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บทคัดย่อ* 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นของธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัย 

ขอนแก่น ภายใน ปี พ.ศ. 2565-2570 และเพ่ือก าหนดกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง 
จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยมีการเก็บรวบรวม
ข้อมูลด้วยวิธีสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหอพัก จ านวน 12 คน หลังจากนั้นท าการรวบรวมข้อมูลจากแหล่ง
ต่างๆ แล้วน ามาวิเคราะห์หาปัจจัยขับเคลื่อนเพ่ือน ามาวางแผนภาพอนาคตทั้ง 3 ภาพ แล้วท าการวิเคราะห์จุด
แข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม ร่วมกันการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ด้วยตาราง TOWS Matrix เพ่ือ
ก าหนดกลยุทธ์ของธุรกิจหอพัก 

ผลการศึกษาพบว่า ภาพอนาคตที่ดีที่สุด คือ เศรษฐกิจมีการปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้น รัฐบาลมี
มาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบการ จ านวนการเปิดรับนักศึกษาเข้าศึกษาต่อเพ่ิมขึ้น จ านวนคู่แข่งขันรายเดิม
ลดลง ภาพอนาคตที่ไม่ดีที่สุด คือ เศรษฐกิจชะลอตัวลงเป็นอย่างมาก รัฐบาลไม่มีมาตรการช่วยเหลือ
ผู้ประกอบการ จ านวนการเปิดรับนักศึกษาเข้าศึกษาต่อลดลง หอพักมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้น เกิดการแข่งขัน 
ด้านราคา ภาพอนาคตที่เป็นไปได้ คือ เศรษฐกิจค่อย ๆ มีการปรับตัวดีขึ้น รัฐบาลมีมาตรการบางส่วน 
เพ่ือช่วยเหลือผู้ประกอบการ และมีจ านวนคู่แข่งขันเท่าเดิม จากแผนภาพอนาคตของธุรกิจหอพักที่ม ี
ความเป็นไปได้ที่สุด จึงได้เสนอกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธร อพาร์ทเม้นต์ ดังนี้ การใช้สื่อสังคมออนไลน์เพ่ือท า
การประชาสัมพันธ์ข้อมูล และเพ่ิมการรีวิวที่ดีของหอพัก การปรับปรุงอาคาร สถานที่ และภูมิทัศน์ให้สภาพดี 
และน่าพักอาศัย การรักษาความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้ารายเดิม และการปรับตัวตามสถานการณ์อย่างรวดเร็ว  
ซึ่งผู้ประกอบการธุรกิจหอพักสามารถน าไปใช้ประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจได้ 
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Abstracts 
The purpose of this study was to to study the scenario of the dormitory business around 

Khon Kaen University within the years 2022-2027, and to determine the strategy of Sri Sothorn 

Apartment, Muang district, Khon Kaen province under the scenario of the future. This study 

was the qualitative reserch. First, data were collected by interviewing 12 keys informant. After 

that, the researcher collected information from various sources and then analyzed it to find the 

driving factors to planing three scenarios. Next, SWOT and TOWS matrix were analyzed under 

the possible scenario for set the strategy dormitory business.  

The results showed that; The best scenario; the economy improving, the governance 

had policy to help entrepreneurs, the number of university student had grown, and the number 

of existing competitors decreased. The worst scenario; the economy slowed down, the 

governance hadn’t policy to help entrepreneurs, the number of university student decreased, 

the number of dormitories increased, and price competition. The possible scenarios included 

the economy were gradually improving, the governance had some policy to help entrepreneurs, 

and the number of dormitories had the same number of competitors. Therefore, the strategies 

plan of Sri Sothorn Apartment had the using social media to promote information and add a 

good review, renovating buildings, places and landscapes to make them good and livable, good 

relationship with existing customers, and rapid adaptation to the situation. The entrepreneurs 

of the dormitory business can use for the benefit of their business operations. 
 

Keywords: Planning; Scenario; Dormitory Business 

 

บทน า  
 ธุรกิจหอพักเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์รูปแบบหนึ่งที่ผู้ลงทุนเข้ามาลงทุนโดยเฉพาะอย่างยิ่ง
บริเวณที่เป็นสถานศึกษา มหาวิทยาลัย หรือส านักงาน เนื่องจากหอพักเป็นพ้ืนที่พักอาศัยส าหรับผู้ที่ย้ายถิ่น
ฐานจากภูมิล าเนาเพ่ือมาศึกษาต่อหรือท างาน หอพักจึงมีความส าคัญต่อนักศึกษาและบุคคลอ่ืนที่ใช้ในการพัก
อาศัย ท างาน หรือประกอบกิจกรรมต่าง ๆ (ศุภนนท์ ไตรพิพัฒน์ และกาญจนา นาถะพินธุ, 2561 : 144-153) 
จากการเปลี่ยนแปลงของสภาพสังคม เศรษฐกิจ นโยบายของรัฐ และเทคโนโลยีดิจิทัล ส่งผลกระทบต่อรูปแบบ
การด าเนินชีวิตและการด าเนินธุรกิจ รวมทั้งจ านวนคู่แข่งขันในธุรกิจที่มีหลายรายท าให้การแข่งขันของธุรกิจ
หอพักเพ่ิมสูงขึ้น ประกอบกับสถานการณ์การระบาดของโรคโควิด -19 ที่ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ การเว้น
ระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) เพ่ือลดการแพร่กระจายของเชื้อโรคโควิด-19 ในคนหมู่มาก ดังนั้น 
โรงเรียน มหาวิทยาลัย และสถานศึกษาต่าง ๆ จึงได้ปรับการจัดการเรียนการสอนเป็นแบบออนไลน์ (กุสุมา   
นวพันธ์พิมล และพิมพ์วรัชญ์ เมืองนิล, 2563 : ออนไลน์) ซึ่งสิ่งเหล่านี้กระทบต่อการด าเนินธุรกิจหอพักทั้งสิ้น 
เป็นผลให้จ านวนผู้เข้าพักลดลง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล้อมที่มากระทบต่อธุรกิจเหล่านี้ย่อมมีการ
เปลี่ยนแปลงไปตามสถานการณ์ในอนาคต จึงจ าเป็นต้องศึกษาภาพอนาคตของธุรกิจหอพัก เพ่ือให้มีการด าเนิน
กลยุทธ์ธุรกิจให้สอดคล้องกับสภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไป 
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 หอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ เป็นหอพักขนาดกลาง 3 ชั้น จ านวน 52 ห้อง สถานที่ตั้งอยู่บริเวณหลัง
มหาวิทยาลัยขอนแก่น บ้านโนนม่วง ต าบลศิลา อ าเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น โดยมีอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวก กล้องวงจรปิด คีย์การ์ด เครื่องปรับอากาศ พัดลม เครื่องกดน้ า เครื่องซักผ้า ระบบอินเทอร์เน็ต
ความเร็วสูง (หอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์, 2565 : 2) จากที่ตั้งของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ซึ่งที่ตั้งอยู่ใน
จังหวัดขอนแก่น ที่เป็นเมืองขนาดใหญ่ที่เป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ สังคม และด้านการศึกษา ซึ่งเป็นเมืองที่มี
ผู้อาศัยอยู่เป็นจ านวนมาก ท าให้มีผู้ประกอบการธุรกิจเกี่ยวกับธุรกิจหอพักเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะบริเวณ
โดยรอบของมหาวิทยาลัยขอนแก่น จึงท าให้การแข่งขันที่ค่อนข้างรุนแรงมาก ประกอบกับสภาพแวดล้อมธุรกิจ
ที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา ดังนั้น ในการด าเนินธุรกิจต่าง ๆ ย่อมได้รับผลกระทบจากสถานการณ์รอบตัวและ
แนวโน้มเหตุการณ์ที่จะเกิดในอนาคต ดังนั้น เพ่ือให้การด าเนินธุรกิจของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ ให้สามารถ
ประสบความส าเร็จในอนาคตได้ จึงจ าเป็นต้องมีการศึกษาภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นของธุรกิจหอพักบริเวณ
ใกล้เคียงมหาวิทยาลัยขอนแก่น ภายใน ปี พ.ศ. 2565-2570 เพ่ือน ามาประยุกต์ใช้ในการวางแผนกลยุทธ์ 
 จากความเป็นมาและความส าคัญของปัญหาที่ธุรกิจหอพักได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของ
สภาพแวดล้อมทางธุรกิจในอนาคตจ าเป็นต้องมีการปรับตัว ดังนั้น ผู้ศึกษาซึ่งเป็นเจ้าของธุรกิจหอพักศรีโสธรอ
พาร์ทเม้นต์ จึงได้เล็งเห็นความส าคัญของการวางแผนภาพอนาคต (Scenario Planning) เพ่ือเตรียมความ
พร้อมต่อการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อมธุรกิจที่จะเกิดขึ้นระหว่างปี พ.ศ. 2565-2570 จึงต้องการศึกษา
ภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นของธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น ภายใน ปี พ.ศ. 2565-2570 จ านวน 3 
ภาพอนาคต ได้แก่ ภาพอนาคตที่ดีที่สุด ภาพอนาคตที่แย่ที่สุด และภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากท่ีสุด เพ่ือน ามา
ก าหนดกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น 

 

วัตถุประสงค์การวิจัย 
1. เพ่ือศึกษาภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นของธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น  ภายใน            

ปี พ.ศ. 2565- 2570  
2. เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคต

ที่เกิดขึ้น 
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ระเบียบวิธีวิจัย 
การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วย 

การสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลหลักที่เก่ียวข้องกับธุรกิจหอพัก โดยมีระเบียบวิธีวิจัย ดังต่อไปนี้ 
1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

1.1 ประชากร ได้แก่ ผู้ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหอพักบริเวณใกล้เคียงกับมหาวิทยาลัยขอนแก่น 
1.2 กลุ่มตัวอย่าง ซึ่งเป็นผู้ให้ข้อมูลหลักในการวิจัยครั้งนี้ เป็นการสุ่มแบบเจาะจงเป็นผู้เชี่ยวชาญ

ด้านธุรกิจหอพักและอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 2 คน ผู้ประกอบการธุรกิจหอพักซึ่งเป็นผู้ให้บริการ จ านวน 6 
คน และลูกค้าผู้พักในหอพักบริเวณใกล้เคียงมหาวิทยาลัยขอนแก่น ซึ่งเป็นผู้ใช้บริการ จ านวน 4 คน รวมเป็น 
12 คน โดยมีการก าหนดเงื่อนไขเป็นผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหอพัก รวมทั้งเป็นผู้ที่ยินยอม เต็มใจ และ
สะดวกให้ท าการสัมภาษณ ์

2. เครื่องมือการวิจัย และการตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือ 
    ผู้วิจัยได้ใช้แบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้าง (Semi-structured Interview) เพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้ถูก
สัมภาษณ์แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับประเด็นที่สัมภาษณ์ได้อย่างเต็มที่  โดยใช้เวลาในการสัมภาษณ์ประมาณ 
20-45 นาที ในการสัมภาษณ์ต่อคน ระหว่างสัมภาษณ์นั้นผู้ศึกษาได้ท าการบันทึกเสียงพร้อมจดบันทึก
รายละเอียดส าคัญ เพ่ือน ามาใช้ทบทวน ตรวจสอบความถูกต้องแม่นย าของการสัมภาษณ์ให้เพ่ิมมากข้ึน โดยมี
แนวทางค าถามที่ใช้ในการสัมภาษณ์ดังนี้  
  1) สถานการณ์การด าเนินธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่นในอดีต และปัจจุบันเป็น
อย่างไร  
  2) ในอนาคต 5 ปีข้างหน้า การเปลี่ยนแปลงของด้านการเมืองและด้านกฎหมาย เศรษฐกิจ 
สังคมและวัฒนธรรม เทคโนโลยี ประชากรศาสตร์ และการแข่งขันของธุรกิจหอพัก จะส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่นอย่างไรบ้าง 
  3) ท่านมีการคาดการณ์ภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นกับการด าเนินธุรกิจหอพักบริ เวณ
มหาวิทยาลัยขอนแก่นจากสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างไร อยากให้ท่านคาดการณ์ภาพอนาคตที่ดีที่สุด 
ภาพอนาคตที่ไม่ดีที่สุด และภาพอนาคตที่เป็นไปได้ที่สุดในการด าเนินธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น 
  4) ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยหรือแรงขับเคลื่อนที่ส่งผลให้การด าเนินธุรกิจหอพักบริเวณ
มหาวิทยาลัยขอนแก่นประสบกับความส าเร็จในการด าเนินธุรกิจบ้าง 
  5)  ท่านมีค าแนะน าอย่างไรบ้างให้แก่ธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น  เพ่ือให้
สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ในสภาวการณ์อนาคตที่ท่านคิดว่าจะเกิดข้ึนภายใน 5 ปี ข้างหน้านี้ 

การหาคุณภาพของเครื่องมือแบบสอบถาม พบว่า ค่าความสอดคล้องของวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
(IOC) จากผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 3 ท่าน ไดค้่า IOC อยู่ระหว่าง 0.67-1.00  
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3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
   ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลการสัมภาษณ์ตามข้ันตอน ดังต่อไปนี้  
   1) ส่งหนังสือราชการจากวิทยาลัยบัณฑิตศึกษการจัดการ มหาวิทยาลัยขอนแก่น ถึงผู้ให้ข้อมูล

เพ่ือขออนุญาตท าการสัมภาษณ์เพ่ือเก็บข้อมูล  
   2) ท าการนัดหมายวันและเวลาในการเข้าสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูล  
   3) ท าการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลตามวันและเวลาที่ได้นัดหมาย พร้อมจดบันทึกและบันทึกเทป 

การสัมภาษณ์  
   4) ผู้วิจัยท าการตรวจสอบความถูกต้อง และครบถ้วนสมบูรณ์ของข้อมูล แล้วน าข้อมูลไปถอดเทป 

และวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป  
4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
   ผู้วิจัยการวิเคราะห์ข้อมูลตามข้ันตอน ดังต่อไปนี้  
   1) หลังจากถอดเทปข้อมูลที่ ได้จากการสัมภาษณ์แล้วท าการวิเคราะห์เนื้อหา  (Content 

Analysis) ทีไ่ด้จากการสัมภาษณ์  
    2) วิเคราะห์อุตสาหกรรม (Industry Analysis) การวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (Five 

Forces Model) และการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทั่วไป (General Environment) ของธุรกิจหอพักบริเวณ
มหาวิทยาลัยขอนแก่น  

   3) วิเคราะห์ข้อมูลเพื่อหาปัจจัยที่มีผลต่อการขับเคลื่อนธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น  
   4) เชื่อมโยงเหตุและผลของภาพอนาคตกับปัจจัยที่ขับเคลื่อนธุรกิจและน ามาพัฒนาให้เกิดเป็น

ภาพอนาคตที่มีความใกล้เคียงมากที่สุด ประกอบด้วย ภาพอนาคตของธุรกิจ 3 ภาพ ได้แก่ ภาพอนาคตที่ดี
ที่สุด ภาพอนาคตที่ไม่ดีที่สุด และภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากท่ีสุด 

   5) หลังจากได้ภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากที่สุดแล้ว ท าการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส ภัย
คุกคาม และวิเคราะห์ตาราง TOWS Matrix เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง 
จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 
การศึกษา เรื่อง การวางแผนภาพอนาคตของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ ในอ าเภอเมืองขอนแก่น 

จังหวัดขอนแก่น ด าเนินการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลแล้วท าการวิเคราะห์ปัจจัยขับเคลื่อน เพ่ือก าหนดภาพอนาคต 
จ านวน 3 ภาพ ประกอบด้วย ภาพอนาคตที่ดีที่สุด ภาพอนาคตท่ีไม่ดีที่สุด และภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากที่สุด 
(ฝอยฝา ชุติด ารง, 2558 : 115-135) ผู้วิจัยได้กรอบแนวคิดในการวิจัย ดังแผนภาพประกอบที่ 1 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที ่1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

ผลการวิจัย 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้ตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย สามารถสรุป ผลการวิจัยได้ดังนี้ 
1. ผลการศึกษาภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นของธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น ภายใน        

ปี พ.ศ. 2565-2570  
 1.1 สรุปผลการวิเคราะห์การสัมภาษณ์ 
  1.1.1 สภาพแวดล้อมทั่วไปท่ีส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจหอพัก 
   ด้านการเมืองและกฎหมาย เป็นภัยคุกคามต่อการด าเนินธุรกิจหอพัก ได้แก่ ภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งรัฐบาลได้ประกาศนโยบายปรับการจัดเก็บภาษีจากภาษีโรงเรือนซึ่งผู้ประกอบการ
ธุรกิจหอพักได้มีการเหมาจ่ายเป็นภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่ค านวณภาษีตามมูลค่าราคาที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง ส่งผลให้ผู้ประกอบการหอพักต้องช าระภาษีเพ่ิม อีกทั้งยังมีภาษีอ่ืน ๆ เช่น ภาษีโรงจอดรถ ภาษีป้าย เป็น
ต้น ซึ่งรัฐบาลมีนโยบายการจัดเก็บในแต่ละปีไม่คงที่ มีความไม่ชัดเจน และมีการปรับเปลี่ยนทุกปี นอกจากนี้
การก าหนดนโยบายของรัฐบาลส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจและการลงทุน หากรัฐบาลสนับสนุนด้านเศรษฐกิจ
และการลงทุน ภาษีการค้า การท่องเที่ยว การพัฒนาโครงการก่อสร้างต่าง ๆ ย่อมส่งผลให้ทุกฝ่ายได้รับ

วิเคราะห์สภาพแวดล้อม 
ของธุรกิจ 

ปัจจัย 
ขับเคลื่อน 

ภาพอนาคต 
1. ภาพอนาคตที่ดีที่สุด 
2. ภาพอนาคตที่ไม่ดีที่สุด 
3. ภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากท่ีสุด 

กลยุทธ์ของหอพักศรีโสธร 
อพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง 
จังหวัดขอนแก่น ภายใต้
ภาพอนาคตท่ีเกิดข้ึน 

ภาพอนาคตท่ีเป็นไปได้มาก
ที่สุด 

การวิเคราะห์ 
SWOT และ 

TOWS Matrix  
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ประโยชน์ ประชาชนย้ายเข้ามาในพ้ืนที่จังหวัดขอนแก่นเพ่ิมขึ้น ภาคธุรกิจมีรายได้เพ่ิมขึ้น อย่างไรก็ตาม บาง
นโยบายของรัฐ เช่น การเพ่ิมค่าแรงและการเก็บภาษีที่เพ่ิมสูงขึ้น ส่งผลให้นักลงทุนชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนใน
ประเทศไทยลดลง ในส่วนของผู้ประกอบการหอพักและนักศึกษาผู้เข้าพักมีความเห็นไปในทางเดียวกันว่า 
กฎหมายเกี่ยวกับการแยกหอพักชาย-หญิง เป็นอุปสรรคต่อการด าเนินธุรกิจหอพักและการท ากิจกรรมหรือ
ท างานร่วมกันของนักศึกษา นอกจากนี้ในช่วงการระบาดของโควิด-19 รัฐบาลได้ประกาศในโรงเรียนและ
มหาวิทยาลัยจัดการเรียนการสอนแบบออนไลน์ ซึ่งนักศึกษาสามารถเรียนทางไกลจากที่บ้านได้ ท าให้นักศึกษา
บางส่วนย้ายออกจากหอพักเพ่ือกลับภูมิล าเนา ส่งผลให้หอพักมีห้องว่างและรายได้ลดลง  

   ด้านเศรษฐกิจ จากสถานการณ์การระบาดของโควิด-19 เป็นผลให้เศรษฐกิจชะลอตัว 
กระทบต่อรายได้ของธุรกิจหอพักลดลง เมื่อเทียบกับช่วงก่อนเกิดการระบาดของโควิด -19 เนื่องจากนักศึกษา
บางส่วนย้ายกลับภูมิล าเนา แต่นักศึกษาบางส่วนยังคงเช่าห้องพักไว้ ซึ่งผู้ประกอบการหอพักได้มีการรักษา
ความสัมพันธ์กับลูกค้ารายเดิมที่ได้รับผลกระทบจากเศรษฐกิจชะลอตัว อันเนื่องมาจากการระบาดของโควิด-
19 โดยผู้ประกอบการหอพักได้มีการลดค่าเช่า ค่าไฟฟ้า และค่าน้ า เพื่อลดค่าใช้จ่ายแก่ผู้เช่า เพราะผู้ปกครองมี
รายได้ลดลง 

   ด้านสังคมและวัฒนธรรม พฤติกรรมของผู้บริโภคเปลี่ยนไป มีการยอมรับการใช้สื่อ
สังคมออนไลน์และการใช้อินเทอร์เน็ตในการค้นหาข้อมูลก่อนท าการตัดสินใจซื้อสินค้าและบริการ คนรุ่นใหม่
ท าการตัดสินใจตามสื่อสังคมออนไลน์ จากเดิมที่นักศึกษาสอบถามข้อมูลจากเพ่ือนหรือผู้เช่ารายเดิม ซึ่งเป็น
การบอกปากต่อปากโดยตรง เปลี่ยนมาเป็นการค้นหาข้อมูลในอินเทอร์เน็ตและสื่อสังคมออนไลน์ เพ่ือศึกษา
ข้อมูลรีวิวต่าง ๆ ของหอพัก เช่น การให้บริการ อัตราค่าห้อง ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า การคืนค่าประกันห้อง เป็นต้น 
เป็นการบอกต่อปากต่อปากผ่านสื่อสังคมออนไลน์ ซึ่งรีวิวจากสื่อสังคมออนไลน์มีผลเป็นอย่างมากต่อการ
ตัดสินใจเลือกเช่าห้องพักของนักศึกษา  

   ด้านเทคโนโลยี จากความก้าวหน้าของเทคโนโลยีการสื่อสารและสื่อสังคมออนไลน์ 
ผู้บริโภคมีการใช้อินเทอร์เน็ตและสื่อสังคมออนไลน์ในการค้นหาข้อมูลต่าง ๆ มากขึ้น เพราะเป็นช่องทางที่ง่าย
และสะดวกรวดเร็ว อีกทั้งมีการรีวิวจากผู้เช่ารายเดิมเพ่ือบอกต่อผ่านสื่อออนไลน์ มีความน่าเชื่อ  และมีผลต่อ
การตัดสินใจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งหอพักท่ีได้รับรีวิว 5 ดาว ในขณะเดียวกันผู้ประกอบการธุรกิจหอพักได้มีการใช้
ประโยชน์จากสื่อสังคมออนไลน์ ด้วยการส่งเสริมการตลาดในช่องทางออนไลน์ ของเว็บไซต์และเพจ Around 
KKU รวมทั้ง มีแฟนเพจของหอพักและไลน์ เพ่ือเป็นช่องทางประชาสัมพันธ์ข้อมูล และช่องทางติดต่อสื่อสาร 
ให้กับผู้เช่าได้แจ้งปัญหาและสอบถามข้อมูล  

   ด้านประชากรศาสตร์ การให้บริการหอพักบริเวณใกล้เคียงมหาวิทยาลัยขอนแก่น มี
กลุ่มลูกค้าหลัก คือ นักศึกษาของมหาวิทยาลัยขอนแก่น ซึ่งจ านวนนักศึกษาขึ้นอยู่กับนโยบายของ
มหาวิทยาลัยขอนแก่น ผู้ให้ข้อมูลมีความเห็นสอดคล้องกันว่า มหาวิทยาลัยขอนแก่นได้ออกนอกระบบเป็น
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มหาวิทยาลัยในก ากับของรัฐ จึงมีนโยบายรับนักศึกษาเพ่ิม ในอนาคตคาดว่าจะมีการเพ่ิมหลักสูตรใหม่ ๆ ที่
ทันสมัย เพ่ือรับนักศึกษาเพ่ิมขึ้น ทั้งนี้ มีผู้ประกอบการหอพัก  1 ราย ที่มีความคิดเห็นว่าในอนาคตจ านวน
นักศึกษาอาจจะลดลง เนื่องจากอัตราการเกิดลดลง  

  1.1.2 แรงกดดัน 5 ประการของการด าเนินธุรกิจหอพัก 
   ธุรกิจหอพักมีความอ่ิมตัว การแข่งขันของธุรกิจหอพักมีการแข่งขันสูง เพราะมีหอพัก

จ านวนมาก ทั้งหอพักของมหาวิทยาลัยและหอพักของเอกชน โดยหอพักของเอกชนมีทั้งฝั่งกังสดาล บ้านโนน
ม่วง และโคลัมโบ ทั้งนี้ จากจ านวนหอพักที่มีอยู่จ านวนมากส่งผลให้นักศึกษามีอ านาจในการต่อรองสูง 
สามารถเลือกเช่าหอพักที่ตรงกับความต้องการและค่าใช้จ่ายของตนเอง ธุรกิจหอพักมีสินค้าทดแทน คือ 
คอนโดมิเนียม ห้องแถว บ้านเช่าขนาดเล็ก ซึ่งนักศึกษาบางส่วนเลือกเช่าคอนโดมิเนียม ได้แก่ เช่น ริเวนเดลล์ 
เป็นต้น เพราะมีสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่ามากกว่าหอพัก ได้แก่ ฟิสเนต สระว่ายน้ า เป็นต้น โดย
คอนโดมิเนียมสร้างขึ้นมาขายให้กับผู้ซื้อ และหาลูกค้าให้มาเช่า อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าจ านวน คู่แข่งขันใน
ธุรกิจหอพักจะมีเป็นจ านวนมาก แต่ยังมีผู้ประกอบการที่สนใจเข้ามาเป็นคู่แข่งรายใหม่ของธุรกิจหอพักรอบ ๆ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น เพราะเป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบการหลายรายมองว่าสามารถสร้างรายได้ในระยะยาวได้ 
การเข้าสู่ธุรกิจหอพักของคู่แข่งขันรายใหม่ค่อนข้างมีความยากล าบาก เนื่องจากราคาที่ดินและการก่อสร้างสูง 
ต้องมีการใช้เงินลงทุนสูง และระยะเวลาในการคืนทุนนาน ในส่วนของซัพพายเออร์หรือผู้จัดหาวัตถุดิบ ได้แก่ ผู้
ให้บริการเว็บไซต์และเพจ Around KKU และผู้รับเหมาก่อสร้าง เนื่องจากเมื่อเวลาผ่านไปหอพักเสื่อมโทรม
ต้องมีการปรับปรุง (Renovate) อาคารหอพักให้มีสภาพดีขึ้น  

  1.1.3 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการตัดสินใจเลือกหอพัก 
   ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการตัดสินใจเลือกหอพัก ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง        

การเดินทางสะดวก พื้นที่จอดรถ ความปลอดภัย บรรยากาศหอพักน่าอยู่ ทันสมัย ความสะอาด มีอินเทอร์เน็ต 
และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทั้งการบริการที่ดี การรักษาความสัมพันธ์ระยะยาวกับลูกค้า และการใช้
สื่อสังคมออนไลน์ (Social Media) เพ่ือเป็นช่องทางการส่งเสริมการตลาด  

  1.1.4 ภาพอนาคตของธุรกิจหอพัก ใน 5 ปี ข้างหน้า 
   กลุ่มผู้ช านาญการเกี่ยวกับธุรกิจหอพัก ในอนาคตคาดว่าธุรกิจหอพักมีความคงตัว 

เนื่องจากหอพักมีจ านวนมาก หรือยังมีการเติบโตเพียงเล็กน้อย เพราะมีผู้ประกอบการบางรายที่ต้องการเข้าสู่
ธุรกิจ และคาดว่าจ านวนนักศึกษาจะเพ่ิมขึ้น เพราะมหาวิทยาลัยขอนแก่น มีการ เปิดหลักสูตรใหม่ๆ เพ่ือรับ
นักศึกษาเพ่ิม สถานการณ์โควิด-19 ดีขึ้น ปรับเป็นโรคประจ าถิ่น รัฐบาลเปิดประเทศรับนักท่องเที่ยวต่างชาติ 
ส่งผลให้แนวโน้มเศรษฐกิจดีปรับดีขึ้น มหาวิทยาลัยกลับมาท าการเรียนการสอน ณ ห้องเรียน (Onsite) 

นักศึกษายังมีความต้องการเช่าหอพักอยู่ เพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทางไปเรียน การเข้าร่วมกิจกรรม
ของมหาวิทยาลัย การท างานกลุ่ม หรือร่วมงานประชุมต่าง ๆ 



Journal of Modern Learning Development  
ปีที่ 8 ฉบับท่ี 6 ประจ าเดือนมิถุนายน 2566 

111 

 

 

  1.1.5 ข้อเสนอแนะส าหรับการด าเนินธุรกิจหอพักในอนาคต 
   ธุรกิจหอพักต้องสามารถปรับตัวอย่างรวดเร็วและทันต่อเหตุการณ์ที่เกิดขึ้น ทราบถึง

พฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภค โดยมีการสร้างความแตกต่าง จุดเด่น หรือแนวทางเลือกที่ต่างไปจาก
จากคู่แข่งขัน รวมทั้งมีการใช้เทคโนโลยีและสื่อออนไลน์มาประยุกต์ใช้ในการด าเนินธุรกิจและการส่งเสริม
การตลาด มีการรักษามาตรฐานการบริการที่ดี และรักษาความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้าในระยะยาว  

 1.2 ภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นกับธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น
ภายใน 5 ปี (พ.ศ. 2565-2570)  

  จากผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการขับเคลื่อน (Driving Factor) ที่มีผลต่อธุรกิจ
หอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น มีดังนี้ 1) ด้านเศรษฐกิจ 2) ด้านการเมืองและกฎหมาย 3) ด้าน
ประชากรศาสตร์ 4) ด้านพฤติกรรมลูกค้า 5) ด้านสินค้าและบริการ 6) การแข่งขันภายในอุตสาหกรรม 7) 
นโยบายการรับเข้านักศึกษาของมหาวิทยาลัยขอนแก่น น ามาสังเคราะห์ภาพอนาคตที่จะเกิดขึ้นกับธุรกิจหอพัก
บริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น จังหวัดขอนแก่นภายใน 5 ปี (พ.ศ. 2565-2570) จ านวน 3 ภาพ ได้แก่ ภาพ
อนาคตที่ดีท่ีสุด ภาพอนาคตที่แย่ที่สุด และภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากท่ีสุด มีรายละเอียดดังนี้  

  1.2.1 ภาพอนาคตที่ดีที่สุดของธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น  เศรษฐกิจทุก
ระดับทั้งระดับโลก ในประเทศไทย และจังหวัดขอนแก่น มีการปรับตัวดีขึ้นมาก ประชาชนมีรายได้เพ่ิมขึ้น 
รัฐบาลสามารถจัดการแก้ปัญหาโควิด-19 ได้เป็นอย่างดี มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจประสบความส าเร็จ เปิด
ประเทศรับนักท่องเที่ยว ท าให้ประเทศมีรายได้เพ่ิมข้ึน รวมทั้งมีมาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบการ มีอัตราการ
จัดเก็บภาษีที่ชัดเจน และปรับลดอัตราเสียภาษีให้กับผู้ประกอบการหอพัก แนวโน้มประชากรในช่วงอายุที่
สามารถเข้าศึกษาต่อระดับมหาวิทยาลัยเพ่ิมขึ้น และจ านวนการเปิดรับนักศึกษาเข้าศึกษาต่อเพ่ิมขึ้น โดย
พฤติกรรมลูกค้ามีตัดสินใจเลือกหอพักโดยไม่พิจารณาถึงสภาพหอพัก พิจารณาเลือกหอพักที่มีราคาถูก และไม่
จ าเป็นต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก ห้องพักหลากหลายราคาและสิ่งอ านวยความสะดวกมากข้ึน 
มีการปรับภูมิทัศน์ สถานที่ ให้มีความโดดเด่นและสวยงามเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้า  โดยมี          
สิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน เช่น เตียง ที่นอน โต๊ะ เก้าอ้ี ทีวี ตู้เย็น บริการท าความสะอาดห้อง อินเทอร์เน็ต 
และมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี เป็นต้น เมื่อเกิดปัญหาด าเนินการแก้ปัญหาให้แก่ผู้เข้าพักอย่างรวดเร็ว 
จ านวนคู่แข่งขันรายเดิมลดลง และไม่มีคู่แข่งขันรายใหม่เข้าสู่ธุรกิจหอพัก รายได้ของธุรกิจเพ่ิมสูงขึ้น และจาก
นโยบายการรับเข้านักศึกษาของมหาวิทยาลัยขอนแก่น มีจ านวนหลักสูตรใหม่เพ่ิมขึ้น และจ านวนการรับเข้า
นักศึกษาใหม่ของมหาวิทยาลัยขอนแก่นเพ่ิมข้ึน 

  1.2.2 ภาพอนาคตที่แย่ที่สุดธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น เศรษฐกิจชะลอตัว
ลงเป็นอย่างมาก ทั้งระดับโลก ในประเทศไทย และจังหวัดขอนแก่น ประชาชนมีรายได้ลดลง ไม่เพียงพอกับ
ค่าใช้จ่าย รัฐบาลไม่สามารถจัดการแก้ปัญหาโควิด-19 ยังคงปิดประเทศไม่รับนักท่องเที่ยว ไม่สามารถกระตุ้น
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เศรษฐกิจให้ดีขึ้น ไม่มีมาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบการ และมีการจัดเก็บภาษีเพ่ิมขึ้น แนวโน้มประชากร
ในช่วงอายุที่สามารถเข้าศึกษาต่อระดับมหาวิทยาลัยลดลง และจ านวนการเปิดรับนักศึกษาเข้าศึกษาต่อลดลง 
ลูกค้าตัดสินใจเลือกเฉพาะหอพักขนาดใหญ่ที่สร้างเสร็จใหม่ และมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักที่ครบ
ครันตามความต้องการ หอพักและมีสภาพห้องพักทรุดโทรม ห้องพักไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 
และราคาไม่เหมาสม เมื่อเกิดปัญหาไม่แก้ปัญหาให้แก่ผู้เข้าพัก หอพักมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้น เกิดการแข่งขันด้าน
ราคา และรายได้ของธุรกิจลดลง  และจากนโยบายการรับเข้านักศึกษาของมหาวิทยาลัยขอนแก่น มีจ านวน
หลักสูตรลดลง และจ านวนการรับเข้านักศึกษาใหมข่องมหาวิทยาลัยขอนแก่นลดลง 

  1.2.3 ภาพอนาคตที่เป็นไปได้มากที่สุดธุรกิจหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยขอนแก่น เศรษฐกิจ
ทุกระดับมีการปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่องแบบค่อยเป็นค่อยไป ประชาชนเริ่มมีรายได้เพ่ิมขึ้น เพ่ือน ามาจับจ่าย
ใช้สอยในชีวิตประจ าวันมากขึ้น รัฐบาลสามารถจัดการแก้ปัญหาโควิด-19 ได้ โดยมีมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ค่อย ๆ ได้ผล การเปิดประเทศรับนักท่องเที่ยว เป็นผลให้ประเทศมีรายได้ปรับตัวดีขึ้น  โดยมีมาตรการบางส่วน
เพ่ือช่วยเหลือผู้ประกอบการ และอัตราการจัดเก็บภาษีคงเดิม แนวโน้มประชากรในช่วงอายุที่สามารถเข้า
ศึกษาต่อระดับมหาวิทยาลัยคงเดิม และจ านวนการเปิดรับนักศึกษาเข้าศึกษาต่อเพ่ิมขึ้น ลูกค้าตัดสินตัดสินใจ
เลือกหอพักโดยมีการปรับตัวตามสถานการณ์ และความสามารถในการจ่าย มีการพิจารณาเลือกหอพักที่มี
สภาพดี และมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก มีการปรับปรุงสภาพห้องพักและภูมิทัศน์ของหอพักให้ดี
ขึ้น และมีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก เช่น เตียง ที่นอน โต๊ะ เก้าอ้ี ทีวี ตู้เย็น เครื่ องปรับอากาศ 
อินเทอร์เน็ต และมีระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น เมื่อเกิดปัญหาเอาใจใส่และแก้ปัญหาให้แก่ผู้เข้าพัก โดย
มีจ านวนคู่แข่งขันเท่าเดิม หรือมีคู่แข่งขันรายใหม่เข้าสู่ธุรกิจหอพักน้อยราย และรายได้ของธุรกิจค่อย ๆ ปรับ
เพ่ิมขึ้น และจากนโยบายการรับเข้านักศึกษาของมหาวิทยาลัยขอนแก่น มีจ านวนหลักสูตรเท่าเดิม และจ านวน
การรับเข้านักศึกษาใหมข่องมหาวิทยาลัยขอนแก่นเท่าเดิม 

2. ผลการก าหนดกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น จากผล
การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส ภัยคุกคาม และวิเคราะห์ตาราง TOWS Matrix เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ของ
หอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น ดังตารางที่ 1 
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ตารางท่ี 1  ผลการวิเคราะห์ TOWS Matrix ของธุรกิจหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง จังหวัด
ขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น (พ.ศ. 2565-2570) 

 

 
 
 

ปัจจัยภายใน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ปัจจัยภายนอก 
 

จุดแข็ง (Strengths) 
S1 ท าเลที่ตั้งของหอพักตั้งอยู่ใกล้
มหาวิทยาลัยขอนแก่น ร้านอาหาร 
และร้านค้าทั่วไป 
S2 ห้องพักมีราคาถูกเมื่อเทียบกับ
หอพักขนาดเดียวกัน 
S3 สิ่งอ านวยความสะดวกมีครบ
ครัน เช่น เตียง ที่นอน โต๊ะ เก้าอ้ี 
ทีวี ตู้เย็น เครื่องปรับอากาศ 
อินเทอร์เน็ต สถานที่จอดรถ และมี
ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น  
S4 มีการให้บริการที่ดีเอาใจใส่
ลูกค้าผู้เช่าห้องพัก ท าให้ไม่เคยโดน
รีวิวในทางลบบนสื่อสังคมออนไลน์ 
S5 ไม่มีหนี้สินค้างช าระ หรือต้อง
ผ่อนช าระกับธนาคาร 

จุดอ่อน (Weaknesses) 

W1 หอพักสร้างมาเป็นระยะ
เวลานาน ท าให้มีค่าเสื่อมทางบัญชี 
และค่าปรับปรุงอาคาร สถานที่ 
และภูมิทัศน์ (Renovate) 
W2 การประชาสัมพันธ์ให้ข้อมูล
ของหอพักบนสื่อสังคมออนไลน์มี
น้อย และไม่มีการส่งเสริมการตลาด 
 

โอกาส (Opportunities) 
O1 จ านวนการเปิดรับนักศึกษา
เข้าศึกษาต่อของ
มหาวิทยาลัยขอนแก่นเพ่ิมขึ้น  
O2 ภาวะเศรษฐกิจค่อย ๆ ฟ้ืน
ตัวดีขึ้น ประชาชนเริ่มมีรายได้
เพ่ิมข้ึน สามารถน ามาจับจ่ายใช้
สอยในชีวิตประจ าวันมากขึ้น 
O3 พฤติกรรมการค้นหาข้อมูล
และอ่านรีวิวห้องพักจากสื่อ

กลยุทธ์เชิงรุก 
(SO Strategies) 

S1S3O3 การใช้สื่อสังคมออนไลน์
เพ่ือท าการประชาสัมพันธ์ข้อมูล 
และเพ่ิมการรีวิวที่ดีของหอพัก   

กลยุทธ์เชิงแก้ไข 
(WO Strategies) 

W1O4 การปรับปรุงอาคาร 
สถานที่ และภูมิทัศน์ (Renovate) 
ให้สภาพดี และน่าพักอาศัย 
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ปัจจัยภายใน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ปัจจัยภายนอก 
 

จุดแข็ง (Strengths) 
S1 ท าเลที่ตั้งของหอพักตั้งอยู่ใกล้
มหาวิทยาลัยขอนแก่น ร้านอาหาร 
และร้านค้าทั่วไป 
S2 ห้องพักมีราคาถูกเมื่อเทียบกับ
หอพักขนาดเดียวกัน 
S3 สิ่งอ านวยความสะดวกมีครบ
ครัน เช่น เตียง ที่นอน โต๊ะ เก้าอ้ี 
ทีวี ตู้เย็น เครื่องปรับอากาศ 
อินเทอร์เน็ต สถานที่จอดรถ และมี
ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น  
S4 มีการให้บริการที่ดีเอาใจใส่
ลูกค้าผู้เช่าห้องพัก ท าให้ไม่เคยโดน
รีวิวในทางลบบนสื่อสังคมออนไลน์ 
S5 ไม่มีหนี้สินค้างช าระ หรือต้อง
ผ่อนช าระกับธนาคาร 

จุดอ่อน (Weaknesses) 

W1 หอพักสร้างมาเป็นระยะ
เวลานาน ท าให้มีค่าเสื่อมทางบัญชี 
และค่าปรับปรุงอาคาร สถานที่ 
และภูมิทัศน์ (Renovate) 
W2 การประชาสัมพันธ์ให้ข้อมูล
ของหอพักบนสื่อสังคมออนไลน์มี
น้อย และไม่มีการส่งเสริมการตลาด 
 

สังคมออนไลน์ก่อนท าการ
ตัดสินใจเลือกห้องพัก 
O4 ผู้เช่าตัดสินใจเลือกเช่า
หอพักโดยพิจารณาจากที่ตั้ง 
สภาพห้องพัก ภูมิทัศน์ของ
หอพัก และสิ่งอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ 

ภัยคุกคาม (Threats) 
T1 หอพักมีจ านวนมาก มีการ
แข่งขันในอุตสาหกรรมสูง  
T2 สภาพแวดล้อมไม่
เอ้ืออ านวย ในช่วงกลางคืน 
เพราะมีร้านเหล้าอยู่โดยรอบ 

กลยุทธ์เชิงป้องกัน 
(ST Strategies) 

S4T1 การรักษาความสัมพันธ์อันดี
กับลูกค้ารายเดิม ด้วยการให้ 
บริการที่ดี ติดต่อสะดวก เมื่อผู้เช่า
แจ้งปัญหา มีการด าเนินการแก้ไข
ปัญหาอย่างรวดเร็ว  

กลยุทธ์เชิงรับ 
(WT Strategies) 

W2T4 การปรับตัวตาม
สถานการณ์อย่างรวดเร็ว โดยมีการ
ลดค่าเช่าห้องพัก ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า 

เมื่อเกิดสถานการณ์โรคระบาดใหม่ 
และสภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
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ปัจจัยภายใน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ปัจจัยภายนอก 
 

จุดแข็ง (Strengths) 
S1 ท าเลที่ตั้งของหอพักตั้งอยู่ใกล้
มหาวิทยาลัยขอนแก่น ร้านอาหาร 
และร้านค้าทั่วไป 
S2 ห้องพักมีราคาถูกเมื่อเทียบกับ
หอพักขนาดเดียวกัน 
S3 สิ่งอ านวยความสะดวกมีครบ
ครัน เช่น เตียง ที่นอน โต๊ะ เก้าอ้ี 
ทีวี ตู้เย็น เครื่องปรับอากาศ 
อินเทอร์เน็ต สถานที่จอดรถ และมี
ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น  
S4 มีการให้บริการที่ดีเอาใจใส่
ลูกค้าผู้เช่าห้องพัก ท าให้ไม่เคยโดน
รีวิวในทางลบบนสื่อสังคมออนไลน์ 
S5 ไม่มีหนี้สินค้างช าระ หรือต้อง
ผ่อนช าระกับธนาคาร 

จุดอ่อน (Weaknesses) 

W1 หอพักสร้างมาเป็นระยะ
เวลานาน ท าให้มีค่าเสื่อมทางบัญชี 
และค่าปรับปรุงอาคาร สถานที่ 
และภูมิทัศน์ (Renovate) 
W2 การประชาสัมพันธ์ให้ข้อมูล
ของหอพักบนสื่อสังคมออนไลน์มี
น้อย และไม่มีการส่งเสริมการตลาด 
 

T3 นโยบายการจัดเก็บภาษี
ของรัฐบาลไม่ชัดเจน  
T4 ในอนาคตอาจเกิดโรค
ระบาดใหม่ และสภาวะ
เศรษฐกิจถดถอยได้  

 

 

  จากตารางที่ 1 การวิเคราะห์ TOWS Matrix ของธุรกิจหอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอ
เมือง จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น (พ.ศ. 2565-2570) สรุปการก าหนดกลยุทธ์ของหอพัก
ศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์ อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ภายใต้ภาพอนาคตที่เกิดขึ้น ได้ดังนี้ 
  1) กลยุทธ์เชิงรุก (SO Strategies) หอพักด าเนินการโดยมีการใช้สื่อสังคมออนไลน์ต่าง ๆ 
เช่น เฟซบุ๊ก เว็บไซด์ Around KKU เป็นต้น เพ่ือใช้ประชาสัมพันธ์ข้อมูล และเพ่ิมการรีวิวที่ดีของหอพัก 
รวมทั้งใช้สื่อสังคมออนไลน์เป็นช่องทางในการติดต่อสื่อสารกับลูกค้าผู้เช่าห้องพัก เพ่ือให้เกิดความสะดวกและ
รวดเร็วในการติดต่อสื่อสาร  
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  2)  กลยุทธ์เชิงแก้ไข (WO Strategies) หอพักมีการปรับปรุงอาคาร สถานที่ และภูมิทัศน์ 
(Renovate) ให้หอพักมีสภาพดี บรรยากาศหอพักน่าอยู่ และน่าพักอาศัย โดยมีการปรับปรุงเป็นประจ าทุก 3 ปี  
  3)  กลยุทธ์เชิงป้องกัน (ST Strategies) หอพักมีการรักษาความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้าราย
เดิม ด้วยการให้บริการที่ดี ติดต่อสะดวก เมื่อผู้เช่าแจ้งปัญหา หอพักมีการด าเนินการแก้ไขปัญหาอย่างรวดเร็ว  
  4)  กลยุทธ์เชิงรับ (WT Strategies) หอพักต้องมีการปรับตัวตามสถานการณ์อย่างรวดเร็ว 
เมื่อเกิดสถานการณ์โรคระบาดใหม่ สภาวะเศรษฐกิจถดถอย หรือสถานการณ์ต่าง ๆ โดยมีการจูงใจให้ผู้เช่า
ยังคงเช่าห้องพักไม่ย้ายหอหรือย้ายของกลับภูมิล าเนา โดยมีการลดค่าเช่าห้องพัก ค่าน้ า และค่าไฟฟ้า เป็นต้น  
 

อภิปรายผลการวิจัย 
จากผลการศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการตัดสินใจเลือกหอพักซ่ึงได้ผมาจากสัมภาษณ์ 

3 กลุ่ม ได้แก่ ผู้เชี่ยวชาญด้านธุรกิจหอพักและอสังหาริมทรัพย์  ผู้ประกอบการธุรกิจหอพัก และนักศึกษา
ผู้ใช้บริการหอพัก พบว่า ท าเลที่ตั้ง การเดินทางสะดวก พ้ืนที่จอดรถ ความปลอดภัย บรรยากาศหอพักน่าอยู่ 
ทันสมัย ความสะอาด มีอินเทอร์เน็ต สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ การบริการที่ดี การรักษาความสัมพันธ์
ระยะยาวกับลูกค้า เป็นปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่ส าคัญในการตัดสินใจเลือกหอพัก ซึ่งสอดคล้องกับ
งานวิจัยของสุนิศา ตรีธนพัฒน์ และประสพชัย พสุนนท์ (2558 : 1440-1453) ได้ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อ 
การตัดสินใจเช่าหอพักเอกชนของนักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร์ พบว่า 
เหตุผลที่เลือกเช่าหอพักภายนอกมหาวิทยาลัย คือ มีความสะดวกสบายมากกว่า โดยนักศึกษาให้ความส าคัญ
ต่อปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในด้านท าเลที่ตั้ง สอดคล้องกับงานวิจัยของฟาตีฮะ ยะโกะ, มลิวัลย์ คงศิริ 
และเจษฎา นกน้อย (2563 : 1-14) ได้ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของนิสิตนักศึกษาใน
อ าเภอเมือง จังหวัดสงขลา พบว่า นักศึกษาชายและหญิงในอ าเภอเมือง จังหวัดสงขลา ให้ความส าคัญกับปัจจัย
ด้านลักษณะทางกายภาพ และปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ อยู่ในระดับมาก และสอดคล้องกับงานวิจัย
ของประภาพรรณ ภาสง่า (2564 : 78) ได้ศึกษาปัจจัยแห่งความส าเร็จธุรกิจหอพักในเขตอ าเภอเมืองขอนแก่น 
พบว่า มีปัจจัยที่ส าคัญท าเลที่ตั้ง  ต้องค านึงถึงความสะดวกสบาย การเอาใจใส่ในบริการลูกค้าต้องให้
ความส าคัญกับลูกค้า ดูแลเอาใจใส่ในบริการ โดยมีการบริการที่รวดเร็ว ดูแลเอาใจใส่และแก้ไขปัญหาได้อย่าง
รวดเร็ว และสอดคล้องกับงานวิจัยของภานุวัฒน์ ลัทธิธรรม, เพ็ญพิชชา ปานศรี, รัตนวลี ซาสังข์ และนิจกานต์ 
หนูอุไร (2564 : 1-29) ได้ศึกษาส่วนประสมทางการตลาดบริการที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักเอกชนของ   
ผู้เช่าในเขตเทศบาลเมืองเขารูปช้าง อ าเภอเมือง จังหวัดสงขลา ผลการศึกษาพบว่า ส่วนประสมทางการตลาด
บริการในด้านท าเลที่ตั้งส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักเอกชน 

การเสนอกลยุทธ์ของหอพักศรีโสธร อพาร์ทเม้นต์ ดังนี้  การใช้สื่อสังคมออนไลน์เพ่ือท าการ
ประชาสัมพันธ์ข้อมูล และเพ่ิมการรีวิวที่ดีของหอพัก การปรับปรุงอาคาร สถานที่ และภูมิทัศน์ให้สภาพดี และ



Journal of Modern Learning Development  
ปีที่ 8 ฉบับท่ี 6 ประจ าเดือนมิถุนายน 2566 

117 

 

 

น่าพักอาศัย การรักษาความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้ารายเดิม และการปรับตัวตามสถานการณ์อย่างรวดเร็ว   
ซึ่งการที่ธุรกิจจะสามารถด าเนินต้องมีการปรับตัวตามสภาพแวดล้อมธุรกิจที่เปลี่ยนแปลงไป โดยสอดคล้องกับ
งานวิจัยของ สืบพงศ์ สืบสารคาม (2564 : 67) ได้เสนอว่า การวางแผนภาพอนาคตต้องทีการเพ่ิมการโฆษณา
ประชาสัมพันธ์ผ่านช่องทางออนไลน์มากขึ้น และการสร้างความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้า 
 

ข้อเสนอแนะ  
ข้อเสนอแนะจากการวิจัย 
1) จากภาพอนาคตผู้ประกอบการสามารถน าผลการศึกษาไปใช้เพ่ือก าหนดกลยุทธ์ในการด าเนิน

ธุรกิจ เพ่ือเตรียมรับมือกับการเปลี่ยนแปลงในอนาคตขององค์กรได้  โดยผู้ประกอบการควรมีการวางแผน
ส ารองรับมือกับการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว และสอดคล้องกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป 

2) ผู้ประกอบการธุรกิจหอพักควรมีการรักษาความสัมพันธ์อันดีกับลูกค้าเดิม เพ่ือให้มีการบอกต่อไป
ยังลูกค้าใหม่ และเช่าห้องพักในระยะยาว ซึ่งจะช่วยรักษารายได้ของธุรกิจหอพักได้ รวมถึงสร้างความสัมพันธ์
อันดีกับหน่วยงานภาครัฐ และภาคเอกชน เช่น ผู้ให้บริการเว็บไซต์และเพจ Around KKU ผู้ให้บริการ
อินเทอร์เน็ต การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค การประปาส่วนภูมิภาค เป็นต้น เมื่อเกิดปัญหาสามารถแจ้งซ่อมและได้รับ
การแก้ปัญหาอย่างรวดเร็ว 

ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
การวิจัยในครั้งต่อไปควรท าการศึกษาเชิงปริมาณถึงปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดบริการที่ส่งผล

ต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของนักศึกษามหาวิทยาลัยขอนแก่น ต่อไป 
 

เอกสารอ้างอิง 
กุสุมา นวพันธ์พิมล และพิมพ์วรัชญ์ เมืองนิล. (2563). เตรียมพร้อมรับมือกับการกลับมาเปิดสถานศึกษา หลัง

วิกฤตโควิด–19. ออนไลน์. สืบค้นเมื่อ 21 เมษายน 2565, จาก https://bic.moe.go.th/index.php/ 

gallery/2021-08-29-21-34-25/2360-covid-19-1-5-2563 
ประภาพรรณ ภาสง่า. (2564). ปัจจัยแห่งความส าเร็จธุรกิจหอพักในเขตอ าเภอเมืองขอนแก่น . รายงาน

การศึกษาอิสระปริญญาธุรกิจมหาบัณฑิต. วิทยาลัยบัณฑิตศึกษาการจัดการ: มหาวิทยาลัยขอนแก่น. 
ฝอยฝา ชุติด ารง. (2558). ภาพอนาคตเพ่ือการวางแผนจัดการ. วารสารการจัดการสิ่งแวดล้อม. 11 (1),  

115-135. 
ฟาตีฮะ ยะโกะ, มลิวัลย์ คงศิริ และเจษฎา นกน้อย. (2563). การเปรียบเทียบปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

เช่าหอพักของนิสิตนักศึกษาในอ าเภอเมือง จังหวัดสงขลา. วารสารเศรษฐศาสตร์และบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยทักษิณ, 12 (1), 1-14. 



118 Journal of Modern Learning Development 

Vol. 8 No. 6 June 2023 

    
 

ภานุวัฒน์ ลัทธิธรรม, เพ็ญพิชชา ปานศรี, รัตนวลี ซาสังข์ และนิจกานต์ หนูอุไร. (2564). ส่วนประสมทาง
การตลาดบริการที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ เช่าหอพักเอกชนของผู้เช่าในเขตเทศบาลเมืองเขารูปช้าง 
อ าเภอเมือง จังหวัดสงขลา. วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏสงขลา, 3 
(1), 1-29. 

ศุภนนท์ ไตรพิพัฒน์ และกาญจนา นาถะพินธุ . (2561). ระดับเสียงในพ้ืนที่หอพักที่ใกล้สถานบันเทิง รอบ
มหาวิทยาลัยขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น. วารสารวิจัย มหาวิทยาลัยขอนแก่น (ฉบับบัณฑิตศึกษา), 
18 (4), 144-153. 

สืบพงศ์ สืบสารคาม. (2564). การวางแผนภาพอนาคตของร้านรื่นรมย์ สตูดิโอ อ าเภอเมืองขอนแก่น จังหวัด
ขอนแก่น ภายในปี พ.ศ. 2568 . รายงานการศึกษาอิสระปริญญาธุรกิจมหาบัณฑิต . วิทยาลัย
บัณฑิตศึกษาการจัดการ: มหาวิทยาลัยขอนแก่น. 

สุนิศา ตรีธนพัฒน์ และประสพชัย พสุนนท์. (2558). ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักเอกชนของ
นักศึกษามหาวิทยาลัยศิลปากร วิทยาเขตพระราชวังสนามจันทร์. วารสารวิชาการ มหาวิทยาลัย
ศิลปากร, 8 (2), 1440-1453. 

หอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์. (2565). รายงานประจ าปี. ขอนแก่น: หอพักศรีโสธรอพาร์ทเม้นต์. 
 
 


