
 
บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา 
พบวาไมมีความเปนไปไดในลงทุน จึงไมควรลงทุนในโครงการ  เนื่องจากใหผลตอบแทนจากการ
ลงทุนตํ่ากวาอัตราผลตอบแทนท่ีกําหนดไว ไมตํ่ากวารอยละ 8.00    โดยผลการวิเคราะหความ
เปนไปไดดานตางๆ สามารถสรุปสาระสําคัญ ไดดังนี ้
 
สรุปผลการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัด
พะเยา  แบงการวิเคราะหออกเปน 4 ดาน ไดแก  การวิเคราะหดานการตลาด  การวิเคราะหดาน
เทคนิค  การวิเคราะหดานการจัดการ และการวิเคราะหดานการเงิน  สามารถสรุปสาระสําคัญได
ดังนี ้
 

1. การวิเคราะหดานการตลาด 
    พบวาหอพักสวนใหญท่ีเปดใหบริการในปจจุบันเปนหอพักสําหรับนักเรียน 
นักศึกษาท่ีศึกษาอยูในสถาบันใกลเคียง โดยท่ีบริเวณใกลเคียงเหลานั้นเปนท่ีต้ังของศูนยราชการ
จังหวัด โรงพยาบาลท้ังของรัฐ และเอกชน อีกท้ังยังเปนท่ีต้ังของหางเทสโกโลตัส สาขาพะเยา และ
แหลงพาณิชยกรรมตางๆ   โดยหอพักเอกชนในโครงการนี้ท่ีต้ังของโครงการอยูในซอยติดกับ
ทางเขาเทสโกโลตัส ตําบลทาวังทอง  อําเภอเมือง จังหวัดพะเยา  ซ่ึงลักษณะพื้นท่ีโดยท่ัวไปต้ังอยู
ในยานชุมชนมีท่ีอยูอาศัยคอนขางหนาแนน อยูใกลแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน โรงพยาบาล 
สถาบันการศึกษา ศูนยการคา โชวรูมสินคา รานคาวัสดุกอสราง รานอาหาร รานขายของชํา     

จากขอมูลท่ีเกบ็ไดจากแบบสอบถาม เม่ือนํามาวิเคราะหความตองการของตลาดแลว 
พบวา กลุมตัวอยางสวนมากมีอายุอยูในชวง 15–35 ป มีสถานภาพโสด การศึกษาอยูในระดบั
ปริญญาตรี ทํางานอยูในบริษัทเอกชน และมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูท่ี 5,000–10,000 บาท มีความ
ตองการหอพกัท่ีมีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน และคาเชาท่ีตองการสวนมากอยูท่ี 1,501–
2,000 บาท และ 2,001-2,500 บาท มีการเก็บคาเชาลวงหนา 1 เดือน การชําระคาน้ํา หนวยละ 25 
บาท คาไฟฟาท่ีตองการจายตามหนวยแบบติดมิเตอร  และหากมีหอพักดังกลาวมาลงทุนสรางใน
เขตตําบลทาวงัทองซ่ึงมีส่ิงอํานวยความสะดวกดังท่ีตองการแลวจะมาใชบริการรอยละ 85.5  และ
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เม่ือจําแนกตามเพศ อาชีพ และรายไดเฉล่ียตอเดือน พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความ
ตองการจะมาใชบริการหากมีการสรางหอพักเอกชน   ดังนั้นจึงสามารถนํามากําหนดกลยุทธทาง
การตลาดไดดงันี้ 

1) ดานผลิตภัณฑ โครงการเปนหอพักเอกชนท่ีประกอบดวยหองพักท้ังส้ิน 21 
หอง มีหองน้ําในตัว มีส่ิงอํานวยความสะดวกไดแก เตียงนอนพรอมท่ีนอนครบชุด พัดลมติดผนัง ตู
เส้ือผา โตะเคร่ืองแปง โตะเขียนหนังสือ อางลางหนา เคร่ืองทําน้ําอุน มีท่ีจอดรถอยูบริเวณช้ันลาง
ของอาคารซ่ึงกวางขวางและสามารถรองรับรถยนตและรถจักรยานยนตไดอยางเพียงพอ มีสวน 
และเกาอ้ีสําหรับพักผอน 

2) ดานราคา โครงการตัดสินใจตั้งราคาหองพักอยูท่ีเดือนละ 2,000 บาท ซ่ึงเปน
ราคาท่ีมีส่ิงอํานวยความสะดวกดังท่ีกลาวไวในขอ 1)  

3) ดานสถานท่ีต้ัง  โครงการจะอยูในซอยติดกับทางเขาเทสโกโลตัส ลึกเขาไป 
700 เมตร ซ่ึงเปนแหลงชุมชน การเดินทางสะดวกและปลอดภัย มีส่ิงสาธารณูปโภคครบครัน อยูไม
ไกลจากโรงพยาบาล หนวยงานราชการ หางเทสโกโลตัส รานมินิมารท รานขายของชําและ
รานอาหาร 

4) ดานการสงเสริมการตลาด โครงการประชาสัมพันธและใหขอมูลจากปายหนา
หอพัก แผนพบั ปายผา รวมถึงการใหสวนลดคาเชาเปนจํานวนเงิน 200 บาทในเดอืนแรกของการ
เขาพัก พรอมท้ังใหบริการทาํความสะอาดหองพกัเดือนละ 1-2 คร้ัง 

5) ดานบุคคล โครงการจัดหาบคุลากรท่ีมีอัธยาศัยดี มีไมตรี ดูแลเอาใจใสตอผูเชา
เปนอยางดี มีการดูแลความปลอดภัย รวมท้ังการใหบริการในกรณีฉุกเฉินตลอด 24 ช่ัวโมง 

6) ดานกระบวนการ โครงการมีกฎระเบียบของหอพักติดไวในท่ีๆ เหน็ไดชัดเจน 
และทําความเขาใจกันกับผูเชากอนการเขาพัก 

7) ดานส่ิงนําเสนทางกายภาพ  โครงการจัดใหมีสวนสําหรับพกัผอนพรอมท่ีนั่ง 
มีการดูแลรักษาความสะอาด สรางบรรยากาศใหนาอยู บริเวณทางเขาและบันไดจัดใหมีแสงสวางท่ี
เพียงพอ มีถังดับเพลิง มีมาตรการรักษาความปลอดภยั มีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบ สามารถ
เขาอยูไดทันที 
 

2.   การวิเคราะหดานเทคนคิ 
 โครงการมีพื้นท่ีดินดานหนาติดทางสาธารณะ ขนาดท่ีดนิสําหรับโครงการ กวาง 

12.5  ตารางเมตร ยาว 33.28 ตารางเมตร พื้นท่ีปลูกสรางหรืออาคาร กวาง  7 เมตร ยาวหรือลึก 28  
เมตร สูง 14  เมตร จํานวน 4 ช้ัน ไมมีลิฟท ระยะหางระหวางร้ัวกับอาคารหอพักดานหนา 4.5 เมตร 
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ดานซาย 4.5 เมตร ดานขวา 1 เมตร และ ดานหลัง 1 เมตร โดยพ้ืนท่ีดานลางอาคารจัดแบงไวเพื่อทํา
เปนสวนหยอม ลานจอดรถยนตและรถจกัรยานยนต รวมระเบียง มีหองน้ําในหองพัก  มีหอง
สํานักงาน 1 หอง และหองแมบาน 1 หอง และสําหรับผูพักอาศัยท่ัวไปรวม 21 หอง มีส่ิงอํานวย
ความสะดวกตางๆ ภายในหอง ประกอบดวย เตียงนอน ท่ีนอน โตะเคร่ืองแปง เกาอ้ีโตะเคร่ืองแปง 
ตูเส้ือผา เคร่ืองทําน้ําอุน และพัดลม  
 

3.  การวิเคราะหดานการจัดการ 
 ตามโครงการจะมีการดําเนนิการแบบเจาของคนเดียว โดยเจาของจะทําหนาท่ีเปน
ผูจัดการหอพกัดวยตนเอง  ซ่ึงจะคอยดแูลความเรียบรอยและการใหบริการตางๆ แกผูพัก  โดย
โครงการจะจางแมบาน ซ่ึงสามารถจัดหาไดจากแรงงานในทองถ่ิน ทําหนาท่ีดแูลความสะอาดของ
หอพกัและบริเวณโดยรอบ ในการซอมแซมส่ิงของท่ีไมตองใชความชํานาญมากนัก  ผูจัดการหอพกั
จะเปนผูซอมแซมให เชน การเปล่ียนหลอดไฟหรือสตารทเตอร  เปนตน  ในสวนของงานซอมแซม
ท่ีตองใชชางผูชํานาญก็จะจางเปนคร้ังๆไป 
 

4.  การวิเคราะหดานการเงิน 
 โครงการจะมีการลงทุนท้ังส้ิน 4,105,950 บาท โดยมาจากเจาของ 2,721,540 บาท  
และจากการกูยืมจากธนาคาร  1,384,410 บาท โดยกําหนดเงนิทุนหมุนเวยีนเปนคาเงินเดือน เบ้ีย
ประกันสังคม คาน้ํา คาไฟ-ไฟฟาสวนกลาง คาเก็บขยะ คาซอมแซม คาประกันภยั คาใชจาย
เบ็ดเตล็ด เปนเงิน 88,795 บาท มีคาใชจายกอนการดําเนนิการ 12,000 บาท เปนคาธรรมเนียมในการ
ขออนุญาต คาปาย มีวิธีการตัดคาเส่ือมแบบเสนตรง ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหองพักตัด
คาเส่ือม 5 ป ไมมีมูลคาซาก และ 20 ปสําหรับอาคาร สําหรับท่ีดินไมมีการคิดคาเส่ือมราคา 
โครงการลงทุนโดยเงินทุนของเจาของและกูเงินจากสถาบันทางการเงิน คิดคามูลคาปจจุบัน (NPV) 
ไดเทากับ 1,491 บาท โดยมีคาเปนลบ และมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทากับรอยละ 
7.9959 จึงสรุปไดวาโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน หากโครงการสามารถเจรจา
ตอรองกับผูรับเหมาเพื่อลดราคาคากอสรางไดรอยละ 20 หรือมีการข้ึนคาเชาในอัตรารอยละ 3 
พบวาโครงการจะเปนไปไดในการลงทุน  
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อภิปรายผล 
 

จากการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวัดพะเยา  
ดานการตลาด  ดานเทคนิค  ดานการจัดการและดานการเงิน  พบวาไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน แตหากโครงการสามารถควบคุมคาใชจายในการกอสราง หรือสรางมูลคาเพิ่มจนสามารถข้ึน
คาเชาได กจ็ะทําใหโครงการมีผลตอบแทนมากกวาท่ีตองการคือไมตํ่ากวารอยละ 8.00 ได ซ่ึงจะทํา
ใหโครงการมคีวามเปนไปไดในการลงทุน  

 
     ผลการศึกษาดานการตลาด 
 จากผลการศึกษาดานการตลาด พบวาผูตอบแบบสอบถามตองการหอพักท่ีดีในทุก
ดาน ไมวาจะเปนเร่ืองสภาพแวดลอม สะอาด บรรยากาศนาอยู อุปกรณภายในหองพักมีพรอม 
หองพักมีขนาดเหมาะสม มีหองน้ําอยูภายในหอง มีท่ีจอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษา ใกลท่ีทํางาน การเดินทางสะดวก มีความปลอดภยัท้ัง
การเดินทางและภายในบริเวณ อีกท้ังผูตอบแบบสอบถามตองการใหหอพกัมีความรวดเร็วในการ
ซอมแซมส่ิงของชํารุด การจดัการท่ีดี มีบุคลากรท่ีมีความเอาใจใส อัธยาศัยท่ีดีของผูดแูลหอพัก 

จากการวิเคราะหขอมูล ในดานปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ พบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญกับปจจัยตางๆ โดยเรียงลําดับความสําคัญในแตละปจจัย ดังนี ้

ดานผลิตภัณฑ พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพกัเอกชนท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง   ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ หองพักมีหองน้ําอยูในหอง และสอดคลองกับการศึกษาของนคร        
ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ หองพักมีหองน้าํ
อยูในหอง 

ดานราคา พบวา ปจจยัยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนท่ีผูตอบแบบ 
สอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดบัแรก คือ คาเชาหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ
สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ คาเชา
หองพัก และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ คาเชาหองพัก 
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ดานทําเลที่ต้ัง พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ หอพกัใกลท่ีทํางาน ซ่ึงสอดคลองกับ
การศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก 
คือ หอพักใกลท่ีทํางาน และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ ทําเลที่ต้ังหอพักไปมาสะดวก 

ดานการสงเสริมการตลาด พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนท่ี
ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาหองพัก ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาหองพกั และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชย
วงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ การมสีวนลดคาเชา
ในชวงปดเทอม และในชวงภาคการศึกษาฤดูรอน 

ดานบุคคล พบวา ปจจยัยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชน ท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ ความนาเช่ือถือของเจาของหรือผูดูแล
หองพัก  ซ่ึงไมสอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญอันดบัแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด และไม
สอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ
อันดับแรก คือ ความเต็มใจและกระตือรือรนในการใหบริการของพนักงาน 

ดานกระบวนการบริการ พบวาปจจยัยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักท่ีผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ ความรวดเร็วในการบริการเม่ือเกิดปญหา
ตางๆ ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ ความรวดเร็วในการซอมแซมส่ิงของชํารุด และสอดคลองกับการศึกษา
ของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ การ
ซอมแซมส่ิงของท่ีชํารุด เม่ือผูพักแจงใหทราบ และการใหบริการอ่ืนๆ อยางรวดเร็ว 

ดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ พบวาปจจัยยอยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักท่ีผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญมีคาเฉล่ียเปนอันดับแรก คือ สภาพแวดลอมหอพกั
สะอาดนาอยู ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพักอาศัย และ
สอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ
อันดับแรก คือ สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพกัอาศัย 
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ผลการศึกษาดานเทคนิค 
จากผลการศึกษาดานเทคนิคพบวาหอพัก มีจํานวน23 หอง 4 ช้ัน ไมมีลิฟทมีท่ีจอด

รถยนตและรถจักรยานยนต ทางเดินภายในตึกกวาง 1.5 เมตร มีหองน้ําในหองพัก มีหองสํานักงาน
หอพัก และสําหรับผูพักอาศัยท่ัวไป มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหอง ประกอบดวย เตียง
นอน ท่ีนอน โตะเคร่ืองแปง เกาอ้ีโตะเคร่ืองแปง ตูเส้ือผา โทรศัพท และพัดลม  ซ่ึงไมสอดคลองกับ
การศึกษาของกัญญา อินตะ (2548) ท่ีพบวาโครงการหอพักมี 32 หอง มีหองน้ําในตัว และระเบียง
พรอมราวท่ีตากผา อุปกรณภายในหองพกัประกอบดวย เตียง ท่ีนอน  หมอน ตูเส้ือผา  โทรศัพท 
โตะเคร่ืองแปง  พัดลม  อางลางหนา และเคร่ืองทําน้ําอุน  
 

ผลการศึกษาดานการจัดการ 
 จากผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาหอพักของโครงการจะดําเนินการแบบเจาของ
คนเดียว และมีการจัดองคกรโดยมีเจาของหอพัก  มีพนกังานทําความสะอาด และเจาของหอพักจะ
เปนผูดูแลรักษาความปลอดภยั เนนงานกลางคืน  สวนงานดานเทคนิค จะใชชางท่ีมีความชํานาญ
เฉพาะดานจากภายนอก สอดคลองกับผลการศึกษาของ กัญญา อินตะ (2548) พบวาโครงการจะ
ดําเนินงานแบบเจาของคนเดียว โดยเจาของทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพัก มีการจางแมบาน  และ
สอดคลองกับผลการศึกษาของ สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ท่ีพบวา โครงการจะดําเนินการแบบ
เจาของคนเดียว โดยมีผูจัดการหอ แมบาน และพนกังานรักษาความปลอดภัยคอยดแูลโครงการ และ
สอดคลองกับผลการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546)  พบวาโครงการมีการดําเนินงานแบบ
เจาของคนเดียว โครงสรางองคการประกอบดวย โดยเจาของจะทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพัก และ
แมบาน 
 

ผลการศึกษาดานการเงิน 
 จากผลการศึกษาดานการเงิน พบวาโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ท่ีพบวา โครงการไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน  และพบวาดานการเงิน ตองใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 5,500,000 บาท ประกอบดวยสวน
ของทุน 4,500,000 บาท และสวนของหนีสิ้น 1,000,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการมีระยะเวลา
คืนทุน 11 ป 5 เดือน 19 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลดรอยละ 7 เทากับ -216,214 บาท อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) รอยละ 6.52 แตไมสอดคลองกับการศึกษาของ กัญญา อินตะ 
(2548)ท่ีพบวาโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน โดยในดานการเงิน โครงการจะใชเงินลงทุน
ท้ังส้ิน 5.5 ลานบาท โดยเปนสวนของเจาของ 4.5 ลานบาทและกูยืมจากธนาคาร 1 ลานบาท โดย
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โครงการสามารถคํานวณหามูลคาปจจุบันเทากับ 128,725 บาท มีผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 
7.28 มีระยะเวลาคืนทุนในเวลา 11 ป โดยมีจุดคุมทุนท่ี 23 หองตอเดือน  
 
ขอคนพบ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนหอพักเอกชนในจังหวัดพะเยา ผูศึกษามี
ขอคนพบ ดังนี้ 

1. จากการสํารวจโดยใชแบบสอบถามกระจายไปยังกลุมตัวอยาง จํานวน 200 
ตัวอยางพบวามีผูตอบแบบสอบถามใหความสนใจพักหอพักของโครงการ จํานวน จํานวน 171 คน  

คิดเปนรอยละ 85.5    นอกจากนั้นตองการใหหองพักมีเตียง ท่ีนอน  เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ือง
แปง  พดัลม   โดยมีราคา 1,501-2,000 บาท  คิดคาน้ําคาไฟฟาแบบติดมิเตอร  รวมถึงการมีรานขาย
ของชํา และรานอาหารใหบริการอยูในหอพักดวย 

2. ผูเชาพักใหความสําคัญมากในเร่ือง หองพักมีหองน้ําอยูในหอง  ขนาดของ
หองพักและพืน้ท่ีใชสอย  ความสะอาดความสวยงามของหอง  หนาตางมีเหล็กดดั มุงลวด และ
ระบบรักษาความปลอดภัย 

3. ทําเลที่ต้ังผูเชาพักใหความสําคัญมากในเร่ือง หอพักใกลท่ีทํางาน  ความสะดวก
ในการเดินทาง  สถานท่ีจอดรถสะดวก ปลอดภัยและเพียงพอ  และสภาพแวดลอมบริเวณท่ีพกั  

4.  การที่ตลาดหอพักเอกชนใหเชาในตําบลทาวังทอง สวนใหญยังคงเปนหอพกั
สําหรับนักเรียน นกัศึกษานั้น สงผลใหผูประกอบการรายใหมไดเปรียบในเร่ืองการลงทุนหอพัก
เอกชนใหเชาสําหรับคนในวยัทํางาน เนื่องจากในระยะ 5 ปท่ีผานมานี้ จังหวดัพะเยาไดมีการพัฒนา

ในดานเศรษฐกิจ ซ่ึงเห็นไดจากการกอต้ังหางเทสโกโลตัส โรงพยาบาลเอกชนในพ้ืนท่ีใกลเคียง 
สงผลใหคนจากพ้ืนท่ีใกลเคียง และตางจังหวดัเขามาทํางานในพืน้ท่ีดังกลาวมากขึ้น ดังนัน้
ผูประกอบการจึงควรพิจารณาถึงปจจัยตางๆ ท่ีจะสรางความนาสนใจใหเกดิกับบุคคลในวยัทํางาน
เหลานี้เขามาเปนลูกคาของโครงการ 

5. เงินลงทุนในโครงการสวนใหญจะใชไปในสวนของท่ีดนิและอาคารมากถึงรอยละ 
65 ซ่ึงจากการพูดคุยกับผูรับเหมาแลว พบวาสาเหตุท่ีตนทุนท่ีใชในการกอสรางอาคารมีมูลคาสูง
เนื่องจากวัสดท่ีุใชในการกอสราง เชน เหล็กเสนท่ีใชในการจัดทําโครงสราง เปนเหล็กท่ีสามารถ
รองรับดัดแปลงและตอเติมอาคารได ซ่ึงคุณภาพสูงกวามาตรฐานปกติ และวัสดุท่ีใชตกแตงในตัว
อาคารเปนวัสดุอยางดี เชน กระเบ้ือง อางลางหนา ชักโครก เปนตน 



 94 

6. ตนทุนท่ีสําคัญของธุรกิจหอพักเอกชนคือ ภาษีโรงเรือน ท่ีคิดจากรายไดในสวน
ของคาเชาถึงรอยละ 12.5 โดยไมคํานึงถึงคาใชจายท่ีเกิดข้ึน จึงเปนคาใชจายท่ีนับวาสูง จึงเปนเหตุทํา
ใหโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
ขอเสนอแนะ 
 ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในจังหวดัพะเยา ในคร้ังนี้      
ผูศึกษามีขอเสนอแนะ ดังนี้ 

1. หากมีการลงทุนสรางหอพักเอกชนในจังหวัดพะเยา ทางโครงการควรคํานึงถึง
การใหบริการท่ีดี มีการรักษาความสะอาด โดยจัดใหมีพนักงานทําความสะอาด ตลอดจนดแูลรักษา
ความเรียบรอยท้ังบริเวณภายในและภายนอก รวมถึงมีระบบขจัดขยะมูลฝอยท่ีถูกสุขลักษณะ และ
ควรมีการใหบริการเสริมในเร่ืองของการบริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ บริการซัก อบ รีด รวมไป
ถึงการใหบริการทําความสะอาดในหองพกั ท้ังนี้เพื่อสรางมูลคาเพิ่มใหเกิดกับหอพกั ดานอาคาร
สถานท่ีควรปรับปรุงใหมีความใหมอยูเสมอ เพราะนอกจากจะสรางความพึงพอใจใหแกผูเชาราย
เดิมและสรางความประทับใจแกผูเชารายใหมท่ีกําลังมองหาหอพกัเอกชนใหเชา โดยเฉพาะการ
ซอมแซมอุปกรณท่ีชํารุดและเสียหาย เชน ฝกบัว หลอดไฟ เปนตน ดานพนักงานท่ีใหบริการควรมี
อัธยาศัยดี ยิ้มแยมแจมใส และใหบริการกบัผูเชาทุกคนอยางเทาเทียมกนั สรางใหเกดิความสัมพันธ
อันดีแกผูเชาพกั สภาพแวดลอมบริเวณหอพักควรมีความสงบ รมร่ืน ปราศจากเสียงรบกวนท้ังจาก
ภายนอกและภายในหอพัก 

2. จากการที่เงินลงทุนของโครงการโดยสวนใหญใชไปในสวนของท่ีดินและอาคาร
ถึงรอยละ 65 นั้น หากเจาของโครงการมีความสัมพันธอันดีกับผูรับเหมากอสราง รวมสามารถขอ
คําแนะนํา หรือตอรองราคากอสรางกับผูรับเหมา โดยท่ีคุณภาพของส่ิงปลูกสรางไมตํ่ากวา
มาตรฐานและถูกตองตามแบบแปลนแลวนัน้ ก็จะทําใหโครงการไดรับคาตอบแทนที่คุมคากับการ
ลงทุนไดถึงแมจะมีรายไดเทาเดิม   ดังเหน็ไดจากการวิเคราะหความไวของโครงการกรณีท่ีโครงการ
สามารถลดคาใชจายไดรอยละ 20 ก็จะทําใหโครงการไดผลตอบแทนถึงรอยละ 10.10 ซ่ึงสูงกวา
ผลตอบแทนท่ีโครงการตองการที่รอยละ 8.00 

3. ภาษีโรงเรือนท่ีคิดจากรายไดในสวนของคาเชานั้น ผูประกอบการอาจมีการปรับ
ลดคาเชาลง และคิดเปนคาบริการในแบบอ่ืน เชน ลดคาเชาหองพักลงจาก 2,000 บาท เปน 1,500 
บาท และบริการใหเชาเฟอรนิเจอรเปนเงิน 500 บาท หรือใหบริการทาํความสะอาดภายในหองพกั 
ซ่ึงลูกคากลุมเปาหมายน้ันเปนคนในวัยทํางาน ซ่ึงอาจใชเวลาสวนใหญท่ีทํางาน และไมมีเวลาดแูล
ทําความสะอาดหองพักดวยตนเอง จึงคาดวาผูเชาพักสวนใหญจะใชบริการทําความสะอาดน้ีดวย ซ่ึง
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หากโครงการเก็บคาเชาหองพักหองละ 1,500 บาทแลวจะทําใหประหยัดภาษีโรงเรือนไดถึงปละ 
15,750 เม่ือโครงการมีคาใชจายลดลง ก็จะใหผลตอบแทนท่ีคุมคากับการลงทุน 


