
 
บทที่ 1 
บทนํา 

 
หลักการและเหตุผล 

 
ในปจจุบนัสภาวะดอกเบีย้เงนิฝากอยูที่ประมาณ 4.75 % (ธนาคารกรุงเทพ. อัตรา

ดอกเบี้ยเงินฝาก, 2549: ออนไลน) ถือวาอยูในระดับคอนขางต่ํา การนําเงินไปฝากธนาคาร เพื่อหวัง
จะไดดอกเบีย้จากเงินฝากมาเลี้ยงชีพดังเชนในอดีตนัน้ จึงไมเพียงพอ ดังนั้น การลงทุนโดยการสราง
อสังหาริมทรัพย จึงเปนทางเลือกที่นาสนใจ เพราะเงินที่นําไปลงทุนจะไดอาคารถอืเปนหลักทรพัย
กลับมา อีกทัง้เมื่อนําไปใหผูอ่ืนเชาก็จะมรีายรับเขามาใหไดใชประโยชนจากเงนิสวนนี้ได ซ่ึงการ
นําเงินไปลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยนี้ จึงเปนทางเลือกที่ดีอีกทางหนึ่ง ที่กําลังไดรับความนยิม
อยางสูงในภาวะดอกเบีย้เงินฝากคอนขางต่ําเชนนี ้

การลงทุนระยะยาวในธุรกจิอสังหาริมทรัพย มี 2 ลักษณะ คือ ลักษณะเพื่อการอยู 
อาศัย เชน บาน คอนโดมิเนยีม ทาวนเฮาส อพารตเมนท อาคารคอมเพล็กซ และลักษณะเพื่อการ
พาณิชย เชน อาคารสํานักงาน อาคารศูนยการคา โกดังสินคา โรงงาน ซ่ึงเมื่อใหผูอ่ืนเชาจะได
ผลตอบแทนเปนมาคาเชาสวนหนึ่ง สําหรับผลตอบแทนที่เปนผลพลอยไดอีกสวนหนึ่งก็คือการขาย
อสังหาริมทรัพยเมื่อเลิกการถือครอง โดยทั่วไปเมื่อถือครองไวนานๆ อาจสามารถขายไดในราคาสูง
กวาราคาซื้อมา และยังมผีลตอบแทนที่เปนผลตอบแทนผลตอบแทน ทางออมอีกสวนหนึ่งคอื
สามารถนํามาลดหยอนภาษไีด สําหรบัความเสี่ยงจากการลงทุนระยะยาวขึ้นอยูกบัการดูแลระวงั
รักษาของผูเชาวามีมากนอยเพียงใด หรือความเสี่ยงทีอ่าจเกิดจากสภาพตลาดมีปริมาณบานใหเชา
มากเกินกวาความตองการของผูเชา สุดทายความเสี่ยงทีอ่าจเกิดจากการจัดการทรัพยสินไมดี ทําให
รายไดจากการใหเชาไมมีประสิทธิภาพเกดิภาวะขาดทุนได (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2547. ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ.  กรุงเทพฯ) 

นครราชสีมาเปนจังหวัดหนึง่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนอืของประเทศไทยที่มีศักย 
ภาพการลงทุน โดยมีปจจัยสนับสนุนการลงทุนที่ประกอบดวยโครงสรางพื้นฐานที่พรอมโดยเฉพาะ
อยางยิ่งในระบบสาธารณูปโภค แรงงานที่พรอมอยูในตลาดแรงงานจํานวนมาก เปนเขตสงเสริม
การลงทุน เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงทางภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ และเปนจังหวดัที่ใหญใน
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ นอกจากนี้ยังไดรับการสงเสริมใหเปนเมืองหลักรวมกับจังหวดัขอนแกน 
จังหวดันครราชสีมามีเนื้อที่ประมาณ 20,493.964 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 12,808,728 ไร มี
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จํานวนประชากรทั้งสิ้น 2,565,685 คน โดยอําเภอเมืองเปนอําเภอที่มปีระชากรมากที่สุดและจังหวัด
นครราชสีมามีความหนาแนนเฉลี่ยของประชากรทั้งจังหวัดประมาณ 125 คนตอตารางกิโลเมตร 
โดยอําเภอเมืองมีความหนาแนนของประชากรมากที่สุด 575 คนตอตารางกิโลเมตร (สารานุกรม
ดานการลงทุนไทย.จังหวดันครราชสีมา, 2544 : ออนไลน)  สวนเทศบาลนครนครราชสีมาซึ่งอยูใน
เขตอําเภอเมืองมีความหนาแนนของประชากรมากที่สุด 4,617 คนตอตารางกิโลเมตร (สํานักงาน
สถิติแหงชาติ. สํามะโนประชากรและเคหะ, 2546 : ออนไลน) ถือไดวาเปนเขตที่มีประชากร
หนาแนนมากที่สุดในจังหวดันครราชสีมา   

ผูศึกษามีความสนใจในการทาํธุรกิจอสังหาริมทรัพย ลักษณะเพื่อการอยูอาศัย โดย
จะสรางเปนอพารตเมนทใหเชา ซ่ึงที่ดินที่ใชศึกษาตั้งอยูในตวัเมือง ของจังหวดันครราชสีมาเปน
ที่ดินขนาด 101 ตร.วา โฉนด เลขที่ 28489 ที่ดินเลขที่ 1077 อยูซอย 30 กันยายน ถนนกีฬากลาง 
ตําบลในเมือง(หมื่นไวย) อําเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา โดยทําเลที่ตั้งโครงการมีการคมนาคม 
ไป- มา สะดวกในการเดินทาง เปนแหลงชุมชน ภายในระยะรัศมี 3 กิโลเมตรอยูใกลสนามกฬีา
กลาง โรงพยาบาลทหารผานศึก โรงพยาบาลมหาราช สถาบันการศึกษาไดแก มหาวิทยาลัย 
วงษชวลิตกุล โรงเรียนเทคโนโลยีชางกลพณิชยการนครราชสีมา(ช.พ.น.) มหาวิทยาลัยราชภัฏ
นครราชสีมา สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และแหลงพาณิชยกรรมตางๆ 
เชน ศูนยการคาบิ๊กซี (Big C) หางคารฟรู รานสะดวกซื้อเซเวนอีเลฟเวน (7-eleven) โชวรูมสินคา 
รานคาวัสดุกอสราง รานอาหาร รานขายของชําและมินมิารท (องคการบริหารสวนตําบลหมื่นไวย. 
สภาพเศรษฐกจิและสังคม, 2549 : ออนไลน)  และในบริเวณนั้นมอีพารตเมนทเกิดขึ้นหลายแหง  
และยังมีบานเรือนที่ถูกดัดแปลงเปนอพารตเมนทใหเชาอีกมากมายหลังคาเรือน ซ่ึงแสดงวามกีาร
เจริญเติบโตของอพารตเมนท และบานพกัใหเชาอยางตอเนื่อง  และโครงการของผูศึกษาจะทําการ
สรางในทําเลดังกลาวนี้ เพื่อรองรับการขยายตัวของธุรกจิตางๆ ในตวัเมืองจังหวดันครราชสีมา 

ดังนั้น เพื่อเปนการสรางความมั่นใจในการตัดสินใจลงทุนครั้งนี้จึงเหน็ควรอยางยิ่ง 
ที่จะไดมีการศกึษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทใหเชาในจังหวัดนครราชสีมากอน
ตัดสินใจลงทนุ 
 
วัตถุประสงค 

เพื่อศึกษาถึงความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา 
 
 
 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 3

ประโยชนท่ีไดรับจากการศึกษา 
1. ทําใหทราบถึงความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดั 

นครราชสีมา 
2. เพื่อนําขอมูลไปใชเปนแนวทางแกผูสนใจประกอบการพิจารณาการลงทุนใน 

ธุรกิจอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 
 
นิยามศัพท 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 
Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิขึ้นจากการดาํเนินงานตามโครงการลงทุน
ในธุรกิจอพารตเมนทในอําเภอเมืองจังหวดันครราชสีมา โดยพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด 
เทคนิค การจัดการ และการเงนิ ทั้งนี้เพื่อชวยประกอบการตัดสินใจของผูที่จะคิดลงทนุในโครงการ 
 อพารตเมนทหรือแฟลตหรือหอพัก (Apartment or Flat or Rental Apartment) 
หมายถึงที่อยูอาศัยที่มีลักษณะคลายอาคารพาณิชย คือมหีลายๆชั้น แบงเปนหลายยูนติ วัตถุประสงค
เพื่อใหเชา ปกติแลวที่อยูอาศัยแบบนี้คาเชามักสูง เพราะตั้งอยูในทําเลที่ดีและมส่ิีงอํานวยความ
สะดวก ความปลอดภัยครบถวน 
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