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บทคัดย่อ 

 ความตอ้งการและการด าเนินงานของธุรกจิหอพกับรเิวณรามค าแหงวตัถุประสงคข์องการวจิยัเป็นการศกึษา 

1) ความตอ้งการของตลาด 2) ยอดขาย 3) การดาเนินการของธุรกจิ และ 4) การวางแผนการตลาดจากการเกบ็ขอ้มูล

จากกลุ่มเป้าหมายของธุรกจิ (เกบ็แบบสอบถามจ านวน 200 ชุด) และผูป้ระกอบการหรอืศกึษาขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

ด าเนินงานของธุรกจิ 

 ผลการวิจยั 1) ตลาดมีความต้องการผลการวิจัยพบว่าตลาดมีความต้องการในด้านห้องพักผู้บริโภคให้

ความส าคญัหอ้งพกัขนาดปานกลาง ลกัษณะเป็นหอ้งสตูดโิอ ใหผู้เ้ช่าสามารถเลอืกแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยได ้และสิง่อ านวย

ความสะดวกภายในทีค่รบครนั 2) ยอดขาย จ านวนหอ้งทัง้หมด52 และมคี่าเช่ารายเดอืน เดอืนละ 4500 บาทต่อหอ้ง 3) 

การด าเนินงานของธุรกจิในดา้นพฤตกิรรมองคก์าร ไดแ้ก่มกีารอธบิายขัน้ตอนในการใหบ้รกิารตัง้แต่ผูบ้รโิภคไดเ้ขา้มา

ตดิต่อสอบถามจนถงึการเลอืกจองหอ้งพกั ท าสญัญาและเขา้พกัอาศยั จนถงึขัน้ตอนในการแจง้ยกเลกิหรอืยา้ยออกจาก

การใช้บริการห้องพกั ด้านการเงินธุรกิจได้แก่เงินลงทุนเริ่มต้น 10,789,4000 งบประมาณด าเนินงานต่อปีอยู่ที ่

1,944,000 และการประมาณรายไดต่้อปีอยู่ที ่5,467,000 จุดคุม้ทุนหรอืระยะเวลาการคนืทุนจะสามารถตอบแทนการ

ลงทุนภายใน 3 ปีกว่าๆ การปฏบิตักิารไดแ้ก่การศกึษาปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อพฤตกิรรมผูบ้รโิภคเพื่อไดรู้ถ้งึคุณลกัษณะ

ของความต้องการของผูบ้รโิภคในดา้นต่าง ๆ และ 4) การวางแผนการตลาด ไดแ้ก่กลยุทธส์่วนประสมทางการตลาด 

Marketing Mix 7P’s มาใชใ้นการด าเนินการ และเน้นการส่งเสรมิการตลาด โดยใชก้ารประชาสมัพนัธก์ารใหบ้รกิาร

หอ้งพกัผ่านสื่อสงัคมออนไลน์ เช่น เฟสบุ๊ค ไลน์ และไดม้กีารจดัท ากระบวนการใหบ้รกิารหอ้งพกัไวอ้ย่างมรีะบบตาม

มาตรฐาน ใหต้รงกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภค เพื่อทีจ่ะสามารถแขง่ขนักบัหอพกัทีม่อียู่เดมิได้ 
 

Abstract 
 Business Demand and Operation of Dormitory near Ramkhamhaeng area. The research purpose 

are to study 1) demand of the market, 2) sale, 3) business operation and 4) marketing planning by collecting 

date from target customers (from 200 respondents using sampling) and entrepreneurs or executive as well as 

the information related to business operations 

 Results show that 1) Market needs are of current customers are not responded since many 

dormitories still doesn’t meet their need. The customer’s pay attention to medium-sized rooms and studio 

room style that customer can divide the living space Therefore; there are the advantages over than others 

since the dormitory is built to meet the customer’s need in term of facilities, internal external environment and 

security. 2) Sale will be the total number of rooms is 52 and the monthly rent is 4500 baht per room, 3) 



business operation in term of organization behavior explaining the process of providing services since 

consumers have come in to contact and inquire about the selection and booking rooms. Customers have to 

follow our contract, Staff will take care until the procedure for notifying, canceling or moving out of the 

dormitory, business finance this project has total investment of 10,789,400 baht for the land as their own 

investments without any loans from financial institutions. Also, a period of payback is expected around 3 

years 4 month 23 days. And, IRR of business is at 18 %. Additionally, NPV of the project life of 5 years is 

2,814,919 baht. 4) Market planning such as  

The finding indicated that the marketing promotions were applied in market entry strategy. Growth strategy 

focusing to the new market development with the modern lifestyle was implemented to achieve competitive 

advantages. The marketing mix 7P’S was also adopted in the process. An innovative technology was applied 

to guarantee the promptness and accuracy of services such as Facebook and line application. 

บทน า 
 ในปจัจุบนัธุรกจิประเภทอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่ารายเดอืน ถอืว่าเป็นธุรกจิหน่ึงทีน่่าสนใจเน่ืองจากการขยายตวั

ของกรุงเทพฯ หอพกัเป็นอกีหนึ่งรปูแบบในการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์โดยเน้นเปิดรบัคนทีเ่ช่าพกัอาศยัคอืกลุ่ม

นกัเรยีนนกัศกึษา หรอืคนวยัท างาน ซึง่ค่าเช่าหอพกัจะถูกกว่าเมื่อเทยีบกบัค่าเช่าคอนโด ผูข้อเช่าจะจ่ายค่าเช่าหอพกั

และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าน ้า, ค่าไฟ ฯลฯ ใหก้บัเจา้ของหอพกั นอกจากนี้ธุรกจิดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอกีหนึ่งธรุกจิที่

สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนไดเ้ป็นระยะเวลายาวนาน และตลาดธุรกจิประเภทอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยัใน

เขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล มอีตัราการเตบิโตในทุกๆดา้น จากขอ้มลูทางดา้นประชากร จากส านักงานเขตบาง

กะปิ สถติปิระชากรเขตบางกะปิ (7 มถุินายน 2562) ประเทศไทยมจี านวนประชากรทีอ่าศยัอยู่แขวงหวัหมากทัง้หมด 

67,710 คน แบ่งเป็นเพศชาย 30,674 คน เพศหญงิ 37,036 คน  จากการศกึษาขอ้มูลท าใหท้ราบว่า มปีระชากรแฝง

หรอืบุคคลทีไ่ม่ไดม้ภีูมลิ าเนาอยู่ทีเ่ขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดเ้ขา้มาศกึษาและท างานมากขึน้ จงึท าใหม้คีน

เช่าทีพ่กัอาศยั ไม่ไดม้ทีีอ่ยู่เป็นของตวัเองมากขึน้ และยงัแสดงใหเ้หน็ว่ายงัมคีวามตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภคอยู่ 

 ในบรเิวณรามค าแหง มอีตัราเขา้พกัสงู ราคาค่าเช่าปานกลาง-สงู แต่อาจมกีารแข่งขนัทีค่่อนขา้งสงู ประกอบ

กบัครอบครวัไดม้พีืน้ทีถ่อืครองที่ดนิบรเิวณรามค าแหง 69/1 ผูจ้ดัท าจงึมแีนวคดิทีจ่ะพฒันาทีด่นิใหเ้กดิประโยชน์ใช้

สอยและมคีวามเจรญิ สามารถสรา้งผลก าไรในระยะยาวได้ เนื่องจากเป็นที่ดนิพร้อมตึกแถวติดถนน สะดวกต่อการ

เดนิทาง ซึง่ความต้องการของผูจ้ดัท านัน้นอกจากจะน าทีด่นิมาท าธุรกจิใหเ้กดิประโยชน์โดยหวงัผลก าไรในระยะยาว 

แลว้ยงัสามารถสบืทอดกจิการต่อไปในอนาคต สามารถต่อยอดหารายไดเ้สรมิต่างๆไม่ว่าจะเป็นใหเ้ช่าทีบ่รเิวณดา้นล่าง

ท ารา้นอาหาร หรอืรา้นซกัอบรดี เป็นตน้ ซึง่การท าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นสิง่ทีน่่าลงทุนเหมาะส าหรบัผูท้ีม่ทีีด่นิและ

ไม่ได้ใช้ประโยชน์ อกีทัง้ที่ดนินัน้ยงัอยู่ในท าเลที่ดี จงึเหมาะแก่การลงทุนท าธุรกจิหอพกัมากที่สุด เมื่อมีการลงทุน

ก่อสร้างแลว้ จะท าใหท้ี่ดนิตรงนัน้มมีูลค่าเพิม่มากขึน้อกีดว้ย ผู้จดัท าจงึสนใจในธุรกจิหอพกัโดยจะเป็นหอพกัขนาด

กลาง ลกัษณะเป็นอาคารทีพ่กัอาศยั 4 ชัน้ ใหบ้รกิารเช่าทีพ่กัพรอ้มบรกิารเสรมิอื่นๆ แบบรายเดอืน โดยท าเลหอพกัตดิ

ถนนแถวย่านรามค าแหง ซึ่งมีการเดินทางสะดวก อยู่ใกล้สถานีต ารวจหัวหมาก โรงพยาบาลรามค าแหง และ

มหาวทิยาลยัรามค าแหง โดยเป้าหมายลูกคา้ คอืคนวยัท างานและนักศกึษาเป็นหลกั หอ้งพกัจะเป็นลกัษณะเรยีบง่าย 

กว้างขว้าง สะอาด เน้นพื้นที่ในการใช้สอยได้จรงิ มบีรกิารตู้ซกัผ้าและตู้กดน ้าหยอดเหรยีญให้ผู้เช่า เมื่อการลงทุน



มุ่งเน้นไปทีค่นวยัท างานหรอืกลุ่ม ซึง่สว่นใหญ่จะมชี่วงอายุอยู่ทีป่ระมาณ 20-40 ปี หอพกัจงึต้องอาจลงทุนเพิม่ในส่วน

ของ เครื่องใชไ้ฟฟ้า เช่น โทรทศัน์ ตูเ้ยน็ หรอืเฟอรนิ์เจอร ์และอื่นๆ เช่น อนิเตอรเ์น็ต 

วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 

 1 เพื่อศกึษาความตอ้งการและพฤตกิรรมของตลาด 

 2 เพื่อศกึษายอดขายและแนวโน้มยอดขาย 5 ปี 

 3 เพื่อศกึษาการด าเนินงานของธุรกจิ 

 4 เพื่อศกึษาการวางแผนการตลาดของธุรกจิเป็นระยะเวลา 5 ปี 

 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
ภาพรวมของอตุสาหกรรมโดยรวม 

 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการอยู่อาศยัมี 2 ประเภทใหญ่ คือ 1  เพื่อขาย ได้แก่ บ้านจดัสรร ทาวน์เฮ้าส์ 

คอนโดมเินียม 2 เพื่อเช่า ไดแ้ก่ โรงแรม รสีอรต์ หอพกั บา้นเช่า หอ้งชุดใหเ้ช่าผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่อาศยั

เพื่อเช่ามมีาเป็นเวลานานมากแลว้ ก่อนทีจ่ะมโีครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขายทีเ่กดิขึน้ประมาณ 50 ปีมานี้ และ

ผูท้ าธุรกจิทีอ่ยู่อาศยัใหเ้ช่าเป็นจ านวนมากนบัหมืน่ราย สว่นใหญ่เป็นธุรกจิขนาดกลางและขนาดเลก็ ธุรกจิทีอ่ยู่อาศยัให้

เช่าเป็นธุรกิจที่มีผู้ประกอบการจ านวนมาก การแข่งขนัสูง และเป็นธุรกิจที่มีมานานมาก กลไกตลาดจึงท างานได้

ค่อนขา้งด ีอตัราค่าเช่า ค่าบรกิารหากสงูกว่าตลาด (มตชินสดุสปัดาห ์ฉบบัวนัที ่18 - 24 พฤษภาคม 2561) 

 ธุรกจิหอพกัมลีกัษณะคลา้ยอพารท์เมนทม์าก แต่กม็ขีอ้ทีแ่ตกต่างคอืส่วนใหญ่จะอยู่ใน  ลกัษณะของการให้

นกัศกึษาเขา้อยู่ตามกฎหมายจะเรยีกว่าหอพกัไดต้้องมผีูอ้าศยัอยู่อาศยัตัง้แต่ 5 คนขึน้ไป หอพกัไม่จ าเป็นต้องเป็นตกึ

เท่านัน้ อาจจะเป็นหอ้งแถวธรรมดาทัง้นี้กข็ ึน้อยู่ทีง่บประมาณการก่อสรา้งและความกวา้งของทีด่นิเป็นหลกั สิง่ส าคญัที่

จ าเป็นตอ้งรูก้่อนเปิดธุรกจิหอพกัคอื ตอ้งเรยีนรูเ้รื่องกฎหมายทีส่ าคญัและจ าเป็นเพื่อไม่ใหม้ปีญัหาตามมาภายหลงัซึง่มี

หลายอย่างทีม่า เกีย่วขอ้ง เช่น  

- พรบ.ผงัเมอืง ตอ้งดวูาพืน้ทีเ่รานัน้อยู่ในโซนสอีะไรสามารถก่อสรา้งไดห้รอืไม่  

- พรบ.ควบคุมอาคาร เกีย่วกบการก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแบบทีท่างกฎหมายก าหนด   

- พรบ.สิ่งแวดล้อม ถ้าเป็นอพาร์ทเมนท์ที่มีขนาดมากกวา 80 ห้อง ต้องท ารายงานศึกษาผลกระทบต่อ

สิง่แวดลอ้มก่อนเปิดใชอ้าคารดว้ย  

ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อพฤตกิกรรมของผูบ้ริโภค 

 พฤติกรรมการตัดสนิใจเลอืกเช่าอพาร์ทเมนต์ของผู้บรโิภคการตดัสนิใจเช่าอพาร์ทเมนต์ของผู้เช่า มาจาก

ปจัจยัต่างๆ เช่น 

- ท าเลทีต่ัง้ด ีสะดวกต่อการเดนิทาง นบัเป็นปจัจยัส าคญัทีผู่เ้ช่ามกัใชป้ระกอบการตดัสนิใจเลอืกเช่า หากอพาร์

ทเมนต์ใหเ้ช่าอยู่ในท าเลที่ตัง้ด ีเช่น ในเขตชุมชน ใกล้หา้งสรรพสนิคา้ โรงพยาบาล สถานศกึษา ฯลฯ กจ็ะ

ช่วยดงึดดูผูเ้ช่าไดม้ากยิง่ขึน้ 



- สภาพแวดล้อมบริเวณที่ตัง้อพาร์ทเมนต์ หากบริเวณโดยรอบที่ตัง้อพาร์ทเมนต์ให้เช่ามีความสงบเงียบ 

ปราศจากเสยีงรบกวนแต่สะดวกต่อการจบัจ่ายซือ้หาเครื่องอุปโภคบรโิภค กจ็ะท าใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจไดง้่าย

ขึน้เช่นกนั 

- รปูแบบอพารท์เมนตใ์หเ้ช่ามคีวามสวยงามและทนัสมยั ลกูคา้จะเกดิความประทบัใจนับตัง้แต่แรกเหน็ กระทัง่

ตดัสนิใจเขา้ชมภายในหอ้งพกัต่อไป 

- ความสะอาดเรยีบรอ้ยภายในห้องพกั มกีารจดัห้องพกัใหน่้าอยู่มแีสงสว่างที่เพยีงพอ และมอีากาศที่ถ่ายเท

สะดวก 

- สิง่อ านวยความสะดวกในหอ้งพกั ผูป้ระกอบการควรจดัเตรยีมสิง่อ านวยความสะดวกพืน้ฐานทีจ่ าเป็นต่อการ

พกัอาศยัไวใ้หก้บัลกูคา้ เช่น เตยีง ทีน่อน โต๊ะเครื่องแป้ง ตู้เสือ้ผา้ พดัลม เครื่องปรบัอากาศ เครื่องท าน ้าอุ่น 

เป็นตน้ 

- อัตราค่าเช่าพัก ขึ้นอยู่กับท าเลที่ตัง้ของอพาร์ทเมนต์ให้เช่ารวมถึงรายได้ของผู้เช่าแต่หากเป็นราคาที่

เหมาะสม ผูเ้ช่ากจ็ะตดัสนิใจไดง้่ายขึน้ 

- ระบบรกัษาความปลอดภยัที่ไดม้าตรฐาน โดยพืน้ฐานผูเ้ช่าพกัอาศยัย่อมต้องการความปลอดภยัในชวีติและ

ทรพัยส์นิ ดงันัน้ ระบบรกัษาความปลอดภยัจงึเป็นสิง่หนึ่งทีผู่เ้ช่าน ามาพจิารณาประกอบการตดัสนิใจ 

(ซอฟทบ์สิ พลสั [ออนไลน์], 2561) 

กลยุทธก์ารตลาดท่ีใช้ในอตุสาหกรรม 

 มกีารจดัการกบัคุณภาพการบรหิาร กจิกรรม 5 ส. ก าหนดกฎระเบยีบ ในการท างาน ใหแ้ก่พนักงาน ส ารวจ

ความพงึพอใจและทศันคตใินการปฏบิตังิานของพนักงาน มกีารจดัทา Job Description , Job Specification และการ

ฝึกอบรมเพื่อให้พนักงานมรีะเบยีบวนิัยในการปฏบิตังิาน เพื่อกระตุ้นใหเ้กดิการกระตอืรอืรน้ในการปฏบิตัหิน้าที ่และ

เป็นแนวทางทีด่ใีนการปฏบิตังิาน และมกีารปรบัปรุงแผนการตลาด  โดยใชก้ลยุทธ ์เพื่อสรา้งการรบัรูใ้หแ้ก่ลูกคา้ สรา้ง

แรงจงูใจและความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ทีเ่ขา้มาใชบ้รกิาร ซึง่ประกอบดว้ย 

 1. กลยุทธด์า้นผลติภณัฑ ์คอื การรกัษาความปลอดภยัและความสะอาด 

 2. กลยุทธด์า้นราคา คอื มกีารตัง้ราคาค่าหอ้งพกัใหต้ ่า กว่าคู่แขง่ขนัเลก็น้อย รวมไปถงึค่าน ้า และค่าไฟฟ้า 

 3. กลยุทธด์้านสถานทีบ่รกิาร คอื ความสะดวกในการคมนาคม และความสะดวกในการตดิต่อกบัเจา้หน้าที่

ของหอพกั 

 4. กลยุทธด์า้นบุคลากร คอื ความเอาใจใส่ในงานบรกิาร หรอืแกป้ญัหาของพนักงานและการใหบ้รกิารอย่าง

ถูกตอ้งแม่นยา 

 5. กลยุทธด์า้นการใหบ้รกิาร คอื การอ านวยความสะดวกต่อการใชบ้รกิารและจ านวนพนกังานทีใ่หบ้รกิาร 

 6. กลยุทธด์า้นบรรยากาศ คอื ความสะอาด ความร่มรื่น สภาพแวดลอ้มทีเ่งยีบสงบ และการตกแต่งบรเิวณ

อย่างเป็นสดัสว่น 

 7. กลยุทธด์า้นคุณภาพการใหบ้รกิาร คอื การบรกิารตามสญัญา โดยใหบ้รกิารตามขอ้ตกลงกบัลูกคา้ก่อนทา

สญัญาเขา้พกั เพื่อเสรมิสรา้งหอพกัใหม้ปีระสทิธภิาพเพิม่มากขึน้ 

(จนัจริา สวุรรณไตร, 2551) 



วิธีการด าเนินการวิจยั  

ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

 การวจิยัเพื่อศกึษาความต้องการและการด าเนินงานธุรกจิหอพกั กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย คอืผูบ้รโิภคทีอ่าศยัใน

บรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหง เพื่อน าขอ้มูลมาวเิคราะหแ์ละปรบัปรุงการด าเนินงานของธุรกจิหอพกั รวมถงึการวาง

กลยุทธท์างการตลาดเพื่อใหต้อบสนองลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย 

เครือ่งมือท่ีใช้ในการวิจยั 

 การวจิยัในครัง้นี้เป็นการวจิยัปรมิาณ โดยใชเ้ครื่องมอืทีใ่ชใ้นการวจิยัคอื แบบสอบถาม จ านวน 200 ชุด ใชใ้น

การเกบ็รวบรวมขอ้มลู โดยค าถามทีใ่ชน้ัน้ไดม้าจากแนวคดิและทฤษฎพีฤตกิรรมดา้นประชากรศาสตร ์พฤตกิรรมของ

ผูบ้รโิภคทีม่ปีจัจยัในการเลอืกใชบ้รกิารหอพกั และปจัจยัสว่นประสมทางการตลาด(7P) เพื่อน ามาวเิคราะหข์อ้มูลต่างๆ

โดยประเดน็ค าถามทีไ่ดก้ าหนดไวม้ดีงันี้ 

 สว่นที ่1 เป็นค าถามทีไ่ดจ้ากแนวคดิและทฤษฎเีกีย่วกบัดา้นประชากรศาสตร ์จ านวน 6 ขอ้ ซึง่ 

เป็นคาถามในลกัษณะต้องการทราบขอ้มูลทัว่ไปของผู้กรอกแบบสอบถาม เช่น เพศ อายุ ระดบัการศกึษา รายได ้

สถานภาพ เป็นตน้ 

 สว่นที ่2 พฤตกิรรมของพฤตกิรรมการทีผู่บ้รโิภคใชเ้ลอืกหอพกั จ านวน 5 ขอ้ ซึง่เป็นคาถามใน 

ลกัษณะต้องการทราบขอ้มูลพฤตกิรรมการใชบ้รกิารหอพกัของผูก้รอกแบบสอบถาม เช่น ประสบการณ์การใชบ้รกิาร

หอพกั สถานทีพ่กัอาศยัปจัจุบนั จ านวนผูร้่วมพกัอาศยั และเหตุผลหลกัทีใ่ชเ้ลอืกหอพกั 

 สว่นที ่3 ปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกใชบ้รกิารหอพกั จ านวน 8 ขอ้ โดยใชก้ารตัง้คาถามในเชงิส่วนประสม

ทางการตลาดในดา้นบรกิาร (7P’s) เพื่อตอ้งการทราบถงึขอ้มลูปจัจยัต่างๆ ในการเลอืกใชบ้รกิารหอพกั 

วิธีการเกบ็รวบรวมข้อมูล 

การส ารวจขอ้มลูพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหงโดยผูจ้ดัท าไดเ้กบ็รวบรวมขอ้มลูโดย

การคน้ทางสือ่อเิลก็ทรอนิกส ์มวีธิกีารเกบ็ขอ้มลูโดยใชข้อ้มลูดงันี้ 

1.กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย คอื ผูบ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหง  

2.ลกัษณะพฤตกิรรมการใชบ้รกิารหอพกัของผูบ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหง 

3.ปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกใชบ้รกิารหอพกัของผูบ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหง 

สถิติท่ีใช้วิเคราะหข์้อมูล 

1. ขอ้มูลในด้านของประชากรศาสตร์มาวิเคราะห์ เพื่อหาค่าสถิติพื้นฐาน ค่าที่ได้คือ จ านวนและร้อยละของผู้ตอบ

แบบสอบถาม 

2. ขอ้มลูจากการพฤตกิรรมการใชบ้รกิารหอพกัของนกัศกึษามาวเิคราะหพ์ฤตกิรรมต่างๆ 

3. ขอ้มูลในดา้นส่วนประสมทางการตลาดในด้านการบรกิารมาวิเคราะห์และสรุปผล เพื่อหาค่าเฉลีย่   ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน และระดบัความส าคญัต่อการตดัสนิใจ 

 

 



ผลการวิจยั 
ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทัว่ไปของผูก้รอกแบบสอบถาม 

 การวเิคราะหล์กัษณะทัว่ไปตามทฤษฎปีระชากรศาสตรท์ีผู่บ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหง 

เช่น เพศ อายุ ระดบัการศึกษา สถานภาพ อาชพี และรายได้ ซึ่งค่าที่ได้มาจะสามารถแจกแจงจ านวน และคิดเป็น

เปอรเ์ซน็ตข์องจ านวนทีไ่ดจ้ากการวเิคราะหข์อ้มลูทัว่ไปของผูก้รอกแบบสอบถาม ทัง้สิน้จานวน 200 คน ไดผ้ลจากการ

วเิคราะหด์งันี้ กลุ่มตวัอย่างทีต่อบแบบสอบถามในการวจิยัครัง้นี้ส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 66 และ

เพศชายคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 34 กลุ่มตวัอย่างที่ตอบแบบสอบถามในการวจิยัครัง้นี้มอีายุเฉลี่ย มากกว่า 40 ปี ใน

สดัสว่นมากทีส่ดุอยู่ที ่รอ้ยละ 44 รองลงมาเป็นกลุ่มอายุ 21-30 ปี คดิเป็นสดัส่วน รอ้ยละ 36 และกลุ่มอายุเฉลีย่ 30-40

ปี คดิเป็นสดัส่วน ร้อยละ 19 โดยกลุ่มตวัอย่างทีม่อีายุต ่ากว่า 20 ปี มน้ีอยที่สุด คดิเป็นรอ้ยละ 1 กลุ่มตวัอย่างทีต่อบ

แบบสอบถามในการวิจัยครัง้นี้  แบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด จ านวน 121 คน คิดเป็นร้อยละ 60.5 

สถานภาพสมรส จ านวน 65 คน คดิเป็นรอ้ยละ 32.5 สถานภาพหย่ารา้ง จ านวน 8 คน คดิเป็นรอ้ยละ 4 และสถานภาพ

หม้าย จ านวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 3 ตามล าดับ กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามในการวิจัยครัง้นี้  ผู้ตอบ

แบบสอบถามสว่นใหญ่ศกึษาในปรญิญาตร ีจ านวน 118 คน คดิเป็นรอ้ยละ 59 ศกึษาในระดบั ปรญิญาโท 49 คน คดิ

เป็นรอ้ยละ 24.5 ศกึษาในระดบัต ่ากว่าปรญิญาตร ี27 คน คดิเป็นรอ้ยละ13.5 และสว่นน้อยทีสุ่ดศกึษาในระดบัปรญิญา

เอกจ านวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 3 ตามล าดบั กลุ่มตวัอย่างที่ตอบแบบสอบถามในการวจิยัครัง้นี้ประกอบไปด้วยมี

อาชพีเป็นพนกังาน/ลกูจา้งบรษิทัเอกชนจ านวน 85 คน คดิเป็นรอ้ยละ 42.5 รองลงมาเป็นอาชพีขา้ราชการจ านวน 40 

คน คดิเป็นรอ้ยละ 20 อาชพีนกัเรยีน/นกัศกึษาจ านวน 17 คน คดิเป็น รอ้ยละ 8.5 อาชพีธุรกจิสว่นตวั มจี านวน 13 คน 

คดิเป็นร้อยละ 6.5 อาชพีรบัจ้างทัว่ไปและคา้ขาย จ านวนเท่ากนั 8 คน เกษียณอายุ จ านวน9 คน คดิเป็นร้อยละ 4.5 

อาชพีแม่บา้น/พ่อบา้นจ านวน 6 คน คดิเป็นร้อยละ 3 และอื่นๆอกีจ านวน 3 คน คดิเป็นร้อยละ 1.5 ตามล าดบั กลุ่ม

ตวัอย่างทีต่อบแบบสอบถามในการวจิยัครัง้นี้มรีายไดเ้ฉลีย่ 26,177.34 บาท รายได ้มากสุด 120,000 บาท และรายได้

ต ่าสุด 2,000 บาท และเมื่อจดักลุ่มรายได้ มรีายไดอ้ยู่ในช่วง 10,000 – 20,000 บาทมากทีสุ่ด คดิเป็นรอ้ยละ 44.50 

รองลงมาคอืช่วงรายไดม้ากกว่า 30,000 บาท และรายไดอ้ยู่ในช่วง 20,001 – 30,000 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.50 และ 

19.50 ตามล าดบั กลุ่มตวัอย่างในช่วงรายไดน้้อยกว่า 10,000 บาท มจี านวนน้อยทีสุ่ด คดิเป็นรอ้ยละ 14.50  กลุ่ม

ตวัอย่างทีต่อบแบบสอบถามในการวจิยัครัง้นี้รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน อยู่ที ่15,001-25,000 บาท จ านวน 67 คน คดิเป็น

รอ้ยละ 33.5มากทีส่ดุ รองลงมามรีายได ้25,001-35,000 บาท จ านวน 42 คน คดิเป็นรอ้ยละ 21 รายได ้5,001- 15,000 

บาทจ านวน 33คน คิดเป็นร้อยละ 16.5 รายได้ 35,001-45,000 บาท จ านวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 13.5 รายได ้

มากกว่า 45,000 บาท จ านวน 24 คน คดิเป็นร้อยละ 12 และ ต ่ากว่า 5,000 บาทจ านวน 7 คน คดิเป็น ร้อยละ 3.5 

ตามล าดบั 

 

ส่วนท่ี 2 ผลส ารวจเก่ียวกบัพฤติกรรมการใช้การใช้บริการหอพกั 

 การวิเคราะห์เกี่ยวกับพฤติกรรมการใช้การใช้บริการหอพักที่ผู้บริโภคที่อาศัยในบริเวณมหาวิทยาลัย

รามค าแหง เช่น ประสบการณ์การใชบ้รกิารหอพกั สถานทีพ่กัอาศยัปจัจุบนั จ านวนผูร่้วมพกัอาศยั และเหตุผลหลกัที่

ใชเ้ลอืกหอพกั ซึง่ค่าทีไ่ดม้าจะสามารถแจกแจงจ านวน และคดิเป็นเปอรเ์ซน็ต์ของจ านวนทีไ่ดจ้ากการวเิคราะหข์อ้มูล

ของผูก้รอกแบบสอบถาม ทัง้สิน้จานวน 200 คน ไดผ้ลจากการวเิคราะหด์งันี้  การวเิคราะหเ์กีย่วกบัพฤตกิรรมการใช้



การใช้บริการหอพกัที่ผู้บริโภคที่อาศยัในบริเวณมหาวิทยาลยัรามค าแหง เช่น ประสบการณ์การใช้บริการหอพัก 

สถานทีพ่กัอาศยัปจัจุบนั จ านวนผู้ร่วมพกัอาศยั และเหตุผลหลกัที่ใชเ้ลอืกหอพกั จะเหน็ว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วน

ใหญ่เคยใชบ้รกิารหอพกัจ านวน 140 คน คดิเป็นรอ้ยละ 70 ของผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด และไม่เคยใช้บรกิาร

หอพกัเลยจ านวน 60 คน คดิเป็น รอ้ยละ 30 ตามล าดบั นอกจากนี้ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะอาศยับ้านของ

ตนเองจ านวน 130 คน คดิเป็นรอ้ยละ 65 พกัทีห่อพกั จ านวน 38 คน คดิเป็นรอ้ยละ 19 พกัทีค่อนโดมเีนียม จ านวน 

17 คน คดิเป็นรอ้ยละ 8.5 พกัทีบ่า้นเช่าจ านวน 9 คน คดิเป็นรอ้ยละ 4.5และ พกัทีอ่ื่นๆ จ านวน 6 คน คดิเป็น รอ้ยละ 

3 ตามล าดบั จ านวนทีพ่กัอาศยัร่วมกนัผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่อยู่ร่วมกนัมากกว่า 3 คนขึน้ไป  จ านวน 71 คน 

คดิเป็นรอ้ยละ 35.5 อยู่ร่วมกนั 2 คน จ านวน 44 คน คดิเป็นรอ้ยละ 22 อยู่ร่วมกนั 3 คน จ านวน 37 คน คดิเป็น รอ้ย

ละ 18.5 และ อยู่ร่วมกนั1คนกบัไม่มผีูพ้กัอาศยัร่วมดว้ย มจี านวนเท่ากนั 24 คดิเป็นรอ้ยละ 12 ตามล าดบั เหตุผลหลกั

ในการเลือกพกัหอพกั ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เลือกพกัหอพกัด้วยเหตุผลต้องการพกัอาศยัใกล้ที่ท างานหรือ

สถานศกึษา จ านวน 136 คน คดิเป็นรอ้ยละ 68 ดว้ยเหตุผลต้องการอสิระและความสะดวกสบายในการใชช้วีติจ านวน 

31 คน คดิเป็นรอ้ยละ 15.5 ดว้ยเหตุผลประหยดัค่าใชจ้่ายในการเดนิทาง จ านวน 20 คน คดิเป็นรอ้ยละ 10 ดว้ยเหตุผล

ประหยดัค่าใชจ้่ายโดยพกักบัเพื่อน จ านวน 7 คน คดิเป็นรอ้ยละ 3.5 และดว้ยเหตุผลราคาคุม้ค่ากบัสวสัดกิารทีไ่ดร้บั 

จ านวน6 คน คดิเป็น รอ้ยละ 3 ตามล าดบั สิง่อ านวยความสะดวกทีผู่บ้รโิภคคาดหวงัจากหอพกั ส่วนใหญ่เลอืกอุปกรณ์

ภายในหอ้งพกัมคีรบครนั จ านวน 93 คน คดิเป็นร้อยละ 46.5รา้นสะดวกซือ้ใกลท้ีพ่กัจ านวน 29 คน คดิเป็นรอ้ยละ 

14.5 กลอ้งวงจรปิด จ านวน 33 คน คดิเป็นรอ้ยละ 16.5 Wi-Fi จ านวน 16 คน คดิเป็นรอ้ยละ 8 ฟิตเนส จ านวน9 คน 

คดิเป็น รอ้ยละ 4.5 และสวนหย่อมบรเิวณรอบอาคาร จ านวน 8 คน คดิเป็นรอ้ยละ 4 ลฟิต์จ านวน 7 คน คดิเป็นรอ้ยละ 

3.5 สว่นน้อยทีส่ดุคอืหอ้งนัง่เล่น/พืน้ทีส่วนกลางจ านวน 5 คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.5 ตามล าดบั 

ส่วนท่ี3 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าห้องพกัส าหรบัการอยู่อาศยั 

 การวเิคราะหเ์กีย่วกบัปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเช่าหอ้งพกัส าหรบัการอยู่อาศยัทีผู่บ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณ

มหาวิทยาลยัรามค าแหง โดยปจัจยัที่น ามาท าแบบสอบถามนัน้มาจากปจัจยัในด้านของส่วนประสมทางการตลาด

ทางดา้นบรกิาร(7P) เพื่อเป็นส่วนหนึ่งทีท่ าใหไ้ดรู้ถ้งึความต้องการทีแ่ทจ้รงิของผูบ้รโิภคทีม่ผีลต่อการเลอืกหอพกั ซึง่

ค่าที่ได้มาจะสามารถแจกแจงจ านวน และคิดเป็นเปอร์เซ็นต์ของจ านวนที่ได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลของผู้กรอก

แบบสอบถาม ทัง้สิน้จานวน 200 คน ไดผ้ลจากการวเิคราะหด์งันี้  ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix 7P’s) 

เป็นสว่นผสมทางการตลาดทีน่ิยมน ามาเป็นเครื่องมอื หรอืใชเ้ป็นกลยุทธใ์นการวางแผนการตลาด ในทีน่ี้จงึนาแนวคดิ

สว่นประสมทางการตลาดเพื่อสนองต่อความต้องการของผูบ้รโิภค โดยมหีลกัการการบรหิารทัง้หมด 7P’s ซึง่หลกัการ

ใชก้ค็อืการวางแผนในแต่ละส่วนใหเ้ขา้กนัอย่างลงตวัและเหมาะสม การวเิคราะหเ์กีย่วกบัปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจ

เช่าหอ้งพกัส าหรบัการอยู่อาศยัทีผู่บ้รโิภคทีอ่าศยัในบรเิวณมหาวทิยาลยัรามค าแหง โดยปจัจยัทีน่ ามาท าแบบสอบถาม

นัน้มาจากปจัจยัในดา้นของสว่นประสมทางการตลาดทางดา้นบรกิาร(7P) เพื่อเป็นสว่นหนึ่งทีท่ าใหไ้ดรู้ถ้งึความตอ้งการ

ทีแ่ทจ้รงิของผูบ้รโิภคทีม่ผีลต่อการเลอืกหอพกั 

 จะพบว่าในดา้นปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญัหอ้งพกัขนาดปานกลาง 32.0 ตร.ม. หอ้งสตูดโิอ 

เป็นห้องโล่งๆ ให้เจ้าของห้องเลอืกแบ่งพื้นที่ใช้สอยได้ มีแอร์ มเีฟอร์นีเจอร์ครบ ไม่มีห้องครวั และสิง่อ านวยความ

สะดวกภายใน เช่น เฟอรน์ิเจอรแ์ละสุขภณัฑค์ุณภาพด ีมเีครื่องปรบัอากาศ เคเบลิ Internet เครื่องท าน ้าอุ่น มากทีสุ่ด 

ปจัจยัดา้นราคาผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญั ค่าเช่าหอ้งพกัต่อเดอืน 3,500- 5,000 บาท ไม่รวมค่าน ้า ค่าไฟ หอ้งพกัขนาด



ปานกลาง ไม่มีห้องครัว และปจัจัยด้านช่องทางการจดัจ าหน่ายผู้บริโภคให้ความส าคญั ห้องพักอยู่ใกล้กบัแหล่ง

ศนูยก์ารคา้ สถาบนัการศกึษา โรงพยาบาล รา้นอาหาร สถานีต ารวจ ปจัจยัดา้นการส่งเสรมิทางการตลาด ผูบ้รโิภคให้

ความส าคญัในสว่นของ มสีว่นลดค่าเช่า หรอืค่าบรกิารต่างๆ ปจัจยัดา้นบุคลากรผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญั เรื่องอธัยาศยั

และมารยาทของพนักงาน เจา้หน้าทีห่อพกัสามารถใหค้ าปรกึษาอย่างเตม็ใจ และพรอ้มบรกิารช่วยเหลอืในดา้นต่างๆ 

ปจัจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม สภาพแวดลอ้มของทีพ่กัมคีวามปลอดภยัสงู เช่น ทางเดนิเขา้-ออกมไีฟฟ้าสว่าง มกีลอ้งวงจรปิด 

มเีจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั ตลอด 24ชม. และสดุทา้ยปจัจยัดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร มกีารแจกแจงรายละเอยีด

ค่าใชจ้่ายทีช่ดัเจน ถูกตอ้งแม่นย า แสดงเงื่อนไขรวมถงึระเบยีบต่างๆของหอพกัอย่างชดัเจน 

 จากสรุปผลส ารวจและการวเิคราะหข์อ้มูลโดยวธิกีารสงัเกต ในดา้นท าเลทีต่ัง้ของทีพ่กักลุ่มผูบ้รโิภคต้องการ

สถานที่ ๆ ห้องพกัอยู่ใกล้กบัแหล่งศูนย์การค้า สถาบนัการศกึษา โรงพยาบาล ร้านอาหาร สถานีต ารวจ และใกล้ที่

ท างานเป็นหลกัเนื่องจากการอยู่ใกล้ทีท่ างานสามารถช่วยประหยดัค่าเดนิทางได้ นอกเหนือจากนี้ที่พกัยงัควรอยู่ใน

ละแวกทีป่ลอดภยัและ เขา้ถงึบรกิารต่าง ๆ ไดส้ะดวก 

 จากการศึกษารวบรวมขอ้มูลและการวิเคราะห์ข้อมูลท าให้สามารถน าข้อมูลมาใช้ในการก าหนดต าแหน่ง

ผลติภณัฑ ์กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย และกลยุทธแ์ละแนวทางการปฏบิตั ิหรอื STP (Segmentation Targeting Positioning)

นอกจากนี้ จะเน้นการส่งเสรมิการตลาด โดยใช้การประชาสมัพนัธ์การให้บรกิารห้องพกัผ่ านสื่อสงัคมออนไลน์ เช่น 

เฟสบุ๊ค ไลน์ และไดม้กีารจดัท ากระบวนการใหบ้รกิารห้องพกัไว้อย่างมรีะบบตามมาตรฐาน ใหต้รงกบัความต้องการ

ของผูบ้รโิภค 

สรปุประเดน็ส าคญัจากผลการวิจยัเพื่อน าข้อมูลไปใช้กบัแผนธรุกิจ 

 จากสรุปผลส ารวจและการวเิคราะห์ข้อมูลโดยวิธกีารสงัเกต กลุ่มผู้บริโภคนัน้ต้องการที่พกัที่ใกล้ที่ท างาน

เนื่องจากสะดวกในการเดนิทาง นอกเหนือจากนี้ยงัต้องการที่พกัทีใ่กล้ตวัเมอืง เพื่อความสะดวกสบายในการใช้ชวีติ 

ตอ้งอยู่ในละแวกทีป่ลอดภยัและมสีภาพแวดลอ้มทีด่ ีจะเหน็กลุ่มผูบ้รโิภคจะพยายามหาสิง่ทีด่ทีีส่ดุ และเปรยีบเทยีบอยู่

ตลอดเวลาว่าหอพกัทีอ่ยู่นัน้ ดทีีส่ดุส าหรบัราคาทีจ่่ายหรอืไม่ โดยไม่ไดย้ดึตดิกบัสถานทีส่ามารถยา้ยไดเ้มื่อหมดสญัญา 

1. คุณภาพทีพ่กั 

 ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญัหอ้งพกัขนาดปานกลาง 32.0 ตร.ม. หอ้งสตูดโิอ เป็นหอ้งโล่ง ๆ ใหเ้จา้ของหอ้งเลอืก

แบ่งพืน้ที่ใชส้อยได้ มแีอร์ มเีฟอร์นีเจอร์ครบ ไม่มหี้องครวั และสิง่อ านวยความสะดวกภายใน เช่น เฟอรน์ิเจอร์และ

สขุภณัฑค์ุณภาพด ีมเีครื่องปรบัอากาศ เคเบลิ Internet เครื่องท าน ้าอุ่น 

2. ท าเลทีต่ัง้ของทีพ่กั 

 กลุ่มผู้บริโภคต้องการสถานที่ ๆ ห้องพักอยู่ใกล้กับแหล่งศูนย์การค้า สถาบันการศึกษา โ รงพยาบาล 

รา้นอาหาร สถานีต ารวจ และใกล้ทีท่ างานเป็นหลกัเนื่องจากการอยู่ใกล้ทีท่ างานสามารถช่วยประหยดัค่าเดนิทางได ้

นอกเหนือจากนี้ทีพ่กัยงัควรอยู่ในละแวกทีป่ลอดภยัและ เขา้ถงึบรกิารต่าง ๆ ไดส้ะดวก 

3. ราคาของหอพกั 

 กลุ่มของผูบ้รโิภคมคีวามเหน็ว่าราคาของหอ้งพกัมรีาคาไม่แพงเมื่อเทยีบลกัษณะของหอ้งกบัสิง่อ านวยความ

สะดวกต่าง ๆ ทีท่างหอพกัจดัเตรยีมไวใ้ห ้แต่ผูเ้ช่าจะพยายามหาหอ้งพกัทีด่กีว่าในราคาทีใ่กลเ้คยีงกนัโดย กลุ่มผูอ้ยู่

อาศยัยนิดทีีจ่ะจ่าย ค่าเช่าหอ้งพกัต่อเดอืน 3,500- 5,000 บาท ไม่รวมค่าน ้า ค่าไฟ ในหอ้งพกัขนาดปานกลาง  

4 ปจัจยัในการเลอืกทีพ่กั 



 จากการวิจยัพบว่า ปจัจัยในการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศยัของผู้บริโภคนัน้ ประกอบไปด้วยหลายปจัจัย        

โดยกลุ่มผูบ้รโิภคใหล้ าดบัความส าคญัต่อปจัจยัต่าง ๆ ไม่เท่ากนั ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี ปจัจยัดา้นการสง่เสรมิทาง

การตลาด ผู้บรโิภคให้ความส าคญัในส่วนของ มสี่วนลดค่าเช่า หรอืค่าบรกิารต่างๆ ปจัจยัด้านบุคลากรผู้บรโิภคให้

ความส าคญั เรื่องอธัยาศยัและมารยาทของพนักงาน เจ้าหน้าที่หอพกัสามารถให้ค าปรกึษาอย่างเต็มใจ และพร้อม

บรกิารช่วยเหลอืในด้านต่างๆ ปจัจยัด้านสิง่แวดล้อม  มกีารแจกแจงรายละเอยีดค่าใช้จ่ายที่ชดัเจน ถูกต้องแม่นย า 

แสดงเงื่อนไขรวมถงึระเบยีบต่างๆของหอพกัอย่างชดัเจน และสุดทา้ยปจัจยัดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร มกีารแจกแจง

รายละเอยีดค่าใชจ้่ายทีช่ดัเจน ถูกตอ้งแม่นย า แสดงเงื่อนไขรวมถงึระเบยีบต่างๆของหอพกัอย่างชดัเจน 

การอภิปราย 

 ในปจัจุบนัธุรกจิประเภทอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่ารายเดอืน ถอืว่าเป็นธุรกจิหนึ่งทีน่่าสนใจเนื่องจากการขยายตวั

ของกรุงเทพฯ หอพกัเป็นอกีหนึ่งรปูแบบในการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์โดยเน้นเปิดรบัคนทีเ่ช่าพกัอาศยัคอืกลุ่ม

นกัเรยีนนกัศกึษา หรอืคนวยัท างาน ซึง่ค่าเช่าหอพกัจะถูกกว่าเมื่อเทยีบกบัค่าเช่าคอนโด ผูข้อเช่าจะจ่ายค่าเช่าหอพกั

และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าน ้า, ค่าไฟ ฯลฯ ใหก้บัเจา้ของหอพกั นอกจากนี้ธุรกจิดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอกีหนึ่งธรุกจิที่

สามารถสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนไดเ้ป็นระยะเวลายาวนาน และตลาดธุรกจิประเภทอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยัใน

เขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล มอีตัราการเตบิโตในทุกๆดา้น (นางวลิาสนิี สทิธโิสภณ, 2558) อธบิายว่าธุรกจิ

หอพกัในปจัจุบนัได้มจี านวนผู้ประกอบการหอพกัเพิม่ขึน้ ท าให้มกีารแข่งขนักนัสูง หอพกัแต่ละหอพกัจงึต้องมกีาร

ปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงให้เหมาะสมกบัยุคสมยัอีกด้วย เพื่อที่จะรองรบัผู้ที่เข้าพกัในหอพกั เพราะมีหอพกัที่ขึ้นใหม่

มากมาย ผู้ที่เข้าพกัจงึต้องเลอืกหอพกัที่ดีที่สุดและมคีวามเหมาะสมกบัตนเองมากที่สุด ท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจ

หอพกั ไดข้ยายหอพกัใหเ้พยีงพอต่อความตอ้งการของผูท้ีจ่ะเขา้พกัในหอพกั ผูป้ระกอบการธุรกจิหอพกัในเขตพืน้ที ่ที่

มมีหาวทิยาลยัตัง้อยู่จะมคีนสนใจมาก เพราะใกล้สถานศึกษาสะดวกต่อการเดนิทาง ผู้ที่จะเขา้พกัในหอพกันัน้จะมี

ทางเลือกที่หลากหลายในการเข้าพกัในหอพกัใดหอพกัหนึ่งซึ่งขึ้นอยู่กบัความพึงพอใจของตัวผู้เข้าพกัเอง ดั งนัน้ 

ผูป้ระกอบการธุรกจิหอพกัแต่ละแห่งจงึตอ้งก าหนดหลกัเกณฑว์ธิกีาร การรบัผูพ้กัตามกฏหมาย และแยกประเภทผูพ้กั

อย่างชดัเจน ผู้ประกอบการธุรกจิ หอพกัต้องสนใจผู้พกัในเรื่องอ านวยความสะดวกภายในและระบบความปลอดภยั 

ฯลฯ  

 จากการศึกษาพบว่า ความต้องการของผู้บริโภคในปจัจุบันนัน้ไม่ตรงกับความต้องการมากนัก ผู้ตอบ

แบบสอบถามส่วนใหญ่มรีายไดเ้ฉลี่ยต่อเดอืน อยู่ที่ 15 ,001-25,000 บาทมอีาชพีเป็นพนักงาน/ลูกจา้งบรษิทัเอกชน

จ านวน 85 คน คดิเป็นรอ้ยละ 42.5 มพีฤตกิรรมการใชก้ารใชบ้รกิารหอพกัสว่นใหญ่เลอืกพกัหอพกัดว้ยเหตุผลตอ้งการ

พกัอาศยัใกล้ที่ท างานหรือสถานศึกษา จ านวน 136 คน คิดเป็นร้อยละ 68 และสิง่อ านวยความสะดวกที่ผู้บริโภค

คาดหวงัจากหอพกัสว่นใหญ่เลอืกอุปกรณ์ภายในหอ้งพกัมคีรบครนั ดา้นปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญั

หอ้งพกัขนาดปานกลาง 32.0 ตร.ม. หอ้งสตูดโิอ เป็นหอ้งโล่ง ๆ ใหเ้จา้ของห้องเลอืกแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยได ้มแีอร ์มเีฟอร์

นี เจอร์ครบ ไม่มีห้องครัว และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน เช่น เฟอร์นิ เจอร์และสุขภัณฑ์คุณภาพดี มี

เครื่องปรบัอากาศ เคเบลิ Internet เครื่องท าน ้าอุ่น มากทีสุ่ด จงึท าใหไ้ดเ้ปรยีบมากกว่าหอพกัอื่นๆ คอื ต้องสรา้งตาม

ความตอ้งการของผูบ้รโิภค เช่น สิง่อ านวยความสะดวก สิง่แวดลอ้มภายนอก-ภายใน ความปลอดภยั อนิเตอรเ์น็ตสาย

ตรงความเรว็สูง เป็นต้นซึ่งเป็นการท าให้ตรงกบัความต้องการ นอกจากนี้หอพกัยงัต้องอยู่ใกล้กบัแหล่งศูนย์การค้า 



สถาบนัการศกึษา โรงพยาบาล รา้นอาหาร สถานีต ารวจ ราคาไม่แพงเมื่อเทียบลกัษณะของห้องกบัสิง่อ านวยความ

สะดวกต่าง ๆ ทีท่างหอพกัจดัเตรยีมไวใ้ห ้เพื่อทีจ่ะสามารถแขง่ขนักบัหอพกัทีม่อียู่เดมิได้ 

ข้อเสนอแนะ 

 จากการศกึษาเรื่อง “การศกึษาความต้องการและการด าเนินงานธุรกจิหอพกับรเิวณรามค าแหง” ท าใหท้ราบ

ถึงความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย การก าหนดต าแหน่งหอพกั กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และกลยุทธ์และแนวทางการ

ปฏบิตัิ และการด าเนินงานของธุรกจิหอพกั ซึง่เป็นการศกึษาและคาดการณ์ล่วงหน้า ดงันัน้ เมื่อจะด าเนินธุรกจิการ

เปรยีบเทยีบแผนทีว่างไวก้บัสภาวะแวดลอ้มทีเ่กดิขึน้จรงิขณะนัน้ โดยจะต้องค านึงถงึสภาพเศรษฐกจิ และปจัจยัต่างๆ 

ทีส่ามารถสง่ผลกระทบต่อการลงทุนท า ซึง่ผูว้จิยัเหน็ว่าควรมขีอ้เสนอแนะดงันี้ 

 5.3.1 ในการเข้าไปเกบ็ขอ้มูลผู้อาศยัอยู่หอพกั จะต้องเตรียมความพร้อมในการเขา้ไปเก็บ ขอ้มูล  เตรียม

แบบสอบถามทีเ่หมาะสมกบักลุ่มเป้าหมาย ควรมเีกบ็จ านวนขอ้มลูทีม่ากขึน้ และการเกบ็ขอ้มลูทีม่กีารกระจายของกลุ่ม

ตวัอย่างในการกรอกแบบสอบจากผูบ้รโิภคทีเ่ช่าทีอ่าศยัอยู่หอพกัทีแ่ตกต่างกนัในพืน้ทีส่ ารวจ 

 5.3.2 ดา้นการผลติ ในการท าธุรกจิหอพกัผูล้งทุนควรมกีารพจิารณาเรื่องการลงทุน ตัง้แต่การเลอืกท าเลทีต่ัง้

หอพกันัน้อยู่ในแหล่งชุมชน หรอืมคีวามเจรญิมากขึน้ในอนาคต พจิารณาส่วนของการออกแบบและการก่อสรา้งหอพกั

ทีถู่กตอ้งตามกฎหมายและต้องพจิารณาถงึการคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้งเพราะถ้าไดผู้ร้บัเหมาไม่สามารถก่อสรา้งได้

เสรจ็ไดต้ามเวลาจะท า ใหม้ผีลกระทบต่อการเงนิของกจิการ 

 5.3.3 ดา้นการเงนิ เนื่องเป็นธุรกจิทีต่อ้งใชเ้งนิลงทุนทีค่่อนขางสงู และมคีวามเสีย่งสงู ดงันัน้ผูล้งทุนควรมกีาร

พจิารณาถงึ รายไดค้่าใชจ้่าย ก าไร และผลตอบแทนการลงทุน ก่อนการลงทุนอย่างชดัเจน  

 5.3.5 ด้านบุคลากร จะต้องมีให้ความรู้รายละเอยีดแก่พนักงานให้มคีวามรู้และมกีารแจกแจงรายละเอยีด

ค่าใชจ้่ายทีช่ดัเจน ถูกตอ้งแม่นย า แสดงเงื่อนไขรวมถงึระเบยีบต่างๆของหอพกัอย่างชดัเจน 

 

 

 

 

 

 

 



กิตติกรรมประกาศ 

 ในการจดัท าการศกึษาอสิระฉบบันี้จะส าเรจ็ลุล่วงไม่ไดเ้ลยหากปราศจากความอนุเคราะหแ์ละการสนับสนุน

จากหลายท่าน ทีส่ าคญัยิง่ผูศ้กึษาขอกราบขอบพระคุณ ท่านรองศาสตราจารย ์ศริชิยั พงษ์วชิยั เป็นอย่างสงูทีไ่ดก้รุณา

รบัเป็นอาจารยท์ี่ปรกึษา การศกึษาอสิระฉบบันี้ นอกจากนี้ยงัใหอ้งคค์วามรู ้ค าแนะน าในการท าการศกึษาอสิระและ

ขอ้คดิเหน็ต่างๆ อนัเป็นประโยชน์ต่อการศกึษาอสิระ รวมถงึชีแ้นะขอ้บกพร่องเพื่อแกไ้ขใหก้ารศกึษาอสิระฉบบันี้ของผู้

ศกึษาส าเรจ็ลุล่วงไดอ้ย่างดยีิง่ และผูศ้กึษาขอกราบขอบพระคุณท่านรองศาสตราจารย ์สมจติร ลว้นจ าเรญิ ไดใ้หค้วาม

กรุณาเป็นประธานกรรมการสอบการศกึษาอสิระ ทัง้นี้ยงัคอยชี้แนะแนวทางการปรบัปรุงการศึกษาอิสระให้มคีวาม

สมบูรณ์ขึ้น อีกทัง้ผู้ศึกษาขอขอบพระคุณคณาจารย์ประจ าหลักสูต รบริหารธุรกิจมหาบัณฑิตส าหรับ CMOs              

(กูรูการตลาด) มหาวิทยาลยัรามค าแหง ทุกท่านที่ได้ให้ความรู้และองค์ความรู้แห่งปญัญาแก่ผู้ศึกษาจนส าเรจ็เป็น

มหาบณัฑติ 

 ผูศ้กึษาขอขอบคุณเพื่อนๆ ในหลกัสตูร CMOs (กูรูการตลาด ทุกคนทีไ่ด้มโีอกาสแลกเปลีย่นประสบการณ์

ร่วมสุขร่วมทุกขม์าด้วยกนัตลอดการศึกษาโดยเฉพาะคุณกญัญารตัน์ เชื้อข า ที่คอยให้ค าแนะน า ช่วยเหลือและให้

ก าลงัใจแก่ผูเ้ขยีน อนัเป็นสว่นหนึ่งทีใ่หท้ าการศกึษาในครัง้นี้เป็นรปูธรรมและส าเรจ็ไปไดด้ว้ยดี 

 สุดทา้ยแต่ส าคญัยิง่ ผูศ้กึษาขอขอบพระคุณบดิา มารดา ผูท้ีอ่ยู่เบือ้งหลงัความส าเรจ็ ให้พลงัผลกัดนัใหเ้กดิ

ก าลงัใจ ความพยายามทีจ่ะศกึษาหาความรูอ้ยู่ตลอดเวลา ท าใหผู้ศ้กึษามคีวามมุ่งมัน่และความพยายามต่อการศกึษา

ผ่านพน้อุปสรรคต่างๆ มาจนส าเรจ็ลุล่วงไดด้ว้ยด ี

 ในการนี้ ผูศ้กึษาหวงัเป็นอย่างยิง่ว่าการศกึษาอสิระฉบบันี้จะเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีส่นใจไม่มากกน้็อย และหาก

เน้ือหาในฉบบัดงักล่าวนี้ผดิพลาดประการใด ผูศ้กึษาขอน้อมรบัความผดินัน้ไวแ้ต่เพยีงผูเ้ดยีวและขออภยัมา ณ ทีน่ี้ 
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