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บทคัดยอ 
 

การคนควาแบบอิสระเรื่อง “การประเมินทางเลือกเพ่ือการลงทุน สําหรับโครงการท่ีอยู
อาศํย ในเขตเมือง จ.เชียงใหม โดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี” มีวัตถุประสงคเพ่ือสรางแบบจําลอง
ทางการเงินเพ่ือประเมินทางเลือกการลงทุนและวิเคราะหปจจัยเชิงพ้ืนท่ีท่ีสงผลกระทบตอตนทุน 
และรายรับของโครงการ  

การศึกษาไดทําการวิเคราะหความเหมาะสมของท่ีตั้งโครงการท่ีอยูอาศัย ประเภท อพาร
ทเมนต โดยใชวิธีการวิเคราะหเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Analysis) เขตการบริการของสถานท่ีสําคัญ 6กลุม 
ไดแก แหลงงาน มหาวิทยาลัย ทองเท่ียว สถานีขนสง หางสรรพสินคา และตลาดสด ไดพ้ืนท่ีท่ี
เหมาะสมจํานวน 113 แหงซ่ึงคาอัตราการเขาพักจากการวิเคราะหปจจัยระยะการเดินทาง มีคา
แตกตางกันแตละพ้ืนท่ี ผูศึกษาไดกําหนดขนาดโครงการตัวอยาง โครงการอพารทเมนต ขนาด 60 
หอง ท่ีดินขนาด 150 ตารางวา ตนทุนคงท่ีของโครงการมีคา 15,260,100 บาท รายรับ 5,432,400 
บาท ตอป ตนทุนแปรผัน 1,498,244 บาทตอป เพ่ือศึกษาความเปนไปได ทางการลงทุนดวย
แบบจําลอง ทางการเงินในพ้ืนท่ีท่ีคัดเลือกจํานวน 113 แหง  

ผลการศึกษาพบวา มูลคาปจจุบัน และอัตราผลตอแทนภายในของโครงการ เปล่ียนแปลง
ไปเม่ือ ราคาท่ีดิน และ อัตราการเขาพักมีการเปล่ียนแปลง ขึ้นอยูกับท่ีตั้งของโครงการ โดยพ้ืนท่ี 
J20 ไดมูลคาปจจุบัน ณ อัตตราคิดลด 9% มีคา 6,640,452 บาท และอัตราผลตอบแทนภายใน



จ 
 

โครงการท่ี 16.45%  มีความเหมาะสมในการลงทุนมากท่ีสุดท้ังทางดานท่ีตั้งโครงการและ
ผลตอบแทนทางการเงินจากพ้ืนท่ีท้ังหมด 113 แหง 
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ABSTRACT 

 
The purpose of the independent study “Evaluation of investment Options for 

Residential Projects in Chiang Mai by using Spatial analysis”,is to create an financial model for 
evaluation and analysis the “location facter”that affect cost and income of residentail project. 

The appropriate location of the residentail apartment is analyzed by using an equipment 
called “Spatial Analysis” cramines 113 places from 6 types of organizaton.There are employment 
areas,universites,tourisum areas,transported stations,malls and markets.It is found that there are 
different of the lodging free because of the distance of each places to the apartment.By 
researching,there are 60 rooms in 150 squareyard of the model of the apartment project.The fix 
cost is 15,260,100 baht,the income is 5,432,400 THB per year,and the variable cost is 1,498,244 
THB per year. To study the feasiblity of the invesment by using the financial model,113 places 
are selected. 

It is found that NPV and IRR of the project have been fluctuated followingthe price of 
the places,the rate of rental customer has been deviated because of the location of the project.The 
suitable invested area on the reasons of the location and the income is the area “J20”.There are 
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discount  rate 9% of NPV at the average which is 6,640,452 THB  and the IRR of the place is 
16.45%. 

 
 
 
 


