
 ซ

สารบาญ 
                                         
หนา 
 

กิตติกรรมประกาศ ค 
บทคัดยอภาษาไทย ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ ฉ 

 สารบาญตาราง ฎ 
 สารบาญภาพ ฐ 
 บทท่ี 1    บทนํา 1 
  หลักการและเหตุผล 1 
  วัตถุประสงค 2 
    ประโยชนท่ีไดรับจากการศกึษา 3 
    นิยามศัพท 3 

บทท่ี 2 ทฤษฎ ีแนวคิด และวรรณกรรมที่เกีย่วของ 4 
   ทฤษฎแีละแนวคิด 4 
        วรรณกรรมที่เกี่ยวของ  9 

บทท่ี 3 ระเบียบวิธกีารศึกษา 11 
    ขอบเขตการศกึษา 11 
    ขอบเขตเนื้อหา 11 
    ขอบเขตประชากร 13 
    ขอมูลและแหลงขอมูล                                                                                         14 
    การรวบรวมขอมูล                                                                                               14 
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 ฌ

สารบาญ (ตอ) 
                                         
หนา 
 

    การวิเคราะหขอมูล 15 
    สถานที่ท่ีใชในการศึกษา 16                  
    ระยะเวลาในการศึกษาและเกบ็ขอมูล 16                                 

บทท่ี 4    การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 17 
    การวิเคราะหดานการตลาด 17 
    การวิเคราะหจดุแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค                                              20 
    การวิเคราะหขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามและจากการสัมภาษณ 
         ผูประกอบการ                                                                                                     22                                 
    การจัดการสวนประสมการตลาดบริการ                                                              26 
    การประมาณการรายรับของโครงการ                                                                  28 
    การวิเคราะหดานเทคนิค                                                                                      31 
     ระยะเวลาในแผนการกอสรางอาคาร                                                                    231 
     ที่ตั้งอพารตเมนท                                                                                                  32 
     สิ่งปลูกสราง                                                                                                         35 
     จํานวนหองพัก                                                                                                     35 
     สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก                                                                  35 
     การคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเริ่มแรก                                                         37 
    ประมาณการงบซอมแซมส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก                         39 
    การวิเคราะหดานการจัดการ                                                                                 39 
    คาใชจายในการจางพนักงานและคาใชจายตางๆ                                                  40 
     กฎระเบยีบในการเชาหอพกั                                                                                 41 
    การวิเคราะหดานการเงิน                                                                                      42 
     เงินประกนั เงนิทุนหมุนเวยีน และเงนิลงทุนเริ่มแรก                                           43 
     มูลคาที่ดินและอาคารเมื่อสิน้สุดโครงการ                                                            47 
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 ญ

สารบาญ (ตอ) 
                                         
หนา 
 

 บทท่ี 5 สรุปผลการศกึษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 65   
     สรุปผลการศกึษา 65 
    อภิปรายผล 67 
    ขอคนพบ 71 
    ขอเสนอแนะ 72 
 
 บรรณานุกรม   75 

ภาคผนวก ก แบบสอบถาม 79 
ภาคผนวก ข ผลการวเิคราะหตลาด 89 
ภาคผนวก ค ขอมูลทั่วไป 103 
ประวัตผิูเขียน  136 
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 ฎ

สารบาญตาราง 
 
ตาราง                                                                                                                                          หนา 
 

1 สรุปการคัดเลอืกตัวอยางของผูใชบริการอพารตเมนท   19 
2 แสดงระยะเวลาในการศึกษา 20 
3 แสดงกลุมประชากร แบงตามอายุ อาชีพ และรายไดป 22 
4 แสดงระดับความสําคัญโดยรวมของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนท 23 
5 แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามในเรื่องความคิดเห็นทีค่าดวาจะมาใช 

บริการเมื่อมกีารสรางอพารตเมนทแลว 24 
 6    แสดงจํานวนและรอยละของสิ่งที่ผูตอบแบบสอบถามตองการใหอพารตเมนท  

       ปจจุบันทีเ่ชาอยูใหปรับปรุง          29 
7 แสดงจํานวนและรอยละการใชจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการ                              29 
8 แสดงการประมาณการายรับตลอดอายุโครงการ                                                                  30 
9 แสดงคาใชจายทางการตลาด                                                                                                31 
10 แสดงระยะเวลาในแผนการกอสรางอาคาร  31 
11 แสดงการประมาณการตนทนุในการกอสรางและคาที่ดิน 37 
12 แสดงการประมาณการจํานวนและตนทนุอุปกรณประจําหองพกัและอพารตเมนท 38 
13 แสดงเงินลงทนุในสินทรัพยถาวร 43 
14 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 43 
15 แสดงการประมาณเงินทนุหมุนเวยีน 44 
16 แสดงเงินลงทนุของโครงการเริ่มแรก และวิธกีารตัดคาเสื่อมราคา 45 
17 แสดงการคิดคาเส่ือมราคาและคาเสื่อมราคาสะสม 45 
18 แสดงเงินกู และอัตราดอกเบีย้เงินกู 8.00% ตอป 46 
19 แสดงคาใชจายในการดําเนนิงาน ปที่ 0-10 47 
20 แสดงคาใชจายในการดําเนนิงาน ปที่ 11-20 49 
21 แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนา ปท่ี 0-10 50 
22 แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนา ปท่ี 11-20 51 
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 ฏ

สารบาญตาราง (ตอ) 
 
ตาราง                                                                                                                                          หนา 

23 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนา ปที่ 0-10 52 
24 แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนา ปที่ 11-20 53 
25 แสดงงบประมาณการงบดลุลวงหนา ปที ่0-10 55 
26 แสดงงบประมาณการงบดลุลวงหนา ปที ่11-20 57 
27 แสดงวธิีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 58 
28 แสดงการคิดคาํนวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 59 
29 แสดงการคดิคาํนวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 60 
30 แสดงการเปรยีบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis)            62      

กับผลการดําเนินงานปกต ิ   
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 ฐ

สารบาญภาพ 
 
รูป  หนา 
1 แสดงขั้นตอนการศกึษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัด

นครราชสีมา 
4 

2 แสดงที่ตั้งของโครงการลงทนุอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 32 
3 แสดงที่ตั้งของโครงการลงทนุอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 33 
4 แสดงโฉนดทีด่ินของโครงการลงทนุอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา 34 
5 แสดงแผนผังหองพักชั้นที่ 1 สวนหยอมและโรงจอดรถ 36 
6 แสดงแผนผังหองพักชั้นที่ 2-4  36 
7 แสดงแผนผังการบริหารงานและเวลาปฏบิัติงาน 40 
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