
 
บทที่ 5  

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการศึกษา 
  ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการอพารทเมนทใหเชา ในตําบล
ชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม พบวา ใหผลตอบแทนในการลงทุนสูงกวาอัตราผลตอบแทนท่ี
ตองการอัตรารอยละ 8 โดยมีผลการวิเคราะหความเปนไปไดดานตางๆ ดังนี้ 
 
การวิเคราะหดานการตลาด 

พื้นท่ีตั้งของโครงการอยูในซอยโชตนา 3 จากถนนโชตนา ใกลส่ีแยกขวงสิงห
เขาถึงโครงการ โดยเปนระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร ดานหนาของท่ีดินกอสรางโครงการ ติดถนน
ซอยโชตนา และท่ีดินท้ังสามดานติดถนนยอยของซอย ดานหลังติดบานบุคคลอื่น บริเวณใกลเคียง
สถานท่ีกอสรางโครงการ ในรัศมี 1 กิโลเมตร มี โรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา โรงพยาบาลลานนา 
หางสรรพสินคาเทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง สถานท่ีราชการการ และรานคาอ่ืนๆ สามารถ
เดินทาง-เขาออกไดสะดวก และโอกาสทางการตลาดในตําบลชางเผือก และความหนาแนนของอ
พารทเมนท ยังคอนขางนอย  และพื้นท่ีของโครงการก็สะดวกใกลกับแหลงชุมชน ตลาดสดบริบูรณ 
รวมท้ังขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถาม จึงวิเคราะหไดวามีความเปนไปไดทางการตลาด ท้ังนี้โครงการ
ไดทําการสํารวจความตองการหาลักษณะของอพารทเมนท ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจในการเชา
ท่ีพักอาศัย ไดผลสํารวจดังนี้ 
  จากการสํารวจดานการตลาดของโครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชาในตําบล
ชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม จึงไดกําหนดนโยบายการตลาดดังนี้ 

1. ดานผลิตภัณฑ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอตอ พัดลม  เคร่ืองทํา
น้ําอุน และมีระเบียงภายในหองพักในระดับมาก และใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ เคร่ืองปรับอากาศ
โตะเคร่ืองแปง และทีวี   

2. ดานราคา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอ คาเชาหองพัก คามัดจํา
ลวงหนา และคาประกันความเสียหาย  ในระดับมาก ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ คาโทรศัพท 

3. ดานทําเลท่ีตั้ง ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ กับโครงการอยูใกลท่ีทํางาน
หรือสถานศึกษา สะดวกในการเดินทาง และใกลศูนยการคา ในระดับปานกลาง ใหความสําคัญนอย
ท่ีสุดคือ ใกลตลาดสด 
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4. ดานการสงเสริมการตลาด ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญ กับการบริการ
ซักอบรีพภายในบริเวณอพารทเมนท บริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ และหองออกกําลังกาย
สวนรวม ในระดับปานกลาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ การโฆษณผานเคเบ้ิลทองถ่ิน 

5. ดานบุคคล การตลาด ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญ กับความเอาใจใสของ
พนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนท และความซ่ือสัตย
ของพนักงาน ในระดับมาก ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด 

6. ดานกระบวนการบริการ ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญ ตอพนักงาน
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว และกฎระเบียบ
และเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน ในระดับปานกลาง 

7. ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญกับระบบ
ปองกันอัคคีภัยของอาคาร  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก และมีระบบรักษาความปลอดภัย ใน
ระดับปานกลาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือการตรวจสอบความปลอดภัยของตัวอาคารโดยผู
ชํานาญพรอมใบรับรอง 

จากการศึกษาการประมาณการรายรับของโครงการ รายไดคาเชา จํานวน  
1,428,000.00 บาท รายไดอ่ืน จํานวน 374,400.00 บาท ตนทุนบริการ ปละ 262,800.00 บาท 
คาใชจายในการบริหาร จํานวน 378,660.00 บาท คาใชจายทางการตลาดมีการเปล่ียนแปลงในทุกๆป 
ไดแก  ปท่ี 1- ปท่ี 2 จํานวน 50,000.00  บาท ปท่ี 3 จํานวน 20,000.00 บาท ปท่ี 4- ปท่ี 8 จํานวน 
10,000.00 บาท ปท่ี 9-ปท่ี10 จํานวน 50,000.00 บาท ปท่ี 11 จํานวน 100,000.00 บาท ปท่ี 12 – ปท่ี 
13 จํานวน 50,000.00 บาท ปท่ี 14 – ปท่ี 15 จํานวน 30,000.00 บาท และปท่ี 16 - ปท่ี 20 จํานวน 
20,000.00 บาท  ตามลําดับ 
 
การวิเคราะหดานเทคนิค 

โครงการมีพื้นที่ดานติดถนนโชตนา ขนาดของท่ีดิน กวาง 16 เมตร ยาว 28.50 เมตร 
รวม 114.90 ตารางวา พื้นท่ีปลูกสรางหรืออาคารอพารทเมนนท กวาง 10 เมตร ยาว 22.50 เมตร สูง 
13.50 เมตร จํานวน 4 ช้ัน ไมมีลิฟท  มีท่ีจอดรถจักรยานยนตดานหลังอาคาร ขนาด 4X4.5 เมตร 
เทากันทุกหอง เปนสํานักงาน จํานวน 1 หอง เปนรานคา จํานวน 4 หอง และสําหรับผูพักอาศัย 
จํานวน 35 หอง  

มีการติดต้ังประตูคียการด และติดต้ังกลองวงจรปด 8 จุด ภายในอาคาร และ
ภายนอกอาคารโดยใชงานในระบบเรียวไทม รายงานผลทางระบบอินเตอรเนท ติดต้ังระบบอินเตอร
เนทไรสาย (WiFi)  แบงพ้ืนท่ีสวนกลางเปนหองออกกําลังกาย ส่ิงอํานวยความสะดวกเฟอรนิเจอร
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ภายในหองพัก ไดแก ตูเส้ือผา เตียงนอน ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะวางทีวี พัดลม และราวตากผาท่ีระเบียง
หองดานหลัง มีคาใชจายในการลงทุนเปนคาท่ีดิน เปนเงิน 1,263,900.00 บาท คาใชจายกอนการ
กอสรางคาธรรมเนียมตางๆ เปนเงิน 200,00.00 บาท คากอสรางอาคารพรอมระบบสาธารณูประโภค 
เปนเงิน 5,145,600.00 บาท และคาเฟอรนิเจอร เปนเงิน 714,100.00  
 
การวิเคราะหดานการจัดการ 
  โครงการจัดต้ังธุรกิจประเภท บุคคลธรรมดา โดยคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
อัตรารอยละ 0.50 ของรายไดคาเชาตอปกอนหักรายจาย มีการจัดองคกร โดย มีพนักงานประจํา 2 
ตําแหนง ไดแก ผูจัดการอาคาร และพนักงานธุรการการเงิน สวนพนักงานทําความสะอาด พนักงาน
รักษาความปลอดภัย ลักษณะการจางเปนลูกจางรายวัน  
  
การวิเคราะหดานการเงิน 

โครงการลงทุนมีคาใชจายกอนการดําเนินงาน เปนเงิน 200,000.00 บาท ซ่ึงเปน 
คาธรรมเนียมในการขออนุญาต คาเขียนแบบกอสราง  คิดคาเส่ือมราคาสินทรัพยแบบเสนตรง 
อาคาร คิดคาเส่ือมเปนระยะเวลา 20 ป ในปท่ี 10 มีการปรับปรุงอาคาร คิดคาเส่ือมราคา 10 ป ท่ีดิน
ไมหักคาเส่ือมราคา อุปกรณเคร่ืองมือเคร่ืองใชและเฟอรนิเจอร คิดคาเส่ือมราคา 10 ป ทุนใน
โครงการ แบงเปนสวนของเจาของ รอยละ 57 และเงินกูจากสถานบันการเงินรอยละ 43  เปน
ระยะเวลาการขอกูและชําระคืนภายใน  5 ป โดยมีอัตราดอกเบ้ียเงินกู 7.50% ตอป  โดยกระแสเงิน
สดสุทธิจากการดําเนินงาน ไดระยะเวลาคืนทุน 7 ป 11 เดือน 8 วัน คํานวณอัตราผลตอบแทนท่ี
ตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตราคิดลดรอยละ 8 มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เปนบวก เทากับ 
4,471,162.43 บาท  (IRR) ตอสวนของเจาของ  อัตรารอยละ 16.33 โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทํา
ให NPV เปนศูนย  
 
การวิเคราะหความไว 

กรณีรายไดลดลงรอยละ 10 ของคาเชาตอป  ผลการวิเคราะห ไดระยะเวลาคืนทุน  
8 ป 9 เดือน 23 วัน คํานวณอัตราผลตอบแทนที่ตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 8 
มูลคาปจจุบันสุทธิ เปนบวก เทากับ 2,976,603.89 บาท (IRR) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 
13.47 โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย  

กรณีรายไดลดลงรอยละ 20 ของคาเชาตอป  ผลการวิเคราะห ไดระยะเวลาคืนทุน  
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10 ป 3 เดือน 3 วันคํานวณอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 8 
มูลคาปจจุบันสุทธิ เปนบวก เทากับ 1,464,456.34  บาท (IRR) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 
10.66  โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย  

กรณีรายไดลดลงรอยละ 30 ของคาเชาตอป  ผลการวิเคราะห ไดระยะเวลาคืนทุน  
13 ป 8 เดือน 11 วัน คํานวณอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 8 
มูลคาปจจุบันสุทธิ เปนลบ  เทากับ -47,691.21 บาท (IRR) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 7.92 
โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย  
 
อภิปรายผล 
ผลการศึกษาดานการตลาด 
  จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในหองพัก ไดแกพัดลม คาเชาหองพัก อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา มีบริการซักอบรีพ
ภายในบริเวณอพารทเมนท ใหความสําคัญตอพนักงานรักษาความปลอดภัย และมีประกันอัคคีภัย
ของอาคารไดสอดคลองกับผลการศึกษาของ ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดใน
โครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา  พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอ 
คาเชาหองพัก และสอดคลองกับกับการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความ
เปนไปไดในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญตอ คาเชาหองพัก แตไมสอดคลองกับผลการศึกษาของ   ชัชชัย  วรกิติ
สรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัด
เชียงใหม พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอ ท่ีจอดรถกวางขวาง 
 
ผลการศึกษาดานเทคนิค 

จากผลการศึกษาดาเทคนิค พบวา ท่ีดินกอสรางอาคาร 114.50 ตารางวา พื้นท่ีปลูก 
สรางอาคาร กวาง 10 เมตร ยาว 22.50 เมตร สูง 13.50 เมตร มี 4 ช้ัน มีจํานวนหองรวม  40 หอง ใช
เงินลงทุนเร่ิมแรก เปนเงิน 7,323,600.00 บาท โดยมีสวนของเจาของ คิดเปนอัตราสวนรอยละ 57 
เงินกู รอยละ 43 ซ่ึงไมสอดคลองกับผลการศึกษาของศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความ
เปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา พบวาใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 
9,534,904 บาท โดยมีสวนของเจาของ คิดเปนสัดสวน รอยละ 79 คิดเปนสัดสวน รอยละ 21 และไม
สอดคลองกับผลการศึกษาของ ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน
โครงการหอพัก ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม พบวาใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 
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5,200,000 บาท โดยมีสวนของเจาของเปนเงิน 3,120,000 บาท สวนของเงินกูยืมธนาคาร 1,080,000 
บาท แตสอดคลองกับผลการศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความเปนไปได
ในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบวา อพารทเมนทไมมีลิฟ 
มีท่ีจอดรถจักรยานยนต ดานหลังของตัวอาคาร จอดได 20 คัน และรถยนต จอดได ประมาณ 6 คัน 
ทางเดินภายในตึก กวาง 1.50 เมตร มีหองน้ําในหองพัก มีหองสํานักงานของอพารทเมนท และมีส่ิง
อํานวยความสะดวกตางๆภายในหองพัก ประกอบดวย เตียงนอน ตูเส้ือผา ท่ีนอน โตะวางทีวี พัดลม
ติดผนัง เคร่ืองทําน้ําอุน ราวตากผา ท่ีระเบียง  
 
ผลการศึกษาดานการจัดการ 
  จากผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาโครงการมีรูปแบบธุรกิจเปนบุคคลธรรมดา 
จดทะเบียนเปนคณะบุคคล มีพนักงานประจํา 2 ตําแหนง ไดแก ผูจัดการอาคาร พนักงานธุรการ/
การเงิน และพนักงานลูกจางรายวัน 2 ตําแหนง ไดแก พนักงานทําความสะอาด พนักงานรักษาความ
ปลอดภัย  เปนลูกจางรายวัน ทํางานอาทิตยละ 4 วัน (วันจันทร ,วันพุธ วันศุกร วันเสาร) พนักงาน
รักษาความปลอดภัย เวลาทํางาน ตั้งแต 21.00- 06.00 น. จางรายวัน โดยจางจากบริษัทภายนอก ซ่ึง
ไดสอดคลองกับผลการศึกษาของ ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการ
ลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา พบวา ธุรกิจเปนรูปแบบบุคคลธรรมดา และสอดคลอง
กับผลการศึกษาของ  ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก 
ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  พบวา ธุรกิจเปนรูปแบบบุคคลธรรมดา และสอดคลอง
กับผลการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุน
สรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบวา อพารทเมนทของโครงการจะดําเนิน
กิจการแบบบุคคลธรรมดา โดยจดทะเบียนเปนคณะบุคคล  
 
ผลการศึกษาดานการเงิน 

จากผลการศึกษาดานการเงินพบวาโครงการมี ระยะเวลาคืนทุน 7 ป 11 เดือน 8 วัน  
โดยการคิดลดใหมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) ตอสวนของเจาของอัตราคิดลดรอยละ 8 เปนบวก 
เทากับ 4,471,162.43 บาท IRR ตอสวนของเจาของเทากับอัตรารอยละ16.33 โดยการคิดหาคาอัตรา
คิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย โครงการนี้จึงมีความเปนไปไดในการลงทุน  ซ่ึงไมสอดคลองกับผล
การศึกษาของ ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนท
ในจังหวัดนครราชสีมา  พบวา มีระยะเวลาคืนทุน 15.77 ป มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.91% 
เทากับ -3,450,582  บาท ซ่ึงมีคาตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) 
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รอยละ 5.48 ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา จึงไมมีความเปนไปไดใน
การลงทุน    และไมสอดคลองกับผลการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความ
เปนไปไดในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร  พบวา มีระยะเวลา
โครงการ 20 ป ผลการวิเคราะห มีระยะเวลาคืนทุน 14.01 ป มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.52 
เทากับ  -7,258,191 บาท ซ่ึงตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ เทากับ รอย
ละ 5.8901  ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชาในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร จึงไมมีความ
เปนไปไดในการลงทุน   แตไดสอดคลองกับผลการศึกษาของ  ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษา
ความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  พบวา มี
ระยะเวลาคืนทุน 11.ป 3 เดือน จุดคุมทุนเทากับ 17 หองตอเดือน  มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 50,718 
บาท ท่ีอัตราผลตอบแทนรอยละ 8 มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับ รอยละ 8.11 
ดังนั้น โครงการหอพักในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม จึงมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
 
การวิเคราะหความไว  

จากผลการศึกษาดานการเงินพบวา โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน 
ท่ีรายไดคาเชาตอป ท่ีมีผูเชา เปนอัตราสวนรอยละ 100 ของหองพักท้ังโครงการ ในขณะท่ีรายไดคา
เชาตอป ลดลง เปนอัตราสวนรอยละ 10 รอยละ 20 ซ่ึงผลการศึกษาไมสอดคลองกับ การศึกษาของ 
ศิริพร สิงขรอาสน (2549) ศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัด
นครราชสีมา  และ ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก 
ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  และผลการวิเคราะห จากรายไดคาเชาตอป ลดลง เปน
อัตราสวนรอยละ 30 ผลการวิเคราะหพบวา โครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน  ซ่ึงผล
การศึกษาไดสอดคลองกับ การศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความเปนไปได
ในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร     
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ขอเสนอแนะ 
 

1. โครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชา เปนโครงการท่ีตองใชเงินลงทุนสูง และระย 
เวลาคืนทุนเปนเวลานาน ซ่ึงผลตอบแทนอาจไดไมตรงตามความตองการของผูลงทุน โครงการจึง
ควรศึกษาจากกลุมผูเชาท่ีมีรายไดสูง เพื่อสงผลตอรายไดคาเชาท่ีเพิ่มข้ึนในอนาคต  

2. ขนาดท่ีดินท่ีกอสรางโครงการ ควรมีขนาดเหมาะสมกับการออกแบบอาคาร และ 
สถานท่ีจอดรถ  

3. มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการจะเปล่ียนแปลงไปตามเวลา และภาวะ 
เศรษฐกิจในขณะนั้น จึงเปนตัวแปรท่ีสําคัญประการหนึ่ง ท่ีจะยอมรับหรือปฏิเสธโครงการ 


