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สารบาญ 
หนา 

กิตตกิรรมประกาศ  ค 
บทคัดยอภาษาไทย  ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ  ฉ 
สารบาญ ญ 
สารบาญภาพ ฒ 
บทท่ี 1 บทนํา  1 
            หลักการและเหตุผล 1 
            วัตถุประสงคของการศึกษา  3 
            ประโยชนที่ไดรับจากการศึกษา 3 
            นิยามศัพท 3 
บทท่ี 2 แนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 4 
            แนวความคิดและทฤษฎี 4 
            เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 8 
บทท่ี 3 ระเบียบวธิกีารศึกษา 10 
            ขอบเขตการศึกษา 10 
                 ขอบเขตเน้ือหา  10 
                  ขอบเขตประชากร 10 
                  ขนาดตัวอยางและวธิีการคัดเลอืกตัวอยาง 10 
             วิธกีารศึกษา 11 
                  ขอมูลและแหลงขอมูล 11 
             เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 11 
             การวิเคราะหขอมูลและสถิติที่ใช 12 
             ระยะเวลาในการศึกษา 12 
  
 
 



 

ฌ 
 

 
สารบาญ (ตอ) 

หนา 
บทท่ี 4 การศกึษาความเปนไปไดของโครงการ 13 
             การวิเคราะหดานการตลาด 14 
             ขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ 14 
             สวนท่ี 1  ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 16 
             สวนท่ี 2  ขอมูลแสดงปจจยัที่มีผลตอการตัดสินใจชาอพารทเมนท 17 
             การวิเคราะหดานเทคนิค 27 
             การวิเคราะหดานการจัดการ 36 
             การวิเคราะหดานการเงิน 41 
             การวิเคราะหความไว 54 
บทท่ี 5  สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 56 
             สรุปผลการศึกษา 56 
             อภิปรายผลการศึกษา 59 
             ขอเสนอแนะ 62 
บรรณานกุรม  63 
ภาคผนวก  64 
             ภาคผนวก ก แบบสมัภาษณผูประกอบการ 65 
             ภาคผนวก ข แบบสอบถาม   69 
             ภาคผนวก ค รายละเอียดการวิเคราะหตลาด 73 
             ภาคผนวก ง การวิเคราะหความไว  107 
ประวัติผูเขียน      115 
  
 
 

 
 



 

ญ 
 

 

สารบาญตาราง 
  ตาราง                                                                                   หนา 
  1   แสดงรายละเอียดบทสัมภาษณในรูปแบบตาราง ในดานการตลาด 

   ดานเทคนิค ดานการจดัการ และดานการเงิน                 14 
 2   แสดงรายการประมาณการรายไดตอเดือน                 26 
 3   แสดงรายการประมาณการรายไดตอป                  27 
 4   แสดงรายการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 1-5                 27    
 5   แสดงรายการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 6-10               27 
  6   แสดงรายการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 11-15             27 
 7   แสดงรายการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 16-20             27 
 8  แสดงการวางแผนระยะเวลาที่ใชในการดําเนินงานและกอสราง               28 
 9   แสดงรายการตนทุนในสินทรัพยถาวร                  33 
 10  แสดงรายละเอียดของสินทรพัยถาวร                    33 
 11  แสดงรายการคาใชจายรอตัดบัญชี                  34 
 12  แสดงการคํานวณคาเส่ือมราคาสุทธิและคาเส่ือมราคาสะสม               34 
     13   แสดงรายการคาใชจายในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต  ปที่ 1-5                37 
     14   แสดงรายการคาใชจายในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปท่ี 6-10                            38 
 15   แสดงรายการคาใชจายในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 11-15               39 
 16   แสดงรายการคาใชจายในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปท่ี 16-20               40 
 17    ตนทุนโครงการและแหลงท่ีมาของเงินทุน                 41 
 18   แสดงการคํานวณคางวดในแตละเดือนแบบลดตนลดดอก จํานวน 60 งวด              42 
 19   แสดงการชําระคืนเงินกูรายป                   44 
 20   แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบ ในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 1-5              44 
 21   แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบ ในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 6-10              45 
 22   แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบ ในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 11-15              46 
 23   แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบ ในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปท่ี 16-20              46 
 24   แสดงงบกระแสเงินสดเปรยีบเทียบในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปท่ี 1-5              47 
 25   แสดงงบกระแสเงินสดเปรยีบเทียบในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปท่ี 6-10              48 



 

ฎ 
 

 
สารบาญตาราง  (ตอ) 

  ตาราง                    หนา 
 26   แสดงงบงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 11-15                          49 
 27   แสดงงบงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ต้ังแต ปที่ 16-20              49 
 28  แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปที่ 1-5                             50 
 29  แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปที่ 6-10               50 
 30  แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปที่ 11-15               51 
 31  แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปที่ 16-20               52 
 32  แสดงวธิีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)                52 
 33  แสดงการคํานวณมลูคาปจจบัุน (Net Present Value)                53 
 34  แสดงการคิดคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return)                          54 
 35  แสดงการเปรยีบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ                             55 
 36  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ               74 
 37  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอายุ               75 
 38  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกสถานภาพ              75 
 39  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรายไดเฉลีย่ตอเดือน             75 
 40  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาชีพ              76 
 41  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามพาหนะที่เดนิทาง             76 
 42  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลีย่และระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม 
 จําแนกตามปจจัยดานผลิตภณัฑ                  77 
 43  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลีย่และระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม 

    จําแนกตามปจจัยดานราคา                   78 
 44  แสดงจํานวน รอยละคาเฉลีย่ และระดับความสําคัญของแบบสอบถาม 

   จําแนกตามปจจัยทําเลที่ต้ัง                   79 
 45  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลีย่และระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม 

    จําแนกตามปจจัยดานการสงเสริมการตลาด                 80 
 46  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลีย่และระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม 

     จําแนกตามปจจัยดานบุคคล                   81 



 

ฏ 
 

 

สารบาญตาราง  (ตอ) 
  ตาราง                    หนา 
 47  แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลีย่และระดับความสําคัญของผูตอบแบบสอบถาม 

     จําแนกตามปจจัยดานกระบวนการบรกิาร                 81 
 48   แสดงจํานวน รอยละ คาเฉลีย่และระดับความสําคัญ และการแปลผลของผูตอบแบบ 

    สอบถามที่มีตอปจจัยดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพในการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนท     82 
 49   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานผลิตภณัฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

   เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตาม เพศ               83 
 50   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานราคาที่มผีลตอการตัดสินใจ 

   เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามเพศ               85 
 51   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานทําเลท่ีมผีลตอการตัดสินใจ 

   เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามเพศ               86 
 52   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานสงเสริมการตลาดท่ีมผีลตอการ 

    ตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตาม เพศ              87  
 53   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานบุคคลท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

   เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตาม เพศ               88 
 54 แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานกระบวนการบริการท่ีมีผลตอการ 

   ตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตาม เพศ              89 
 55   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพที่มีผลตอ 

   การตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตาม เพศ              90 
 56   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานผลิตภณัฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

   เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได               91 
 57   แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานราคาที่มผีลตอการตัดสินใจ 

  เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได               93 
 58  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานทําเลท่ีต้ังที่มีผลตอการตัดสินใจ 

  เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได               94 
 59  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานสงเสริมการตลาดท่ีมผีลตอการ 

  ตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได              95 



 

ฐ 
 

 
สารบาญตาราง  (ตอ) 

  ตาราง                    หนา 
 60  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานบุคคลท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

  เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได              96 
 61  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานกระบวนการบริการท่ีมีผลตอการ 

   ตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได                          98 
 62  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานกระบวนการบรกิารท่ีมีผลตอ 

   การตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามรายได           99 
 63  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานผลิตภณัฑท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

   เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ                          100 
 64  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานราคาที่มผีลตอการตัดสินใจ 

    เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ             102 
 65  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานทําเลท่ีต้ังที่มีผลตอการตัดสินใจ 

เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ             103 
 66  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานสงเสริมการตลาดท่ีมผีลตอการ 

  ตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ            104 
 67  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานบุคคลท่ีมีผลตอการตัดสินใจ 

  เลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ             105 
 68  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานกระบวนการบริการท่ีมีผลตอการ 

 ตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ            106 
 69  แสดงจํานวน และรอยละ จําแนกตามปจจัยดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพที่มีผล 

  ตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารทเมนทตามระดับความสําคัญ จําแนกตามอาชีพ           107 
 70  แสดงวธิีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) รายไดลดลง รอยละ 10           109 
 71  แสดงการคํานวณมลูคาปจจบัุน (Net Present Value)รายไดลดลง รอยละ 10           109 
 72  แสดงการคิดคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 

   โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดที่ทําให NPV เปนศูนย รายไดลดลงรอยละ 10            110 
 73  แสดงวธิีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) รายไดลดลงรอยละ 20           111 
 74  แสดงการคํานวณมลูคาปจจบัุน (Net Present Value) รายไดลดลง รอยละ 20           112 



 

ฑ 
 

 
สารบาญตาราง  (ตอ) 

  ตาราง                    หนา 
 75  แสดงการคิดคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน(Internal Rate of Return) 

   โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนยรายไดลดลงรอยละ 10                           113 
 76  แสดงวธิีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) รายไดลดลงรอยละ 30                   114 
 77  แสดงการคํานวณมลูคาปจจบัุน (Net Present Value) รายไดลดลงรอยละ 30                       115 
 78  แสดงการคิดคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 

    โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดที่ทําให NPV เปนศูนย รายไดลดลงรอยละ 30                         116 
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รูป                   หนา 
 1   แสดงแสดงโฉนดท่ีดินโครงการ                                                                                               29 
 2  แสดงแผนผังท่ีต้ังอพารทเมนท                                                                                                 30 
 3   แสดงแบบแปลนหองพัก ช้ันท่ี 2-4                                                                                           31 
 4  แสดงแบบแปลนหองพัก ช้ันท่ี 1                                                                                              32 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 


