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บทคดัย่อ 
 

 การวจิยัครัง้นี้มวีตัถุประสงค์เพื่อ 1.ศึกษาสถานการณ์การอยู่อาศยัของประชาชนในต าบลเมอืง 
อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั 2.ศกึษาถงึลกัษณะกลุ่มเป้าหมายทีค่าดว่าจะเป็นผูอ้ยู่อาศยัทีต่้องการทีอ่ยู่
อาศยัประเภทหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้)  3. ศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) 
ในต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั มกีารเกบ็ขอ้มลูโดยใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมอื โดยเกบ็
ขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างจ านวน 400 ราย สถิติที่ใช้ในการวเิคราะห์ข้อมูลได้แก่ การหาค่าความถี่ ร้อยละ 
ค่าเฉลีย่เลขคณติ และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ทดสอบสมมตฐิานใชส้ถติไิคสแคว ์
 ผลการศกึษาพบว่า 1.จ านวนประชากรตามทะเบยีนบา้นม ี15,833 คน แต่จ านวนประชากรทีอ่าศยั
อยู่จรงิมจี านวน 56,783 คน ชีใ้หเ้หน็ว่ามปีระชากรจากที่ต่าง ๆ เขา้มาอาศยัอยู่ในต าบลเมอืง 2.เมื่อศกึษา
กลุ่มเป้าหมายที่คาดการณ์ว่าจะเป็นผู้ที่ต้องการเช่า พบว่าส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมีอายุ 20-30 ปี  มี
สถานภาพโสด รายไดเ้ฉลีย่ต ่ากว่า 10,000 บาท อาชพี พนักงานบรษิทัเอกชน เดนิทางโดยรถจกัรยานยนต์ 
และเมื่อศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างปจัจยัส่วนบุคคลกบัความต้องการเช่าห้องอยู่อาศยัพบว่า ปจัจยัส่วน
บุคคลของกลุ่มตวัอย่างมคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้งยู่อาศยั(อพารท์เมน้)ทีร่ะดบันัยส าคญั 0.05 
ยกเวน้ ปจัจยัดา้นรายไดแ้ละปจัจยัดา้นวธิ/ีพาหนะในการเดนิทางไมม่คีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้ง
อยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) 3. เมือ่ศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสรา้งหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) พบว่า ทีต่ ัง้
โครงการเป็นทีด่นิเปล่า มพีืน้ที ่448 ตารางเมตร อยูใ่นพืน้ทีส่สีม้ สามารถใชป้ระโยชน์เพื่อการอยู่อาศยั โดย
สรา้งอาคารสูง 4 ชัน้ มจี านวนหอ้ง 20 หอ้ง และผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญักับปจัจยัทีม่ผีลต่อการ
ตดัสนิใจเช่ามากที่สุด คอื ด้านลกัษณะทางกายภาพ น้อยที่สุดคอื ด้านการส่งเสรมิการตลาด โครงการมี
โครงสรา้งองคก์รแบบง่าย ประกอบด้วย เจา้ของกจิการ แม่บ้าน และพนักงานรกัษาความปลอดภยั ใช้เงนิ
ลงทุน 6,281,100 บาท  มูลค่าปจัจุบนัสุทธ ิ-3,763,094 บาท ที่อตัราผลตอบแทนร้อยละ 10 และมี
ผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากบั 0.33 จงึสรปุไดว้่าโครงการนี้ไมม่คีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน  
 
ค าส าคญั : ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน,หอ้งอยูอ่าศยั 



ABSTRACT 

 
 The objective of this independent study are 1.to observe the situation of people who living 
in Meaung Sub-District  Sawankhalok  Sukhothai 2. to observe the target of apartment project.       
3. study feasibility of a project for apartment in Meaung Sub-District  Sawankhalok Sukhothai.  
Data were collected from 400 samples. By questionnaires. The statistical methods are Frequency 
Measurement,Percentage ,Arithmetic Average and Standard Deviation. Chi – Square is used in 
hypothesis experiment for relation. 
  The results showed 1. the number of people in house regristration is 15,833  but the 
number of real people in Meaung Sub-District is 56,783 that showed people from another area  

immigration to Meaung Sub-District. 2. Most of respondents  need to rent an apartment are female 

,age between 20-30 yeaes ,single status with an average income per month less than 10,000 
Baht,travel by motorcycle. From the point of the customer ‘s reciprocal relation analysis between 
their personal factors to wards the need for rent an apartment, the personal factors and the need 
for rent an apartment come together but incomes factors and travel factors does not involve 
towards the need for rent an apartment.  3. The investment feasibility of a project for apartment 
presented the land in the project was empty land with 480 square. The land is located in the 
orange area .It use this land for living. Feature of the building was a 4 floors single building .This 
apartment has 20 rooms. The Physical Evidence is importance factors to a high level  and the 
lower importance factors is promotion. This project has a simple organization are owner, 
housekeeper and out sourced security guards. The investment of apartment project required the 
value of capital investment at 6,281,100 baht. The value of Net present value (NPV) was – 
3,763,094 baht at the 10% discount rate and the value of internal rate of return (IRR) was  0.33  
Therefore it could be concluded to invest for an apartment project in Meaung Sub-District  
Sawankhalok District  Sukhothai Province was not accected. 
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บทน า 
 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 ทีอ่ยู่อาศยัถอืว่าเป็นหน่ึงในปจัจยัสี่ของมนุษย ์ ส่งผลให้ทุกคนต้องหาทีอ่ยู่อาศยัเพื่อตอบสนอง
ความตอ้งการนัน้ เนื่องดว้ยหน้าทีก่ารงาน การศกึษา ซึง่อาจท าใหเ้กดิการโยกยา้ยทีอ่ยู่อาศยัชัว่คราว ท าให้
เกดิธุรกจิเกีย่วการการเช่าทีอ่ยูอ่าศยัขึน้มา  
 อ าเภอสวรรคโลก เป็นหน่ึงในเกา้อ าเภอของจงัหวดัสุโขทยั เป็นอ าเภอทีม่เีศรษฐกจิขนาดใหญ่  
โดยต าบลทีถ่อืว่าเป็นเขตเศรษฐกจิและเป็นศูนยก์ลางไดแ้ก่ ต าบลเมอืง ในพืน้ทีข่องต าบลเมอืงมภีูมปิระเทศ
ทีเ่หมาะสม มกีารคมนาคมทีส่ะดวก นอกจากนัน้ยงัมสีถานทีส่ าคญัหลายแห่ง ทัง้ภาครฐัและเอกชน ไม่ว่าจะ
เป็น สถานทีร่าชการ โรงงานอุตสาหกรรม บรษิทั หา้งรา้นต่าง ๆ ตัง้อยู่เป็นจ านวนมาก  จากการทีผู่ศ้กึษา
ไดป้ระกอบกจิการบา้นเช่า พบว่าจ านวนบา้นเช่าในเขตต าบลเมอืงมจี านวนเพิม่ขึน้ ถงึแมว้่าจ านวนบา้นเช่า
จะเพิม่จ านวนขึน้ แต่มกีารเขา้พกัที่เตม็ตลอด และส่วนใหญ่ของผูท้ีเ่ช่านัน้มกัมภีูมลิ าเนามาจากทีอ่ื่น ๆ ท า
ใหค้าดการณ์ไดว้่า ผูค้นทัง้ต่างต าบล ต่างอ าเภอ หรอืต่างจงัหวดั เข้ามาอยูอ่าศยัในต าบลเมอืงเพิม่มากขึน้  
 ดว้ยเหตุผลดงักล่าวจงึท าให้ผูศ้กึษามคีวามสนใจทีจ่ะลงทุนสรา้งห้องอยู่อาศยั(อพารท์เมน้)ในเขต
ต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั แต่การลงทุนสรา้งหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้)เป็นการลงทุนทีใ่ช้
เงนิลงทุนค่อนขา้งสงู เพื่อความมัน่ใจก่อนตดัสนิใจลงทุน จงึต้องศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนก่อนการ
ลงมอืก่อสรา้งจรงิ 
 
วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 

 1. ศึกษาสถานการณ์การอยู่อาศยัและที่อยู่อาศยัของประชาชนในต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก 
จงัหวดัสุโขทยั  
 2. ศกึษาถงึลกัษณะกลุ่มเป้าหมายทีค่าดว่าจะเป็นผูอ้ยูอ่าศยัทีต่อ้งการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทหอ้ง  
อยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) 
 3. ศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้)ในต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก
จงัหวดัสุโขทยั  
 
 
 



 
สมมติฐานของการวิจยั 

 1. ปจัจยัภายนอกมผีลต่อความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ในต าบลเมอืง 
อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั 
     2.  ปจัจยัภายในมผีลต่อความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) ในต าบลเมอืง 
อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั 
 

ขอบเขตของการวิจยั 
 ผูศ้กึษาไดแ้บ่งขอบเขตการวจิยัออกเป็น 3 ดา้นดงันี้ 

 1. ขอบเขตดา้นพืน้ที ่ ศกึษาพืน้ทีเ่ฉพาะต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั 
     2. ขอบเขตดา้นประชากร ศกึษาเฉพาะกลุ่มผูท้ีส่นใจเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้)ไดแ้ก่ ขา้ราชการ
และพนกังานรฐัวสิาหกจิในต าบลเมอืง,ครแูละบุคลากรทางการศกึษาของสถานศกึษาในต าบลเมอืง, พนักงาน
ทีท่ างานในบรษิทัทีต่ ัง้อยูใ่นเขตต าบลเมอืง และ นกัศกึษาวทิยาลยัเกษตรและเทคโนโลยสีุโขทยั 
  3.ขอบเขตด้านเวลา ท าการศึกษาค้นคว้าข้อมูลและเก็บข้อมูลจากแบบสอบถามและวเิคราะห์ผล
สรปุผลระหว่างวนัที ่19 ตุลาคม พ.ศ.2562 ถงึ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ.2563    

 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 

 การศกึษาครัง้นี้ไดม้กีารน าทฤษฎแีละแนวคดิต่าง ๆ เพื่อใชใ้นการวเิคราะหผ์ลโดยอาศยัทฤษฎขีอง
สุจรรยพ์นิธ์ สุวรรณพนัธ์ (2548) ในการวเิคราะห์ความเป็นไปได้  โดยจะมกีารวเิคราะหท์ัง้หมด 4 ด้าน 
ได้แก่ ด้านการตลาด ,ด้านเทคนิค,  ด้านการจดัการ และ ด้านการเงนิ แต่เมื่อได้ศกึษาขอ้มูลจาก เอกพล 
วงศภ์ทัรกุล(2559) ไดอ้ธบิายว่านอกจากทีจ่ะมกีารวเิคราะหท์ัง้ 4 ดา้นแลว้ ควรมกีารวเิคราะหด์า้นกฎหมาย
และดา้นกายภาพอกีดว้ย  
 ดงันัน้ในการศกึษาครัง้นี้ จะมกีารศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยจะมกีารวเิคราะห์ทัง้หมด  
6 ดา้นไดแ้ก่ ดา้นกายภาพ ดา้นกฎหมาย ดา้นเทคนิค ดา้นการตลาด ดา้นการบรหิาร และ ดา้นการเงนิ  
 ส าหรบัในการวเิคราะหด์า้นการเงนิ จากการศกึษาของศุภกฤต อรยิวุฒยากร (2556) ไดใ้ชเ้ครื่องมอื
ทางการเงนิมาพจิารณา ไดแ้ก่ มูลค่าปจัจุบนัสุทธ ิหากค่าปจัจุบนัสุทธมิคี่าเป็นบวกแสดงว่าควรลงทุน และ
หากเป็นลบแสดงว่าไม่ควรลงทุน และอตัราผลตอบแทนภายใน โดยถ้าผลตอบแทนของโครงการสูงกว่า
อตัราผลตอบแทนทีต่อ้งการหรอืตน้ทุนของเงนิทุน แลว้กค็วรลงทุน แต่ถา้น้อยกว่า กค็วรปฏเิสธการลงทุน 



 

วิธีด าเนินการวิจยั 
 

 การศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทุนท าห้องอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ในต าบลเมอืง อ าเภอสวรรค
โลก จงัหวดัสุโขทยั เป็นการวจิยัเชงิปรมิาณ ใชว้ธิกีารเชงิส ารวจ  ใชแ้บบสอบถามในการเกบ็ขอ้มลู ใหก้ลุ่ม
ตวัอยา่งเป็นผูต้อบแบบสอบถาม โดยผูศ้กึษาไดก้ าหนดระเบยีบวธิกีารศกึษาไวด้งันี้ 
 1. การก าหนดประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 
  ประชากรทีใ่ชใ้นการศกึษาครัง้นี้คอืบุคคลทีม่คีวามเป็นไปไดใ้นการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพาร์
ทเมน้)ในต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั จ านวน  56,763 คน จากนัน้ใชว้ธิกีารทาโร่ ยามาเน่ 
เพื่อก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่ง โดยไดท้ัง้หมด 400 ราย  
 2.  เครือ่งมอืทีใ่ชใ้นการวจิยั 
  การศกึษาครัง้นี้ใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมอืในการเกบ็ขอ้มลู เป็นแบบสอบถามปลายปิด 
โดยผูศ้กึษาไดแ้บ่งแบบสอบถามออกเป็น 3 ส่วนดงันี้ 
  ส่วนที ่1  ขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
  ส่วนที ่2  ปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้)  
  ส่วนที ่3  ความตอ้งการเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) 
 3.  การเกบ็รวบรวมขอ้มลู 
   3.1  การเกบ็ขอ้มลูปฐมภูม ิเกบ็ขอ้มลูเกี่ยวกบัปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าหอ้งอยู่
อาศัย(อพาร์ทเม้น) และข้อมูลความต้องการเกี่ยวกับการเลือกเช่าห้องอยู่อาศัย (อพาร์ทเม้น) โดยใช้
แบบสอบถามจากกลุ่มตวัอยา่ง 
  3.2  การเก็บข้อมูลทุติยภูม ิผู้ศึกษาได้ท าการค้นคว้าข้อมูลจากเอกสาร งานวิจยั 
วทิยานิพนธท์ีเ่กี่ยวขอ้งและคน้คว้าผ่านทางระบบอนิเตอรเ์น็ต  เช่น ขอ้มลูการวเิคราะหด์้านการเงนิ ดา้น
การจดัการ  ดา้นเทคนิค ดา้นกายภาพ และดา้นกฎหมาย เป็นตน้ 
  4.  การวเิคราะหข์อ้มลู  
   4.1  การเกบ็ขอ้มลูปฐมภมู ิเกบ็ขอ้มลูเกีย่วกบัปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าหอ้งอยู่
อาศัย(อพาร์ทเม้น) และข้อมูลความต้องการเกี่ยวกับการเลือกเช่าห้องอยู่อาศัย (อพาร์ทเม้น) โดยใช้
แบบสอบถามจากกลุ่มเป้าหมายทีสุ่่มมาจากประชากร  
   4.2  การเก็บข้อมูลทุติยภูม ิผู้ศึกษาได้ท าการค้นคว้าข้อมูลจากเอกสาร งานวิจยั 
วทิยานิพนธท์ีเ่กีย่วขอ้งและคน้ควา้ผ่านทางระบบอนิเตอรเ์น็ต  เช่น ขอ้มลูการวเิคราะหด์า้นการเงนิ 
ดา้นการจดัการ  ดา้นเทคนิค ดา้นกายภาพ และดา้นกฎหมาย เป็นตน้ 



 
 5.วธิกีารวเิคราะหข์อ้มลู 
  ขอ้มลูทีไ่ดจ้ากแบบสอบถามจากกลุ่มตวัอย่างจ านวน 400 ราย จะน าขอ้มลูมาวเิคราะหโ์ดย
ใชโ้ปรแกรมวเิคราะหผ์ลส าเรจ็รปูทางสถติ ิ(SPSS)  โดยมรีายละเอยีดการวเิคราะหด์งันี้ 
   5.1  ใช้แจกแจงความถี่(Frequency) และหาค่ารอ้ยละ(Percentage) ส าหรบั
วเิคราะหข์อ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม และความต้องการในการเช่าหอ้งอยู่อาศยั (อพารท์เมน้) แลว้
น าเสนอในรปูแบบตารางประกอบการแปลความเชงิบรรยาย 
   5.2  ค่าเฉลีย่ (Mean) ส าหรบัวเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจในการเลอืกเช่า
หอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) แลว้น าเสนอในรปูแบบตารางประกอบการแปลความเชงิบรรยาย 
   5.3 ไคสแคว์(Chi-square) ส าหรบัวเิคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปจัจยัส่วนบุคคล
ของผูต้อบแบบสอบถามกบัความตอ้งการเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) 

 
ผลการวิจยั 

 
 การศกึษาในครัง้นี้ผูศ้กึษาไดแ้บ่งผลการวจิยัได ้4 ส่วน ดงันี้  
  1. สถานการณ์การอยู่อาศัยของประชาชนในต าบลเมอืง พบว่า ประชากรที่มรีายชื่อใน
ทะเบยีนบา้นมจี านวน 15,833 คน จ านวนบา้น 6,689 หลงั แต่จ านวนประชากรทีอ่าศยัอยู่จรงิกลบัมจี านวน 
56,763 คน แสดงใหเ้หน็ว่าประชากรทีอ่าศยัอยูจ่รงิมมีากกว่าประชากรในทะเบยีนบา้น อาจดว้ยการที่ต าบล
เมอืงมสีถานทีส่ าคญัหลายแห่ง ท าใหผู้ค้นจากต่างอ าเภอ ต่างจงัหวดั เขา้มาอยูอ่าศยัในต าบลเมอืงมากขึน้   
จากขอ้มลูทีไ่ดจ้ากผูต้อบแบบสอบถาม  
  2. กลุ่มเป้าหมายทีค่าดการณ์ว่าจะเป็นผูเ้ช่า ไดแ้ก่ ประชากรเพศหญงิ  มอีายุระหว่าง   
 20-30 ปี มสีถานภาพโสด มรีายได้เฉลี่ยต ่ ากว่า 10,000 บาท ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน 
เดนิทางโดยรถจกัรยานยนต ์  
  3. ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสรา้งหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) ในต าบลเมอืง อ าเภอ  
สวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั ดา้นกายภาพ พบว่าทีด่นิ มพีืน้ที ่1 งาน 20 ตารางวา  ถนนทางเขา้โครงการเป็น
ทางสาธารณะประโยชน์มคีวามกวา้ง 6 เมตร ซึง่จะเชื่อมต่อกบัถนนสาธารณะทีม่คีวามกวา้ง 8 เมตร  โดย
ปจัจุบนัเป็นพืน้ทีว่่างเปล่า มกีารถมดนิและท ารัว้ไวทุ้กดา้นแลว้  พืน้ทีโ่ดยรอบโครงการส่วนใหญ่เป็นแหล่ง
ชุมชน มผีูค้นอาศยัอยูม่าก ดา้นกฎหมาย ทีด่นิทีต่ ัง้ของโครงการสามารถสรา้งหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ได ้
โดยสามารถออกแบบอพารท์เมน้ใหเ้ป็นอาคารหลงัเดยีว มคีวามสูง 4 ชัน้ มพีืน้ทีร่วม 448 ตารางเมตร โดย



มหีอ้งพกัขนาดกวา้ง 5 เมตร ยาว 5 เมตร ชัน้ละ 5 หอ้ง  มรีะเบยีงและหอ้งน ้าในตวั ทางเดนิภายในอาคาร
กวา้ง 1.50 เมตร มชี่องจอดรถยนตห์น้าอาคาร 8 ช่อง  ช่องจอดรถจกัรยานยนต ์50 ช่อง  
ดา้นการตลาด กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มคีวามต้องการเช่าอพารท์เมน้ โดยให้ความส าคญักบัปจัจยัในระดบั
มากทุกดา้น เมือ่พจิารณาถงึค่าเฉลีย่พบว่า ปจัจยัดา้นกายภาพมากมคี่าเฉลีย่มากทีสุ่ด รองลงมาไดแ้ก่ ดา้น
บุคคล  ดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร และน้อยทีสุ่ดคอืปจัจยัดา้นการส่งเสรมิการตลาด ด้านเทคนิค โครงการ
จะใชเ้งนิลงทุนในสนิทรพัยข์องโครงการเริม่แรกเป็นจ านวนทัง้สิน้ 6,281,100 บาท  ใชเ้วลาในการก่อสรา้ง
ประมาณ 1 ปี ดา้นการจดัการ โครงการจะมรีปูแบบองคก์รแบบง่าย มเีจา้ของกจิการเป็นผูดู้แลอพารท์เมน้ ,
แมบ่า้น ส่วนพนกังานรกัษาความปลอดภยัใชว้ธิกีารจา้งบรษิทัรกัษาความปลอดภยัจากภายนอก  
ด้านการเงิน พบว่าผลรวมสุทธิของมูลค่าปจัจุบันของกระแสเงินสดทัง้รบัและจ่ายที่เกิดขึ้นตลอดอายุ
โครงการ  ซึ่งผูศ้กึษาได้ใชโ้ปรแกรม ไมโครซอฟท ์เอกซ์เซลล์ ในการค านวณค่า NPV โดยก าหนดอตัรา
ผลตอบแทนไวท้ี ่10% จากการค านวณพบว่าค่า NPV เท่ากบั -3,763,094  และการหาค่าอตัราผลตอบแทน
ภายในที่ท าให้กระแสเงนิสดสุทธิเป็นศูนย์ ซึ่งผู้ศึกษาได้ใช้โปรแกรม ไมโครซอฟท์ เอกซ์เซลล์ ในการ
ค านวณ พบว่า ไดค้่า IRR เท่ากบั  0.33 %  
 4. ผลการทดสอบสมมตฐิาน 
  จากสมมตฐิานขอ้ 1  ปจัจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถามแต่ละปจัจยัมคีวามสมัพนัธ์
กับความต้องการเช่าห้องอยู่อาศัย(อพาร์ทเม้น) พบว่า พบว่า ปจัจัยส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่างมี
ความสมัพนัธก์บัความตอ้งการเช่าหอ้งยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) ทีร่ะดบันยัส าคญั 0.05 ยกเวน้ ปจัจยัดา้นรายได ้
และ ปจัจยัดา้นวธิ/ีพาหนะในการเดนิทางไม่มคีวามสมัพนัธก์บัความตอ้งการเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้)     
  จากสมมตฐิานขอ้ที่ 2   โครงการก่อสรา้งห้องอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ในต าบลเมอืง อ าเภอ
สวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั มคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน พบว่า เมื่อค านวณค่ามูลค่าปจัจุบนัสุทธแิลว้มคี่า
ตดิลบ ซึง่มคี่าน้อยกว่าศูนย ์แสดงใหเ้หน็ว่าโครงน้ีไมม่คีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน  

 
อภิปรายผล 

 
 1.  จากผลการวจิยัพบว่ากลุ่มเป้าหมายทีค่าดการณ์ว่าจะเป็นผูเ้ช่าหอ้งอยู่อาศยั (อพารท์เมน้)  ใน
ต าบลเมอืง อ าเภอสวรรคโลก จงัหวดัสุโขทยั ได้แเพศหญงิทีม่ ีอายุอยู่ในช่วง 20-30 ปี มสีถานภาพโสด มี
รายได้เฉลี่ยต ่ากว่า 10,000 บาท อาชีพพนักงานบรษิัทเอกชน เดนิทางโดยรถจกัรยานยนต์ เนื่องจาก 
จ านวนสถานประกอบการเอกชนในต าบลเมอืงมจี านวนมาก ท าให้มีประชาชนจากพื้นที่อื่นเขา้มาท างาน  
ส่งผลใหม้คีวามต้องการในดา้นทีอ่ยู่อาศยัเพิม่มากขึน้ ประกอบกบัราคาเช่าอพารท์เมน้ทีม่สี ิง่อ านวยความ
สะดวกครบในราคาทีต่ ่ากว่าเมื่อเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยัประเภทอื่นทีม่สี ิง่อ านวยความสะดวกเหมอืนกนั ดงันัน้



การสรา้งห้องอยู่อาศยั(อพาร์ทเม้น) จงึตอบสนองความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมายได้ ซึ่ง
สอดคลอ้งกบั วราพนัธ ์โพธิห์ริญั (2551) ไดศ้กึษาเรือ่งปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าอพารท์เมน้  
ในต าบลสุเทพ อ าเภอเมอืง จงัหวดัเชยีงใหม่ พบว่า กลุ่มเป้าหมายที่เลอืกเช่าอพารท์เม้น ส่วนใหญ่เป็น
ผูห้ญงิ มอีาย ุ20-30 ปี มอีาชพีพนกังานบรษิทัเอกชน มรีายได ้5,000 – 10,000 บาท  มสีถานภาพโสด  
 2.  จากผลการวจิยัพบว่าโครงการน้ีมคี่ามูลค่าปจัจุบนัสุทธ ิเท่ากบั -3,763,094 บาท ซึ่งมคี่าน้อย
กว่าศูนย์ แสดงให้เห็นว่าโครงการนี้ไม่มคีวามเป็นไปได้ในการลงทุน เนื่องจากการลงทุนก่อสรา้งห้องอยู่
อาศยั(อพารท์เมน้) เป็นโครงการทีใ่ชเ้งนิลงทุนเริม่แรกทีสู่ง ไม่ว่าจะเป็น ใชเ้วลาในการก่อสรา้งที่ ใช้เวลาที่
ค้อนข้างนาน ท าให้ระหว่างที่ท าการก่อสรา้ง โครงการจะไม่มรีายได้จากค่าเช่า อกีทัง้โครงการดงักล่าวมี
จุดคุ้มทุนที่นาน ซึ่งสอดคล้องกบั ศุภกฤต อรยิวุฒยากร (2556) ได้กล่าวว่า หากค่าปจัจุบนัสุทธมิคี่าเป็น
บวกแสดงว่าควรลงทุน และหากเป็นลบแสดงว่าไม่ควรลงทุน และเมื่อค านวณหาค่าอัตราผลตอบแทน
ภายในพบว่ามคี่าเท่ากบั 0.33 ซึง่มคี่าน้อยกว่าอตัราผลตอบแทนทีก่ าหนดไวท้ี ่10 เปอรเ์ซน็ต์ สอดคลอ้งกบั
งานวจิยัของ นินทนาท รตัน์ชเลศ (2553) ทีไ่ดท้ าการศกึษาความเป็นไปไดใ้นโครงการลงทุนสรา้งหอ้งพกัให้
เช่ารายเดอืน ในอ าเภอเมอืง จงัหวดัล าพนู พบว่ามคี่ามลูค่าปจัจบุนัสุทธเิท่ากบั -8,064,916 บาท ทีอ่ตัราคดิ
ลด 10 เปอรเ์ซน็ต์ และมผีลตอบแทนภายในโครงการเท่ากบั 6.93 เปอรเ์ซน็ต์ จงึสรุปได้ว่าโครงการนี้ไม่มี
ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน แต่ไมส่อดคลอ้งกบั ปิยะนุช ดรีอด(2553) ทีไ่ดท้ าการศกึษาความเป็นไปไดข้อง
การลงทุนโครงการอพารท์เมน้ใหเ้ช่าในต าบลชา้งเผอืก อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ พบว่ามคี่ามูลค่าปจัจุบนัสุทธิ
เท่ากบั 4,471,162.43 บาททีอ่ตัราคดิลด 8 เปอรเ์ซน็ต์ ค่าอตัราผลตอบแทนภายในเท่ากบั 16.33 โครงการ
นี้จงึมคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน  
  3.  จากผลการศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้)  
ผูศ้กึษาสามารถอภปิรายผลการศกึษาไดด้งันี้ 
  3.1  ด้านผลติภณัฑ์ พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัขนาดของห้องพกัและ
พืน้ทีใ่ช้สอยมากทีสุ่ด สอดคลอ้งกบั นินทนาท รตัน์ชเลศ(2553) ไดศ้กึษาความเป็นไปได้ในโครงการลงทุน
สรา้งหอ้งพกัให้เช่ารายเดอืน ในอ าเภอเมอืง จงัหวดัล าพูน ในด้านปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจในการเลอืก
ห้องพกัให้เช่ารายเดอืน โดยพบว่าปจัจยัด้านผลติภณัฑ ์ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัขนาดของ
หอ้งพกัและพืน้ทีใ่ชส้อยมากทีสุ่ด  
  3.2  ด้านราคา พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัราคาค่าเช่าห้องพกัมากที่สุด 
สอดคลอ้งกบัจารพุร  ฤทธิส์ยอง(2556) ทีไ่ดท้ าการศกึษาเกี่ยวกบัปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเช่าทีพ่กั
ของหอพกันักศกึษาหญงิ มหาวทิยาลัยเชยีงใหม่พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัราคาค่าเช่า
มากที่สุด  และยงัสอดคล้องกบั ปิยะนุช ดรีอด(2553) ที่ได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุน
โครงการอพาร์ทเม้นให้เช่าในต าบลช้างเผือก อ าเภอ เมืองเชียงใหม่ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามให้



ความส าคญักบัค่าเช่าหอ้งพกัมากทีสุ่ด และยงัสอดคลอ้งกบั สมชาย ทรพัยส์นิโอฬาร(2552) ไดศ้กึษาความ
เป็นไปได้ในการโครงการลงทุนสร้างห้องชุดให้เช่า ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร พบว่าผู้ตอบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญักบัค่าเช่าหอ้งพกั  
  3.3  ด้านท าเลที่ตัง้  พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามให้ระดับความส าคัญในระดับมาก ซึ่ง
สอดคลอ้งกบั นินทนาท รตัน์ชเลศ(2553) ทีไ่ดท้ าการศกึษาความเป็นไปไดใ้นโครงการลงทุนสรา้งหอ้งพกัให้
เช่ารายเดอืน ในอ าเภอเมอืง จงัหวดัล าพนู พบว่าผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญักบัปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้
ในระดบัมาก    
  3.4  ดา้นการส่งเสรมิการตลาด เป็นปจัจยัที่มคี่าเฉลี่ยของระดบัความส าคญัน้อยที่สุดและ
เมื่อพิจารณาปจัจัยย่อยพบว่าปจัจัยที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญมากที่สุด คือการมีบริการ
อนิเตอรเ์น็ตราคาพเิศษซึง่สอดคลอ้งกบั ชชัชยั วรกติ ิ(2550) ไดท้ าการศกึษาความเป็นไปไดข้องการลงทุน
โครงการหอพกั ในต าบลปา่ตนั อ าเภอเมอืง จงัหวดัเชยีงใหม ่พบว่าการมอีนิเตอรเ์น็ตฟรสี าหรบัช่วง 
3 เดือนแรกเป็นสิ่งที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญัในระดบัมาก และยงัสอดคล้องกบั ธนัยพร เลิศ
วรรณพงษ์ (2554) ไดศ้กึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อความพงึพอใจของผูใ้ช้บรกิารบา้นเพลนิจติรอ์พารท์เมน้ พบว่า
ความเรว็ของอนิเตอรเ์น็ตมคีวามส าคญัต่อความพงึพอใจของลกูคา้ทีใ่ชบ้รกิารอยูอ่ย่างมาก  
  3.5  ดา้นบุคคล ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัในระดบัมาก โดยพบว่าปจัจยัย่อยทีใ่ห้
ความส าคญัมากที่สุด คอื การมพีนักงานอ านวยความสะดวกที่มจี านวนเพยีงพอและหน้าที่รบัผดิชอบ ไม่
สอดคล้องกบัปิยะนุช ดรีอด(2553) ทีไ่ดท้ าการศกึษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการอพารท์เมน้ให้
เช่าในต าบลชา้งเผอืก อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญักบัความเอาใจใส่ของ
พนกังานมากทีสุ่ด  
  3.6  ด้านกระบวนการบรหิาร พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัปจัจยัย่อยกบั
การตดิต่อสื่อสารกบัผูพ้กัอาศยัมากทีสุ่ด ซึง่ไม่สอดคลอ้งกบั นินทนาท รตัน์ชเลศ(2553) ทีไ่ดท้ าการศกึษา
ความเป็นไปได้ในโครงการลงทุนสรา้งห้องพกัให้เช่ารายเดอืน ในอ าเภอเมอืง จงัหวดัล าพูน พบว่าผู้ตอบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญัความรวดเรว็ในการบรกิารเมือ่มปีญัหาต่าง ๆ มากทีสุ่ด  
  3.7  ด้านลักษณะทางกายภาพ ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญมากที่สุดและเมื่อ
พจิารณาถึงปจัจยัย่อย พบว่าการมทีี่จอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ที่กว้างขวางและเพยีงพอเป็นสิง่ที่
ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากที่สุด ซึ่งสอดคล้องกบัการคมนาคมภายในต าบลเมอืง ที่ไม่มรีะบบ
ขนส่งสาธารณะ ท าให้ผู้คนต้องเดนิทางด้วยรถส่วนตวั ทัง้รถจกัรยานยนต์ และรถยนต์ จงึต้องการที่พกั
อาศยัที่มทีี่จอดรถที่กว้างขวางและเพยีงพอ ซึ่งสอดคล้องกบั ชชัชยั วรกติิ (2550) ได้ท าการศกึษาความ
เป็นไปได้ของการลงทุนโครงการหอพัก ในต าบลป่าตัน อ าเภอเมือง จงัหวัดเชียงใหม่ พบว่าผู้ตอบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อทีจ่อดรถกวา้งขวาง 



 
  4. จากผลการทดสอบสมมตฐิานทีพ่บว่า 
   4.1 ปจัจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอย่างมคีวามสมัพนัธ์กบัความต้องการเช่าห้องอยู่อาศยั
(อพารท์เมน้) ทีร่ะดบันยัส าคญั 0.05 ยกเวน้ ปจัจยัดา้นรายได ้และ ปจัจยัดา้นวธิ/ีพาหนะในการเดนิทางไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัความต้องการเช่าห้องอยู่อาศัย(อพาร์ทเม้น) เมื่อพิจารณาปจัจยัส่วนบุคคลเป็นรายข้อ 
แสดงรายละเอยีดไดด้งันี้ 
   4.1.1  เพศมคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ทีร่ะดบั
นยัส าคญั 0.05 ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้จากขอ้มลูจะพบว่า กลุ่มตวัอย่างทีเ่ป็นเพศหญงิส่วนใหญ่
จะมคีวามต้องการเช่ามากกว่าเพศชาย เนื่องจากมรีะบบรกัษาความปลอดภยัทีด่ ีเป็นหอ้งที่เขา้ออกไดท้าง
เดยีว มกีลอนประตูทีแ่ขง็แรง  ซึง่เพศหญงิมกัจะใหค้วามส าคญัดา้นความปลอดภยัมากกว่าเพศชาย  
   4.1.2  อายุมคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ทีร่ะดบั
นัยส าคญั 0.05 ซึ่งสอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้พบว่ากลุ่มอายุที่มคีวามต้องการเช่ามากทีสุ่ดไดแ้ก่ช่วง 
20-30 ปี เป็นวยัท างานอาจจะยงัไมไ่ดอ้าศยัอยา่งถาวร อาจมกีารยา้ยหน้าทีก่ารงานไปทีอ่ื่น ๆ จงึท าใหก้ลุ่ม
อาย ุ20-30 ปี เลอืกทีจ่ะเช่าทีอ่ยูอ่าศยัมากกว่าการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัอย่างถาวร 
   4.1.3  สถานภาพมคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้)ที่
ระดบันัยส าคญั 0.05 ซึ่งสอดคล้องกบัสมมตฐิานที่ตัง้ไว้ พบว่ากลุ่มตวัอย่างที่มสีถานภาพโสดมคีวาม
ตอ้งการเช่ามากกว่ากลุ่มตวัอยา่งทีส่ถานภาพสมรส เนื่องจากการอาศยัอยูใ่นอพารท์เมน้เหมาะส าหรบัอาศยั
อยู่คนเดียว หากมีการอาศัยอยู่เป็นครอบครวั ขนาดของห้องพักจะไม่เหมาะสมกับการอาศัยอยู่เป็น
ครอบครวั อกีทัง้หากมกีารเริม่ตน้สรา้งครอบครวัคนส่วนใหญ่กม็กัทีจ่ะมองหาบา้นมากกว่าอพารท์เมน้ 
   4.1.4 รายไดไ้ม่มคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) ซึ่ง
ไม่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้เนื่องจากการวจิยัในครัง้น้ีมกีลุ่มนักเรยีนนักศกึษาเป็นกลุ่มเป้าหมายอยู่
ดว้ย ซึง่ส่วนใหญ่มกัจะยงัไมม่รีายได ้เงนิทีใ่ชไ้ดม้ากจากผูป้กครอง  
   4.1.5 อาชพีมคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้)ทีร่ะดบั
นัยส าคญั 0.05 ซึ่งสอดคล้องกบัสมมตฐิานที่ตัง้ไว้ พบว่ากลุ่มอาชพีพนักงานบรษิทัเอกชนมคีวามต้องการ
เช่ามากที่สุด เนื่องจาก บรษิทัเอกชนส่วนใหญ่ในพื้นที่ต าบลเมอืง ไม่มสีวสัดกิารด้านที่อยู่อาศยั แตกต่าง
จากขา้ราชการ/พนักงานรฐัวสิาหกจิ ทีม่สีวสัดกิารดา้นทีอ่ยู่อาศยั อกีทัง้ท าเลทีต่ ัง้ของอพารท์เมน้ยงัใกลก้บั
บรษิทัเอกชน  
  4.1.6  วธิ/ีพาหนะเดนิทางไมม่คีวามสมัพนัธก์บัความตอ้งการเช่าหอ้งอยู่อาศยั(อพารท์เมน้) 
ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้เนื่องจากดว้ยต าบลเมอืงถงึแมจ้ะเป็นเขตเศรษฐกจิ แต่การคมนาคมยงั



สามารถด าเนินไปไดอ้ย่างสะดวกสบาย จ านวนรถยนต์ รถจกัรยานยนต์ ยงัไม่มาก ท าใหว้ธิ/ีพาหนะในการ
เดนิทาง ไมม่ผีลต่อความตอ้งการเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) 
 4.2 จากผลการวจิยัพบว่าโครงการน้ีมคี่ามลูค่าปจัจุบนัสุทธ ิเท่ากบั -3,763,094 บาท มคี่าน้อยกว่า
ศูนย ์แสดงใหเ้หน็ว่าโครงการน้ีไมม่คีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน ซึง่ไม่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้การที่
ค่ามลูค่าปจัจุบนัสุทธน้ิอยกว่าศูนยแ์สดงว่าผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัน้อยกว่าเงนิทีต่้องลงทุน เนื่องจาก
การลงทุนก่อสรา้งหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) เป็นโครงการทีใ่ชเ้งนิลงทุนเริม่แรกทีส่งู ไม่ว่าจะเป็น ใชเ้วลาใน
การก่อสร้างที่ใช้เวลาที่ค้อนข้างนาน ท าให้ระหว่างที่ท าการก่อสร้าง โครงการจะไม่มรีายได้ และกว่าที่
โครงการจะไดเ้งนิทุนคนืกใ็ชเ้วลาทีค่่อนขา้งนาน   
 

ข้อเสนอแนะ 

 
 1. การลงทุนสรา้งหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) เป็นการลงทุนทีใ่ชเ้งนิทุนสงู โดยเฉพาะในช่วงก่อน
ด าเนินกจิการ ดงันัน้ผูล้งทุนตอ้งมคีวามพรอ้มเรือ่งเงนิพอสมควร หากตอ้งการมกีารกูย้มืเงนิ ควรเลอืกกูจ้าก
สถาบนัทางการเงนิทีม่ดีอกเบีย้ต ่าหรอือาจมกีารระดมเงนิจากญาตพิีน้่อง เพื่อลดค่าใชจ้า่ยในขณะทีย่งัไม่มี
รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งอยูอ่าศยั(อพารท์เมน้) 
 2. ในการศกึษาครัง้นี้มกีารก าหนดใหม้กีารก าหนดอตัราการเขา้พกัเตม็ทุกหอ้งตลอดระยะเวลา ซึง่
ในความเป็นจรงิมคีวามเป็นไปไดท้ีน้่อยมาก ดงันัน้ควรมกีารวเิคราะหค์วามไว เพื่อใหส้ามารถประเมนิความ
เป็นไปไดใ้นการลงทุนไดใ้กลเ้คยีงความเป็นจรงิมากขึน้ 
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