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การคน้ควา้แบบอิสระเร่ืองน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นโครงการ
ลงทุนสร้างหอ้งพกัใหเ้ช่ารายเดือน ในอ าเภอเมือง จงัหวดัล าพนู โดนการศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษา
ความเป็นไปไดใ้น 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน โดยใช้
วธีิเก็บรวบรวมขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการอพาร์ทเมนท์ แมนชัน่ หอพกั และหอ้งพกัให้
เช่าในอ าเภอเมือง จงัหวดัล าพนูจ านวน 4 ราย โดยคดัเลือกเฉพาะท่ีตั้งอยูใ่นเขตเทศบาล และ
การศึกษาความตอ้งการท่ีพกัอาศยัของผูใ้ชบ้ริการห้องพกัใหเ้ช่า  ในเขตเทศบาล จงัหวดัล าพนู จาก
แบบสอบถาม กลุ่มตวัอยา่ง 280 ราย  

ผลการศึกษาดา้นการตลาด โครงการไดก้  าหนดแผนการตลาด โดยน าขอ้มูลท่ีได้
จากแบบสอบถามมาประกอบการพิจารณา ดงัน้ี 1) ดา้นผลิตภณัฑ ์ โครงการเป็นหอ้งพกัใหเ้ช่า
จ านวน 91 หอ้ง ห้องพกัมีระเบียง  มีห้องน ้าในตวั 2) ดา้นราคา โครงการตั้งราคาห้องพกัอยูท่ี่เดือน
ละประมาณ 3,000 บาท 3) ดา้นสถานท่ีตั้ง สถานท่ีตั้งโครงการอยูใ่กลแ้หล่งชุมชน สะดวกในการ
เขา้ถึง ภายในรัศมี 2-3 กิโลเมตร อยูใ่กลก้บัโรงเรียนประตูล้ี โรงเรียนอนุบาลล าพนู โรงเรียนส่วน
บุญโญปถมัภล์ าพนู วทิยาลยัเทคนิคล าพนู ตลาดหนองดอก หา้งสรรพสินคา้แจ่มฟ้าพลาซ่า ธนาคาร
กสิกรไทย ธนาคารบวัหลวง ร้านขายอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ และร้านเซเวน่อีเลเวน่ 4) ดา้นการ
ส่งเสริมการตลาด ประชาสัมพนัธ์โดยใชป้้ายไวนิล และป้ายแบบกองโจร 5) ดา้นบุคคล ใหบ้ริการ
ดว้ยอธัยาศยัท่ีดี มีความน่าเช่ือถือ และซ่ือสัตย ์ 6) ดา้นกระบวนการ โครงการมีการใหบ้ริการใน
กรณีฉุกเฉินตลอด 24 ชัว่โมง มีการช้ีแจงระเบียบก่อนท าสัญญาเช่าหอ้งพกั มีป้ายประกาศ รวมไป
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ถึงกล่องรับความคิดเห็น 7) ดา้นส่ิงน าเสนอทางกายภาพ โครงการมีการดูแลรักษาความปลอดภยั
ของผูเ้ช่าห้องพกั โดยระบบคียก์าร์ด กลอ้งวงจรปิด มีไฟส่องสวา่ง มีสถานท่ีจอดรถท่ีเพียงพอ และ
มีมุมเพื่อพกัผอ่น 

ผลการส ารวจความตอ้งการของผูใ้ช้บริการห้องพกัให้เช่า พบวา่ ส่ิงท่ีผูใ้ช้บริการ

หอ้งพกัใหเ้ช่าให้ความส าคญั ไดแ้ก่  ท าเลท่ีตั้ง บริการเคเบิ้ลทีว ีและอินเตอร์เน็ทราคาพิเศษ เจา้ของ

มีความน่าเช่ือถือ พนักงานมีอธัยาศยัท่ีดี รวมไปถึง การมีท่ีจอดรถท่ีเพียงพอ เป็นต้นเป็นขอ้มูล

ส าคญัส าหรับผูล้งทุนสร้างหอพกัให้เช่าท่ีมีความสนใจ สามารถน าประเด็นเหล่าน้ีไปใชใ้ห้ประสบ

ความส าเร็จได ้

ผลการศึกษาดา้นเทคนิค พบวา่ ลกัษณะพื้นท่ีโครงการท่ีเป็นรูปส่ีเหล่ียมคางหมู 
ขนาดพื้นท่ี 788 ตารางวา อาคารมีพื้นท่ีใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร ลกัษณะเป็นแบบอาคาร
หลงัเดียว จ านวน 4 ชั้น รวม 91 หอ้ง แบ่งเป็นหอ้งพกัธรรมดา 42 หอ้ง หอ้งพกัปรับอากาศแบบ A 
จ านวน 18 หอ้ง หอ้งพกัปรับอากาศแบบ B จ านวน 12 หอ้ง ร้านคา้ใหเ้ช่าแบบ A จ านวน 8 หอ้ง 
ร้านคา้ใหเ้ช่าแบบ B จ านวน 2 หอ้ง มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในหอ้ง หอ้งพกัมีระเบียง
และหอ้งน ้าในตวั มีหอ้งส านกังาน และหอ้งพกัเจา้หนา้ท่ี/เก็บอุปกรณ์ 

ผลการศึกษาดา้นการจดัการ พบวา่ โครงการจดทะเบียนแบบนิติบุคคล บุคลากร 
ประกอบดว้ย เจา้ของซ่ึงท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการ แม่บา้น ช่างเทคนิค และวา่จา้งบริษทัรักษาความ
ปลอดภยั 

ผลการศึกษาดา้นการเงิน พบวา่ การลงทุนในโครงการหอ้งพกัใหเ้ช่า ในอ าเภอ
เมือง จงัหวดัล าพนู ตอ้งใชเ้งินลงทุนจ านวน 33,618,520 บาท มีระยะเวลาคืนทุน 14 ปี มูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ -8,064,916 บาท ท่ีอตัราคิดลด 10 % และมีผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากบั 6.93 
เปอร์เซ็นต ์จึงสรุปไดว้า่ โครงการน้ีไม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
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ABSTRACT 

 This independent study aimed to study feasibility of monthly rental room 
investment project in Mueang district, Lamphun province by focusing on four aspects namely 
marketing, technical, managerial and financial aspects. Data were collected by interviewing with 
4 entrepreneurs of apartment, mansion, dormitory and rental room in Mueang district, Lamphun 
province, particularly in the municipality area, as well as distributing questionnaires to 280 
samples.  

The results of marketing analysis showed that the project specified its marketing 
strategies in according to questionnaire results as follows. 1) In product factor, the project should 
have 91 rented rooms with balcony and en-suite bathroom. 2) In price factor, the approximate 
room rate should be 3,000 Baht per month. 3) In place factor, the location should be located near 
community area and easy to access. Within 2-3 kilometers far from the project, it was found Pratu 
Lee School, Anubarn Lamphun School, Suanboonyopatham Lamphun School, Lamphun 
Technical College, Nong Dok Market, Jamfah Plaza, Kasikorn Bank, Bualuang Bank, restaurants, 
convenient stores and 7-11. 4) In promotion factor, the project should promote by using vinly 
posters and guerilla signboards.  5) In people factor, the project staff should provide service with 
kind courtesy, reliability and honesty. 6) In process factor, the project should provide 24-hour 
services for emergency case, notify to residents about regulations prior to sign the contract and 
provide a suggestion box.  7) In physical evidence and presentation factor, the project should pay 
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a concern on residents’ security by installing keycard system, closed circuit camera and light, as 
well as provide sufficient parking spaces and resting corner.  

 The survey results on the needs of residents revealed that elements that they paid 
a concern on were location, special rates for cable TV and Internet access, reliable owner, 
courtesy of staff and sufficient parking space. This crucial information is interesting for those 
rented room investors to refer to for their achievement. 

 The results of technical analysis presented that area of the project was 788 
square Wa in trapezoid shape with 2,000 square meters-utility space.  Feature of the building was 
a 4 – storey single building with 91 accommodated rooms, of which 42 rooms were normal 
rooms, 18 rooms were air-conditioning rooms in A type, 12 rooms were air-conditioning rooms in 
B type, 8 rooms were rented shops in A type and 2 rooms were rented shops in B type. In each 
room, it was equipped with facilities and balcony and en-suit bathroom. In the building, it also 
had office and staff room/storeroom. 

 The results of managerial analysis revealed that the project was registered as 
juristic person. Its staff consisted of the owner, who was in a pose of manager, housekeeper, 
technician, and out-sourced security guards. 

 The results of financial analysis showed that the investment of rental room 
project in Mueang district, Lamphun province required the value of capital investment at 
33,618,520 Baht and the payback period should be found in 14 years. The value of Net Present 
Value (NPV) was -8,064,916 Baht at the 10% discount rate and the value of internal rate of return 
(IRR) was 6.93%. Therefore, it could be concluded that to invest for the monthly rental room 
investment project in Mueang district, Lamphun province was not accepted. 
 

 


