรทัศน 73 36.5 
เคร่ืองทําน้ําอุน 116 58.0 
อางลางหนา 150 75.0 
อ่ืนๆ ไดแก ราวตากผา 6 3.0 
ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 0 0.0 

หมายเหตุ:  ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 

  
 จากตารางท่ี 10 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการส่ิงอํานวยความสะดวกใน
หองพัก คือ ท่ีนอน/เคร่ืองนอน รอยละ 91.5 รองลงมา คือ ตูเส้ือผา  รอยละ 88.5   พัดลม รอยละ 
83.0  อางลางหนา รอยละ 75.0   โตะเคร่ืองแปง รอยละ 59.5  โตะเกาอ้ี รอยละ 63.5  เคร่ืองทําน้ําอุน 
รอยละ 58.0 โทรทัศน รอยละ 36.5   เคร่ืองปรับอากาศ รอยละ 17.0  
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ตารางท่ี 11 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามขนาดกวางของหองพัก 
ขนาดความกวางของหองพัก จํานวน รอยละ 

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 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ อาศัยในหอพักท่ีมีขนาดความกวาง   
4 – 5.5 เมตร รอยละ 50.0  รองลงมา คือ ขนาดหองพักกวาง 2 – 3.50 เมตรรอยละ 36.5 ขนาด
หองพักกวาง 6-8 เมตร รอยละ 12.0  และขนาดหองพกักวาง 10 เมตรข้ึนไป รอยละ 1.5  
 
 
ตารางท่ี 12 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาคาเชาตอเดือน 

ราคาคาเชาตอเดือน จํานวน รอยละ 
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  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญอาศัยในหอพกัราคาคาเชาเดอืนละ 
1,201 – 1,600 บาท รอยละ 25.5 รองลงมา คือ ราคาคาเชาเดือนละ 1,601 – 2,000 บาท รอยละ 20.5 
ราคาคาเชาเดือนละ 801 – 1,200 บาท รอยละ 17.5 ราคาคาเชาเดือนละ 2,401- 2,800 บาท รอยละ 
15.0 ราคาคาเชาเดือนละ 3,001 บาทข้ึนไป รอยละ 9.5 ราคาคาเชาเดือนละ2,801 - 3,000 บาท       
รอยละ 8.5 และราคาคาเชาเดอืนละ 2,001 – 2,400 รอยละ 3.5 
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ตารางท่ี 13 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาไฟฟา/หนวย 
ราคาไฟฟา/หนวย จํานวน รอยละ 

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 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ชําระคาไฟฟาหนวยละ 5 บาท รอยละ 
54.5 รองลงมา คือ หนวยละ 6 บาท รอยละ 23.0 หนวยละ 7 บาท รอยละ 10.0   
 
ตารางท่ี 14 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาคาน้ําหนวย 

ราคาคาน้ําหนวย จํานวน รอยละ 
     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 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญชําระคาน้ําหนวยละ 16-20 บาท            
รอยละ 22.0  รองลงมา คือ หนวยละ 10 – 15 บาท รอยละ 19.0   และ 26 – 30 บาท 100 บาท เทากัน 
รอยละ 15.0  
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ตารางท่ี 15  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามหอพกัปจจุบันการ
เปล่ียนยายหอพัก 

การเปล่ียนยายหอพัก จํานวน รอยละ 
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 คือไมเคยเปล่ียน  (30 ราย)  และเปล่ียน 4-6 ครั้ง  (6 ราย) 

 
 จากตารางท่ี 15 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญเปล่ียนยายหอพักมาแลว 1 คร้ัง     
รอยละ 52.5 รองลงมา   เปล่ียน 2 คร้ัง รอยละ 23.5  อ่ืนๆ รอยละ 18.0 และเปล่ียน 3 คร้ัง รอยละ 2.5 
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ตารางท่ี 16   แสดงจํานวนและรอยละของสิ่งท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหหอพักเอกชน 
                      ปจจุบันท่ีเชาอยูมีการปรับปรุง 
 

สิ่งท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหปรับปรุง จํานวน รอยละ 
1. ปรับปรุงหรือเพ่ิมสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 60 30.0 

2. มียามรักษาความปลอดภัย ความปลอดภัยในหอพัก 32 16.0 

3. ปรับปรุงหอใหม เชน ทาสี ปูกระเบื้อง  28 14.0 

4. ความสะอาดของทางเดิน และบริเวณหอพัก 25 12.5 

5. คานํ้าแพง ไมคอยไหล ไมสะอาด 22 11.0 

6. ซอมแซมอุปกรณในหองพักใหรวดเร็ว 17 8.5 

7. ที่จอดรถมีไมเพียงพอ 16 8.0 

8. การสงเสียงดังรบกวนในเวลากลางคืนของขางหอง 10 5.0 

9. หองพัก หองนํ้า ระเบียงแคบ 7 3.5 

10. สภาพแวดลอมบรรยากาศรอบๆ หอพัก เชน มีตนไม 6 3.0 

11. มีที่น่ังเลน น่ังคุยกับเพ่ือน 6 3.0 

12. ความเอาใจใสของเจาของหอพัก 4 2.0 

13. มีบริการซักอบรีด อาหาร รานสะดวกซื้อ 3 1.5 

14. ควรปรับปรุงหลายอยาง 2 1.0 
หมายเหตุ:  ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถามจํานวน 200 ราย 

 
จากตารางท่ี 16 ส่ิงท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหหอพักปรับปรุง เรียงตามลําดบั 

คือ (1) ปรับปรุงหรือเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก จํานวน 60 ราย คิดเปนรอยละ 30.0 
(2) มียามรักษาความปลอดภัย ความปลอดภัยในหอพกั จํานวน 32 ราย คิดเปนรอยละ 16.0           
(3) ปรับปรุงหอใหม เชน ทาสี ปูกระเบ้ือง จํานวน 28 ราย คิดเปนรอยละ 14.0 (4) ความสะอาดของ
ทางเดิน และบริเวณหอพัก จาํนวน 25 ราย คิดเปนรอยละ 12.5 (5) คาน้ําแพง ไมคอยไหล ไมสะอาด 
จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 11.0 (6) ซอมแซมอุปกรณในหองพักใหรวดเร็ว จํานวน 17 ราย คิด
เปนรอยละ 8.5 (7) ท่ีจอดรถมีไมเพียงพอ จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 8.0 (8) การสงเสียงดงั
รบกวนในเวลากลางคืนของขางหอง จํานวน 10 ราย คิดเปนรอยละ 5.0 (9) หองพัก หองน้ํา ระเบียง
แคบ จํานวน 7 ราย คิดเปนรอยละ 3.5 (10) สภาพแวดลอมบรรยากาศรอบๆ หอพัก เชน มีตนไม 
และมีท่ีนั่งเลน นั่งคุยกับเพื่อน เทากัน จํานวน 6 ราย คิดเปนรอยละ 3.0 (11)  ความเอาใจใสของ
เจาของหอพัก จํานวน 4 ราย คิดเปนรอยละ 2.0 (12) มีบริการซักอบรีด อาหาร รานสะดวกซ้ือ 
จํานวน 2 ราย คิดเปนรอยละ 1.5 (14) ควรปรับปรุงหลายอยาง จํานวน 2 ราย คิดเปนรอยละ 1.0  
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สวนท่ี 2 ปจจัยสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในหอพัก 
 
ตารางท่ี 17  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                    ตาม ปจจัยดานผลิตภัณฑ 

ระดับความสําคัญ ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
 มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

ขนาดของหองพักและพ้ืนที่ใช
สอย 

48 
(24.0) 

95 
(47.5) 

50 
(25.0) 

6 
(3.0) 

1 
(0.5) 

3.92 
(มาก) 

ความสะอาดของความสวยงาม
ของหอง 

35 
(17.5) 

97 
(48.5) 

54 
(27.0) 

14 
(7.0) 

0 
(0.0) 

3.77 
(มาก) 

ขนาดพ้ืนที่ใชสอยภายนอกหอง 
เชน ระเบียงทางเดิน 

34 
(17.0) 

95 
(47.5) 

59 
(29.5) 

11 
(5.5) 

1 
(0.5) 

3.75 
(มาก) 

มีสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน
หองพัก เชน โทรศัพท ที่นอนตู
เสื้อผา โตะเครื่องแปง เครื่องทํา
นํ้าอุน 

34 
(17.0) 

86 
(43.0) 

67 
(33.5) 

12 
(6.0) 

1 
(0.5) 

3.70 
(มาก) 

หองพักมีหองนํ้าอยูภายในหอง 63 
(31.5) 

86 
(43.0) 

39 
(19.5) 

7 
(3.5) 

5 
(2.5) 

3.98 
(มาก) 

สีของหองพัก 20 
(10.0) 

75 
(37.5) 

71 
ผ35.5) 

25 
(12.5) 

9 
(4.5) 

3.36 
(ปานกลาง) 

หองพักมีหนาตางกวางระบาย
อากาศไดดี 

31 
(15.5) 

106 
(53.0) 

46 
(23.0) 

16 
(8.0) 

1 
(0.5) 

3.75 
(มาก) 

หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 57 
(28.5) 

72 
(36.0) 

51 
(25.5) 

16 
(8.0) 

4 
(2.0) 

3.81 
(มาก) 

เปนหอพักที่แยกเปนหอพักชาย
หรือหญิง 

29 
(14.5) 

47 
(23.5) 

62 
(31.0) 

38 
(19.0) 

24 
(12.0) 

3.10 
(ปานกลาง) 

สามารถใชอินเตอรเน็ตในหอพัก
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 (ตอ)แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดบัความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม  
                  จําแนกตาม ปจจยัดานผลิตภณัฑ 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยดานผลิตภัณฑ 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

มีรานสะดวกซื้อในบริเวณหอพัก 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) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.59 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 17 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดาน
ผลิตภัณฑ โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.59) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับมาก เรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง (คาเฉล่ีย 3.98) มีระบบรักษา
ความปลอดภยัท่ีดี (คาเฉล่ีย 3.94) และขนาดของหองพักและพื้นท่ีใชสอย (คาเฉล่ีย 3.92)  
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ตารางท่ี 18  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                    ตาม ปจจัยดานราคา 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยดานราคา 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

คาเชาหองพัก 60 
(30.0) 

93 
(46.5) 

46 
(23.0) 

1 
(0.5) 

0 
(0.0) 

4.06 
(มาก) 

เงินมัดจําลวงหนา 38 
(19.0) 

89 
(44.5) 

63 
(31.5) 

9 
(4.5) 

1 
(0.5) 

3.77 
(มาก) 

คานํ้า คาไฟ 40 
(20.0) 

81 
(40.5) 

74 
(37.0) 

4 
(2.0) 

1 
(0.5) 

3.78 
(มาก) 

คาโทรศัพท 13 
(6.5) 

59 
(29.5) 

75 
(37.5) 

27 
(13.5) 

26 
(13.0) 

3.03 
(ปานกลาง) 

คาประกัน คามัดจําตางๆ 21 
(10.5) 

77 
(38.5) 

74 
(37.0) 

13 
(6.5) 

15 
(7.5) 

3.38 
(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.60 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 18  พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพกั             
ดานราคา โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.60) โดยปจจัยยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับมาก คือ คาเชาหองพัก (คาเฉล่ีย 4.06) คาน้ํา คาไฟ (คาเฉล่ีย 3.78) และเงินมัดจําลวงหนา 
(คาเฉล่ีย 3.77)  
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ตารางท่ี 19 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                  ตาม ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง 

ระดับความสําคัญ 
ปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

หอพักใกลที่ทํางาน 62 
(31.0) 

93 
(46.5) 

40 
(20.0) 

5 
(2.5) 

0 
(0.0) 

4.06 
(มาก) 

หอพักใกลสถาบันการศึกษา 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) 

อยูใกลแหลงชุมชน 41 
(20.5) 

90 
ผ45.0) 

50 
(25.0) 

16 
(8.0) 

3 
(1.5) 

3.75 
(มาก) 

สภาพแวดลอมบริเวณที่พัก 45 
(22.5) 

88 
(44.0) 

57 
(28.5) 

9 
(4.5) 

1 
(0.5) 

3.84 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.88 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 19 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพักดาน
ทําเลที่ต้ัง โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉลี่ย 3.88)  โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูใน
ระดับมาก เรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ หอพักใกลท่ีทํางาน (คาเฉลี่ย 4.06) ความสะดวกในการ
เดินทาง (คาเฉล่ีย 3.94) และสถานท่ีจอดรถสะดวก ปลอดภัย และเพียงพอ (คาเฉล่ีย 3.93) 
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ตารางท่ี 20 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                   ตาม ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 

ระดับความสําคัญ 
ดานการสงเสริมการตลาด 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย 
(แปลผล) 

มีสวนลดคาเชา 30 
(15.0) 

76 
(38.0) 

63 
(31.5) 

19 
(9.5) 

12 
(6.0) 

3.47 

(ปานกลาง) 
มีการโฆษณา ใบปลิว ปาย
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 
เชน งานปใหม 

9 
(4.5) 

37 
(18.5) 

79 
(39.5) 

46 
(23.0) 

29 
(14.5) 

2.76 

(ปานกลาง) 
ใหผูเชา เชา/ผอนตูเย็นใน
ราคาพิเศษ 

19 
(9.5) 

64 
(32.0) 

51 
(25.5) 

37 
(18.5) 

29 
(14.5) 

3.04 

(ปานกลาง) 
คําบอกกลาวจากคนรูจัก 11 

(5.5) 
82 

(41.0) 
69 

(34.5) 
31 

(15.5) 
7 

(3.5) 
3.30 

(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.13 

(ปานกลาง) 
 

 จากตารางท่ี 20  พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพกั ดาน
การสงเสริมการตลาด โดยรวมอยูในระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย 3.13) โดยปจจัยยอยใหความสําคัญท่ี
มีคาเฉล่ียอยูในระดับปานกลาง เรียงลําดบั 3 อันดับแรก คือ มีสวนลดคาเชา (คาเฉลี่ย 3.47) คําบอก
กลาวจากคนรูจัก (คาเฉล่ีย 3.30) และมีการโฆษณาใบปลิว ปายโฆษณา (คาเฉล่ีย 3.14) 
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ตารางท่ี 21  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                     ตาม ปจจัยดานบุคคล 

ระดับความสําคัญ 
ดานบุคคล 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปลผล) 

ความนาเช่ือถือของเจาของหรือ
ผูดูแลหองพัก 

60 
(30.0) 

92 
(46.0) 

37 
(18.5) 

10 
(5.0) 

1 
(0.5) 

4.00 
(มาก) 

อัธยาศัยความมีมนุษยสัมพันธ
ของเจาของผูดูแลหรือพนักงาน
หอพัก 

53 
(26.5) 

92 
(46.0) 

42 
(21.0) 

12 
(6.0) 

1 
(0.5) 3.92 

(มาก) 
ความเอาใจใสของเจาของผูดูแล
หรือพนักงานหอพัก 

56 
(28.0) 

79 
(39.5) 

56 
(28.0) 

8 
(4.0) 

1 
(0.5) 

3.91 
(มาก) 

ความเอาใจใสของพนักงานรักษา
ความปลอดภัย 

50 
(25.0) 

70 
ผ35.0) 

49 
(24.5) 

27 
(13.5) 

4 
(2.0) 

3.68 
(มาก) 

ความเอาใจใสของพนักงานทํา
ความสะอาด 

43 
(21.5) 

73 
(36.5) 

52 
(26.0) 

12 
(6.0) 

20 
(10.0) 

3.54 
(มาก) 

ความซื่อสัตยของพนักงานใน
หอพัก 

55 
(27.5) 

77 
(38.5) 

53 
(26.5) 

12 
(6.0) 

3 
(1.5) 

3.85 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 
3.81 

(มาก) 
 

 จากตารางท่ี 21 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดาน
บุคคล โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.81) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมีคาเฉล่ียอยูในระดับ
มากเรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ ความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแลหองพัก  (คาเฉล่ีย 4.00) 
อัธยาศัยความมีมนุษยสัมพนัธของเจาของผูดูแลหรือพนักงานหอพัก (คาเฉล่ีย 3.92) และความเอาใจ
ใสของเจาของผูดูแลหรือพนกังานหอพกั (คาเฉล่ีย 3.91)  
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ตารางท่ี 22 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                    ตาม ปจจัยดานกระบวนการบริการ 

ระดับความสําคัญ 
ดานกระบวนการบริการ 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปรผล) 

เง่ือนไขในการเขาพัก เชน หาม
ทําอาหารภายในหองพักเปน
ตน 

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
มีปญหาตางๆ เชน เปล่ียน
หลอดไฟ และซอมแซมสิ่งของ
ชํารุด 

47 
(23.5) 

83 
(41.5) 

65 
(32.5) 

5 
(2.5) 

0 
(0.0) 

3.86 
(มาก) 

มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอ
ขอมูลครบถวน 

36 
(18.0) 

100 
(50.0) 

34 
(17.0) 

28 
(14.0) 

2 
(1.0) 

3.70 
(มาก) 

เปดบริการตลอด 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) 

การแจงขาวสารใหกับผูพัก
อาศัยอยางชัดเจน 

23 
(11.5) 

94 
(47.0) 

73 
(36.5) 

8 
(4.0) 

2 
(1.0) 

3.64 
(มาก) 

คาเฉลี่ยรวม 3.61 
(มาก) 

 

จากตารางท่ี 22 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดาน
กระบวนการบริหาร โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.61) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมี
คาเฉล่ียอยูในระดับมากเรียงลําดับ 3 อันดบัแรก คือ ความรวดเร็วในการบริการเม่ือเกิดปญหาตางๆ 
(คาเฉล่ีย 3.86) การมีบริการรักษาความปลอดภัย (คาเฉล่ีย 3.78) และมีกฎระเบียบชัดแจง นําเสนอ
ขอมูลครบถวน (คาเฉล่ีย 3.70) 
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ตารางท่ี 23 แสดงจํานวน รอยละ คาเฉล่ียและระดับความสําคัญ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนก 
                  ตาม ปจจัยดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 

ระดับความสําคัญ 
ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย นอยท่ีสุด 

คาเฉลี่ย
(แปรผล) 

สภาพแวดลอมหอพักสะอาด
นาอยู 

65 
(32.5) 

74 
(37.0) 

59 
(29.5) 

1 
(0.5) 

1 
(0.5) 

4.01 
(มาก) 

รูปแบบการจัดพ้ืนที่ การ
ตกแตงภายในหอง 

30 
(15.0) 

94 
(47.0) 

68 
(34.0) 

2 
(1.0) 

6 
(3.0) 

3.70 
(มาก) 

มีที่จอดรถยนต/
รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ 

46 
(23.0) 

91 
(45.5) 

55 
(27.5) 

7 
(3.5) 

1 
(0.5) 3.87 

(มาก) 
มีที่น่ังพักผอนรอบบริเวณ
หอพัก 

26 
(13.0) 

75 
(37.5) 

76 
(38.0) 

21 
(10.5) 

2 
(1.0) 

3.51 
(มาก) 

ระหวางทางเดินของอาคารมี
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) 

การตกแตงสถานที่บริเวณ
หอพักสวยงาม 

26 
(13.0) 

85 
(42.5) 

68 
(34.0) 

20 
(10.0) 

1 
(0.5) 

3.58 
(มาก) 

ปายหอพักสวยงาม และ
มองเห็นอยางชัดเจน 

15 
(7.5) 

76 
(38.0) 

69 
(34.5) 

29 
(14.5) 

11 
(5.5) 

3.28 
(ปานกลาง) 

คาเฉลี่ยรวม 3.64 
(มาก) 

 

จากตารางท่ี 23 พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญตอขอมูลลักษณะหอพัก ดานส่ิง
นําเสนอทางกายภาพ โดยรวมอยูในระดับมาก (คาเฉล่ีย 3.64) โดยปจจยัยอยใหความสําคัญท่ีมี
คาเฉล่ียอยูในระดับมากเรียงลําดับ 3 อันดับแรก คือ สภาพแวดลอมหอพักสะอาดนาอยู (คาเฉลี่ย 
4.01) มีท่ีจอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและเพียงพอ (คาเฉล่ีย 3.87) และระหวางทางเดนิ
ของอาคารมีความปลอดภยั (คาเฉล่ีย 3.71)  
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ตารางท่ี 24   แสดงระดับความสําคัญโดยรวมตอปจจยัสวนประสมการตลาดบริการที่มีผลตอการ
ตัดสินใจเลือกหอพักเอกชน 
ปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ คาเฉล่ีย แปลผล ลําดับท่ี 

1. ดานผลิตภณัฑ (Product) 3.59 มาก 4 
2. ดานราคา (Price) 3.60 มาก 5 
3. ดานทําเลทีต้ั่ง (Place) 3.88 มาก 1 
4. ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) 3.13 ปานกลาง 7 
5. ดานบุคคล (People) 3.81 มาก 2 
6. ดานกระบวนการบริการ (Process) 3.61 มาก 6 
7.ดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ     
   (Physical Evidence and Presentation) 

3.64 มาก 3 

 
 จากตารางท่ี 24 พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักเอกชนในระดับมาก เรียงตามลําดับ คือ ดานทําเลที่ต้ัง ดานบุคคล ดานการสรางและ
นําเสนอลักษณะทางกายภาพ ดานผลิตภัณฑ และใหความสําคัญกับปจจยัดานราคา และดาน
กระบวนการบริการ สวนปจจัยท่ีมีผลในระดับปานกลางไดแก ดานการสงเสริมการตลาด  
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สวนท่ี 3  ขอมูลความตองการตอปจจัยเก่ียวกับการเลือกเชาหอพักเอกชน 
 
ตารางท่ี 25  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสีของหองพัก 

สีของหองพัก จํานวน รอยละ 
สีขาว 87 43.5 
สีฟา 47 23.5 
สีเทา 22 11.0 
สีเหลืองออน 34 17.0 
สีอ่ืนๆ ไดแก สีควันบุหร่ี 10 5.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 25  พบวา ผูตอบแบบสอบถามตองการสีของหองพักสีขาวมากท่ีสุด รอยละ 
43.5 รองลงมา คือ สีฟา รอยละ 23.5  สีเหลืองออน รอยละ 17.0  สีเทา รอยละ 11.0   สีอ่ืนๆ ไดแก 
สีควันบุหร่ี รอยละ 5.0   
 
 

ตารางท่ี 26 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามประเภทของสุขภัณฑ 
                  ภายในหองน้ําท่ีตองการ 

ประเภทของสุขภัณฑภายในหองน้ําท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
โถชักโครก 170 85.0 
สวมนั่ง 30 15.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  26  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการสุขภัณฑประเภทโถชักโครก 
รอยละ 85.0 และสวมนั่ง รอยละ 15.0  
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ตารางท่ี 27 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเตียงภายในหองพกัท่ี 
                  ตองการ 

เตียงภายในหองพักท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
เตียงเดีย่ว 132 66.0 
เตียงคู 68 34.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  27  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการเตียงเดี่ยว รอยละ 66.0 และ
ตองการเตียงคู รอยละ 34.0 
 
 
ตารางท่ี 28   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามประเภทของโทรศัพทท่ี

ตองการ 
ประเภทของโทรศัพทท่ีตองการ จํานวน รอยละ 

โทรศัพทในหองพัก 56 28.0 
ไมมีโทรศัพทในหองแตมีโทรศัพทสาธารณะภายใน
บริเวณหอพัก 

143 71.5 

อ่ืนๆ ไดแก โทรศัพทตอภายใน/ระหวางหองในหอพัก 1 0.5 
รวม 200 100.0 

  
 จากตารางท่ี 28 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการที่จะไมมีโทรศัพทในหองแต
มีโทรศัพทสาธารณะภายในบริเวณหอพัก รอยละ 71.5 รองลงมา คือ โทรศัพทในหองพักรอยละ 
28.0 และอ่ืนๆ ไดแก โทรศัพทตอภายใน/ระหวางหองในหอพัก รอยละ 0.5 
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ตารางท่ี 29 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเฟอรนิเจอรท่ีคิดวาควร 
                    จะมีภายในหองพัก 

เฟอรนิเจอรท่ีคิดวาควรจะมีภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
เตียง 189 94.5 
ตูเส้ือผา 189 94.5 
โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 156 78.0 
โตะเคร่ืองแปง 143 71.5 
ช้ันวางของ 152 76.0 
อ่ืนๆ 6 3.0 

หมายเหตุ:   ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 
     อื่นๆ ไดแก ราวตากผา  
 

 จากตารางท่ี  29  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาเฟอรนิเจอรท่ีควรจะมีใน
หองพักลําดับแรก คือ เตียง และตูเส้ือผา เทากัน รอยละ 94.5 รองลงมา คือ โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 
รอยละ 78.0 ช้ันวางของ รอยละ 76.0 โตะเคร่ืองแปง รอยละ 71.5   และอ่ืนๆ รอยละ 3.0 
 
 
ตารางท่ี 30  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเคร่ืองใชไฟฟาท่ีคิดวา 
                   ควรจะมีภายในหองพัก 

เคร่ืองใชไฟฟาท่ีคิดวาควรจะมีภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
โทรทัศน 136 68.0 
ตูเย็น 111 55.5 
พัดลม 169 84.5 
เคร่ืองทําน้ําอุน 159 79.5 
เคร่ืองปรับอากาศ 80 40.0 

หมายเหตุ:   ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 

 
 จากตารางท่ี  30  พบวา ผูตอบแบบสอบถามเห็นวาเคร่ืองใชไฟฟาท่ีควรจะมีภายในหองพัก 
สูงสุด คือ พัดลม รอยละ 84.5  รองลงมา คือ เคร่ืองทําน้ําอุน รอยละ 79.5 โทรทัศน รอยละ 68.0
ตูเย็น รอยละ 55.5 และเคร่ืองปรับอากาศ รอยละ 40.0 
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ตารางท่ี 31 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรานคาและบริการที่ 
                   ตองการใหมีภายในหอพัก 

รานคาและบริการท่ีตองการใหมีภายในหอพัก จํานวน รอยละ 
รานขายของชํา 137 68.5 
รานเสริมสวย 51 25.5 
รานอินเตอรเน็ตและเกมส 76 38.0 
รานอาหาร 135 67.5 
บริการถายเอกสาร 46 23.0 
บริการซักรีด 18 9.0 

หมายเหตุ ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 ราย 
 

 จากตารางท่ี 31  พบวา ผูตอบแบบสอบถาม ตองการใหมีรานคาและบริการภายในหอพัก
สูงสุด คือ รานขายของชํา รอยละ 68.5 รองลงมา คือ รานอาหาร รอยละ 67.5 รานอินเตอรเน็ทและ
เกมส รอยละ 38.0 รานเสริมสวย รอยละ 25.5   บริการถายเอกสาร รอยละ 23.0 และบริการซักรีด 
รอยละ 9.0 
 

ตารางท่ี 32  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามคาเชาตอเดือนของ
หองพักอาศัยท่ีตองการ 

คาเชาตอเดือนของหองพักอาศัยท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
ตํ่ากวา 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 
มากกวา 3,000 บาท 6 3.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 32  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการหองพกัท่ีมีคาเชารายเดือน 
1,501-2,000 บาท รอยละ 35.5 รองลงมา คือ 2,001-2,500 บาท รอยละ 27.0   1,000-1,500 บาท    
รอยละ 19.0   ตํ่ากวา 1,000 บาท รอยละ 9.5   2,501-3,000 บาท รอยละ 6.0 และ มากกวา 3,000 
บาท รอยละ 3.0 
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ตารางท่ี 33  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการจายคาเชาลวงหนาท่ี
ตองการ 
การจายคาเชาลวงหนาท่ีตองการ จํานวน รอยละ 

จายลวงหนา 1 เดือน 165 82.5 
จายลวงหนา 2 เดือน 24 12.0 
จายลวงหนา 3 เดือน 6 3.0 
อ่ืนๆ ไดแก จายเปนคาประกนับางสวน 5 2.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี 33  พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการจายคาเชาลวงหนา 1 เดือน 
รอยละ 82.5 รองลงมา จายลวงหนา 2 เดือน รอยละ 12.0 จายลวงหนา 3 เดือน รอยละ 3.0 และการ
จายคาเชาลวงหนาอยางอ่ืน ไดแก จายเปนคาประกันบางสวน รอยละ 2.5 
 
ตารางท่ี 34  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการชําระคาน้ําท่ีตองการ 

การชําระคาน้าํท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
แบบเหมาจาย 63 31.5 
แบบติดมิเตอร 137 68.5 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  34 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการชําระคาน้ําแบบติดมิเตอร       
รอยละ 68.5 และตองการชําระแบบเหมาจาย รอยละ 31.5 
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ตารางท่ี 35  แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการชําระคาไฟฟาท่ี
ตองการ 
การชําระคาไฟฟาท่ีตองการ จํานวน รอยละ 

แบบเหมาจาย 20 10.0 
แบบติดมิเตอร 180 90.0 

รวม 200 100.0 
 

 จากตารางท่ี  35 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการชําระคาไฟฟาแบบติดมิเตอร       
รอยละ 90.0 และตองการชําระแบบเหมาจาย รอยละ 10.0 
 
ตารางท่ี 36   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ

หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง 
ความตองการใชบริการหอพกัเอกชน 

หากมีการลงทุนสราง 
จํานวน รอยละ 

ใชบริการ 171 85.5 
ไมใชบริการ 9 4.5 
ไมแนใจ 20 10.0 

รวม 200 100.0 
 
 จากตารางท่ี  36 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการใชบริการหอพักเอกชน หาก
มีการลงทุนสราง  รอยละ 89.0   ไมแนใจ รอยละ 6.5   และไมใชบริการ รอยละ 4.5 
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ตารางท่ี 37   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง  และจําแนกตามเพศ 

 
เพศ 

ชาย หญิง รวม ความตองการใชบริการหอพกั
เอกชน จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

ใชบริการ 88 
(81.5) 

83 
(90.2) 

171 
(85.5) 

ไมใชบริการ 4 
(3.7) 

5 
(5.4) 

9 
(4.5) 

ไมแนใจ 16 
(14.8) 

4 
(4.3) 

20 
(10.0) 

รวม 108 
(100.0) 

92 
(100.0) 

200 
(100.0) 

 

 จากตารางท่ี 37 พบวาผูตอบแบบสอบถามท้ังเพศชายและเพศหญิงสวนใหญ ตองการใช
บริการหอพักเอกชน หากมีการลงทุนสราง รอยละ 81.5, 90.2 
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ตารางท่ี 38   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง  และจําแนกตามอาชีพ 

 
อาชีพ 

นักเรียน/
นักศึกษา 

ขาราชการ พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ 

พนักงาน
บริษัทเอกชน 

ธุรกิจ
สวนตัว 

พอบาน/
แมบาน 

อาชีพ
อิสระ 

รวม 

 

ความ
ตองการใช
บริการ จํานวน 

(รอยละ) 
จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

ใชบริการ 55 
(91.7) 

32 
(84.2) 

4 
(80.0) 

55 
(82.1) 

12 
(92.3) 

1 
(100.0) 

12 
(75.0) 

171 
(85.5) 

ไมใชบริการ 0 
(0.0) 

1 
(2.6) 

1 
(20.0) 

5 
(7.5) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

2 
(12.5) 

9 
(4.5) 

ไมแนใจ 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 พบวาผูตอบแบบสอบถามทุกอาชีพสวนใหญ ตองการใชบริการหอพัก

เอกชน หากมีการลงทุนสราง รอยละ 91.17, 84.2, 80.0, 82.1, 92.3, 100.0, 75.0,  75.0   
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ตารางท่ี 39   แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
หอพักเอกชนหากมีการลงทุนสราง  และจําแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 

 
อาชีพ 

ตํ่ากวา 
5,000 บาท 

5,001-
10,000 บาท 

10,001-
15,000 บาท 

15,001-
20,000 บาท 

20,001-
25,000 บาท 

รวม 

 

ความตองการใช
บริการ 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

จํานวน 
(รอยละ) 

ใชบริการ 78 
(87.6) 

47 
(87.0) 

36 
(76.6) 

7 
(100.0) 

3 
(100.0) 

171 
(85.5) 

ไมใชบริการ 4 
(4.5) 

2 
(3.7) 

3 
(6.4) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

9 
(4.5) 

ไมแนใจ 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 พบวาผูตอบแบบสอบถามทุกรายไดเฉล่ียตอเดือนสวนใหญ 

ตองการใชบริการหอพักเอกชน หากมีการลงทุนสราง รอยละ 87.6, 87.0,76.6, 100.0, 100.0   
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1.5  การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 
จากผลการสํารวจขอมูลดานการตลาดของโครงการลงทุนหอพักในจังหวัดพะเยา  

ซ่ึงกลุมเปาหมายไดเนนกลุมคนท่ีทํางานแลว   จึงกําหนดกลยุทธการตลาด   ดังนี้   
1) ดานผลิตภัณฑ ผลการศึกษาท่ีไดจากแบบสอบถามพบวา ผูตอบแบบสอบถาม

ใหความสําคัญในระดับมากดานภายในหองพักมีหองน้าํอยูภายในหอง มีระบบรักษาความปลอดภยั
ท่ีดี   ขนาดของหองพักและพื้นท่ีใชสอย  หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด ความสะอาดความสวยงามของ
หอง  ขนาดของพ้ืนท่ีใชสอยภายนอกหอง เชน ระเบียงทางเดนิ  หองพักมีหนาตางกวางระบาย
อากาศไดดี   มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั  เชน โทรศัพท ท่ีนอน ตูเส้ือผา  โตะเคร่ือง
แปง และเคร่ืองทําน้ําอุน  รวมท้ังช้ันลางของหอพักจะเปนหองสํานักงาน และหองพักแมบานอยาง
ละ 1 หอง และมีโรงจอดรถที่สะดวกและเพียงพอสําหรับผูเขาพัก 

2) ดานราคา ผลจากการวิเคราะหแบบสอบถาม พบวาผูตอบแบบสอบถามโดย
ความสําคัญในดานราคาคาเชาหองพัก เงินมัดจําลวงหนา และคาน้ํา คาไฟ อยูในระดับมาก และให
ระดับความสําคัญในเร่ืองคาโทรศัพท คาประกันและคามัดจําตางๆ อยูในระดับปานกลาง ดังนั้น
โครงการจึงตัดสินใจต้ังราคาหองพักอยูท่ีราคาตอหอง 2,000 บาท ซ่ึงเปนราคาท่ีมีส่ิงอํานวยความ
สะดวก ประเภท เตียงนอน ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปงพรอมเกาอ้ี โตะเกาอ้ี พดัลม อางลางหนา 
หองน้ําในตัว เคร่ืองทําน้ําอุน และมีการคิดคาน้ํา คาไฟแบบติดมิเตอรเพื่ออํานวยความสะดวกใหกบั
ลูกคากลุมเปาหมายท่ีมีรายไดมากกวา 5,000-10,000 บาทซ่ึงจะเนนรับคนท่ีทํางานแลวเขาพัก  ซ่ึง
หากเทียบกับหอพักเอกชนรายอ่ืนๆ ซ่ึงอยูในเขตพ้ืนท่ีตําบลเดียวกัน  การตั้งราคาของหอพักจะอยู
ในระดบัใกลเคียงกัน คือต้ังราคาหอพักระหวาง 1,500 – 2,000 บาท และเปนราคาที่รวมส่ิงอํานวย
ความสะดวกเหมือนกนั 

3)  ดานทําเลที่ต้ัง ผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับ
มากทุกดาน  โดยเฉพาะเปนหอพักใกลท่ีทํางานและมีสถานท่ีจอดรถสะดวกปลอดภัยและเพียงพอ 
ปลอดภัยในการเดินทาง   ซ่ึงทําเลที่ต้ังของโครงการก็ต้ังอยูในทําเลท่ีต้ังดี สะดวกตอการเดินทาง  
ต้ังอยูในแหลงชุมชน  ใกลหางสรรพสินคาคืออยูในซอยขางทางเขาเทสโกโลตัส ลึกเขาไป 700 
เมตร ใกลโรงพยาบาล  และสถานศึกษา สภาพแวดลอมบริเวณท่ีต้ังมีความสงบเงียบ  ปราศจากเสียง
รบกวน และสะดวกตอการจบัจายซ้ือหาเครื่องอุปโภคบริโภค  และมีความปลอดภยัในการเดินทาง    

4) ดานการสงเสริมการตลาด โครงการมีการประชาสัมพันธและใหขอมูลจาก
ปายหอพกั แผนพับ ปายผาติดหนาหอพัก และการใหขอมูลรายละเอียดของหอพักแกลูกจางใน
หนวยงานราชการ และสถานประกอบการของเอกชน  นําเสนอความเปนมาตรฐานของโครงการ มี
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อุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน มีการดูแลเอาใจใสผูเขาพัก และมีระบบรักษาความปลอดภัย
ท่ีดี  

5) ดานบุคคล จากผลการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมากทุกดาน โดยเฉพาะดานความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแลหองพัก  อัธยาศัยความมี
มนุษยสัมพนัธและความเอาใจใสของผูดูแลหอพัก  ดังนั้นทางโครงการจะจัดหาบุคลากรที่มี
อัธยาศัยไมตรี มีมนุษยสัมพนัธท่ีดี  ดูแลเอาใจใสตอผูเชาท้ังในเร่ืองของทรัพยสิน มีความซื่อสัตย  มี
ใจรักในงานบริการ จะเกดิความอบอุนเปนกันเองคนคุนเคย โดยมีเจาของเปนผูควบคุมตรวจสอบ
ในการใหบริการตางๆ ดวยตนเองอยางใกลชิด 

6) ดานกระบวนการ จากการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมากดาน  ความรวดเร็วในการใหบริการเม่ือมีปญหาตางๆ  การมีบริการรักษาความปลอดภยั  
มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอขอมูลครบถวน  การแจงขาวสารใหกับผูพักอาศัยอยางชัดเจน  และมี
การบริการรับทําความสะอาดทุกวนั/ทุกสัปดาห  ดังนั้นทางโครงการมีประกาศกฎระเบียบตางๆ ติด
ไวในสถานท่ี ท่ีเห็นไดอยางชัดเจน และกอนเขาพัก   การแกไขปญหาตางๆ จะดําเนนิการแกไขดวย
ความรวดเร็ว  มีการแจงขาวสารใหกับผูพกัอาศัยอยางชัดเจน   มีการรักษาความปลอดภัย  การทาํ
สัญญาเชาจะมีระเบียบแจงไวเปนลายลักษณอักษร และเจาของโครงการไดอธิบายกอนเขาพักดวย
วาจาทุกคร้ัง  เพื่อใหทุกฝายยอมรับไดกอนการเขามาอยูรวมกัน โดยท่ีเจาของโครงการจะพิจารณา
บุคคลท่ีจะเขามาเชาหองจากบุคลิกลักษณะทาทางกอนเบ้ืองตนถึงความนาไววางใจ ความมีมนุษย
สัมพันธท่ีดีกบัเพื่อนรวมหอพัก อันจะสงผลใหเกิดความพึงพอใจกบัผูพักรายอ่ืนๆ และอยูรวมกัน
อยางมีความสุข เพื่อใหมีการชักจูงแบบปากตอปาก (Word of Mouth) จากลูกคาภายในเองเปนการ
ไดลูกคาเพิ่ม โดยไมตองเสียคาใชจายเพื่อทําการสงเสริมการขายใดๆ และจัดใหมีแมบานคอยดแูล
รักษาความสะอาด  

นอกจากนั้นทางโครงการ จะเนนในเร่ืองของความปลอดภัยในการเขาพัก
อาศัย  โดยเจาของหอพักจะเปนผูตรวจสอบดูแลความปลอดภัยของผูพักอาศัยเอง  หรือแมบานท่ีพัก
อาศัยอยูในตัวอาคารจะเปนผูประสานงานกับเจาของหากมีเหตุฉุกเฉินในยามวิกาล มีการดูแลเอาใจ
ใสผูเชาเปนอยางดี  ซ่ึงจะทําใหเกิดความคุนเคยเช่ือใจกนัและบอกตอกัน  

7) ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ จากการศึกษาพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญในระดับมากดาน สภาพแวดลอมหอพักสะอาดนาอยู  มีท่ีจอดรถ  ทางเดินของอาคารมี
ความปลอดภยั  รูปแบบการจัดพื้นท่ีตกแตงภายในหอง  ดังนั้นโครงการจะมีการดแูลสภาพแวดลอม
หอพักใหสะอาดนาอยู  รักษาอาคารใหสะอาด  มีท่ีจอดรถรถยนต/รถจักรยายนกวางขวางและ
เพียงพอ  การตกแตงสถานที่บริเวณหอพกัสวยงาม มีความรมร่ืน จัดสวนหยอม ตนไม และเกาอ้ีนั่ง
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พักผอนบริเวณรอบๆหอพกั  สรางบรรยากาศใหนาอยู บริเวณทางเขาหอพักและบันไดข้ึนหอพกัมี
แสงสวางเพยีงพอ มีบรรยากาศรอบบริเวณโปรงโลงสบาย มีถังดับเพลิง มีมาตรการรักษาความ
ปลอดภัย มีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบสามารถเขาอยูไดทันที  
 

1.6  การประมาณการรายรับของโครงการ 

โครงการศึกษาคร้ังนี้กําหนดสรางหอพักมีลักษณะเปนอาคาร 4 ช้ัน โดยช้ันลาง
จัดทําใหเปนท่ีจอดรถยนตและรถจักรยานยนต พรอมท้ังจัดทําใหเปนสํานักงานและหองพักแมบาน
อยางละ 1 หอง สวนช้ันท่ี 2-4 จัดทําใหเปนสวนของหองพัก ช้ันละ 7 หอง มีหองน้ําและระเบียง
ภายในหองพกั โดยขนาดของสํานักงาน หองพักแมบาน และหองพกั กวาง 3.5 เมตร ยาว 7.0 เมตร 
ระเบียงกวาง 1.5 เมตร มีหองน้ําอยูภายหองพกั  โดยกลุมเปาหมายท่ีโครงการตองการคือกลุม
คนทํางาน  ดังนั้นจึงประมาณการจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการดังนี ้
 
ตารางท่ี 40  แสดงประมาณการจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการ 

ปท่ี จํานวนหองพกั คาเชาหองพัก ประมาณการคาเชารวมตอเดอืน 
ปท่ี 1 17 2,000  34,000  
ปท่ี 2 19 2,000 38,000 
ปท่ี 3-5 21 2,000 42,000 
ปท่ี 6-10 21  2,200  46,200  
ปท่ี 11-15 21  2,400  50,400  
ปท่ี 16-20 21  2,600  54,600  

รวม 265,200  
 
หมายเหตุ: การปรับราคาคาเชาจะปรับตามภาวะเงินเฟอท่ีคาดวาจะสูงข้ึน โดยจะปรับเพียงคร้ัง

เดียวในทุกๆ 5 ป โดยท่ีการบํารุงรักษาภายในอาคารจะทําเม่ือมีส่ิงของชํารุด โดยการ
บํารุงรักษานี้ไมเกี่ยวกับการซอมแซมส่ิงของเสียหายอันเกิดจากผูเชาพกั ซ่ึงผูเชาพักจะ
เปนผูรับผิดชอบในสวนนั้นๆ เอง การปรับปรุงภายนอกอาคารจะทําในปท่ี 11 เพื่อให
เกิดความสวยงามและนาอยู และเพื่อไมใหอาคารดูทรุดโทรม  



 51 

ตารางท่ี 41 แสดงท่ีมารายไดของโครงการ 

รายการ 
ราคา/หอง 

(บาท) 
อัตราการเขาพกั 

(รอยละ) 
จํานวนหอง  

 
รายได 
(บาท) 

หองพักใหเชา 2,000 80 17 33,600  

คาไฟฟาหองพัก 350 80 17 5,950  

คาประปาหองพัก 125 80 17 2,125 

รวม 41,675 

 
 จากตารางแสดงท่ีมารายไดของโครงการ มีรายละเอียดเพิ่มเติมดังนี ้

1. โครงการคาดการณวาจะมีผูเขาพักเพยีงรอยละ 80 ในปแรกเนื่องจากโครงการอยูในซอย 
และอาจยังไมเปนท่ีรูจักสําหรับบุคคลโดยท่ัวไป  อีกท้ังยังเนนรับเฉพาะกลุมคนในวัย
ทํางาน แตท้ังนี้คาดวาจะมีอัตราการเขาพักท่ีสูงข้ึนในปตอๆไป เนื่องมาจากการทํา
การตลาดและการชักจูงแบบปากตอปาก โดยคาดวาจะเพิม่เปนรอยละ 90 ในปท่ี 2 และ
จากนั้นคาดวาจะมีผูเขาพักเต็มจํานวนในปตอไปจนส้ินอายุโครงการ 

2. จะมีการปรับราคาคาเชาเพิ่มในปท่ี 6,  11  และปท่ี 16 ปละ 200 บาทซ่ึงคาดการณจากภาวะ
เงินเฟอท่ีปรับตัวสูงข้ึนในอนาคต 

3. รายไดจากการคิดคาไฟฟา คํานวณจากการเก็บคาไฟฟาหนวยละ 7 บาท ในปท่ี 1 - 5 ซ่ึงมี
ตนทุนอยูท่ีประมาณหนวยละ 3 บาท หากมีสมมุติฐานวามีการใชไฟในหองเฉล่ียหองละ 
50 หนวย ดังนัน้จะมีรายไดจากคาไฟฟาเทากับ 50 หนวย x 7 บาท = 350 บาท และจะมีการ
ปรับราคาท่ีเรียกเก็บเพิ่มเปนหนวยละ 8 บาท ในปท่ี 6-10 หนวยละ 9 บาท ในปท่ี 11-15 
และหนวยละ 10 บาท ในปท่ี 16-20 ซ่ึงคาดวาจะมีตนทุนคาผลิตกระแสไฟฟาท่ีสูงข้ึน    
รอยละ 10, 20 และ 30 ตามลําดับ 

4. รายไดจากการคิดคาน้ําประปา คํานวณจากการเก็บคาประปาหนวยละ 25 บาทในปท่ี 1 - 5 
ซ่ึงมีตนทุนอยูท่ีหนวยละ 14.60 บาท (การประปาสวนภมูิภาค: ออนไลน) หากมีสมมุติฐาน
วามีการใชน้ําในหองเฉล่ียหองละ 5 หนวย ดังนั้นจะมีรายไดจากคาน้ําเทากับ 5 หนวย x 25 
บาท = 125 บาท และจะมีการปรับราคาท่ีเรียกเก็บเพิ่มเปนหนวยละ 28 บาท ในปท่ี 6-10 
หนวยละ 30 บาท ในปท่ี 11-15 และหนวยละ 33 บาท ในปท่ี 16-20 ซ่ึงคาดวาจะมีตนทุนคา
ผลิตน้ําประปาท่ีสูงข้ึนรอยละ 10, 20 และ 30 ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 42  แสดงการประมาณการรายรับตลอดอายุโครงการ  

ปท่ี  
จํานวน
หอง 

คาเชา
(บาท) 

รายไดจาก
คาเชาหอง 

คาไฟฟาท่ี
คาดวาจะ
ไดรับตอ
เดือน 

รายไดจาก
คาไฟฟา 

คานํ้าท่ี
คาดวา
จะไดรับ
ตอเดือน 

รายได
จากคานํ้า 

รวมรายได
ท้ังหมดตอป 

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 
 

 
 เพื่อใหลูกคากลุมเปาหมายของโครงการไดรับการส่ือสารถึงการเปดตัวโครงการหอพักแหง
ใหม โครงการจึงมีคาใชจายทางการตลาด ดังตอไปนี ้
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ตารางท่ี 43  แสดงคาใชจายทางการตลาด 

ปท่ี รายการคาใชจาย จํานวนเงิน 

1 คาปายผา 500 

  สวนลดคาหอง 17 หอง หองละ 200 บาทในเดือนแรก 3,400 

  ใบปลิว / แผนพับ 1,000 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปแรก 4,900 

2-20 คาใบปลิว / แผนพับ 500 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี 2 เปนตนไป 500 
 
2. การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) 
 จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจากขอมูลปฐมภูมิ  และขอมูลทุติยภูมิตางๆ  เพื่อใชในการ
ประมาณการคาใชจาย การวิเคราะหความเหมาะสมของลักษณะของพ้ืนท่ีโครงการท่ีจะทําการ
ลงทุนดานการกอสราง ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก ขนาดของหองพักใหมีความ
เหมาะสม ตลอดจนแผนการกอสราง และการดําเนินงานใหสอดคลองกับความตองการของลูกคา 
โครงสรางของอาคาร ใหถูกตองตามกฎหมายและคํานวณหาตนทุนโครงการในระยะเร่ิมแรกให
แขงขันในตลาดได 
 
 ระยะเวลาในการกอสรางอาคาร 
 
ตารางท่ี  44  แสดงการวางแผนระยะเวลาที่จะใชในการกอสราง 

เดือนท่ี 
กิจกรรม 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

หาทําเลที่ต้ังโครงการ                   
เขียนแบบ และประมาณคาใชจายราคา
กอสรางตัวอาคาร   

  
              

ขออนุญาตกอสราง ขอกูเงินลงทุน
และดําเนินการกอสรางตามโครงการ       

  
          

ติดปายโฆษณาโครงการ แจกใบปลิว 
และเร่ิมดําเนินการบริหารจัดการ                 
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 ทําเลสถานท่ีตั้งหอพัก 
 ท่ีต้ังหอพักตามโครงการนี้มีขนาดพื้นท่ี กวาง 12.5 เมตร ยาว 33.28 เมตร โดยอยูในซอยซ่ึง
มีทางเขาติดกบัเทสโกโลตัส สาขาพะเยา โดยอยูหางจากเทสโกโลตัสประมาณ 700 เมตร   การ
คมนาคมสะดวก มีความปลอดภัยในการเดินทางโดยเฉพาะเวลากลางคืน มีสาธารณูปโภคพรอม 
และอยูบริเวณแหลงชุมชน   
 
รูปท่ี 1 แสดงแผนท่ีต้ังของโครงการลงทุนหอพักในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา 
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รูปท่ี 2 แสดงโฉนดท่ีดินของโครงการลงทุนหอพักในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา 
 

 
 ส่ิงปลูกสราง 
 ขนาดของท่ีดนิสําหรับปลูกสรางอาคารตามโครงการ กวาง 12.5 เมตร ยาว 33.28 เมตร 
พื้นท่ีสําหรับปลูกสรางอาคารหอพัก กวาง 7 เมตร  ยาว 28 เมตร สูง 14 เมตร มี 4 ช้ัน ไมมีลิฟต 
จํานวน 23 หอง แบงเปนหองพักจํานวน 21 หอง หองสํานักงาน 1 หอง และหองพักแมบาน 1 หอง 
ขนาดของหองพัก กวาง 3.50 เมตร ยาวหรือลึก 7 เมตร ระยะหางระหวางร้ัวกบัอาคารหอพัก
ดานหนา 4.5 เมตร ดานซาย 4.5 เมตร ดานขวา 1 เมตร และ ดานหลัง 1 เมตร โดยพ้ืนท่ีดานลาง
อาคารจัดแบงไวเพื่อทําเปนลานจอดรถยนตและรถจักรยานยนต (รายละเอียดดูไดจากภาพท่ี 3) 
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รูปท่ี 3 แสดงผังบริเวณ     รูปท่ี 4 แสดงแปลนช้ันท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
จํานวนหอง 

  ช้ันลางมี 2 หอง แบงเปนลานจอดรถ หองพักแมบาน และสํานักงาน สวนช้ันท่ี 2-4 
มีหองพักช้ันละ 7 หอง รวมเปน 21 หอง กาํหนดอัตราคาเชาไวเทากันทุกหอง 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
  จะใชส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีคุณภาพมาตรฐานท่ัวไป สามารถใชงานไดนาน 
ประกอบดวย เตียงนอน ท่ีนอน พัดลม โตะเคร่ืองแปง โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี ตูเส้ือผา เคร่ืองทํา
น้ําอุน หองน้ําในตัว มีระเบียง  
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 ความปลอดภยั 
  โครงการจัดใหมีถังดับเพลิงช้ันละ 1 ถัง และจัดใหมีผูดูแลหอพกัในเวลากลางคืน
เพื่อความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกแกผูเชาพักหากมีเหตุฉุกเฉิน 
 
รูปท่ี 5 แสดงแปลนช้ันท่ี 2-4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 การคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเริ่มแรก 
  โดยมีการประมาณการตนทุนในการกอสรางและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
ภายในหอง ดงันี้ 
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ตารางท่ี  45 แสดงการประมาณการตนทุนในการกอสรางและคาท่ีดิน 
 

รายการ จํานวนพ้ืนท่ีใชสอย ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

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

คากอสรางเหมา 23 หอง 150,000 บาท 3,450,000 บาท 

     คากอสรางอาคารพักอาศัยในสวนของช้ันที่ 2 -4  1 เหมา - 0 บาท 

     สวนของพื้นที่จอดรถ ไมมีผนัง 1 เหมา - 0 บาท 

     คาวัสดุและคาแรงกอสรางรั้ว 1 เหมา - 0 บาท 

     คาเขียนแบบกอสราง 1 เหมา - 0 บาท 

     คาระบบไฟฟาและประปา 1 เหมา - 0 บาท 

คาจัดสวน 31.5 ตร.ว. 350 บาท 11,025 บาท 

รวมสวนของอาคารและสิ่งปลูกสราง     3,461,025 บาท 

รวมท้ังหมด 3,773,025 บาท 

 หมายเหตุ : 
1. ที่ดินกวาง 12.50 เมตร ยาว 33.28 เมตร 
2. คากอสรางอาคารพักอาศัยไมเกิน 5 ช้ัน ซึ่งเปนงานโครงสราง ไดแก 

2.1 โครงสรางทั่วไปเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
2.2 หลังคามุงกระเบื้องลอน 
2.3 พ้ืนหองพักและพ้ืนทางเดินบุดวยกระเบื้องขนาดไมตํ่ากวา 8 น้ิว 
2.4 พ้ืนและผนังหองนํ้าบุดวยกระเบื้องขนาดไมตํ่ากวา 8 น้ิว 
2.5 ประตูและวงกบไม 
2.6 หนาตางกระจกกรอบไมหรืออลูมิเนียม 

3. ช้ันลางในสวนของพ้ืนที่จอดรถเปนโครงสรางทั่วไปไมมีผนัง 
4. หองพักแมบาน สํานักงานและบันไดทางขึ้นมีลักษณะเดียวกับอาคารพักอาศัยสวนของช้ันที่ 2-4 
5. วัสดุ/คาแรงกอสรางรั้ว คาเขียนแบบ และคาระบบไฟฟาประปาเหมาจายรวมอยูในคากอสราง

อาคารท่ีพักอาศัยแลว 
6. ราคากอสรางน้ีหมายถึง คากอสรางตามสัญญากอสราง ซึ่งไดแกคาวัสดุกอสรางตางๆ ในงาน

โครงสราง งานสถาปตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร งานรั้ว งานเขียนแบบ งานระบบ 
คาแรงงาน คากอสราง คาใชจายทั่วไปในการกอสราง และกําไรของผูรับเหมา และคา
ภาษีมูลคาเพ่ิม (7%) โดยไมรวมคาบริหารโครงการ โฆษณาประชาสัมพันธ และคาบริหารการ
ขาย 

ท่ีมา: จากการสัมภาษณวิศวกรโยธา นายมนัส ชุติวรรณกุล กว. เลขที่ ภย.39008 หมดอายุป พ.ศ. 2552  
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ตารางท่ี 46 แสดงการประมาณการจํานวนและตนทุนอุปกรณประจําหองพัก สํานักงาน และหองพกั 
     แมบาน 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย (บาท) จํานวนเงิน (บาท) 

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

ที่นอนครบชุดปที่ 1-10* 22 ชุด 1,800 39,600 

พัดลมติดฝาผนังโตชิบา 16" 23 ตัว 1,130 25,990 

เครื่องทํานํ้าอุนสําหรับหองพัก 21 ตัว 1,300 27,300 

โตะเครื่องแปงพรอมเกาอี้ 90 ซม. 22 ชุด 1,600 35,200 

โตะเขียนหนังสือพรอมเกาอี้ 21 ชุด 1,000 21,000 

ตูเสื้อผา ขนาด 90 ซม. 22 ตู 1,500 33,000 

ชุดรับแขก 1 ชุด 5,000 5,000 

ตู โตะ เกาอี้ภายในสํานักงาน 1 ชุด 2,990 2,990 

เครื่องทํานํ้าเย็น สําหรับสํานักงาน 1 ตัว 3,650 3,650 

ถังดับเพลิง 4 ตัว 800 3,200 

รวมตนทุนอุปกรณในหอพักทั้งสิ้น 232,130 
 *  จะมีการเปล่ียนเครื่องนอนในปที่ 11 ซึ่งคาดวาจะมีตนทุนที่สูงขึ้นรอยละ 20 
 

ท่ีมา:  ราคากลางสินคา 60 สินคา กรมการคาภายใน กระทรวงพาณิชย พ.ศ. 2550 เน่ืองจากเปนการจัดซื้อเปน
จํานวนมากจึงสามารถตอรองราคากับผูขายไดถูกกวาราคาทองตลาดโดยทั่วไป 

 
ประมาณการงบซอมแซมส่ิงอํานวยความสะดวกและการปรับปรุงตัวอาคารของหอพกั 
 โครงการจะทําการเปล่ียนท่ีนอนใหมท้ังชุดในปท่ี 11 เนือ่งจากหมดอายุการใชงาน เปนเงิน 
46,920 บาท และมีงบประมาณสําหรับการทาสีและตกแตงภายนอกอาคารในปท่ี 11 เปนจํานวนเงิน 
60,000 บาท ซ่ึงเปนเงินคาซอมแซมท่ัวไปท่ีเก็บสะสมมาต้ังแตปท่ี 1-10 สวนอุปกรณอ่ืนๆ โครงการ
ใชอุปกรณท่ีมีคุณภาพ แตอาจมีการเส่ือมสภาพจากการใชงาน จึงกําหนดวงเงินซอมแซมในสวนนี้
ไวปละ 6,000 บาท นับต้ังแตปท่ี 11 เปนตนไป 
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3.  การวิเคราะหดานการจัดการ 

 เปนการศึกษาถึงรูปแบบของการดําเนนิงานดานการวางแผน (Planning) การจัดองคกร 
(Organization) การจัดคนเขาทํางาน (Leading) และการควบคุม (Controlling) เพือ่ทําใหทราบถึง
คาใชจายในการบริหารและการดําเนินงาน โดยหอพักเอกชนของโครงการจะดําเนินการแบบ
เจาของคนเดียว และมีการจดัองคกร ดังนี ้

 
รูปท่ี 6  แสดงแผนผังองคกร 
  
 
 
 
 
 
 
จากแผนผังเจาของหอพักจะทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพกัดวย  ซ่ึงจะตองมีการขอ

อนุญาตจากนายทะเบียน  และเนื่องจากเจาของหอพักในโครงการไดพักอยูในพื้นท่ีบริเวณใกลเคียง
กับหอพัก  ดงันั้นเจาของหอพักจะคอยดแูลความเรียบรอยภายในหอพักตลอดเวลาท้ังกลางวันและ
กลางคืน  นอกจากนีย้ังทําหนาท่ีเก็บคาเชา รับขอรองเรียนตางๆ และอํานวยความสะดวกในการ
ซอมแซมส่ิงของท่ีเสีย  หรือชํารุด  เชน เปล่ียนหลอดไฟ  กอกน้ํา เปนตน  ในสวนการซอมแซมท่ี
จะตองใชชางผูชํานาญก็จะเรียกชางมาซอมเปนคร้ังคราว  ในสวนของแมบานจะทําหนาท่ีในการ
ดูแลรักษาความสะอาดของหอพักและบริเวณโดยรอบ ทําความสะอาดหองพกัท่ีมีผูยายออกให
พรอมกับการรับผูพักท่ีจะเขามาใหม พรอมกันนีย้ังมีหองพักสําหรับแมบานในเวลากลางคืน เม่ือ
เกิดเหตุฉุกเฉินก็จะสามารถติดตอกับเจาของหอพักไดอยางทันทวงที 

  และในการควบคุมดูแลความเรียบรอยภายในหอพัก  ทางหอพักจะมีกฎระเบียบใน 
การพักอาศัยดงันี้ 

            กฎระเบียบในการเชาหองพัก 
1.  กรุณาปด-เปดประตูเบาๆ  
2. ใหชําระคาเชา  คาน้ํา  คาไฟ ภายในวันท่ี 1-5 ของเดือน 
 

เจาของ / ผูจัดการหอพัก 

แมบาน 
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3. หากตองการยายออกตองแจงยายลวงหนาอยางนอย 15 วัน และตองแจงในวันท่ี 1  
และ 15 ของเดือนเทานั้น 

4. ทางหอพักอนญุาตใหพักอาศัย 2 คนตอหองเทานั้น 
5. หามสงเสียงอึกทึกครึกโครม สงเสียงหรือทําการอ่ืนๆ ท่ีเปนการรบกวนหอง 

ขางเคียง 
6. หามนําเตาแก็ส เตาถานเขามาประกอบอาหารในหองพกั 
7. หามตอกตะปู ติดรูปภาพบนผนังและประตูหอง รวมถึงการขีดเขียนบนผนัง 
8. หามยายสวิทช ปล๊ัก ดวงไฟ หรือทําการตอเติมสายไฟเพิม่ และหามเปล่ียนลูกบิด 

ประตู 
9. หามนําสัตวเล้ียงเขามาเล้ียงในหอพัก 
10. หามม่ัวสุม เลนพนัน และทะเลาะววิาทภายในหองหรือรอบอาคาร 
11. หามนําส่ิงผิดกฎหมาย ยาเสพติด หรือเสพส่ิงเสพติดเขามาในหองพกัและอาคาร 

โดยเดด็ขาด 
12. หามท้ิงผาอนามัย เศษขยะ เศษอาหาร กนบุหร่ี และน้ําท่ีใชซักผาแลวลงใน 

โถสวม โดยใหนําขยะทุกชนิดไปท้ิงไวท่ีท่ีจัดใหหากท้ิงขยะไมเปนท่ี การโยนท้ิงขยะ ท้ิงผาอนามัย 
เศษอาหาร กนบุหร่ีจากช้ันบนลงลานช้ันลาง จะถูกปรับ  500 ตอคร้ัง 

13. หามถอดรองเทา และวางส่ิงของไวนอกหอง ทางเดิน และบันได 
14. หอพักนีใ้หเชาเพื่อพกัอาศัยเทานัน้ ดังนั้นจึงหามจัดเล้ียง สงเสียงดงั เปดวิทย ุ 

หรือทีวีดังเกินควร อันเปนการรบกวนหองขางเคียง 
15. หากไมปฏิบัติตามทางหอพักสงวนสิทธ์ิในการบอกเลิกสัญญาเชา 
16. หามโอนสิทธิการเชาใหกับผูอ่ืน 
17.โปรดแตงกายใหสุภาพเรียบรอย เม่ือออกนอกหองพกัทุกคร้ัง (หามถอดเส้ือหรือ 

นุงผาเช็ดตัวผืนเดียวออกมาเดินนอกหองพกัเด็ดขาด) 
18. โปรดจอดรถใหเปนระเบียบตามท่ีหอพักไดจัดหาให 
19. หามขนขาวของตอนกลางคืน เวนแตไดแจงใหทางหอพักทําหนังสืออนุญาต  

เพื่อใหเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยรับทราบ และอนุญาตใหออกจากตัวอาคาร 
          20. โปรดชวยกันดูแลและรักษาทรัพยสินสวนกลาง 
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4.  การวิเคราะหดานการเงิน 
 จากการศึกษาขอมูลเบ้ืองตน สามารถนํามาใชในการประมาณทางการเงินสําหรับจําลอง
การลงทุนหอพักเอกชนในตําบลเวียงทอง  อําเภอเมือง จังหวดัพะเยา  รวมกับการวิเคราะหดาน
การตลาด ดานเทคนิค  และดานการจัดการ ไดดังนี ้

4.1 เงินทุนในโครงการและแหลงท่ีมาของแหลงเงินทุน 
เงินลงทุนในโครงการท้ังหมดจํานวน 4,105,950 บาท โดยมาจากสวนของเจาของ 

2,721,540 บาท และจากการกูยืมจากธนาคารอีก 1,384,410 บาท โดยใชท่ีดนิท่ีต้ังโครงการ 
ส่ิงกอสรางพรอมอุปกรณตกแตงตางๆ เปนหลักประกนัในการกูยืม 

 
ตารางท่ี  47  แสดงเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 

รายการ จํานวนเงิน รอยละ 

ท่ีดิน 312,000 8 

อาคารและส่ิงปลูกสราง 3,461,025 86 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 232,130 6 

รวมเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 4,005,155 100 
 
ตารางท่ี 48 แสดงคาใชจายกอนการดําเนนิงาน 

รายการ จํานวนเงิน 

คาธรรมเนียมตางๆ 10,000 

       - คาขออนุญาตติดต้ังมิเตอรไฟฟา  

        - คาขออนุญาตติดต้ังมิเตอรน้ําประปา  

        - คาดําเนนิการเกีย่วกับภาษ ี  

         - คาธรรมเนียมในการขออนุญาต  

คาปายหอพกั 2,000 

รวมคาใชจายกอนการดําเนนิงาน 12,000 
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เงินประกัน เงนิทุนหมุนเวียน และเงินลงทุนเร่ิมแรก 
  โครงการกําหนดเงินคาเชาลวงหนาและเงินคาประกันของเสียหายเปนจํานวน 
2,600 บาท/เดือน ซ่ึงเปนการประมาณการวาครอบคลุมกับการปรับข้ึนราคาคาเชาและคาอุปกรณ
เสียหายตลอดท้ังโครงการแลว โครงการจึงไดเงินสดรับเขาสวนหนึง่โดยคิดจากอัตราเขาพักของ
จํานวนเขาพัก และคาดวาเงินประกนันัน้จะคงอยูกับโครงการไปตลอดอายุโครงการ ซ่ึงคาเชา
ลวงหนาและคาประกันในปแรก จะนํามาใชในการประมาณเงินทุนหมุนเวียนซ่ึงจะทําใหเงินทุน
หมุนเวียนท่ีใชในโครงการลดลง มีรายละเอียดดังนี ้
 
ตารางท่ี  49  แสดงคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหายของโครงการในปท่ี 1-20 

ปท่ี 
อัตราเขาพัก 

(รอยละ) 
จํานวนหองพกั 

ท่ีคิดคาเชาลวงหนา 
คาเชาลวงหนาและ

คาประกัน 
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  สามารถคํานวณคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหาย 
ไดเทากับ 44,200 บาท ในปแรกและเก็บเพิ่ม 5,200 บาท ในปท่ีสอง และอีก 5,200 บาทในปท่ีสาม
ไปจนส้ินอายขุองโครงการ สําหรับการปรับข้ึนราคาคาเชาในปตางๆ นั้น ทางโครงการจะไมปรับคา
เชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหายตามราคาคาเชา เนื่องจากไดรวมอยูในการตั้งราคาคา
เชาในคร้ังแรกแลว  
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ตารางท่ี  50  แสดงการประมาณเงินทุนหมุนเวยีน 

รายการ จํานวนเงิน 

เงินเดือน 108,000 

เบ้ียประกันสังคม 5,400 

คาน้ําคาไฟ* 5,129 

คาเก็บขยะ 1,440 

คาซอมแซมท่ัวไป 6,000 

คาประกันอัคคีภัย 4,326 

คาใชจายการตลาด (ปแรก) 1,500 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,200 

รวม เงินทุนหมุนเวยีน 132,995 

   หัก เงินประกันการเชาหองพัก  (44,200) 

รวมเงินทุนหมุนเวยีนท่ีลงทุนโดยเจาของ 88,795 
  
*  ประมาณการไวสําหรับเดอืนแรกในการดําเนินการกรณีท่ีหองพกัมีผูเชาพักเต็ม และเปนการ
ประมาณการรวมถึงสํานักงานและหองพักแมบาน 
 
 หมายเหตุ:  เพื่อกําหนดใหเปนเงินทุนหมุนเวียนในแตละป 
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ตารางท่ี  51  แสดงเงินลงทุนของโครงการเร่ิมแรก และวิธีการตดัคาเส่ือมราคา 

รายการ เจาของ เงินกู การคิดคาเส่ือมราคา 

ท่ีดิน 312,000   ไมคิดคาเส่ือมราคา คืนเม่ือส้ินสุดโครงการ 

อาคารและส่ิงปลูกสราง 2,076,615 1,384,410 ตัดคาเส่ือมราคาปละ 5% ตามอายุของอาคาร 

      (ปละ 173,051 บาท เปนเวลา 20 ป) 

232,130   ตัดคาเส่ือมราคาปละ 20% อุปกรณส่ิงอํานวยความ
สะดวก     (ปละ 46,426 บาท เปนเวลา 5 ป) 

คาใชจายกอนการดําเนนิการ 12,000   - 

เงินทุนหมุนเวยีน 88,795   คืนเม่ือส้ินสุดโครงการ 

รวมเงินลงทุนท้ังหมด 2,721,540 1,384,410       

รวมเงินลงทุนเร่ิมแรก 4,105,950       
 โดยสมมติฐานทางการเงินมีดังนี ้

1. เงินกูยืมธนาคาร จํานวน 1,384,410   บาท อัตราดอกเบ้ียเงินกูใชอัตราดอกเบ้ีย
รอยละ 8 ตอป อายุเงินกู 8 ป โดยชําระเงินกูทุกๆ เดือนรวม 96 งวด เปนการชําระเงินตนปละ 
173,051 และชําระดอกเบ้ียในอัตราลดตนลดดอก (รายละเอียดการคํานวณดูไดจาก ตารางท่ี 48) 

2. การคํานวณภาษีเงินไดเปนแบบบุคคลธรรมดา ซ่ึงรายไดของโครงการมาจาก
การใหเชาทรัพยสิน การคํานวณภาษีใช 2 วิธี ไดแก วิธีท่ี 1 คํานวณจากรายไดพึงประเมินสุทธิ แลว
หักดวยอัตราภาษีรอยละ 10 และวิธีท่ี 2 หักรอยละ 0.5 จากยอดของรายไดรวม จากนั้นจึงใชยอดที่
คํานวณไดท้ังวิธีท่ี 1 และวธีิท่ี 2 มาเปรียบเทียบกนั และนํายอดภาษีท่ีเสียมากกวามาคํานวณในงบ
การเงิน 

                   3.  เงินเดือนของผูจัดการ และแมบานต้ังไวท่ี 5,000 บาท และ 4,000 บาทตามลําดับ  
โดยจะมีการปรับเพิ่มใหเม่ือทํางานครบทุก 1 ป ในอัตรารอยละ 3 ตอปเพื่อใหสอดคลองกับภาวะ
เงินเฟอในปจจุบัน 
                         4. การคํานวณคาเส่ือมราคา ใชวิธีคํานวณตามวิธีเสนตรง โดยในการคํานวณคา
เส่ือมราคาในแตละรายการมีสมมุติฐานดงันี้ 

- อาคารหอพักและท่ีจอดรถ มีอายุ    20 ป 
- อุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองมีอาย ุ   5 ป 

(รายละเอียดการคํานวณหาคาเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 47) 
3. โครงการมีอายุ 20 ป 
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4. ปสุดทายของโครงการ จะมีเงินสดรับจากการคืนเงินทุนหมุนเวยีนจํานวน 
88,795 บาท และจากการจําหนายท่ีดินพรอมอาคารหลังภาษีจํานวน 1,368,031.5 บาท ดังแสดงไว
ในการคํานวณหามูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ (ทายตารางที่ 51) 
 
ตารางท่ี  52 แสดงการคิดคาเส่ือมราคา และคาเส่ือมราคาสะสม 

คาเส่ือมราคาแบบเสนตรง 
ปท่ี  

อาคาร 
อุปกรณและ 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 
รวมคาเส่ือมราคา คาเส่ือมราคาสะสม 

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 
* มีการเปลี่ยนชุดเคร่ืองนอนในปที่ 11 และคาดการณวาจะมีราคาท่ีสูงขึ้นจากเดิมรอยละ 20 
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ตารางท่ี 53 แสดงเงินกู และอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 8 ตอป  

รายการ เงินกู ชําระเงินตน อัตราดอกเบี้ยเงินกู 

เงินกูเร่ิมตนโครงการ 1,384,410 - - 

ปท่ี 1 1,211,359 173,051 110,753 

ปท่ี 2 1,038,308 173,051 96,909 

ปท่ี 3 865,256 173,051 83,065 

ปท่ี 4 692,205 173,051 69,221 

ปท่ี 5 519,154 173,051 55,376 

ปท่ี 6 346,103 173,051 41,532 

ปท่ี 7 173,051 173,051 27,688 

ปท่ี 8 0 173,051 13,844 

ปท่ี 9     0 

ปท่ี 10     0 

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

มูลคาท่ีดินและอาคารเมื่อส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาท่ีสูงข้ึนเนื่องมาจากที่ดินมีปริมาณที่จํากัดในขณะท่ีประชากร
มีจํานวนเพ่ิมมากข้ึนจึงทําใหราคาสูงข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้น ผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาท่ีดิน จะมีราคา
สูงข้ึนตามการเปล่ียนแปลงมูลคาท่ีอยูอาศัย ซ่ึงในภาคเหนือมีอัตราการเปล่ียนแปลงในป 2549 – 
2550 นั้นอยูท่ีรอยละ 4.8 และมีการคาดการณวาในป 2550 จะเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 5 (มูลนิธิประเมิน
คาทรัพยสินแหงประเทศไทย, ออนไลน) ดังนั้นจะคิดคํานวณท่ีรอยละ 5 ตอป 
  มูลคาท่ีดินปจจุบัน  = 312,000 บาท 
  อัตราการเปล่ียนแปลงเฉล่ีย = รอยละ 5 ตอป 
  มูลคาท่ีดินปลายปท่ี 20  = ราคาท่ีดินในปจจุบัน x FVIF5%, 20 
      = 312,000 บาท x 2.6533 
      = 827,830 บาท 
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  และโดยปกติ อาคารจะมีอายุการใชงานมากกวา 20 ปข้ึนไป ซ่ึงในทางบัญชีมีการ
ตัดคาเส่ือมราคาเพ่ือตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงการตัดคาเส่ือมราคาของอาคารอยูท่ี 20 
ป ปละ 5% เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารจึงมีมูลคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตในความเปนจริงแลว 
อาคารยังมีอายกุารใชงานเหลืออยู จึงกําหนดใหอาคารมีมูลคาซาก 20% เม่ือส้ินโครงการ 
  มูลคาอาคารปจจุบัน  = 3,461,025 บาท 
  เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารมีมูลคาซากรอยละ 20 
  มูลคาอาคารปลายปท่ี 20  = 692,205 บาท 
 
  ท้ังนี้รายไดจากการขายท่ีดนิและอาคารถือวาเปนรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย ท่ีไมถือวาคาหรือหากําไร เพราะมีการครอบครองเกิน 5 ป จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ แตเสียภาษีเงินไดต้ังแตปท่ี 8 ข้ึนไป โดยสามารถหักคาใชจายไดรอยละ 50 (ยงยทุธ พลอย
ทับทิม, สัมภาษณ) 
 
  มูลคาท่ีดินและอาคารปลายปท่ี 20 = 827,830 + 692,205 
      = 1,520,035 บาท 
  หักคาใชจายรอยละ 50  = 1,520,035 – 760,017.5 
  เงินไดสุทธิ   = 760,017.5 บาท 
   

เงินไดสุทธิ 500,001 – 1,000,000 บาท เสียภาษเีงินไดบุคคลธรรมดารอยละ 20 
(กรมสรรพากร, ออนไลน) ดังนั้น เงินไดสุทธิจํานวน 760,017.5 บาท จะตองเสียภาษีเงินไดอยูท่ี 
152,003.5 บาท จึงสามารถคํานวณมูลคาท่ีดินและอาคารหลังภาษีไดเทากับ  

1,520,035 - 152,003.5   =  1,368,031.5 บาท 
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ตารางที่  54 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1-10 
รายการ บาท/เดือน ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

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

เงินเดือนแมบาน 4,000 48,000  49,440  50,923  52,451  54,024  55,645  57,315  59,034  60,805  62,629  

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

คาน้ํา คาไฟ 223 บาท/หอง/เดือน 45,492  50,844  56,196  56,196  56,196  61,816  61,816  61,816  61,816  61,816  

คาเก็บขยะ 120 1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  

คาซอมแซมทั่วไป 500 6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  

คาประกันอัคคีภัย 
รอยละ 0.125 ของคา
อาคาร 4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  

คาภาษีโรงเรือน 
12.5% ของรายไดคา
หอง 51,000  57,000  63,000  63,000  63,000  69,300  69,300  69,300  69,300  69,300  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 100 1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  

คาเสื่อมราคาอุปกรณ   46,426  46,426  46,426  46,426  46,426  0  0  0  0  0  

คาเสื่อมราคาอาคาร   173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

รวมคาใชจายในการดําเนินการ 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 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 11-20 
รายการ บาท/เดือน ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

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

เงินเดือนแมบาน 5,376 64,508  66,443  68,437  70,490  72,604  74,782  77,026  79,337  81,717  84,168  

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

คาน้ํา คาไฟ 
268 บาท/หอง/

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

คาเก็บขยะ 120 1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  1,440  

คาซอมแซมทั่วไป 500 6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  6,000  

คาประกันอัคคีภัย 
รอยละ 0.125 ของ
คาอาคาร 4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  4,326  

คาภาษีโรงเรือน 
12.5% ของรายได
คาหอง 75,600  75,600  75,600  75,600  75,600  81,900  81,900  81,900  81,900  81,900  

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 100 1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  1,200  

คาเสื่อมราคาอุปกรณ   7,920  7,920  7,920  7,920  7,920  - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร   173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

รวมคาใชจายในการดําเนินการ 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  แสดงงบกาํไรขาดทุนลวงหนาปที่ 1-10 
รายการ  ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

รายไดจากคาเชาหอง 408,000  456,000  504,000  504,000  504,000  554,400  554,400  554,400  554,400  554,400  

รายไดจากคาไฟ 71,400  79,800  88,200  88,200  88,200  100,800  100,800  100,800  100,800  100,800  

รายไดจากคาน้ํา 25,500  28,500  31,500  31,500  31,500  35,280  35,280  35,280  35,280  35,280  

รวม รายไดทั้งหมด 504,900  564,300  623,700  623,700  623,700  690,480  690,480  690,480  690,480  690,480  

                      

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 12,000  - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 442,336  457,090  471,946  475,555  479,272  448,595  452,539  456,601  460,785  465,094  

คาใชจายดานการตลาด 4,900  500  500  500  500  500  500  500  500  500  

รวม คาใชจายทั้งหมด 459,236  457,590  472,446  476,055  479,772  449,095  453,039  457,101  461,285  465,594  

                      

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

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

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

     หัก ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 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: การคํานวณภาษีใชการคํานวณเงินไดพึงประเมินทุกประเภทเปรียบเทียบทั้งวิธีที่ 1 และ 2 ตามแบบคํานวณของสรรพากร ซึ่งจะเลือกชําระตามยอด 
ที่คํานวณไดสูงกวาเปนหลัก 
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ตารางที่  57  แสดงงบกาํไรขาดทุนลวงหนาปที่ 11-20 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

รายไดจากคาเชา 604,800  604,800  604,800  604,800  604,800  655,200  655,200  655,200  655,200  655,200  

รายไดจากคาไฟ 113,400  113,400  113,400  113,400  113,400  126,000  126,000  126,000  126,000  126,000  

รายไดจากคาน้ํา 37,800  37,800  37,800  37,800  37,800  41,580  41,580  41,580  41,580  41,580  

รวม รายไดทั้งหมด 756,000  756,000  756,000  756,000  756,000  822,780  822,780  822,780  822,780  822,780  

                      

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย - - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 489,373  493,945  498,654  503,504  508,500  517,646  522,946  528,405  534,028  539,820  

คาใชจายดานการตลาด 500  500  500  500  500  500  500  500  500  500  

รวม คาใชจายทั้งหมด 489,873  494,445  499,154  504,004  509,000  518,146  523,446  528,905  534,528  540,320  

                      

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

     หัก ดอกเบี้ยจาย - - - - - - - - - - 

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

     หัก ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 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 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 
รายการ  ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน                       

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณ - 46,426  46,426  46,426  46,426  46,426  - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร - 173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

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

ภาษีเงินไดปนี้ - 2,525  2,822  3,119  3,119  3,119  6,985  7,975  8,954  9,920  9,489  

ภาษีเงินไดปกอน - - (2,525) (2,822) (3,119) (3,119) (3,119) (6,985) (7,975) (8,954) (9,920) 

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย - 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) - - - - - - - - - - 

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก (232,130) - - - - - - - - - - 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน (12,000) - - - - - - - - - - 

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการลงทุน (4,017,155) - - - - - - - - - - 
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ตารางที่ 58 (ตอ) 
รายการ  ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน                        

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

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ 2,721,540  - - - - - - - - - - 

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

จายคืนเงินกู (ชําระคืนเงินตน) - (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) ระหวางป 132,995  (1,462) 58,903  111,794  121,732  131,859  196,734  202,768  211,560  393,293  388,017  

เงินสดตนงวด - 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 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน                     

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณ 7,920  7,920  7,920  7,920  7,920  - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร 173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  173,051  

ดอกเบี้ยจาย                     

ภาษีเงินไดปนี้ 13,613  13,156  12,685  12,200  11,700  17,463  16,933  16,387  15,825  15,246  

ภาษีเงินไดปกอน (9,489) (13,613) (13,156) (12,685) (12,200) (11,700) (17,463) (16,933) (16,387) (15,825) 

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย                     

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 - - - - - - - - - - 

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก (39,600) - - - - - - - - - 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน - - - - - - - - - - 

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการลงทุน (39,600) - - - - - - - - - 
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ตารางที่ 59 (ตอ) 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน                      

เงินกู - - - - - - - - - - 

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ - - - - - - - - - - 

ดอกเบี้ยจาย - - - - - - - - - - 

จายคืนเงินกู (ชําระคืนเงินตน) - - - - - - - - - - 
รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง)  
จากกิจกรรมการจัดหาเงิน - - - - - - - - - - 

                      

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

เงินสดตนงวด 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  แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 
รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

สินทรัพย                       

สินทรัพยหมุนเวียน                       

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  

สินทรัพยถาวร                       

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  

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  232,130  

หัก คาเสื่อมราคาสะสม - (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) 

รวมสินทรัพยถาวร 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  

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 12,000  - - - - - - - - - - 

รอตัดจาย - - - - - - - - - - - 

รวมสินทรัพยอื่นๆ 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 (ตอ) 
รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หนี้สินและสวนผูถือหุน                       

เงินประกันการเชาหองพัก 44,200  49,400  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  

ภาษีเงินไดคางจาย - 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  - - - 

สวนของเจาของ 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  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 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  61 แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 11-20 
 

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

สินทรัพย                     

สินทรัพยหมุนเวียน                     

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  

สินทรัพยถาวร                     

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  

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  271,730  

หัก คาเสื่อมราคาสะสม (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) 

รวมสินทรัพยถาวร 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  

คาใชจายกอนการดําเนินงาน - - - - - - - - - - 

รอตัดจาย - - - - - - - - - - 

รวมสินทรัพยอื่นๆ - - - - - - - - - - 

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 (ตอ) 
รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

หนี้สินและสวนผูถือหุน                     

เงินประกันการเชาหองพัก 54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  54,600  

ภาษีเงินไดคางจาย 13,613  13,156  12,685  12,200  11,700  17,463  16,933  16,387  15,825  15,246  

หนี้สินระยะยาว - - - - - - - - - - 

สวนของเจาของ 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  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 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 

ปที่ 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 โครงการนี้ตองใชเวลา 10 ป 11 เดือน 5 วัน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืน
ท้ังหมด 
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ตารางท่ี 63 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดรับ  PVIF 8.00%   มูลคาปจจุบันสุทธิ  

ปที่ 1 282,342  0.9259  261,428  

ปที่ 2 328,863  0.8573  281,947  

ปที่ 3 367,910  0.7938  292,059  

ปที่ 4 364,004  0.7350  267,554  

ปที่ 5 360,287  0.6806  245,205  

ปที่ 6 411,318  0.6302  259,200  

ปที่ 7 403,507  0.5835  235,443  

ปที่ 8 398,455  0.5403  215,273  

ปที่ 9 393,293  0.5002  196,744  

ปที่ 10 388,017  0.4632  179,727  

ปที่ 11 437,610  0.4289  187,683  

ปที่ 12 428,914  0.3971  170,328  

ปที่ 13 424,662  0.3677  156,147  

ปที่ 14 420,282  0.3405  143,090  

ปที่ 15 415,771  0.3152  131,068  

ปที่ 16 465,985  0.2919  136,017  

ปที่ 17 454,922  0.2703  122,951  

ปที่ 18 449,993  0.2502  112,610  

ปที่ 19 444,916  0.2317  103,092  

ปที่ 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  

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

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการคือ (1,491) 
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 จากตารางท่ี 63 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและจาย
ท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 8.00 ซ่ึงใหมูลคาปจจบัุน
สุทธิ (NPV) เปนลบเทากับ 1,491 บาท จึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดวยวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) แลว โครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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ตารางท่ี  64  แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
        โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

รายการ กระแสเงินสดรับ (จาย) 
PVIF 

7.9959% NPV 

กระแสเงินสดรับ       

ปที่ 1 282,342  0.9260  261,438  

ปที่ 2 328,863  0.8574  281,969  

ปที่ 3 367,910  0.7939  292,092  

ปที่ 4 364,004  0.7351  267,595  

ปที่ 5 360,287  0.6807  245,252  

ปที่ 6 411,318  0.6303  259,260  

ปที่ 7 403,507  0.5836  235,506  

ปที่ 8 398,455  0.5404  215,339  

ปที่ 9 393,293  0.5004  196,812  

ปที่ 10 388,017  0.4634  179,796  

ปที่ 11 437,610  0.4291  187,762  

ปที่ 12 428,914  0.3973  170,406  

ปที่ 13 424,662  0.3679  156,225  

ปที่ 14 420,282  0.3406  143,166  

ปที่ 15 415,771  0.3154  131,144  

ปที่ 16 465,985  0.2921  136,100  

ปที่ 17 454,922  0.2704  123,031  

ปที่ 18 449,993  0.2504  112,688  

ปที่ 19 444,916  0.2319  103,167  

ปที่ 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  

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

Internal Rate of Return ของโครงการคือ 7.9959    0 
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จากตารางท่ี 64 ใหคา IRR ของโครงการเทากับรอยละ 7.9959 ซ่ึงมีคาตํ่ากวาผลตอบแทน
ในการลงทุนท่ีตองการ คือรอยละ 8.00 จึงสรุปไดวา เม่ือประเมินโครงการดวยวิธีหาอัตรา
ผลตอบแทนภายในแลว โครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในโครงการลงทุน 
 
 
การวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
 
 โครงการกําหนดอัตราการเขาพักไวท่ีรอยละ 80 ในปแรก รอยละ 90 ในปท่ี 2 และเต็ม
จํานวนในปท่ี 3 ไปจนส้ินสุดโครงการ จากการศึกษาที่ไดใหมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,491 บาท 
ซ่ึงมีคาเปนลบ และใหอัตราผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 7.9959 ทําใหโครงการนี้ไมมีความ
เปนไปไดในการลงทุน ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการศึกษาไปยังตนทุนการกอสราง และ
รายไดท่ีสงผลกระทบโดยตรงแกโครงการ โดยกําหนดให 
 กรณีท่ี 1  คาใชจายในการกอสรางลดลงรอยละ 20 โดยท่ีรายไดเทาเดิม 
 คือการท่ีเจาของโครงการตอรองราคากับผูรับเหมาเพื่อลดราคาคากอสราง 

จากหองละ 150,000 บาท เปนหองละ 120,000 บาท โดยท่ีไมสงผล
กระทบกับโครงสรางของอาคาร แตจะปรับเปล่ียนในสวนของวัสดใุน
การกอสรางบางประเภท เชนทอน้ํา สุขภณัฑ กระเบ้ือง เปนตน 

กรณีท่ี 2 เพิ่มคาเชาในอัตรารอยละ 3 ตอป ซ่ึงจะเพิ่มในโอกาสท่ีอัตราเงินเฟอสูง 
หรือหอพักใหเชามีไมเพยีงพอ 

 
 โดยใชวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนมากกวารอยละ 
8.00 ซ่ึงเปนอัตราผลตอบแทนท่ีผูศึกษาตองการ ซ่ึงในการลงทุนในธุรกิจอาคารส่ิงปลูกสรางนี้ตอง
ใชเงินลงทุนสูง ซ่ึงการลงทุนสวนมากเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ดังนัน้จึงกําหนดใหตนทุน
การกอสราง และรายไดจากคาเชา เปนตัวแปร 
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ตารางท่ี 65 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) กับการ 
                   ดําเนินงานปกติ 

การวิเคราะหความไว เคร่ืองมือท่ีใช
วิเคราะหโครงการ 

ผลการดําเนินงาน
ปกติ ลดคาใชจายในการกอสราง

รอยละ 20 
เพ่ิมคาเชา 

รอยละ 3 ตอป 

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 ไมยอมรับ ยอมรับ ยอมรับ 
 
 หมายเหตุ:  รายละเอียดดูไดในภาคผนวก 
 


