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บทคัดย่อ

	 การศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นการวิจัยเชิงส�ำรวจ และมีกลุ่มตัวอย่างเป็นผู้ประกอบการ
ธุรกิจหอพักหรือผู้จัดการหอพักในบริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมี
จ�ำนวน 314 ราย ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ประกอบด้วย 5 ปัจจัย คือ ปัจจัยด้านสถานที่ ปัจจัย
ด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอก ปัจจัยด้านบริการ และปัจจัยด้านราคา โดยปัจจัยมี
ความสมัพันธ์กับความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลยัในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปริมณฑลมากที่สุด คือ ปัจจัยด้านสถานที่ และปัจจัยมีความสัมพันธ์รองลงมาคือปัจจัยด้านผลิตภัณฑ ์
แต่อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการธุรกิจหอพักควรให้ความส�ำคัญกับปัจจัยทั้ง 5 ปัจจัย เนื่องจากเป็น
ปัจจัยทั้งจากภายในและภายนอกที่อาจส่งผลกระทบต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบ
มหาวทิยาลยัในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล นอกจากนีง้านวจิยัฉบบันียั้งได้น�ำเสนอ สมการถดถอย
เพ่ือการพยากรณ์ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก ซึ่งผลจากการน�ำสมการดังกล่าวไปประยุกต์ใช้
พบว่า สมการถดถอยดังกล่าวมีความแม่นย�ำสูงถึง 93.4% หรือคิดเป็นความคลาดเคลื่อนเพียง 6.6% 

ค�ำส�ำคัญ: ธุรกิจหอพัก ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จ

ABSTRACT

	 The purpose of this research is to examine the key success factors for dormitory 
business locating around universities in Bangkok metropolitan region. This survey research was 
performed by analyzing 314 questionnaires which were responded from dormitory owners and 
managers. The results show that there are five key success factors for this business including 
place, product, environment, service, and price. Among these five factors, the place factor has 
the highest correlation to business’s success, following by the product factor. In addition, this 
research proposed the success prediction model which based on five success factors to predict 
the success level for dormitory business. The regression equation or predicting equation is applied 
by several case studies and the results show that it can predict the business’s success with 
high accuracy of 93.4% or with low deviation of 6.6%.

Keyword: Dormitory Business, Key Success Factors
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บทน�ำ
	 การสร้างธุรกิจหอพักถือเป็นธุรกิจที่น่าสนใจในช่วงปัจจุบันนี้ หากลองเดินดูตามมหาวิทยาลัย
หรือสถาบันศึกษาในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแล้วพบว่า กลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในบริเวณนั้นๆ 
ส่วนใหญ่แล้วจะเป็นนักเรียนหรือนักศึกษาที่จะย้ายถิ่นฐานเข้ามาอาศัยเพื่อท�ำการศึกษาต่อในระดับต่างๆ
ในกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล จากการวจิยัของธนาคารเกยีรตนิาคิน (2558, น. 3 - 23) พบว่า ปรมิาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนจากต่างจังหวัดมีความนิยมที่จะย้ายถ่ินฐานเข้ามาอาศัยเพ่ือศึกษา
ต่อในระดบัต่างๆ และประกอบอาชีพในกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลมแีนวโน้มเพ่ิมข้ึน ส่งผลให้เจ้าของ
ทีด่นิหลายรายมองเหน็ช่องทางการลงทนุสร้างหอพักเพ่ือรองรบันกัศึกษาทีม่คีวามจ�ำเป็นต้องมาศึกษาใน
มหาวิทยาลัยที่ไกลบ้านหรือตอบสนองความต้องการอยู่อาศัยบริเวณดังกล่าว หอพักเป็นอีกหนึ่งรูปแบบ
ของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยเน้นการเปิดรับผู้ที่ต้องการเข้าพักอาศัยนั้นคือ นักเรียน นิสิตหรือ
นักศึกษา ผู้เช่าจะจ่ายค่าเช่าหอพักและค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่น ค่าน�้ำ ค่าไฟ ให้กับผู้จัดการหอพัก (ซึ่งบาง
ครั้งอาจเป็นคนเดียวกันกับเจ้าของหอพักก็ได้) เมื่อนึกถึงหอพัก เราอาจคิดถึงตึกอาคารหลังเดียว อันที่
จริงแล้วผู้ประกอบการสามารถเลือกสร้างหอพักแบบอาคารเดียวและตึกแถวได้
	 ปัจจัยความส�ำเร็จในการท�ำธุรกิจหอพักนั้นข้ึนอยู่กับหลายปัจจัย เช่น 1. ปัจจัยด้านกายภาพ 
ได้แก่ ท�ำเลที่ตั้ง เช่น ระยะห่างจากทางด่วน รถไฟฟ้า และโรงพยาบาล เป็นต้น ส่วนสภาพแวดล้อม
ที่ดิน เช่น การระบายน�้ำ พื้นที่น�้ำท่วม เป็นต้น 2. ปัจจัยด้านการตลาด เช่น ส่วนประสมทางการตลาด 
การบริการและการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก เช่น สินค้าทดแทน อัตราเพ่ิมข้ึนของนักศึกษา 
เทคโนโลยี เป็นต้น และ 3.ปัจจัยด้านการเงิน เช่น ต้นทุน รายได้ เป็นต้น เพื่อตอบสนองตรงตาม
ความต้องการของผู้ที่ต้องการเข้าพักอาศัยซึ่งสอดคล้องกับอรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555, น. 128) กล่าวว่า 
ในการท�ำธุรกิจให้ประสบความส�ำเร็จ จะต้องพิจารณาจากปัจจัยด้านตลาดและเศรษฐกิจก่อน น�ำมา
ออกแบบความคิดแล้วเข้าสูก่ารพิจารณาปัจจยัด้านกายภาพว่าเหมาะสมและเป็นอปุสรรคหรอืไม่มาจบยัง
ปัจจัยด้านการเงินเพื่อสรุปและตัดสินใจ
	 การศึกษาเรือ่ง “ปัจจยัทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกิจหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลัย
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล” มีวัตถุประสงค์ เพ่ือน�ำเสนอปัจจัยที่ส�ำคัญส�ำหรับการท�ำธุรกิจ
หอพักให้ประสบความส�ำเรจ็ นอกจากนัน้ งานวจิยัฉบบันีไ้ด้ท�ำการส�ำรวจหอพักรอบมหาวทิยาลยัทัง้หมด
ที่อยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งท�ำให้ผลการวิจัยในครั้งนี้สามารถน�ำไปใช้ในการตัดสินในใจ
การประกอบธุรกิจหอพักได้ เนื่องจากครอบคลุมทุกมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
และเป็นการศึกษาปัจจยัทัง้หมดทีม่ผีลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพัก เพ่ือช่วยให้ผูป้ระกอบการ
หรอืผูจ้ดัการหอพัก มข้ีอมลูในการปรบัปรงุหรอืพัฒนาหอพักให้ประสบความส�ำเรจ็ สอดคล้องและตรงกับ
ความต้องการของผู้บริโภคอย่างแท้จริง

วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	 1.	เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
	 2.	เพื่อค้นหาสมการถดถอยหรือการพยากรณ์ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

แนวคิดและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง
	 ปัจจุบันผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทหอพัก ส่วนใหญ่ คือรัฐบาลและเอกชนที่มีการสร้าง
หอพักเพื่อรองรับพนักงานราชการ พนักงานบริษัทในประเทศหรือต่างประเทศ และยังรองรับนักศึกษาที่
เข้ามาศึกษาต่อเป็นจ�ำนวนมาก
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	 การพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทหอพัก เป็นส่วนหนึง่ทีส่ามารถพัฒนาเศรษฐกจิของประเทศ
โดยเฉพาะในเรื่องการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์ ตลอดช่วงระยะ 4-5 ปีที่ผ่านมารัฐบาลสามารถกระตุ้น
เศรษฐกิจและประเทศไทยมแีรงงานคนไทยหรอืต่างชาตแิละนกัศึกษาจ�ำนวนมากข้ึนส่งผลต่อความต้องการ
ที่พักอาศัยเพิ่มขึ้นตามมา
	 ประยูร ด�ำรงชิตานนท์ (2556, น.1) ได้กล่าวถึง เนื่องด้วยราคาที่อยู่อาศัยและทิ่ดินมีราคาสูง
ประชาชนทีม่รีายได้น้อยไม่มคีวามสามารถในการซือ้อสังหารมิทรพัย์เพ่ือเป็นเจ้าของได้จงึท�ำให้การเช่าอยู่
อาศัยเป็นทีต้่องการมากกว่าซึง่จะเหน็ได้ว่าธรุกจิอพาร์ทเมนต์ยังมแีนวโน้มเตบิโตได้อีกในอนาคตเพราะมี
การขยายตวัในด้านประชากรสงูเนือ่งจากมกีารโยกย้ายแรงงานและการศึกษาปัจจยัความส�ำเรจ็ของธรุกิจ
หอพักจะประกอบด้วย เช่น ท�ำเลที่ตั้งมีความสะดวกในการเดินทางและใกล้แหล่งชุมชน, แหล่งการค้า, 
ส�ำนักงาน, สถานศึกษาและโรงงาน เป็นต้น ส่วนกลุ่มเป้าหมายธุรกิจอพาร์ทเมนต์ส่วนใหญ่มีอยู่ทุกกลุ่ม
ทั้งพนักงานส�ำนักงาน, พนักงานอุตสาหกรรม, นักเรียนหรือนักศึกษาเป็นต้น ผู้ประกอบการหอพักควร
ศึกษาถงึปัจจยัทีม่อิีทธพิลต่อการตดัสนิใจเช่าอพาร์ทเมนต์เพ่ืออยู่อาศัยและจะได้น�ำมาเป็นแนวทางในการ
วางแผนปรับปรุงกลยุทธ์การท�ำธุรกิจให้เหมาะสมกับความต้องการที่แท้จริงของลูกค้าต่อไป	
	 ในการประกอบธุรกิจให้ประสบความส�ำเร็จ ควรมีการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดย
เป็นการศึกษาที่ท�ำให้รู้และเข้าใจในปัจจัยด้านต่างๆ ที่สามารถส่งผลกระทบต่อความส�ำเร็จของโครงการ
ธุรกิจนั้นๆ และเป็นการเลือกวิเคราะห์ปัจจัยเท่าที่จ�ำเป็น แยกแยะความส�ำคัญของปัจจัยแต่ละตัวได้ 
	 อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555, น.128) กล่าวว่า การศึกษาความเป็นไปได้จะต้องพิจารณาจากปัจจัย
ตลาดและเศรษฐกิจก่อน น�ำมาออกแบบความคิดแล้วเข้าสู่การพิจารณาปัจจัยกายภาพว่าเหมาะสมและ
เป็นอุปสรรคหรือไม่มาจบยังปัจจัยการเงินเพื่อสรุปและตัดสินใจ ซึ่งปัจจัยทั้ง 3 ด้าน มีรายละเอียดดังนี้
	 1. ปัจจัยกายภาพ ประกอบด้วยกฎหมาย ข้อบัญญัติ ข้ันตอนการขออนุญาตและธุรกรรม 
การวเิคราะห์สภาพแวดล้อมทีด่นิ เช่น การระบบน�ำ้ฝนหรอืพ้ืนทีน่�ำ้ท่วม การออกแบบวางผงั การประเมนิ
ราคาต้นทุนการพัฒนาระยะเวลาที่เกี่ยวข้องกับโครงการและการก่อสร้างท�ำเลที่ตั้ง เป็นต้น 
	 2. ปัจจัยการตลาด ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ข้ึนอยู่กับลักษณะความต้องการของคนในพ้ืนที่
บริเวณที่ท�ำโครงการซึ่งในการวิเคราะห์จะต้องพิจารณาองค์ประกอบดังนี้ ความต้องการของผู้บริโภค 
ส่วนประสมทางการตลาดการบริการการวิเคราะห์ SWOT หรือสภาพแวดล้อมภายนอก เช่น เทคโนโลยี 
จ�ำนวนสินค้าทดแทนและอัตราการเพิ่มจ�ำนวนนักศึกษา 
	 3. ปัจจัยการเงิน เป็นการประเมินศักยภาพด้านการเงินของโครงการที่ผู้ประกอบการมีความ
สามารถ เช่น อัตราผลตอบแทนค่าเช่าเบื้องต้น ระยะเวลาคืนทุนมูลค่าปัจจุบัน ผลตอบแทนภายใน
โครงการ วเิคราะห์ความไหวตวัของโครงการ มลูค่าปัจจบุนั เป็นต้น ท�ำให้ผูศึ้กษาการประมาณผลตอบแทน
ในการพัฒนาโครงการได้ ตลอดจนทราบสภาพคล่องทางการเงินซึ่งมีความส�ำคัญต่อการสร้างความเช่ือ
มั่นต่อแหล่งเงินกู้ จากที่กล่าวมาข้างต้นจะสังเกตได้ว่าปัจจัยทั้ง 3 มีผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
ดังตัวอย่างดังนี้
	 ณฐัพงศ์ เทพวงศ์ (2554, น.1 – 80) ได้ท�ำแผนธรุกิจ รตัโนภาส อพาร์ทเม้นท์เพ่ือใช้ในการประกอบ
การตัดสินใจในการลงทุนท�ำธุรกิจ อพาร์ทเม้นท์ จากการศึกษาพฤติกรรมที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า
อพาร์ทเม้นท์ในเขตอ�ำเภอเมอืง จงัหวดันครราชสมีา และวเิคราะห์ปัจจยัการตลาด ปัจจยักายภาพ รวมถงึ
การวิเคราะห์ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับจากการลงทุนสรุปได้ว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อแผนธุรกิจของ 
รัตโนภาส อพาร์ทเม้นท์ ประกอบด้วย การตลาด ด้านการเงิน และพฤติกรรมที่มีผลต่อความส�ำเร็จของ
รัตโนภาส อพาร์ทเม้นท์
	 ส่วนความส�ำเร็จของโครงการ ใช้อัตราการเช่าพักและระยะเวลาการเช่าพักอาศัยเป็นตัวชี้วัดใน
การประเมินระดับความส�ำเร็จ โดยอัตราการเช่าพกั เป็นปัจจัยหนึ่งที่สามารถแสดงระดับความส�ำเร็จของ
ธุรกิจหอพักได้ โดยมีการก�ำหนดอัตราการเช่าพักถ้ามากกว่าร้อยละ 80 ของจ�ำนวนห้องให้เช่าพักอาศัย
ทั่งหมด แสดงว่า หอพักนั้นมีโอกาสในการประสบความส�ำเร็จของธุรกิจระดับสูง 
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	 ฝ่ายวิเคราะห์สินเชื่อโครงการ ธอส. (2554, น. 1) อัตราการเช่าพักเป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณา
ของการลงทนุของธรุกจิห้องพักอาศัยทีม่คีวามเป็นไปได้จากการส�ำรวจข้อมลูตลาดข้างเคียงรศัมปีระมาณ 
10 กม.คิดอัตราการเช่าพักมากกว่าร้อยละ 80 ของจ�ำนวนห้องให้เช่าพักอาศัยเพ่ือให้มีความสามารถ
ในการช�ำระเงินงวดธนาคารได้และสามารถบอกได้ว่าธุรกิจนั้นมีโอกาสประสบความส�ำเร็จสูง
	 เริงจัย คลายนสูตร และ พัลลภ กฤตยานวัช (2555, น. 28) อัตราการเช่าพัก เป็นหลักการ
วิเคราะห์ในการลงทุนและบริหารกิจการอพาร์ทเม้นท์ต้องสังเกตหรือสอบถามเบื้องต้นจากอัตราห้องว่าง 
(Vacancy level) ของอาคารอพาร์ทเม้นท์ที่มีอยู่ หากพบว่ามีมากกว่าร้อยละ 20 ภายหลังการก่อสร้างไป
แล้วนานกว่า 6 เดือน ที่เป็นตัวชี้วัดว่าอุปสงค์มีไม่สูงหรือมีห้องเช่ามากเกินไป (overbuilt) ก็เป็นตัวชี้วัด
ว่าโอกาสประสบความส�ำเร็จน้อยมากหรือไม่มีโอกาสเลย 
	 ส่วนระยะเวลาการเช่าพักอาศัยของหอพัก เป็นปัจจัยหนึ่งที่สามารถแสดงโอกาสในการประสบ
ความส�ำเร็จของธุรกิจ เพื่อให้ทราบถึงพฤติกรรมการเช่าหอพัก โดยผู้เช่าหอพักส่วนใหญ่แล้วจะมีการเช่า
พักอาศัยหอพักเป็นระยะเวลาประมาณ 2 ปี ถ้าผู้เช่าหอพักเช่าเกินระยะเวลา 2 ปี แสดงว่า หอพักนั้น
สามารถตอบสนองให้กับผู้เช่าได้เป็นอย่างดีและมีโอกาสในการประสบความส�ำเร็จของธุรกิจระดับสูง 
	 มาริสา จุลสมบูรณ์ และนภดล ยุทธสุขประเสริฐ. (2555, น. 10) ระยะเวลาการเช่าพักอาศัย
ของหอพัก เป็นส่วนหนึ่งในการวิเคราะห์ข้อมูล เพื่อให้ทราบถึงพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเม้นท์ โดยผู้เช่า
อพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่แล้วจะมีการเช่าพักอาศัยอพาร์ทเม้นท์เป็นระยะเวลาประมาณ 2 ปี และถ้าผู้เช่า
อพาร์ทเม้นท์เช่าเกินระยะเวลา 2 ปี แสดงว่า มีการตอบสนองความต้องการของผู้เช่าจากอพาร์ทเม้นท์
นั้นๆได้ดี ส่งผลให้ธุรกิจมีโอกาสประสบความส�ำเร็จสูง
	 แม้ว่าที่ผ่านมามีการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักดังกล่าว แต่
อย่างไรก็ตามยังมีปัจจัยอื่นๆ ที่ควรได้รับการศึกษา เช่น กฎหมาย การเงินสินค้าทดแทนและอัตรา
การเพ่ิมจ�ำนวนนักศึกษา ดังนั้น วัตถุประสงค์ของงานวิจัยฉบับนี้ คือเพ่ือศึกษาปัจจัยทั้งหมดที่มีผลต่อ
ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก

วิธีการด�ำเนินการวิจัย
	 วิธีการด�ำเนินการวิจัยครั้งนี้ เรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งเป็นการวิจัยเชิงส�ำรวจและวิจัยเชิงพรรณนา 
เป็นหลักในการศึกษา โดยใช้แบบสอบถามชนิดค�ำถามปลายปิด นอกจากนี้ยังใช้การรวบรวมข้อมูลสถิติ
ตัวเลขและหลักวิชาการจากงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง บทความจากหนังสือและทฤษฎีต่างๆ เป็นต้น เพื่อน�ำมา
สนับสนุนข้อมูลที่ได้จากการส�ำรวจ จากนั้นข้อมูลที่ได้น�ำมาประมวลผลและวิเคราะห์ในล�ำดับต่อไป

ประชากรและการสุ่มตัวอย่าง
	 ประชากรทีใ่ช้ในการวจิยัครัง้นีคื้อประชากร คือ ผูป้ระกอบการธรุกิจหอพักทีอ่ยู่ในรศัมี 1,500 เมตร
โดยระยะทางหรอืรศัมใีนการวจิยันี ้ได้ก�ำหนดระยะทีเ่ดนิได้ไกลสุดทีน่กัศึกษาทีจ่ะเดนิทางมามหาวทิยาลัย
ได้อ้างอิงจากนพพร จรุงเกียรติ (2555, น. 5) ได้กล่าวว่า รัศมีหรือระยะทางที่สามารถใช้การเดินเท้าจาก
สถานทีห่นึง่ไปยังอกีสถานทีห่นึง่หรอืมหาวทิยาลยัได้สะดวกหรอืระยะทีเ่ดนิได้ไกลสดุทีจ่ะท�ำได้ต้องมรีศัมี
หรือระยะทางไม่เกิน 1,500 เมตร
	 จากการส�ำรวจเบื้องต้น พบว่า ผู้ประกอบการธุรกิจหอพักที่อยู่ในรัศมี 1,500 เมตร จากรั้ว
มหาวิทยาลัยมีจ�ำนวน 53 มหาวิทยาลัย ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่ามีจ�ำนวน 
1,471 ราย โดยเลือกตัวอย่างแบบแบ่งชั้นภูมิ (Stratified Sampling) โดยใช้พื้นที่รอบมหาวิทยาลัยเป็น
ชั้นภูมิ และผู้วิจัยก�ำหนดการจัดสรร (allocation) ขนาดตัวอย่างไปตามชั้นภูมิ แบบเป็นสัดส่วนกับขนาด 
(Proportional to Size) ท�ำให้ได้จ�ำนวนผู้ประกอบการธุรกิจหอพักที่ตกเป็นตัวอย่างโดยค�ำนวณหาขนาด
ตัวอย่างจากสูตร ยามาเน่ (2551) จึงได้ขนาดตัวอย่างจ�ำนวน 314 ราย
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เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย
	 เครือ่งมอืทีใ่ช้ในการวจิยั เพ่ือรวบรวมข้อมลูในการวจิยัครัง้นี ้ได้แก่ การออกแบบสอบถามชนดิ
ค�ำถามปลายปิด จ�ำนวน 314 รายชุด ภายในแบบสอบถาม 1 ชุดประกอบด้วยส่วนส�ำคัญ 2 ส่วน ดังนี้
	 ส่วนที่	1	 ข้อมลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามค�ำถาม ในส่วนนีส้�ำหรบัรวบรวมข้อมลูทัว่ไปได้แก่ 
ลักษณะเกี่ยวข้องกับหอพัก, อัตราเช่าพักอาศัยเฉลี่ยตลอดทั้งปี เป็นต้น แบบสอบถามในส่วนนี้เป็นแบบ
มีค�ำตอบให้เลือกหลายค�ำตอบ 
	 ส่วนที่	2	 ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จ ค�ำถามส่วนนี้เป็นแบบมีค�ำตอบให้เลือก
หลายค�ำตอบ 

การสร้างเครื่องมือ และตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ
เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้ออกแบบการด�ำเนินงานตามขั้นตอนดังนี้
	 1.	การสร้างแบบสอบถามในการวิจัยในครั้งนี้เริ่มจากการศึกษาข้อมูล จากหนังสือการวิจัย 
วิทยานิพนธ์และสารนิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนการศึกษาการสร้างแบบสอบถามที่มีผู้เคยท�ำวิจัยมาก่อน
น�ำมาเป็นแนวทางในการสร้างแบบสอบถาม
	 2.	ผูว้จิยัน�ำแบบสอบถามทีส่ร้างข้ึนเสนออาจารย์ทีป่รกึษา เพ่ือตรวจสอบปรบัปรงุความสมบรูณ์ 
และความถูกต้องให้ครอบคลุมทั้งด้านโครงสร้าง เนื้อหา และภาษาที่ใช้เพ่ือให้เกิดความเข้าใจแก่
ผู้ตอบแบบสอบถามและสามารถครอบคลุมเรื่องที่ต้องการศึกษาแล้วน�ำมาปรับปรุงแก้ไข
	 3.	น�ำแบบสอบถามที่ปรับปรุงแล้วมาทดสอบ โดยการไปเสนอต่อผู้เชี่ยวชาญ จ�ำนวน 5 ท่าน 
ประกอบด้วยผูเ้ช่ียวชาญในเรือ่งทีท่�ำวจิยั เพ่ือท�ำการตรวจสอบความถูกต้องเทีย่งตรงเชิงเนือ้หาของค�ำถาม
ในแต่ละข้อโดยใช้ค่าดัชนีความสอดคล้อง (Index of Item Objective Congruence: IOC) ตามหลักการ
ของโรวิเนลลีและแฮมเบิลตัล (2548) โดยให้ผู้เชี่ยวชาญพิจารณาว่าข้อค�ำถามแต่ละข้อมีความสอดคล้อง
กันหรือไม่
	 4.	น�ำแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจสอบน�ำไปแจกกับตัวอย่าง จ�ำนวน 314 ชุด

การเก็บรวบรวมข้อมูล
	 การเกบ็รวบรวมข้อมลูทีใ่ช้ในการวจิยัครัง้น้ี ผูว้จิยัได้ด�ำเนนิการเก็บรวบรวมข้อมลูตามข้ันตอน ดงันี้
 	 1.	จดัท�ำแบบสอบถามตามขนาดตวัอย่างผูป้ระกอบการธรุกิจหอพักในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปริมณฑล จ�ำนวน 314 ชุด โดยการสุ่มตัวอย่างแบบตามสะดวก (Convenience Sampling)
 	 2.	ผู้วิจัยได้ท�ำการรอรับแบบสอบถามตอบกลับมา จึงท�ำให้ได้รับแบบสอบถามครบตามขนาด
ตัวอย่างจ�ำนวน 314 ชุดคิดเป็นร้อยละ 100 ของขนาดตัวอย่าง
 	 3.	ด�ำเนินการรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามที่ได้รับมาวิเคราะห์ข้อมูล และแปรผลต่อไป

การวิเคราะห์ข้อมูล
	 การวเิคราะห์ข้อมลูทีร่วบรวมได้จากแบบสอบถาม ด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส�ำเรจ็รปูมข้ัีนตอน 
ดังนี้
	 1.	การตรวจข้อมูลและดูความสมบูรณ์ของการตอบแบบสอบถาม จ�ำนวน 314 ชุด และจัดท�ำ
ระเบยีบข้อมลูเพ่ือใช้ในการลงรหัส (Coding) จากนัน้น�ำแบบสอบถามมาลงคะแนนตามทีไ่ด้ก�ำหนดคะแนน
ไว้ล่วงหน้าส�ำหรับแบบสอบถามที่เป็นปลายปิด จ�ำนวน 314 ชุด
	 2.	การประมวลผลข้อมูล ข้อมูลที่ลงคะแนนแล้วได้น�ำมาบันทึกโดยใช้เครื่องคอมพิวเตอร์เพ่ือ
การประมวลผลข้อมูลซึ่งใช้โปรแกรมสถิติส�ำเร็จรูป (Statistic Package for Social Sciences หรือ SPSS) 
เพื่อวิเคราะห์ข้อมูล
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สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล
	 การวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ใช้สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้
	 1.	สถิติเชิงพรรณนา (สถิติพื้นฐาน) ได้แก่ วิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามปัจจัย
ที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใช้ค่าร้อยละ 
(Percentage) ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) และค่าเฉลี่ย (Mean)
	 2.	วิเคราะห์ย่อยของปัจจัยด้านต่างๆที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยหาค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์อย่างง่ายโดย
ใช้สูตรสหสัมพันธ์ของเพียร์สัน (Pearson Product Moment Correlation Coefficient) และการวิเคราะห์
การถดถอยเชิงเส้น (Linear Regression) แบบ Stepwise method

ผลการวิจัย
	 ผลวจิยัข้อมลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามปัจจยัทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกิจหอพัก
บรเิวณรอบมหาวทิยาลัยในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ผูต้อบแบบสอบถามทัง้หมด จ�ำนวน 314 คน 
พบว่าส่วนมากเป็นผู้จัดการหอพักร้อยละ 61.1 และผู้ประกอบการหอพักร้อยละ 38.9 
	 ในส่วนความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลในภาพรวม อยู่ในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า อัตราเช่าพักอาศัยโดย
เฉลี่ยแล้วตลอดทั้งปี พบว่า มีค่า 41 – 60% ร้อยละ 48.4 รองลงมา คือ 61 – 80% ร้อยละ 26.4 
ในส่วนระยะเวลาที่นักศึกษาเช่าพักอาศัยหอพักเฉลี่ย พบว่ามี 13 – 23 เดือนร้อยละ 79.0 รองลงมา คือ 
7 – 12 เดือนร้อยละ 19.4
	 ผลวจิยัข้อมลูเกีย่วกบัปัจจยัด้านต่างๆทีส่่งผลกบัความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักบรเิวณรอบ
มหาวทิยาลยัในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลพบว่า คะแนนของปัจจยัทีม่โีดยภาพรวมอยู่ในระดบัมาก 
มี 2 ปัจจัย คือ ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกและปัจจัยสถานที่ ส่วนคะแนนของปัจจัยที่มีภาพรวมอยู่
ในระดับปานกลาง มี 4 ปัจจัย คือปัจจัยผลิตภัณฑ์ ปัจจัยราคา ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด และปัจจัย
บริการ และคะแนนของปัจจัยที่มีภาพร่วมอยู่ในระดับน้อย มี 2 ปัจจัย คือ ปัจจัยท�ำเลที่ตั้ง และปัจจัย
การเงิน ส่วนปัจจัยสภาพแวดล้อม โดยภาพรวมอยู่ในระดับน้อยที่สุด
	 ผลการวจิยั พบว่า ปัจจยัทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลัย
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทุกด้านมีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
โดยมค่ีาประสทิธิส์มัพันธ์ (r) อยู่ระหว่าง - 0.716 – 0.692 ตามค่าสมัประสทิธิส์หสัมพันธ์ทีแ่สดงในตาราง 
ดังต่อไปนี้
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ตารางที่ 1	 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ของปัจจัยที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก
	 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ปัจจัย
ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก (SUCCESS)

Pearson 
Correlation

ระดับความสัมพันธ์ ทิศทางความ
สัมพันธ์

ปัจจัยด้านสถานที่ (Place) -0.716 ความสัมพันธ์สูง ทางลบ

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Production) 0.692 ความสัมพันธ์สูง ทางบวก

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอก 
(Environment)

-0.311 ความสัมพันธ์ปานกลาง ทางลบ

ปัจจัยด้านบริการ (Service) -0.226 ความสัมพันธ์ต�่ำ ทางลบ

ปัจจัยด้านราคา (Price) -0.161 ความสัมพันธ์ต�่ำ ทางลบ

ปัจจัยด้านท�ำเลที่ตั้ง (Location) -0.114 ความสัมพันธ์ต�่ำ ทางลบ

ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 
(Promotion)

-0.108 ความสัมพันธ์ต�่ำ ทางลบ

ปัจจัยด้านการเงิน (Finance) -0.076 ความสัมพันธ์ต�่ำ ทางลบ

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม (Geography) -0.054 ความสัมพันธ์ต�่ำ ทางลบ

	
	 จากตารางที่ 1 พบว่า ปัจจัยที่ส ่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทุกด้านมีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 โดย
มีค่าประสิทธิ์สัมพันธ์ (r) อยู่ระหว่าง -0.716 – 0.692 แสดงว่า มีระดับความสัมพันธ์อยู่ในระดับต�่ำ
ถึงสูง และมีความสัมพันธ์เชิงบวกและลบ โดยค่าความสัมพันธ์เชิงบวกหมายถึงการมีความสัมพันธ์กันไป
ในทศิทางเดยีวกนั และค่าความสัมพันธ์เชิงลบหมายถึงการมคีวามสมัพันธ์กนัไปในทศิทางตรงกันข้าม ทัง้นี้ 
ผลจากการวเิคราะห์ข้อมลูพบว่า ค่าความสัมพันธ์ของปัจจยัทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกิจหอพัก
บริเวณรอบมหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีดังนี้ ปัจจัยด้านสถานที่ (Place) มีค่า
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.716 อยู่ในระดับความสัมพันธ์สูงมีความสัมพันธ์ทางลบซึ่งปัจจัยด้าน
สถานที่มีปัจจัยย่อยที่ส�ำคัญดังนี้ ระยะทางห่างจากร้านสะดวกซื้อกับหอพักและระยะทางห่างจากสถาบัน
การศึกษากับหอพัก หรืออธิบายได้ว่าถ้าระยะทางมีค่าน้อยลง จะส่งผลให้ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
หอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีค่าเพิ่มขึ้น
	 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Production) มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ 0.692 อยู่ในระดับ
ความสมัพันธ์สงูมคีวามสมัพันธ์ทางบวกซึง่ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์มปัีจจยัย่อยทีส่�ำคัญ ดงันี ้สภาพเตยีงนอน 
สภาพตู้เสื้อผ้า สภาพหอพักและห้องพัก และความสวยงามของการออกแบบหอพัก หรืออธิบายได้ว่าถ้า
สภาพดีมากข้ึน จะส่งผลให้ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมี
ค่าเพิ่มขึ้น
	 ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมภายนอก (Environment) มค่ีาสมัประสทิธิส์หสัมพันธ์ (r) เท่ากบั -0.311 
อยู่ในระดบัความสัมพันธ์ปานกลางซึง่ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมภายนอกมปัีจจยัย่อยทีส่�ำคัญ ดงันี ้สนิค้า
ทดแทน เช่น คอนโด บ้านเช่า ห้องแถว เป็นต้น หรืออธิบายได้ว่าถ้ามีสินค้าทดแทนมากขึ้น จะส่งผล
ให้ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมี
ค่าลดลง
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	 ส่วนปัจจัยที่มีระดับความสัมพันธ์ต�่ำและมีความสัมพันธ์ทางลบอาจส่งผลให้ความส�ำเร็จของ
โครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีค่าลดลงหรือเพ่ิมข้ึนก็ได้ เน่ืองจากมีระดับ
ความสมัพันธ์ต�ำ่ ท�ำให้เป็นการสัมพันธ์กนัแบบไม่สมบรูณ์ ซึง่จะมลีกัษณะแปรผนัตามกนัหรอืผกผนักนักไ็ด้ 
การสัมพันธ์จะกระจายกัน แต่ก็ยังเกาะกลุ่มกันจนท�ำให้เหมือนเส้นตรง เช่น ปัจจัยด้านบริการ (Service) 
มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.226 อยู่ในระดับความสัมพันธ์ต�่ำ  มีความสัมพันธ์ทางลบ 
ซึ่งปัจจัยด้านบริการมีปัจจัยย่อยที่ส�ำคัญ ดังนี้ การตอบสนองที่รวดเร็วและตลอดเวลา ความสะอาดของ
หอพัก และพนกังานทีม่มีนษุย์สมัพันธ์ทีด่ ีหรอือธบิายได้ว่าถ้าให้ความส�ำคัญในปัจจยัย่อยดงักล่าวมากข้ึน 
จะส่งผลให้ความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลมค่ีาลดลงหรอืเพ่ิมข้ึน
ก็ได้ เนื่องจากมีระดับความสัมพันธ์ต�่ำ ท�ำให้เป็นการสัมพันธ์กันแบบไม่สมบูรณ์ ซึ่งจะมีลักษณะแปรผัน
ตามกันหรือผกผันกันก็ได้ การสัมพันธ์จะกระจายกัน แต่ก็ยังเกาะกลุ่มกันท�ำให้เห็นว่าเป็นเส้นตรง
	 ปัจจยัด้านราคา (Price) มค่ีาสมัประสทิธิส์หสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.161 อยู่ในระดบัความสัมพันธ์ต�ำ่
มคีวามสมัพันธ์ทางลบ ซึง่ปัจจยัด้านราคามปัีจจยัย่อยทีส่�ำคัญ ดงันี ้ความสะดวกช�ำระค่าเช่าผ่านธนาคาร
และความเหมาะสมของค่าเช่ากับหอพักและระยะเวลาท�ำสัญญาเช่าหอพัก หรืออธิบายได้ว่าถ้าให้
ความส�ำคัญในปัจจัยย่อยดังกล่าวมากข้ึน จะส่งผลให้ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีค่าลดลงหรือเพ่ิมข้ึนก็ได้ เนื่องจากมีระดับ
ความสัมพันธ์ต�่ำ  ท�ำให้เป็นการสัมพันธ์กันแบบไม่สมบูรณ์ ซึ่งจะมีลักษณะแปรผันตามกันหรือผกผันกัน
ก็ได้ การสัมพันธ์จะกระจายกัน แต่ก็ยังเกาะกลุ่มกันท�ำให้เห็นว่าเป็นเส้นตรง
	 ปัจจัยด้านท�ำเลที่ตั้ง (Location) มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.114 อยู่ในระดับ
ความสัมพันธ์ต�่ำ มีความสัมพันธ์ทางลบ 
	 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.108 
อยู่ในระดับความสัมพันธ์ต�่ำ มีความสัมพันธ์ทางลบ 
	 ปัจจัยด้านการเงิน (Finance) มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.076 อยู่ในระดับ
ความสัมพันธ์ต�่ำ มีความสัมพันธ์ทางลบ 
	 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม (Geography) มีค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (r) เท่ากับ -0.054 อยู่ใน
ระดับความสัมพันธ์ต�่ำ มีความสัมพันธ์ทางลบ
	
ตารางที่ 2	 ผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณเมื่อใช้ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก
	 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นเกณฑ์

แหล่งความแปรปรวน Sum of Squares df Mean Square F

Regression 63.344 5 12.669 180.169

Residual 21.657 308 0.070

Total 85.001 313

	
	 จากตารางที ่2 พบว่า ความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล
มคีวามสมัพันธ์กนัเชิงเส้นตรงกบัตวัแปรทีศึ่กษาอย่างมนียัส�ำคัญทางสถติทิีร่ะดบั 0.01 และสามารถสร้าง
ตัวแปรพยากรณ์ได้ จึงค�ำนวณค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณ ค่าน�้ำหนักความส�ำคัญของตัวพยากรณ์
ในรปูคะแนนมาตรฐานและคะแนนดบิ รวมทัง้สร้างสมการถดถอยพหคูุณ ผลปรากฏดงัแสดงในตารางที ่3
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ตารางที่ 3	 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์พหุคูณระหว่างปัจจัยด้านต่างๆกับความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
	 หอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ตัวแปรพยากรณ์ R R2 Std. Error of the 
Estimate

1. Place 0.716 0.513 0.36428

2. Place, Productions 0.818 0.668 0.30102

3. Place, Productions, Environment 0.850 0.723 0.27575

4. Place, Productions, Environment, Service 0.861 0.741 0.26699

5. Place, Productions, Environment, Service, Price 0.863 0.745 0.26517

	
	 จากตารางที่ 3 พบว่า ตัวแปรพยากรณ์ที่ดีที่สุดที่ถูกเลือกเข้ามาในขั้นตอนแรกคือ ปัจจัยด้าน
สถานที่ ขั้นตอนต่อมาเพิ่มตัวพยากรณ์เข้าไปอีก 1 ตัว คือ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์พบว่า มีค่าสหสัมพันธ์
พหุคูณเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ขั้นตอนต่อมาเพิ่มตัวพยากรณ์เข้าไปอีก 1 ตัว คือ 
ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอก พบว่ามีค่าสหสัมพันธ์พหุคูณเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.01 ขั้นตอนต่อมาเพิ่มตัวพยากรณ์เข้าไปอีก 1 ตัว คือ ปัจจัยด้านบริการพบว่า มีค่าสหสัมพันธ์พหุคูณ
เพิ่มขึ้นมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 และขั้นตอนต่อมาเพิ่มตัวพยากรณ์เข้าไปอีก 1 ตัว คือ ปัจจัย
ด้านราคาพบว่า มีค่าสหสัมพันธ์พหุคูณเพิ่มขึ้นมีนัยส�ำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 แสดงว่าตัวแปรพยากรณ์
ที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล คือ ปัจจัยด้านสถานที่ปัจจัยด้านราคาปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอกปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์
และปัจจัยด้านบริการ จึงหาค่าความส�ำคัญของการพยากรณ์และสร้างสมการพยากรณ์ความส�ำเร็จของ
โครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้ ดังตารางที่ 4

ตารางที่ 4	 ค่าน�้ำหนักและความส�ำคัญของการพยากรณ์ที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก
	 บริเวณรอบมหาวิทยาลัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยวิธีการวิเคราะห์	 	
	 การถดถอยพหุคูณ แบบขั้นตอน

ตัวแปรพยากรณ์ B Std. Error Beta

(Constant) 2.681 0.601 0

Place -1.097 0.070 -0.833

Productions 0.616 0.154 0.169

Environment -0.353 0.047 -0.216

Service 0.132 0.057 0.147

Price 0.584 0.123 0.280

	
	 ตารางที่ 4 พบว่า ค่าคะแนนมาตรฐานของปัจจัยสถานที่ ปัจจัยราคา ปัจจัยสภาพแวดล้อม
ภายนอก ปัจจัยผลิตภัณฑ์และปัจจัยบริการ ส่งผลทางบวกและลบต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
หอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีค่าเท่ากับ -0.833, 0.280, -0.216, 0.169 และ 0.147 
ตามล�ำดับ โดยปัจจัยด้านสถานที่ส่งผลความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและ
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ปรมิณฑลสูงสุด ส่วนปัจจยัด้านบรกิารส่งผลความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลยั 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต�่ำสุด
	 ค่าสหสัมพันธ์พหุคูณของความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลกับปัจจัยด้านสถานที่ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอก ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 
และปัจจัยด้านบริการ เท่ากับ 0.863 โดยที่ตัวแปรพยากรณ์ทั้ง 5 มีความคลาดเคลื่อนในการพยากรณ์
ร้อยละ 26.517
	 สมการพยากรณ์ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
สามารถเขียนได้ดังนี้สมการพยากรณ์ในรูปคะแนนดิบ
	Y’	 = 2.681-1.097(X1) +0.584(X2) - 0.353(X3) + 0.616(X4) + 0.132 (X5)	 	 	
	X1	 = ปัจจัยสถานที่ (Place)	 X2	 = ปัจจัยด้านราคา (Price)	 	
	X3	 = ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอก (Environment)	 X4	 = ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Production)	
	X5	 = ปัจจัยด้านบริการ (Service)

ตารางที่ 5	 ค่าความคลาดเคลื่อนสัมพันธ์จากการเปรียบเทียบค่าความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพัก
	 บรเิวณรอบมหาวทิยาลัย ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลทีไ่ด้จากสมการพยากรณ์กบั
	 ได้จากแบบสอบถาม

ชุดที่ ค่าความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
หอพักที่ได้จากสมการพยากรณ์

ค่าความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
หอพักที่ได้จากแบบสอบถาม

ค่าความคลาดเคลื่อน
สัมพันธ์

1 4.70 4.50 4.44%

2 3.30 3.00 10%

3 4.33 4.00 8.25%

4 3.05 3.00 1.66%

5 4.34 4.00 8.50%

ค่าเฉลี่ยค่าความคลาดเคลื่อนสัมพันธ์ 6.60%
	
	 ตารางที่ 5 พบว่า ค่าความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัย ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ได้จากสมการพยากรณ์และค่าความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจ
หอพักในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ได้จากแบบสอบถามมีค่าความคลาดเคล่ือนสัมพันธ์อยู่
ในช่วง 1.66 % - 10% ซึ่งอยู่ในค่าไม่เกิน 10% เนื่องจากตัวเลขที่มีนัยส�ำคัญน้อยสุด คือ 3.3 มีเลข
นัยส�ำคัญ 2 ตัว ซึ่งจะมีค่าความคลาดเคลื่อนสัมพันธ์อยู่ในช่วงบวกลบ 10% ดังนั้นความแม่นย�ำของ
สมการพยากรณ์ดังกล่าวจึงมีค่าสูงถึงกว่า 93.4%
		
อภิปรายผล
	 จากผลการวิจัยเรื่องปัจจัยที่ส ่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีสาระส�ำคัญที่สามารถน�ำมาอภิปรายผล ได้ดังนี้
	 ปัจจัยที่ส ่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล พบว่า ในภาพรวมมตีวัแปรปัจจยั จ�ำนวน 5 ปัจจยั คือ ปัจจยัด้านสถานที่ 
ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้านสภาพแวดล้อมภายนอก ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ และปัจจยัด้านบรกิาร ส่งผลต่อ
ความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลัยในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
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นยัส�ำคัญทางสถติทิีร่ะดบั 0.01 โดยปัจจยัทัง้ 5 ปัจจยั เป็นส่วนส�ำคัญทีท่�ำให้ธรุกจิหอพักประสบความส�ำเรจ็ 
เนื่องจากเป็นปัจจัยทั้งจากภายในและภายนอกที่อาจส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจหอพัก 
	 ซึ่งปัจจัยทั้ง 5 ปัจจัย เป็นการพิจารณาทรัพยากรและความสามารถภายในธุรกิจหอพักทุกๆ 
ด้านเพ่ือที่จะระบุปัญหาของธุรกิจ เพ่ือให้ผู้ประกอบการธุรกิจหาทางแก้ไขได้ทันท่วงที หากส่วนใดมี
ข้อดีอยู่แล้วผู้ประกอบการจะได้พัฒนาให้ดียิ่งขึ้น อีกทั้งยังช่วยประกอบการตัดสินใจในการลงทุนส�ำหรับ
ผู้ประกอบการรายใหม่ 
	 เมื่อพิจารณาเป็นรายปัจจัย พบว่า ปัจจัยด้านสถานที่ เป็นตัวแปรที่มีอ�ำนาจพยากรณ์ดีที่สุด
ที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล ทัง้นีอ้าจเป็นเพราะ นกัศึกษาอาจภมูลิ�ำเนาทีไ่กลจากมหาวทิยาลยัหรอืต่างจงัหวดั นกัศึกษาจงึ
ต้องหาทีพั่กบรเิวณมหาวทิยาลยัและเพ่ือตอบสนองความต้องการของนกัศึกษาทีต้่องการประหยักเวลาและ
ค่าพาหนะ ในการเดินทางไปศึกษาและความสะดวกต่อการเดินทางไปยังสถานที่อื่นๆ หอพักควรอยู่ใกล้
ร้านสะดวกซือ้เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกนกัศึกษา ถ้าผูป้ระกอบการได้สถานทีต่ัง้โครงการธรุกิจหอพักทีด่จีะ
ช่วยให้ธรุกิจหอพักประสบความส�ำเรจ็เพราะมนีกัศึกษาเช่าจ�ำนวนมาก ซึง่สอดคล้องกับ สนุศิา ตรธีนพัฒน์  
และ ประสพชัย พสุนนท์ (2558, น.1440-1453) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพัก
เอกชนของนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร์ พบว่า ด้านท�ำเลที่ตั้ง มีผล
ต่อการตัดสินใจเช่าหอพักเอกชน อยู่ในเกณฑ์ระดับมาก 
	 ปัจจยัด้านผลติภณัฑ์ เป็นตวัแปรทีม่อี�ำนาจพยากรณ์รองลงมาทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการ
ธรุกจิหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลยัในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ทัง้นีอ้าจเป็นเพราะ เตยีนนอน 
ตู้เสื้อผ้า เป็นสิ่งอ�ำนวยความสะดวกภายในห้องพักพื้นฐานและเป็นอุปกรณ์ที่ส�ำคัญอย่างยิ่งในการอาศัย
อยู่ในห้องพัก ที่นักศึกษาไม่สามารถนิยมซื้อมาติดต้ังเอง เนื่องจากมีราคาที่สูงและใช้พักอาศัยเพียง
ชั่วคราว ส่วนสภาพหอพัก ห้องพักและความสวยงามของการออกแบบหอพัก เป็นการตอบสนองให้ตรง
ตามความต้องของนักศึกษาและสร้างแรงจูงใจตัดสินใจเช่าหอพัก เพื่อให้ธุรกิจหอพักประสบความส�ำเร็จ 
ซึ่งสอดคล้องกับ ลัดดาวัลย์ ประกอบมูล (2556, น. 81-82) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่ใช้ในการตัดสิน
ในเลือกเช่าหอพักของนกัศึกษามหาวทิยาลัยในจงัหวดัปทมุธาน ีพบว่า ผลติภณัฑ์ตอบสนองในสิง่ทีต้่องการ
ของผู้เช่าหอพักได้เป็นอย่างดี โดยเฉพาะเรื่องการออกแบบและความสวยงาม 
	 ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมภายนอก เป็นตัวแปรที่มีอ�ำนาจพยากรณ์ที่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของ
โครงการธุรกิจหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทั้งนี้อาจเป็นเพราะ
ผูเ้ช่าหอพักมทีางเลอืกการสินค้าทดแทนกลุม่ผูเ้ช่าหอพักทีม่รีายได้ต�ำ่ทีไ่ม่สามารถพักอาศัยหอพักได้ ท�ำให้
หันไปหาสินค้าทดแทนที่มีค่าเช่าถูกๆ และกลุ่มผู้เช่าหอพักที่มีรายได้สูงต้องการสิ่งอ�ำนวยความสะดวกที่
ครบครันจึงหันไปเช่าคอนโดมิเนียมแทน ซึ่งสอดคล้องกับ โสภา วงศ์ภักดิ์ (2557, น. 157-164) 
ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อความส�ำเร็จของธุรกิจหอพักในเขตอ�ำเภอเมือง จังหวัดสุรินทร์ พบว่า 
สินค้าทดแทน ส่งผลต่อการท�ำธุรกิจหอพักให้ประสบความส�ำเร็จได้ ส่วนการเพิ่มขึ้นของจ�ำนวนนักศึกษา 
ตอนนีม้นีกัศึกษาชาวต่างชาตก็ิให้ความสนใจและมาเรยีนทีป่ระเทศไทยเพ่ิมมากข้ึน ท�ำให้โอกาสทีจ่ะสร้าง
หอพักในอนาคตมีเพ่ิมมากข้ึนเพ่ือตอบสนองต่อความต้องการ ซึ่งสอดคล้องกับ ธนัชพร เลิศเดชเดชา 
(2558, น. 142) ได้ศึกษาแผนธรุกจิหอพักนกัศึกษาใกล้มหาวทิยาลยัแม่ฟ้าหลวง จ.เชียงราย พบว่า ปัจจยั
ด้านสภาพแวดล้อมภายนอกและนวัตกรรมหรือเทคโนโลยี มีความส�ำคัญต่อแผนธุรกิจหอพักนักศึกษา 
ใกล้มหาวิทยาลัยแม่ฟ้าหลวง จ.เชียงราย 
	 ปัจจยัด้านบรกิาร เป็นตวัแปรทีม่อี�ำนาจพยากรณ์ทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกิจหอพัก
บริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทั้งนี้อาจเป็นเพราะ นักศึกษาต้องการ
การตอบสนองที่รวดเร็วและตลอดเวลา เนื่องจากมีปัญหาเก่ียวกับห้องพัก เช่น เข้าห้องไม่ได้ โถส้วม
หรือท่อระบายน�้ำตัน หลอดไฟขาด เป็นต้น ที่สามารถเกิดได้ทุกเวลา นอกจากนี้นักศึกษายังต้องการ
ความสะอาดของหอพักและพนักงานที่มีมนุษย์สัมพันธ์ที่ดีเพื่อให้รู้สึกเป็นกันเอง ซึ่งสอดคล้องกับ ชนายุส 
เชี่ยวเชิงการุณ และอิทธิกร ข�ำเดช. (2554, น. 39-60) ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยการตัดสินใจเลือกหอพัก
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ในเขตนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา: หอพักซอยคุ้มเกล้า 32 พบว่า 
ปัจจัยด้านบริการ มีผลต่อการตัดสินใจเช่าพักของกลุ่มตัวอย่างเป็นอย่างมาก 
	 ปัจจยัด้านราคา เป็นตวัแปรทีม่อี�ำนาจพยากรณ์ทีส่่งผลต่อความส�ำเรจ็ของโครงการธรุกจิหอพัก
บริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทั้งนี้อาจเป็นเพราะ นักศึกษาต้องการ
ความสะดวกในการช�ำระค่าเช่าผ่านธนาคาร และต้องการความเหมาะสมของค่าเช่า และระยะเวลาท�ำ
สัญญาเช่าหอพัก ซึ่งสอดคล้องกับ อรฉัตร รัชโพธิ์ และ ขวัญฤดี ตันตระบัณฑิตย์  (2558, น. 1478-1483) 
ได้ศึกษาปัจจยัทางการตลาดทีม่อิีทธพิลต่อการเลอืกหอพักเอกชนของนสิติมหาวทิยาลัยมหาสารคาม พบว่า 
ปัจจัยการตลาดด้านราคามีอิทธิพลต่อการเลือกหอพักเอกชนมาก
	 นอกจากนี้ผลวิจัยดังกล่าว ยังท�ำให้ทราบว่า ปัจจัยด้านการเงิน ปัจจัยด้านท�ำเลที่ตั้ง ปัจจัย
ด้านสภาพแวดล้อม และปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด โดยรวมไม่ส่งผลต่อความส�ำเร็จของโครงการ
ธรุกจิหอพักบรเิวณรอบมหาวทิยาลยัในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล เนือ่งจากว่า ปัจจยัทัง้ 4 ปัจจยั 
ผูป้ระกอบการไม่ได้ให้ความส�ำคัญมากนกั โดยปัจจยัด้านการเงนิเมือ่พิจารณาต้นทนุโครงการและรายได้
ของหอพักถ้าเปรยีบเทยีบกับหอพักทีใ่นท�ำเลเดยีวกนัจะมค่ีาใกล้เคียงกัน ปัจจยัด้านท�ำเลทีต่ัง้เมือ่พิจารณา
ระยะทางห่างจากห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล สถานีรถไฟฟ้า ด่านขึ้นหรือลงทางด่วน สถานีรถไฟและ
ท่าเรอื นกัศึกษาอาจไม่ได้ให้ความส�ำคัญปัจจยัด้านนีม้ากนกัเพราะเป็นสถานทีห่รอืการคมนาคมทีน่กัศึกษา
อาจจะใช้บริการเป็นบางครั้ง ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม
	 เมื่อพิจารณาพ้ืนที่น�้ำท่วมการระบายน�้ำบริเวณหอพัก นักศึกษาอาจไม่ได้ให้ความส�ำคัญปัจจัย
ด้านนีม้ากนกัเพราะพ้ืนทีน่�ำ้ท่วมการระบายน�ำ้บรเิวณหอพักเปรยีบเทยีบกับหอพักทีใ่นท�ำเลเดยีวกนัจะเกดิ
เหมือนกัน และปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด เมื่อพิจารณา พบว่าหอพักไม่ได้ให้ความส�ำคัญมากนัก 
	 และจากการวิจัยในครั้งนี้ พบว่า สมการพยากรณ์ความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลสามารถใช้ในการพยากรณ์ได้ระดับดีและเป็นที่
ยอมรบัได้ เนือ่งจากมค่ีาความคลาดเคลือ่นอยู่ในระดบัทีต่�ำ่ ดงันัน้ผูป้ระกอบการหอพักสามารถน�ำสมการ
ดังกล่าวไปใช้เพื่อพยากรณ์ความส�ำเร็จของโครงการ หรือสามารถใช้เพื่อแนะน�ำแนวทางในพัฒนาหอพัก
ด้วยการปรับปรุงปัจจัยที่เหมาะสม อันจะช่วยให้โครงการมีความส�ำเร็จที่สูงขึ้นและมีความยั่งยืนต่อไป

ข้อเสนอแนะส�ำหรับการท�ำวิจัยในครั้งต่อไป
	 การศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความส�ำเร็จของโครงการธุรกิจหอพักในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลผลการวิจัยในครั้งนี้สามารถน�ำไปใช้ในการตัดสินใจในการประกอบ
ธุรกิจหรือปรับปรุงหอพักบริเวณรอบมหาวิทยาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแต่ในการศึกษา
ครั้งต่อไปควรศึกษาปัจจัยที่เกี่ยวกับกฎหมายว่าด้วยหอพักเนื่องจากรัฐบาลอาจมีการปรับปรุงและปัจจัย
เกี่ยวกับสัดส่วนจ�ำนวนประชากรตามช่วงอายุ เนื่องจากประเทศไทยก�ำลังอยู่ในช่วงการเปลี่ยนผ่านเข้าสู่
สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์อาจท�ำให้นักศึกษาลดลง
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