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บทคัดยอ 

 
                   การคนควาแบบอิสระเรื่อง  “การศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทใน 
จังหวัดนครราชสีมา” มีวตัถุประสงคเพ่ือศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจงัหวัด
นครราชสีมา  
                    การศกึษาความเปนไปไดแบงออกเปน 4 ดาน ไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ และดานการเงนิ โดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามที่เปนกลุมนกัเรยีน 
นักศึกษา และกลุมวัยทํางานที่คาดวามีความตองการใชบริการท่ีพกัอาศยัประเภทอพารตเมนท 400 ราย 
โดยใชการสุมตัวอยางแบบสะดวก และการเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณผูประกอบการอพารตเมนท
จํานวน 4 ราย เลือกใชวธิีการสุมตัวอยางแบบเจาะจง  และไดรวบรวมขอมลูทตุิยภูมจิากหนงัสือ 
วารสาร บทความ รายงานการวจิัย ขอมูลทางสถิติ ตลอดจนขอมลูในอินเตอรเน็ต นําผลรวบรวมขอมูล
ท่ีไดมาวิเคราะหขอมลูเบื้องตน โดยใชรอยละ ความถี ่ เพ่ือนําขอมลูมาวิเคราะหถึงความเปนไปได
โครงการลงทุนดานการตลาด ดานเทคนคิ ดานการจดัการ และดานการเงนิ ภายใตขอสมมติฐานการ
ยอมรับโครงการที่อัตราผลตอบแทนการลงทุน 9.91% โดยสามารถสรปุผลการศึกษาไดดังนี้  

 ผลการศึกษาดานการตลาด พบวาเศรษฐกจิในเขตเทศบาลนคร จังหวดันครราชสีมาที่
มีการขยายตวัของอัตราการมีงานทําอยางตอเนื่องสอดคลองกับการขยายตัวอยางตอเนื่องของ
เศรษฐกิจ ซึ่งจากการสอบถามผูประกอบการอพารตเมนท พบวาหากมีอุปกรณอํานวยความสะดวก
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ภายในหองครบ มีการบริการท่ีดี มรีาคาที่เหมาะสม ทําเลดี และการคมนาคมสะดวก จะเปนท่ีตองการ
ของกลุมนกัเรียน นักศึกษา และกลุมคนทํางาน ดานปจจัยที่มผีลตอการตดัสินใจเลือกอพารตเมนท
ของผูตอบแบบสอบถาม พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับมากตอปจจัยดาน
ผลิตภณัฑ ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง ปจจัยดานบุคคล ปจจัยดานกระบวนการบรกิาร และปจจยัดานสิ่ง
นําเสนอทางกายภาพ สวนปจจัยดานราคา และปจจัยดานการสงเสรมิการตลาด ผูตอบแบบสอบถาม
ใหความสําคัญอยูในระดับปานกลาง สําหรับการศึกษาโครงการนีร้าคาคาเชาที่เหมาะสมอยูท่ี 2,300 
บาทตอเดือน ทําใหโครงการประมาณการรายรับในปแรก 823,260 บาท 

 ผลการศึกษาดานเทคนิค  จากการท่ีโครงการมีพ้ืนที่ดินดานหนาอยูบนซอย 30 
กันยายน ถนนกีฬากลาง ตําบลหมื่นไวย อําเภอเมือง จงัหวัดนครราชสีมา ขนาดกวาง 14 ตารางเมตร 
ยาว 28 ตารางเมตร พื้นที่ปลกูสรางหรืออาคารอพารตเมนทท่ีเหมาะสมจะมีขนาดกวาง 8 เมตร x ยาว
หรือลึก x 24 เมตร x สูง 14 เมตร หรือ 4 ช้ัน ไมมีลิฟท มีหองพักจํานวน 31 หอง รานคาเชา 2 ราน 
และสํานักงานอีก 1 หอง ขนาดหองกวาง 3.25 เมตร ยาว 4.8 เมตร รวมระเบยีง มีหองน้ําในหองพกั 
ทางเดินภายในตึกกวาง 1.5 เมตร ระยะหางระหวางรัว้กบัอาคารอพารตเมนทขางละ 2 เมตร มีที่จอด
รถยนตและรถจักรยานยนต 28.6 ตารางเมตร และมีสวนหยอมอยูดานหนาอพารตเมนท  

 ผลการศึกษาดานการจัดการ พบวาโครงการจะดําเนินงานในรูปของเจาของคนเดยีว 
โครงสรางองคกร ประกอบดวย เจาของอพารตเมนท พนักงานทําความสะอาด และเจาหนาท่ีรักษา
ความปลอดภยั ตําแหนงละ 1 คน เจาของอพารตเมนทมหีนาที่ในการบริหารจดัการ วางแผน ควบคุม
และตัดสินใจในโครงการอพารตเมนท พนักงานทําความสะอาดและเจาหนาทีร่ักษาความปลอดภยั 
ซ่ึงทําหนาท่ีรักษาความปลอดภัยและทํางานซอมแซมบํารุงรักษาทัว่ไป 
                     ผลการศึกษาดานการเงิน จากการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนคิ และดานการ
จัดการ โครงการการลงทุนอพารตเมนทในเขตจังหวัดนครราชสีมาตองใชเงินลงทุนเริ่มแรกจํานวน     
9,534,904 บาทโดยสวนของเจาของเปนเงิน 7,534,904 บาท คิดเปนสัดสวน 79% สวนของเงินกู 
2,000,000 บาท คิดเปนสัดสวน 21% มีระยะเวลาโครงการ 20 ป ผลของการวิเคราะหโครงการ มี
ระยะเวลาคืนทุน 15.77 ป มูลคาปจจุบนัสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.91% เทากับ -3,450,582 บาท  ซ่ึงต่ํากวา
เงินลงทนุเริ่มแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) รอยละ 5.48 ดังนั้นโครงการการลงทนุ 
อพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทนุ 
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ABSTRACT 
 
              This independent study aimed to explore the feasibility of investment in of  apartment   
building projects in Nakhon Ratchasima Province. 
  The study focused on 4 aspects, namely marketing, technical, managerial and 
financial feasibilities. The data were collected by handling out questionnaire to 400 potential 
customers, such as students and employees who lived in rented apartments in Nakhon Ratchasima 
Province.  The samples were randomly selected.  In addition, the primary source of the data were 
from interviewing 4 rental apartment entrepreneurs. The secondary data were collected from books, 
journals, articles, research reports, relevant statistics and the Internet. The primary data was analyzed 
by using percentage and frequency distribution in order to sort out the possible scope of the 
investment in marketing, management and finance under an assumption of acceptable rate of return of 
9.91%. From this study, the conclusions were as follows: 
 According to the marketing analysis, the result showed the continuing rate of 
employment in Nakhon Ratchasima Province, in line with the growth of the economy. According to 
the interviews with apartment owners, apartments with full facilities, good service, reasonable price, 
good location and were convenient were in a demand from students and employees. The factors 
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which affected the decisions of respondents to rent an apartment were ranked at the high level, 
namely product, location, personnel, management, and physical appearance. As for price and 
marketing promotion, the respondents ranked at the medium level. It was found from the study that 
the suitable room rate was 2,300 Baht per month and a sale forecast in the first year would be 823,260 
Baht. 

 The results of the technical analysis were as follows.  The project was located at Soi 30 
Kanyayun, Main Stadium Road, Tambol Meaunwai, Amphur Muang, Nakhon Ratchasima Province.  
The size was 14 x 28 meters. The appropriate size of apartment building should be 8 x 24 x 14 
meters, with four floors, and without an elevator. The number of rooms should be 31 on all floors, 
with 2 groceries, and one office.  The size of the room should be 3.25 x 4.8 meters, with a toilet and a 
balcony. The hallway should be 1.5 meters wide. The space between the building and fence must be 2 
meters wide, the side of car parking 28.6 square meters and with a small garden in front of the 
apartment building.  

The management study revealed that the project should be one-owner enterprise. The  
organization structure of the apartment would consist of an owner/entrepreneur, a housekeeper and  
a security personnel. The apartment owner should be responsible for management, planning,  
supervision and decision making. The security personnel should be responsible for security and  
general maintenance.  

The results of the financial study from the analysis of marketing, technical and  
management aspects, were that the rental apartment project in Nakhon Ratchasima  Province would 
require 9,534,904 Bath for initial investment, with 7,534,904 Bath or 79% from the owner. The loan 
of 2,000,000 Bath was 21% of the investment capital. This project would take 20 years. From the 
project analysis, the payback period would be 15.77 years. The net present value at discount rate of 
9.91% would be -3,450,582 Bath. The internal rate of return would be 5.48%. Therefore, the rental 
apartment project in Nakhon Ratchasima Province would not be feasible for investment.  
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