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บทคัดย่อ

	 การศึกษานี้เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนจัดตั้งโครงการของ ร่มเย็นอพาร์ทเมนต์   ต�ำบลขามเรียง อ�ำเภอ

กันทรวิชัย จังหวัดมหาสารคาม เนื่องจากผู้ลงทุนเล็งเห็นช่องทางในการด�ำเนินการให้เช่าอพาร์ทเมนต์ ส�ำหรับนักศึกษาและวัยท�ำงาน 

ซึ่งอพาร์ทเมนต์ เฉพาะกลุ่มนี้ยังมีไม่เพียงพอต่อความต้องการ จึงได้ศึกษาพฤติกรรมและทัศนคติของผู้บริโภคด้วยแบบสอบถาม พบ

ว่าปัจจัยที่มีผลในการเลือกที่พักอาศัย คือ ความปลอดภัยและท�ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้ที่ท�ำงาน สถานศึกษา วิเคราะห์การแข่งขันโดยใช้ Five 

Force Model พบว่าสินค้าทดแทนมีผลกระทบต่อธุรกิจอพาร์ทเมนต์มาก เมื่อวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT 

Analysis) รวมทั้งการพิจารณาความเป็นไปได้ในด้านการตลาด ด้านการจัดการ และด้านเทคนิคพบว่า มีความเป็นไปได้ ส่วนด้านการ

เงิน พบว่า ใช้เงินลงทุนในโครงการทั้งสิ้นจ�ำนวน 15,391,240 บาท โดยมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 10,212,032 บาท อัตรา

ผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ (IRR) เท่ากับร้อยละ 10.17 และมีระยะเวลาคืนทุน (PB) 8 ปี 4 เดือน 23 วัน ซึ่งแสดงให้เห็น

ว่าโครงการ ร่มเย็นอพาร์ทเมนต์เป็นโครงการที่มีความคุ้มค่าในการลงทุน

ค�ำส�ำคัญ: การศึกษาความเป็นไปได้ อพาร์ทเมนต์ อ�ำเภอกันทรวิชัย จังหวัดมหาสารคาม

Abstract

	 The aim of this study is to investigate the possibility to establish Rom Yen apartment located in Khamriang 	

sub district, Kantarawichai district, Maha Sarakham Province. It was found that the apartments in this area are 	

not sufficient with the demand of the university students and a group of working age people therefore; this 	

study was performed to check whether what factors had the effect to the consumer in term of accommodation 

selection. The factors that had been studied are safety and location. Five Force Model was used as an analysis 

tool and the result showed that the substitute products had a significant effect on the apartment business. For 

the analysis of strength, weakness, opportunity and threats (SWOT), the results appeared positive and possible 

for the investment. In finance, the investment required 15.39 million baht and Net Present Value was 10.21  	

million baht with rate of return on the investment (IRR) of 10.17%. The payback period was 8 years and 4 months 

and 23 days. therefore, this project is worth the investment. In conclusion, the project establishment was feasible.

Keywords: feasibility study, Apartment, Kantharawichai district Mahasarakham province
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บทน�ำ 

	 จงัหวดัมหาสารคาม เป็นจงัหวดัหนึง่ ทีม่คีวามเจรญิทางด้านการศกึษา โดยเฉพาะสถาบนัการศกึษาระดบั

อุดมศึกษาจ�ำนวนมาก อาทิ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม มหาวิทยาลัยราชภัฏมหาสารคาม วิทยาลัยพยาบาล	

ศรีมหาสารคาม วิทยาลัยเทคนิคมหาสารคาม วิทยาลัยอาชีวศึกษามหาสารคาม วิทยาลัยสารพัดช่างมหาสารคาม 

สถาบันการพลศึกษา วิทยาเขตมหาสารคามวิทยาลัยเกษตรและเทคโนโลยีมหาสารคาม จึงเป็นสาเหตุที่ท�ำให้กลุ่ม

บคุคลต่างๆหลัง่ไหลเข้ามาทีจ่งัหวดไม่ว่าจะเข้ามาท�ำงานหรอืเข้ามาเพือ่ศกึษา การทีม่ผีูเ้ข้ามาอาศยัมากมาย ท�ำให้

ธุรกิจที่เช่าพักอาศัย มีแนวโน้มจะเติบโตขึ้นอย่างรวดเร็ว ทั้งนี้เพื่อมารองรับกับความต้องการของกลุ่มบุคคลเหล่า

นั้น ซึ่งในปัจจุบันได้มีการเปิดห้างสรรพสินค้าขึ้นอีก นั่นคือ ห้างบิ้กซี ซึ่งมีพนักงานเป็นจ�ำนวนมากรวมถึงสถาน

ศึกษาต่างๆ 

	 ส�ำหรับพื้นที่ในบริเวณรอบๆ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ต�ำบลขามเรียง อ�ำเภอกันทรวิชัย จังหวัด

มหาสารคาม เป็นพืน้ทีท่ีม่แีนวโน้มความต้องการทีอ่ยูอ่าศยัของนกัศกึษามหาวทิยาลยัมหาสารคาม รวมถงึประชากร

ทีอ่ยูโ่ดยรอบมหาวทิยาลยัมจี�ำนวนเพิม่ขึน้ อนัเนือ่งมาจากปัญหาการเดนิทางดงัจะเหน็ได้จากจ�ำนวนนกัศกึษาทีห่นั

มาเช่า อพาร์ทเมนต์ รอบๆ มหาวิทยาลัยมากขึ้น ย่อมแสดงให้เห็นถึงความต้องการที่อยู่อาศัยและสิ่งอ�ำนวยความ

สะดวก ถึงปัจจุบันจะมีการก่อสร้างอพาร์ทเมนต์ให้เช่าเป็นจ�ำนวนมาก แต่ก็ยังไม่สามารถตอบสนองความต้องการ

ด้านที่อยู่อาศัยได้อย่างเพียงพอ นักศึกษาและประชากรที่อยู่รอบ มหาวิทยาลัยยังมีความต้องการที่พักอาศัยแบบ

ชั่วคราวในลักษณะของอพาร์ทเมนต์ให้เช่าอีกเป็นจ�ำนวนมาก 

	 จากการที่ผู้วิจัยมีเงินจ�ำนวนหนึ่หากน�ำไปฝากธนาคารจะด้ดอกเบี้ยน้อย ประกอบกับมีพท้นที่ที่ว่างเปล่า

อยู่ใกล้มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ดังนั้นผู้วิจัยได้มองเห็นโอกาสในการลงทุนท�ำธุรกิจหอพักโดยกลุ่มลูกค้าเป็น

นกัศกึษาในมหาวทิยาลยัมหาสารคาม จงึมคีวามสนใจทีจ่ะศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทนุก่อสร้างอพาร์ท

เมนต์ ซึ่งมีแนวโน้มที่จะมีลูกค้ามากขึ้นและเต็มตลอดเวลา การลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเมนต์ จะต้องใช้เงินลงทุนเป็น

จ�ำนวนมาก เพื่อให้เกิดความเชื่อมั่นว่าธุรกิจจะประสบความส�ำเร็จ จึงจ�ำเป็นต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ของ

โครงการในธุรกิจดังกล่าว 

วัตถุประสงค์ 

	 เพือ่ศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุจดัตัง้ร่มเยน็อพาร์ทเมนต์ ต�ำบลขามเรยีง อ�ำเภอกนัทรวชิยั จงัหวดั

มหาสารคาม

วิธีด�ำเนินงาน   

	 1.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด

	 	 กลุ่มประชากรที่ใช้ในการศึกษาในครั้งนี้คือ ประชากรที่อาศัยอยู่ในอ�ำเภอกันทรวิชัย จังหวัด

มหาสารคาม ซึง่มจี�ำนวนทัง้หมด 187,242 คน [1] จงึท�ำการก�ำหนดกลุม่ตวัอย่างทีต้่องใช้ในการเกบ็รวบรวมข้อมลู

แบบสอบถามโดยใช้สูตรของ Yamane [2] ได้จ�ำนวนกลุ่มตัวอย่าง เท่ากับ 400 คน ซึ่งข้อมูลที่ใช้ในการศึกษานี้มา

จาก 2 แหล่ง คือ 

	 	 1.1	 การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ ผู้วิจัยได้ท�ำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งที่มาของข้อมูลโดยตรงคือ 

การส�ำรวจ อพาร์ทเมนต์บริเวณใกล้เคียงการเก็บข้อมูลปฐมภูมิ ผู้วิจัยได้ท�ำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากแหล่งที่มา

ของข้อมูลโดยตรงคือ การส�ำรวจอพาร์ทเมนต์บริเวณใกล้สถานที่หน่วยงานภาครัฐบาล รัฐวิสาหกิจ และห้างร้าน
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เอกชนในเขตอ�ำเภอขามเรียง จังหวัดมหาสารคาม สอบถามข้อมูลจากเจ้าของธุรกิจอพาร์ทเมนต์ สถาปนิกผู้มี

ประสบการณ์ในการท�ำธรุกจิอพาร์ทเมนต์ เพือ่รวบรวมข้อมลูพฤตกิรรมการเลอืกทีพ่กัอาศยัและปัจจยัส่วนประสม

การตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยของผู้ตอบแบบสอบถาม ใน 7 ด้าน คือ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา 

ด้านช่องทางการจัดจ�ำหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านกระบวนการ และด้านหลักฐานทาง

กายภาพ [3]

	 	 1.2	 การเกบ็ข้อมลูทตุยิภมู ิได้จากการศกึษาค้นคว้าและรวบรวมจากหนงัสอืวารสาร บทความเอกสาร

ทางวิชาการผลงานวิจัยและเว็บไซต์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประเมินสภาพแวดล้อมทั่วไปที่ส่งผลต่อการเข้าสู่ธุรกิจ 

แรงพลังดัน 5 ประการ (Five Forces Model) [4]

	 	 	 หลังจากนั้นท�ำการประเมินความเป็นไปได้ด้านการตลาดในการจัดตั้งร่มเย็นอพาร์ทเมนต์

	 2.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ

	 	 ศกึษาความเป็นไปได้ทางโครงสร้างขององค์กร รปูแบบการบรหิารภายในนโยบายการวางแผนก�ำลงั

คน ประกอบไปด้วย แผนการว่าจ้างพนักงาน การสรรหาการคัดเลือก การก�ำหนดคุณสมบัติ และรายละเอียดงาน  

รวมถึงสวัสดิการให้แก่พนักงาน [5]

	 3.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเทคนิค

	 	 พิจารณาความเหมาะสมของการตั้งโครงการ ความพร้อมของสิ่งอ�ำนวยความสะดวกและระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ พิจารณาระยะทางระหว่างอพาร์ทเมนต์กับหน่วยงานต่างๆ ระยะเวลาในการเดินทางไปยัง

หน่วยงานต่างๆ และไปยังสถานที่ส�ำคัญต่างๆ [6]

	 4.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน

	 	 ค�ำนวณงบลงทุน และงบการด�ำเนินงานธุรกิจค�ำนวณผลตอบแทนจากการลงทุนในธุรกิจ เพื่อน�ำมา

จัดท�ำประมาณการงบดุลและงบก�ำไรขาดทุนการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลทางการ

เงินเพื่อน�ำไปใช้ในการประกอบการตัดสินใจในการลงทุน โดยจะน�ำข้อมูลจากการวิเคราะห์ด้านตลาด และด้าน

เทคนิคมาประกอบเพื่อให้การประเมินโครงการเป็นไปอย่างถูกต้อง นอกจากนี้ยังมีการจัดท�ำงบการเงิน และงบ

กระแสเงินสดล่วงหน้า จุดคุ้มทุน (Break Even Point) ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) มูลค่าปัจจุบัน

สุทธิ (Net Present Value) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal rate of return) และการวิเคราะห์

ความไว (Sensitivity Analysis) [7]

ผลการวิจัย

	 1.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด

		  ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า ส่วนใหญ่ผู้ตอบแบบสอบถามเป็นเพศหญิงอายุอายุ 21 

– 30 ปี การศึกษาปริญญาตรี อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน รายได้ 10,001 – 15,000 บาท พฤติกรรมการเช่า	

อพาร์ทเม้นท์ พบว่า ส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในหอพักพักร่วมกัน 2 คน ขนาดของห้องพัก 22 - 26 ตรม. ระยะเวลาที่พัก

อยู่ในอพาร์ทเม้นท์	 มากกว่า 24 เดือน ค่าเช่าต่อเดือน 3,001 - 3,500 บาท สิ่งอ�ำนวยความสะดวกที่ต้องการคือ 

เครื่องปรับอากาศ เตียง และที่นอน อินเตอร์เน็ตความเร็ว ต้องการที่จอดนอกอาคารในร่ม บริการเสริมที่ต้องการ 

คือ ร้านมินิมาร์ท หากมีอพาร์ทเม้นท์สร้างใหม่มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกครบครันต้องการใช้บริการและค่าเช่า	

ที่เหมาะสม คือ 3,001 - 3,500 บาท / เดือน
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		  ปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเช่าอพาร์ทเม้นท์เป็นการศกึษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อ

การตดัสนิใจ ใน 7 ด้าน ดงันี ้ด้านผลติภณัฑ์ปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเช่าอพาร์ทเม้นท์มากทีส่ดุ คอื เครือ่งสขุภณัฑ์

ภายในห้องน�้ำ ( × =4.54) ด้านราคาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ในระดับมากที่สุด ได้แก่ ค่าเช่า

รายเดือนเหมาะสมยุติธรรม ( × =4.47) ด้านช่องทางการจัดจ�ำหน่าย ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้น

ท์ในระดับมากที่สุด ได้แก่ การคมนาคมสะดวก ( × =4.47) ด้านการส่งเสริมการตลาดปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ

เช่าอพาร์ทเม้นท์ในระดับมากที่สุด ได้แก ่ บริการอินเตอร์เน็ต ( × =4.66) ด้านกระบวนการ ปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ในระดับมากที่สุด ได้แก่ มีระบบรักษาความปลอดภัย ( × =4.77) ด้านบุคลากร (ปัจจัยที่

มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ในระดับมากที่สุด ได้แก่ ความเอาใจใส่ของเจ้าของ / ผู้ดูแล / พนักงานของ	

อพาร์ทเม้นท์และ มีพนักงานบริการตลอด 24 ชั่วโมง มีค่าเท่ากันคือ ( × =4.44) และด้านหลักฐานทางกายภาพ

ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าอพาร์ทเม้นท์ในระดับมากที่สุด ได้แก่ สถานที่จอดรถเพียงพอ ( × =4.70)

	 	 ภาวะโดยรวมของพื้นที่ต�ำบลขามเรียง อ�ำเภอกันทรวิชัย จังหวัดมหาสารคามอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย

มหาสารคาม ส่งผลให้ความต้องการที่พักอาศัยเพิ่มมากขึ้นไปด้วย ท�ำให้อัตราการเติบโตของธุรกิจให้เช่าห้องพักยัง

คงเติบโตอย่างต่อเนื่อง

		  การก�ำหนดกลยุทธ์ทางการตลาดของโครงการร่มเย็นอพาร์มเม้นท์ตามส่วนประสมทางการตลาด 

7P’s รายละเอียด ดังนี้

	 	 1.	 ด้านผลติภณัฑ์ ร่มเยน็อพาร์มเม้นท์เป็นอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าขนาดอาคาร 4 ชัน้ มห้ีองพกัจ�ำนวน 

45 ห้อง กว้าง 4 เมตร ยาว 6 เมตร มีห้องน�้ำในตัว มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกภายในห้องพัก ได้แก่ เตียง + ที่นอน

อินเตอร์เน็ตความเร็วสูงเครื่องปรับอากาศตู้เสื้อผ้าเครื่องท�ำน�้ำอุ่นโทรทัศน์เคเบิ้ลทีวี และโต๊ะ-เก้าอี้ ซึ่งทางร่มเย็น	

อพาร์ทเม้นท์ได้จัดไว้ประจ�ำห้องพักทุกห้อง นอกจากนี้ชั้นล่างของอพาร์ทเม้นท์ยังจัดสรรพื้นที่ไว้ส�ำหรับส�ำนักงาน

ส�ำหรับติดต่อเช่าห้องพักและคอยอ�ำนวยความสะดวกแก่ลูกค้า นอกจากนี้ยังมีลานจอดรถภายนอกอาคารจ�ำนวน

มาก สะดวกและเพียงพอต่อจ�ำนวนผู้เข้าพัก

	 	 2.	 ด้านราคา ร่มเย็นอพาร์มเม้นท์ก�ำหนดค่าเช่า 3,500 บาทต่อเดือน 

	 	 3.	 ด้านท�ำเลที่ตั้งโครงการ ร่มเย็นอพาร์มเม้นท์ตั้งอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยมหาสารคาม การคมนาคม

สะดวก มีรถประจ�ำทางผ่าน

	 	 4.	 ด้านการส่งเสรมิการตลาด ร่มเยน็อพาร์มเม้นท์จดัให้มสีญัญาณอนิเตอร์เนต็และเคเบิล้ทวีภีายใน

ห้องพกัทกุห้องรวมถงึร้านค้าทกุร้าน ให้สทิธพิเิศษแก่ผูจ้องห้องพกัในวนัเปิดตวั ซึง่ผูจ้องห้องพกัจะได้รบัส่วนลดเงนิ

ค่ามัดจ�ำห้องล่วงหน้า และหากท�ำสัญญาเข้าพักภายใน 10 วัน นับจากวันจอง แถมของสมนาคุณ และฟรีค่าส่วน

กลาง 3 เดือนแรก และส่วนลดพิเศษฟรีค่ามัดจ�ำส�ำหรับลูกค้ากลุ่มนิสิต/นักศึกษา หากท�ำสัญญาเช่าระยะยาว

	 	 5.	 ด้านบคุลากร มกีารจดัหาผูจ้ดัการอพาร์ทเม้นท์และพนกังานประจ�ำอพาร์ทเม้นท์ ได้แก่ แม่บ้าน 

พนกังานรกัษาความปลอดภยั ทีม่อีธัยาศยัไมตรทีีด่ี มคีวามซือ่สตัย์ดแูลเอาใจใส่ต่อผูเ้ช่าในอพาร์ทเม้นท์ ทัง้ในเรือ่ง

ของทรพัย์สนิและการบรกิาร โดยเจ้าของอพาร์ทเม้นท์ท�ำการควบคมุ ดแูล ตรวจสอบการให้บรกิารต่างๆ ด้วยตนเอง

อย่างใกล้ชิด

	 	 6.	 ด้านกระบวนการ มีระเบียบแจ้งไว้เป็นลายลักษณ์อักษรในสัญญา มีการจัดท�ำประกาศและ

ระเบียบต่างๆ ของอพาร์ทเม้นท์ติดไว้ในสถานที่ที่เห็นได้อย่างชัดเจนที่ผู้เช่าสามารถอ่านได้ตลอดเวลา และเจ้าขอ

งอพาร์ทเม้นท์หรอืผูจ้ดัการจะต้องให้ข้อมลูต่างๆ ทีช่ดัเจนและครบถ้วน เช่น เรือ่งเงนิค่าประกนั การจ่ายค่าเช่า ค่าน�ำ้ 

ค่าไฟ ค่าส่วนกลาง และการด�ำเนนิการหากมกีารกระท�ำผดิ เป็นต้น และหลงัจากการเข้าพกัแล้วจะมบีรกิารในด้าน
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ต่างๆ ด้วยความรวดเรว็ หากได้รบัการแจ้งจากผูเ้ช่าถงึปัญหาทีเ่กดิขึน้ เช่น ไฟไม่ตดิ น�ำ้ไม่ไหล หรอืสิง่อ�ำนวยความ

สะดวกภายในห้องพักช�ำรุดเสียหาย จะมีการด�ำเนินการซ่อมแซมให้อย่างรวดเร็ว

	 	 7.	 ด้านการสร้างและการน�ำเสนอลกัษณะทางกายภาพ ร่มเยน็อพาร์ทเม้นท์มุง่เน้นให้มสีถานทีจ่อด

รถเพียงพอต่อความต้องการบรรยากาศน่าอยู่ การจัดสรรพื้นที่ให้เหมาะสมกับประโยชน์ใช้สอย รวมถึงเรื่องความ

สะอาด บริเวณทางเข้าอพาร์ทเม้นท์ ลิฟต์ มีแสงสว่างเพียงพอ มีระบบคีย์การ์ด มีถังดับเพลิง มีเคเบิ้ลทีวี มีระบบ

กล้องวงจรปิด มีพนักงานรักษาความปลอดภัยทั้งกลางวันและกลางคืน มีอุปกรณ์อ�ำนวยความสะดวกครบครัน 

สามารถเข้าอยู่ได้ทันที นอกจากนี้ยังจัดให้ห้องในชั้นล่างเป็นห้องส�ำหรับร้านค้าให้เช่า เพื่อบริการแก่ผู้เช่าอพาร์ท

เม้นท์อีกด้วย

	 	 	 ผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด พบว่า ร่มเย็นอพาร์มเมนต์มีความได้เปรียบเนื่อง

จากเป็นอพาร์ทเมนต์ที่สร้างใหม่ท�ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยมหาสารคามมีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกครบครันตาม

ความต้องการของผู้เช่าไม่ว่าจะเป็นอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง เคเบิ้ลทีวี อีกทั้งผลการศึกษาจากแบบสอบถาม พบว่า 

ต้องการใช้บริการหากอพาร์ทเมนต์ที่มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกถึงร้อยละ 86.25 ดังนั้น การลงทุนในโครงการร่มเย็น

อพาร์มเมนต์มีความเป็นไปได้ทางการตลาด

	 2.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ

	 	 ผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ พบว่า การจัดการองค์กรและบุคลากรเป็นการเตรียม

จัดหาบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถในการปฏิบัติงานในต�ำแหน่งต่างๆ ที่มีคุณสมบัติตรงตามต�ำแหน่งที่ก�ำหนด

ไว้ มกีารวางโครงสร้างองค์กรอย่างมรีะบบ มกีารวางแผนงานและการปฏบิตังิานให้เป็นไปตามขัน้ตอนทีก่�ำหนด ดงั

นั้น โครงการร่มเย็น อพาร์ทเมนต์มีความเป็นไปได้ทางด้านการจัดการ

	 3.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเทคนิค

	 	 โครงการร่มเย็นอพาร์มเมนต์มีท�ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ต�ำบลขามเรียง อ�ำเภอ

กนัทรวชิยั จงัหวดัมหาสารคาม บนพืน้ที ่1.5 งาน สร้างอพาร์ทเมนต์ 4 ชัน้ โดยชัน้ที ่1 จะยกใต้ถนุสงูมห้ีองโถงด้าน

ล่างจ�ำนวน  4 ห้อง  โดยแบ่งเป็นห้องส�ำนักงานของโครงการ  ห้องส�ำหรับบุคคลเช่าท�ำธุรกิจ ส่วนชั้นที่ 2-4 จะมี

ห้องพักทั้งหมด 45 ห้อง  มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกภายในห้องพักประกอบด้วย เตียง + ที่นอนตู้เสื้อผ้าเครื่องปรับ

อากาศ โต๊ะเครื่องแป้ง โต๊ะเขียนหนังสือ โทรทัศน์ เคเบิ้ลทีวี อินเตอร์เน็ตความเร็วสูงโทรศัพท์และเครื่องท�ำน�้ำอุ่น

นอกจากนี้ห้องพักยังมีห้องน�้ำในตัวและมีระเบียง ร่มเย็นอพาร์ทเมนต์ได้ค�ำนึงถึงความปลอดภัยของผู้เข้าพักจึงจัด

ให้มีระบบรักษาความปลอดภัยใช้คีย์การ์ดส�ำหรับผ่านเข้า-ออก อพาร์ทเมนต์แก่ผู้เช่าทุกห้อง นอกจากนี้ยังจัดให้มี

ถังดับเพลิงทุกชั้น มีโทรทัศน์วงจรปิดและเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจ�ำอพาร์ทเมนต์

	 4.	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน

	 	 โครงการร่มเย็นอพาร์ทเม้นท์มีการลงทุนทั้งสิ้น 15,391,240 บาท โดยเป็นส่วนของเจ้าของ 

2,490,000 บาท และ เงินกู้ธนาคาร จ�ำนวน 12,901,240 บาท โดยก�ำหนดเงินทุนหมุนเวียนเป็นค่าเงินเดือนเบี้ย

ประกันสังคม ค่าน�้ำค่าไฟฟ้าค่าเก็บขยะค่าซ่อมแซมค่าประกันภัยค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดเป็นเงิน 693,240 บาท มีค่าใช้

จ่ายก่อนการด�ำเนินการ 90,000 บาท เป็นค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตค่าป้ายมีวิธีการตัดค่าเสื่อมแบบเส้นตรง

อุปกรณ์และเครื่องใช้ส�ำนักงานตัดค่าเสื่อม 5 ปีและอาคารตัดค่าเสื่อม 20 ปี โครงการร่มเย็นอพาร์ทเม้นท์มีมูลค่า

ปัจจุบัน (NPV) เท่ากับ 10,212,032 บาท โดยมีค่าเป็นบวกและมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับร้อยละ 

10.17 และมีระยะเวลาในการคืนทุน8 ปี 4 เดือน 23 วันจึงสรุปได้ว่าโครงการร่มเย็นอพาร์ทเม้นท์มีความเป็นไปได้

ในการลงทุน
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สรุป 

	 จากการศึกษาความเป็นไปได้ในการตั้ง ร่มเย็นอพาร์ทเมนต์ ต�ำบลขามเรียง อ�ำเภอกันทรวิชัย จังหวัด

มหาสารคาม พบว่า มีความเป็นไปได้ในการลงทุนทั้ง 4 ด้าน คือ ด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้านการจัดการ และ

ด้านการเงิน (ตารางที่ 2)

ข้อเสนอแนะ 

	 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเป็นการประมาณการถึงสถานการณ์ล่วงหน้า ทั้งรายรับและราย

จ่าย หลังจากเปิดด�ำเนินการควรมีการวิเคราะห์จากรายรับและรายจ่ายจริง เพื่อพิจารณารายได้ ผลประกอบการ

ตามความเป็นจริง เพื่อน�ำผลประกอบการไปปรับกลยุทธ์ต่างๆ ให้เหมาะสมกับการด�ำเนินธุรกิจต่อไป
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ตารางที่ 1 สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน

เครื่องมือ เกณฑ์การยอมรับ ผลการศึกษา

ระยะเวลาคืนทุน(Payback period) จะยอมรับโครงการเมื่อระยะเวลาคืนทุนต�่ำ 9 ปี 9 เดือน8วัน

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) จะยอมรับโครงการเมื่อ NPV เป็นบวก 5,924,630

อัตราผลตอบแทนลดค่า (IRR) จะยอมรับโครงการเมื่อ IRR มากกว่า WACC IRR =  7.76%

WACC =  3.25%

ความไวของโครงการ (Sensitivity 

Analysis)

จะยอมรับโครงการเมื่อความไวของโครงการไม่

ต�่ำมาก

รายได้ลดลง 17.36%

ต้นทุนเพิ่มขึ้น 24.55%

รายได้ลดลงและต้นทนุเพิม่ขึน้พร้อม

กัน 10.275%
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ตารางที่ 2 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ทั้ง 4 ด้าน

ผลการศึกษา
เป็นไป

ได้

เป็นไป

ไม่ได้

สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด

	 ร่มเย็นอพาร์มเม้นท์มีความได้เปรียบเนื่องจากเป็นอพาร์ทเม้นท์ที่สร้างใหม่ตั้งอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย

มหาสารคามและมสีิง่อ�ำนวยความสะดวกครบครนัตามความต้องการของผูเ้ช่าไม่ว่าจะเป็นอนิเตอร์เนต็ความเรว็

สูง เคเบิ้ลทีวี อีกทั้งผลการศึกษาจากแบบสอบถาม พบว่า ต้องการใช้บริการหากอพาร์ทเม้นท์ที่มีสิ่งอ�ำนวย

ความสะดวกถึงร้อยละ 85  ดังนั้น การลงทุนในโครงการร่มเย็นอพาร์มเม้นท์มีความเป็นไปได้ทางการตลาด

P

สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ

	 การจัดการองค์กรและบุคลากรเป็นการเตรียมความพร้อมของบุคลากรให้มีความรู้ความสามารถในการ

ปฏิบัติงานในต�ำแหน่งต่างๆ ตามความถนัดของตนเอง มีคุณสมบัติตรงตามต�ำแหน่งที่ก�ำหนดไว้ มีการวางผัง

องค์กรอย่างมีระบบ การวางแผนงานให้เป็นไปตามก�ำหนด ดังนั้น ร่มเย็นอพาร์มเม้นท์มีความเป็นไปได้ทาง

ด้านการจัดการ

P

สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค

	 การวิเคราะห์ทางด้านเทคนิคเป็นการวิเคราะห์ด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม รวมไปถึงกระบวนการ

ควบคุมคุณภาพ โครงการร่มเย็นอพาร์ทเม้นท์มีความพร้อมในการด�ำเนินการ จึงมีความเป็นไปได้ด้านเทคนิค

P

สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 

	 โครงการร่มเย็นอพาร์ทเม้นท์มีการลงทุนทั้งสิ้น 15,391,240 บาท โดยเป็นส่วนของเจ้าของ 2,490,000 

บาท และ เงินกู้ธนาคาร จ�ำนวน 12,901,240 บาท โดยก�ำหนดเงินทุนหมุนเวียนเป็นค่าเงินเดือนเบี้ยประกัน

สังคม ค่าน�้ำค่าไฟฟ้าค่าเก็บขยะค่าซ่อมแซมค่าประกันภัยค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดเป็นเงิน 693,240 บาท มีค่าใช้

จ่ายก่อนการด�ำเนนิการ 90,000 บาท เป็นค่าธรรมเนยีมในการขออนญุาตค่าป้ายมวีธิกีารตดัค่าเสือ่มแบบเส้น

ตรงอุปกรณ์และเครื่องใช้ส�ำนักงานตัดค่าเสื่อม 5 ปีและอาคารตัดค่าเสื่อม 20 ปี โครงการร่มเย็นอพาร์ทเม้น

ท์มีมูลค่าปัจจุบัน (NPV) เท่ากับ 10,212,032 บาท โดยมีค่าเป็นบวกและมีผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

เท่ากับร้อยละ 10.17 และมีระยะเวลาในการคืนทุน8 ปี 4 เดือน 23 วันจึงสรุปได้ว่าโครงการร่มเย็นอพาร์ท

เม้นท์มีความเป็นไปได้ในการลงทุน

P


