
 
บทที่ 5  

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการศึกษา 
  ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการอพารทเมนทใหเชา ในตําบล
ชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม พบวา ใหผลตอบแทนในการลงทุนสูงกวาอัตราผลตอบแทนท่ี
ตองการอัตรารอยละ 8 โดยมีผลการวิเคราะหความเปนไปไดดานตางๆ ดังนี้ 
 
การวิเคราะหดานการตลาด 

พื้นท่ีตั้งของโครงการอยูในซอยโชตนา 3 จากถนนโชตนา ใกลส่ีแยกขวงสิงห
เขาถึงโครงการ โดยเปนระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร ดานหนาของท่ีดินกอสรางโครงการ ติดถนน
ซอยโชตนา และท่ีดินท้ังสามดานติดถนนยอยของซอย ดานหลังติดบานบุคคลอื่น บริเวณใกลเคียง
สถานท่ีกอสรางโครงการ ในรัศมี 1 กิโลเมตร มี โรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา โรงพยาบาลลานนา 
หางสรรพสินคาเทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง สถานท่ีราชการการ และรานคาอ่ืนๆ สามารถ
เดินทาง-เขาออกไดสะดวก และโอกาสทางการตลาดในตําบลชางเผือก และความหนาแนนของอ
พารทเมนท ยังคอนขางนอย  และพื้นท่ีของโครงการก็สะดวกใกลกับแหลงชุมชน ตลาดสดบริบูรณ 
รวมท้ังขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถาม จึงวิเคราะหไดวามีความเปนไปไดทางการตลาด ท้ังนี้โครงการ
ไดทําการสํารวจความตองการหาลักษณะของอพารทเมนท ปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจในการเชา
ท่ีพักอาศัย ไดผลสํารวจดังนี้ 
  จากการสํารวจดานการตลาดของโครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชาในตําบล
ชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม จึงไดกําหนดนโยบายการตลาดดังนี้ 

1. ดานผลิตภัณฑ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอตอ พัดลม  เคร่ืองทํา
น้ําอุน และมีระเบียงภายในหองพักในระดับมาก และใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ เคร่ืองปรับอากาศ
โตะเคร่ืองแปง และทีวี   

2. ดานราคา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอ คาเชาหองพัก คามัดจํา
ลวงหนา และคาประกันความเสียหาย  ในระดับมาก ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ คาโทรศัพท 

3. ดานทําเลท่ีตั้ง ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ กับโครงการอยูใกลท่ีทํางาน
หรือสถานศึกษา สะดวกในการเดินทาง และใกลศูนยการคา ในระดับปานกลาง ใหความสําคัญนอย
ท่ีสุดคือ ใกลตลาดสด 
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4. ดานการสงเสริมการตลาด ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญ กับการบริการ
ซักอบรีพภายในบริเวณอพารทเมนท บริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ และหองออกกําลังกาย
สวนรวม ในระดับปานกลาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ การโฆษณผานเคเบ้ิลทองถ่ิน 

5. ดานบุคคล การตลาด ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญ กับความเอาใจใสของ
พนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนท และความซ่ือสัตย
ของพนักงาน ในระดับมาก ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด 

6. ดานกระบวนการบริการ ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญ ตอพนักงาน
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว และกฎระเบียบ
และเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน ในระดับปานกลาง 

7. ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญกับระบบ
ปองกันอัคคีภัยของอาคาร  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก และมีระบบรักษาความปลอดภัย ใน
ระดับปานกลาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือการตรวจสอบความปลอดภัยของตัวอาคารโดยผู
ชํานาญพรอมใบรับรอง 

จากการศึกษาการประมาณการรายรับของโครงการ รายไดคาเชา จํานวน  
1,428,000.00 บาท รายไดอ่ืน จํานวน 374,400.00 บาท ตนทุนบริการ ปละ 262,800.00 บาท 
คาใชจายในการบริหาร จํานวน 378,660.00 บาท คาใชจายทางการตลาดมีการเปล่ียนแปลงในทุกๆป 
ไดแก  ปท่ี 1- ปท่ี 2 จํานวน 50,000.00  บาท ปท่ี 3 จํานวน 20,000.00 บาท ปท่ี 4- ปท่ี 8 จํานวน 
10,000.00 บาท ปท่ี 9-ปท่ี10 จํานวน 50,000.00 บาท ปท่ี 11 จํานวน 100,000.00 บาท ปท่ี 12 – ปท่ี 
13 จํานวน 50,000.00 บาท ปท่ี 14 – ปท่ี 15 จํานวน 30,000.00 บาท และปท่ี 16 - ปท่ี 20 จํานวน 
20,000.00 บาท  ตามลําดับ 
 
การวิเคราะหดานเทคนิค 

โครงการมีพื้นที่ดานติดถนนโชตนา ขนาดของท่ีดิน กวาง 16 เมตร ยาว 28.50 เมตร 
รวม 114.90 ตารางวา พื้นท่ีปลูกสรางหรืออาคารอพารทเมนนท กวาง 10 เมตร ยาว 22.50 เมตร สูง 
13.50 เมตร จํานวน 4 ช้ัน ไมมีลิฟท  มีท่ีจอดรถจักรยานยนตดานหลังอาคาร ขนาด 4X4.5 เมตร 
เทากันทุกหอง เปนสํานักงาน จํานวน 1 หอง เปนรานคา จํานวน 4 หอง และสําหรับผูพักอาศัย 
จํานวน 35 หอง  

มีการติดต้ังประตูคียการด และติดต้ังกลองวงจรปด 8 จุด ภายในอาคาร และ
ภายนอกอาคารโดยใชงานในระบบเรียวไทม รายงานผลทางระบบอินเตอรเนท ติดต้ังระบบอินเตอร
เนทไรสาย (WiFi)  แบงพ้ืนท่ีสวนกลางเปนหองออกกําลังกาย ส่ิงอํานวยความสะดวกเฟอรนิเจอร



 

 

 
59 

 

ภายในหองพัก ไดแก ตูเส้ือผา เตียงนอน ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะวางทีวี พัดลม และราวตากผาท่ีระเบียง
หองดานหลัง มีคาใชจายในการลงทุนเปนคาท่ีดิน เปนเงิน 1,263,900.00 บาท คาใชจายกอนการ
กอสรางคาธรรมเนียมตางๆ เปนเงิน 200,00.00 บาท คากอสรางอาคารพรอมระบบสาธารณูประโภค 
เปนเงิน 5,145,600.00 บาท และคาเฟอรนิเจอร เปนเงิน 714,100.00  
 
การวิเคราะหดานการจัดการ 
  โครงการจัดต้ังธุรกิจประเภท บุคคลธรรมดา โดยคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
อัตรารอยละ 0.50 ของรายไดคาเชาตอปกอนหักรายจาย มีการจัดองคกร โดย มีพนักงานประจํา 2 
ตําแหนง ไดแก ผูจัดการอาคาร และพนักงานธุรการการเงิน สวนพนักงานทําความสะอาด พนักงาน
รักษาความปลอดภัย ลักษณะการจางเปนลูกจางรายวัน  
  
การวิเคราะหดานการเงิน 

โครงการลงทุนมีคาใชจายกอนการดําเนินงาน เปนเงิน 200,000.00 บาท ซ่ึงเปน 
คาธรรมเนียมในการขออนุญาต คาเขียนแบบกอสราง  คิดคาเส่ือมราคาสินทรัพยแบบเสนตรง 
อาคาร คิดคาเส่ือมเปนระยะเวลา 20 ป ในปท่ี 10 มีการปรับปรุงอาคาร คิดคาเส่ือมราคา 10 ป ท่ีดิน
ไมหักคาเส่ือมราคา อุปกรณเคร่ืองมือเคร่ืองใชและเฟอรนิเจอร คิดคาเส่ือมราคา 10 ป ทุนใน
โครงการ แบงเปนสวนของเจาของ รอยละ 57 และเงินกูจากสถานบันการเงินรอยละ 43  เปน
ระยะเวลาการขอกูและชําระคืนภายใน  5 ป โดยมีอัตราดอกเบ้ียเงินกู 7.50% ตอป  โดยกระแสเงิน
สดสุทธิจากการดําเนินงาน ไดระยะเวลาคืนทุน 7 ป 11 เดือน 8 วัน คํานวณอัตราผลตอบแทนท่ี
ตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตราคิดลดรอยละ 8 มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เปนบวก เทากับ 
4,471,162.43 บาท  (IRR) ตอสวนของเจาของ  อัตรารอยละ 16.33 โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทํา
ให NPV เปนศูนย  
 
การวิเคราะหความไว 

กรณีรายไดลดลงรอยละ 10 ของคาเชาตอป  ผลการวิเคราะห ไดระยะเวลาคืนทุน  
8 ป 9 เดือน 23 วัน คํานวณอัตราผลตอบแทนที่ตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 8 
มูลคาปจจุบันสุทธิ เปนบวก เทากับ 2,976,603.89 บาท (IRR) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 
13.47 โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย  

กรณีรายไดลดลงรอยละ 20 ของคาเชาตอป  ผลการวิเคราะห ไดระยะเวลาคืนทุน  
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10 ป 3 เดือน 3 วันคํานวณอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 8 
มูลคาปจจุบันสุทธิ เปนบวก เทากับ 1,464,456.34  บาท (IRR) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 
10.66  โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย  

กรณีรายไดลดลงรอยละ 30 ของคาเชาตอป  ผลการวิเคราะห ไดระยะเวลาคืนทุน  
13 ป 8 เดือน 11 วัน คํานวณอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ (NPV) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 8 
มูลคาปจจุบันสุทธิ เปนลบ  เทากับ -47,691.21 บาท (IRR) ตอสวนของเจาของ อัตรารอยละ 7.92 
โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย  
 
อภิปรายผล 
ผลการศึกษาดานการตลาด 
  จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในหองพัก ไดแกพัดลม คาเชาหองพัก อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา มีบริการซักอบรีพ
ภายในบริเวณอพารทเมนท ใหความสําคัญตอพนักงานรักษาความปลอดภัย และมีประกันอัคคีภัย
ของอาคารไดสอดคลองกับผลการศึกษาของ ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดใน
โครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา  พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอ 
คาเชาหองพัก และสอดคลองกับกับการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความ
เปนไปไดในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบวาผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญตอ คาเชาหองพัก แตไมสอดคลองกับผลการศึกษาของ   ชัชชัย  วรกิติ
สรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัด
เชียงใหม พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอ ท่ีจอดรถกวางขวาง 
 
ผลการศึกษาดานเทคนิค 

จากผลการศึกษาดาเทคนิค พบวา ท่ีดินกอสรางอาคาร 114.50 ตารางวา พื้นท่ีปลูก 
สรางอาคาร กวาง 10 เมตร ยาว 22.50 เมตร สูง 13.50 เมตร มี 4 ช้ัน มีจํานวนหองรวม  40 หอง ใช
เงินลงทุนเร่ิมแรก เปนเงิน 7,323,600.00 บาท โดยมีสวนของเจาของ คิดเปนอัตราสวนรอยละ 57 
เงินกู รอยละ 43 ซ่ึงไมสอดคลองกับผลการศึกษาของศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความ
เปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา พบวาใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 
9,534,904 บาท โดยมีสวนของเจาของ คิดเปนสัดสวน รอยละ 79 คิดเปนสัดสวน รอยละ 21 และไม
สอดคลองกับผลการศึกษาของ ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน
โครงการหอพัก ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม พบวาใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 
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5,200,000 บาท โดยมีสวนของเจาของเปนเงิน 3,120,000 บาท สวนของเงินกูยืมธนาคาร 1,080,000 
บาท แตสอดคลองกับผลการศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความเปนไปได
ในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบวา อพารทเมนทไมมีลิฟ 
มีท่ีจอดรถจักรยานยนต ดานหลังของตัวอาคาร จอดได 20 คัน และรถยนต จอดได ประมาณ 6 คัน 
ทางเดินภายในตึก กวาง 1.50 เมตร มีหองน้ําในหองพัก มีหองสํานักงานของอพารทเมนท และมีส่ิง
อํานวยความสะดวกตางๆภายในหองพัก ประกอบดวย เตียงนอน ตูเส้ือผา ท่ีนอน โตะวางทีวี พัดลม
ติดผนัง เคร่ืองทําน้ําอุน ราวตากผา ท่ีระเบียง  
 
ผลการศึกษาดานการจัดการ 
  จากผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาโครงการมีรูปแบบธุรกิจเปนบุคคลธรรมดา 
จดทะเบียนเปนคณะบุคคล มีพนักงานประจํา 2 ตําแหนง ไดแก ผูจัดการอาคาร พนักงานธุรการ/
การเงิน และพนักงานลูกจางรายวัน 2 ตําแหนง ไดแก พนักงานทําความสะอาด พนักงานรักษาความ
ปลอดภัย  เปนลูกจางรายวัน ทํางานอาทิตยละ 4 วัน (วันจันทร ,วันพุธ วันศุกร วันเสาร) พนักงาน
รักษาความปลอดภัย เวลาทํางาน ตั้งแต 21.00- 06.00 น. จางรายวัน โดยจางจากบริษัทภายนอก ซ่ึง
ไดสอดคลองกับผลการศึกษาของ ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการ
ลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา พบวา ธุรกิจเปนรูปแบบบุคคลธรรมดา และสอดคลอง
กับผลการศึกษาของ  ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก 
ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  พบวา ธุรกิจเปนรูปแบบบุคคลธรรมดา และสอดคลอง
กับผลการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุน
สรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบวา อพารทเมนทของโครงการจะดําเนิน
กิจการแบบบุคคลธรรมดา โดยจดทะเบียนเปนคณะบุคคล  
 
ผลการศึกษาดานการเงิน 

จากผลการศึกษาดานการเงินพบวาโครงการมี ระยะเวลาคืนทุน 7 ป 11 เดือน 8 วัน  
โดยการคิดลดใหมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) ตอสวนของเจาของอัตราคิดลดรอยละ 8 เปนบวก 
เทากับ 4,471,162.43 บาท IRR ตอสวนของเจาของเทากับอัตรารอยละ16.33 โดยการคิดหาคาอัตรา
คิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย โครงการนี้จึงมีความเปนไปไดในการลงทุน  ซ่ึงไมสอดคลองกับผล
การศึกษาของ ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนท
ในจังหวัดนครราชสีมา  พบวา มีระยะเวลาคืนทุน 15.77 ป มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.91% 
เทากับ -3,450,582  บาท ซ่ึงมีคาตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) 
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รอยละ 5.48 ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา จึงไมมีความเปนไปไดใน
การลงทุน    และไมสอดคลองกับผลการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความ
เปนไปไดในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร  พบวา มีระยะเวลา
โครงการ 20 ป ผลการวิเคราะห มีระยะเวลาคืนทุน 14.01 ป มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.52 
เทากับ  -7,258,191 บาท ซ่ึงตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ เทากับ รอย
ละ 5.8901  ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชาในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร จึงไมมีความ
เปนไปไดในการลงทุน   แตไดสอดคลองกับผลการศึกษาของ  ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษา
ความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  พบวา มี
ระยะเวลาคืนทุน 11.ป 3 เดือน จุดคุมทุนเทากับ 17 หองตอเดือน  มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 50,718 
บาท ท่ีอัตราผลตอบแทนรอยละ 8 มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับ รอยละ 8.11 
ดังนั้น โครงการหอพักในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม จึงมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
 
การวิเคราะหความไว  

จากผลการศึกษาดานการเงินพบวา โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน 
ท่ีรายไดคาเชาตอป ท่ีมีผูเชา เปนอัตราสวนรอยละ 100 ของหองพักท้ังโครงการ ในขณะท่ีรายไดคา
เชาตอป ลดลง เปนอัตราสวนรอยละ 10 รอยละ 20 ซ่ึงผลการศึกษาไมสอดคลองกับ การศึกษาของ 
ศิริพร สิงขรอาสน (2549) ศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัด
นครราชสีมา  และ ชัชชัย  วรกิติสรณ (2550) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพัก 
ในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  และผลการวิเคราะห จากรายไดคาเชาตอป ลดลง เปน
อัตราสวนรอยละ 30 ผลการวิเคราะหพบวา โครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน  ซ่ึงผล
การศึกษาไดสอดคลองกับ การศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) การศึกษาความเปนไปได
ในโครงการลงทุนสรางหองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร     
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ขอเสนอแนะ 
 

1. โครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชา เปนโครงการท่ีตองใชเงินลงทุนสูง และระย 
เวลาคืนทุนเปนเวลานาน ซ่ึงผลตอบแทนอาจไดไมตรงตามความตองการของผูลงทุน โครงการจึง
ควรศึกษาจากกลุมผูเชาท่ีมีรายไดสูง เพื่อสงผลตอรายไดคาเชาท่ีเพิ่มข้ึนในอนาคต  

2. ขนาดท่ีดินท่ีกอสรางโครงการ ควรมีขนาดเหมาะสมกับการออกแบบอาคาร และ 
สถานท่ีจอดรถ  

3. มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการจะเปล่ียนแปลงไปตามเวลา และภาวะ 
เศรษฐกิจในขณะนั้น จึงเปนตัวแปรท่ีสําคัญประการหนึ่ง ท่ีจะยอมรับหรือปฏิเสธโครงการ 


