
 
บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา 
พบวาไมมีความเปนไปไดในลงทุน จึงไมควรลงทุนในโครงการ  เนื่องจากใหผลตอบแทนจากการ
ลงทุนตํ่ากวาอัตราผลตอบแทนท่ีกําหนดไว ไมตํ่ากวารอยละ 8.00    โดยผลการวิเคราะหความ
เปนไปไดดานตางๆ สามารถสรุปสาระสําคัญ ไดดังนี ้
 
สรุปผลการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัด
พะเยา  แบงการวิเคราะหออกเปน 4 ดาน ไดแก  การวิเคราะหดานการตลาด  การวิเคราะหดาน
เทคนิค  การวิเคราะหดานการจัดการ และการวิเคราะหดานการเงิน  สามารถสรุปสาระสําคัญได
ดังนี ้
 

1. การวิเคราะหดานการตลาด 
    พบวาหอพักสวนใหญท่ีเปดใหบริการในปจจุบันเปนหอพักสําหรับนักเรียน 
นักศึกษาท่ีศึกษาอยูในสถาบันใกลเคียง โดยท่ีบริเวณใกลเคียงเหลานั้นเปนท่ีต้ังของศูนยราชการ
จังหวัด โรงพยาบาลท้ังของรัฐ และเอกชน อีกท้ังยังเปนท่ีต้ังของหางเทสโกโลตัส สาขาพะเยา และ
แหลงพาณิชยกรรมตางๆ   โดยหอพักเอกชนในโครงการนี้ท่ีต้ังของโครงการอยูในซอยติดกับ
ทางเขาเทสโกโลตัส ตําบลทาวังทอง  อําเภอเมือง จังหวัดพะเยา  ซ่ึงลักษณะพื้นท่ีโดยท่ัวไปต้ังอยู
ในยานชุมชนมีท่ีอยูอาศัยคอนขางหนาแนน อยูใกลแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน โรงพยาบาล 
สถาบันการศึกษา ศูนยการคา โชวรูมสินคา รานคาวัสดุกอสราง รานอาหาร รานขายของชํา     

จากขอมูลท่ีเกบ็ไดจากแบบสอบถาม เม่ือนํามาวิเคราะหความตองการของตลาดแลว 
พบวา กลุมตัวอยางสวนมากมีอายุอยูในชวง 15–35 ป มีสถานภาพโสด การศึกษาอยูในระดบั
ปริญญาตรี ทํางานอยูในบริษัทเอกชน และมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูท่ี 5,000–10,000 บาท มีความ
ตองการหอพกัท่ีมีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน และคาเชาท่ีตองการสวนมากอยูท่ี 1,501–
2,000 บาท และ 2,001-2,500 บาท มีการเก็บคาเชาลวงหนา 1 เดือน การชําระคาน้ํา หนวยละ 25 
บาท คาไฟฟาท่ีตองการจายตามหนวยแบบติดมิเตอร  และหากมีหอพักดังกลาวมาลงทุนสรางใน
เขตตําบลทาวงัทองซ่ึงมีส่ิงอํานวยความสะดวกดังท่ีตองการแลวจะมาใชบริการรอยละ 85.5  และ
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เม่ือจําแนกตามเพศ อาชีพ และรายไดเฉล่ียตอเดือน พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความ
ตองการจะมาใชบริการหากมีการสรางหอพักเอกชน   ดังนั้นจึงสามารถนํามากําหนดกลยุทธทาง
การตลาดไดดงันี้ 

1) ดานผลิตภัณฑ โครงการเปนหอพักเอกชนท่ีประกอบดวยหองพักท้ังส้ิน 21 
หอง มีหองน้ําในตัว มีส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก เตียงนอนพรอมท่ีนอนครบชุด พัดลมติดผนัง ตู
เส้ือผา โตะเคร่ืองแปง โตะเขียนหนังสือ อางลางหนา เคร่ืองทําน้ําอุน มีท่ีจอดรถอยูบริเวณช้ันลาง
ของอาคารซ่ึงกวางขวางและสามารถรองรับรถยนตและรถจักรยานยนตไดอยางเพียงพอ มีสวน 
และเกาอ้ีสําหรับพักผอน 

2) ดานราคา โครงการตัดสินใจตั้งราคาหองพักอยูท่ีเดือนละ 2,000 บาท ซ่ึงเปน
ราคาท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวกดังท่ีกลาวไวในขอ 1)  

3) ดานสถานท่ีต้ัง  โครงการจะอยูในซอยติดกับทางเขาเทสโกโลตัส ลึกเขาไป 
700 เมตร ซ่ึงเปนแหลงชุมชน การเดินทางสะดวกและปลอดภัย มีส่ิงสาธารณูปโภคครบครัน อยูไม
ไกลจากโรงพยาบาล หนวยงานราชการ หางเทสโกโลตัส รานมินิมารท รานขายของชําและ
รานอาหาร 

4) ดานการสงเสริมการตลาด โครงการประชาสัมพันธและใหขอมูลจากปายหนา
หอพัก แผนพบั ปายผา รวมถึงการใหสวนลดคาเชาเปนจํานวนเงิน 200 บาทในเดอืนแรกของการ
เขาพัก พรอมท้ังใหบริการทาํความสะอาดหองพกัเดือนละ 1-2 คร้ัง 

5) ดานบุคคล โครงการจัดหาบคุลากรท่ีมีอัธยาศัยดี มีไมตรี ดูแลเอาใจใสตอผูเชา
เปนอยางดี มีการดูแลความปลอดภัย รวมท้ังการใหบริการในกรณีฉุกเฉินตลอด 24 ช่ัวโมง 

6) ดานกระบวนการ โครงการมีกฎระเบียบของหอพักติดไวในท่ีๆ เหน็ไดชัดเจน 
และทําความเขาใจกันกับผูเชากอนการเขาพัก 

7) ดานส่ิงนําเสนทางกายภาพ  โครงการจัดใหมีสวนสําหรับพกัผอนพรอมท่ีนั่ง 
มีการดูแลรักษาความสะอาด สรางบรรยากาศใหนาอยู บริเวณทางเขาและบันไดจัดใหมีแสงสวางท่ี
เพียงพอ มีถังดับเพลิง มีมาตรการรักษาความปลอดภยั มีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบ สามารถ
เขาอยูไดทันที 
 

2.   การวิเคราะหดานเทคนคิ 
 โครงการมีพื้นท่ีดินดานหนาติดทางสาธารณะ ขนาดท่ีดนิสําหรับโครงการ กวาง 

12.5  ตารางเมตร ยาว 33.28 ตารางเมตร พื้นท่ีปลูกสรางหรืออาคาร กวาง  7 เมตร ยาวหรือลึก 28  
เมตร สูง 14  เมตร จํานวน 4 ช้ัน ไมมีลิฟท ระยะหางระหวางร้ัวกับอาคารหอพักดานหนา 4.5 เมตร 
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ดานซาย 4.5 เมตร ดานขวา 1 เมตร และ ดานหลัง 1 เมตร โดยพ้ืนท่ีดานลางอาคารจัดแบงไวเพื่อทํา
เปนสวนหยอม ลานจอดรถยนตและรถจกัรยานยนต รวมระเบียง มีหองน้ําในหองพัก  มีหอง
สํานักงาน 1 หอง และหองแมบาน 1 หอง และสําหรับผูพักอาศัยท่ัวไปรวม 21 หอง มีส่ิงอํานวย
ความสะดวกตางๆ ภายในหอง ประกอบดวย เตียงนอน ท่ีนอน โตะเคร่ืองแปง เกาอ้ีโตะเคร่ืองแปง 
ตูเส้ือผา เคร่ืองทําน้ําอุน และพัดลม  
 

3.  การวิเคราะหดานการจัดการ 
 ตามโครงการจะมีการดําเนนิการแบบเจาของคนเดียว โดยเจาของจะทําหนาท่ีเปน
ผูจัดการหอพกัดวยตนเอง  ซ่ึงจะคอยดแูลความเรียบรอยและการใหบริการตางๆ แกผูพัก  โดย
โครงการจะจางแมบาน ซ่ึงสามารถจัดหาไดจากแรงงานในทองถ่ิน ทําหนาท่ีดแูลความสะอาดของ
หอพกัและบริเวณโดยรอบ ในการซอมแซมส่ิงของท่ีไมตองใชความชํานาญมากนัก  ผูจัดการหอพกั
จะเปนผูซอมแซมให เชน การเปล่ียนหลอดไฟหรือสตารทเตอร  เปนตน  ในสวนของงานซอมแซม
ท่ีตองใชชางผูชํานาญก็จะจางเปนคร้ังๆไป 
 

4.  การวิเคราะหดานการเงิน 
 โครงการจะมีการลงทุนท้ังส้ิน 4,105,950 บาท โดยมาจากเจาของ 2,721,540 บาท  
และจากการกูยืมจากธนาคาร  1,384,410 บาท โดยกําหนดเงนิทุนหมุนเวยีนเปนคาเงินเดือน เบ้ีย
ประกันสังคม คาน้ํา คาไฟ-ไฟฟาสวนกลาง คาเก็บขยะ คาซอมแซม คาประกันภยั คาใชจาย
เบ็ดเตล็ด เปนเงิน 88,795 บาท มีคาใชจายกอนการดําเนนิการ 12,000 บาท เปนคาธรรมเนียมในการ
ขออนุญาต คาปาย มีวิธีการตัดคาเส่ือมแบบเสนตรง ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหองพักตัด
คาเส่ือม 5 ป ไมมีมูลคาซาก และ 20 ปสําหรับอาคาร สําหรับท่ีดินไมมีการคิดคาเส่ือมราคา 
โครงการลงทุนโดยเงินทุนของเจาของและกูเงินจากสถาบันทางการเงิน คิดคามูลคาปจจุบัน (NPV) 
ไดเทากับ 1,491 บาท โดยมีคาเปนลบ และมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทากับรอยละ 
7.9959 จึงสรุปไดวาโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน หากโครงการสามารถเจรจา
ตอรองกับผูรับเหมาเพื่อลดราคาคากอสรางไดรอยละ 20 หรือมีการข้ึนคาเชาในอัตรารอยละ 3 
พบวาโครงการจะเปนไปไดในการลงทุน  
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อภิปรายผล 
 

จากการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา  
ดานการตลาด  ดานเทคนิค  ดานการจัดการและดานการเงิน  พบวาไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน แตหากโครงการสามารถควบคุมคาใชจายในการกอสราง หรือสรางมูลคาเพิ่มจนสามารถข้ึน
คาเชาได กจ็ะทําใหโครงการมีผลตอบแทนมากกวาท่ีตองการคือไมตํ่ากวารอยละ 8.00 ได ซ่ึงจะทํา
ใหโครงการมคีวามเปนไปไดในการลงทุน  

 
     ผลการศึกษาดานการตลาด 
 จากผลการศึกษาดานการตลาด พบวาผูตอบแบบสอบถามตองการหอพักท่ีดีในทุก
ดาน ไมวาจะเปนเร่ืองสภาพแวดลอม สะอาด บรรยากาศนาอยู อุปกรณภายในหองพักมีพรอม 
หองพักมีขนาดเหมาะสม มีหองน้ําอยูภายในหอง มีท่ีจอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษา ใกลท่ีทํางาน การเดินทางสะดวก มีความปลอดภยัท้ัง
การเดินทางและภายในบริเวณ อีกท้ังผูตอบแบบสอบถามตองการใหหอพกัมีความรวดเร็วในการ
ซอมแซมส่ิงของชํารุด การจดัการท่ีดี มีบุคลากรท่ีมีความเอาใจใส อัธยาศัยท่ีดีของผูดแูลหอพัก 

จากการวิเคราะหขอมูล ในดานปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ พบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยตางๆ โดยเรียงลําดับความสําคัญในแตละปจจัย ดังนี ้

ดานผลิตภัณฑ พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพกัเอกชนท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง   ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ หองพักมีหองน้ําอยูในหอง และสอดคลองกับการศึกษาของนคร        
ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ หองพักมีหองน้าํ
อยูในหอง 

ดานราคา พบวา ปจจยัยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนท่ีผูตอบแบบ 
สอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดบัแรก คือ คาเชาหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ
สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ คาเชา
หองพัก และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ คาเชาหองพัก 
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ดานทําเลที่ต้ัง พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ หอพกัใกลท่ีทํางาน ซ่ึงสอดคลองกับ
การศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก 
คือ หอพักใกลท่ีทํางาน และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ ทําเลที่ต้ังหอพักไปมาสะดวก 

ดานการสงเสริมการตลาด พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนท่ี
ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาหองพัก ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาหองพกั และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชย
วงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ การมสีวนลดคาเชา
ในชวงปดเทอม และในชวงภาคการศึกษาฤดูรอน 

ดานบุคคล พบวา ปจจยัยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชน ท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ ความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแล
หองพัก  ซ่ึงไมสอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญอันดบัแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด และไม
สอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ
อันดับแรก คือ ความเต็มใจและกระตือรือรนในการใหบริการของพนักงาน 

ดานกระบวนการบริการ พบวาปจจยัยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ ความรวดเร็วในการบริการเม่ือเกิดปญหา
ตางๆ ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ ความรวดเร็วในการซอมแซมส่ิงของชํารุด และสอดคลองกับการศึกษา
ของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ การ
ซอมแซมส่ิงของท่ีชํารุด เม่ือผูพักแจงใหทราบ และการใหบริการอ่ืนๆ อยางรวดเร็ว 

ดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักท่ีผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ สภาพแวดลอมหอพกั
สะอาดนาอยู ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพักอาศัย และ
สอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ
อันดับแรก คือ สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพกัอาศัย 
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ผลการศึกษาดานเทคนิค 
จากผลการศึกษาดานเทคนิคพบวาหอพัก มีจํานวน23 หอง 4 ช้ัน ไมมีลิฟทมีท่ีจอด

รถยนตและรถจักรยานยนต ทางเดินภายในตึกกวาง 1.5 เมตร มีหองน้ําในหองพัก มีหองสํานักงาน
หอพัก และสําหรับผูพักอาศัยท่ัวไป มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหอง ประกอบดวย เตียง
นอน ท่ีนอน โตะเคร่ืองแปง เกาอ้ีโตะเคร่ืองแปง ตูเส้ือผา โทรศัพท และพัดลม  ซ่ึงไมสอดคลองกับ
การศึกษาของกัญญา อินตะ (2548) ท่ีพบวาโครงการหอพักมี 32 หอง มีหองน้ําในตัว และระเบียง
พรอมราวท่ีตากผา อุปกรณภายในหองพกัประกอบดวย เตียง ท่ีนอน  หมอน ตูเส้ือผา  โทรศัพท 
โตะเคร่ืองแปง  พัดลม  อางลางหนา และเคร่ืองทําน้ําอุน  
 

ผลการศึกษาดานการจัดการ 
 จากผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาหอพักของโครงการจะดําเนินการแบบเจาของ
คนเดียว และมีการจัดองคกรโดยมีเจาของหอพัก  มีพนกังานทําความสะอาด และเจาของหอพักจะ
เปนผูดูแลรักษาความปลอดภยั เนนงานกลางคืน  สวนงานดานเทคนิค จะใชชางท่ีมีความชํานาญ
เฉพาะดานจากภายนอก สอดคลองกับผลการศึกษาของ กัญญา อินตะ (2548) พบวาโครงการจะ
ดําเนินงานแบบเจาของคนเดียว โดยเจาของทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพัก มีการจางแมบาน  และ
สอดคลองกับผลการศึกษาของ สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา โครงการจะดําเนินการแบบ
เจาของคนเดียว โดยมีผูจัดการหอ แมบาน และพนกังานรักษาความปลอดภัยคอยดแูลโครงการ และ
สอดคลองกับผลการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546)  พบวาโครงการมีการดําเนินงานแบบ
เจาของคนเดียว โครงสรางองคการประกอบดวย โดยเจาของจะทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพัก และ
แมบาน 
 

ผลการศึกษาดานการเงิน 
 จากผลการศึกษาดานการเงิน พบวาโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา โครงการไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน  และพบวาดานการเงิน ตองใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 5,500,000 บาท ประกอบดวยสวน
ของทุน 4,500,000 บาท และสวนของหนีสิ้น 1,000,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการมีระยะเวลา
คืนทุน 11 ป 5 เดือน 19 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลดรอยละ 7 เทากับ -216,214 บาท อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) รอยละ 6.52 แตไมสอดคลองกับการศึกษาของ กัญญา อินตะ 
(2548)ท่ีพบวาโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน โดยในดานการเงิน โครงการจะใชเงินลงทุน
ท้ังส้ิน 5.5 ลานบาท โดยเปนสวนของเจาของ 4.5 ลานบาทและกูยืมจากธนาคาร 1 ลานบาท โดย
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โครงการสามารถคํานวณหามูลคาปจจุบันเทากับ 128,725 บาท มีผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 
7.28 มีระยะเวลาคืนทุนในเวลา 11 ป โดยมีจุดคุมทุนท่ี 23 หองตอเดือน  
 
ขอคนพบ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนหอพักเอกชนในจังหวัดพะเยา ผูศึกษามี
ขอคนพบ ดังนี้ 

1. จากการสํารวจโดยใชแบบสอบถามกระจายไปยังกลุมตัวอยาง จํานวน 200 
ตัวอยางพบวามีผูตอบแบบสอบถามใหความสนใจพักหอพักของโครงการ จํานวน จํานวน 171 คน  

คิดเปนรอยละ 85.5    นอกจากนั้นตองการใหหองพักมีเตียง ท่ีนอน  เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ือง
แปง  พดัลม   โดยมีราคา 1,501-2,000 บาท  คิดคาน้ําคาไฟฟาแบบติดมิเตอร  รวมถึงการมีรานขาย
ของชํา และรานอาหารใหบริการอยูในหอพักดวย 

2. ผูเชาพักใหความสําคัญมากในเร่ือง หองพักมีหองน้ําอยูในหอง  ขนาดของ
หองพักและพืน้ท่ีใชสอย  ความสะอาดความสวยงามของหอง  หนาตางมีเหล็กดดั มุงลวด และ
ระบบรักษาความปลอดภัย 

3. ทําเลที่ต้ังผูเชาพักใหความสําคัญมากในเร่ือง หอพักใกลท่ีทํางาน  ความสะดวก
ในการเดินทาง  สถานท่ีจอดรถสะดวก ปลอดภัยและเพียงพอ  และสภาพแวดลอมบริเวณท่ีพกั  

4.  การที่ตลาดหอพักเอกชนใหเชาในตําบลทาวังทอง สวนใหญยังคงเปนหอพกั
สําหรับนักเรียน นกัศึกษานั้น สงผลใหผูประกอบการรายใหมไดเปรียบในเร่ืองการลงทุนหอพัก
เอกชนใหเชาสําหรับคนในวยัทํางาน เนื่องจากในระยะ 5 ปท่ีผานมานี้ จังหวดัพะเยาไดมีการพัฒนา

ในดานเศรษฐกิจ ซ่ึงเห็นไดจากการกอต้ังหางเทสโกโลตัส โรงพยาบาลเอกชนในพ้ืนท่ีใกลเคียง 
สงผลใหคนจากพ้ืนท่ีใกลเคียง และตางจังหวดัเขามาทํางานในพืน้ท่ีดังกลาวมากขึ้น ดังนัน้
ผูประกอบการจึงควรพิจารณาถึงปจจัยตางๆ ท่ีจะสรางความนาสนใจใหเกดิกับบุคคลในวยัทํางาน
เหลานี้เขามาเปนลูกคาของโครงการ 

5. เงินลงทุนในโครงการสวนใหญจะใชไปในสวนของท่ีดนิและอาคารมากถึงรอยละ 
65 ซ่ึงจากการพูดคุยกับผูรับเหมาแลว พบวาสาเหตุท่ีตนทุนท่ีใชในการกอสรางอาคารมีมูลคาสูง
เนื่องจากวัสดท่ีุใชในการกอสราง เชน เหล็กเสนท่ีใชในการจัดทําโครงสราง เปนเหล็กท่ีสามารถ
รองรับดัดแปลงและตอเติมอาคารได ซ่ึงคุณภาพสูงกวามาตรฐานปกติ และวัสดุท่ีใชตกแตงในตัว
อาคารเปนวัสดุอยางดี เชน กระเบ้ือง อางลางหนา ชักโครก เปนตน 
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6. ตนทุนท่ีสําคัญของธุรกิจหอพักเอกชนคือ ภาษีโรงเรือน ท่ีคิดจากรายไดในสวน
ของคาเชาถึงรอยละ 12.5 โดยไมคํานึงถึงคาใชจายท่ีเกิดข้ึน จึงเปนคาใชจายท่ีนับวาสูง จึงเปนเหตุทํา
ใหโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
ขอเสนอแนะ 
 ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในจังหวดัพะเยา ในคร้ังนี้      
ผูศึกษามีขอเสนอแนะ ดังนี้ 

1. หากมีการลงทุนสรางหอพักเอกชนในจังหวัดพะเยา ทางโครงการควรคํานึงถึง
การใหบริการท่ีดี มีการรักษาความสะอาด โดยจัดใหมีพนักงานทําความสะอาด ตลอดจนดแูลรักษา
ความเรียบรอยท้ังบริเวณภายในและภายนอก รวมถึงมีระบบขจัดขยะมูลฝอยท่ีถูกสุขลักษณะ และ
ควรมีการใหบริการเสริมในเร่ืองของการบริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ บริการซัก อบ รีด รวมไป
ถึงการใหบริการทําความสะอาดในหองพกั ท้ังนี้เพื่อสรางมูลคาเพิ่มใหเกิดกับหอพกั ดานอาคาร
สถานท่ีควรปรับปรุงใหมีความใหมอยูเสมอ เพราะนอกจากจะสรางความพึงพอใจใหแกผูเชาราย
เดิมและสรางความประทับใจแกผูเชารายใหมท่ีกําลังมองหาหอพกัเอกชนใหเชา โดยเฉพาะการ
ซอมแซมอุปกรณท่ีชํารุดและเสียหาย เชน ฝกบัว หลอดไฟ เปนตน ดานพนักงานท่ีใหบริการควรมี
อัธยาศัยดี ยิ้มแยมแจมใส และใหบริการกบัผูเชาทุกคนอยางเทาเทียมกนั สรางใหเกดิความสัมพันธ
อันดีแกผูเชาพกั สภาพแวดลอมบริเวณหอพักควรมีความสงบ รมร่ืน ปราศจากเสียงรบกวนท้ังจาก
ภายนอกและภายในหอพัก 

2. จากการที่เงินลงทุนของโครงการโดยสวนใหญใชไปในสวนของท่ีดินและอาคาร
ถึงรอยละ 65 นั้น หากเจาของโครงการมีความสัมพันธอันดีกับผูรับเหมากอสราง รวมสามารถขอ
คําแนะนํา หรือตอรองราคากอสรางกับผูรับเหมา โดยท่ีคุณภาพของส่ิงปลูกสรางไมตํ่ากวา
มาตรฐานและถูกตองตามแบบแปลนแลวนัน้ ก็จะทําใหโครงการไดรับคาตอบแทนที่คุมคากับการ
ลงทุนไดถึงแมจะมีรายไดเทาเดิม   ดังเหน็ไดจากการวิเคราะหความไวของโครงการกรณีท่ีโครงการ
สามารถลดคาใชจายไดรอยละ 20 ก็จะทําใหโครงการไดผลตอบแทนถึงรอยละ 10.10 ซ่ึงสูงกวา
ผลตอบแทนท่ีโครงการตองการที่รอยละ 8.00 

3. ภาษีโรงเรือนท่ีคิดจากรายไดในสวนของคาเชานั้น ผูประกอบการอาจมีการปรับ
ลดคาเชาลง และคิดเปนคาบริการในแบบอ่ืน เชน ลดคาเชาหองพักลงจาก 2,000 บาท เปน 1,500 
บาท และบริการใหเชาเฟอรนิเจอรเปนเงิน 500 บาท หรือใหบริการทาํความสะอาดภายในหองพกั 
ซ่ึงลูกคากลุมเปาหมายน้ันเปนคนในวัยทํางาน ซ่ึงอาจใชเวลาสวนใหญท่ีทํางาน และไมมีเวลาดแูล
ทําความสะอาดหองพักดวยตนเอง จึงคาดวาผูเชาพักสวนใหญจะใชบริการทําความสะอาดน้ีดวย ซ่ึง
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หากโครงการเก็บคาเชาหองพักหองละ 1,500 บาทแลวจะทําใหประหยัดภาษีโรงเรือนไดถึงปละ 
15,750 เม่ือโครงการมีคาใชจายลดลง ก็จะใหผลตอบแทนท่ีคุมคากับการลงทุน 


