
 
บทที่  5 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 

5.1 สรุป 
จากจํานวนนักศึกษาที่เพิ่มข้ึนในเขตอําเภอเมือง  นครสวรรค  ความตองการที่อยูอาศัยท่ีมี

คุณภาพในราคาท่ีเหมาะสม  และสภาพการแขงขันในธุรกิจอพารทเมนตใหเชาท่ีมีความรุนแรงมาก
ข้ึน  ดังนั้นจึงเปนท่ีมาของการศึกษาคนควาวิจัยแบบอิสระเพื่อศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
อพารทเมนตใหเชาสําหรับนักศึกษา  และบุคคลทํางานท่ัวไปในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  
และจากผลการวิเคราะหความเปนไปไดสรุปไดดังนี้ 

 
1) ผลจากการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน  โดยใชอัตราสวนคิดลด  

(Discount  Rat) 9 %  พบวา 
 -       มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  (NPV)  มีคาเทากับ  677,720  บาท  ซ่ึงมีคามากกวาศูนย 
 -       อัตราผลตอบแทนภายใน  (IRR)  มีคาเทากับ  16.07 %  ซ่ึงสูงกวาผลตอบแทนท่ีดี
ท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค (FUTUREPF) ของบริษัท
หลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด 10.09%   
 -     อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  Ratio)  มีคาเทากับ  1.48  แสดงถึง
ผลตอบแทนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคามากกวา  1 
 จากผลการวิเคราะหทางการเงินท่ีไดนั้นแสดงใหเห็นวา  โครงการอพารทเมนตใหเชา
สําหรับนักศึกษา  และบุคคลทํางานท่ัวไป  ในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  ใหผลตอบแทน
อยูในเกณฑดี  มีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุน  โดยนําเงินลงทุนสวนตัวของเจาของกิจการ  
1,422,500  บาท  และกูจากธนาคารจํานวน  6,875,000  บาท 
 
 2)  ผลจากการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการทั้ง  6  สมมติฐานพบวา 
 ในกรณีตนทุนผันแปรเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึน  5%  กรณีตนทุนผันแปรเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึน  
10% กรณีตนทุนผันแปรเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน  15%    กรณีรายรับรวมเปล่ียนแปลงลดลง  5%  กรณี
ตนทุนผันแปรเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน 15% และรายรับเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน 5% เม่ือทําการวิเคราะห
ทางการเงินทําให  มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  (NPV)  ยังมีคามากกวาศูนย  อัตราผลตอบแทน
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ภายใน  (IRR) มีคามากกวาผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ีกําหนดให  และอัตราผลตอบแทนตอตนทุน  
(B/C  Ratio)  มีคามากกวา  1  แสดงใหเห็นวาโครงการอพารทเมนตใหเชา ในเขตอําเภอเมือง  
จังหวัดนครสวรรค  ยังมีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุนอยู 
 แตในกรณีท่ีรายรับรวมเปล่ียนแปลงลดลง  10 % เม่ือทําการวิเคราะหทางการเงินทําให
มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  (NPV)  มีคานอยกวาศูนย  อัตราผลตอบแทนภายใน  (IRR)  มีคานอย
กวาผลตอบแทนที่ดีท่ีสุดท่ีกําหนดให  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  Ratio)  มีคานอย
กวา  1  แสดงใหเห็นวาถารายรับรวมเปลี่ยนแปลงลดลง  10% โครงการอพารทเมนตใหเชา
สําหรับนักศึกษา  และบุคคลทํางานท่ัวไปในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  ไมนาลงทุน 
 3)   ผลจากการวิเคราะหศักยภาพของโครงการท้ัง  3  ดานพบวา  โครงการอพารทเมนตให
เชาในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  เปนอพารทเมนตใหเชาขนาดกลาง  ท่ีมีคุณภาพดี  มี
มาตรฐาน  ในราคาท่ีเหมาะสม  พรอมท้ังยังมีทําเลที่ต้ังดี  มีการคมนาคมสะดวก  จึงทําใหโครงการ
มีศักยภาพสูงท่ีจะแขงขันกับธุรกิจอพารทเมนตใหเชารายอ่ืน ๆ ไดเปนอยางดี  สวนภายในองคกร
ซ่ึงมีบุคลากรท่ีเหมาะสม  และมีการกําหนดหนาท่ีตาง ๆ เพื่อใหการดําเนินโครงการบรรลุตาม
วัตถุประสงค  ดังนั้นจึงสรุปไดวาโครงการมีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุน 
 
5.2  ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาทําใหทราบวาถาโครงการมีรายรับรวมเปล่ียนแปลงลดลง  10 %และ 15%    
จะทําใหโครงการไมนาลงทุน  ดังนั้นเพื่อจะใหโครงการมีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุน
รายรับของโครงการจะตองไมลดลงมีคนเชาพักอาศัยเต็มจํานวนอยูตลอดเวลา  จึงจําเปนจะตอง
คํานึงถึงปจจัยท่ีทําใหโครงการแขงขันกับผูประกอบการรายอื่นๆได มีคนเชาพักอาศัยเต็ม
ตลอดเวลา เชน 
 1.จัดระบบรักษาความปลอดภัยใหดยีิ่งข้ึนสําหรับผูเชาพักอาศัยนอกเหนือจากยามรักษา
ความปลอดภยั  เชน  ใชระบบ  เขา – ออก  ดวยบัตรรหสัผาน  (key  card)  
 2.มีระบบรักษาความสะอาดท่ีดี  โดยจัดใหมีคนดูแลรักษาความเรียบรอยท้ังบริเวณภายใน
และภายนอกอพารทเมนตอยูตลอดเวลาแทนท่ีจะดูแลในชวงเชา  หรือเย็นเพยีงอยางเดียว  รวมถึงมี
ระบบจัดขยะมูลฝอยท่ีถูกสุขลักษณะ 
 3.ใหบริการทีร่วดเร็วแกผูเชาพักอาศัย  โดยเฉพาะการซอมแซมอุปกรณท่ีชํารุดและเสียหาย  
เชน  ฝกบัว  หลอดไฟ  เปนตน 
 4.มีอัธยาศัยดี  ยิ้มแยมแจมใส  และใหบริการกับผูเชาพักอาศัยทุกระดับอยางเทาเทียมกนั 
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 5. มีสภาพหองพักท่ีเหมาะสม  ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีครบครันมีการจัดวางอยาง
เหมาะสมดูแลวนาอยูอาศัย 
 6. มีกฎ  ระเบียบ  ขอบังคับสําหรับผูเชาพักอาศัย  เพื่อความสงบเรียบรอย และไมสราง
ความเดือดรอนใหกับผูเชาพักอาศัยในอพารทเมนตเดียวกัน  นํามาซ่ึงการยายออกของผูเชาพักอาศัย
รายอ่ืน ๆ  
 7. รักษาสภาพแวดลอมบริเวณอพารทเมนตโดยรอบ  ใหมีความรมร่ืน  สวยงาม  เงียบสงบ
ปราศจากเสียงรบกวนท้ังภายในและภายนอก อยูตลอดเวลา 
 8. ปรับปรุงอาคารใหมีความใหมอยูเสมอ  เพราะนอกเหนือจากจะสรางความสวยงามนา
พักอาศัยแลว  ยังชวยสรางความพอใจใหแกผูเชาพักอาศัยรายเดิม  และสรางความประทับใจแกผูเชา
พักอาศัยรายใหมท่ีกําลังมองหาอพารทเมนตใหเชา 
 9. มีแหลงเงินทุนเปนของตนเอง  หรือไดแหลงเงินกูท่ีมีอัตราดอกเบ้ียท่ีถูกกวา  เพื่อลด
ภาวะดอกเบ้ียในการกูยืม 
 ถึงแมวาในการวิเคราะหทางการเงิน  และความไหวตัวของโครงการในกรณีอ่ืน ๆ จะอยูใน
เกณฑท่ีดี  มีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุน  เนื่องจากในการศึกษาคร้ังนี้ไดกําหนดใหปจจัย
ตาง ๆ รวมท้ังตนทุน  และรายรับคงท่ีตลอดอายุของโครงการ  ซ่ึงในความเปนจริงแลวไมสามารถ
คงท่ีไดตลอดเวลา  ดังนั้นเพื่อใหการศึกษาคร้ังตอไปสมบูรณยิ่งข้ึน  ส่ิงท่ีผูทําการศึกษาคร้ังนี้
อยากจะเสนอแนะไดแก  

1)   ตนทุนคงที่ เชน คากอสรางอาคาร ระบบสารธารณูปโภคไฟฟา และประปาซ่ึงใน
ระหวางกอสราง ตนทุนคงท่ีเหลานี้อาจมีการเพิ่มข้ึนเนื่องจากปจจัยตางๆได เชน คาวัสดุกอสราง
เพิ่มสูงข้ึน สายไฟฟาราคาเพิ่มสูงข้ึน เปนตน ดังนั้นปจจัยเหลานี้จะตองนํามาพิจารณาดวยเพื่อให
ตนทุนคงท่ีมีความใกลเคียงความเปนจริงมากยิ่งข้ึน 

2) ปจจัยเร่ืองดอกเบ้ีย  เนื่องจากในการศึกษาโครงการอพารทเมนตใหเชาสําหรับ
นักศึกษาและบุคคลทํางานท่ัวไป  ในเขตอําเภอเมือง จังหวัดนครสวรรค  คร้ังนี้  เปนโครงการท่ีมี
ระยะเวลาในการศึกษา  12  ป  ซ่ึงเปนระยะเวลาที่ยาวนานพอสมควร  และในสภาวะปจจุบันท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงดานตาง ๆ หรือเหตุการณตาง ๆ อยางรวดเร็ว  ซ่ึงอาจจะสงผลกับอัตราดอกเบ้ีย  เพราะ
ทางโครงการไดทําการกูยืมเงินสวนหนึ่งจากธนาคาร  และถาหาอัตราดอกเบ้ียกูยืมสูงข้ึน  จะทําให
ภาระในการชําระดอกเบ้ียสูงข้ึนตามไปดวย  ดังนั้นจึงตองคํานึงถึงปจจัยเส่ียงของอัตราดอกเบ้ียดวย 

3)   คาใชจายท่ีเกิดข้ึนในอนาคต  ถาหากวาในอนาคตเศรษฐกิจมีการขยายตัวมากข้ึน การ
แขงขันในธุรกิจอพารทเมนตมีมากข้ึน  เพื่อใหโครงการอยูรอดสามารถแขงขันกับผูประกอบการ
รายอ่ืน ๆ ได  โครงการจะตองมีคาใชจายตาง ๆ เชน  คาใชจายในการปรับปรุงอาคารใหมีความใหม
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ข้ึน  คาใชจายทางดานการตลาดในการโฆษณา  คาใชจายในการซอมแซมหรือเปลี่ยนส่ิงอํานวย
ความสะดวกตาง ๆ ภายในหองพัก  เพื่อสรางแรงจูงใจใหกับผูเชาพักอาศัยในระยะยาวตอไป  หรือ  
ใหมีผูเชาพักอาศัยเต็มจํานวนหองพักของโครงการพักอาศัยในระยะยาวตอไป  หรือ  ใหมีผูเชาพัก
อาศัยเต็มจํานวนหองพักของโครงการท่ีมีอยู 

4)  รายรับท่ีลดลง  เม่ือธุรกิจอพารทเมนตใหเชาเปนธุรกิจท่ีใหผลตอบแทนทางการเงินท่ีดี  
ทําใหผูประกอบการรายใหม ๆ เขามาแสวงหากําไรมากข้ึน  ผูเชาจึงมีทางเลือกมากข้ึนในการท่ีจะ
เชาพักอาศัย  ทําใหผูเชาพักอาศัยยายไปท่ีท่ีใหมกวา  จํานวนหองพักของโครงการไมเต็ม  รายรับ
ของโครงการจึงลดลง  หรือ  ทางโครงการทําการลดอัตราคาเชาหองพัก  เพื่อเปนการจูงใจ  ใหมีผู
มาเชาพักอาศัยเต็มจํานวน  ยอมทําใหรายรับของโครงการลดลงเชนกัน 

ดังนั้นจากขอเสนอแนะในขางตน  จะชวยลดขอบกพรอง  และเพิ่มความสมบูรณยิ่งข้ึน
สําหรับผูท่ีสนใจท่ีจะศึกษา  หรือผูท่ีสนใจจะลงทุนในโครงการอพารทเมนตใหเชาตอไป 
 
5.3 ขอเสนอแนะเชิงวิชาการในการศึกษาคร้ังไป 
 1.ในการกําหนดรายละเอียดของโครงการท้ังในสวนของตนทุนและผลตอบแทนไดจําแนก
ตนทุนและผลตอบแทนดานตางๆที่มีความเหมาะสมกับขนาดของโครงการ ดังนั้นในการศึกษาคร้ัง
ตอไปควรมีการปรับเปล่ียนการจําแนกตนทุนและผลตอบแทนบางสวนเพื่อใหสอดคลองกับขนาด
ของโครงการท่ีจะศึกษาดวย 
 2.ในการคํานวณการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการอพารทเมนตใหเชา
ในคร้ังนี้ ทางโครงการไดใชท้ังขอมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิในชวงระยะเวลาของการศึกษาป 2549 – 
2550 เพระฉะนั้นผู ท่ีจะนําผลการคํานวณไปใชควรปรับคาตัวเลขในสวนของตนทุนและ
ผลตอบแทนตางๆใหสอดคลองกับชวงเวลาท่ีตองการศึกษาดวย 
 3.การศึกษาคร้ังตอไปควรทําการวิเคราะหศักยภาพโครงการของตนเองประกอบดวย เพื่อ
ชวยประกอบในการตัดสินใจ เพราะวาโครงการท่ีทําการศึกษานี้กับโครงการอ่ืนๆอาจจะมีเง่ือนไข
ในเร่ืองของศักยภาพของโครงการตางกัน มีรายรับ และคาใชจายมีความแตกตางกันดวย ไมวาจะ
เปนการวิเคราะหทางเทคนิคในเรื่องของทําเลที่ต้ัง การออกแบบ รวมไปถึงการวิเคราะหทาง
การตลาด และการเพิ่มมูลคาใหกับโครงการ 


