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หลักการและเหตุผล 
 จังหวัดพะเยาต้ังอยูในภาคเหนือของประเทศไทย มีจํานวนประชากรท้ังส้ิน จํานวน 
486,348 คน แยกเปนเพศชาย 239,731 คน และเพศหญิง 246,617 คน (สํานักงานจังหวัดพะเยา, 
2549 : ออนไลน) ผลิตมวลรวมของจังหวัดพะเยาตามราคาตลาดในป 2548 รวมท้ังส้ิน 18,884 ลาน
บาท โดยมีรายไดเฉล่ียตอหัวตอป 37,315 บาท ผลิตภัณฑท่ีมีมูลคาสูงสุด ไดแก ผลิตภัณฑสาขา
การเกษตร การลาสัตว และการปาไม มีมูลคา 3,139 ลานบาท รองลงมาไดแก ผลิตภัณฑสาขาการ
ขายสงและขายปลีก การซอมแซมยานยนต จักรยานยนต ของใชสวนบุคคล และของใชในครัวเรือน 
มีมูลคาถึง 3,656 ลานบาท และสาขาการบริหารราชการและปองกันประเทศรวมท้ังการประกันมี
มูลคา 1,997 ลานบาท (สํานักงานคลังจังหวัดพะเยา, 2548 : ออนไลน) มีอัตราคนตอพื้นท่ีเทากับ 
77.09 (กองขอมูลท่ีอยูอาศัย การเคหะแหงชาติ, ออนไลน) โดยเฉพาะพื้นท่ีอําเภอเมือง มีความ
หนาแนนของประชากรตอตารางกิโลเมตร เทากับ 144.43 (สํานักงานสถิติแหงชาติ: 2548, 
ออนไลน) เปนประชากรในเขตเทศบาลเมือง 19,324 คน และเม่ือศึกษาถึงจํานวนประชากรที่อาศัย
อยูในเขตเทศบาลเมืองจังหวัดพะเยาท่ีมีอายุ 15-39 ปมีจํานวนท้ังส้ิน 6,755 คน (สํานักงานสถิติ
จังหวัดพะเยา: 2547, ออนไลน) เม่ือนํามาเปรียบเทียบอัตราสวนของผูท่ีเปนเจาของบานและทีด่นิใน
ภาคเหนือรอยละ 85.6 (การเคหะแหงชาติ, ออนไลน) พบวามีจํานวนประชากรอยูถึง 973 คนท่ีไมมี
ท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง 

 ทางดานโครงสรางและระบบพื้นฐานของจังหวัดพะเยาแบงออกเปน 2 ดานหลัก
ดวยกัน ไดแก ดานการคมนาคมขนสงและการส่ือสาร ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สรุป
ขอมูลพื้นฐานของจังหวัดพะเยา, ออนไลน) โดยดานการคมนาคมขนสงหรือการเดินทางสูจังหวัด
พะเยานั้นสามารถเดินทางไดทางรถยนต ซ่ึงจะสามารถติดตอกับจังหวัดใกลเคียงไดสะดวกท่ีสุด 
สวนการเดินทางโดยรถไฟและการเดินทางทางอากาศ สามารถใชสถานีรถไฟหรือทาอากาศยานใน
จังหวัดใกลเคียง ในดานการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซ่ึงไดแกการไฟฟาพบวาป 2547 ใน
เขตอําเภอเมืองมีไฟฟาใชครอบคลุมท้ังหมด 170 หมูบานจาก 15 ตําบล และการประปามีการประปา
สวนภูมิภาคทั้งส้ิน 2 แหงไดแกการประปาพะเยา และการประปาจุน ซ่ึงการประปาพะเยาใหบริการ
น้ําสะอาดแกชุมชนเมืองพะเยาและดอกคําใตประมาณ 96,000 ลูกบาศกเมตรตอวัน และมีพื้นท่ี
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จําหนายน้ํา 13.5 ตารางกิโลเมตร สวนดานการมีโทรศัพทพื้นฐานใชในทองท่ีอําเภอเมือง ประจําป 
2547 นั้น มีการใชเลขหมายโทรศัพทของบริษัท ทศท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) ท้ังส้ิน 20,075 
เลขหมาย และมีการใชเลขหมายของบริษัท ทีทีแอนดที จํากัด (มหาชน) ท้ังส้ิน 6,702 เลขหมาย 
(สรุปขอมูลพื้นฐานของจังหวัดพะเยา, ออนไลน) 

 จากขอมูลดานการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัดพะเยา พบวา ณ วนัท่ี 
30 กันยายน 2548 มีหอพักในเขตอําเภอเมืองท้ังส้ิน 137 หอพัก และดวยระยะเวลาเพียง 7 เดือน มี
หอพักจดทะเบียนเพิ่มข้ึนถึง 8 หอพัก (สํานักงานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัด
พะเยา: 2549, ออนไลน) แสดงใหเห็นถึงแนวโนมท่ีเพิม่ข้ึนของธุรกิจการทําหอพกัเอกชน โดยมี
อัตราการเพ่ิมข้ึนของหอพักมีอยูถึง 1.14 แหงตอเดือน ซ่ึงอาจตามมาถึงการแขงขันในธุรกิจด านการ
บริการที่จะเพิม่สูงข้ึนในอนาคต จํานวนหอพักท่ีจดทะเบียนในเฉพาะเขตตําบลทาวังทอง ณ วนัท่ี 
11 กุมภาพนัธ 2550 มีอยูท้ังส้ิน 13  แหงดวยกัน กระจายตัวอยูใน 4 หมูบาน ไดแก หมู 2 จํานวน 1 
แหง หมู 3 จํานวน 1 แหง หมู 5 จํานวน 7 แหง หมู 8 จํานวน 2 แหง และหมู 13 จํานวน 2 แหง โดย
หอพักดังกลาวมีอัตราคาเชาต้ังแต 800 บาท ไปจนถึง 1,500 บาทตอเดือน และมีจํานวนหองพกั
ต้ังแต 10 หองไปจนถึง 32 หอง (สํานกังานพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษยจังหวัดพะเยา: 
2550, จดหมายอิเล็กทรอนิกส)  
 ผูศึกษาจึงมีความสนใจในการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยลักษณะเพื่อการอยูอาศัย  โดย
จะสรางเปนหอพักเอกชนใหเชา  ซ่ึงผูศึกษามีท่ีดนิอยูในเขตตําบลทาวังทอง อําเภอเมือง จังหวดั
พะเยา   โดยทําเลที่ต้ังการคมนาคมไป-มาสะดวก อยูใกลแหลงชุมชน บริเวณใกลเคียงเปนท่ีต้ังของ
หางเทสโกโลตัส สาขาพะเยา   อยูใกลโรงพยาบาลพะเยาราม   ศูนยราชการจังหวัดพะเยา  และ
แหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน รานสะดวกซ้ือเซเวนอีเลฟเวน (7-eleven) โชวรูมสินคา รานคาวสัดุ
กอสราง  รานอาหาร  รานขายของชําและมินิมารท และในบริเวณนั้นมีหอพกัเกดิข้ึนหลายแหง  
และยังมีบานเรือนท่ีถูกดัดแปลงเปนหอพกัใหเชาอีกหลายหลังคาเรือนซ่ึงแสดงวามีการเจริญเติบโต
ของหอพัก และบานพกัใหเชาอยางตอเนื่อง โครงการของผูศึกษาจะทําการสรางในทําเลดังกลาว  
เพื่อรองรับการขยายตัวของธุรกิจตางๆ ในตําบลทาวังทอง อําเภอเมือง จังหวดัพะเยา                 
 ดังนั้น เพื่อเปนการสรางความม่ันใจในการตัดสินใจลงทุนคร้ังนี้  จึงเห็นควรอยางยิง่ท่ี
จะศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนหอพักเอกชน กอนท่ีจะตัดสินใจในการลงทุนโครงการนี้ 
เนื่องจากธุรกจิการสรางหอพักเปนการลงทุนท่ีตองใชเงินลงทุนคอนขางสูง โดยจะตองทําการศึกษา
ถึงตนทุนและผลตอบแทนของโครงการกอนวาจะคุมคาในการลงทุนหรือไม แมวาในปจจุบันอัตรา
ดอกเบ้ียเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศ 12 เดือน และ 24 เดือนจะอยูท่ี 
3.75 -4.50 บาท  (ธนาคารแหงประเทศไทย, ออนไลน: 2550) ผูศึกษาจึงคาดวาการลงทุนในหอพัก
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จะใหผลตอบแทนท่ีมากกวาเงินฝากธนาคารและดังท่ีขอมูลอางอิงเบ้ืองตนท่ีไดกลาวไววาธุรกิจภาค
การบริการของจังหวดัพะเยายังคงสามารถเติบโตไดอีกมากในอนาคต  
 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
 เพื่อศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา 
 
ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 

 1.  ทําใหทราบถึงความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวดั
พะเยา 
 2. เพื่อใชเปนแนวทางในการตัดสินใจลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จงัหวดั
พะเยา 
 
สมมติฐานในการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา 
จะศึกษาโดยมีสมมติฐานใหผลตอบแทนการลงทุนไมตํ่ากวารอยละ 8.00 ซ่ึงเปนอัตราดอกเบ้ียโดย
เฉล่ียของธนาคารพาณิชยในประเทศรอยละ 7.25 บวกกบัสวนชดเชยความเส่ียงซ่ึงกําหนดใหเทากบั
รอยละ 0.75  
 
นิยามศัพท 
 การศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่
คาดวาจะเกดิข้ึนจากการดําเนนิงานตามโครงการลงทุนในหอพักเอกชน จังหวดัพะเยา โดยพิจารณา
จากการศึกษาวิเคราะหโครงการใน 4 ดาน คือ ดานการตลาด   ดานเทคนิค ดานการจดัการ และดาน
การเงิน ท้ังนี้เพื่อชวยประกอบการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุนหอพกัเอกชน  
 หอพักเอกชน หมายถึง หอพักท่ีจัดต้ังข้ึนโดยผูประกอบการเพื่อรับผูท่ีอยูระหวาง
การศึกษา   และคนวยัทํางาน  เขาอยูหอพกั  และไดรับเงินคาเชาเปนรายเดือนเปนคาตอบแทน 
 


