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บทคัดย่อ

การศึึกษานี้้� มีีวััตถุุประสงค์์เพ่ื่�อศึึกษาความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนธุุรกิิจ

หอพััก เหมืือนบ้้าน เรสซิิเดนซ์ ใกล้้บริเวณมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุรนารีี โดยทำำ� 

การวิิเคราะห์์ความเป็็นไปได้้ด้้านการตลาด ด้้านเทคนิิค ด้้านการจััดการ และ 

ด้้านการเงิิน ทั้้�งนี้้�ทางด้้านการตลาด ศึึกษาสภาพแวดล้้อมภายนอก สภาพแวดล้้อม

ภายในอุตุสาหกรรม จุดุแข็ง็ จุดุอ่อ่น โอกาส และอุปุสรรค พร้อ้มทั้้�งปัจัจัยัส่่วนประสม 

ทางการตลาดที่่�มีีผลต่่อการตััดสินใจใช้้บริิการหอพััก โดยการใช้้แบบสอบถาม 

เก็็บข้้อมููลกลุ่่�มตััวอย่่างซึ่่�งเป็็นประชากรที่่�พัักอาศััยใกล้้บริิเวณมหาวิิทยาลััย

เทคโนโลยีีสุรนารีี จัังหวััดนครราชสีีมา จำำ�นวน 400 ราย โครงการนี้้�ใช้้เงิินลงทุุน 

17,331,200 บาทโดยแบ่่งสััดส่วนทางการลงทุุนเป็็นส่วนของเจ้้าของ 47.23%  

เป็็นเงิิน 8,500,000 บาท และจากส่่วนกู้้�ยืืมจากกงสีีครอบครัว 52.77% เป็็นเงิิน 

9,500,000 บาทมีีรายได้้จากการประมาณรายส่่วนของห้้องพัักและสิ่่�งอำำ�นวย 

ความสะดวกในปีแีรกรวมทั้้�งสิ้้�นเท่า่กัับ 2,229,120 บาท มีีมูลูค่า่ปัจัจุบุันัสุทุธิ ิ(NPV) 
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เท่่ากัับ 6,817,587 บาท ผลตอบแทนของโครงการ (IRR) เท่่ากัับร้้อยละ 4.85 และ

ระยะเวลาคืืนทุนุของโครงการ (PB) เท่า่กับั 13 ปี ี7 เดืือน 1 วััน ดังันั้้�นแสดงให้เ้ห็น็ว่า่ 

เป็็นโครงการที่่�มีีความเป็็นไปได้้ในการลงทุุน

คำำ�สำำ�คัญ : 	 ความเป็็นไปได้้ การลงทุุน หอพััก นครราชสีีมา

Abstract

The purpose of this study was to determine the feasibility of investing 

in a dormitory business named MUAN-BAAN Residence near Suranaree 

University of Technology. This study analyzed the marketing, technical, 

management, and financial feasibility of the business project. Marketing  

feasibility research considered the external environment, industry  

environment, strengths, weaknesses, opportunities, and threats along with 

marketing mix factors affecting the decision to use the dormitory service. 

A questionnaire was used to collect data from 400 participants living near 

Suranaree University of Technology in Nakhon Ratchasima Province. The 

results showed that this project requires an investment of 17,331,200 baht, 

comprised of the owner’s investment of 47.23% (8,500,000 baht) and loans 

from the family business of 52.77% (9,5000,000 baht). The estimated income 

from rooms and facilities in the first year is approximately 2,229,120 baht, with 

a net present value (NPV) of 6,817,587 baht. The project’s internal rate of 

return (IRR) is 4.85% and the project payback period (PB) is approximately 

13.6 years. Thus, it can be concluded that the investment is viable.
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บทนำำ�

ธุุรกิิจหอพัักเป็็นหน้้าในรูปแบบการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สามารถ

สะท้้อนถึงสภาพเศรษฐกิิจและสัังคมของพื้้�นที่่�นั้้�นๆ เนื่่�องจากเป็็นหนึ่่�งในปัจจััยด้้าน

ที่่�อยู่่�อาศััยที่่�สำำ�คััญของคน ซึ่่�งธุุรกิิจที่่�พัักมีีหลายรููปแบบ ได้้แก่่ บ้้านเดี่่�ยวส่่วนบุุคคล 

บ้้านเดี่่�ยวให้้เช่่า หอพััก ห้้องแถว โรงแรม รีีสอร์์ต คอนโดมิิเนีียม และห้้องพัักรายวััน 

โดยหอพักัมีีนิยิามที่่�เข้า้ใจกันัคืือ ที่่�พักัแบบชั่่�วคราว ซึ่่�งเป็น็ธุุรกิจิแบบให้บุ้คุคลทั่่�วไป

เช่่าในระยะเวลาที่่�ต้้องการ โดยมีีการแลกเปลี่่�ยนกันเรื่่�องปััจจััยต่่างๆ เช่่น เงิินตรา 

ความสะดวกสบาย รวมทั้้�ง งานบริิการที่่�มอบให้้แก่่ผู้้�เช่่า (วิิทวััส รุ่่�งเรืืองผล, 2562) 

ในการทำำ�ธุุรกิิจหอพัักจะมีีปััจจััยที่่�สำำ�คััญ 5 ปััจจััยได้้แก่่ ปััจจััยด้้านสถานที่่� ปััจจััย

ด้้านราคา ปััจจััยด้้านสภาพแวดล้้อมภายนอก ปััจจััยด้้านผลิิตภััณฑ์์ และปััจจััยด้้าน

บริิการ (ชนายุุส เชี่่�ยวเชิิงการุุณ และอิิทธิิกร ขำำ�เดช, 2554) ปััจจััยการตััดสิินใจเลืือก

หอพััก อย่่างไรก็็ตามธุุรกิิจหอพัักจััดเป็็นธุุรกิิจที่่�ต้้องใช้้เงิินลงทุุนเริ่่�มต้้นสููง ดัังนั้้�น 

การศึึกษาความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนจะช่่วยให้้ ลดความเสี่่�ยงและช่่วยการดำำ�เนิิน

ธุุรกิิจเป็็นแบบแผนมากขึ้้�น พร้้อมทั้้�งสามารถช่่วยการตััดสิินใจในการลงทุุนอีีกด้้วย

มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี จัังหวััดนครราชสีีมา (มหาวิิทยาลััย

เทคโนโลยีีสุรนารีี, 2564) ถููกตั้้�งขึ้้�นจาก แผนพัฒนาเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ 

ฉบัับที่่� 5 จากนโยบายการกระจายโอกาสทางด้้านการศึึกษาในระดัับอุุดมศึึกษาไป

สู่่�ภููมิิภาคและชนบท โดยเลืือกพื้้�นที่่�ป่่าเสื่่�อมโทรม บริิเวณ อ่่างเก็็บน้ำำ��ห้้วยบ้้านยาง 

อำำ�เภอเมืือง จังัหวััดนครราชสีีมา เนื้้�อที่่� ประมาณ 7,000 ไร่่เป็น็ที่่�ตั้้�งของมหาวิิทยาลััย 

จากข้อ้มูลูสถิติินิักัศึกึษาที่่�เข้้าศึกึษา มหาวิทิยาลัยัเทคโนโลยีีสุรุนารีี จังัหวัดั

นครราชสีีมา (มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีี  สุุรนารีี, 2564) มีีจำำ�นวนที่่�เพิ่่�มขึ้้�นทุุกปีี และ

ในปี ี2563 มีีจำำ�นวนนักัศึกึษารวมทั้้�งสิ้้�น 17,887 คน จากการวิเิคราะห์ข์้อ้มูลู จำำ�นวน

นัักศึึกษาระหว่่างปีี 2559 – 2563 มีีแนวโนมที่่�สููงขึ้้�น และนัักศึึกษาทั้้�งหมดสามารถ

เลืือกพัักอาศััยในหอพัักของมหาวิิทยาลััยได้้หรืือสามารถเลืือกพัักอาศััยของเอกชน

ได้้เช่่นกััน แต่่เนื่่�องด้้วยในปััจจุุบัันหอพัักภายในมหาวิิทยาลััยมีีจำำ�นวนห้้องพัักที่่�ไม่่

เพีียงพอต่่อความต้้องการของจำำ�นวนนัักศึึกษา นัักศึึกษาจึึงจำำ�เป็็นต้องออกมาเช่่า

หอพัักของเอกชนภายนอกมหาวิิทยาลััย ดัังนั้้�นผู้้�ทำำ�การศึึกษาจึึงเห็็นโอกาสในการ

ลงทุุนทำำ�ธุุรกิิจหอพัักในพื้้�นที่่�ใกล้้มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี เพื่่�อให้้สร้้างรายได้้

และผลตอบแทนการดำำ�เนิินงานของธุุรกิิจหอพััก
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วััตถุุประสงค์์

เพ่ื่�อศึกึษาความเป็น็ไปได้ใ้นการลงทุุนธุุรกิจิ หอพักัเหมืือนบ้า้น เรสซิเิดนซ์์ 

ใกล้้บริิเวณมหาวิิยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีีจัังหวััดนครราชสีีมา

วิิธีีการดำำ�เนิินการศึึกษา

ในการศึกึษาครั้้�งน้ี้�ผู้้�ศึกึษาได้ศ้ึกึษาความเป็น็ไปได้ใ้นการลงทุุนธุุรกิจิหอพักั 

โดยจะประกอบไปด้้วยการศึึกษาความเป็็นไปได้้ทั้้�ง 4 ด้้าน ได้้แก่่

1.	 การศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านการตลาด

	 1.1	 การศึึกษาพฤติิกรรมและความต้องการของผู้้�บริโภค จากการ 

ใช้แ้บบสอบถามเป็น็เครื่�องมืือ เก็บ็รวบรวมข้อ้มูลูประชากรคืือ นักัศึกึษาและบุคุลากร 

คำำ�นวณขนาดตัวัอย่า่งโดยสูตูรของ Krejcie and Morgan (เอกกมล เอี่่�ยมศรีี, 2564)  

ที่่�ระดัับความเชื่่�อมั่่�น 95% ความคาดเคลื่่�อนไม่่เกิิน 5% ได้้จำำ�นวน 400 ราย  

โดยมีีโครงสร้้างคำำ�ถามหลัักได้้แก่่ คำำ�ถามเกี่่�ยวกัับพฤติิกรรมและความต้้องการของ 

ผู้้�บริิโภคจำำ�นวน 13 ข้้อ และคำำ�ถามเกี่่�ยวกัับปััจจััยที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจเลืือก

	พ ฤติกิรรมในการใช้บ้ริกิารห้อ้งพักั (Kotler & Keller, 2012) โดยการตั้้�ง

คำำ�ถามในแบบสอบถาม โดยมีีโครงสร้า้งคำำ�ถามหลัักได้แ้ก่่ คำำ�ถามเกี่่�ยวกับพฤติิกรรม

และความต้้องการของผู้้�บริิโภคจำำ�นวน 13 ข้้อ และคำำ�ถามเกี่่�ยวกัับปััจจััยที่่�มีีผลต่่อ

การตััดสิินใจเลืือกใช้้บริิการห้้องพััก จำำ�นวน 38 ข้้อ

	 1.2	 การศึึกษาสิ่่�งแวดล้้อมในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ ศึึกษาโอกาสในการ

เข้้าตลาดและนำำ�ไปสู่่�การวิิเคราะห์์ข้้อมููล ได้้แก่่

		  (1) 	 การวิเิคราะห์ส์ภาพแวดล้อ้มภายนอก โดยการใช้เ้ครื่่�องมืือ 

การวิิเคราะห์์สภาพแวดล้อมทั่่�วไป (PESTEL) (ปััญญณััฐ ศิิลาลาย, 2559) และ  

5 Forces Model (กรมส่่งเสริิมอุุตสาหกรรม, 2560)

		  (2) 	 การวิิเคราะห์์ปััจจััยภายใน โดยการใช้้ส่่วนประสมทาง 

การตลาด (Marketing Mix: 7P’s) (Kotler & Keller, 2012) วิิเคราะห์์เปรีียบเทีียบ 

คู่่�แข่ง่ด้ว้ย 7P’s เพ่ื่�อกำำ�หนด ตำำ�แหน่่งผลิติภัณัฑ์ ์และกลยุุทธ์ก์ารตลาด (STP Market) 

พร้้อมทั้้�งสรุุปการวิิเคราะห์์ปััจจััยภายในและภายนอกด้้วยเครื่่�องเมืือ External and 
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Internal Factor Analysis Summary (EFAS, IFAS) นำำ�ข้้อมููลปััจจััยทั้้�งภายในและ

ภายนอกเชื่่�อมโยงสู่่�การวิิเคราะห์์ SWOT (Humphrey & Albert, 2005)

		  (3) 	 การวิิเคราะห์์จุุดแข็็ง จุุดอ่อน โอกาส และอุุปสรรค เป็็น 

การวิิเคราะห์์ความสามารถของโครงการ แล้้วนำำ�มาต่่อยอดวิิเคราะห์์เป็็นกลยุุทธ์์ 

ในการดำำ�เนิินกิิจการ (TOWS Matrix)

2.	 การศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านเทคนิิค

	 การวิิเคราะห์์ด้้านเทคนิคเป็็นการพิิจารณาเกี่่�ยวกับที่่�ตั้้�งของโครงการ  

แบบอาคาร และการก่่อสร้้างเพ่ื่�อให้้เกิดิคุณภาพสูงสุดุ ออกแบบส่วนตัวัอาคารพร้อม

ทั้้�งตกแต่่งภายใน และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่างๆ

3.	 การศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านการจััดการ

	 ศึึกษาด้้านการวางแผนในการดำำ�เนิินการก่่อสร้้างโครงการ โดยการ

กำำ�หนดระยะเวลาและขั้้�นตอนในการทำำ�งานว่่าในแต่่ละขั้้�นตอนต้้องใช้้ระยะเวลา 

ในการทำำ�การนานเท่่าใด และการจััดการองค์ก์ร ต้อ้งใช้ป้ระชากรในการดำำ�เนิินกิจการ

ทั้้�งหมดกี่่�คน กำำ�หนดหน้้าที่่�ของแต่่ละส่่วนงานนั้้�นๆ เพ่ื่�อให้้การบริการโดยภาพรวม

สามารถทำำ�ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพสููงสุุด

4.	 การศึึกษาความเป็็นไปได้้ในด้้านการเงิิน

	 ศึึกษาเงิินทุุนที่่�ใช้้ในการดำำ�เนิินโดรงการ รวมไปถึึงที่่�มาของเงิินทุุน 

ในการดำำ�เนิินกิิจการ การประมาณรายได้้ การประมาณค่่าใช้้จ่่ายในทุุกส่่วนต่างๆ 

ที่่�จะเกิิดขึ้้�น และการนำำ�ข้้อมููลไปวิิเคราะห์์เป็็นข้้อมููลในการทำำ�งบกระแสเงิินสด และ

งบกำำ�ไรขาดทุุน เพ่ื่�อต่่อยอดศึึกษาถึึงระยะเวลาในการคืืนทุุน (Payback Period : 

PB) มููลค่่าปััจจุุบัันสุุทธิิ (Net Present Value : NPV) และอััตราผลตอบแทนภายใน 

(Internal Rate of Return : IRR) พร้้อมทั้้�งการกำำ�หนดเหตุุการณ์์ความสามารถใน 

การรับัมืือกับัความอ่อนไหวด้้านการเงินิ (Sensitivity Analysis) โดยกำำ�หนดเหตุกุารณ์์ไว้้  

2 กรณีี 1) กรณีีค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 5% และ 2) กำำ�หนดให้้รายได้้ต่่อปีีลดลง 

5% และค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 5% เพ่ื่�อใช้้ในการตััดสินใจว่่าคุ้้�มค่่าแก่่การลงทุุน 

ในโครงการนี้้�หรืือไม่่
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ผลการศึึกษา

1.	 ผลการศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านการตลาด

	 ผลการสำำ�รวจพฤติิกรรมและความต้องการของผู้้�บริโภคพบว่า ผู้้�ตอบ 

แบบสอลถามส่่วนใหญ่่เป็็นเพศหญิิง คิิดเป็็นร้้อยละ 52.75 โดยมีีช่่วงอายุุ 19-22 ปีี  

คิิดเป็็นร้้อยละ 86 มีีภูมิิลำำ�เนาอยู่่�ที่่�ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนืือ (ที่่�ไม่่ใช่่จัังหวััด

นครราชสีีมา) คิิดเป็็นร้อยละ 42 มีีระดัับทางการศึึกษาปริิญญาตรีี คิิดเป็็นร้้อยละ 

94.25 มีีอาชีีพเป็็นนักัเรีียนและนัักศึกึษา คิดิเป็็นร้อ้ยละ 94.50 มีีรายได้ท้ี่่�ได้ร้ับัต่อ่เดืือน 

10,001-15,000 บาท คิดิเป็น็ร้อยละ 59.50 พฤติกิรรมการใช้บ้ริการหอพัักจะคำำ�นึงถึึง 

มากที่่�สุุดคืือ มีีแหล่่งพัักอาศััยเป็็นพอพััก คิิดเป็็นร้้อยละ 93.75 และมีีรููปแบบ 

ห้้องพัักธรรมดาแต่่มีีที่่�จอดรถ คิิดเป็็นร้้อยละ 44.25 และมีีอััตราค่่าเช่่าห้้องพัักที่่�  

4,001-5,000 ต่อ่เดืือน คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 48.25 รู้้�จักัห้อ้งพักัผ่า่นช่อ่งทางส่ื่�ออินิเทอร์เ์น็ต็  

คิดิเป็็นร้อยละ 78.00 และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกมากที่่�สุดุคืือชุุดที่่�นอนและเตีียงนอน 

พร้้อมตู้้�เสื้้�อผ้้า คิิดเป็็นร้้อยละ 100 และปััจจััยที่่�มีีผลต่่อการเลืือกเช่่าห้้องพััก คืือ  

ด้้านระบบความปลอดภัยั คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 96.75 สาเหตุสุำำ�คัญัที่่�ผู้้�เช่า่เลืือกที่่�จะย้า้ยออก  

คืือ การย้้ายอยู่่�ใกล้้สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก คิิดเป็็นร้้อยละ 26

	 ผลการวิิเคราะห์์สภาพแวดล้้อมภายนอกด้้วย PESTEL (ตารางที่่� 1)  

พบว่่า ปััจจััยด้้านเศรษฐกิิจ (Economic) และการเมืือง มีีผลกระทบเชิิงบวก 

เด่่นชััดที่่�สุุดเนื่่�องจาก ปััจจุุบัันการเมืืองและนโยบายของรััฐบาล และนโยบาย 

ของการบริหารท้้องถิ่่�นมีีการสนัับสนุุนนโยบายทางด้้านเศรษฐกิิจและการศึึกษา 

เป็็นอย่่างมาก จากการแพร่ระบาดของเชื้้�อโควิิด-19 เกิิดการเรีียนออนไลน์์ของ

นัักศึึกษา ส่่งผลต่่ออััตราการเช่่าหอพัักที่่�ลดลง ทำำ�ให้้เกิิดนโยบายด้้านเศรษฐกิิจ 

เข้้ามากระตุ้้�นให้้สามารถกลัับมาใช้้ชีีวิตประจำำ�วัันได้้ปกติิอีีกครั้้� ง  มีีการ 

เปิิดมหาวิิทยาลััยให้้นัักศึึกษาได้้กลัับไปเรีียนที่่�มหาวิิทยาลััยได้้ปกติิ และในปััจจุุบััน 

จัังหวััดนครราชสีีมามีีการขยายตััวทางเศรษฐกิิจมาก มีีการขยายด้้านสิ่่�งอำำ�นวย 

ความสะดวกด้้านการคมนาคมที่่�ดีีขึ้้�น ทำำ�ให้้เกิิดห้้างสรรพสินค้าใหม่่ๆ พร้้อมทั้้�ง

สามารถดึงดููดนักท่่องเที่่�ยวและบุุคคลทั่่�วไปเข้้ามาในจังหวััด ทำำ�ให้้เศรษฐกิิจของ

จัังหวััดนครราชสีีมาพััฒนายิ่่�งขึ้้�น เหมาะสมแก่่การลงทุุนทำำ�ธุุรกิิจ
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	 ผลการวิิเคราะห์์การแข่่งขัันด้้วย 5 Forces Model (ตารางที่่� 2) พบว่่า

แรงกดดันด้า้น อำำ�นาจการต่อ่รองของลูกูค้า้ และการแข่ง่ขันัในอุตสาหกรรมเดีียวกัน 

มากที่่�สุุดเนื่่�องจาก ในปัจจุุบัันมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุรนารีีมีีอััตรารัับเข้้าศึึกษา 

ของนัักศึึกษาใหม่่ที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�นในทุุกปีี ดัังนั้้�นผู้้�ดำำ�เนิินธุุรกิิจหอพัักในบริิเวณ

มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี จะทำำ�การปรัับปรุุงและเพิ่่�มส่่วนของการให้้บริิการ

สำำ�หรับัผู้้�เช่า่อยู่่�ตลอด พร้อมทั้้�งการจััดโปรโมชั่่�นเพ่ื่�อดึึงดูดูผู้้�เช่า่ใหม่ใ่ห้้เป็น็ที่่�น่า่สนใจ

และบางรายมีกีารต่อ่เติมิเพิ่่�มจำำ�นวนของห้อ้งพักัและประเภทที่่�มากขึ้้�นเพ่ื่�อตอบสนอง

ต่อ่ความต้อ้งการและเพิ่่�มประสิิทธิภิาพในการแข่่งขันั ดังันั้้�นจึงึสรุปุได้ว้่า่แรงที่่�ส่ง่ผล

ต่่อการแข่่งขัันของธุุรกิิจเดีียวกัันมีีการแข่่งขัันอยู่่�ในระดัับที่่�สููง

	 ผลการวิิเคราะห์ป์ัจัจััยภายในและภายนอก ด้้วย SWOT (พสุ เดชะรินิทร์, 

2560) ผ่า่นเครื่่�องมืือ SFAS (ตารางที่่� 3) สรุปุได้ว้่า่ จุดุแข็ง็ที่่�สำำ�คัญั คืือ เป็น็หอพักัใหม่่  

ใช้้สถาปนิิกผู้้�เชี่่�ยวชาญในการออกแบบเพ่ื่�อตอบสนองต่่อสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก

แบบครบครันั และห้อ้งพักัมีีขนาดที่่�กว้้างขวางกว่่าคู่่�แข่ง่และมีแีบบให้เ้ลืือกมากกว่่า  

จุุดอ่อนที่่�สำำ�คัญ คืือ ปริิมาณของห้้องพัักเมื่่�อเทีียบกับคู่่�แข่่งแล้้ว มีีปริิมาณห้้องพััก 

ที่่�น้้อยกว่่า ซึ่่�งจะส่่งผลต่่อระยะเวลาคืืนทุุน โอกาสที่่�สำำ�คััญ คืือ ค่่านิิยมของผู้้�บริิโภค

ที่่�เน้้นการอยู่่�ข้้างนอกมหาวิิทยาลััยมากกว่่าอยู่่�ภายใน ทำำ�ให้้หอพัักยัังไม่่เพีียงพอ 

ต่อ่ความต้อ้งการของนัักศึกึษาและบุคุลากร และหอพัักภายในมหาวิทิยาลัยัมีีจำำ�นวน

จำำ�กััด ไม่่เพีียงพอต่่อความต้้องการ ทำำ�ให้้นัักศึึกษาต้้องเช่่าหอพัักเอกชนภายนอก

มหาวิิทยาลััยเพ่ื่�อเป็็นที่่�อยู่่�อาศััย อุปุสรรคที่่�สำำ�คัญั คืือ ธุุรกิิจหอพัักใกล้้มหาวิิทยาลััย

เทคโนโลยีีสุรุนารีี ถืือว่า่ได้ร้ับัความสนใจจากผู้้�ที่่�ต้อ้งการลงทุุกอยู่่�มาก ทำำ�ให้้เกิิดแรง

ทางการแข่่งขันัที่่�สูงู และธุุรกิิจหอพัักใกล้้มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุรนารีีมีีการแข่่งขันั

ที่่�สูงู ทำำ�ให้ม้ีกีารจัดัโปรโมชั่่�นสำำ�หรับัผู้้�เช่่าอยู่่�เสมอ เพ่ื่�อดึงึดูดูและสร้า้งความพึงึพอใจ

อยู่่�ตลอดเวลา ผลการคำำ�นวณ SFAS สร้้าง TOWS Matrix จะอยู่่�ในกลยุุทธ์เชิิงรุุก 

(เอกพล พรหมกููล, 2559) โดยมีีกิิจกรรมการตลาดเชิิงรุุกได้้แก่่ เน้้นประชาสััมพัันธ์์

ให้้ผู้้�บริิโภครู้้�จััก พร้้อมทั้้�งชี้้�แจงห้้องพัักพร้้อมทั้้�งงานบริิการ 

	 เมื่่�อนำำ�ข้้อมููลผลสำำ�รวจและการวิิเคราะห์์ สรุุปเป็็นผลการศึึกษา 

ความเป็น็ไปได้ท้างการตลาดและการวางแผนการตลาดสรุปุได้ว้่า่ หอพััก เหมืือนบ้า้น  

เรสซิเิดนซ์ มีีห้องที่่�ขนาดกว้้างขวางและมีีสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกที่่�ครบครันซึ่่�งออกแบบ 
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โดยสถาปนิิกผู้้�เชี่่�ยวชายและมีีห้อ้งพััก 2 ขนาด มีีส่ว่นกลางด้า้นอำำ�นวยความสะดวก

เช่่น ที่่�จอดรถ อิินเทอร์์เน็็ตไร้้สาย ห้้องฟิิตเนสและห้้องซัักผ้้า เพ่ื่�อตอบสนองต่่อ 

ความต้้องการของผู้้�บริิโภค พร้้อมทั้้�งมีีการกำำ�หนดราคาห้้องพัักออกเป็็นสองราคา  

ที่่� 4,500 บาท สำำ�หรัับห้้องขนาด 32 ตารางเมตร และ ราคา 7,500 บาท สำำ�หรัับห้้อง 

ขนาด 36 ตารางเมตร มีีระบบรักษาความปลอดภัย ทั้้�งระบบกล้้องวงจรปิิด  

คีีย์์การ์์ด และเจ้้าหน้้าที่่�รัักษาความปลอดภัย รวมทั้้�งพนักงานรักษาความสะอาด

คอยดููแลความสะอาดส่่วนกลางและโดยรวมหอพััก มีีการโฆษณาประชาสััมพัันธ์ ์

ให้้ผู้้�บริิโภคได้้รัับรู้้�ผ่่านสื่่�อออนไลน์์และป้้ายบริิเวณริิมถนน โดยหอพััก เหมืือนบ้้าน  

เรสซิิเดนซ์ จััดอยู่่�ในหอพัักที่่�คุุณภาพค่อนข้างสููงและมีีค่่าบริิการที่่�สมเหตุุสมผล 

เมื่่�อเทีียบกัับการบริิการและคู่่�แข่่ง

2.	 ผลการศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านเทคนิิค

	 หอพััก เหมืือนบ้้าน เรสซิิเดนซ์ ตั้้�งอยู่่�ตำำ�บลสุุรนารีี อำำ�เภอเมืือง  

จัังหวััดนครราชสีีมา ใกล้้กัับมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี มีีลัักษณะเป็็นพื้้�นที่่�โล่่ง 

ระยะห่่างจากมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุนารีี 1.8 กิิโลเมตร โดยใช้้เวลาในการ 

เดิินทางเพีียง 5 นาทีี และมีีพื้้�นที่่�จอดรถยนต์์ได้้ 20 คัันและห่่างจากตลาด  

1.6 กิิโลเมตร ห่่างจากร้้านสะดวกซื้้�อ 400 เมตร พื้้�นที่่�โดยรอบยังมีีร้้านอาหาร  

ร้้านกาแฟ มีีสาธารณููปรโภคที่่�ครบครัันพร้อมทั้้�งถนนตััดผ่่านหน้้าหอพััก สามารถ

เข้้าออกได้้สะดวกสะบาย และมีีรถประจำำ�ทางเข้้าตััวเมืืองนครราชสีีมา ในส่่วนของ 

การออกแบบ มีีการออกแบบอาคารโดยสถาปนิิกผู้้�เชี่่�ยวชาญ เพ่ื่�อตอบสนอง 

ต่่อความต้้องการและถููกต้้องตามกฎหมาย มีีความปลอดภััย และสวยงาม มีีการว่่า

จ้้างผู้้�รัับเหมาก่่อสร้้าง ควบคุุมงานโดยวิิศวกร โดยวััสดุุโครงสร้้างส่่วนใหญ่่เป็็นปููน 

และออกแบบสไตล์์โมเดิิร์น์สมััยใหม่่ ความยาวของตััวอาคารที่่� 30 เมตร ความกว้้าง

ของตััวอาคาร 17 เมตร เป็็นอาคารสููง 5 ชั้้�น มีีทั้้�งหมด 40 ห้้องมีีช่่องทางเข้้าอาคาร 1 

ทางโดยชั้้�นที่่� 1 สามารถจอดรถยนต์ 20 คันั การออกแบบห้องพักัที่่�มีีขนาดกว้า้งขวาง 

ไม่่แออััด เพื่่�อให้้รู้้�สึึกผ่่อนคลายแก่่ผู้้�เช่่าพััก มีีการออกแบบโดยสถาปนิิกผู้้�เชี่่�ยวชาญ

ด้้านการออกแบบ ทำำ�ให้้ได้้สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกพร้้อมทั้้�งใช้้พื้้�นที่่�ของห้้องพััก 

ให้เ้กิดิประโยชน์สูงูสุดุ และพื้้�นที่่�ห้อ้งพักัมีีการแบ่่งสัดัส่ว่นได้อ้ย่่างชัดัเจน โดยกำำ�หนด 
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ขนาดออกเป็็น 2 แบบคืือ ขนาด 32 ตารางเมตร และขนาด 36 ตารางเมตร  

โดยทั้้�งสองแบบจะมีีสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกที่่�เหมืือนกััน เช่่น มีีโซนประกอบอาหาร  

ห้้องนั่่�งเล่่น โต๊๊ะทานข้้าว ห้้องน้ำำ��ในตััว 1 ห้้อง และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก 

ด้้านเครื่�องใช้ไ้ฟฟ้าที่่�เหมืือนกัน แต่่มีีสิ่่�งที่่�แตกต่่างกัันที่่� ห้อ้งขนาด 36 ตารางเมตรนั้้�น

มีี 2 ห้้องนอน โดยการตกแต่่งห้้องจะตกแต่่งห้้องเป็็นสีีโทนสว่่าง ผนัังห้้องเน้้นสีีเทา  

สีีครีีม และขาว เพ่ื่�อให้้ห้อ้งดูสูว่า่งและหรูหูราน่า่อยู่่� พร้อมทั้้�งเฟอร์น์ิเิจอร์์สีีน้ำำ��ตาลอ่อ่น 

สีีน้ำำ��ตาลเข้้ม เพ่ื่�อตััดสีีสันในห้อง และในแต่่ละห้้องจะมีีระเบีียงส่่วนตััวเพ่ื่�อรองรัับ 

การใช้ง้าน ห้อ้งพักัขนาด 32 ตารางเมตรและขนาด 36 ตารางเมตร ภายในตกแต่่งพื้้�นที่่� 

ใช้้สอยให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุด กว้้างขวางไม่่อึึดอััด และมีีสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก 

ได้้แก่่ เตีียงนอน ที่่�นอน ตู้้�เสื้้�อผ้้า โต๊๊ะเขีียนหนัังสืือ เก้้าอี้้� โทรทััศน์์ ตู้้�เย็็น ไฟส่่องสว่่าง

ในห้้อง ห้้องน้ำำ�� และเครื่่�องปรัับอากาศ พร้้อมทั้้�งระบบอิินเทอร์์เน็็ตไร้้สาย สิ่่�งอำำ�นวย

ความสะดวกส่่วนกลางประกอบด้้วย ระบบกล้้องวงจรปิิด ระบบประตููคีีย์การ์์ด 

เครื่่�องซัักผ้้าแบบหยอดเหรีียญ ห้้องอ่่านหนัังสืือ และห้้องออกกำำ�ลัังกาย

3.	 ผลการศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านการจััดการ

	 ในการดำำ�เนิินการของหอพัักเหมืือนบ้้านเรสซิิเดนซ์์ จะดำำ�เนิินการ 

จััดโครงสร้้างให้้พนัักงานในองค์์กรขึ้้�นตรงกัับเจ้้าของหอพัักเพีียงคนเดีียว  

โดยเจ้้าของกิิจการเป็็นผู้้�ควบคุุมการดำำ�เนิินกิิจการด้้วยตนเองและมีีการคััดเลืือก 

พนักงานที่่�มีีความรู้้�ความสามารถตรงตามตำำ�แหน่่งงานและมีีการควบคุมการปฎิิบัติัิ

งานของพนักงานโดยเจ้้าของหอพััก เพ่ื่�อการดำำ�เนิินกิจการหอพัักอย่่างมีีประสิิทธิภาพ 

มีีการจััดโครงสร้้างองค์์กร โดยมีีพนัักงานทำำ�ความสะอาด 1 คน และพนัักงานรัักษา

ความปลอดภััย 1 คน มีีการวางแผนขั้้�นตอนในการดำำ�เนิินกิจการตั้้�งแต่่ต้้นจนถึง 

แล้้วเสร็็จโดยใช้้เวลา 12 เดืือน พร้้อมทั้้�งติิดตามผลในทุุกขั้้�นตอนเพ่ื่�อควบคุม 

ให้้เป็็นไปตามระยะเวลาที่่�กำำ�หนดเพื่่�อประสิิทธิิภาพสููงสุุดของการดำำ�เนิินการ 

4.	 ผลการศึึกษาความเป็็นไปได้้ด้้านการเงิิน

	 หอพััก เหมืือนบ้้าน เรสซิิเดนซ์์ ใช้้เงิินลงทุุนจำำ�นวน 17,331,200 บาท 

โดยแบ่ง่สัดัส่ว่นทางการลงทุุนเป็น็ส่วนของเจ้า้ของ 47.23% เป็น็เงินิ 8,500,000 บาท  

และจากส่่วนกู้้�ยืืมจากกงสีีครอบครัว 52.77% เป็็นเงิิน 9,500,000 บาท มีีรายได้้
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ใกล้้บริิเวณมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี จัังหวััดนครราชสีีมา

จากการประมาณส่่วนของห้้องพััก และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกในปีีแรกรวมทั้้�งสิ้้�น

เท่่ากัับ 2,229,120 บาท จากห้้องพััก 36 ห้้อง โดยกำำ�หนดอััตราเข้้าพัักร้้อยละ 90  

และประมาณการค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงานปีีแรกเท่่ากัับ 882,400 บาท ได้้แก่่  

เงิินเดืือนพนักงาน ค่่าประกัันสังคม ค่่าน้ำำ��ประปา ค่่าไฟฟ้า ค่่าวััสดุุสำำ�นัักงาน  

ค่่าเก็็บขยะ ค่่าอิินเทอร์์เน็็ต ค่่าจ้้างตััดแต่่งสวน ค่่าใช้้จ่่ายเบ็็ดเตล็็ด และค่่าใช้้จ่่าย 

ก่อ่นการดำำ�เนินิการเท่่ากัับ 76,000 บาท ได้แ้ก่่ ค่า่ดำำ�เนิินการประสานงานหน่่วยงาน 

ต่่างๆ ค่่าธรรมเนีียมขออนุุญาตก่่อสร้้าง และค่่าส่ื่�อโฆษณาประชาสััมพันธ์  

มีีวิธีีการตััดค่าเสื่่�อมราคาแบบเส้้นตรง โดยค่่าเสื่่�อมราคาของอาคารเท่่ากัับ  

650,000 บาท ทั้้�งหมด 20 ปีี ค่่าเสื่่�อมราคาของอุุปกรณ์์ และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก

เท่่ากัับ 438,100 บาท ทั้้�งหมด 5 ปีี

โครงการหอพััก เหมืือนบ้า้น เรสซิเิดนซ์ ใกล้้มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุรนารีี

มีีต้้นทุุนเงิินทุุนถััวเฉลี่่�ยถ่่วงน้ำำ��หนััก (WACC) เท่่ากัับ 1.67% มีีมููลค่่า (NPV) เท่่ากัับ 

6,817,587 บาทโดยมีีค่่าเป็็นบวก ผลตอบแทนของโครงการ (IRR) เท่่ากัับร้้อยละ 

4.85 และระยะเวลาคืืนทุุนของโครงการเท่่ากัับ 13 ปีี 7 เดืือน 1 วััน เมื่่�อวิิเคราะห์์

ความไวของโครงการโดยค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 5% ทุุกปีี (ตารางที่่� 4) จะทำำ�ให้้ 

ระยะเวลาคืืนทุุน เพิ่่�มขึ้้�นจากเดิิม 13 ปีี 7 เดืือน 1 วััน เป็็น 14 ปีี 0 เดืือน 7 วััน  

ผลจากการวิิเคราะห์์พบว่่าอยู่่�ในเกณฑ์์ยอมรับได้้ และเมื่่�อค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น  

5% ทุุกปีแีละรายได้ล้ดลง 5% (ตารางที่่� 5) จะทำำ� ให้ร้ะยะเวลาคืืนทุนุ เพิ่่�มขึ้้�นจากเดิมิ  

13 ปีี 7 เดืือน 1 วััน เป็็น 14 ปีี 7 เดืือน 7 วััน ผลจากการวิิเคราะห์์พบว่่าอยู่่�ในเกณฑ์์

ยอมรับั เน่ื่�องจากทั้้�ง 2 สถานการณ์์ค่า่ของ IRR มากกว่่า WACC สรุุปได้ว้่า่การลงทุุน

หอพััก เหมืือนบ้้าน เรสซิิเดนซ์์ ใกล้้บริิเวณมหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี มีีความ

เป็็นไปได้้ทางการเงิิน

สรุุปผลการศึึกษา	

จากการศึึกษาความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนธุุรกิิจหอพััก เหมืือนบ้้าน  

เรสซิิเดนซ์ ใกล้้มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุรนารีี โดยทำำ�การศึึกษาความเป็็นไปได้้ทั้้�ง  

4 ด้้าน ได้้แก่่ ด้้านการตลาด ด้้านเทคนิิค ด้้านการจััดการ และด้้านการเงิิน โดยจาก

ผลการศึึกษาพบว่่า โครงการนี้้�มีีความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนทั้้�ง 4 ด้้าน โดยที่่� 
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1.	 ด้้านการตลาด สภาพแวดล้อมภายนอกพบว่า สิ่่�งที่่�สำำ�คัญคืือ 

ด้้านเศรษฐกิิจและการเมืือง ปััจจุุบัันการเมืืองและนโยบายของรััฐบาลและนโยบาย

ของการบริหารท้้องถิ่่�นมีีการสนัับสนุุนนโยบายทางด้้านเศรษฐกิิจและการศึึกษา

เป็็นอย่่างมาก แต่่ปััจจััยด้้านกฎหมายโดยรวมจะส่่งผลด้้านลบในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ  

เนื่่�องจากข้้อบัังคัับของการจดทะเบีียนหอพัักที่่�ต้้องแบ่่งส่่วนของตึึกชััดเจน  

หากต้้องการให้้บริิการสำำ�หรัับทั้้�งผู้้�เช่่าชายและหญิิง จะต้้องมีีการจดทะเบีียนหอพััก 

เพิ่่�มเป็็น 2 ฉบัับ (สำำ�นัักงานคณะกรรมการกฤษฎีีกา, 2558) ซึ่่�งจะส่่งผลต่่อ 

ค่่าใช่่จ่่ายในการจดทะเบีียนเพิ่่�มขึ้้�น พร้อมทั้้�งอััตราค่่าภาษีีที่่�ต้้องชำำ�ระแบบสองทาง 

ตามข้้อกฎหมาย อีีกทั้้�งความรุุนแรงในการแข่่งขัันจากแรงผลัักดััน 5 ประการ  

ในการดำำ�เนิินกิิจการควรให้้ความสำำ�คััญในเร่ื่�อง อำำ�นาจการต่่อรองของลููกค้้า และ

การแข่่งขัันในอุุตสาหกรรมเดีียวกััน ซึ่่�งหากทั้้�งสองอย่่างนี้้�เป็็นเรื่่�องที่่�สามารถพััฒนา

ให้้เกิิดผลที่่�ดีีร่่วมกันได้้ ในปัจจุุบัันการแข่่งขัันในอุตสาหกรรมเดีียวกันถืือว่่าเป็็น 

การแข่่งขัันที่่�สููง ซึ่่�งเป็็นสิ่่�งที่่�สอดคล้องเรื่่�องความพึึงพอใจ และการตััดสิินใจของ 

ผู้้� เช่่าพัักด้้วยเช่่นกัน เน่ื่�องจากหอพัักในปัจจุุบัันในบริเวณใกล้้มหาวิิทยาลััย 

เทคโนโลยีีสุรนารีีมีีจำำ�นวนที่่�มาก และมีีอััตราการเพิ่่�มมากขึ้้�นในทุุกปีี พร้้อมกับ 

มีีการปรัับปรุุงเพิ่่�มเติิมสิ่่�งใหม่่ๆให้้เพีียงพอต่่อความต้องการของผู้้�เช่่าใหม่่และเก่่า 

และมีีการจััดโปรโมชั่่�นเพื่่�อดึึงดููดความสนใจของลููกค้้าด้้วยเช่่นกััน 

2.	 ด้า้นเทคนิคิ ทำำ�เลที่่�ตั้้�งของโครงการอยู่่�ใกล้ก้ับัมหาวิทิยาลัยัเทคโนโลยีี

สุุรนารีี และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก เพ่ื่�อให้้ผู้้�เช่่าห้้องพัักเกิิดความสะดวกสะบาย 

ในการดำำ�รงชีีวิต และการเดิินทาง มีีการออกแบบอาคาร และการก่่อสร้า้งเพ่ื่�อให้้เกิิด

คุุณภาพ โดยในการดำำ�เนิินโครงการก่่อสร้้าง ได้้มีีการว่่าจ้้างสถาปนิิกผู้้�เชี่่�ยวชาญ 

ในด้้านการออกแบบส่วนตัวอาคาร และตกแต่่งภายใน ให้้เกิิดความสวยงาม และ 

จััดองค์์ประกอบของห้้องพัักให้้สมเหตุุสมผล 

3.	 ด้้านการจััดการ มีีการวางแผนการดำำ�เนิินกิิจการเป็็นขั้้�นตอน  

โดยเนิินงานบริิการแก่่ผู้้�เช่่าพัักให้้เกิิดความประทัับใจและพึึงพอใจมากที่่�สุุด  

ในการดำำ�เนินิงานมีกีารจััดระเบีียบการดำำ�เนินิงานเป็น็แผน 12 เดืือนด้้านงานก่อสร้้าง

และประชาสััมพันัธ์ ์พร้อ้มทั้้�งคัดัเลืือกพนักงานในการให้้บริกิารโดยในการดำำ�เนิินงาน 

จะมีี เจ้้าของกิิจการเป็็นผู้้�ประสานงานในทุุกส่่วน และดููแลอย่่างใกล้้ชิิด  

เพื่่�อประสิิทธิิภาพสููงสุุดในการดำำ�เนิินงาน 
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4.	 ด้้านการเงิิน โครงการใช้้เงิินลงทุุนเริ่่�มต้้น 17,331,200 บาทโดยแบ่่ง

สััดส่่วนทางการลงทุุนเป็็นส่่วนของเจ้้าของ 47.23% เป็็นเงิิน 8,500,000 บาท และ 

จากส่่วนกู้้�ยืืมจากกงสีีครอบครัว 52.77% เป็็นเงิิน 9,500,000 บาท เมื่่�อประเมิิน 

ความเป็น็ไปได้ใ้นการลงทุนุพบว่า มูลูค่่าปัจัจุุบันัสุทุธิ (NPV) เท่า่กับั 6,817,587 บาท

โดยมีีค่า่เป็น็บวก ผลตอบแทนของโครงการ (IRR) เท่า่กับัร้อ้ยละ 4.85 และระยะเวลา

คืืนทุนุ (PB) ของโครงการเท่า่กับั 13 ปี ี7 เดืือน 1 วันั จึงึสรุุปได้ว้่า่ หอพักั เหมืือนบ้า้น 

เรสซิิเดนซ์์ ใกล้้มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุรนารีี คุ้้�มค่่าแก่่การลงทุุน

ข้้อเสนอแนะ

ผู้้�ศึกึษาสามารถนำำ�ผลการศึกึษา และแนวทางในการศึกึษาครั้้�งน้ี้�ไปพััฒนา 

เป็็นการศึึกษาแนวทางในการศึึกษาความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนธุุรกิิจหอพััก 

ในพื้้�นที่่�อื่่�นๆ พร้้อมทั้้�งสามารถเพิ่่�มรายได้้จากการมีีร้้านจำำ�หน่่ายสิินค้า และติิดตั้้�ง

เครื่่�องซัักผ้้าแบบหยอดเหรีียญบริิเวณหอพััก ซึ่่�งจะทำำ�ให้้อััตราผลตอบแทนที่่�ได้้รัับ

มากขึ้้�น แต่่จะทำำ�ให้้การลงทุุนเพิ่่�มขึ้้�นด้้วยเช่่นกััน
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ตารางที่่� 1	 สรุปุผลการวิิเคราะห์์สภาพแวดล้อมภายนอก (External Environment)

ปััจจััย ผลการวิิเคราะห์์

สภาพแวดล้้อมทางด้้านการเมืือง ดีี

สภาพแวดล้้อมทางด้้านเศรษฐกิิจ ดีี

สภาพแวดล้้อมทางด้้านสัังคมและวััฒนธรรม ดีี

สภาพแวดล้้อมทางด้้านเทคโนโลยีี ดีี

สภาพแวดล้้อมทางด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ดีี

สภาพแวดล้้อมทางด้้านกฎหมาย ไม่่ดีี

ตารางที่่� 2	 การวิิเคราะทฤษฎีีแรงผลัักดััน 5 ประการ (The Five Force Model of  

	 Competition)

ปััจจััย ระดัับความรุุนแรง

การแข่่งขัันภายในอุุตสาหกรรมเดีียวกััน สููง

อำำ�นาจต่่อรองของคู่่�ค้้า สููง

อำำ�นาจต่่อรองของลููกค้้า สููง

สิินค้้าทดแทน ต่ำำ��

การเข้้ามาของคู่่�แข่่งรายใหม่่ สููง
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ตารางที่่� 3 	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููล SWOT มาสร้้างเป็็นกลยุุทธ์์ (TOWS Matrix)

ปัจจัยภายใน

ปัจจัย

ภายนอก

จุุดแข็็ง (S)

-ใช้้ผู้้�เชี่่�ยวชาญออกแบบทำำ�ให้้

มีีพื้้�นที่่�ใช้้สอยได้้อย่่างคุ้้�มค่่า

ทุุกตารางเมตร

- ห้้องพัักขนาดใหญ่่กว่่าคู่่�แข่่ง

จุุดอ่อน (W)

- ใช้้งบประมาณจำำ�นวนมาก

ในการโฆษณา

- มีีปริิมาณห้้องพัักที่่�น้้อย

โอกาส (O)

- ค่่านิิยมผู้้�บริิโภคจะอยู่่�

หอเอกชนมากกว่่าหอใน

มหาวิิทยาลััย

- หอพัักในมหาวิิยาลััย 

ยัังมีีปริิมาณไม่่เพีียงพอ

ต่่อความต้้องการ

กลยุุทธเชิิงรุุก (SO)

- เน้้นประชาสััมพัันธ์์ให้้ผู้้�

บริิโภครู้้�จััก พร้้อมทั้้�งชี้้�แจง

ห้้องพัักพร้้อมทั้้�งงานบริิการ

กลยุุทธเชิิงแก้้ไข (WO)

- มีีการจััดทำำ�ห้้องพัักเพิ่่�มเติิม

ในอนาคต 

อุุปสรรค (T)

- มีีการแข่่งขัันที่่�สููง

- ต้้องจััดจััดโปรโมชั่่�นบ่่อยๆ 

เพื่่�อแข่่งกัับคู่่�แข่่ง

กลยุุทธเชิิงป้้องกััน (ST)

- รัักษาลููกค้้าเก่่าให้้เกิิด

ความพึึงพอใจให้้มากที่่�สุุด 

อาจเกิิดการบอกปากต่่อปาก

ทำำ�ให้้ความน่่าเชื่่�อถืือมากขึ้้�น

กลยุุทธ์เชิิงรัับ (WT)

- มีีการจะทำำ�ห้้องที่่�ขนาดเล็็ก

ลงกว่่าเดิิม เพื่่�อตอบสนองต่่อ

ผู้้�เช่่าแบบราคาย่่อมเยา

ตารางที่่� 4	 ผลการวิิเคราะห์์ความไว กำำ�หนดให้้ค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 5%

กรณีีค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 0% 5%

มููลค่่าปััจจุุบัันสุุทธิิ (NPV)

อััตราผลตอบแทนจากการลงทุุน (IRR)

ระยะเวลาคืืนทุุน

6,817,587 

4.85%  

13 ปีี 7 เดืือน 1 วััน

6,476,707

4.60%

14 ปีี 0 เดืือน 7 วััน

ตารางที่่� 5 	 ผลการวิเิคราะห์ค์วามไว กำำ�หนดให้ร้ายได้ต้่อ่ปีลีดลง 5% และค่า่ใช้จ้่า่ย 

	ต่ ่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 5%

กรณีีค่่าใช้้จ่่ายต่่อปีีเพิ่่�มขึ้้�น 0% 5%

มููลค่่าปััจจุุบัันสุุทธิิ (NPV)

อััตราผลตอบแทนจากการลงทุุน (IRR)

ระยะเวลาคืืนทุุน

6,817,587 

4.85%  

13 ปีี 7 เดืือน 1 วััน

6,152,871

3.64%

14 ปีี 7 เดืือน 7 วััน


