
 
บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 
 
สรุปผลการศึกษา 

ในการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนในเขตอําเภอเมือง จังหวดั 
นครราชสีมา พบวามีความเปนไปไดในลงทุน โดยใหผลตอบแทนในการลงทุนสูงกวาอตัรา
ผลตอบแทนที่ตองการที่ตั้งไว 9.91% ซ่ึงมีผลการวิเคราะหความเปนไปไดดานตางๆ สามารถสรุป
สาระสําคัญ ไดดังนี ้
 
การวิเคราะหดานการตลาด 

พื้นที่โครงการเปนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ขนาด 101 ตร.วา โฉนดที่ดนิ เลขที่ 
28489 เลขที่ดิน 1077 จากการมทีี่ดินคอนขางจํากัดและมีราคาสูงแตทําเลดีนี้จึงเหมาะกับการทํา
หอพักหรืออพารตเมนทหลายชั้น อีกอยางหนึ่งคือรูปแบบการใชชีวิตของผูคนในบริเวณนั้นอยูกัน
อยางหนาแนน จึงสามารถจะใชชวีิตอยูในอาคารที่แบงเปนหองหลายชั้นได โดยมีทีต่ั้งของ 
อพารตเมนทอยูบนถนน 30 กันยายน ตําบลในเมือง(หมื่นไวย) อําเภอเมือง จังหวดันครราชสีมา 
ภายในระยะรศัมี 3 กิโลเมตรอยูใกลสนามกีฬากลาง โรงพยาบาลทหารผานศึก โรงพยาบาลมหาราช 
สถาบันการศึกษาไดแก มหาวิทยาลัยวงษชวลิตกุล เทคนิคชางกล-พณิชยการนครราชสีมา(ช.พ.น.) 
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลภาคตะวันออกเฉียงเหนือและ
ศูนยการคาบิ๊กซี (Big C) หางคารฟูร รานสะดวกซื้อเซเวนอีเลฟเวน (7-eleven) นอกจากนีใ้นบริเวณ
นั้นยังมีอพารตเมนทอยู 3 แหง และมบีานเรือนถูกดดัแปลงเปนอพารตเมนทใหเชาอยูอยางแนน
หนา ซึ่งมีการเจริญเติบโตของอพารตเมนท และบานพกัใหเชาอยางหนาแนน การเดินทางสะดวก มี
รถประจําทางหรือรถสาธารณะ    จากทีต่ั้งโครงการหางจากถนนสนามกีฬาและปายรถประจําทาง
ประมาณ 50 เมตรจึงสามารถเดินเขา-ออกไดสะดวก และจากโอกาสทางการตลาดที่เศรษฐกิจในเขต
เทศบาลนคร จังหวัดนครราชสีมามีการเจริญอยางเตบิโตอยางตอเนื่อง พื้นที่ของโครงการมีการ
เดินทางสะดวกอยูใกลกับแหลงชุมชน รวมทั้งขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามวิเคราะหไดวามคีวาม
เปนไปไดทางการตลาด ทั้งนี้โครงการไดทําการสํารวจความตองการหาลักษณะของอพารตเมนท
หรือปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจการเชาอพารตเมนท ซ่ึงไดผลการสํารวจ ดังนี ้

1. ดานผลิตภัณฑ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอการมีหองน้ําในหองพักในระดับ
มากที่สุด หองพักตองมีขนาดกวางขวาง มรีะเบียง มีโทรศัพท มีส่ิงอํานวยความสะดวก
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ภายในหองพกั สีของหองพัก มีหนาตางระบายอากาศไดดี หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 
มีรานสะดวกซื้อ และมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี

2. ดานราคา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคญัตอราคาคาเชา 
3. ดานทําเลที่ตั้ง อพารตเมนทควรมีพื้นที่ใกลที่ทํางาน ใกลสถาบันการศึกษา ใกลสนาม

กีฬากลาง การเดินทางที่สะดวกและปลอดภัย 
4. ดานการสงเสริมการตลาด ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอราคา ในแงการลดคา

เชาหองพัก การโฆษณา บริการเคเบิลทีว ี กิจกรรมพิเศษ และการเชา/ผอนตูเย็นใน
ระดับปานกลาง 

5. ดานบุคคล ผูตอบแบบสอบถามใหความสาํคัญตอบุคคลากรที่มีความเอาใจใสตอผูเชา
ในอพารตเมนท ตลอดจนการมีอัธยาศัยไมตรีของผูมีสวนเกี่ยวของในการดูแล 
อพารตเมนท 

6. ดานกระบวนการ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอความรวดเรว็ในการดําเนิน 
การซอมแซมของตางๆ ความยืดหยุนในการชําระคาเชา การเปดใหบริการตลอด 24  
ชั่วโมง และมกีารติดประกาศกฎระเบยีบของอพารตเมนทอยางชัดเจน 

7. ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอสภาพแวดลอม 
ของอพารตเมนททั้งภายในและภายนอกใหนาอยูเสมอ การมีใบอนุญาตประกอบ 
กิจการอพารตเมนท มีที่จอดรถกวางขวางเพียงพอ มีที่นั่งพักผอนรอบบริเวณ 
อพารตเมนท รวมทั้งระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย 

 
การวิเคราะหดานเทคนิค 

โครงการมีพื้นที่ดินดานหนาติดถนน ซอย 30 กันยายน ขนาดที่ดินสําหรับปลูก 
สราง กวาง 14 ตารางเมตร ยาว 28 ตารางเมตร พื้นทีป่ลูกสรางหรืออาคารอพารตเมนท กวาง  8 
เมตร x ยาวหรือลึก 11.5 เมตร x สูง 12 เมตร จํานวน 4 ชั้น ไมมีลิฟท ระยะหางจากรั้วดานขางและ
ดานหลังขางละ 2 เมตร มีที่จอดรถยนตและรถจักรยานยนต ทางเดินภายในตกึกวาง 1.5 เมตร ขนาด
หองพักมีขนาดกวาง 3.25 เมตร ยาว 4.8 เมตร รวมระเบียง มีหองน้ําในหองพัก  มหีองสํานักงาน 
อพารตเมนทจาํนวน 1 หอง หองขายสินคาประจําอพารตเมนทจํานวน 2 หอง และสําหรับผูพักอาศัย
ทั่วไปรวม 31 หอง มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหอง ประกอบดวย เตยีงนอน ที่นอน โตะ
เครื่องแปง เกาอี้โตะเครื่องแปง ตูเสื้อผา โทรศัพท โทรทัศน และพัดลม เปนเงินลงทุน 646,190 บาท 
มีคาใชจายลงทุนสําหรับที่ดนิและอาคารกอสราง รวมคากอสราง เปนเงิน 8,718,054 บาท 
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การวิเคราะหดานการจัดการ 
  อพารตเมนทของโครงการจะดําเนนิการแบบเจาของคนเดียว และมกีารจัดองคกร
โดยมีเจาของอพารตเมนท ทําหนาทีค่อยดูแลความสงบเรียบรอยภายในอพารตเมนท ทําหนา
ลงบัญชี เก็บเงนิคาเชา รับขอรองเรียงตางๆ และบังคับบญัชา ดูแลความปลอดภัยในทรัพยสินของผู
อาศัยและอพารตเมนท ดูแลงานซอมแซมทั่วไป พนักงานทําความสะอาด มีหนาทีดู่แลรักษาความ
สะอาดอพารตเมนทและบริเวณโดยรอบ ทําความสะอาดหองกรณีที่มผูียายออก เพือ่รองรับผูที่จะ
เขามาเชาหองพักรายใหม และเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย มหีนาทีใ่นการดแูลความปลอดภัยใน
ทรัพยสินของผูอาศัยและอพารตเมนท โดยเนนงานกลางคืน นอกจากนี้ยังมีหนาที่ในงานซอมแซม
งานทั่วไป งานอุปกรณเสยีหายเล็กนอย สวนกรณีซอมแซมงานดานเทคนิค จะใชชางที่มีความ
ชํานาญเฉพาะดานจากภายนอก 
 
การวิเคราะหดานการเงิน 
  โครงการกําหนดเงินทนุหมุนเวยีนเปนคาเงินเดือน เบีย้ประกันสังคม คาน้ํา คาไฟ-
ไฟฟาสวนกลาง คาเก็บขยะ คาซอมแซม คาประกันภัย คาใชจายเบด็เตล็ด เปนเงิน 158,660 บาท มี
คาใชจายกอนการดําเนินการ 12,000 บาท เปนคาธรรมเนียมในการขออนุญาต คาปาย คาสงเสริม
การตลาด มีวธีิการตัดคาเสื่อมแบบเสนตรง ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในหองพักตัดคาเสือ่ม 
5 ป ไมมีมูลคาซาก และ 20 ปสําหรับอาคาร สําหรับที่ดินไมมีการคิดคาเสื่อมราคา ลงทุนโดย
เจาของโครงการและกูเงินจากสถาบันทางการเงิน คิดคามูลคาปจจุบัน (NPV) ไดเทากับ            
-3,450,582 บาท และมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทากับ 5.4811% จึงสรุปไดวา โครงการ
นี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน หากโครงการดําเนนิงานไปแลวแตไมเปนตามความคาดหมาย 
โดยการลดรายไดคาเชาเพียง 5% จะทําใหโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน ถาโครงการมี
การเพิ่มรายไดคาเชาเพียง 5% จะทําใหโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุนเชนกัน 
 
อภิปรายผล 

1. ผลการศึกษาดานการตลาด 
  จากผลการศึกษาดานการตลาด พบวาผูตอบแบบสอบถามตองการอพารตเมนทที่ดี
ในทุกดาน ไมวาจะเปนเรื่องสภาพแวดลอม สะอาด บรรยากาศนาอยู อุปกรณภายในหองพักมี
พรอม หองพกัมีขนาดเหมาะสม มีหองน้ําอยูภายในหอง มีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวาง
และเพยีงพอ อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษา ใกลที่ทํางาน ใกลตลาด หรือหางสรรพสินคา การ
เดินทางสะดวก มีความปลอดภัยทั้งการเดินทางและภายในบริเวณ อีกทั้งผูตอบแบบสอบถาม
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ตองการใหอพารตเมนทมีความรวดเร็วในการซอมแซมสิ่งของชํารุด มีรานคาบริการสะดวกในการ
ซ้ือสินคาและบริการตางๆ การจัดการที่ดี มีบุคลากรที่มีความเอาใจใส อัธยาศัยที่ดีของผูดูแล 
อพารตเมนท  

จากการวิเคราะหขอมูล ในดานปจจยัสวนประสมการตลาดบริการ พบวาผูตอบ 
แบบสอบถามใหความสําคญักับปจจัยตางๆ โดยเรียงลําดับความสําคัญในแตละปจจัย ดังนี ้

1.1 ดานผลิตภัณฑ  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ หองพักมหีองน้ําอยูในหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษา
ของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรือ่งการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนหอพกั
ในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ 
หองพักมหีองน้ําอยูในหอง และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่อง
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคญัอันดับแรก คือ หองพักมหีองน้ําอยูในหอง 

1.2 ดานราคา  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ คาเชาหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของสมาน  
ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนหอพักในเขต
ลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ คาเชาหองพัก 
และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดใน
การลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญ
อันดับแรก คือ คาเชาหองพัก 

1.3 ดานทําเลที่ตั้ง  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ อพารตเมนทตั้งอยูใกลสถาบันการศึกษา ซ่ึงไมสอดคลอง
กับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการ
ลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับ
แรก คือ หอพกัใกลที่ทํางาน และไมสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศกัดา (2546) ศึกษา
เร่ืองการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา 
ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ ทําเลที่ตั้งหอพักไปมาสะดวก 

1.4 ดานการสงเสริมการตลาด 
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พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 
ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาหองพัก ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาของ
สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการลงทุนหอพักใน
เขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ การมี
สวนลดคาเชาหองพัก และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่อง
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคญัอันดับแรก คือ การมีสวนลดคาเชาในชวงปดเทอม และในชวงภาค
การศึกษาฤดูรอน 

1.5 ดานบุคคล 
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คอื อัธยาศัยของผูดูแลอพารตเมนท ซ่ึงไมสอดคลองกับ
การศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการ
ลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับ
แรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด และไมสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชย
วงศศักดา (2546) ศึกษาเรือ่งการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบัน
ราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คือ ความเต็มใจและ
กระตือรือรนในการใหบริการของพนักงาน 

1.6 ดานกระบวนการบริการ  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ ความรวดเรว็ในการซอมแซมสิ่งของชํารุด ซ่ึงสอดคลอง
กับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในโครงการการ
ลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับ
แรก คือ ความรวดเร็วในการซอมแซมสิ่งของชํารุด และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศ
ศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพกัสตรีเอกชนหนาสถาบันราช
ภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญอันดับแรก คอื การซอมแซมสิ่งของที่ชํารุด 
เมื่อผูพักแจงใหทราบ และการใหบริการอืน่ๆ อยางรวดเร็ว 

1.7 ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ  
พบวาปจจัยยอยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนททีผู่ตอบแบบสอบถามให 

ความสําคัญมีคาเฉลี่ยเปนอนัดับแรก คือ สภาพแวดลอมของอพารตเมนทสะอาด นาอยูพกัอาศัย ซ่ึง
สอดคลองกับการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดใน
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โครงการการลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญอันดับแรก คือ สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพักอาศยั และสอดคลองกับ
การศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพกั
สตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคญัอันดับแรก คือ 
สภาพแวดลอมของหอพักสะอาด นาอยูพกัอาศัย 
 

2. ผลการศึกษาดานเทคนิค 
จากผลการศึกษาดานเทคนิค พบวา อพารตเมนทไมมีลิฟท มีที่จอดรถยนตและ 

รถจักรยานยนต ทางเดินภายในตึกกวาง 1.5 เมตร มีหองน้ําในหองพัก มีหองสํานักงานอพารตเมนท 
หองขายสินคาประจําอพารตเมนท และสําหรับผูพักอาศัยทั่วไป มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
ภายในหอง ประกอบดวย เตียงนอน ทีน่อน โตะเครื่องแปง เกาอี้โตะเครื่องแปง ตูเสื้อผา โทรศัพท 
โทรทัศน และพัดลม 
 

3. ผลการศึกษาดานการจัดการ 
  จากผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาอพารตเมนทของโครงการจะดําเนนิการ
แบบเจาของคนเดียว และมกีารจัดองคกรโดยมีเจาของอพารตเมนท มีพนักงานทําความสะอาด และ
เจาหนาที่รักษาความปลอดภยั เนนงานกลางคืน  สวนงานดานเทคนคิ จะใชชางทีม่ีความชํานาญ
เฉพาะดานจากภายนอก 
 

4. ผลการศึกษาดานการเงิน 
  จากผลการศึกษาดานการเงิน พบวาโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุนไม
สอดคลองกับผลการศึกษาของสมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปได
ในโครงการการลงทุนหอพกัในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร พบวา โครงการมีความเปนไปได
ในการลงทุน และสอดคลองกับการศึกษาของนคร ไชยวงศศักดา (2546) ศึกษาเรื่องการศึกษาความ
เปนไปไดในการลงทุนหอพกัสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฏเชียงราย พบวา โครงการไมมีความ
เปนไปไดในการลงทุน 
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ขอคนพบ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา ผูศึกษามี
ขอคนพบ ดังนี้ 

1. ผูประกอบการใหความสําคญักับการเลือกทําเลที่ตั้งเปนอยางยิ่ง มักยึดถือเปนสูตร 
สําเร็จ หากทีต่ั้งโครงการอยูหวัมุมถนนหรือบนถนนสายสําคัญ จะมมีูลคาอาคารและที่ดินสูงกวา
อาคารและที่ดนิทั่วไป ทั้งนี้เพราะสามารถดึงดูดกลุมเปาหมายไดดี สะดวกในการเดนิทาง ดวยการมี
ทางเขาออก และมุมมองที่กวางขวางกวา ยกเวนมกีารสรางสะพานขาม อุโมงคลอดทางแยก อาจทํา
ใหมูลคาอาคารและที่ดินตกต่ําลงได นอกจากนี้ผูประกอบการจะทําธุรกิจเสริมที่เกี่ยวของกันหรือ
ใหผูเชาเปดรานคาขายของ มินิมารท ซักอบรีด รานอินเตอรเน็ตภายในอพารตเมนท 

2. ตนทุนที่สําคัญของธุรกิจอพารตเมนท คอื ภาษีโรงเรือนที่คิดจากธุรกิจถึง 12.5% จาก 
รายไดในสวนคาเชาอพารตเมนท โดยไมคํานึงถึงคาใชจายนับวาเปนตนทุนทางภาษีที่สูงมาก 
นอกจากนี้ยังภาษีตางๆ ที่เกีย่วของภาษีรายได เชน ภาษีบคุคลธรรมดา หรือภาษนีิติบคุคล ซ่ึงขึ้นอยู
กับรูปแบบของธุรกิจ ภาษีโรงเรือน ภาษีสังคม และคาใชจายที่คาดไมถึงดวย  

3. ชวงที่ปดภาคการศึกษาปกต ิและภาคการศึกษาฤดูรอน ประมาณ 2-3 เดอืน ถาหาก 
อพารตเมนททีม่ีผูเชาเปนนักศึกษาจะมีการยายออกจากอพารตเมนท โดยทําการขนของไปฝากไว
ช่ัวคราวกับเพือ่นหรือขนกลบับาน เมื่อเปดเรียนใหมจึงมาหาอพารตเมนทเชาใหม ทาํให
ผูประกอบการขาดรายไดจากคาเชาในชวงเวลาดังกลาว 

4. สวนใหญผูเชาจะมาจากการชักจูงแบบปากตอปากจากผูเชาภายในเองหรือคนรูจัก เปน 
การไดลูกคาเพิ่ม โดยไมตองเสียคาใชจาย เพื่อทําการสงเสริมการขาย 

5. ความเสี่ยงในธุรกิจอพารตเมนท แยกไดดงันี้ 
5.1 ความเสี่ยงที่เกดิจากการแขงขันลดคาเชา ทําใหอัตรากําไรลดลง ความผันผวนใน 

อุตสาหกรรม เชน ความผันผวนของอัตราเงินเฟอ ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู ราคาน้ํามันขึ้น 
ทําใหราคาวัสดุกอสรางปรับราคาขึ้นตามไปดวย  

5.2 ความเสี่ยงจากการดําเนินงาน ซ่ึงการจัดการไดทําสัญญาประกันภัย เพื่อคุมกัน 
ความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น และจัดใหมกีารตอสัญญาประกันภัยอยางตอเนื่อง  

6. ระดับราคาคาเชาหองพักโครงการตอเดือนที่ผูตอบแบบสอบถามคาดหวังควรอยู 
ระหวาง 1,801-2,400 บาท โครงการจึงตั้งราคาคาเชาหองพักไวที่ 2,300 บาท 

7. การกูเงินมาลงทุน เมื่อมีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยเงินกู จะสงผลกระทบโดยตรงตอ 
ตนทุนของเงินทุนในโครงการ ทําใหตนทุนเงินทุนสูง และระยะเวลาของเงินกูยาวขึ้นไปดวย 

8. การที่อัตราเงินเฟอสูง ทําใหคาวัสดุกอสราง คาแรงงานมรีาคาสูงขึ้น อัตราการ 
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เปล่ียนแปลงโดยเฉลี่ยของราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินสูง และราคาน้ํามันสูงขึ้นนั้น จะยิ่งเพิ่มมูลคา
ใหแกอพารตเมนท 
 
ขอเสนอแนะ 
 จากขอคนพบในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดั
นครราชสีมา ผูศึกษามีขอเสนอแนะเรียงตามขอคนพบดงักลาวขางตน ตามลําดับเปนขอๆ ดังนี ้

1. ความสําคัญในการเลือกทําเลที่ตั้งอพารตเมนท 
จากขอคนพบที่ 1. เมื่ออพารตเมนตมีการดาํเนินงานอยูตวัมาไดระยะหนึ่ง ควรจะ 

จัดใหมีบริการเสริม เชน มนิิมารท ซักอบรีด โดยข้ึนอยูกับทําเลที่ตัง้อพารทเมนทดวยวาคูแขงมี
อะไรบาง แลวผูประกอบการควรจัดหาใหมมีากกวาคูแขง 1-2 อยาง 

2. ตนทุนที่สําคัญของธุรกิจอพารตเมนท 
จากขอคนพบที่ 2. การลงทุนสรางอพารตเมนทควรพิจารณาดูจากความสําเร็จของ 

โครงการตางๆ ที่ผานมา ซ่ึงผูที่สนใจจะลงทุนก็ควรจะตระหนักถึงคุณประโยชน และให
ความสําคัญกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอนจะตดัสินใจวามีความเปนไปไดในการ
ลงทุนหรือไม เพราะเม็ดเงนิที่ลงทุนไปนัน้ถือไดวาเปนกอนใหญจะถกูจมอยูในรูปอสังหาริมทรัพย 
ไดแก ที่ดนิ ส่ิงกอสรางอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวก อาจแปรรูปเปลี่ยนเปนเงนิสดไดยาก อีกทั้ง
เปนธุรกิจที่มีระยะเวลาคืนทนุนานกวาธุรกจิอื่นทั่วไป เมื่อตัดสินใจดาํเนินการลงทนุไปแลว หาก
ปรากฏวาผลตอบแทนไมเปนไปตามที่คาดการณไว จะทําใหผูลงทุนเลิกจากกจิการไดยาก 

3. ชวงปดภาคการศึกษาปกติ และภาคการศึกษาฤดูรอน ผูเชาจะมีการยายออกจาก 
อพารตเมนท ทําใหขาดรายไดจากคาเชา 

จากขอคนพบที่ 3. เมื่อไดทําการเพิ่มรายไดคาเชา 5% และลดรายไดคาเชา 5% โดย 
รายไดนี้อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงตามภาวะแวดลอมทั่วไป เมือ่ทําการวิเคราะหความไวของ
โครงการแลว อัตราผลตอบแทนที่ตองการของโครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน จึง
สะทอนใหเหน็วาโครงการมีความไวตอการเปลี่ยนแปลงของรายได การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นนี้มี
สาเหตุมาจากการมีความเสีย่งเขามาเกีย่วของ ดังนั้นผูลงทุนจึงควรทําการวิเคราะหปจจัยยอยตางๆ ที่
มีผลกระทบตอการลงทุนใหละเอียด เพื่อผลของการประเมินโครงการมีความแมนยํามากขึ้น  

4. สวนใหญผูเชาจะมาจากการชักจูงแบบปากตอปาก 
จากขอคนพบที่ 4. ผูประกอบการควรมีการสรางภาพลักษณของอพารเมนทใหดูนา 

เชื่อถือและนาสนใจ พิจารณาบุคคลที่จะเขามาเชา อันจะสงผลใหเกิดความพึงพอใจกบัผูเชารายอื่นๆ 
และอยูรวมกนัอยางมีความสุข เพื่อเกิดการบอกกลาวตอกันไป 
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5. ความเสี่ยงในธุรกิจอพารตเมนท 
จากขอคนพบที่ 5. แมวาการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนทจะมีความเสี่ยง อีกทั้งโครง 

การจะไมมีความเปนไปไดในการลงทุนทีใ่หผลตอบแทนมูลคาปจจุบนัสุทธิ -3,450,582 บาท โดย
การคํานวณราคาที่ดินใชอัตราการเปลี่ยนแปลงโดยเฉลีย่ของราคาประเมินทุนทรพัยที่ดิน 5.26% 
(ตามสมมุติฐาน) แตความเปนจริงราคาที่ดินเมื่อส้ินสดุโครงการจะมีราคาสูงขึ้นกวาที่คํานวณไว 
กอรปกับในปจจุบันราคาที่ดนิตามราคาตลาดของแปลงที่ทําการศึกษานีร้าคา 19,000 บาทตอ 
ตารางวา   แตราคาประเมินที่ดินเพยีง 6,000 บาทตอตารางวา 

6. การตั้งคาเชา เพื่อใหโครงการถึงจุดคุมทุนเร็วที่สุด  
จากขอคนพบที่ 6. การตั้งคาเชายังไมมีสูตรตายตัว เหตุผลเพราะ 
6.1 การตั้งคาเชาสูงกวาราคาตลาด โดยไมใหความสําคัญกับราคาตลาด จะพบปญหา 
 หองเชาวาง ทาํใหรายไดไมตรงตามเปาหมาย จุดคุมทุนไมสามารถเปนไปตามที ่

กําหนด 
6.2 การตั้งคาเชาตามราคาตลาด ขณะที่ลงทุนคาลงทุนคากอสรางและใชวสัดุตกแตงที่

ดี จุดคุมทุนตองขยายออกไป เมื่อเวลาผานไปอาคารเสื่อมดวยกาลเวลาหรือจาก
ลูกคาไมชวยดแูลรักษา ตองลงทุนเพิ่มทําใหเพิ่มเวลาถึงจุดคุมทุน เพราะ
ผูประกอบการกลัววาจะไมมคีนมาเชา 

6.3 การตั้งคาเชาต่ํากวาราคาตลาด รับลูกคาไมคัดเลือก อาจพบปญหารายรับต่ํากวา
เกณฑตนทุน หรือลูกคาอาจมีความสามารถดานการเงนิไมมาก จะพบปญหาจาก
การสัมภาษณผูประกอบการวาผูเชาคางคาเชา การลักเล็กขโมยนอย มีผลตอ
ระยะเวลาคืนทุน 
ดังนั้นสิ่งที่ผูประกอบการทําไดเพื่อใหคืนทุนใหไดตามระยะเวลาที่กําหนดไว คือ  

ตองหาลูกคาที่ดีไมกอปญหา อยูนาน ไมคางคาเชา เพื่อใหหองเชาเตม็อยูตลอดเวลา และไดคาเชา
สม่ําเสมอ  

จากการวิเคราะหผูตอบแบบสอบถามยินดทีี่จะจายคาเชาหองพักในราคาตลาดอยูที ่
ระดับราคาคาเชา 1,801-2,400 บาท พรอมสิ่งอํานวยความสะดวกครบถวน ดังนั้นทางโครงการจึงตั้ง
ราคาคาเชาหองพักไวที่ 2,300 บาท ถือเปนการตั้งคาเชาตามราคาตลาด 

7. การกูเงินมาลงทุน เมื่อมีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยเงินกู จะมีผลตอตนทุนของเงินทนุ 
จากขอคนพบที่ 7. ควรมีการปรับโครงสรางเงินทุนใหเหมาะสม อาจหาเงินลงทุนกอน 

ใหมดอกเบี้ยต่าํกวามาแทนเงนิลงทุนกอนเดิม (Refinancing) โดยพิจารณาจากเงื่อนไขและ
คาธรรมเนียมตางๆ ประกอบการตัดสินใจดวย 
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8. การที่อัตราเงินเฟอสูง คาแรงงานสูง อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาประเมินทุนทรพัย 
ที่ดินสูง และราคาน้ํามันสูงขึ้น จะยิ่งเพิ่มมลูคาใหแกอพารตเมนท 
        จากขอคนพบที่ 8. แมวาการลงทุนทําธุรกิจอพารตเมนทจะมีการเปลี่ยนแปลงของ
ภาวะเศษรฐกจิของประเทศ แตความเปนจริงราคาที่ดินจะมีราคาสูงขึ้นตามความตองการที่มีมากขึ้น 
จากการเพิ่มของประชากรในขณะที่ทีด่ินมีอยูอยางจํากดั มูลคาที่ดินที่สูงขึ้นจึงเปนอีกหนึง่ปจจยัที่
สนับสนุนการตัดสินใจลงทนุ นอกเหนือไปจากการลงทนุทําธุรกิจอพารตเมนท 
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