
 ซ

สารบาญ 
                                         
หนา 
 

กิตติกรรมประกาศ ค 
บทคัดยอภาษาไทย ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ ฉ 

 สารบาญตาราง ฎ 
 สารบาญภาพ ฐ 
 บทท่ี 1    บทนํา 1 
  หลักการและเหตุผล 1 
  วัตถุประสงค 2 
    ประโยชนท่ีไดรับจากการศกึษา 3 
    นิยามศัพท 3 

บทท่ี 2 ทฤษฎ ีแนวคิด และวรรณกรรมที่เกีย่วของ 4 
   ทฤษฎแีละแนวคิด 4 
        วรรณกรรมที่เกี่ยวของ  9 

บทท่ี 3 ระเบียบวิธกีารศึกษา 11 
    ขอบเขตการศกึษา 11 
    ขอบเขตเนื้อหา 11 
    ขอบเขตประชากร 13 
    ขอมูลและแหลงขอมูล                                                                                         14 
    การรวบรวมขอมูล                                                                                               14 
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 ฌ

สารบาญ (ตอ) 
                                         
หนา 
 

    การวิเคราะหขอมูล 15 
    สถานที่ท่ีใชในการศึกษา 16                  
    ระยะเวลาในการศึกษาและเกบ็ขอมูล 16                                 

บทท่ี 4    การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 17 
    การวิเคราะหดานการตลาด 17 
    การวิเคราะหจดุแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค                                              20 
    การวิเคราะหขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามและจากการสัมภาษณ 
         ผูประกอบการ                                                                                                     22                                 
    การจัดการสวนประสมการตลาดบริการ                                                              26 
    การประมาณการรายรับของโครงการ                                                                  28 
    การวิเคราะหดานเทคนิค                                                                                      31 
     ระยะเวลาในแผนการกอสรางอาคาร                                                                    231 
     ที่ตั้งอพารตเมนท                                                                                                  32 
     สิ่งปลูกสราง                                                                                                         35 
     จํานวนหองพัก                                                                                                     35 
     สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก                                                                  35 
     การคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเริ่มแรก                                                         37 
    ประมาณการงบซอมแซมส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก                         39 
    การวิเคราะหดานการจัดการ                                                                                 39 
    คาใชจายในการจางพนักงานและคาใชจายตางๆ                                                  40 
     กฎระเบยีบในการเชาหอพกั                                                                                 41 
    การวิเคราะหดานการเงิน                                                                                      42 
     เงินประกนั เงนิทุนหมุนเวยีน และเงนิลงทุนเริ่มแรก                                           43 
     มูลคาที่ดินและอาคารเมื่อสิน้สุดโครงการ                                                            47 
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 ญ

สารบาญ (ตอ) 
                                         
หนา 
 

 บทท่ี 5 สรุปผลการศกึษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 65   
     สรุปผลการศกึษา 65 
    อภิปรายผล 67 
    ขอคนพบ 71 
    ขอเสนอแนะ 72 
 
 บรรณานุกรม   75 

ภาคผนวก ก แบบสอบถาม 79 
ภาคผนวก ข ผลการวเิคราะหตลาด 89 
ภาคผนวก ค ขอมูลทั่วไป 103 
ประวัตผิูเขียน  136 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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



 ฎ

สารบาญตาราง 
 
ตาราง                                                                                                                                          หนา 
 

1 สรุปการคัดเลอืกตัวอยางของผูใชบริการอพารตเมนท   19 
2 แสดงระยะเวลาในการศึกษา 20 
3 แสดงกลุมประชากร แบงตามอายุ อาชีพ และรายไดป 22 
4 แสดงระดับความสําคัญโดยรวมของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนท 23 
5 แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามในเรื่องความคิดเห็นทีค่าดวาจะมาใช 

บริการเมื่อมกีารสรางอพารตเมนทแลว 24 
 6    แสดงจํานวนและรอยละของสิ่งที่ผูตอบแบบสอบถามตองการใหอพารตเมนท  

       ปจจุบันทีเ่ชาอยูใหปรับปรุง          29 
7 แสดงจํานวนและรอยละการใชจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการ                              29 
8 แสดงการประมาณการายรับตลอดอายุโครงการ                                                                  30 
9 แสดงคาใชจายทางการตลาด                                                                                                31 
10 แสดงระยะเวลาในแผนการกอสรางอาคาร  31 
11 แสดงการประมาณการตนทนุในการกอสรางและคาที่ดิน 37 
12 แสดงการประมาณการจํานวนและตนทนุอุปกรณประจําหองพกัและอพารตเมนท 38 
13 แสดงเงินลงทนุในสินทรัพยถาวร 43 
14 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 43 
15 แสดงการประมาณเงินทนุหมุนเวยีน 44 
16 แสดงเงินลงทนุของโครงการเริ่มแรก และวิธกีารตัดคาเสื่อมราคา 45 
17 แสดงการคิดคาเส่ือมราคาและคาเสื่อมราคาสะสม 45 
18 แสดงเงินกู และอัตราดอกเบีย้เงินกู 8.00% ตอป 46 
19 แสดงคาใชจายในการดําเนนิงาน ปที่ 0-10 47 
20 แสดงคาใชจายในการดําเนนิงาน ปที่ 11-20 49 
21 แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนา ปท่ี 0-10 50 
22 แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนา ปท่ี 11-20 51 
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 ฏ

สารบาญตาราง (ตอ) 
 
ตาราง                                                                                                                                          หนา 

23 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนา ปที่ 0-10 52 
24 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนา ปที่ 11-20 53 
25 แสดงงบประมาณการงบดลุลวงหนา ปที ่0-10 55 
26 แสดงงบประมาณการงบดลุลวงหนา ปที ่11-20 57 
27 แสดงวธิีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 58 
28 แสดงการคิดคาํนวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 59 
29 แสดงการคดิคาํนวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 60 
30 แสดงการเปรยีบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis)            62      

กับผลการดําเนินงานปกต ิ   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
    

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



 ฐ

สารบาญภาพ 
 
รูป  หนา 
1 แสดงขั้นตอนการศกึษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัด

นครราชสีมา 
4 

2 แสดงที่ตั้งของโครงการลงทนุอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 32 
3 แสดงที่ตั้งของโครงการลงทนุอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 33 
4 แสดงโฉนดทีด่ินของโครงการลงทนุอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา 34 
5 แสดงแผนผังหองพักชั้นที่ 1 สวนหยอมและโรงจอดรถ 36 
6 แสดงแผนผังหองพักชั้นที่ 2-4  36 
7 แสดงแผนผังการบริหารงานและเวลาปฏบิัติงาน 40 

 

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


