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บทคดัย่อ 

 รายงานการศึกษาอิสระคร้ังน้ี มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนหอพกัสุขใจ ใกล้
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัสกลนคร ในดา้นการตลาด ดา้นการจดัการ ดา้นเทคนิค 
และดา้นการเงินผลการศึกษา พบวา่ ดา้นการตลาดมีท าเลท่ีตั้งติดถนนหลกั ติดแหล่งชุมชน เดินทางสะดวก มีความ
ปลอดภยั และมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน ดา้นเทคนิคเป็นการวเิคราะห์ดา้นวศิวกรรมและออกแบบและจะตอ้ง
วเิคราะห์อยา่งรัดกุม มีมาตรฐานความปลอดภยัต่อทรัพยสิ์น ชีวิต และตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ จึงจะท าใหลู้กคา้
เกิดความพึงพอใจสูงสุด ดา้นการจดัการมีการสรรหาและคดัเลือกบุคลากรในต าแหน่งต่างๆ โดยพิจารณาคุณสมบติั 
ความสามารถ และความจงรักภกัดีต่อองคก์ร ดา้นการเงินโครงการหอพกัสุขใจ มีการลงทุนทั้งส้ิน 10,800,000 บาทมี
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 4,319,635.43 บาทมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 7.05 และมี
ระยะเวลาในการคืนทุน 10 ปี 11 เดือน 23 วนั จึงสรุปไดว้า่หอพกัสุขใจมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 

ABSTRACT 
 This independent study aims to study about feasibility of Sookjai Dormitory, Near Kasetsart University, 
Chalermphrakiat Campus, Sakonnakhon Province, in the part of marketing, management, technique and finance. The 
result of marketing found that the dormitory will locate main road, near community and in, convenient place for 
transportation will also provide security and other facility. In the feasibility of technique, engineering and design 
analysis present the dormitory has to focus on standards of security for residents life and properties, this will meet 
customer need. In the management, human recruitment and selection in by considering about abilities and loyalty. In 
the finance, the investment will be 10,800,000 baht. The net present value will be 4,319,635.43 baht. Internal rate of 
return will be 7.05%. Payback period will be 10 years, 11 month and 23 days. In conclusion Sookjai dormitory with 
the feasibility of investment. 
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บทน า 

ในปัจจุบนัธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ี
ก าลงัไดรั้บความสนใจจากนกัลงทุน โดยเฉพาะธุรกิจ
หอพกัในเขตร้ัวมหาวิทยาลยัร้ัวโรงเรียน แม้กระทั่ง
ตามหน่วยงานราชการหรือเอกชนต่างๆ จะมีท่ีพกัไว้
ให้ส าหรับบุคลากร ซ่ึงปัจจุบนัมีการก่อสร้างท่ีพกัหรือ
หอพกัเพ่ิมข้ึนเป็นจ านวนมาก ถา้ท าออกมาดีใหต้รงกบั
ความพอใจของลูกค้าก็จะประสบความส าเร็จได้
โดยง่าย โดยมีขอ้คิดท่ีเก่ียวกบัธุรกิจหอพกัให้ประสบ
ความส าเร็จวา่ เซอร์วิสหอพกั คือ การบริการท่ีเพ่ิมเขา้
มานอกเหนือจากการให้บริการท่ีพักเพียงอย่างเดียว
และแตกต่างจากหอพกัท่ีอ่ืนๆ เพ่ือให้ลูกคา้เกิดความ
ประทบัใจ โดยการเร่ิมตน้ลงทุนตอ้งเร่ิมท่ีการก าหนด
กลุ่มลูกค้าว่าเป็นใคร ท าเลท่ีตั้ งเป็นอย่างไร เม่ือเรา
ก าหนดท าเลท่ีตั้ งและลูกคา้เราได้ เราถึงเร่ิมก่อสร้าง
หอพัก และส่ิงท่ีจะสร้างความแตกต่างเพ่ือท่ีจะให้
ลูกคา้ประทับใจคือ เราตอ้งออกแบบโครงการโดยดู
จากส่ิงรอบขา้งวา่เขามีอะไร เราขาดอะไร และเราตอ้ง
คิดเพ่ิมไปขา้งหน้าว่าถา้เราเพ่ิมส่ิงท่ีคนอ่ืนไม่มี เราจะ
สามารถเป็นผูน้ าในเร่ืองน้ีไดห้รือไม่ ถา้เราสามารถท า
ได้เราก็จะประสบความส าเร็จ แต่เราตอ้งพฒันาอย่าง
ต่อเน่ืองไม่หยดุอยูก่บัท่ี และเหนือส่ิงอ่ืนใดการด าเนิน
ธุรกิจให้ประสบความส าเร็จ จะตอ้งมองเร่ืองการตลาด
และการขายเป็นอันดับแรกและจะหาลูกค้าใหม่ได้
อยา่งไร พร้อมกบัจะพฒันาการบริการให้ลูกคา้เก่าเกิด
ความประทับใจได้มากท่ีสุด ซ่ึงจะต้องอาศัยปัจจัย
หลายๆ อย่างในการรับมือ การขยายตวัของการศึกษา
โดยเฉพาะหลกัสูตรอุดมศึกษาในประเทศไทย ก าลงั
เติบโตข้ึนอยา่งมากการขยายฐานการศึกษาเพ่ือรองรับ
การเดินทางเขา้มาศึกษาจากประเทศเพื่อนบา้นอาเซียน 
ก็เป็นอีกปัจจัยหน่ึงท่ีส าคัญของการขยายหลักสูตร
นานาชาติในประเทศไทยส่ิงท่ีตามมาหลงัจากการขยาย
การศึกษาของมหาวิทยาลัย ก็ คือการเติบโตของ
อสังหาริมทรัพย์ต่ างๆ  รอบ ร้ัวมหาวิทยาลัย  เช่น 
หอพัก  คอนโด มิ เนี ยม  ท่ีพักอาศัย  ร้ านค้าต่ างๆ 

โรงเรียนกวดวิชาท่ีให้บริการนักศึกษา ดังนั้ นมูลค่า
ท่ีดินรอบร้ัวมหาวิทยาลัยจึงมีตัวเลขท่ีดินเติบโตข้ึน
มากโดยเฉพาะมหาวทิยาลยัท่ีมีจ านวนนกัศึกษาเพ่ิมข้ึน
ท่ีเกิดจากความน่าเช่ือถือของแต่ละสถาบนั   (ธนินทร์, 
2553) 

อสังหาริมทรัพยร์อบร้ัวมหาวิทยาลยัจ าเป็น
อยา่งยิ่งท่ีตอ้งสร้างสรรคอ์ยา่งมีปัญญา และไม่ใช่หวงั
เพียงแค่ผลประโยชน์จากเงินในกระเป๋านักศึกษาและ
ผูป้กครอง จะต้องมีจริยธรรมในการประกอบธุรกิจ
ดว้ย โดยไม่ควรสร้างโครงการท่ีรบกวนสมาธิในการ
เรียนของนักศึกษา ซ่ึงต้องเป็นโครงการท่ีมีคุณภาพ 
เช่น หอพกันักศึกษาท่ีสะอาดมีระบบความปลอดภยัดี
เยี่ยมมีการออกแบบให้มีความเหมาะสมกบันิสิต โดย
ออกแบบพ้ืนท่ีกิจกรรมให้สอดคล้องกันด้วยหรือ
คอนโดมิเนียมแนวใหม่โครงการท่ีพกัอาศยัท่ีมีคุณภาพ
ส าหรับนักศึกษาท่ีไม่ตอ้งการจ่ายค่าเช่าโดยลงทุนซ้ือ
ห้องชุดแทนและสามารถปล่อยให้รุ่นน้องเช่าไดห้ลงั
จบการศึกษาและมีร้านคา้ส่งเสริมการเรียน เช่น ร้าน
ถ่ายเอกสาร ร้านขายหนงัสืออุปกรณ์การเรียนการสอน 
โรงเรียนกวดวิชาท่ีมีใบอนุญาตถูกตอ้ง หรือมีร้านคา้ท่ี
นักศึกษาสามารถหารายได้พิเศษในระหว่างเรียนได ้
โดยใชเ้งินทุนท่ีต ่าเพื่อประโยชน์กบันกัศึกษาจริงๆเป็น
ต้น ทั้ งน้ีจะต้องเกิดการร่วมมือระหว่างเอกชนและ
มหาวิทยาลยัอาจอยูใ่นลกัษณะความร่วมมือในการวาง
แผนผงับริเวณร่วมกนั สามารถเปิดโอกาสให้มีการดึง
ศักยภ าพของภายใน มห าวิท ยาลัยและนอก ร้ัว
มหาวทิยาลยัให้เกิดการสร้างสรรคพ้ื์นท่ีท่ีใชป้ระโยชน์
และส่งเสริมการเรียนท่ีมีคุณภาพมากท่ีสุดซ่ึงการ
ลงทุนธุรกิจหอพกัในปัจจุบนัผูป้ระกอบการหันมาให้
ความนิยมเพ่ิมมากข้ึน เน่ืองจากสามารถลงทุนไดง่้าย 
เก็บเก่ียวผลประโยชน์จากค่าเช่าไดเ้ป็นระยะเวลานาน 
มีแหล่งเงินทุนรองรับ และระยะเวลาคืนทุนท่ีชัดเจน 
เพียงแค่ผูป้ระกอบการมีท่ีดินเป็นของตนเองหรือซ้ือ
จากเจา้ของอ่ืน และขอให้ธนาคารสนบัสนุนสินเช่ือใน
การก่อสร้าง และในปัจจุบนักลุ่มนิสิตซ่ึงตอ้งการท่ีพกั
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อาศยัแบบชัว่คราวในลกัษณะของหอพกัมีจ านวนเพ่ิม
มากข้ึนทุกปี โดยเฉพาะหอพกัท่ีตั้งอยูใ่กลส้ถานศึกษา
จะเป็นท่ีตอ้งการของนิสิตมากยิง่ข้ึน (เอกพงษ,์ 2555) 
  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิม

พระเกียรติ จงัหวดัสกลนคร ปัจจุบันเปิดท าการเรียน

การสอนใน 7 คณะ มีนิสิตระดับปริญญาตรี ระดับ

ปริญญาโท ระดบัปริญญาเอก รวมทั้งส้ินเป็นจ านวน 

5,653 คน จากขอ้มูลสถิติจ านวนนิสิตพบวา่มีนกัศึกษา

เพ่ิมข้ึนทุกปีและมีแนวโน้มจะเพ่ิมข้ึนอีกเน่ืองจากมี

นโยบายเพ่ิมคณะแพทยศาสตร์และผลจากการ

รวมกลุ่มกันของประชาคมอาเซียนจึงคาดว่าจะมี

นักเรียนนานาชาติเพ่ิมข้ึนด้วย (ฝ่ายทะเบียนและ

ป ร ะ ม ว ล ผ ล ส า นั ก วิ ท ย บ ริ ก า ร

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 

จงัหวดัสกลนคร, 2558) 

วตัถุประสงค์ 

 เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในด้านการตลาด 
ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงินของการ
ลงทุนหอพกัสุขใจ ใกลเ้ขตมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 
วิ ท ย า เข ต เฉ ลิ มพ ระ เกี ย ร ติ  จั งห วัด ส กลน ค ร 
 
วธีิด าเนินการศึกษา 

การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนหอพกั
สุขใจ ใกล้เขตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขต
เฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัสกลนคร ในดา้นการตลาดมี
ดงัน้ี 
 1) การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทั่วไปเพื่อ
ศึกษาถึงปัจจยัภายนอกในสถานการณ์ปัจจุบนัท่ีส่งผล 
ต่อ ธุรกิจ  ประกอบด้วยปั จจัยด้านการเมืองและ
กฎหมาย ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านสังคมและ
วัฒนธรรม ปัจจัยด้านเทคโนโลยี และปัจจัยด้าน
ส่ิงแวดลอ้มโดยศึกษาจากการสืบคน้ขอ้มูลในปัจจุบนั

ท่ีเก่ียวข้องกับปัจจัยในการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม
ทัว่ไป  
 2) การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางการ
แข่งขันการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางการแข่งขัน
หรือการวเิคราะห์แรงผลกัดนั 5 ประการในการแข่งขนั 
มีส่วนส าคัญต่อการท าก าไรของธุรกิจและความ
ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนัซ่ึงไดข้อ้มูลในส่วนน้ีมาจาก
การลงพ้ืนท่ีส ารวจในพ้ืนท่ีจริงท่ีท าการศึกษา เพ่ือท า
ให้ทราบขอ้มูลในการวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มทางการ
แข่งขนั 
 3) การวิ เคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน  โอกาส 
อุปสรรค เพื่อศึกษาถึงสภาพแวดล้อมภายในและ
ภายนอกท่ีมีผลต่อองค์กร เพ่ือใช้ด าเนินกลยุทธ์ทาง
การตลาดโดยการวิเคราะห์ส่วนท่ีเป็นภายในจาก
การศึกษาในส่วนของการตลาด ด้านเทคนิค ดา้นการ
จดัการ และดา้นการเงิน ส่วนท่ีเป็นภายนอกไดท้ าการ
ส ารวจคู่แข่งและส่ิงแวดลอ้มต่างๆ รวมถึงพฤติกรรม
การบริโภคของลูกคา้ดว้ย 
 4) การตลาดตามเป้าหมาย เพื่อศึกษาถึงความ
ตอ้งการของเป้าหมาย วา่ท าอยา่งไรจะตอบสนองความ
ตอ้งการต่อเป้าหมายได ้มี 3 ส่วนคือ การก าหนดส่วน
ตลาดท่ียงัไม่ไดรั้บการตอบสนองและก าหนดการแบ่ง
ส่วนตลาด การก าหนดตลาดเป้าหมาย เป็นส่ิงท่ีท า
หลงัจากการแบ่งส่วนตลาดแลว้ เพ่ือเลือกส่วนตลาดให้
เป็นเป้าหมาย การก าหนดต าแหน่งผลิตภณัฑใ์นตลาด 
 5) การวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด 
เป็นการศึกษาส่วนประสมการตลาดทั้ ง  8’P เพื่ อ
ตอบ สน องค วาม พึ งพ อ ใจขอ งก ลุ่ม เป้ าห ม าย 
ประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย 
การส่งเสริมการตลาด กระบวนการ คน ส่ิงท่ีมองเห็น
ไดท้างกายภาพ ประสิทธิภาพและคุณภาพ 
 ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
 ป ระชากร คื อ  นิ สิ ต ท่ี ก าลัง ศึ กษ าอยู่ ท่ี
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จังหวัดสกลนคร จ านวน 5,653 คน กลุ่มตัวอย่าง 
หมายถึง ตวัแทนประชากร ซ่ึงเป็นนิสิตท่ีก าลงัศึกษา

- 1114 -



 

 

HMP7-4 

อยู่ท่ีมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระ
เกียรติ จงัหวดัสกลนคร ในการวิจยัคร้ังน้ีใชว้ิธีการสุ่ม
ตัวอย่างโดยใช้สูตรการค านวณของทาโร่ ยามาเน่ 
(Taro Yamane) ได ้374 ตวัอยา่ง มีรายละเอียดดงัน้ี 
  1) วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลเก็บ
รวบรวมขอ้มูลดว้ยวิธีการส ารวจ โดยการใชเ้คร่ืองมือ
ในการศึกษาคือแบบสอบถาม โดยท าการสอบถามจาก
กลุ่มตวัอยา่งตามสะดวกโดยเก็บขอ้มูลกลุ่มตวัอยา่งกบั
นิสิตท่ีก าลังศึกษาอยู่ท่ีมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
วทิยาเขตเฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัสกลนคร 
  2) เค ร่ืองมือ ท่ี ใช้ในการศึกษ า
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษาคือแบบสอบถาม โดย
แบบสอบถามท่ีใช้จะเป็นแบบสอบถามส าห รับ
ก ลุ่ ม เป้ าห ม า ย  คื อ นิ สิ ต ท่ี ก า ลั ง ศึ ก ษ าอ ยู่ ท่ี
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จงัหวดัสกลนคร จ านวน 374 ชุด  
  3) ก ารวิ เค ร าะ ห์ คุ ณ ภ าพ ขอ ง
เคร่ืองมือความเท่ียงตรง ไดจ้ากการน าแบบสอบถามท่ี
เตรียมไวไ้ปปรึกษาอาจารยท่ี์ปรึกษา เพื่อตรวจสอบ
ความเท่ียงตรงในเร่ืองเน้ือหาว่าตรงตามประเด็น
การศึกษา จากนั้นไดป้รับปรุงตามค าแนะน าและเสนอ
อาจารย์ท่ี ป รึกษาอีกค ร้ังก่อนน าไปหาค่ าความ
น่าเช่ือถือ โดยน าแบบสอบถามท่ีได้ปรับปรุงให้มี
ความเท่ียงตรงแล้วน าไปทดลองเพ่ือหาค่าความ
น่าเช่ือถือของแบบสอบถาม ซ่ึงใช้ทดสอบกับกลุ่ม
ตัวอย่ างจ าน วน  30 ตัวอ ย่าง เพ่ื อทดสอบห าค่ า
สัมประสิทธ์ิความน่าเช่ือถือของแบบสอบถาม โดยใช้
วิธีการหาค่าสัมประสิทธ์ิอลัฟาของครอนบาคโดยใช้
โปรแกรมส า เร็จ รูปท างส ถิ ติ  SPSS ได้ค่ าความ
น่าเช่ือถือ 0.815 ซ่ึงมีค่ามากกว่า 0.750 ท าให้ได้ค่า
ความน่าเช่ือถือท่ียอมรับได ้(บุญชม, 2553) หลงัจากได้
ความเท่ียงตรงและความน่าเช่ือถือของแบบสอบถามท่ี
ปรับปรุงแกไ้ขแลว้จะน าไปเก็บขอ้มูลกบักลุ่มตวัอยา่ง
ต่อไป 
  4) การวเิคราะห์ขอ้มูลน าขอ้มูลจาก
แบบสอบถามมาท าการรวบรวมตรวจสอบความ

สมบูรณ์ และใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ SPSS 19 
ในการค านวณและประมวลผล ซ่ึงสถิติท่ีใช้ในการ
วิเคราะห์ขอ้มูล คือ ความถ่ี อตัราร้อยละค่าเฉล่ีย ส่วน
เบ่ียงเบนมาตรฐาน น าค่าท่ีได ้มาวเิคราะห์ขอ้มูล 
 

การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค  
 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนด้าน
เทคนิค จะพิจารณาความเหมาะสมในการลงทุนใน
ด้านท าเลท่ีตั้ ง ส่ิงปลูกสร้าง อุปกรณ์อ านวยความ
สะดวก เคร่ืองตกแต่งและติดตั้งในดา้นราคา คุณภาพ 
และประสิทธิภาพในการด าเนินการ โดยใช้ผลจาก
แบบสอบถามเพ่ือให้ทราบว่ากลุ่มเป้าหมายมีความ
ตอ้งการอยา่งไร และจากสภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปให้มี
ความเหมาะสมกบัปัจจุบนัและอนาคต  

การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจดัการ  
 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนด้าน
การจดัการเป็นการวเิคราะห์ธุรกิจในแต่ละดา้นทั้งเร่ือง
บุคลากร เงินทุน เคร่ืองมือท่ีใช ้และวสัดุท่ีจ าเป็น เช่น 
การจดัหาบุคลากร รูปแบบวิธีการด าเนินงาน นโยบาย
ต่ างๆ  เป็ น ต้น  โดยมี จุด มุ่ งหมายว่าจะสามารถ
ด าเนินการตามแผนท่ีวางไวไ้ด ้ซ่ึงการศึกษาดา้นน้ีจะ
เป็นส่วนหน่ึงในการตดัสินใจด าเนินโครงการ โดยใช้
การสั งเกต  สอบถาม  และก าหนดเองตามความ
เหมาะสมกบัต าแหน่งหนา้ท่ี 

การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงนิ  
 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินเป็น
การวิเคราะห์ข้อมูลทางการเงินเพื่อน าไปใช้ในการ
ประกอบการตดัสินใจในการลงทุน โดยจะน าขอ้มูล
จากการวเิคราะห์ดา้นตลาดและดา้นเทคนิคมาประกอบ
เพ่ือให้การประเมินโครงการเป็นไปอย่างถูกต้อง 
นอกจากน้ียงัมีการจดัท างบการเงิน และงบกระแสเงิน
สดล่วงหน้า โดยการประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการการลงทุน ใช้เกณฑ์ในการตดัสินใจโดยใช้
เคร่ืองมือต่างๆ ดังน้ีการศึกษาความเป็นไปได้ด้าน
การเงินจะประเมินวา่โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการ
ลงทุนหรือไม่ ซ่ึงจะเป็นการวเิคราะห์ก่อนการตดัสินใจ

- 1115 -



 

 

HMP7-5 

ลงทุนธุรกิจใหม่ โดยใช้เคร่ืองมือในการศึกษาความ
เป็นไปไดด้า้นการเงินดงัน้ี (สุมาลี, 2549) 
 1) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: 
NPV) มูลค่าจากผลต่างระหวา่งมูลค่ากระแสเงินสดรับ
สุทธิตลอดอายุของโครงการกับมูลค่ากระแสเงินสด
จ่ายสุทธิ ซ่ึงจะตอ้งมีผลต่างมูลค่าปัจจุบนัสุทธิมากกวา่
ศูนยจึ์งจะเป็นการลงทุนท่ีคุม้ค่า 
 2) อัต ราผลตอบแทนภายใน โครงการ 
(Internal Rate Return: IRR) อัตราผลตอบแทนของ
มูลค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้คาดวา่จะไดรั้บเท่ากบัมูลค่า
ของรายจ่ายท่ีคาดว่าจะต้องจ่ายในการลงทุน ซ่ึงมี
หลกัเกณฑ์ในการพิจารณา IRR คือ จะตอ้งมีค่าสูงกวา่
หรือเท่ากบัค่าของทุน ณ เวลาปัจจุบนั เช่น ในปัจจุบนั 
มีค่าผลตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 3.25 ต่อปี และค านวณ
ได้ค่า IRR ของโครงการ มากกว่าหรือเท่ากับอัตรา
ผลตอบแทนปัจจุบนั จึงจะยอมรับวา่เป็นโครงการท่ีน่า
ลงทุน 
 3) ร ะ ย ะ เว ล า คื น ทุ น  ( Payback Period) 
ระยะเวลารายปีของผลตอบแทนสุทธิในแต่ละปี
รวมกันจนไดเ้ท่ากับเงินลงทุน ถา้มีระยะเวลาในการ
คืนทุนเร็วหรือระยะเวลาคืนทุนท่ีสั้น ถือว่าโครงการ
นั้นน่าลงทุน 
 4) การวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง 
(Sensitive Analysis) การเปล่ียนแปลงทุกอย่างล้วนมี
ผลต่อการลงทุนทั้ งส้ิน ซ่ึงจะเป็นความเส่ียงของ
โครงการท่ีจะเกิด ข้ึน  โดยจะศึกษาในส่วนของ 
ค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมมากข้ึน ราคาต้นทุนท่ีสูงข้ึน และมี
รายรับลดลง 
 
ผลการศึกษา  
 ผลการศึกษาด้านการตลาด 

 จากแบบสอบถามจ านวน 374 ชุด พบว่า 

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงจ านวน 210 คน คิดเป็นร้อยละ 

56.1 อยู่ในช่วงอายุ 21-25 ปี จ านวน 187 คน คิดเป็น

ร้อยละ 50.0 ระดบัการศึกษาท่ีก าลงัศึกษาอยูส่่วนใหญ่

ก าลงัศึกษาในระดบัปริญญาตรีจ านวน 277 คน คิดเป็น

ร้อยละ 74.1 ส่วนใหญ่เป็นนิสิตจ านวน 370 คน คิด

เป็นร้อยละ 98.9 โดยมีรายได้ต่อเดือน (รับจากบิดา

มารดา/กองทุนการศึกษา/ท างานฯลฯ) ส่วนใหญ่อยู่ท่ี 

5,001-10,000 บาท จ านวน 216 คน คิดเป็นร้อยละ 57.8 

และส่วนใหญ่ใชร้ถจกัรยานยนต์เป็นพาหนะเดินทาง

จ านวน 154 คน คิดเป็นร้อยละ 41.2 ส่วนใหญ่พกัอยู่

หอพักจ านวน 354 คน คิดเป็นร้อยละ 94.7 โดยมี

สาเหตุท่ีอยูห่อพกัคือมีท่ีตั้งอยูใ่กลส้ถานศึกษาจ านวน 

156 คน คิดเป็นร้อยละ 41.7 ซ่ึงส่วนใหญ่มีคนรู้จัก

แนะน าจ านวน 212 คน คิดเป็นร้อยละ 56.7 ส่วนใหญ่

อยู่หอพัก 2 คนจ านวน 212 คน คิดเป็นร้อยละ 56.7 

ส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าห้องพกัประมาณ 3,001-3500 บาท 

จ านวน 119 คน คิดเป็นร้อยละ 31.8 ส่วนใหญ่ไม่ตอ้ง

จ่ายค่าประกนัของเสียหายจ านวน 111 คน คิดเป็นร้อย

ละ 29.7 มีการจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ 1 เดือนเป็นส่วนใหญ่

จ านวน 142 คน คิดเป็นร้อยละ 38.0 โดยระยะเวลาเช่า

หอพกัส่วนใหญ่ 7-12 เดือน จ านวน 189 คน คิดเป็น

ร้อยละ 50.5 ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีอยากให้มีใน

หอพกั 5 อนัดบัแรก คือ เตียงท่ีนอน โทรทศัน์เคเบ้ิลทีว ี

ตู ้เย็น อินเตอร์เน็ตและเคร่ืองปรับอากาศ ส่วนใหญ่

ตอ้งการท่ีจอดรถจ านวน 334 คน คิดเป็นร้อยละ 89.3 

บริการเสริมท่ีตอ้งการในหอพกัส่วนใหญ่ 3 อนัดบัแรก 

คือ ร้านอาหาร เคร่ืองซกัผา้ และร้านมินิมาร์ท ซ่ึงส่วน

ใหญ่เลือกท่ีจะใชบ้ริการหอพกัสร้างใหม่ท่ีมีส่ิงอ านวย

ความสะดวกครบครันจ านวน 350 คน คิดเป็นร้อยละ 

93.6 ซ่ึงเลือกจ่ายค่าเช่าเป็นแบบรายเดือนจ านวน 144 

คน คิดเป็นร้อยละ 38.5 และเลือกท่ีจะจ่ายค่าเช่าหอพกั

เดือนละไม่เกิน 3,000 บาท จ านวน 127 คน คิดเป็น

ร้อยละ 34.0 
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HMP7-6 

 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทั่วไป PESTE 

Analysis พบว่ามีเพียงปัจจัยด้านเศรษฐกิจท่ี ส่งผล

กระทบในดา้นลบต่อธุรกิจ ส่วนปัจจยัดา้นอ่ืนๆ ส่งผล

กระทบในดา้นบวกต่อธุรกิจทั้งหมด 

 การวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มทางการแข่งขนั 

มี เพียงภัยคุกคามจากอ านาจต่อรองของผู ้ขายท่ี มี

ผลกระทบในระดับต ่า ส่วนท่ีเหลือส่งผลกระทบใน

ระดบัปานกลาง 

 การก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาดจากส่วน
ประสมทางการตลาด 8 P’s 
  1) ผลิตภัณฑ์ (Product) หอพกัสุข
ใจมีลักษณะการบริการเป็นรูปแบบหอพักให้ เช่า 
สร้างใหม่สไตลโ์มเดิร์น ขนาดหอพกั 3 ชั้น 32 ห้อง ท่ี
ชั้น 1 มีห้องส าหรับร้านมินิมาร์ท ส านักงาน และร้าน
ถ่ายเอกสาร ซ่ึงห้องพักมีขนาด กวา้ง 4 เมตร ยาว 6 
เมตร มีห้องน ้ าในตวั มีระเบียงหลงัห้องซ่ึงสามารถใช้
ประโยชน์ได ้และท าการออกแบบภายในกบัส่ิงอ านวย
ความสะดวกให้สอดคลอ้งกับกลุ่มเป้าหมายท่ีได้ท า
การเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่าส่วนใหญ่มี
พฤติกรรมการเช่าอยู่ดว้ยกนั 2 คน และตอ้งการความ 
โปร่งสบาย ไม่อึดอดั และส่ิงอ านวยความสะดวกท่ี
ตอ้งการให้มีในห้องคือ เตียงท่ีนอนตูเ้ส้ือผา้โต๊ะเคร่ือง
แป้งเคร่ืองปรับอากาศโทรทศัน์เคเบ้ิลทีวีชุดโต๊ะเขียน
หนังสืออินเตอร์เน็ตเคร่ืองท าน ้ าอุ่นตูเ้ย็น ส่ิงอ านวย
ความสะดวกตามรายการทั้ งหมดน้ีจะมีทุกห้อง เพ่ือ
ความสะดวกสบายของผูท่ี้เช่าอาศยั และยงัมีมุมนัง่เล่น
ท่ีชั้น 1 ส าหรับพกัผ่อน คุยงาน หรือแมก้ระทั่งรอรถ
ประจ าทาง พร้อมทั้งท่ีจอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต์
ภายในบริเวณหอพกัท่ีเพียงพอ 
  2) ราคา (Price) ในส่วนของราคา
ค่ า เช่ าห อ พั ก จ ะ พิ จ ารณ า  2 ส่ ว น  คื อ  1)  จ าก
แบบสอบถาม ซ่ึงส่วนใหญ่ผูต้อบแบบสอบถามจ่ายค่า
เช่าในปัจจุบนัเดือนละ 3,001-3,500 บาท และค่าเช่าท่ี
คาดหวงัวา่จะจ่ายคือ ไม่เกิน 3,000 บาท 2) ค่าเช่าเฉล่ีย

ของหอพกับริเวณใกลเ้ขตมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 
วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัสกลนคร ประมาณ 
3,000-4,500 บาท ซ่ึงข้ึนอยู่กับอายุของ คุณภาพ และ
การบริการ ของหอพกัแต่ละท่ี ดังนั้ นหอพกัสุขใจท่ี
สร้างใหม่ มีคุณภาพและบริการท่ีเทียบเท่าหรือมากกวา่
หอพกัอ่ืนๆ จึงตั้งราคาค่าเช่าไวเ้ดือนละ 4,000 บาท ซ่ึง
เป็นราคาค่าเช่าเฉล่ียจากการส ารวจหอพกัโดยรอบมหา
ลยั และให้เหมาะสมกบัส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีทาง
หอพกัสุขใจจดัเตรียมไวใ้ห้บริการ และราคาค่าเช่าจะ
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 ทุก 2 ปี ซ่ึงไม่รวมค่าสาธารณูปโภค 
โดยค่าไฟคิดตามหน่วยท่ีใชจ้ากการแยกมิเตอร์แต่ละ
ห้อง คิดหน่วยละ 10 บาท และค่าน ้ าประปาคิดตาม
หน่วยท่ีใช้จริงของแต่ละห้อง คิดหน่วยละ 20 บาท 
และเน่ืองจากเป็นหอพกัสร้างใหม่ มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกท่ีใหม่ จึงคิดค่าประกนัของเสียหาย 2,000 บาท 
ซ่ึงใกลเ้คียงกนักบัหอพกัอ่ืน และจะคืนค่าประกนัของ
เสียหายเม่ือผู ้เช่ายา้ยออกจากหอและต้องไม่มีของ
เสียหายตามรายการท่ีได้ตกลงกันไว้ และมีค่าเช่า
ล่วงหนา้คิด 1 เดือน ของค่าเช่า และเม่ือหมดสญัญาเช่า
และผูเ้ช่ายา้ยออกจากหอพกั จะคืนเงินค่าเช่าล่วงหน้า 
โดยสัญญาเช่าของหอพกัสุขใจอยูท่ี่ 1 ปี และค่าใชจ่้าย
ทั้ งหมดน้ีคาดว่าลูกคา้ส่วนใหญ่มีก าลงัจ่ายได้เพราะ
ส่วนใหญ่ต่อหอ้งพกัอาศยั 2 คน 
  3) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) 
เ น่ื อ ง จ า ก ก ลุ่ ม เ ป้ า ห ม า ย เ ป็ น นิ สิ ต ข อ ง
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จงัหวดัสกลนคร หอพกัสุขใจซ่ึงมีท าเลท่ีตั้ งใกลเ้ขต
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จังหวัดสกลนคร ติดถนนหลัก ท่ี ใช้ เดินทางเข้า
สถานศึกษา โดยระยะทางจากท่ีตั้ งโครงการถึงประตู
ร้ัวมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระ
เกียรติ จังหวดัสกลนครเพียง 500 เมตร การเดินทาง
สะดวก มีรถโดยสารประจ าทางผ่าน และเป็นแหล่ง
ชุมชน ไม่ เป ล่ียว จึงมีความปลอดภัยทั้ งในเวลา
กลางวนัและกลางคืน 
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  4) ก า ร ส่ ง เส ริ ม ก า ร ต ล า ด 
(Promotion) จากแบบสอบถามในส่วนของปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาดท่ีมีผล
ต่อการตัด สินใจเช่าหอพัก พบว่า การให้บ ริการ
อินเตอร์เน็ตความเร็วสูงอยู่ในระดับมากท่ีสุด การ
บริการเคเบ้ิลทีวีฟรีอยู่ในระดบัมากท่ีสุด และส่วนลด
ค่าเช่าส าหรับผูท่ี้เหมาจ่ายตั้งแต่ 1 ปีข้ึนไป อยูใ่นระดบั
มากจึงน ามาใชว้างแผนการส่งเสริมการตลาดไดด้ังน้ี
ติดตั้ งตัวส่งสัญญาณอินเตอร์เน็ตความเร็วสูงให้
ครอบคลุมทั้ งหอพกับริการเคเบ้ิลทีวีฟรีทุกห้องพัก
จ านวน 32 ห้อง พร้อมทั้งโฆษณาหอพกัผ่านทางช่อง
เค เ บ้ิ ล ที วี ข อ ง พ้ื น ท่ี ร ว ม ถึ ง ช่ อ ง ข อ ง ท า ง
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จงัหวดัสกลดว้ย เน่ืองจากเป็นหอพกัสร้างใหม่จึงตอ้ง
ท าใหมี้คนรู้จกั และส าหรับผูท่ี้เหมาจ่ายค่าหอพกัตั้งแต่ 
1 ปีข้ึนไป จะไดรั้บส่วนลดค่าเช่าหอพกั 1 เดือน และ
ไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า และส าหรับผูท่ี้เช่าหอพกั
ในช่วงปิดเทอม จะมีส่วนลดค่าเช่าพิเศษให ้เช่น จ่ายค่า
เช่าห้องเพียงคร่ึงเดียว เพ่ือเป็นการดึงลูกคา้ไม่ให้ยา้ย
ออกในช่วงปิดเทอม 
  5) กระบวนการ (Process) หอพัก
สุขใจจะแจง้วิธีใหบ้ริการ กฎระเบียบการเช่าอาศยั และ
สัญญาการเช่าอาศยั พร้อมทั้งติดประกาศท่ีส านักงาน
ในท่ีท่ีสามารถเห็นได้ชัดเจน ซ่ึงการติดต่อทุกอย่าง
สามารถติดต่อได้โดยตรงท่ีส านักงานในเวลาท างาน 
ส่วนระบบความปลอดภยั หอพกัสุขใจจะใชร้ะบบคีย์
การ์ดในการเขา้ประตูหอพกั โดยคียก์าร์ดจะมีเฉพาะผู ้
เขา้พกัหอพกัสุขใจเท่านั้น และจ ากดัห้องละ 2 ใบ และ
จะมีพนักงานรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง ซ่ึงถา้มี
ปัญหาในช่วงเวลากลางคืนสามารถขอความช่วยเหลือ
ได้ เช่น ลืมกุญแจเข้าห้องพักในเวลากลางคืน และ
ส านักงานปิดแลว้ สามารถติดต่อขอยืมไดท่ี้พนักงาน
รักษาความปลอดภัยได้ โดยในส่วนน้ีจะคัดเลือก
พนักงานรักษาความปลอดภัยท่ีไวใ้จได้และมีความ
ซ่ือสัตย์สุจริตเข้ามาท างาน และในส่วนของการท า

ความสะอาดจะมีแม่บา้นมาท าความสะอาดหอพกัและ
บริเวณหอพกั เพ่ือใหน่้าพกัอาศยัยิง่ข้ึน 
  6) ค น  (People) จ ะส รรห าและ
คดัเลือกพนกังานของหอพกัสุขใจซ่ึงจะตอ้งเป็นคนท่ี
ซ่ือสตัย ์สุจริต มีความรับผิดชอบ มีอธัยาศยัไมตรีดี ยิม้
แย ้มแจ่มใส เอาใจใส่ดูแลลูกค้า โดยจะแบ่งเป็น 
พนักงานประจ าส านักงาน (ติดต่อการเงินและอ่ืนๆ) 
พนกังานรักษาความปลอดภยั แม่บา้น ช่างทัว่ไป ซ่ึงมี
เจ้าของหอพักดูแลการติดต่อด้านการเงินความ
เรียบร้อยของหอพกัอยา่งใกลชิ้ด 
  7) ส่ิ งมองเห็ นได้ท างกายภาพ 
(Physical Evidence) หอพักสุขใจมุ ้งเน้นไปท่ีความ
ปลอดภัย สภาพแวดล้อม และความน่าพกัอาศัยของ
หอพกั ซ่ึงจะตอ้งมองเห็นแลว้รู้สึกอบอุ่น ปลอดภยั ไม่
อึดอดั มีมุมให้นั่งเล่น เพ่ือพูดคุย หรือรอรถโดยสาร
ป ระจ าท าง  มี ส ถ าน ท่ี จ อด รถทั้ ง ร ถ ยน ต์ แล ะ
รถจกัรยานยนตท่ี์เพียงพอ มีตน้ไมสี้เขียวเพื่อให้ความ
ร่มร่ืนบริเวณหอพัก และมีทางหนีไฟฉุกเฉินและ
อุปกรณ์ดบัไฟประจ าหอพกั 
  8) ป ระ สิท ธิภ าพ และ คุณ ภาพ 
(Productivity and Quality) หอพกัสุขใจมุ่งเนน้ในเร่ือง
ของความปลอดภัยของหอพักและผูอ้ยู่อาศัย โดยมี
พนักงานรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง และใช้
เคร่ืองมือเทคโนโลยีเข้ามาช่วย เช่นกล้องวงจรปิด 
ประตูคียก์าร์ด ความรวดเร็วและความแม่นย  าในในการ
ให้บริการ เพ่ือไม่ให้เกิดความผิดพลาดข้ึนในการ
ให้บริการลูกคา้ และคาดวา่จะส่งผลให้ลูกคา้เกิดความ
ประทบัใจท่ีเช่าอาศยัหอพกัสุขใจ 
 สรุปผลการศึกษาดา้นการตลาด 
 หอพกัสุขใจ มีความไดเ้ปรียบเน่ืองจากเป็น
ห อ พั ก ท่ี ส ร้ า ง ใ ห ม่  มี ท่ี ตั้ ง ใ ก ล้
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จังหวดัสกลนคร และยงัมีท าเลท่ีติดถนนหลักอยู่ใน
แหล่งชุมชน สามารถสังเกตเห็นหอพกัสุขใจได้ง่าย 
และออกแบบหอพักตามความต้องการของกลุ่ม
ตวัอยา่งทั้งในดา้น ความตอ้งการของผูเ้ช่า ซ่ึงตอ้งการ
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ความสะดวกสบาย ต้องการส่ิงอ านวยความสะดวก 
ตอ้งการบริการเสริมเช่น ร้านมินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร 
เคร่ืองซกัผา้ ตูก้ดน ้ า และยงัมีระบบความปลอดภยัท่ีมี
คุณภาพสูงทั้งเวลากลางวนัและกลางคืน ซ่ึงจากขอ้มูล
ในแบบสอบถามพบว่า ถา้มีหอพกัสร้างใหม่ท่ีมีความ
สะดวกสบาย ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน จะใช้
บริการถึงร้อยละ 93.6 นอกจากน้ียงัมีความได้เปรียบ
ในส่วนของระบบการศึกษาและหลกัสูตรท่ีเพ่ิมเขา้มา
ในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระ
เกียรติ จงัหวดัสกลนคร ท าให้มีแนวโนม้นิสิตเพ่ิมมาก
ข้ึน และหอพกัท่ีใกลส้ถานศึกษายงัไม่เพียงพอต่อความ
ตอ้งการแต่เม่ือเทียบกบัค่าเช่าแลว้หอพกัสุขใจยงัอยูใ่น
ระดบัท่ีสูง และเป็นโครงการหอพกัท่ีเลก็กวา่คู่แข่งท่ีมี
ท าเลใกลเ้คียงกนั ดงันั้นหอพกัสุขใจจึงมุ่งเนน้ในเร่ือง
ความสะดวกสบายและความปลอดภยัของผูเ้ขา้พกัให้
มากข้ึน เพ่ือเป็นส่ิงท่ีจะสามารถดึงดูดลูกคา้ท่ีมาเขา้พกั
ให้มากข้ึน จึงแสดงให้เห็นว่าโครงการหอพกัสุขใจมี
ความเป็นไปไดท้างการตลาด 

ผลการศึกษาด้านเทคนิค 
โ ค ร ง ก า ร ห อ พั ก สุ ข ใ จ  ใ ก ล้ เ ข ต

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระเกียรติ 
จงัหวดัสกลนคร ตั้งอยู่ติดถนนหลกัเขา้มหาวิทยาลยั 
ห่างจากร้ัวมหาลยัประมาณ 500 เมตร ซ่ึงมีท าเลท่ีตั้ ง
ตรงตามขอ้มูลจากแบบสอบถาม คือใกลแ้หล่งชุมชน 
ใกล้สถานศึกษา เดินทางสะดวก อาคารเป็นหอพัก
ขนาด 3 ชั้น 32 ห้อง ทางเดินหนา้ระเบียงห้องกวา้ง 1.5 
เมตร ท่ีชั้ น  1 มีห้องส าห รับ ร้านมินิมาร์ท 1 ห้อง 
ส านกังานและร้านถ่ายเอกสาร 1 ห้อง (เป็นของเจา้ของ
กิจการ) มีขนาด หน้ากวา้ง 8 เมตร ลึก 6 เมตร และ
ห้องพักมีขนาด หน้ากวา้ง 4 เมตร ลึก 6 เมตร (รวม
ระเบียงหลังห้อง) มีห้องน ้ าในตัว ส่ิงอ านวยความ
สะดวกพ้ืนฐานภายในห้องส าหรับพกั 2 คน มี เตียงท่ี
นอนตู ้ เส้ื อผ้าโต๊ะ เค ร่ืองแป้ง เค ร่ืองป รับอากาศ 
โทรทศัน์เคเบ้ิลทีวี ชุดโต๊ะเขียนหนังสือ อินเตอร์เน็ต 
เคร่ืองท าน ้ าอุ่น และตูเ้ยน็ มีระบบความปลอดภยัโดย
ใชร้ะบบประตูคียก์าร์ดเขา้หอพกั กลอ้งวงจรปิด และ

พนักงานรักษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง มีลานจอด
รถยนต ์15 คนั ช่องจอดรถจกัรยานยนต ์50 คนั ให้กบั
ผูท่ี้พกัอาศัยท่ีลงทะเบียนท่ีจอดรถไว ้ค่าก่อสร้างทั้ ง
โครงการเป็นเงิน  6,912,000 บาท  (ตารางเมตรละ 
8,000 บาท ทั้ งหมด 864 ตารางเมตร) ตามหลักการ
ป ระ เมิ น ม าตรฐาน  เพ่ื อ ใช้ เป็ น ราค าตกลงกับ
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง (ไม่รวมส่ิงอ านวยความสะดวก) 

สรุปผลการศึกษาดา้นเทคนิค 
 การวิเคราะห์ทางด้านเทคนิคเป็นการระบุ
จุดเร่ิมต้นและจุดสุดท้ายของการท าโครงการ โดย
วิเคราะห์ตั้งแต่แผนด าเนินการตั้งแต่ตน้จนแลว้เสร็จ 
ซ่ึงจะเป็นในส่วนของวิศวกรรมและการออกแบบเป็น
ส่วนใหญ่ และจะตอ้งวิเคราะห์อย่างรัดกุม เน่ืองจาก
หอพกัจะตอ้งมีคุณภาพสูง มีมาตรฐานความปลอดภยั
ทั้ งต่อทรัพยสิ์น ชีวิต และตรงกับความต้องการของ
ลูกคา้ จึงจะท าใหลู้กคา้เกิดความพึงพอใจสูงสุด และถา้
ระยะเวลาด าเนินการไม่เป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้
ยกตัวอย่างกรณี ผู ้รับเหมายกเลิกงานกลางคัน ทาง
เจา้ของกิจการจะตอ้งเตรียมผูรั้บเหมาส ารองหรือช่าง
ก่อสร้างทีมีความเป็นมืออาชีพ มีอุปกรณ์การก่อสร้างท่ี
มีมาตรฐานให้ เร็วท่ี สุด เพ่ือให้ทันก าหนดการท่ี
วางแผนเอาไว ้ซ่ึงจะต้องมีข้อมูลหรือเตรียมการไว้
ล่วงหนา้ตั้งแต่ขั้นเตรียมการวางแผนการปฏิบติังาน ซ่ึง
หอพกัสุขใจมีความพร้อมในการด าเนินการทั้งการหา
ผู ้รับ เหมาก่อสร้างหลักและส ารอง การหาท่ี ซ้ือ
เฟอร์นิ เจอร์ การขออนุญาตก่อสร้าง รวมถึงการ
ประชาสัมพนัธ์หอพกัสุขใจให้กลุ่มเป้าหมายไดท้ราบ
ถึงหอพกัสุขใจท่ีก าลงัจะเปิดให้เขา้พกัจนถึงวนัเปิด
ด าเนินการ จึงสรุปไดว้่าโครงการหอพกัสุขใจมีความ
เป็นไปไดท้างดา้นเทคนิค 
 ผลการศึกษาด้านการจดัการ 
 จากการศึกษาดา้นการจดัการโดยการสังเกต
จากคู่แข่งและศึกษาหาขอ้มูลรวมถึงประสบการณ์ท่ีท า
ธุรกิจหอพักมาก่อน ท าให้ทราบว่าจะต้องใช้อัตรา
ก าลังคนในหอพักคือ 5 คน รวมเจ้าของกิจการ ซ่ึง
เพียงพอต่อการดูแลหอพัก และได้ท าการสรรหา 

- 1119 -



 

 

HMP7-9 

คัด เลื อก  ให้ ได้ บุ คลากร ท่ี มีความสามารถและ
คุณสมบติัตรงตามต าแหน่งหน้าท่ีท่ีดีท่ีสุด และเม่ือคิด
อตัราเงินเดือนรวมกันแลว้ ไดเ้ท่ากับ 36,000 บาทต่อ
เดือน หรือ 432,000 บาทต่อปี โดยค่าจา้งพนักงานมา
จากเงินรายไดจ้ากค่าเช่าหอพกัโดยตรง 
 สรุปผลการศึกษาดา้นการจดัการ 
 การจดัการดา้นทรัพยากรมนุษยเ์ป็นส่ิงท่ีท า
ได้ยากมาก เพราะมนุษย์มีความคิดไม่เหมือนกัน มี
ความตอ้งการต่างกนั มีความสามารถไม่เท่ากนั ดงันั้น
จึงต้องเข้มงวดอย่างมากในการสรรหาและคัดเลือก
พนักงานเขา้มาท างาน โดยจะตอ้งพิจารณาคุณสมบัติ 
ความสามารถ และความจงรักภักดีต่อองค์กร ให้ได้
พนักงานท่ีดีท่ีสุดและสามารถปฏิบัติงานในต าแน่งท่ี
ไดรั้บมอบหมายให้ดีท่ีสุด ซ่ึงดว้ยเหตุผลน้ีเอง เจา้ของ
กิจการจึงตอ้งสร้างความจงรักภกัดีให้พนกังานทุกคน 
โดยการให้ของรางวลัเม่ือพนักงานท างานอย่างเต็มท่ี 
เช่น มาท างานทุกวนั ไม่ขาด ไม่สาย ไม่ลา และท างาน
อยา่งเต็มความสามารถ จะไดเ้งินพิเศษเพ่ิมให้ เป็นตน้ 
ดังนั้ นเม่ือโครงสร้างองค์กรแข็งแกร่งแลว้ งานหรือ
ผลลพัธ์ท่ีออกมาก็จะดีตามไปด้วย ซ่ึงในการท่ีจะให้
พนกังานท างานออกมาอยา่งเต็มท่ีเจา้ของกิจการจึงได้
เพ่ิมเงินเดือนใหพ้นกังานทุกปี ซ่ึงใหเ้งินเดือนพนกังาน
ข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี การข้ึนเงินเดือนจะท าให้พนักงาน
รู้สึกวา่ไม่ท างานอยูท่ี่เดิมและมีเงินเดือนของตวัเองข้ึน
เพ่ือเป็นขวญัก าลงัใจในการท างานอีกดว้ย จึงแสดงให้
เห็นวา่โครงการหอพกัสุขใจมีความเป็นไปไดท้างดา้น
การจดัการ 
 ผลการศึกษาด้านการเงนิ 
 โครงการหอพักสุขใจ มีการลงทุนทั้ งส้ิน
10,800,000 บาทเป็นส่วนของเจ้าของทั้ งหมดโดย
ก าหนด เงิน ทุนห มุน เวี ยน เป็ นค่ า เงิน เดื อน เบ้ี ย
ประกันสังคม ค่าน ้ าค่าไฟค่าเก็บขยะค่าซ่อมแซมค่า
ประกันภัยค่าภาษีป้าย ค่าตรวจสอบบัญชีเป็นเงิน
802,720 บาท มีวธีิการตดัค่าเส่ือมแบบเสน้ตรงอุปกรณ์
และเคร่ืองใชส้ านักงานตดัค่าเส่ือม 5 ปีและอาคารตดั
ค่าเส่ือม 20 ปี โครงการหอพกัสุขใจ มีมูลค่าปัจจุบัน 

(NPV) เท่ากับ  4,319,635.43 บาทซ่ึงมีค่าเป็นบวกมี
ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 7.05 
และมีระยะเวลาในการคืนทุน 10 ปี 11 เดือน 23 วนั 
 สรุปผลการศึกษาดา้นการตลาด 
 โครงการหอพักสุขใจมีการลงทุนทั้ งส้ิน
10,800,000 บาทโดยเป็นส่วนของเจา้ของทั้งหมดโดย
ก าหนด เงิน ทุนห มุน เวี ยน เป็ นค่ า เงิน เดื อน เบ้ี ย
ประกนัสงัคม ค่าน ้ าค่าไฟฟ้าค่าเก็บขยะค่าซ่อมแซมค่า
ประกันภัยค่าภาษีป้าย ค่าตรวจสอบบัญชีเป็นเงิน
802,720 บาทมีวิธีการตดัค่าเส่ือมแบบเส้นตรงอุปกรณ์
และเคร่ืองใชส้ านักงานตดัค่าเส่ือม 5 ปีและอาคารตดั
ค่าเส่ือม 20 ปีโครงการหอพักสุขใจมีมูลค่าปัจจุบัน 
(NPV)เท่ ากับ 4,319,635.43บ าท ซ่ึ งมีค่ าเป็นบวกมี
ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ7.05 
และมีระยะเวลาในการคืนทุน 10ปี 11 เดือน 23 วนั ซ่ึง
เป็นระยะเวลาท่ียอมรับได้ แต่ถ้ามีค่าใช้จ่ายเพ่ิมข้ึน
หรือรายไดล้ดลงจนเกินค่าท่ีสามารถรับได ้จะตอ้งหา
วิธีท่ีจะสามารถลดตน้ทุนได ้เช่น ลดค่าภาษีโรงเรือน
โดยการแยกสัญญาเช่าเป็น 2 ฉบับ คือ สัญญาเช่า
ห้องพักและสัญญาเช่าส่ิงอ านวยความสะดวก จะ
สามารถลดตน้ทุนภาษีโรงเรือนได ้เป็นตน้ ซ่ึงสรุปได้
ว่าโครงการหอพักสุขใจมีความเป็นไปได้ในด้าน
การเงิน 
 
สรุปผลการศึกษา 

 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการ
ลงทุนหอพกัสุขใจ มีความไดเ้ปรียบในเร่ืองของหอพกั
ท่ีสร้างใหม่ใกลม้หาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขต
เฉลิมพระเกียรติ จังหวดัสกลนคร และยงัมีท าเลท่ีตั้ ง
ติดถนนหลักท่ีสังเกตเห็นหอพักสุขใจได้ง่าย และ
ออกแบบหอพกัตามความตอ้งการของกลุ่มตวัอยา่งทั้ง
ในด้าน ความต้องการของผู ้เช่า ซ่ึงต้องการความ
สะดวกสบาย ตอ้งการส่ิงอ านวยความสะดวก ตอ้งการ
บริการเสริม เช่น ร้านมินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร เคร่ือง
ซักผ้า ตู ้กดน ้ า และยังมีระบบความปลอดภัยท่ี มี
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คุณภาพสูงทั้งเวลากลางวนัและกลางคืน ซ่ึงจากขอ้มูล
ในแบบสอบถามพบว่า ถา้มีหอพกัสร้างใหม่ท่ีมีความ
สะดวกสบาย ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน จะใช้
บริการถึงร้อยละ 93.6 นอกจากน้ียงัมีความได้เปรียบ
ในส่วนของระบบการศึกษาและหลกัสูตรท่ีเพ่ิมเขา้มา
ในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตเฉลิมพระ
เกียรติ จงัหวดัสกลนคร ท าให้มีแนวโนม้นิสิตเพ่ิมมาก
ข้ึน และหอพกัท่ีใกลส้ถานศึกษายงัไม่เพียงพอต่อความ
ตอ้งการ แต่เม่ือเทียบกับค่าเช่าแลว้หอพกัสุขใจยงัอยู่
ในระดบัท่ีสูง และเป็นโครงการหอพกัท่ีเล็กกวา่คู่แข่ง
ท่ีมีท าเลใกลเ้คียงกนั ดงันั้นหอพกัสุขใจจึงมุ่งเน้นใน
เร่ืองความสะดวกสบายและความปลอดภยัของผูเ้ขา้พกั
ให้มากข้ึน เพ่ือเป็นส่ิงท่ีจะสามารถดึงดูดลูกคา้ท่ีมาเขา้
พกัให้มากข้ึน จึงแสดงให้เห็นวา่โครงการหอพกัสุขใจ
มีความเป็นไปได้ในการลงทุนทั้ ง 4 ด้าน ได้แก่ด้าน
การตลาด จะเน้นความความสะดวกสบายและความ
ปลอดภัยของผูเ้ข้าพัก จะท าให้นักศึกษาสนใจด้าน
เทคนิค มีการวิเคราะห์ตั้งแต่แผนด าเนินการตั้งแต่ตน้
จนแลว้เสร็จ ซ่ึงจะเป็นในส่วนของวิศวกรรมและการ
ออกแบบให้เขา้กบัประโยชน์ใชส้อยและดูสบายตา มี
การดูแลโครงการอย่างรัดกุมจะท าให้หอพกัมีความ
แข็งแรงและน่าเขา้มาอาศัย ด้านการจดัการ มีการคดั
สรรพนักงาน โดยต้องมีการพิจารณาคุณสมบัติ 
ความสามารถ และความจงรักภักดีต่อองค์กร ให้ได้
พนกังานท่ีดีท่ีสุดและสามารถปฏิบติังานในต าแหน่งท่ี
ไดรั้บมอบหมายให้ดีท่ีสุด เพื่อให้ผูท่ี้เขา้พกัประทบัใจ
และรู้สึกถึงมิตรไมตรีท่ีพนักงานปฏิบัติกับผูเ้ข้าพัก 
สุดทา้ยดา้นการเงินโครงการหอพกัสุขใจ มีการลงทุน
ทั้ ง ส้ิน  10,800,000 บาทโดยเป็นส่วนของเจ้าของ
ทั้งหมดโดยก าหนดเงินทุนหมุนเวียนเป็นค่าเงินเดือน
เบ้ี ยประกันสั งคม  ค่ าน ้ าค่ าไฟ ฟ้ าค่ าเก็บขยะค่ า
ซ่อมแซมค่าประกนัภยัค่าภาษีป้าย ค่าตรวจสอบบญัชี
เป็นเงิน 802,720 บาทมีวธีิการตดัค่าเส่ือมแบบเสน้ตรง
อุปกรณ์และเคร่ืองใช้ส านักงานตดัค่าเส่ือม 5 ปีและ
อาคารตดัค่าเส่ือม 20 ปี โครงการหอพกัสุขใจ มีมูลค่า
ปัจจุบนั (NPV) เท่ากับ 4,319,635.43 บาทซ่ึงมีค่าเป็น

บวกมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อย
ละ 7.05 และมีระยะเวลาในการคืนทุน 10 ปี 11 เดือน 
23 วนั ซ่ึงเป็นระยะเวลาท่ียอมรับได้ แต่ถา้มีค่าใชจ่้าย
เพ่ิมข้ึนหรือรายได้ลดลงจนเกินค่าท่ีสามารถรับได ้
จะตอ้งหาวิธีท่ีจะสามารถลดตน้ทุนได ้เช่น ลดค่าภาษี
โรงเรือนโดยการแยกสัญญาเช่าเป็น 2 ฉบบั คือ สญัญา
เช่าห้องพกัและสัญญาเช่าส่ิงอ านวยความสะดวก จะ
สามารถลดตน้ทุนภาษีโรงเรือนได ้เป็นตน้ ซ่ึงสรุปได้
ว่าโครงการหอพักสุขใจ มีความเป็นไปได้ในการ
ลงทุน 
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อาจารยท่ี์ปรึกษาการศึกษาอิสระ ท่ีได้ให้ค  าแนะน า 
ค  าปรึกษา แนวทาง ขอ้สงสัย รวมถึงขอ้บกพร่องต่างๆ 
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