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การวางแผนกลยุทธหอพักบริเวณมหาวิทยาลัยราชภัฏเลย ศูนยขอนแกน
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บทคัดยอ

 งานวิจัยคร้ังนี้เปนการวิจัยเชิงปริมาณ มีวัตถุประสงคเพื่อการวางแผนกลยุทธหอพัก บริเวณมหาวิทยาลัยราชภัฏเลย 

ศูนยขอนแกน จังหวัดขอนแกน เก็บขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) จากการสํารวจโดยใช แบบสอบถามจํานวน 315 ชุดและขอมูล
ทตุยิภูม ิ(Secondary Data) ไดจากการศกึษาคนควาหนงัสอืบทความ เอกสารวชิาการ วารสาร และงานวิจยัท่ีเกีย่วของ การวเิคราะห
เปนการวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนา โดยใชกลยุทธวิเคราะห SWOT, วิเคราะห TOWS Matrix พบวา ตัวแปรอิสระที่เปนปจจัยดาน
สวนประสมทางการตลาด (7P’s) คือ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานที่ ดานการสงเสริมการตลาด ดานบุคคล ดานการสรางและ
นําเสนอทางกายภาพ และดานกระบวนการ สงผลตอพฤติกรรมในการเลือกหอพักของนักศึกษา 

คําสําคัญ: กลยุทธ การตลาด หอพัก

Abstract

 This study is subjected to study behaviors of using service and influencing factors of selecting 
dormitories and marketing strategy for increasing dormitory renters in area of Rajabhat University, Khon Kaen 
center. This study results from information collected from sample group of 315 persons together with SWOT 
analysis, the TOWS Matrix analysis for identification of marketing strategy. From the study found that almost of 
the samples select dormitories with security.  7 aspects of marketing mix which are product, price, place, 
marketing promotion, people, building up and physical presentation and also process significantly influence the 
selection of an apartment rental.

Keywords: Strategic Marketing Dormitory
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บทนํา
จงัหวัดขอนแกนมพีืน้ที ่10,886 ตารางกิโลเมตรหรือ 6.8 ลานไร พืน้ทีโ่ดยท่ัวไป เปนทีร่าบสูง มปีระชากร

รวมทั้งสิ้น 1,895,330 คน [1]  เปนจังหวัดศูนยกลางการคมนาคม มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเปนอันดับตนๆ 
ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ

จังหวัดขอนแกนมีมหาวิทยาลัยหลายแหงเชน มหาวิทยาลัยขอนแกน มหาวิทยาลัยภาคตะวันออกเฉียง
เหนอื มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลอสีาน มหาวทิยาลยับัณฑติเอเชยี มหาวทิยาลัยมหาจฬุาลงกรณราชวทิยาลัย 
วิทยาเขตขอนแกน มหาวิทยาลัยราชภัฏเลย ศูนยขอนแกน ทําใหมีบุคลากรยายเขามาศึกษาในจังหวัดขอนแกน 
เปนจาํนวนมาก มหาวทิยาลยัราชภัฏเลย ศนูยขอนแกนในปจจบุนัมีจาํนวนนักศกึษาทัง้ส้ิน 1,464 คน เปดการเรียน
การสอน 5 คณะ มทีัง้ระดบัปรญิญาตรแีละปริญญาโท [2] แตยงัไมมหีอพกัภายในมหาวิทยาลัย ทาํใหนกัศึกษา และ
บุคลากรของมหาวิทยาลัยตองเขาพักอาศัย ตามหอพักเอกชนบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัย สงผลใหหอพักเอกชน
รอบๆ มหาวิทยาลัยเกิดขึ้น จํานวนมาก
          ในปจจบุนัหอพกับรเิวณรอบมหาวทิยาลยัราชภฏัเลย ศนูยขอนแกนบานดอนบม ตาํบลเมืองเกามปีระมาณ 
30 รายทัง้ทีย่ืน่จดทะเบยีนและยงัไมจดทะเบยีน แบงเปน 2 ประเภทหลกัๆ   ประเภทแรก คอื หอพกัทีม่ขีนาดใหญ 
มีหองพักตั้งแต 18 – 50 หอง ประเภทท่ีสอง คือ หอพักขนาดเล็กที่มีจํานวนหองพักตํ่ากวา 18 หอง  จากการลง
สํารวจพ้ืนที่ดวยตนเอง 

ปจจุบันบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยราชภัฏเลย ศูนยขอนแกนมีจํานวนหอพัก และบานเชาเพ่ิมขึ้นเปน
จาํนวนมาก และมกีารแขงขนัสงู เน่ืองดวยหอหลายแหงทีผู่ศกึษาไดศกึษาอยูนัน้ยงัเปนลกูคาสนิเชือ่ของธนาคารอยู 
จึงมาความจําเปนตองวางแผลกลยุทธ เพื่อใหมีความไดเปรียบคูแขง ตลอดจนมีผลกําไรอยางยั่งยืน สามารถชําระ
สนิเชือ่ธนาคารโดยไมตดิปญหาใดๆ โดยจะใชกลยทุธทางการตลาด 7 P,s Strategy [3]  มาวิเคราะหรวมกบัทฤษฎี 
SWOT Analysis [4]  พฤติกรรมผูบริโภค [5]  การสงเสริมการตลาด [6] ซึ่งในการวางแผลกลยุทธในการดําเนิน
งานหอพกัทีม่ผีูจดัทาํไวแลว พบวา ตองทาํใหผูมาใชบรกิารเกดิความประทบัใจตัง้แตครัง้แรกทีม่าใชบรกิาร ผูดาํเนนิ
ธุรกิจยังจําเปนตองติดตามขาวสารความเคล่ือนไหวของสภาพเศรษฐกิจ สังคมรอบๆตัวที่จะมีผลกระทบตอธุรกิจ
ตลอดเวลา [7] 

 และการศึกษาการวางแผนกลยุทธโดยใชสทุรยีสาธกเพือ่เพ่ิมยอดขายหองพัก กรณีศกึษา : หอพักเฟอรรี่ 
ปารค อนิ จงัหวดัขอนแกน  พบวา หอพกัตองใหความสาํคญักบัเทคโนโลยเีพิม่มากขึน้ ยกตวัอยางเชน อนิเตอรเนต็ 
wi-fi รวมถงึสงเสรมิความสะดวกสบายในดานอืน่ๆ แตกย็งัตองตดัชองทางทีไ่มจาํเปนเพือ่ลดตนทนุคาใชจายในสวน

ที่ไมจําเปน  [8] 
จากปญหาดังกลาวมาขางตนผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษา การวางแผนกลยุทธหอพัก บริเวณรอบ

มหาวิทยาลัยราชภัฏเลย ศูนยขอนแกน

วัตถุประสงค 
 เพ่ือนําขอมูลมาวางกลยุทธของหอพัก เพื่อตอบสนองความตองการ สรางความ เชื่อมั่น และมั่นใจสูงสุด
ใหกับลูกคาหอพัก เพื่อรักษาลูกคาเกา และยังบอกตอกันเพื่อให ไดลูกคาใหม

วิธีดําเนินงาน

1.  ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาผูศึกษาไดกําหนดกลุมประชากรท่ีใชในการศึกษา คือ 
บคุลากรของมหาวิทยาลยัและนกัศกึษาระดับปรญิญาตรมีหาวทิยาลัยราชภฏัเลย ศนูยขอนแกน ปการศึกษา 2559 
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ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 1,464 คน กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ เปนกรณีที่ทราบจํานวนของประชากรแนนอน
แลว ผูศึกษาจึงกําหนดกลุมตัวอยางโดยใชสูตรของทาโร ยามาเน [9]  จึงสามารถทราบตัวอยางไดเทากับ 315

2.  เครื่องมือที่ใชในการศึกษาครั้งน้ี คือ แบบสอบถามใชแบบสอบถามสวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของ
ผูตอบแบบสอบถาม สวนที ่2 ปจจยัทีม่อีทิธพิลในการเลือกหอพักของนักศกึษามหาวิทยาลัย ประกอบไปดวยคาํถาม
เกี่ยวกับระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสมการตลาด แบงดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานท่ี ดานสงเสริม
การตลาด ดานกระบวนการ ดานประสิทธิภาพและคุณภาพ ดานบุคคล และดานหลักการบริการ โดยใหผูตอบ
แบบสอบถามประเมนิระดบัความสาํคญั ของแตละปจจยัดงักลาวโดยใช Important Scale โดยกาํหนดระดบัคะแนน
เชน สําคัญมากที่สุดกําหนดใหมีคาเทากับ 5 และสําคัญนอยที่สุด กําหนดใหมีคาเทากับ 1

3.  เครื่องมือที่ใชในการศึกษาสวนนี้ ผูศึกษาไดพัฒนาและปรับปรุงตามคําช้ีแนะของอาจารยที่ปรึกษา 
จากนั้นจึงนําแบบสอบถามที่สรางขึ้นมา 30 ชุด ทดสอบกับสถานศึกษาที่มีความใกลเคียง ตรวจสอบความเช่ือถือ
ไดคา Reliability = 0.949 จากโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS statistics 17.0

ผลการวิจัยและการอภิปรายผล
จากผลการศึกษา พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคญักับปจจัยดานผลิตภัณฑในเร่ือง ความ

คงทนและความสะอาดของหอพกั สอดคลองกับการศกึษาของนรินัดรลกัษณ ขนัขวา (2552) พบวา ดานผลิตภณัฑ
ความสะอาดคอืปจจยัท่ีมีผลตอการเลอืกเชาหอพกัมากทีส่ดุ แผนกลยทุธทีจ่ดัทาํขึน้เพือ่สนบัสนนุดานความสะอาด
ของหอพักคือ โครงการ”หอพักสะอาด” โดยการจัดหาแมบาน คนสวนมาทําความสะอาด [10]

ดานผลติภณัฑ นกัศกึษาใหความสาํคญัเรือ่งความคงทนและความสะอาดของหอพกัมากทีส่ดุ ซึง่สอดคลอง
กับการศึกษาของ ปณิตา บุญทะวงศ (2556) พบวา ดานคุณลักษณะหอพักดังนั้นผูประกอบการธุรกิจหอพักควรมี
การวางแผนออกแบบตัวอาคาร และพื้นที่ใชสอยใหตรงกับความตองการของผูใชบริการ โดยศึกษาความตองการ
ความเหมาะสมของขนาด รูปแบบหองพักเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาใหไดมากที่สุด [11]    

ดานราคาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอยูในระดับมากทั้ง คาเชา คานํ้า และคาไฟ สอดคลองกับ
การศึกษาของเสาวลักษณ บุญมาก (2555)  พบวา ปจจัยทางการตลาดท่ีมีผลตอผูบริโภคในการตัดสินใจใชบริการ
หองพักโรงแรมขัวญมาในดานราคาคือ ราคาตองมีความเหมาะสมกับหองพัก แผนกลยุทธที่สนับสนุนปจจัยดาน
ราคาไดแกโครงการ ”คุมคา คุมราคา”โดยดําเนินการเปรียบเทียบราคาคาบริการของหอพักในระดับเดียวกันเพื่อ

ปรับราคาใหเทียบเทาหรือนอยกวา เปลี่ยนและติดตั้งอุปกรณที่จะทําใหลดตนทุนของหอพัก [12]
ดานสถานที่ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญระยะทางใกลสถานศึกษา เพราะรวดเร็ว ประหยัดเวลา 

สอดคลองกับการศึกษาของสุพจน ดีบุญมี (2555) พบวา ปจจัยดานสถานท่ีที่ผูบริโภคตองการ คือ ตั้งอยูในชุมชน 

สิง่แวดลอมอาํนวยความสะดวก และตอบสนองผูทีก่รอกแบบสอบถามวาทีพ่กักบัสํานกังาน/สถานศกึษาตองมีระยะ
ทางไมเกิน 4 กิโลเมตร หรือใชเวลาเดินทางประมาณ 15 นาที แผนกลยุทธที่จัดทําขึ้นสนับสนุนปจจัยดานสถานท่ี

คือโครงการ “รวดเร็ว ปลอดภัย” โดยการปรับปรุงเสนทางบริเวณรอบหอพักที่เปนหลุมและบอ เพิ่มเติมแสงสวาง
ในเวลากลางคืน [13]

ดานการสงเสรมิการตลาดผูตอบแบบสอบถามใหความสาํคัญในเรือ่งของมบีรกิารรบัฝากของพรอมกบัการ

ลดคาเชาหองพักในชวงเวลาท่ีมหาวิทยาลัยปดทําการเรียนการสอนระหวางภาคเรียน สอดคลองกับการศึกษาอร
ฉัตร รัชโพธ์ิ. (2558) พบวา ผูประกอบการควรใหสิทธผูเชาเดิมที่พัก 2 ปขึ้นไปดวยการมีสวนลดคาเชา การเก็บ

คาเชาคร่ึงราคาในชวงปดเทอม แผนกลยุทธที่สนับสนุนในดานการสงเสริมการตลาดจัดทําโครงการ “ฝากของชวง
ปดเทอม” โดยทําการปรับคาหองพักครึ่งราคาในชวงปดภาคเรียนเพื่อรักษาลูกคาเดิมไว [14]  
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ดานบุคลากรใหความสําคญัอนัดบัตนๆคือเร่ืองความเอาใจใสดแูลของพนักงานดูแลหอพัก สอดคลองกับ
การศึกษาของอรฉัตร รัชโพธิ์. (2558) พบวา บุคลากรที่ดูแลหอพักควรมีอัธยาศัยดี สรางความสัมพันธที่ดีแกผูใช
บริการ ใหความรูสึกเปนกันเอง แผนกลยุทธที่จัดทําขึ้นคือโครงการ “คนกันเอง” คัดเลือกบุคคลท่ีมีใจรักในบริการ
เขามาดูแลหอพัก [14]  

ดานการนําเสนอทางกายภาพผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญไปในเร่ือง มีที่จอดรถกวางขวางเพราะ
รถเปนสิง่จาํเปนในการเดินทาง เปนทรพัยสมบัตทิีม่คีาของผูเชา จาํเปนอยางยิง่ทีห่อพกัจะตองมทีีจ่อดรถไวรองรับ 
แผนกลยทุธทีจ่ดัทาํขึน้เพือ่สนบัสนนุคอืโครงการ “จอดไมจาํกดั” โดยการจดัหาทีจ่อดรถใหเพยีงพอตอความตองการ  

ดานกระบวนการผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญกับเรื่องเทคโนโลยี อินเตอรเน็ต wi-fi มาเปนอันดับ
แรก สอดคลองกับการศึกษาของกรกมล เตรียมวิชานนท (2558) พบวา ความตองในการในยุคปจจุบนัของนักศึกษา 
ซึ่งใหความสําคัญกับเทคโนโลยีเพิ่มมากขึ้นและยังชวยสงเสริมดานความสะดวกสบาย ซึ่งเปนที่ตองการหลักของ
ลูกคา และยังสอดคลองกับการศึกษาปณิตา บุญทะวงศ (2556) ที่พบวา ผูประกอบการก็สามารถปรับกลยุทธอื่นๆ 
ที่ไมมีขอจํากัด ซึ่งยังมีหลายปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการ เชนการคิดโปรโมช่ันเพ่ือดึงดูด การเพิ่มความเร็ว
อินเตอรเน็ต และการติดตั้งอินเตอรเน็ตไรสาย แผนกลยุทธที่จัดทําคือโครงการ “wi – fi ไฮสปด” โดยการเพ่ิม
อุปกรณกระจายสัญญานใหเพียงพอและเพิ่มความเร็วอินเตอรเน็ตใหมีความเร็วสูงสุด

สรุป
 จากการศึกษาพบวาปจจัยสวนประสมทางการตลาด (7 P’s) ลวนแลวแตสงผลตอพฤติกรรมการเลือก
หอพกั เม่ือสาํรวจขอมลูครบถวนแลวนํามาวิเคราะหจะพบวาแตละดานมีปจจัยทีส่าํคัญท่ีมากท่ีสดุไปจนถึงนอยท่ีสดุ 
ผูประกอบการจะตองนําขอมูลท่ีไดเหลานี้ไปปรับปรุงแกไข เพิ่มเติมใหตรงจุด เพื่อตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภค

ขอเสนอแนะ
 1)  ดานผลิตภัณฑผูตอบแบบสอบถามใหความสะอาดของหอพัก รวมถึงการมีเฟอรนิเจอรครบถวนคือ
ปจจัยสําคัญที่มีผลตอการเลือกเชาหอพัก

2)  ดานราคาควรมีความเหมาะสมๆ ไมแพงจนเกินไปเมื่อเทียบกับหอพักคูแขงที่มาตรฐานใกลเคียงกัน
3)  ดานสถานท่ีตองใกลมหาวิทยาลัยและใกลแหลงชุมชนเพ่ือสะดวกตอการเดินทาง
4)  สงเสริมการตลาดโดยมีบริการลดคาเชาฝากของในชวงปดภาคเรียน

5)  ดานความปลอดภัย ใหมี รปภ. ตรวจตรา และเอาใจใสอยางตอเนื่อง
6)  ดานกระบวนการ มีการติดตั้งกลองวงจรปด นําระบบคียการดมาใชในการเขาออก และใหความ

สําคัญกับระบบอินเตอรเน็ต

กิตติกรรมประกาศ 
การศึกษาอิสระฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี เนื่องจากไดรับความกรุณาของ รศ.ดร.ประจักร บัวผัน 

ที่กรุณาใหคําปรึกษา คําแนะนําและขอเสนอแนะตอการศึกษาในการปรับปรุงแกไขขอบกพรองตางๆ ตลอดการ
ศึกษา จนทําใหรายงานการศึกษาอิสระฉบับน้ีเสร็จสมบูรณเปนอยางดี ผูศึกษาขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูง
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