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1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
    ท่ีพักอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยส่ีท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิตของมนุษย จากสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมในปจจุบัน  ประชากรมีการเคล่ือนยายท่ีอยูอาศัยดวยเหตุผลตาง ๆ เชน  เพื่อศึกษาตอของผูมี
ภูมิลําเนาอยูตางจังหวัด  เพื่อความสะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทางไปท่ีทํางานหรือ  
สถานศึกษา  เปนตน  จากปจจัยตาง ๆ เหลานี้เปนสาเหตุใหธุรกิจท่ีพักอาศัยใหเชาจึงเกิดข้ึนมากมาย
ท่ัวประเทศ  โดยเฉพาะอยางยิ่งในจังหวัดท่ีเปนจุดศูนยรวมของแหลงงาน  เขตอุตสาหกรรมและ
สถานศึกษา  เชน  กรุงเทพมหานคร  และปริมณฑล  ไปจนถึงจังหวัดใหญ ๆ  
  บริษัทศูนยวิจัยกสิกรไทย  จํากัด  ไดทําการวิเคราะหแนวโนมความตองการท่ีอยูอาศัยท่ี
เหมาะสมไมวาจะเปนประเภทท่ีเจาของอยูอาศัยเองหรือสรางข้ึนเพื่อใหเชาอาศัย  ในชวงป  2546 – 
2550  โดยประมวลจากขอมูลสถิติกับเศรษฐสังคมของประชากรและครัวเรือน  ซ่ึงครอบคลุมความ
ตองการที่อยูอาศัยท่ัวประเทศ  โดยใชสมมติฐานวาจํานวนครัวเรือนมีจํานวนเพิ่มข้ึนเฉล่ีย  2.5%  
ตอป   และเศรษฐกิจเจริญเติบโตตอเนื่องในระดับรอยละ  5– 6%   จําทําใหเกิดความตองการที่อยู
อาศัย  53,000 – 80,000  หนวยตอป  (บริษัทศูนยวิจัยกสิกรไทย จํากัด,  2547)  และความสามารถใน
การจัดหาท่ีอยูอาศัยโดยรัฐบาล  เพื่อแกไขปญหาเร่ืองการขาดแคลนท่ีอยูอาศัย  ยังไมประสบ
ความสําเร็จเทาท่ีควร  จึงทําใหเกิดอุปสงคสวนเกินของท่ีอยูอาศัย  (Excess  Demand) 
  หลังจากประเทศไทยประสบปญหาวิกฤตการณทางเศรษฐกิจในป  2540  รัฐบาลไดออก
นโยบายและมาตรการตาง ๆ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจใหดีข้ึน จนกระท่ังป 2544  เศรษฐกิจของประเทศ 
เร่ิมฟนตัว  ธุรกิจมีการขยายตัว  มีการจางงานมากข้ึน  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเคยไดรับผลกระทบก็
เร่ิมฟนตัว  และมีแนวโนมการขยายตัวอยางตอเนื่อง  อัตราดอกเบ้ียในอนาคตมีแนวโนมลดลง  
วงเงินอนุมัติสินเช่ือเพิ่มข้ึน  จากปจจัยตาง ๆ เหลานี้ไดกลายเปนชองทาง  และโอกาสสําหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  จึงเปนท่ีมาของโครงการ  อพารทเมนตใหเชา  ซ่ึงเปนธุรกิจประเภทหนึ่งท่ีถือวามี
ศักยภาพพอสมควร  และไดรับความสนใจคอนขางมากจากผูลงทุน  เนื่องจากใชเงินลงทุนท่ีไมสูง
มากนัก  ความเส่ียงไมมาก  สามารถเก็บเกี่ยวผลกําไรไดในระยะยาว  นอกจากนี้ยังไมมีความยุงยาก  
และซับซอนในการบริหารจัดการเทาใดนัก  ยิ่งโครงการต้ังอยูในทําเลที่ดี  แวดลอมไปดวย  ตลาด  
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หางสรรพสินคา  ยานธุรกิจ  หรือ  สถานศึกษา  ก็นับวาเปนโอกาสท่ีดีท่ีจะลงทุนในโครงการ
ดังกลาว 

โดยรวมโครงการอพารทเมนตใหเชาในบริเวณรอบสถาบันราชภัฎจังหวัดนครสวรรคท่ีทํา
การสํารวจมีท้ังหมดประมาณ 50 แหง จากการสํารวจสภาพตลาดของโครงการอพารทเมนตใหเชา
ในบริเวณรอบสถาบันราชภัฎจังหวัดนครสวรรค พบวาสวนใหญเปนหอพักขนาดกลางท่ีมีเคร่ือง
อํานวยความสะดวกและสาธารณูปโภคพื้นฐานท่ีจําเปนมีจํานวนไมมาก  โดยแยกเปนโครงการ
ขนาดใหญ ( 50 หองข้ึนไป ) ท้ังส้ิน 12 แหง สภาพของโครงการใหมและเกา ราคาของหองเชามี
ราคาสูง และระดับการใหบริการยังไมเปนท่ีนาพอใจมากนัก สวนโครงการขนาดกลางถึงขนาดเล็ก
นั้นมีท้ังส้ิน 38 แหง สภาพของโครงการสวนมากเกา ทรุดโทรม ราคาไมเหมาะสมและขาด
สาธารณูปโภคพื้นฐานท่ีจําเปนเชน รานอาหาร รานซัก-อบ-รีด รานขายของ เปนตน ดวยสาเหตุ
ดังกลาวทําใหควรมีโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีมีคุณภาพและราคาท่ีเหมาะสม เพื่อตอบสนอง
ความตองการตลาด 

ในอนาคตบริเวณดังกลาวจะเปนบริเวณท่ีมีศักยภาพสูงในดานตางๆ และมีเศรษฐกิจท่ีดีใน
จังหวัดนครสวรรค เนื่องจากเปนบริเวณที่ต้ังอยูใกลกับมหาวิทยาลัย อยูไมไกลจากแหลงท่ีเปน
สถานท่ีทํางานของบุคคลท่ัวไป การมีหอพักท่ีมีระบบสาธารณูปโภคพรอม ดี มีคุณภาพ และราคาท่ี
เหมาะสม การคมนาคมสะดวก จึงนับวามีความเปนไปไดในการลงทุนทําโครงการอพารทเมนตให
เชาคอนขางสูง 

จากการศึกษารอบๆพื้นท่ีจะเห็นไดวาความตองการในสวนโครงการตองยอมรับวา ใน
ธุรกิจนี้มีอุปสงคท่ีมีปริมาณสูงโดยเฉพาะในรอบๆบริเวณสถานศึกษาและยานธุรกิจ ในสวนของ
รอบบริเวณสถาบันราชภัฎจังหวัดนครสวรรคเองเปนสถานศึกษาท่ีคอนขางใหญ อีกท้ังยังมี
สถานศึกษาอื่น เชน วิทยาลัยเทคนิคจังหวัดนครสวรรค วิทยาลัยภาคกลางต้ังอยูในบริเวณใกลเคียง 
นั่นหมายถึงอุปสงคท่ีมีปริมาณสูงมาก ทําใหอุปทานท่ีมีอยู ณ ขณะนี้ยังไมถือวาเพียงพอตอความ
ตองการ จากตารางท่ี1.1จะเห็นไดวาจํานวนนักศึกษาใหมเฉพาะภาคปกติท่ีเขามาศึกษาในสถาบัน
ราชภัฎจังหวัดนครสวรรคในแตละปต้ังแตปพ.ศ.2546ถึงปจจุบันปพ.ศ.2550นี้มีจํานวนมากข้ึนทุกๆ
ปและเปนนักศึกษาท่ีมาจากตางจังหวัดเพิ่มข้ึนทุกปเชนกัน ซ่ึงปจจุบันในปพ.ศ. 2550 สถาบันราช
ภัฎจังหวัดนครสวรรคมีจํานวนนักศึกษาภาคปกติช้ันปท่ี1ถึงปท่ี4ท้ังหมด   7,856  คน และ
ความสามารถในการรองรับนักศึกษาของหอพักท่ีอยูในสถาบันราชภัฎจังหวัดนครสวรรคเอง ณ 
ปจจุบันนั้นมีจํานวน 2 อาคาร อาคารละ40หอง หองละ 3 คนท่ีรองรับนักศึกษาไดประมาณ  240 คน 
อีกท้ังโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีมีอยูในปจจุบันสวนใหญจะเปนโครงการท่ีมีมีสภาพเกาและ
ทรุดโทรม บางแหงเปนโครงการท่ีสรางใหมอยางไมคอยมีคุณภาพ ทําใหโอกาส และชองทางใน
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การทําธุรกิจโครงการอพารทเมนตใหเชาโดยใหมีคุณภาพท่ีดี มีราคาท่ีเหมาะสมนาจะเปนทางออก
ท่ีดีใหแกอุปสงคท่ียังคงมีอยูเปนจํานวนมากได และมีความเปนไปไดในการลงทุนท่ีคอนขางสูง 
  ธุรกิจโครงการอพารทเมนตใหเชายังคงเปนท่ีสนใจของนักลงทุนอีกมาก เพราะปริมาณ
ความตองการยังอยูในปริมาณท่ีสูงโดยเฉพาะในทําเลที่ดีคือยานสถานศึกษา และยานธุรกิจ 
แนวโนมการแขงขันจึงสูงข้ึน ธุรกิจอพารทเมนตใหเชาเร่ิมมีความรุนแรงมากยิ่งข้ึน  ท้ังทางดาน
ราคา  และ  บริการ  การแบกรับภาระตนทุนท่ีเพิ่มข้ึนอันเนื่องมาจากราคาวัสดุกอสรางท่ีปรับตัวเพิ่ม
สูงข้ึน  สาเหตุมาจากราคาน้ํามันเพิ่มข้ึน  และอยูภายใตภาวะการณเมืองท่ีไมมีความม่ันคง  และทิศ
ทางการบริโภคของคนก็จะตองการโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีมีคุณภาพจริงๆ ไมใชหอพักท่ี
สรางข้ึนแบบลวกๆ ราคาถูกๆ แตอยูแลวอึดอัด ไมสะดวกสบาย เพราะคนทุกคนตองการเร่ืองของท่ี
พักเปนปจจัย 4 ในการดํารงชีวิตอยูแลว ดังนั้นการปรับตัวใหทันกับสถานการณ และการแขงขันจึง
เปนเร่ืองสําคัญท่ีตองพิจารณา ดังนั้นจึงเปนท่ีมาของการศึกษาคนควาวิจัยแบบอิสระ  เพื่อศึกษา
ความเปนไปไดในการลงทุนโครงการอพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมืองจังหวัดนครสวรรค 
เพื่อใหธุรกิจท่ีลงทุนสามารถที่จะอยูรอดไดอยางมีกําไร 
 
ตารางท่ี 1.1 ตารางแสดงจํานวนนักศึกษาภาคปกติท่ีเขามาใหมในแตละป 

จํานวนนักศึกษา 
ปการศึกษา 

ท่ีอยูในเขตจังหวัดนครสวรค ท่ีมาจากตางจังหวัด รวม 

2546 604 1,071 1,675 

2547 1,299 501 1,800 

2548 1,324 617 1,941 

2549 1,397 723 2,120 

2550 1,409 824 2,233 

ท่ีมา : สํานักทะเบียนสถาบันราชภัฎนครสวรรค 
     
1.2 วัตถุประสงคการศึกษา   
   การศึกษาการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการอพารทเมนทใหเชาในเขต
อําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  มีวัตถุประสงค  3  ประการดังนี้ 

 1. เพื่อศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลของผูประกอบการธุรกิจอพารทเมนทใหเชา  ในเขต
อําเภอเมือง จังหวัดนครสวรรค 



  
 

4 

    2.  เพื่อวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  (Sensitivity  Analysis)  เม่ือมีการเปล่ียนแปลง
ตนทุนหรือผลตอบแทน   

 3. เพื่อวิเคราะหตนทุน  และ  ผลตอบแทนทางการเงิน  (Financial  Cost – Benefit  
Analysis)  ของโครงการอพารทเมนตใหเชา ในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค 

 
1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
       1. เพื่อใหทราบถึงตนทุน ผลตอบแทน  ตัวแปรท่ีสําคัญ  และระยะเวลาคืนทุนโครงการ 
  2. เพื่อตอบสนองความตองการในดานของการเปนท่ีพักอาศัยใหแก  นักศึกษา  และ  บุคคล
ทํางานท่ัวไป  ท่ีมีมาตรฐานท่ีดี  บนพื้นฐานของราคาท่ีเหมาะสม 
       3. เพื่อใหทราบถึงอุปสรรค และ ปจจัยท่ีสําคัญในการดําเนินงาน ใหประสบความสําเร็จ
ของโครงการ 
          4. เพื่อใชประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงทุนของโครงการอพารทเมนตใหเชา ในเขต
อําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  และเพื่อเปนประโยชนตอผูท่ีสนใจในการทําธุรกิจนี้ 

 
1.4 นิยามศัพท 

 อพารทเมนตใหเชา หมายถึง อาคารที่อยูอาศัยซ่ึงมีความสูงต้ังแต  4  ช้ันข้ึนไป  กอสราง
เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  มีหองน้ําอยูภายในหองมีสิทธ์ิเฉพาะในหองของตนเองเทานั้น  มีส่ิง
อํานวยความสะดวกตาง ๆ   ไดแก  ตูเส้ือผา  ท่ีนอน  เตียงนอน  โตะเคร่ืองแปง  เคร่ืองปรับอากาศ  
เคร่ืองทําน้ําอุน  ภายในหอง  สามารถพักอาศัยไดท้ังชาย  และ  หญิง  เขาออกไดตลอด  24  ช่ัวโมง  
มีวัตถุประสงคเพื่อใหเชาเทานั้น  ไมไดมีไวเพื่อจําหนาย 

นักศึกษา หมายถึง ผูซ่ึงอยูระหวางการศึกษาระดับปริญญาตรี  และ  ระดับอนุปริญญาใน
สถาบันการศึกษา  ในเขต  อําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  ไดแก  สถาบันราชภัฎนครสวรรค  
วิทยาภาคกลาง  มหาวิทยาลัยเจาพระยา  วิทยาลัยเทคนิคนครสวรรค  วิทยาลัยอาชีวศึกษา 

        บุคคลทํางานท่ัวไป  หมายถึง  ผูซ่ึงประกอบอาชีพ  พนักงานบริษัท  หรือ  ประกอบอาชีพ
อิสระซ่ึงมีรายไดคอนขางดี  มีความสามารถในการจายคาเชาหองไดท่ีตองการที่พักท่ีสะดวกตอการ
เดินทางไปทํางาน 


