
39th National Graduate Conference (3/2026) [1] 

10-11 July 2026 @ Sripatum University, Thailand (Online Conference) 

Procedia of Multidisciplinary Research Article No. 24 

Vol. 4 No. 7 (July 2026) 

 

A FEASIBILITY STUDY OF INVESTMENT ON RENTAL APARTMENT IN 

PHRAEK SA ROAD SAMUTPRAKAN PROVINCE 
 

Teera RODKASIGAM1 and Kanatnan THAWEEWAT1* 

1 Department of Applied Economics, Faculty of Economics at Sriracha, Kasetsart University Sriracha 

Campus, Thailand; kanatnan.th@ku.th (K. T.) (Corresponding Author) 

 

ABSTRACT 

The study aimed to: 1) assess market feasibility; 2) examine technical formats and alternatives; and 3) evaluate 

the financial feasibility of investing in an apartment for rent near the Phreak Sa Road Samutprakarn Province. 

Primary data were collected from a survey of rental apartments located within a two-kilometre radius of the 

project site, followed by covert non-participant observation by acting as a customer to obtain information for 

analysing market opportunities and determining an appropriate and competitive market positioning for the 

project. Interviews were also conducted with architects specialising in rental apartment building design to ensure 

compliance with relevant legal requirements, while secondary data were obtained from related articles and 

research studies. The data were analysed using descriptive and quantitative approaches, with financial tools 

incorporating the time value of money applied as investment decision-making criteria. The findings revealed 

that there were 20 rental apartments within the study area, most of which were unfurnished apartments without 

air conditioning and mixed-type unfurnished apartments offering both non-air-conditioned and air-conditioned 

rooms. As of the survey date, non-air-conditioned rooms had occupancy rates of 90-100 percent, with monthly 

rents ranging from 1,400 to 2,800 Baht., while air-conditioned rooms had a 100 percent occupancy rate, with 

monthly rents ranging from 2 ,50 0  to 3 ,4 0 0  Baht. Therefore, the project was positioned as an unfurnished 

apartment with air-conditioned rooms, with a monthly rent of 3 ,3 0 0  Baht. The proposed project consists of a 

five-storey building with 77 rooms, requiring a total investment of 39,492,900 Baht on a 352.50-square-wah 

land plot located in an orange urban planning zone. Based on a 20-year project life, a 90 percent occupancy 

rate, and a Weighted Average Cost of Capital of 5.75%, the project generated a Net Present Value of -

3,383,364 Baht, a Profitability Index of 0.91, an Internal Rate of Return of 4.77%, and a Modified Internal Rate 

of Return of 5.2 7 %, the switching values for revenue, operating costs, and investment costs were -6 .3 0 %, -

18.20%, and -8.79%, respectively. Therefore, the project did not meet the investment decision criteria. 
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บทคดัย่อ 

การศกึษามวีตัถุประสงคเ์พื่อ 1) ศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นตลาด 2) ศกึษารปูแบบและทางเลอืกดา้นเทคนิคและ 3) 

ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของการลงทุนสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าบริเวณถนนแพรกษา จังหวัด

สมุทรปราการ โดยใชข้อ้มูลปฐมภูมจิากการสาํรวจขอ้มลูอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าภายในรศัม ี2 กโิลเมตรรอบทีต่ัง้โครงการ 

จากนัน้ใช้วธิีการสงัเกตแบบไม่มีส่วนร่วมด้วยวิธีการแฝงตัวเป็นลูกค้า เพื่อนําข้อมูลมาใช้ในการวิเคราะห์โอกาส

ทางดา้นตลาดในการกาํหนดตาํแหน่งทางการตลาดสาํหรบัผลติภณัฑข์องโครงการ เพือ่ใหม้คีวามเหมาะสมและสามารถ

แขง่ขนัได ้และการสมัภาษณ์สถาปนิกผูเ้ชีย่วชาญดา้นการออกแบบอาคารหอ้งเช่า เพื่อใหก้ารออกแบบมคีวามถูกตอ้ง

สอดคลอ้งกบัหลกักฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมถงึการใชข้อ้มูลทุตยิภูมจิากบทความหรอืงานวจิยัต่างๆ เพื่อวเิคราะห์เชงิ

พรรณนาและเชิงปริมาณผ่านเครื่องมือทางการเงินที่มีการปรบัมูลค่าเงินตามเวลาเป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจ ผล

การศกึษาพบว่า ภายในรศัม ี2 กโิลเมตรรอบทีต่ัง้โครงการมอีพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าจํานวน 20 แห่ง ส่วนใหญ่เป็นอพารท์

เมน้ทใ์หเ้ชา่แบบไมม่เีฟอรน์ิเจอรแ์ละไมม่เีครือ่งปรบัอากาศ กบัอพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่แบบผสมทีไ่มม่เีฟอรน์ิเจอรแ์ต่มหีอ้ง

ทัง้แบบไม่มเีครื่องปรบัอากาศและมเีครื่องปรบัอากาศ โดยหอ้งแบบไม่มเีครื่องปรบัอากาศมอีตัราการเช่ารอ้ยละ 90 ถงึ 

100 ณ วนัทีส่าํรวจ และมคีา่เชา่รายเดอืนอยูร่ะหวา่ง 1,400 บาท ถงึ 2,800 บาท ในขณะทีห่อ้งแบบมเีครือ่งปรบัอากาศ

มีอตัราการเช่าร้อยละ 100 ณ วนัที่สํารวจ โดยมคี่าเช่ารายเดือนอยู่ระหว่าง 2,500-3,400 บาท ดงันัน้ จึงกําหนด

ตําแหน่งทางการตลาดในรูปแบบหอ้งไม่มเีฟอร์นิเจอรแ์ต่มเีครื่องปรบัอากาศ โดยกําหนดค่าเช่า 3,300 บาทต่อเดอืน 

ซึง่พฒันาโครงการเป็นอาคารสงู 5 ชัน้ จาํนวน 77 หอ้ง ใชเ้งนิลงทุน 39,492,900 บาท บนทีด่นิขนาด 352.50 ตารางวา 

พืน้ทีผ่งัเมอืงสสีม้ เมื่อกําหนดอายุโครงการ 20 ปี อตัราการเช่ารอ้ยละ 90 ตน้ทุนเงนิทุนเฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก เท่ากบัรอ้ย

ละ 5.75 ทําใหโ้ครงการมมีูลค่าปัจจุบนัสุทธ ิเท่ากบั -3,383,364 บาท ดชันีความสามารถในการทํากําไร เท่ากบั 0.91 

เท่า อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ เท่ากบัร้อยละ 4.77 อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการที่มกีารปรบัแล้ว 

เท่ากบัรอ้ยละ 5.27 ค่าความแปรเปลีย่นทางดา้นผลตอบแทน เท่ากบัรอ้ยละ -6.30 ค่าความแปรเปลีย่นทางดา้นตน้ทุน

ในการดําเนินงาน เท่ากบัรอ้ยละ -18.20 และค่าความแปรเปลีย่นทางดา้นตน้ทุนในการลงทุน เท่ากบัรอ้ยละ -8.79 จงึ

สรุปไดว้า่โครงการไมผ่า่นเกณฑก์ารตดัสนิใจในการลงทุน  

คาํสาํคญั: การศกึษาความเป็นไปได,้ อพารท์เมน้ท,์ ถนนแพรกษา จงัหวดัสมทุรปราการ 
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บทนํา 

ในอดตีประเทศไทยมโีครงสรา้งทางเศรษฐกจิพึง่พาภาคเกษตรกรรมเป็นหลกั อย่างไรกต็าม ภายใตก้ารเปลีย่นแปลง

ทางเศรษฐกิจ สงัคม และเทคโนโลยี รวมถึงนโยบายการพฒันาประเทศในหลายทศวรรษที่ผ่านมา ประเทศไทย

ปรบัเปลีย่นบทบาทเป็นประเทศอุตสาหกรรมมากขึน้ เศรษฐกจิเกดิการพฒันา ในขณะเดยีวกนัก่อใหเ้กดิขอ้จาํกดัดา้น

การใชพ้ืน้ทีใ่นเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อลดปัญหาความแออดัของอุตสาหกรรมพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร จงึมกีารจดัตัง้

และพฒันานิคมอุตสาหกรรมภายในจงัหวดัสมุทรปราการ เนื่องจากมศีกัยภาพดา้นทําเลที่ตัง้ และโครงสร้างพื้นฐาน 

ส่งผลใหจ้งัหวดัสมุทรปราการถูกเรยีกว่า “เมอืงอุตสาหกรรมแรงงาน” ทําหน้าทีเ่ป็นศูนย์กลางการจา้งงานขนาดใหญ่ 

โดยมกีารจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรมภายใต้การกํากบัดูแลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จํานวน 5 

แห่ง ไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมบางปู นิคมอุตสาหกรรมบางพล ีนิคมอุตสาหกรรมเอเชยีสุวรรณภูม ินิคมอุตสาหกรรม

บางป ู(เหนือ) และนิคมอุตสาหกรรมแพรกษา อนิดสัเทรยีลล ์ซึง่นิคมอุตสาหกรรมบางปเูป็นนิคมอุตสาหกรรมแหง่แรก

ของจงัหวดัและมขีนาดพื้นที่ใหญ่ที่สุด โดยในปี พ.ศ. 2568 มจีํานวนโรงงาน 443 โรงงาน คดิเป็นร้อยละ 61 ของ

โรงงานภายในนิคมอุตสาหกรรมจงัหวดัสมุทรปราการ มีเงินลงทุน 350,705 ล้านบาท และมีแรงงานภายในนิคม 

77,152 คน (การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย, 2568) ปัจจุบนันิคมอุตสาหกรรมบางปมูขีอ้จาํกดัดา้นการใชพ้ืน้ที ่

ไม่สามารถพัฒนาและขยายพื้นที่โรงงานได้ เนื่องจากถูกล้อมรอบด้วยชุมชนที่พักอาศัยของแรงงาน การนิคม

อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จงึไดจ้ดัตัง้และพฒันานิคมอุตสาหกรรมในพืน้ทีใ่กลเ้คยีง คอื นิคมอุตสาหกรรม

บางปู (เหนือ) และนิคมอุตสาหกรรมแพรกษา อินดัสเทรียลล์ เพื่อรองรบัการขยายตัวด้านการผลิตภายในนิคม

อุตสาหกรรมบางปู การขยายตวัของพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมส่งผลให้ จงัหวดัสมุทรปราการมปีระชากรแฝงประมาณ 

617,100 คน หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 45 ของจาํนวนประชากรทัง้หมด (สาํนักงานสถติแิห่งชาต,ิ 2568) โดยประชากรแฝงมี

บทบาทเป็นกําลงัแรงงานหลกัสนับสนุนกจิกรรมการผลติของโรงงาน ส่งผลใหพ้ืน้ทีโ่ดยรอบนิคมอุตสาหกรรมเกดิการ

เปลีย่นแปลง โดยเฉพาะบรเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมุทรปราการ ถูกพฒันาใหเ้ป็นพืน้ทีอ่ยู่อาศยัแบบหนาแน่นและ

พาณิชยกรรม เกดิโครงการทีอ่ยู่อาศยัประเภทบา้นเชา่ และอพารท์เมน้ทห์รอือาคารหอ้งเชา่สาํหรบัแรงงานเป็นจาํนวน

มาก มอีตัราการเช่ารอ้ยละ 90 ถงึ 100 และมคี่าเช่ารายเดอืน 1,400 ถงึ 4,500 บาท ขึน้อยู่กบัทาํเลทีต่ัง้ และสิง่อํานวย

ความสะดวก โดยแรงงานส่วนใหญ่ใหค้วามสาํคญักบัการเลอืกทีพ่กัอาศยัในรปูแบบการเช่าระยะยาวมากกว่าการซื้อที่

อยูอ่าศยัแบบถาวร 

จากความไดเ้ปรยีบดา้นทําเลทีต่ัง้ ทําใหพ้ืน้ทีบ่รเิวณถนนแพรกษา มศีกัยภาพและเป็นจุดศูนยก์ลางการพกัอาศยัของ

แรงงานทีส่ามารถเดนิทางไปยงันิคมอุตสาหกรรมไดส้ะดวก ผูศ้กึษาจงึเลง็เหน็ความสาํคญัในการศกึษาความเป็นไปได้

ในการลงทุนโครงการอพาร์ทเมน้ท์ใหเ้ช่าบรเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมุทรปราการ อย่างไรกต็ามการลงทุนพฒันา

โครงการดงักล่าว จาํเป็นตอ้งใชเ้งนิลงทุนคอ่นขา้งสงู ประกอบกบัการก่อสรา้งอาคารทีพ่กัอาศยัตอ้งสอดคลอ้งตามหลกั

กฎหมายและผงัเมอืงทีเ่กีย่วขอ้ง จงึมวีตัถุประสงคก์ารวจิยัเพื่อ 1) เพื่อศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นตลาดสาํหรบัการ

ลงทุนสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าบรเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมุทรปราการ 2) เพื่อศกึษารูปแบบและทางเลอืกด้าน

เทคนิคของการลงทุนสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าบรเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมุทรปราการ และ 3) เพื่อศกึษาความ

เป็นไปไดท้างดา้นการเงนิของการลงทุนสรา้งอพาร์ทเมน้ท์ใหเ้ช่าบรเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมุทรปราการ เพื่อให้

เกดิประโยชน์สาํหรบัผูป้ระกอบธุรกจิและผูส้นใจลงทุนธุรกจิอพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่สามารถนําผลการศกึษาครัง้นี้ไปใชเ้ป็น

ขอ้มูลและแนวทางประกอบการตดัสนิใจลงทุนสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า และเป็นขอ้มูลประกอบการพจิารณาอนุมตัิ

วงเงนิสนิเชือ่ในการลงทุนสรา้งอพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่บรเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมทุรปราการ 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (Feasibility Study) คอื การศกึษาและการจดัทาํเอกสารทีป่ระกอบไปดว้ยขอ้มูล

ต่างๆ เป็นการประเมนิขอ้ดแีละขอ้เสยี ตลอดจนผลตอบแทนและต้นทุนของโครงการ เพื่อใหส้ามารถแสดงถงึเหตุผล
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สนับสนุนและความถูกตอ้งของโครงการ นํามาซึง่การนําโครงการไปปฏบิตัไิดจ้รงิ และเมื่อปฏบิตัแิลว้จะใหผ้ลตอบแทน

มคี่าสงูกว่าตน้ทุน แสดงถงึความคุม้ค่าต่อการลงทุน โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อช่วยใหผู้ต้ดัสนิใจมขีอ้มูลพืน้ฐานเพยีงพอ

ต่อการตดัสนิใจ ตลอดจนการลงทุนหรอืดาํเนินโครงการทีก่ําลงัพจิารณา เนื่องจากการพจิารณาโครงการจาํเป็นต้องใช้

เงนิทุนและทรพัยากร ซึง่ในทางเศรษฐศาสตรถ์อืเป็นปัจจยัทีข่าดแคลนและหาไดย้าก (ประสทิธิ ์ตงยิง่ศริ,ิ 2545) โดยใน

ครัง้นี้ทาํการศกึษา 3 ดา้น คอื 1) การวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างดา้นตลาด ช่วยใหท้ราบแนวโน้มความตอ้งการเช่า 

อพาร์ทเม้นท์ในอนาคตของกลุ่มเป้าหมาย รวมถึงข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับลกัษณะพฤติกรรมการบรโิภคและความ

ตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิาร เพื่อกําหนดลกัษณะและรูปแบบของ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าทีเ่หมาะสม สามารถตอบสนองความ

ต้องการของกลุ่มลูกค้าได้อย่างมปีระสทิธภิาพ 2) การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค ช่วยให้ทราบต้นทุนการ

พฒันาโครงการ ขอ้กําหนดดา้นกฎหมาย และเงื่อนไขทัว่ไปในการเช่าพืน้ที ่รวมถงึแนวทางการ ออกแบบโครงสร้าง

ตลาด การแบ่งสัดส่วนและการจัดสรรพื้นที่ใช้สอย เพื่อให้โครงการสามารถดําเนินการได้อย่างเหมาะสมและมี

ประสทิธภิาพ และ 3) การวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิ ช่วยใหส้ามารถวางแผนการลงทุนและบรหิารความ

เสีย่งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ การพยากรณ์กระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคต และการปรบัลดกระแสเงนิสดให้

เป็นมลูคา่ปัจจุบนั ผา่นเครือ่งมอืทางการเงนิทีค่าํนึงถงึมลูค่าของเงนิตามเวลา (Time Value of Money) เพือ่ใหส้ามารถ

วางแผนทางการเงนิไดอ้ย่างรอบคอบและลดความเสีย่งในการลงทุน โดยการใชเ้ครื่องมอืวเิคราะห ์ไดแ้ก่ มลูค่าปัจจุบนั

สุทธ ิ(Net Present Value: NPV) ดชันีความสามารถในการทาํกําไร (Profitability Index: PI) อตัราผลตอบแทนภายใน

โครงการ (Internal Rate of Return: IRR) อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการที่มกีารปรบัแล้ว (Modified Internal 

Rate of Return: MIRR) และการทดสอบคา่ความแปรเปลีย่น (Switching Value Test: SVT) 

 

ตารางท่ี 1 สรุปงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

ช่ือเร่ือง ผูวิ้จยั แนวคิดท่ีใช้ เคร่ืองมือท่ีใช้ 

การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสรา้งหอพกั

พนกังานของโรงพยาบาลกรุงเทพพทัยา 

อกัษรา  

ศรสีวสัดิ ์

(2560) 

ดา้นตลาด 

ดา้นเทคนิค 

ดา้นการเงนิ 

NPV PI IRR MIRR 

การทดสอบคา่ความแปรเปลีย่น 

การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนอาคารหอ้ง

เชา่บรเิวณนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั 

กรุงเทพมหานคร 

ชยพล  

พุม่เรอืง  

(2564) 

ดา้นตลาด 

ดา้นเทคนิค 

ดา้นการเงนิ 

NPV PI IRR MIRR 

การทดสอบคา่ความแปรเปลีย่น 

การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสรา้ง 

อพารท์เมน้ทบ์รเิวณอาํเภอเมอืงระยอง  

จงัหวดัระยอง 

นงลกัษณ์  

ศรรีตัน์  

(2567) 

ดา้นตลาด 

ดา้นเทคนิค 

ดา้นการเงนิ 

NPV PI IRR MIRR 

การทดสอบคา่ความแปรเปลีย่น 

การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

อาคารห้องเช่าบรเิวณถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 

ซอย 30 กรุงเทพมหานคร 

มธญั� ู 

นิ่มพรกิ  

(2567) 

ดา้นตลาด 

ดา้นเทคนิค 

ดา้นการเงนิ 

NPV PI IRR MIRR 

การทดสอบคา่ความแปรเปลีย่น 

การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสรา้ง 

อพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่ในพืน้ที ่ตาํบลบ่อวนิ  

อาํเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี

รชัโยธนิ  

ทองอนิทร ์ 

(2568) 

ดา้นตลาด 

ดา้นเทคนิค 

ดา้นการเงนิ 

NPV PI IRR MIRR 

การทดสอบคา่ความแปรเปลีย่น 

 

จากตารางที่ 1 การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการครอบคลุม 3 ด้านหลกั ได้แก่ ความเป็นไปได้ทางด้านตลาด 

ความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค และความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิ โดยการศกึษาในครัง้นี้ไดท้บทวนแนวคดิ ทฤษฎ ีและ

งานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง เพือ่กาํหนดกรอบแนวคดิดงัต่อไปนี้ 
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กรอบแนวคิดการวิจยั 

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิ 

 

วิธีดาํเนินการวิจยั 

วธิกีารศกึษาแบ่งออกเป็น 2 สว่น คอื 1) การเกบ็รวบรวมขอ้มลู และ 2) การวเิคราะหข์อ้มลู 

1) การเกบ็รวบรวมข้อมลู สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 สว่น คอื  

1.1) การเกบ็รวบรวมขอ้มูลปฐมภูม ิโดยใชว้ธิกีารดงันี้ 1) สํารวจอพาร์ทเมน้ท์ใหเ้ช่าภายในรศัม ี2 กโิลเมตรจากทีต่ัง้

โครงการ เพื่อศกึษาลกัษณะโครงการและรูปแบบการให้บรกิาร ค่าเช่ารายเดอืน จํานวนห้องพกัทัง้หมดและจํานวน

ห้องพกัที่ว่างของโครงการในพื้นที่ดงักล่าว เพื่อนําขอ้มูลมาใช้ในการวเิคราะห์โอกาสทางด้านตลาดในการกําหนด

ตําแหน่งทางการตลาดสาํหรบัผลติภณัฑข์องโครงการ ใหม้คีวามเหมาะสมและสามารถแขง่ขนัได ้2) การสงัเกตแบบไม่

มสี่วนร่วม ด้วยวธิีการแฝงตวัเป็นลูกค้าของโครงการที่มกีารวางตําแหน่งผลิตภัณฑ์ใกล้เคยีงกบัโครงการที่ศึกษา 

จาํนวน 5 แหง่ โดยจดัเกบ็ขอ้มลูรายละเอยีดเชงิลกึ เชน่ ลกัษณะของโครงการ รปูแบบและขนาดของหอ้งพกั สิง่อาํนวย

ความสะดวกภายในโครงการ ราคาค่าเช่า และอตัราการเช่า เพื่อนํามาใชป้ระกอบการวางแผนการใหบ้รกิารและสรา้ง

ความแตกต่าง ให้เหมาะสมกบัโครงการเมื่อเปรยีบเทียบกบัคู่แข่ง 3) การสมัภาษณ์สถาปนิกผู้เชี่ยวชาญด้านการ

ออกแบบอาคารหอ้งเชา่ เพือ่ใหก้ารออกแบบวางผงัอาคารมคีวามถูกตอ้งเหมาะสม ภายใตข้อ้กาํหนดระเบยีบบงัคบัของ

ทางราชการ เช่น พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร กฎหมายผงัเมอืง และขอ้กําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดนิ รวมถงึการ

วเิคราะหข์อ้มลูทางดา้นตน้ทุนและคา่ใชจ้่าย  

1.2) การเก็บรวบรวมขอ้มูลทุติยภูม ิทําการรวบรวมขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลที่มอียู่แล้ว ทัง้จากหนังสอื บทความทาง

วชิาการ งานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง และรายงานสถติจิากหน่วยงานภาครฐัและเอกชน รวมถงึการสบืคน้ขอ้มลูผา่นแพลตฟอรม์

ออนไลน์และเวบ็ไซตด์า้นอสงัหารมิทรพัย ์เพือ่รวบรวมขอ้มลูเชงิลกึเกีย่วกบัราคาประเมนิทีด่นิ แนวโน้มการเตบิโตของ

พื้นที่ และข้อมูลคู่แข่งในตลาดปัจจุบนั เพื่อนํามาใช้เป็นแนวทางการพฒันาโครงการ และกําหนดลกัษณะรูปแบบ 

อพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่ทีเ่หมาะสม 

2) การวิเคราะหข้์อมลู สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 สว่น คอื  

2.1) การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา เป็นการวเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านตลาดผ่านการสํารวจสภาพตลาด 

อพาร์ทเมน้ท์ใหเ้ช่าภายในรศัม ี2 กโิลเมตรจากทีต่ัง้โครงการ เพื่อวเิคราะห์และเปรยีบเทยีบขอ้มูลอตัราการเช่า และ

ราคาคา่เชา่ของโครงการในพืน้ทีด่งักล่าว เพื่อประเมนิและกําหนดตําแหน่งทางการตลาดของโครงการใหเ้หมาะสมและ

สามารถแข่งขนัได ้หลงัจากนัน้จะทําการวเิคราะหข์อ้มูลเชงิลกึผ่านการเกบ็ขอ้มูลดว้ยวธิกีารสงัเกตแบบไม่มสี่วนร่วม 
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ด้วยการแฝงตวัเป็นลูกค้าในโครงการคู่แข่งที่มตีําแหน่งทางการตลาดใกล้เคยีงกนั จํานวน 5 แห่ง เพื่อเปรยีบเทยีบ

ลกัษณะของโครงการ รปูแบบและขนาดหอ้งพกั สิง่อํานวยความสะดวก ราคาค่าเช่า และอตัราการเขา้พกั โดยใชเ้ป็น

เกณฑแ์ละกรอบแนวทางในการออกแบบโครงการ รวมถงึการกําหนดราคาค่าเช่าทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัสภาวะ

ตลาด นอกจากนี้การวเิคราะห์เชิงพรรณนายงัครอบคลุมการวเิคราะห์รูปแบบและทางเลือกด้านเทคนิค ด้วยการ

สมัภาษณ์สถาปนิกผูเ้ชี่ยวชาญดา้นการออกแบบอาคารห้องเช่า เพื่อให้การวางผงัและการออกแบบโครงการเป็นไป

อยา่งถูกตอ้งและสอดคลอ้งกบักฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

2.2) การวเิคราะห์ขอ้มูลเชงิปรมิาณ เป็นการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงนิ โดยนําขอ้มูลกระแสเงนิสดของโครงการมา 

ประมวลผลโดยใชโ้ปรแกรม Microsoft Excel เพื่อคํานวณตวัชี้วดัทางการเงนิทีส่ําคญั ไดแ้ก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(Net 

Present Value: NPV) ดชันีความสามารถในการทํากําไร (Profitability Index: PI) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal 

Rate of Return: IRR) และอตัราผลตอบแทนที่ปรบัค่าแล้ว (Modified Internal Rate of Return: MIRR) ซึ่งใช้ในการ

ตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของโครงการ นอกจากนี้ ยงัมกีารดําเนินการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของโครงการโดยใชเ้ทคนิค

การทดสอบค่าความแปรเปลีย่น (Switching Value Test: SVT) เพื่อประเมนิระดบัความเสีย่งทีโ่ครงการสามารถรองรบั

ไดห้ากมกีารเปลีย่นแปลงในตวัแปร ไดแ้ก่ รายได ้ตน้ทุนการลงทุน และตน้ทุนการดาํเนินงาน 

 

ผลการวิจยั 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านตลาด 

จากการสาํรวจพืน้ทีบ่รเิวณถนนแพรกษา จงัหวดัสมทุรปราการ พบวา่ ธุรกจิประเภททีพ่กัอาศยัใหเ้ชา่มอีตัราการเชา่ใน

ระดบัสงู จากความไดเ้ปรยีบทีต่ัง้อยูใ่กลน้ิคมอุตสาหกรรมบางป ูนิคมอุตสาหกรรมบางป ู(เหนือ) และนิคมอุตสาหกรรม

แพรกษา อินดสัเทรยีล ซึ่งจากการสํารวจอพาร์ทเมนท์โดยรอบ พบว่ามจีํานวน 20 แห่ง แบ่งรูปแบบการให้บรกิาร

ออกเป็น 3 กลุ่ม คอื 1) อพาร์ทเมน้ท์ใหเ้ช่าแบบไม่มเีฟอร์นิเจอร์และไม่มเีครื่องปรบัอากาศ จํานวน 13 แห่ง มคี่าเช่า

รายเดอืนตัง้แต่ 1,400 บาท ถึง 2,800 บาท ความแตกต่างของราคาค่าเช่าขึ้นอยู่กบัสภาพการบํารุงรกัษาและการ

ตกแต่งอาคาร โดยมอีตัราการเช่ารอ้ยละ 90-100 2) อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าแบบผสมทีไ่มม่เีฟอรน์ิเจอรแ์ต่มหีอ้งทัง้แบบไม่

มเีครือ่งปรบัอากาศและมเีครื่องปรบัอากาศ จาํนวน 6 แหง่ โดยหอ้งแบบไม่มเีครื่องปรบัอากาศ มคีา่เชา่รายเดอืนตัง้แต่ 

2,000 บาท ถงึ 2,700 บาท และมอีตัราการเช่าร้อยละ 90 ในขณะที่ห้องแบบมเีครื่องปรบัอากาศ มคี่าเช่ารายเดอืน

ตัง้แต่ 2,500 บาท ถึง 3,400 บาท และมอีตัราการเช่าร้อยละ 100 โดยความแตกต่างของราคาค่าเช่าขึ้นอยู่กบัอายุ

โครงการและสิง่อํานวยความสะดวกที่เพิม่ขึ้น เช่น ระบบอินเทอร์เน็ต การเข้า-ออกด้วย Key Card กล้องวงจรปิด 

(CCTV) ระบบรกัษาความปลอดภยั หอ้งรบัฝากสิง่ของ เครื่องซกัผา้หยอดเหรยีญ และรา้นสะดวกซื้อ 3) อพารท์เมน้ท์

ใหเ้ช่าแบบมเีฟอร์นิเจอร์และมเีครื่องปรบัอากาศ จํานวน 1 แห่ง มรีาคาค่าเช่า 4,000 บาท และ 4,500 บาทต่อเดอืน 

โดยค่าเช่าทีแ่ตกต่างกนัเป็นผลจากระยะเวลาการพกัอยู่อาศยั หากพกัอยู่อาศยัระยะยาวมากกว่า 6 เดอืนขึน้ไปจะมี

ราคาคา่เชา่ทีถู่กกวา่การเชา่ระยะสัน้ เพือ่ใชจ้งูใจใหก้ลุ่มผูเ้ชา่พกัอาศยัแบบระยะยาว โดยมอีตัราการเชา่รอ้ยละ 90 จาก

การวเิคราะห์ขอ้มูลเชงิลกึ พบว่า รูปแบบห้องไม่มเีฟอร์นิเจอร์แต่มเีครื่องปรบัอากาศสามารถกําหนดราคาค่าเช่าต่อ

เดอืนไดส้งู และมอีตัราการเช่ารอ้ยละ 100 นอกจากนี้สามารถมรีายรบัเพิม่เตมิจากส่วนต่างค่าไฟฟ้า เนื่องจากผูเ้ช่ามี

การใชไ้ฟฟ้าสงูขึน้จากการใชง้านเครื่องปรบัอากาศ ซึง่เครื่องปรบัอากาศ 1 เครื่อง มรีาคาประมาณ 20,000 บาท และมี

อายกุารใชง้านประมาณ 10 ปี โดยสามารถเพิม่คุณภาพการอยูอ่าศยั และสรา้งรายไดใ้นระยะยาว ทางโครงการจงึเลอืก

กําหนดลกัษณะรูปแบบการใหบ้รกิารเป็นหอ้งไม่มเีฟอรน์ิเจอรแ์ต่มเีครื่องปรบัอากาศ โดยเลอืกวเิคราะห์ขอ้มูลเชงิลกึ

โครงการคู่แขง่ทีม่ตีําแหน่งทีต่ัง้อยู่ใกลโ้ครงการทีศ่กึษามากทีสุ่ด จาํนวน 5 แห่ง พบว่า มรีาคาคา่เชา่อยู่ในช่วง 2,500-

3,400 บาทต่อเดอืน มขีนาดหอ้งระหว่าง 24-30 ตารางเมตร มอีตัราการเช่ารอ้ยละ 100 จากขอ้มลูดงักล่าวร่วมกบัการ

สมัภาษณ์สถาปนิกผูเ้ชีย่วชาญดา้นการออกแบบอาคารหอ้งเชา่ สามารถออกแบบโครงการเป็นอาคารสงู 5 ชัน้ หอ้งพกั

ขนาด 26 ตารางเมตร จาํนวน 77 หอ้ง กําหนดใหม้สีิง่อํานวยความสะดวกประกอบไปดว้ย ระบบอนิเทอรเ์น็ต การเขา้-
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ออกด้วย Key Card กล้องวงจรปิด เจ้าหน้าที่รกัษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง ห้องรบัฝากสิง่ของ และเครื่องซกัผ้า

หยอดเหรยีญ โดยโครงการกาํหนดอตัราการเชา่เฉลีย่รอ้ยละ 90 ตลอดระยะเวลาดาํเนินการ เนื่องจากเป็นโครงการใหม่ 

ต้องใช้ระยะเวลาสร้างการรบัรู้ทางด้านการตลาด การหาผู้เช่ารายแรก และการสร้างความเชื่อมัน่ต่อคุณภาพของ

โครงการ ทาํใหใ้นทางปฏบิตัอิาจมหีอ้งวา่งจากการยา้ยออก การซ่อมบาํรุงหรอืชว่งรอผูเ้ชา่รายใหม ่ 

 

ตารางท่ี 2 สรุปรายละเอยีดคูแ่ขง่และขอ้มลูของโครงการทีศ่กึษา 

รายละเอียด โครงการท่ีศึกษา 
โครงการคู่แข่ง 

1 2 3 4 5 

ขนาดหอ้ง (ตารางเมตร) 26 26 24 24 24 30 

จาํนวนหอ้งพกั 77 20 71 10 384 60 

ราคาหอ้งพกั (บาท) 3,300 3,400 3,400 3,000 3,100 2,500 

คา่น้ํา (บาทต่อหน่วย) 19 20 16 19 20 18 

คา่ไฟฟ้า (บาทต่อหน่วย) 9 8 8 9 10 8 

ทีจ่อดรถยนต ์(คนั) 27 20 10 10 320 10 

ทีจ่อดรถจกัรยานยนต ์(คนั) 24 20 20 20 200 30 

ระยะหา่งจากนิคมอุตสาหกรรม (กโิลเมตร)       

- นิคมอุตสาหกรรมแพรกษา อนิดสัเทรยีลล ์ 3.4 2.4 1.3 3.0 1.5 2.7 

- นิคมอุตสาหกรรมบางป ู 4.4 6.1 5.0 6.8 5.2 6.4 

- นิคมอุตสาหกรรมบางป ู(เหนือ) 11.2 12.8 11.8 13.5 11.9 13.2 

อตัราการเชา่ ณ วนัทีส่าํรวจ (รอ้ยละ) - 100 100 100 100 100 

 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค 

โครงการมขีนาดทีด่นิ 352.50 ตารางวา ลกัษณะแปลงทีด่นิรปูทรงสีเ่หลีย่มคางหม ูโดยมคีวามกวา้งดา้นทศิตะวนัออก 

33.80 เมตร ทศิเหนือกวา้ง 48.55 เมตร ทศิใต้กวา้ง 50.45 เมตร และทศิตะวนัตกกวา้ง 23.27 เมตร โดยทีด่นิมแีนว

เขตตดิถนนทางเขา้-ออกดา้นทศิตะวนัตก ตัง้อยูใ่นเขตผงัเมอืงสสีม้ (ย.6-8) ตามประกาศขอ้บญัญตัอิงคก์ารบรหิารส่วน

จงัหวดัสมทุรปราการ เรือ่ง การใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2568 และพจิารณารว่มกบัขอ้กฎหมายดา้น

สิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่ ซึง่กําหนดใหอ้าคารอยู่อาศยัทีม่จีาํนวนหอ้งพกัตัง้แต่ 

80 หน่วย หรอืมพีืน้ทีใ่ชส้อยรวมตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตรขึน้ไป ตอ้งจดัทํารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดล้อม 

ซึ่งเป็นขัน้ตอนทีม่คีวามซบัซ้อนและใชต้้นทุนสูง ผูศ้กึษาและผูอ้อกแบบจงึไดพ้ฒันาโครงการอพาร์ทเมน้ท์ใหเ้ช่า ให้

สอดคลอ้งกบัขอ้กําหนดการออกแบบเชงิวศิวกรรม ขอ้กําหนดดา้นกฎหมาย โดยเป็นลกัษณะอาคารสงู 5 ชัน้ พืน้ทีใ่ช้

สอยทัง้อาคาร 3,230 ตารางเมตร จาํนวน 1 อาคาร ขนาดหอ้ง 26 ตารางเมตร จาํนวนหอ้งพกั 77 หอ้ง รปูแบบหอ้งไม่

มเีฟอรน์ิเจอรแ์ต่มเีครือ่งปรบัอากาศโดยออกแบบและวางผงัอาคารในลกัษณะแนวยาว ขนาดอาคารกวา้ง 17 เมตร และ

ยาว 38 เมตร บรเิวณรอบอาคารเป็นพืน้ทีจ่อดรถยนต ์จาํนวน 27 คนั และรถจกัรยานยนต ์จาํนวน 24 คนั ชัน้ที ่1 เป็น

พืน้ทีส่าํนกังาน หอ้งรบัฝากสิง่ของ และหอ้งพกัอาศยั จาํนวน 13 หอ้ง ชัน้ที ่2-5 เป็นหอ้งพกัอาศยัชัน้ละ 16 หอ้ง โดยมี

สิง่อํานวยความสะดวกภายในโครงการประกอบไปดว้ย ระบบอนิเทอรเ์น็ต การเขา้-ออกดว้ย Key Card กลอ้งวงจรปิด 

(CCTV) เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง หอ้งรบัฝากสิง่ของ และเครือ่งซกัผา้หยอดเหรยีญ จากการวเิคราะห์

ดา้นเทคนิคของโครงการ สามารถนําขอ้มลูจากแบบแปลน รปูแบบการออกแบบอาคาร รวมถงึขอ้มลูทางดา้นทาํเลทีต่ัง้ 

ขนาดหอ้ง สิง่อํานวยความสะดวกภายในโครงการ และทีจ่อดรถ เป็นเกณฑ์เปรยีบเทยีบเชงิกลยุทธ์ร่วมกบัโครงการ

คู่แข่งที่มีตําแหน่งที่ตัง้อยู่ใกล้โครงการที่ศึกษามากที่สุด จํานวน 5 แห่ง เพื่อประเมินศกัยภาพในการแข่งขนัของ
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โครงการและตลาดทีพ่กัอาศยัประเภทอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าในพืน้ทีด่งักล่าว โดยใชว้ธิกีารใหค้ะแนนคุณภาพเฉลี่ยแบบ

ถ่วงน้ําหนัก (WQS) ซึ่งโครงการได้ร ับคะแนนประเมินศักยภาพที่ 3.00 อยู่ระดับปานกลาง แสดงให้เห็นถึง

ความสามารถในการแขง่ขนัของโครงการทีอ่ยู่ในระดบัทัว่ไปใกลเ้คยีงกบัโครงการของคูแ่ขง่ทัง้ 5 แห่งภายในพืน้ที ่และ

ไดก้าํหนดราคาคา่เชา่ทีส่อดคลอ้งกบัตลาดที ่3,300 บาทต่อเดอืน หรอืประมาณ 127 บาทต่อตารางเมตร 

 

ตารางท่ี 3 เปรยีบเทยีบโครงการกบัคู่แข่งดว้ยการใหค้ะแนนคุณภาพเฉลี่ยแบบถ่วงน้ําหนัก (Weight Quality Score: 

WQS) 

หลกัเกณฑ ์ การให้น้ําหนัก โครงการท่ีศึกษา 1 2 3 4 5 

1) ทาํเลทีต่ัง้ระยะหา่งจากนิคมอุตสาหกรรม (กโิลเมตร)      

คะแนนทีไ่ด ้ 0.30 2 3 4 2 4 3 

2.ขนาดหอ้ง ตารางเมตร 26 26 24 26 24 30 

คะแนนทีไ่ด ้ 0.20 3 3 3 3 3 4 

3) สิง่อาํนวยความสะดวกภายในโครงการ 

คะแนนทีไ่ด ้ 0.20 4 4 4 2 3 2 

4) สภาพและการดแูลรกัษาโครงการ       

คะแนนทีไ่ด ้ 0.20 4 4 4 4 3 2 

5) ทีจ่อดรถ       

คะแนนทีไ่ด ้ 0.10 2 2 2 2 4 2 

WQS 1.00 3.00 3.30 3.60 2.60 3.40 2.85 

ราคาคา่เชา่บาทต่อตารางเมตร (บาท) 127 131 138 125 129 83 

 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

ภายใต้เงื่อนไขและขอ้สมมตทิี่กําหนดทางด้านการเงนิ 7 ขอ้ คอื 1) การประมาณการกระแสเงนิสดพจิารณาเฉพาะ

กระแสเงนิสดทีแ่ทจ้รงิ โดยไม่มกีารพจิารณาปรบัตามอตัราเงนิเฟ้อและใชร้าคาคงทีต่ลอดอายุโครงการ ซึง่กําหนดใหม้ี

การรบัรูร้ายไดจ้ากการจาํหน่ายทรพัยส์นิทีเ่หลอืใชง้าน ณ ปีสดุทา้ยของการดาํเนินโครงการ 2) ชว่งเวลาของกระแสเงนิ

สดที่เกี่ยวข้องกับต้นทุนการลงทุนเริ่มต้นจะเกิดขึ้นในช่วงต้นปี ในขณะที่รายรบัจากค่าเช่าและค่าใช้จ่ายในการ

ดาํเนินงานจะเกดิขึน้ ณ สิน้ปี ของแต่ละปีการเงนิ โดยโครงการมรีะยะเวลาการดาํเนินงานรวม 21 ปี แบ่งเป็น ชว่งเวลา

การก่อสรา้งและตกแต่งอาคารในปีที ่0 ถงึปีที ่1 และเริม่ตน้ดําเนินการปล่อยใหเ้ช่าเชงิพาณิชย ์ตัง้แต่ปีที ่2 ถงึปีที ่21 

รวมระยะเวลาการดาํเนินงาน 20 ปี 3) โครงสรา้งเงนิทุนของโครงการแหล่งเงนิทุนในการพฒันาโครงการ คอื เงนิลงทุน

จากผูป้ระกอบการร้อยละ 30 และเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ ร้อยละ 70 4) ต้นทุนเงนิทุนจากการกู้ยมืคํานวณจาก

ดอกเบีย้อตัราดอกเบีย้เฉลีย่ของธนาคารพาณิชยไ์ทย จาํนวน 5 ธนาคารหลกั ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงไทย 

ธนาคารกสกิรไทย ธนาคารไทยพาณิชย ์และธนาคารกรุงศรอียุธยา ซึ่งมคี่าเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 6.41 ต่อปี โดยพจิารณา

จากอตัราดอกเบีย้ขัน้ตํ่าสาํหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด ี(Minimum Loan Rate: MLR) (ธนาคารแหง่ประเทศไทย, 2569) 5) 

รายไดจ้ากมลูค่าคงเหลอื ณ ปีที ่21 ของการดาํเนินโครงการ กําหนดใหร้บัรูร้ายไดจ้ากการจาํหน่ายทรพัยส์นิทีเ่หลอืใช้

งานในอตัราร้อยละ 30 ของมูลค่าทรพัย์สนิยกเว้นที่ดนิและค่าปรบัระดบัที่ดนิซึ่งจะคดิเต็มจํานวน 6) ค่าเสื่อมราคา

กําหนดใหอ้าคารมอีายุการใชง้าน 20 ปี ระบบและอุปกรณ์ภายใน ไดแ้ก่ เครื่องปรบัอากาศ ระบบรกัษาความปลอดภยั 

ระบบอนิเทอร์เน็ตและเครื่องซกัผา้หยอดเหรยีญ มอีายุการใชง้าน 10 ปี และจะมกีารลงทุนทดแทนทุก 10 ปี และ 7) 

ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลกาํหนดอตัราภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลทีร่อ้ยละ 15  
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โครงการมรีายรบัหลกัจากค่าเช่าหอ้งพกัและมรีายรบัเสรมิจากส่วนต่างค่าน้ําและค่าไฟฟ้า การใหบ้รกิารเครื่องซกัผา้

หยอดเหรยีญ การใหเ้ช่าพืน้ทีจ่อดรถยนต์ และค่าบรกิารอนิเทอรเ์น็ตรายเดอืน โดยสามารถประมาณการผลตอบแทน

รวมของโครงการได้ 4,746,841 บาทต่อปี ขณะที่ต้นทุนรวมของโครงการประกอบด้วย ค่าที่ดนิ ค่าพฒันาที่ดนิ ค่า

ก่อสรา้ง ค่าอุปกรณ์ตกแต่ง ค่าตดิตัง้ระบบรกัษาความปลอดภยัและระบบอนิเทอร์เน็ต ค่าเครื่องซกัผา้หยอดเหรยีญ 

ค่าปรับภูมิทัศน์ และเงินทุนหมุนเวียน รวมเป็นเงินลงทุนทัง้สิ้น 39,492,900 บาท ด้านต้นทุนการดําเนินงาน

ประกอบดว้ย ค่าจา้งพนักงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าการตลาด ค่าสาํนักงานบญัช ีค่าใชจ้่ายอื่นๆ ค่าบํารุงรกัษาอาคาร 

ค่าเบี้ยประกันอคัคภีัย ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และภาษีเงินได้นิติบุคคล รวมเป็นต้นทุนการดําเนินงานทัง้สิ้น 

33,593,676 บาท กาํหนดอตัราคดิลดของโครงการใชต้น้ทุนเงนิทุนเฉลีย่ถ่วงน้ําหนกั (WACC) เท่ากบัรอ้ยละ 5.75 โดย

กําหนดโครงสรา้งเงนิทุนเป็นเงนิลงทุนส่วนของเจา้ของรอ้ยละ 30 และเงนิกูร้อ้ยละ 70 ผลการประเมนิความคุม้ค่าทาง

การเงนิพบว่า โครงการมมีูลค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ากบั -3,383,3640 บาท ดชันีความสามารถในการทํากําไร (PI) 

เท่ากบั 0.91 เท่า อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัรอ้ยละ 4.77 และอตัราผลตอบแทนภายในทีม่กีาร

ปรบัแล้ว (MIRR) เท่ากบัร้อยละ 5.27 ซึ่งตํ่ากว่าอตัราคดิลดที่เหมาะสม นอกจากนี้ การทดสอบค่าความแปรเปลี่ยน

ทางดา้นผลตอบแทนมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ -6.30 การทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนทางดา้นต้นทุนในการดําเนินงานมคี่า

เท่ากบัรอ้ยละ -18.20 และการทดสอบค่าความแปรเปลีย่นทางดา้นตน้ทุนในการลงทุนมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ -8.79 ส่งผล

ใหโ้ครงการไมผ่า่นเกณฑก์ารตดัสนิใจในการลงทุนตามตวัชีว้ดัทางการเงนิ 

 

สรปุและอภิปรายผลการวิจยั 

จากผลการศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นตลาดและดา้นเทคนิคของโครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าบรเิวณถนนแพรกษา 

จงัหวดัสมุทรปราการ พบว่า ที่ตัง้โครงการมศีกัยภาพในการพฒันาเป็นที่พกัอาศยัให้เช่า เนื่องจากตัง้อยู่ใกล้นิคม

อุตสาหกรรมจํานวน 3 แห่ง ก่อใหเ้กดิความต้องการทีพ่กัอาศยัของแรงงานในพืน้ทีอ่ย่างต่อเนื่อง โดยจากการสาํรวจ

และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงลึกโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าภายในพื้นที่ พบว่า ห้องพักแบบไม่มีเฟอร์นิเจอร์แต่มี

เครือ่งปรบัอากาศเป็นรปูแบบทีม่ศีกัยภาพทางการตลาด เนื่องจากมอีตัราการเชา่สงู และสามารถกาํหนดราคาคา่เช่าได้

สงูกว่าหอ้งแบบไม่มเีครื่องปรบัอากาศ นอกจากนี้หอ้งแบบมเีครื่องปรบัอากาศสามารถมรีายรบัเพิม่เตมิจากส่วนต่างคา่

ไฟฟ้า จากการใชง้านเครื่องปรบัอากาศ ซึ่งช่วยเพิม่คุณภาพการอยู่อาศยั และสรา้งรายไดใ้นระยะยาว โดยโครงการ

กําหนดขนาดหอ้ง 26 ตารางเมตร จาํนวน 77 หอ้ง ค่าเช่าเดอืนละ 3,300 บาท หรอืประมาณ 127 บาทต่อตารางเมตร 

ซึง่อยูใ่นระดบัทีส่ามารถแข่งขนัไดเ้มื่อเปรยีบเทยีบโครงการกบัคู่แข่งดว้ยการใหค้ะแนนคุณภาพเฉลีย่แบบถ่วงน้ําหนัก 

(WQS) โดยพบว่า โครงการที่ศกึษามคีะแนน 3.00 อยู่ในระดบัปานกลาง แสดงให้เหน็ว่าโครงการยงัมขีอ้จํากดัเมื่อ

เทยีบกบัคู่แข่งบางราย โดยเฉพาะด้านทําเลที่ตัง้ แต่มจีุดแขง็ด้านสิง่อํานวยความสะดวกพื้นฐานที่ตอบสนองความ

ต้องการของผู้เช่า โดยโครงการมขีนาดที่ดนิ 352.50 ตารางวา ลกัษณะอาคารสูง 5 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร สามารถ

จดัสรรพืน้ทีช่ ัน้ที ่1 เป็นหอ้งพกัอาศยั จํานวน 13 หอ้ง สํานักงานโครงการ หอ้งรบัฝากสิง่ของ ชัน้ที ่2-5 เป็นหอ้งพกั

อาศยัชัน้ละ 16 ห้อง บรเิวณรอบอาคารเป็นพื้นที่จอดรถยนต์ 27 คนั รถจกัรยานยนต์ 24 คนั โดยมสีิง่อํานวยความ

สะดวกภายในโครงการประกอบไปด้วย ระบบอินเทอร์เน็ต การเข้า-ออกด้วย Key Card กล้องวงจรปิด (CCTV) 

เจ้าหน้าที่รกัษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง ห้องรบัฝากสิง่ของ และเครื่องซกัผา้หยอดเหรยีญ ซึ่งสอดคล้องกบัความ

ต้องการของกลุ่มผูเ้ช่าและขอ้จํากดัดา้นการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ดงันัน้ จงึสรุปไดว้่าโครงการมคีวามเป็นไปได้ทางด้าน

ตลาดและดา้นเทคนิคในระดบัทีส่ามารถพฒันาโครงการได ้อย่างไรกต็าม เมื่อพจิารณาดา้นการเงนิภายใต้สมมตฐิาน

อายุโครงการ 21 ปี แบ่งเป็นช่วงก่อสรา้งและจดัเตรยีมโครงการ 1 ปี และช่วงดาํเนินงานใหเ้ช่า 20 ปี โดยใชโ้ครงสรา้ง

เงนิทุนจากส่วนของเจ้าของร้อยละ 30 และเงนิกู้ร้อยละ 70 และใช้อตัราคดิลดจากต้นทุนเงนิทุนเฉลี่ยถ่วงน้ําหนัก 

(WACC) รอ้ยละ 5.75 พบวา่ โครงการมมีลูคา่ปัจจุบนัสทุธ ิ(NPV) เท่ากบั -3,383,3640 บาท ดชันีความสามารถในการ

ทํากําไร (PI) เท่ากบั 0.91 เท่า อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 4.77 และอตัราผลตอบแทน
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ภายในที่มกีารปรบัแล้ว (MIRR) เท่ากบัร้อยละ 5.27 นอกจากนี้ ผลการทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนแสดงให้เห็นว่า

โครงการมคีวามอ่อนไหวต่อการเปลีย่นแปลงของรายได ้ตน้ทุนลงทุน และตน้ทุนดาํเนินงาน มคี่าเท่ากบั -6.30 -18.20 

และ -8.79 ตามลําดบั โดยโครงการจําเป็นตอ้งเพิม่รายไดจ้ากผลตอบแทนรวมรอ้ยละ 6.30 จาก 4,746,841 บาทต่อปี 

เป็น 5,045,892 บาทต่อปี หรอืลดต้นการทุนลงทุนรอ้ยละ 8.79 จาก 39,492,900 บาท เป็น 36,021,474 บาทเพื่อให้ 

NPV เท่ากบัศูนย์ โดยกําหนดให้ปัจจยัอื่นๆ ของโครงการมคี่าคงที่ และเมื่อพจิารณาต้นทุนดําเนินงาน พบว่า เป็น

ค่าใช้จ่ายคงที่ไม่สามารถปรบัลดลงได้ จงึไม่ได้ทําการเปลี่ยนแปลงใดๆ ดงันัน้ แมว้่าโครงการจะมคีวามเป็นไปได้

ทางดา้นตลาดและดา้นเทคนิคเทคนิค แต่ในดา้นการเงนิยงัไมผ่า่นเกณฑก์ารลงทุน จงึควรมกีารปรบัปรุงแผนการลงทุน 

และปรบักลยทุธใ์หเ้หมาะสม เพือ่เพิม่ความคุม้คา่และลดความเสีย่งของโครงการในระยะยาว 

ข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้ต่อไป 

1) จากการวเิคราะหท์างการเงนิ แสดงใหเ้หน็ว่าโครงการไม่ผ่านเกณฑก์ารตดัสนิใจในการลงทุน ดงันัน้ ผูป้ระกอบการ

ควรพจิารณาปรบักลยุทธด์า้นรายได ้โดยคงการจดัเกบ็ค่าเช่าไวท้ี ่3,300 บาทต่อเดอืน แต่เพิม่การจดัเกบ็ค่าส่วนกลาง 

โดยเป็นค่าใชจ้่ายในการดูแลทําความสะอาด ค่าดูแลภูมทิศัน์ ค่าไฟฟ้าและค่าน้ําของพืน้ทีส่่วนกลางภายในโครงการ 

รวมถงึจดัสรรพืน้ทีบ่างส่วนบรเิวณชัน้ที ่1 ใหเ้ป็นพืน้ทีเ่ช่าสาํหรบัรา้นคา้สะดวกซื้อ หรอืการขยายจุดบรกิารเครื่องซกั

ผา้หยอดเหรยีญและตู้น้ําดื่มอตัโนมตั ิเพื่อเป็นการเพิม่กระแสเงนิสด และความคุม้ค่าทางการเงนิในระยะยาว รวมถงึ

ผูป้ระกอบการควรดําเนินการเกบ็ขอ้มูลปฐมภูม ิโดยสํารวจผ่านการเกบ็แบบสอบถามกลุ่มเป้าหมายแรงงานในพื้นที่

บรเิวณถนนแพรกษา เพื่อนําขอ้มูลมาประกอบการวเิคราะหร์ะดบัราคาค่าเช่ารายเดอืนทีเ่หมาะสม รูปแบบพฤตกิรรม

การอยู่อาศยัและความต้องการสิง่อํานวยความสะดวกของผูพ้กัอาศยั ซึ่งจะช่วยใหก้ารวเิคราะห์ทางการเงนิและการ

กาํหนดตาํแหน่งทางการตลาดมคีวามแมน่ยาํและน่าเชือ่ถอืมากขึน้  

2) ควบคุมต้นทุนการลงทุนและต้นทุนการก่อสร้างอย่างเขม้งวด ผลการทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนแสดงให้เห็นว่า 

โครงการจําเป็นตอ้งลดตน้ทุนการลงทุนลงประมาณรอ้ยละ 8.79 เพื่อใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ากบัศูนย ์ขณะที่

ราคาที่ดินและค่าก่อสร้างมแีนวโน้มปรบัตวัสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ ผู้ประกอบการควรบรหิารต้นทุน เช่น การ

ออกแบบอาคารให้มรีูปแบบเรยีบง่าย ใช้พื้นที่อย่างมปีระสทิธิภาพ การเลือกใช้วสัดุที่มคีวามคุ้มค่า แขง็แรง และ

บํารุงรกัษางา่ยในระยะยาว รวมถงึจดัซื้อวสัดุและว่าจา้งผูร้บัเหมาโดยพจิารณาความเหมาะสมดา้นราคา คุณภาพ และ

ระยะเวลาก่อสร้าง เพื่อให้ต้นทุนรวมของโครงการอยู่ในระดบัที่เหมาะสมและไม่กระทบต่อมาตรฐานการใช้งานของ

อาคาร นอกจากนี้ควรจดัทําแผนรองรบัความเสีย่งจากภาวะความผนัผวนของตลาด อตัราดอกเบี้ย และต้นทุนทีอ่าจ

เพิม่ขึน้ในอนาคต เพือ่ใหก้ารลงทุนมคีวามมัน่คง และลดความเสีย่งทางการเงนิ  
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