
 
บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการศึกษา 

ในการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนในเขตอําเภอเมือง จังหวดั 
นครราชสีมา พบวามีความเปนไปไดในลงทุน โดยใหผลตอบแทนในการลงทุนสูงกวาอตัรา
ผลตอบแทนที่ตองการที่ตั้งไว 9.91% ซ่ึงมีผลการวิเคราะหความเปนไปไดดานตางๆ สามารถสรุป
สาระสําคัญ ไดดังนี ้
 
การวิเคราะหดานการตลาด 

พื้นที่โครงการเปนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ขนาด 101 ตร.วา โฉนดที่ดนิ เลขที่ 
28489 เลขที่ดิน 1077 จากการมทีี่ดินคอนขางจํากัดและมีราคาสูงแตทําเลดีนี้จึงเหมาะกับการทํา
หอพักหรืออพารตเมนทหลายชั้น อีกอยางหนึ่งคือรูปแบบการใชชีวิตของผูคนในบริเวณนั้นอยูกัน
อยางหนาแนน จึงสามารถจะใชชวีิตอยูในอาคารที่แบงเปนหองหลายชั้นได โดยมีทีต่ั้งของ 
อพารตเมนทอยูบนถนน 30 กันยายน ตําบลในเมือง(หมื่นไวย) อําเภอเมือง จังหวดันครราชสีมา 
ภายในระยะรศัมี 3 กิโลเมตรอยูใกลสนามกีฬากลาง โรงพยาบาลทหารผานศึก โรงพยาบาลมหาราช 
สถาบันการศึกษาไดแก มหาวิทยาลัยวงษชวลิตกุล เทคนิคชางกล-พณิชยการนครราชสีมา(ช.พ.น.) 
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลภาคตะวันออกเฉียงเหนือและ
ศูนยการคาบิ๊กซี (Big C) หางคารฟูร รานสะดวกซื้อเซเวนอีเลฟเวน (7-eleven) นอกจากนีใ้นบริเวณ
นั้นยังมีอพารตเมนทอยู 3 แหง และมบีานเรือนถูกดดัแปลงเปนอพารตเมนทใหเชาอยูอยางแนน
หนา ซึ่งมีการเจริญเติบโตของอพารตเมนท และบานพกัใหเชาอยางหนาแนน การเดินทางสะดวก มี
รถประจําทางหรือรถสาธารณะ    จากทีต่ั้งโครงการหางจากถนนสนามกีฬาและปายรถประจําทาง
ประมาณ 50 เมตรจึงสามารถเดินเขา-ออกไดสะดวก และจากโอกาสทางการตลาดที่เศรษฐกิจในเขต
เทศบาลนคร จังหวัดนครราชสีมามีการเจริญอยางเตบิโตอยางตอเนื่อง พื้นที่ของโครงการมีการ
เดินทางสะดวกอยูใกลกับแหลงชุมชน รวมทั้งขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามวิเคราะหไดวามคีวาม
เปนไปไดทางการตลาด ทั้งนี้โครงการไดทําการสํารวจความตองการหาลักษณะของอพารตเมนท
หรือปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจการเชาอพารตเมนท ซ่ึงไดผลการสํารวจ ดังนี ้

1. ดานผลิตภัณฑ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอการมีหองน้ําในหองพักในระดับ
มากที่สุด หองพักตองมีขนาดกวางขวาง มรีะเบียง มีโทรศัพท มีส่ิงอํานวยความสะดวก
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ภายในหองพกั สีของหองพัก มีหนาตางระบายอากาศไดดี หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 
มีรานสะดวกซื้อ และมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี

2. ดานราคา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคญัตอราคาคาเชา 
3. ดานทําเลที่ตั้ง อพารตเมนทควรมีพื้นที่ใกลที่ทํางาน ใกลสถาบันการศึกษา ใกลสนาม

กีฬากลาง การเดินทางที่สะดวกและปลอดภัย 
4. ดานการสงเสริมการตลาด ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอราคา ในแงการลดคา

เชาหองพัก การโฆษณา บริการเคเบิลทีว ี กิจกรรมพิเศษ และการเชา/ผอนตูเย็นใน
ระดับปานกลาง 

5. ดานบุคคล ผูตอบแบบสอบถามใหความสาํคัญตอบุคคลากรที่มีความเอาใจใสตอผูเชา
ในอพารตเมนท ตลอดจนการมีอัธยาศัยไมตรีของผูมีสวนเกี่ยวของในการดูแล 
อพารตเมนท 

6. ดานกระบวนการ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอความรวดเรว็ในการดําเนิน 
การซอมแซมของตางๆ ความยืดหยุนในการชําระคาเชา การเปดใหบริการตลอด 24  
ชั่วโมง และมกีารติดประกาศกฎระเบยีบของอพารตเมนทอยางชัดเจน 

7. ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอสภาพแวดลอม 
ของอพารตเมนททั้งภายในและภายนอกใหนาอยูเสมอ การมีใบอนุญาตประกอบ 
กิจการอพารตเมนท มีที่จอดรถกวางขวางเพียงพอ มีที่นั่งพักผอนรอบบริเวณ 
อพารตเมนท รวมทั้งระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย 

 
การวิเคราะหดานเทคนิค 

โครงการมีพื้นที่ดินดานหนาติดถนน ซอย 30 กันยายน ขนาดที่ดินสําหรับปลูก 
สราง กวาง 14 ตารางเมตร ยาว 28 ตารางเมตร พื้นทีป่ลูกสรางหรืออาคารอพารตเมนท กวาง  8 
เมตร x ยาวหรือลึก 11.5 เมตร x สูง 12 เมตร จํานวน 4 ชั้น ไมมีลิฟท ระยะหางจากรั้วดานขางและ
ดานหลังขางละ 2 เมตร มีที่จอดรถยนตและรถจักรยานยนต ทางเดินภายในตกึกวาง 1.5 เมตร ขนาด
หองพักมีขนาดกวาง 3.25 เมตร ยาว 4.8 เมตร รวมระเบียง มีหองน้ําในหองพัก  มหีองสํานักงาน 
อพารตเมนทจาํนวน 1 หอง หองขายสินคาประจําอพารตเมนทจํานวน 2 หอง และสําหรับผูพักอาศัย
ทั่วไปรวม 31 หอง มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหอง ประกอบดวย เตยีงนอน ที่นอน โตะ
เครื่องแปง เกาอี้โตะเครื่องแปง ตูเสื้อผา โทรศัพท โทรทัศน และพัดลม เปนเงินลงทุน 646,190 บาท 
มีคาใชจายลงทุนสําหรับที่ดนิและอาคารกอสราง รวมคากอสราง เปนเงิน 8,718,054 บาท 
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การวิเคราะหดานการจัดการ 
  อพารตเมนทของโครงการจะดําเนนิการแบบเจาของคนเดียว และมกีารจัดองคกร
โดยมีเจาของอพารตเมนท ทําหนาทีค่อยดูแลความสงบเรียบรอยภายในอพารตเมนท ทําหนา
ลงบัญชี เก็บเงนิคาเชา รับขอรองเรียงตางๆ และบังคับบญัชา ดูแลความปลอดภัยในทรัพยสินของผู
อาศัยและอพารตเมนท ดูแลงานซอมแซมทั่วไป พนักงานทําความสะอาด มีหนาทีดู่แลรักษาความ
สะอาดอพารตเมนทและบริเวณโดยรอบ ทําความสะอาดหองกรณีที่มผูียายออก เพือ่รองรับผูที่จะ
เขามาเชาหองพักรายใหม และเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย มหีนาทีใ่นการดแูลความปลอดภัยใน
ทรัพยสินของผูอาศัยและอพารตเมนท โดยเนนงานกลางคืน นอกจากนี้ยังมีหนาที่ในงานซอมแซม
งานทั่วไป งานอุปกรณเสยีหายเล็กนอย สวนกรณีซอมแซมงานดานเทคนิค จะใชชางที่มีความ
ชํานาญเฉพาะดานจากภายนอก 
 
การวิเคราะหดานการเงิน 
  โครงการกําหนดเงินทนุหมุนเวยีนเปนคาเงินเดือน เบีย้ประกันสังคม คาน้ํา คาไฟ-
ไฟฟาสวนกลาง คาเก็บขยะ คาซอมแซม คาประกันภัย คาใชจายเบด็เตล็ด เปนเงิน 158,660 บาท มี
คาใชจายกอนการดําเนินการ 12,000 บาท เปนคาธรรมเนียมในการขออนุญาต คาปาย คาสงเสริม
การตลาด มีวธีิการตัดคาเสื่อมแบบเสนตรง ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหองพักตัดคาเสือ่ม 
5 ป ไมมีมูลคาซาก และ 20 ปสําหรับอาคาร สําหรับที่ดินไมมีการคิดคาเสื่อมราคา ลงทุนโดย
เจาของโครงการและกูเงินจากสถาบันทางการเงิน คิดคามูลคาปจจุบัน (NPV) ไดเทากับ            
-3,450,582 บาท และมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทากับ 5.4811% จึงสรุปไดวา โครงการ
นี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน หากโครงการดําเนนิงานไปแลวแตไมเปนตามความคาดหมาย 
โดยการลดรายไดคาเชาเพียง 5% จะทําใหโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน ถาโครงการมี
การเพิ่มรายไดคาเชาเพียง 5% จะทําใหโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุนเชนกัน 
 
อภิปรายผล 

1. ผลการศึกษาดานการตลาด 
  จากผลการศึกษาดานการตลาด พบวาผูตอบแบบสอบถามตองการอพารตเมนทที่ดี
ในทุกดาน ไมวาจะเปนเรื่องสภาพแวดลอม สะอาด บรรยากาศนาอยู อุปกรณภายในหองพักมี
พรอม หองพกัมีขนาดเหมาะสม มีหองน้ําอยูภายในหอง มีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวาง
และเพยีงพอ อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษา ใกลที่ทํางาน ใกลตลาด หรือหางสรรพสินคา การ
เดินทางสะดวก มีความปลอดภัยทั้งการเดินทางและภายในบริเวณ อีกทั้งผูตอบแบบสอบถาม
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ตองการใหอพารตเมนทมีความรวดเร็วในการซอมแซมสิ่งของชํารุด มีรานคาบริการสะดวกในการ
ซ้ือสินคาและบริการตางๆ การจัดการที่ดี มีบุคลากรที่มีความเอาใจใส อัธยาศัยที่ดีของผูดูแล 
อพารตเมนท  

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

1.1 ดานผลิตภัณฑ  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ หองพักมหีองน้ําอยูในหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษา
ของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรือ่งการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนหอพกั
ในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ 
หองพักมหีองน้ําอยูในหอง และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่อง
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคญัอันดับแรก คือ หองพักมหีองน้ําอยูในหอง 

1.2 ดานราคา  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ คาเชาหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของสมาน  
ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนหอพักในเขต
ลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ คาเชาหองพัก 
และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดใน
การลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ
อันดับแรก คือ คาเชาหองพัก 

1.3 ดานทําเลที่ตั้ง  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ อพารตเมนทตั้งอยูใกลสถาบันการศึกษา ซ่ึงไมสอดคลอง
กับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการ
ลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับ
แรก คือ หอพกัใกลที่ทํางาน และไมสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศกัดา (2546) ศึกษา
เร่ืองการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา 
ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ ทําเลที่ตั้งหอพักไปมาสะดวก 

1.4 ดานการสงเสริมการตลาด 
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พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 
ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ
สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนหอพักใน
เขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ การมี
สวนลดคาเชาหองพัก และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่อง
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคญัอันดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาในชวงปดเทอม และในชวงภาค
การศึกษาฤดูรอน 

1.5 ดานบุคคล 
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คอื อัธยาศัยของผูดูแลอพารตเมนท ซ่ึงไมสอดคลองกับ
การศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการ
ลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับ
แรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด และไมสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชย
วงศศักดา (2546) ศึกษาเรือ่งการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบัน
ราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ ความเต็มใจและ
กระตือรือรนในการใหบริการของพนักงาน 

1.6 ดานกระบวนการบริการ  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ ความรวดเรว็ในการซอมแซมสิ่งของชํารุด ซ่ึงสอดคลอง
กับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการ
ลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับ
แรก คือ ความรวดเร็วในการซอมแซมสิ่งของชํารุด และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศ
ศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพกัสตรีเอกชนหนาสถาบันราช
ภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คอื การซอมแซมสิ่งของที่ชํารุด 
เมื่อผูพักแจงใหทราบ และการใหบริการอืน่ๆ อยางรวดเร็ว 

1.7 ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ สภาพแวดลอมของอพารตเมนทสะอาด นาอยูพกัอาศัย ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดใน
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โครงการการลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพักอาศยั และสอดคลองกับ
การศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพกั
สตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคญัอันดับแรก คือ 
สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพกัอาศัย 
 

2. ผลการศึกษาดานเทคนิค 
จากผลการศึกษาดานเทคนิค พบวา อพารตเมนทไมมีลิฟท มีที่จอดรถยนตและ 

รถจักรยานยนต ทางเดินภายในตึกกวาง 1.5 เมตร มีหองน้ําในหองพัก มีหองสํานักงานอพารตเมนท 
หองขายสินคาประจําอพารตเมนท และสําหรับผูพักอาศัยทั่วไป มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
ภายในหอง ประกอบดวย เตียงนอน ทีน่อน โตะเครื่องแปง เกาอี้โตะเครื่องแปง ตูเสื้อผา โทรศัพท 
โทรทัศน และพัดลม 
 

3. ผลการศึกษาดานการจัดการ 
  จากผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาอพารตเมนทของโครงการจะดําเนนิการ
แบบเจาของคนเดียว และมกีารจัดองคกรโดยมีเจาของอพารตเมนท มีพนักงานทําความสะอาด และ
เจาหนาที่รักษาความปลอดภยั เนนงานกลางคืน  สวนงานดานเทคนคิ จะใชชางทีม่ีความชํานาญ
เฉพาะดานจากภายนอก 
 

4. ผลการศึกษาดานการเงิน 
  จากผลการศึกษาดานการเงิน พบวาโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุนไม
สอดคลองกับผลการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปได
ในโครงการการลงทุนหอพกัในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา โครงการมีความเปนไปได
ในการลงทุน และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความ
เปนไปไดในการลงทุนหอพกัสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา โครงการไมมีความ
เปนไปไดในการลงทุน 
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ขอคนพบ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา ผูศึกษามี
ขอคนพบ ดังนี้ 

1. ผูประกอบการใหความสําคญักับการเลือกทําเลที่ตั้งเปนอยางยิ่ง มักยึดถือเปนสูตร 
สําเร็จ หากทีต่ั้งโครงการอยูหวัมุมถนนหรือบนถนนสายสําคัญ จะมมีูลคาอาคารและที่ดินสูงกวา
อาคารและที่ดนิทั่วไป ทั้งนี้เพราะสามารถดึงดูดกลุมเปาหมายไดดี สะดวกในการเดนิทาง ดวยการมี
ทางเขาออก และมุมมองที่กวางขวางกวา ยกเวนมกีารสรางสะพานขาม อุโมงคลอดทางแยก อาจทํา
ใหมูลคาอาคารและที่ดินตกต่ําลงได นอกจากนี้ผูประกอบการจะทําธุรกิจเสริมที่เกี่ยวของกันหรือ
ใหผูเชาเปดรานคาขายของ มินิมารท ซักอบรีด รานอินเตอรเน็ตภายในอพารตเมนท 

2. ตนทุนที่สําคัญของธุรกิจอพารตเมนท คอื ภาษีโรงเรือนที่คิดจากธุรกิจถึง 12.5% จาก 
รายไดในสวนคาเชาอพารตเมนท โดยไมคํานึงถึงคาใชจายนับวาเปนตนทุนทางภาษีที่สูงมาก 
นอกจากนี้ยังภาษีตางๆ ที่เกีย่วของภาษีรายได เชน ภาษีบคุคลธรรมดา หรือภาษนีิติบคุคล ซ่ึงขึ้นอยู
กับรูปแบบของธุรกิจ ภาษีโรงเรือน ภาษีสังคม และคาใชจายที่คาดไมถึงดวย  

3. ชวงที่ปดภาคการศึกษาปกต ิและภาคการศึกษาฤดูรอน ประมาณ 2-3 เดอืน ถาหาก 
อพารตเมนททีม่ีผูเชาเปนนักศึกษาจะมีการยายออกจากอพารตเมนท โดยทําการขนของไปฝากไว
ช่ัวคราวกับเพือ่นหรือขนกลบับาน เมื่อเปดเรียนใหมจึงมาหาอพารตเมนทเชาใหม ทาํให
ผูประกอบการขาดรายไดจากคาเชาในชวงเวลาดังกลาว 

4. สวนใหญผูเชาจะมาจากการชักจูงแบบปากตอปากจากผูเชาภายในเองหรือคนรูจัก เปน 
การไดลูกคาเพิ่ม โดยไมตองเสียคาใชจาย เพื่อทําการสงเสริมการขาย 

5. ความเสี่ยงในธุรกิจอพารตเมนท แยกไดดงันี้ 
5.1 ความเสี่ยงที่เกดิจากการแขงขันลดคาเชา ทําใหอัตรากําไรลดลง ความผันผวนใน 

อุตสาหกรรม เชน ความผันผวนของอัตราเงินเฟอ ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู ราคาน้ํามันขึ้น 
ทําใหราคาวัสดุกอสรางปรับราคาขึ้นตามไปดวย  

5.2 ความเสี่ยงจากการดําเนินงาน ซ่ึงการจัดการไดทําสัญญาประกันภัย เพื่อคุมกัน 
ความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น และจัดใหมกีารตอสัญญาประกันภัยอยางตอเนื่อง  

6. ระดับราคาคาเชาหองพักโครงการตอเดือนที่ผูตอบแบบสอบถามคาดหวังควรอยู 
ระหวาง 1,801-2,400 บาท โครงการจึงตั้งราคาคาเชาหองพักไวที่ 2,300 บาท 

7. การกูเงินมาลงทุน เมื่อมีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยเงินกู จะสงผลกระทบโดยตรงตอ 
ตนทุนของเงินทุนในโครงการ ทําใหตนทุนเงินทุนสูง และระยะเวลาของเงินกูยาวขึ้นไปดวย 

8. การที่อัตราเงินเฟอสูง ทําใหคาวัสดุกอสราง คาแรงงานมรีาคาสูงขึ้น อัตราการ 
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เปล่ียนแปลงโดยเฉลี่ยของราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินสูง และราคาน้ํามันสูงขึ้นนั้น จะยิ่งเพิ่มมูลคา
ใหแกอพารตเมนท 
 
ขอเสนอแนะ 
 จากขอคนพบในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดั
นครราชสีมา ผูศึกษามีขอเสนอแนะเรียงตามขอคนพบดงักลาวขางตน ตามลําดับเปนขอๆ ดังนี ้

1. ความสําคัญในการเลือกทําเลที่ตั้งอพารตเมนท 
จากขอคนพบที่ 1. เมื่ออพารตเมนตมีการดาํเนินงานอยูตวัมาไดระยะหนึ่ง ควรจะ 

จัดใหมีบริการเสริม เชน มนิิมารท ซักอบรีด โดยข้ึนอยูกับทําเลที่ตัง้อพารทเมนทดวยวาคูแขงมี
อะไรบาง แลวผูประกอบการควรจัดหาใหมมีากกวาคูแขง 1-2 อยาง 

2. ตนทุนที่สําคัญของธุรกิจอพารตเมนท 
จากขอคนพบที่ 2. การลงทุนสรางอพารตเมนทควรพิจารณาดูจากความสําเร็จของ 

โครงการตางๆ ที่ผานมา ซ่ึงผูที่สนใจจะลงทุนก็ควรจะตระหนักถึงคุณประโยชน และให
ความสําคัญกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอนจะตดัสินใจวามีความเปนไปไดในการ
ลงทุนหรือไม เพราะเม็ดเงนิที่ลงทุนไปนัน้ถือไดวาเปนกอนใหญจะถกูจมอยูในรูปอสังหาริมทรัพย 
ไดแก ที่ดนิ ส่ิงกอสรางอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวก อาจแปรรูปเปลี่ยนเปนเงนิสดไดยาก อีกทั้ง
เปนธุรกิจที่มีระยะเวลาคืนทนุนานกวาธุรกจิอื่นทั่วไป เมื่อตัดสินใจดาํเนินการลงทนุไปแลว หาก
ปรากฏวาผลตอบแทนไมเปนไปตามที่คาดการณไว จะทําใหผูลงทุนเลิกจากกจิการไดยาก 

3. ชวงปดภาคการศึกษาปกติ และภาคการศึกษาฤดูรอน ผูเชาจะมีการยายออกจาก 
อพารตเมนท ทําใหขาดรายไดจากคาเชา 

จากขอคนพบที่ 3. เมื่อไดทําการเพิ่มรายไดคาเชา 5% และลดรายไดคาเชา 5% โดย 
รายไดนี้อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงตามภาวะแวดลอมทั่วไป เมือ่ทําการวิเคราะหความไวของ
โครงการแลว อัตราผลตอบแทนที่ตองการของโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน จึง
สะทอนใหเหน็วาโครงการมีความไวตอการเปลี่ยนแปลงของรายได การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นนี้มี
สาเหตุมาจากการมีความเสีย่งเขามาเกีย่วของ ดังนั้นผูลงทุนจึงควรทําการวิเคราะหปจจัยยอยตางๆ ที่
มีผลกระทบตอการลงทุนใหละเอียด เพื่อผลของการประเมินโครงการมีความแมนยํามากขึ้น  

4. สวนใหญผูเชาจะมาจากการชักจูงแบบปากตอปาก 
จากขอคนพบที่ 4. ผูประกอบการควรมีการสรางภาพลักษณของอพารเมนทใหดูนา 

เชื่อถือและนาสนใจ พิจารณาบุคคลที่จะเขามาเชา อันจะสงผลใหเกิดความพึงพอใจกบัผูเชารายอื่นๆ 
และอยูรวมกนัอยางมีความสุข เพื่อเกิดการบอกกลาวตอกันไป 
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5. ความเสี่ยงในธุรกิจอพารตเมนท 
จากขอคนพบที่ 5. แมวาการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนทจะมีความเสี่ยง อีกทั้งโครง 

การจะไมมีความเปนไปไดในการลงทุนทีใ่หผลตอบแทนมูลคาปจจุบนัสุทธิ -3,450,582 บาท โดย
การคํานวณราคาที่ดินใชอัตราการเปลี่ยนแปลงโดยเฉลีย่ของราคาประเมินทุนทรพัยที่ดิน 5.26% 
(ตามสมมุติฐาน) แตความเปนจริงราคาที่ดินเมื่อส้ินสดุโครงการจะมีราคาสูงขึ้นกวาที่คํานวณไว 
กอรปกับในปจจุบันราคาที่ดนิตามราคาตลาดของแปลงที่ทําการศึกษานีร้าคา 19,000 บาทตอ 
ตารางวา   แตราคาประเมินที่ดินเพยีง 6,000 บาทตอตารางวา 

6. การตั้งคาเชา เพื่อใหโครงการถึงจุดคุมทุนเร็วที่สุด  
จากขอคนพบที่ 6. การตั้งคาเชายังไมมีสูตรตายตัว เหตุผลเพราะ 
6.1 การตั้งคาเชาสูงกวาราคาตลาด โดยไมใหความสําคัญกับราคาตลาด จะพบปญหา 
 หองเชาวาง ทาํใหรายไดไมตรงตามเปาหมาย จุดคุมทุนไมสามารถเปนไปตามที ่

กําหนด 
6.2 การตั้งคาเชาตามราคาตลาด ขณะที่ลงทุนคาลงทุนคากอสรางและใชวสัดุตกแตงที่

ดี จุดคุมทุนตองขยายออกไป เมื่อเวลาผานไปอาคารเสื่อมดวยกาลเวลาหรือจาก
ลูกคาไมชวยดแูลรักษา ตองลงทุนเพิ่มทําใหเพิ่มเวลาถึงจุดคุมทุน เพราะ
ผูประกอบการกลัววาจะไมมคีนมาเชา 

6.3 การตั้งคาเชาต่ํากวาราคาตลาด รับลูกคาไมคัดเลือก อาจพบปญหารายรับต่ํากวา
เกณฑตนทุน หรือลูกคาอาจมีความสามารถดานการเงนิไมมาก จะพบปญหาจาก
การสัมภาษณผูประกอบการวาผูเชาคางคาเชา การลักเล็กขโมยนอย มีผลตอ
ระยะเวลาคืนทุน 
ดังนั้นสิ่งที่ผูประกอบการทําไดเพื่อใหคืนทุนใหไดตามระยะเวลาที่กําหนดไว คือ  

ตองหาลูกคาที่ดีไมกอปญหา อยูนาน ไมคางคาเชา เพื่อใหหองเชาเตม็อยูตลอดเวลา และไดคาเชา
สม่ําเสมอ  

จากการวิเคราะหผูตอบแบบสอบถามยินดทีี่จะจายคาเชาหองพักในราคาตลาดอยูที ่
ระดับราคาคาเชา 1,801-2,400 บาท พรอมสิ่งอํานวยความสะดวกครบถวน ดังนั้นทางโครงการจึงตั้ง
ราคาคาเชาหองพักไวที่ 2,300 บาท ถือเปนการตั้งคาเชาตามราคาตลาด 

7. การกูเงินมาลงทุน เมื่อมีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยเงินกู จะมีผลตอตนทุนของเงินทนุ 
จากขอคนพบที่ 7. ควรมีการปรับโครงสรางเงินทุนใหเหมาะสม อาจหาเงินลงทุนกอน 

ใหมดอกเบี้ยต่าํกวามาแทนเงนิลงทุนกอนเดิม (Refinancing) โดยพิจารณาจากเงื่อนไขและ
คาธรรมเนียมตางๆ ประกอบการตัดสินใจดวย 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 74

8. การที่อัตราเงินเฟอสูง คาแรงงานสูง อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาประเมินทุนทรพัย 
ที่ดินสูง และราคาน้ํามันสูงขึ้น จะยิ่งเพิ่มมลูคาใหแกอพารตเมนท 
        จากขอคนพบที่ 8. แมวาการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนทจะมีการเปลี่ยนแปลงของ
ภาวะเศษรฐกจิของประเทศ แตความเปนจริงราคาที่ดินจะมีราคาสูงขึ้นตามความตองการที่มีมากขึ้น 
จากการเพิ่มของประชากรในขณะที่ทีด่ินมีอยูอยางจํากดั มูลคาที่ดินที่สูงขึ้นจึงเปนอีกหนึง่ปจจยัที่
สนับสนุนการตัดสินใจลงทนุ นอกเหนือไปจากการลงทนุทําธุรกิจอพารตเมนท 
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