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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยนี้วิเคราะห์ความเป็นไปได้และจัดท�าแผนธุรกิจสุรนารีอพาร์ทเมนท์เพื่อการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการด�าเนิน

ธุรกิจซึ่งได้แก่ปัจจัยทางด้านการตลาดและพฤติกรรมผู้บริโภคเป็นต้นผลการศึกษานี้จะน�าเพื่อประกอบการตัดสินใจของผู้ลงทุนหรือ

ยื่นขออนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงินเพื่อการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์เมนท์ผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูลทั้งทุติยภูมิและปฐมภูมิและ

ลงพืน้ทีเ่พือ่ส�ารวจรปูแบบของการท�าธรุกจิรายอืน่ๆเพือ่การวางแผนได้อย่างถกูต้องแนวคดิของการด�าเนนิกจิการคอืมุง่เน้นความสะดวก

สบายในการเดนิทางให้กบัผูพ้กัอาศยัพร้อมด้วยสาธารณปูโภคครบครนัผูว้จิยัได้ออกแบบอพาร์ทเมนท์เป็นรปูแบบอาคารทรงสีเ่หลีย่ม

สูง	3	ชั้นรวมเป็นจานวนห้องพักทั้งสิ้น	40	ห้องห้องพักขนาด	20	ตารางเมตรพร้อมเครื่องปรับอากาศและเฟอร์นิเจอร์พื้นที่ที่จอดรถ

และสวนหย่อมกลยทุธ์ทางการตลาดคอืการตัง้ราคาค่าเช่าใกล้เคยีงกบัคูแ่ข่งแต่เพิม่สิง่อ�านวยความสะดวกทีม่ากกว่า	โครงการก่อสร้าง

สรุนารอีพาร์ทเมนท์ใช้การลงทนุทัง้สิน้โดยประมาณ	10	ล้านบาทโดยเป็นทนุของเจ้าของกจิการประมาณ	4	ล้านบาทและกูย้มืเงนิจาก

ธนาคารประมาณ	6	ล้านบาทอัตราดอกเบี้ยร้อยละ	7.5	ต่อปีและโครงการนี้สามารถคืนทุนได้ภายในเวลา	5	ปี	 11	 เดือน	มูลค่าผล

ตอบแทนสุทธิเมื่อครบ	10	ปี	976,102	บาท	ผลตอบแทนการลงทุนในโครงการร้อยละ	13.07	ซึ่งถือว่าโครงการมีความคุ้มค่าในการ

ลงทุน

ค�ำส�ำคัญ: ศึกษาความเป็นไปได้	โครงการลงทุน	อพาร์ทเมนท์

Abstract

	 This	research	conducted	a	feasibility	study	and	proposed	business	plan	for	Suranaree	Apartment	to	

investigate	the	factors	that	affect	business	operations,	which	are	marketing	and	consumer’s	behavior,	etc.	The	

research	output	will	be	applied	to	credit	from	financial	institutions	for	the	apartment	investment.	Both	secondary	

and	primary	data	were	collated	and	the	marketing	survey	was	done	to	determine	the	proper	business	plan.	The	

operation	concept	focuses	on	the	trip	convenience	to	residents	and	ready	apartment	facilities.	The	3	storey	

building	was	designed	for	the	apartment.	The	total	 rental	 rooms	are	40	rooms	 .	The	room	size	 is	20	square		

meters.	An	air	conditioner	and	furniture	were	provided	for	each	room.	The	1st	floor	is	prepared	for	parking	and	

garden.	 The	price	 strategy	 is	 that	 the	 rental	 fee	 is	 competitive.	 The	 total	 cost	 investment	of	 the	 Suranaree		

Apartment	is	approximately	10	million	baht.	The	capital	of	the	owner	is	4.5	million	baht	and	the	rest	of	6	million	

baht	will	be	loaned	from	a	commercial	bank.	With	an	interest	rate	of	7.5%		the	payback	period	is	5	years	11	

month	Net	Present	Value	976,102	baht	and	Internal	Rate	of	Return	13.07%	The	project	is	a	worthwhile	investment.

Keywords:	Feasibility	study,	establishing,	apartment,
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บทน�ำ

	 ปัจจบุนัประเทศไทยได้เปลีย่นจากประเทศเกษตรกรรมเป็นประเทศอตุสาหกรรมตามแผนพฒันาเศรษฐกจิ

ทางรฐับาลได้มนีโยบายส่งเสรมิการลงทนุให้กบันกัลงทนุจากต่างประเทศ	ด้วยการสร้างสิง่อ�านวยความสะดวกทาง

สาธารณปูโภคในด้านต่างๆ	มก่ีอตัง้เขตอตุสาหกรรมตามภมูภิาคต่างๆทีเ่ป็นเมอืงเศรษฐกจิส�าคญัทัว่ประเทศ		ท�าให้

แรงงานภาคเกษตรกรรมเข้าสู่ภาคอุตสาหกรรมมีจ�านวนมากขึ้นทุกปีโดยจะเห็นได้จาก	ในปี	พ.ศ.	2556	พบว่าใน

จงัหวดันคราชสมีามกีารจดทะเบยีนใหม่โรงงานใหม่เพิม่ขึน้รวม	150	โรง	และมแีรงงานในภาคอตุสาหกรรม	จ�านวน	

148,487	คน	เพิม่ขึน้ในอตัราร้อยละ	10	จากปี	พ.ศ.2555[1]เขตนคิมอตุสาหกรรมสรุนารตีัง้อยู	่อ�าเภอเมอืง	จงัหวดั

นครราชสีมามีเนื้อที่	3,000		ไร่	มีโรงงานในเขตอุตสาหกรรม	87	โรงงานมีโรงงานจ�านวน	51	โรงงานที่ได้รับการส่ง

เสริมการลุงทุนจาก	 BOIโรงงานและยังมีอีก	 25	 โรงงานที่อยู่ในพื้นที่รอบเขตอุตสาหกรรมสุรนารีและยังมีพื้นที่ใน

โครงการเพื่อรองรับโรงงานเพิ่มได้อีกประมาณ	 40	 แปลง	 ที่รอการเข้ามาลงทุนเพิ่มในเขตอุตสาหกรรมสุรนารี	

นอกจากนัน้ทางทางเขตอสุาหกรรมยงัมแีผนกการส่งเสรมิการลงทนุให้กบัผูป้ระกอบการเพือ่เข้ามาสร้างโรงงานใน

เขตอุตสาหกรรมสุรนารีเพิ่ม	ในปี	2556	มีผู้ใช้แรงงานประมาณ	20,000-23,000	คน		ที่ท�างานทั้งในและบริเวณ

รอบเขตอุตสาหกรรมสุรนารี

	 ปัจจยัด้านแรงงานเป็นหนึง่ในปัจจยัการผลติทีส่�าคญัในการประกอบธรุกจิด้านโรงงานอตุสาหกรรม	ธรุกจิ

การให้บริการที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้ใช้แรงงานจึงถือได้ว่ามีส่วนส�าคัญเป็นอย่างยิ่งในการส่งเสริมให้การพัฒนา

อุตสาหกรรมของประเทศเพราะแรงงานในภาคอุตสาหกรรมส่วนใหญ่เป็นแรงงานที่ย้ายมาจากแรงงานในภาค

การเกษตรที่ย้ายที่อยู่เข้ามาท�างานในเขตเมือง	 จึงเป็นโอกาสของผู้ประกอบการที่จะลงทุนท�าธุรกิจด้านที่อยู่อาศัย

ของคนท�างานในเขตอตุสาหกรรมโดยเฉพาะทีพ่กัประเภทอาพาร์ทเมนท์หรอืห้องเช่ารายเดอืนทีอ่ยูบ่รเิวณโดยรอบ

เขตอุตสาหกรรมเพื่อเป็นการตอบสนองความต้องการด้านที่อยู่อาศัยส�าหรับแรงงานพลัดถิ่นที่เข้ามาท�างานในเขต

เมือง	

	 บริษัท	สุรนารีอพาร์ทเมนท์	จ�ากัด	เป็นกิจการที่จัดตั้งขึ้นมาใหม่ความสนใจในการลงทุนในกิจการอพาร์

ทเมนท์บริเวรรอบเขตอุตสาหกรรมสุรนารี	 เนื่องจากมีที่ของบริษัทประมาณ	1	 ไร่มีที่ตั้งติดกับเขตอุตสาหกรรมสุร

นารี	 ในปัจจุบันถึงแม้ว่าจะมีผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเมนท์ส�าหรับผู้ใช้แรงงานบริเวณรอบเขตอุตสาหกรรมอยู่

จ�านวนมาก	 แต่ยังถือว่ายังมีโอกาสที่ดีส�าหรับผู้ประกอบการรายใหม่ที่ยังไม่เคยท�าธุรกิจด้านที่อยู่อาศัยจะเข้ามา

ลงทุนในสร้างอพาร์ทเมนท	์ ดังนั้นจึงต้องท�าการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน	 สร้างอพาร์ทเมนท์ส�าหรับผู้ที่

ท�างานในบริเวณเขตอุตสาหกรรมและเพื่อให้ผู้ประกอบการที่มีความสนใจในการลงทุนได้ใช่ในศึกษาพิจารณาถึง

ความเป็นไปได้ทางด้านผลตอบแทนทางธุรกิจแนวทางในการทาแผนการตลาดการบริหารการจัดการอพาร์ทเมนท์

ทีส่ามารถตอบสนองต่อความต้องการของลกูค้าทีจ่ะเข้าพกัอาศยัและแนวทางในการแข่งขนักบัคูแ่ข่งโดยหวงัว่าผล

การศกึษาจะสามารถสร้างผลประกอบการของธรุกจิอพาร์ทเมนท์ให้มผีลก�าไรและได้ผลตอบแทนการลงทนุให้แก่ผู้

ประกอบการได้นอกจากนีย้งัเป็นส่วนหนึง่ในการสนบัสนนุอ�านวยความสะดวกในการให้บรกิารด้านทีพ่กัแก่แรงงาน

ที่เข้ามาท�างานในภาคอุตสาหกรรมอีกทางหนึ่ง

วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ

	 1.	 เพือ่ศกึษาแนวทางการลงทนุความก่อสร้างอพาร์ทเมนท์ทีม่คีวามเป็นไปได้และผลตอบแทนจากการ

ลงทุน

	 2.	 เพือ่ศกึษาแนวทางการบรหิารจดัการทีเ่หมาะสมเพือ่ให้ธรุกจิอพาร์ทเมนท์สามารถดาเนนิการได้อย่าง
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มีประสิทธิภาพ

	 3.	 เพือ่ศกึษาแนวทางส่วนประสมทางการตลาดทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจเลอืกทีเ่ช่าห้องพกัของพนกังาน

ในเขตอุตสาหกรรมสุรนารี

ขอบเขตกำรศึกษำ

	 ขอบเขตในการศึกษาเรื่อง“ศึกษาความเป็นไปได้ในโครงการลงทุนก่อสร้าง	อพาร์ทเมนท์บริเวณรอบเขต

อสุาหกรรมสรุนารจีงัหวดันครราชสมีา”ระยะเวลาโครงการ	10	ปีครัง้นีเ้ป็นการศกึษาด้วยการรวบรวมข้อมลูในด้าน

ต่างๆเพื่อน�ามาวิเคราะห์และเสนอแนะถึงรูปแบบโครงการก่อสร้างอพาร์ทเมนท์ที่เหมาะสมทางด้าน	 การวางแผน

ทางการเงนิ	การวางแผนทางการตลาด	การวางแผนการบรหิารงานบคุคล	การวางแผนการด�าเนนิการ	ซึง่เป็นปัจจยั

ส�าคัญส�าหรับการด�าเนินธุรกิจอพาร์ทเมนท์ที่มีพื้นที่รอบเขตอุตสาหกรรมสุรนารีนครราชสีมา

วิธีกำรด�ำเนินกำร

	 การศึกษาลักษณะการด�าเนินการธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าและศึกษาแนวคิดทฤษฎีถึงปัจจัยที่มีผลต่อ

ธุรกิจด้วยการรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิทั้งด้านปัจจัยภายในภายนอกและสภาพแวดล้อมอื่นที่มีผลต่อ

โครงการ	และใช้เครื่องมือในการวิเคราะห์การวิเคราะห์สถานการณ์	(SWOT)	วิเคราะห์	TOWS	Matrix	วิเคราะห์

แรงกดดัน	5	ประการ	(Five	Forces)วิเคราะห์ส่วนแบ่งทางการตลาด	(STP)	และการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการ

ตลาด	(4Ps)	แล้วน�าเสนอเป็นโครงการสร้างอพาร์ทเมนท์จากนั้นน�ามาประเมินผลตอบแทนทางการลงทุนด้วยการ

เครื่องมือในการวิเคราะห์ทางการเงินระยะเวลาในการคืนทุน	(PB)	ผลตอบแทนจากการลงทุน(IRR)	มูลค่าปัจจุบัน

ของผลตอบแทนสทุธิ	(NPV)การวเิคราะห์ความไหวตวัของโครงการ(Sensitivity	Analysis	)	เพือ่น�าเสนอการตดัสนิ

ใจลงทุนหรือไม่ลงทุนในโครงการ

ผลกำรวิจัย

	 จากรายงานความเคลื่อนไหวด้านแรงงานอุตสาหกรรมจากส�านักงานแรงงานจังหวัดนครราชสีมาตั้งแต่	

มกราคม-ธันวาคม	ปี	พ.ศ.	2556	พบว่าการจดทะเบยีนโรงงานในจงัหวดันครราชสมีาปัจจบุนัม	ีจ�านวน	2,644	แห่ง	

แรงงาน	จ�านวน	148,487	คน	และมกีารจดทะเบยีนใหม่รวม	150	โรง	โดยอุตสาหกรรมที่มีการจดทะเบียนมากที่สุด	

คอื	การผลติ	จ�านวน	96	โรง	คนงาน		2,982	คน	เงินลงทุนจ�านวน	4,284.29	ล้านบาท	และเงินลงทุนรวมโรงงานทีจ่ด

ทะเบยีนใหม่ทัง้หมด		9,643.18	ล้านบาทมจี�านวนเพิม่ขึน้จากปี	พ.ศ.	2555	ในอัตรำร้อยละ 13 [1]

ความเป็นมาของ	บรษิทั	สรุนารอีพาร์ทเมนท์จ�ากดัเป็นกจิการทีเ่พิง่เริม่ต้นท�าธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์มทีนุจดทะเบยีน	

4,000,000	บาท	โดย	มีผู้ร่วมลงทุน	4	ราย	สัดส่วนผู้ถือหุ้นร้อยละ	25	เท่าๆกัน	คือคนละ	1,000,000	บาท	ซึ่งเป็น

ครอบครัวเดียวกัน

	 สภาวะการแข่งขันของธุรกิจอาพาร์ทเมนท์

	 จ�านวนผูป้ระกอบการอพาร์ทเมนท์หรอืห้องเช่าในบรเิวณรอบเขตอตุสาหกรรมฯ	มอียูอ่ย่างกระจดักระจาย

รอบเขตอตุสาหกรรมฯ	แต่มกีลุม่ใหญ่อยูส่องกลุม่คอืกลุม่แรกอยูด้่านหลงัทางด้านทศิตะวนัออกของเขตอตุสาหกรรม

และกลุ่มที่สองอยู่ด้านข้างทางด้านทิศเหนือของเขตอุตสาหกรรม	 ซึ่งที่ดินของบริษัทอยู่ในกลุ่มด้านข้างของเขต

อุตสาหกรรม

	 กลุม่แรกเป็นผูป้ระกอบการห้องเชา่ทีเ่ช่าพื้นที่ในเขตอุตสาหกรรมเพื่อสร้างเป็นอพาร์ทเมนท์ใหพ้นกังาน
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ในเขตอตุสาหกรรมเช่าอยูอ่าศยั	ระยะเวลาการเดนิทางจากทีพ่กัไปยงัทีท่�างานประมาณ	3-5	นาที	มผีูป้ระกอบการ

จ�านวน	25ราย	จ�านวนห้องเช่าประมาณ	800ห้อง	รองรบัผูพ้กัอาศยัประมาณ	3,000-3,500	คน	ราคาค่าเช่า1,800-

3,500	 บาทต่อเดือน	 ส่วนใหญ่เป็นห้องแถวชั้นเดียวสภาพความเป็นอยู่ค่อนข้างแออัด	 กลุ่มพนักงานจะอยู่เป็น

ครอบครัว	มีขนาดห้องประมาณ	4x5	เมตรมีบริเวณส�าหรับประกอบอาหาร

	 กลุ่มที่สองเป็นผู้ประกอบการที่เป็นเจ้าของที่ดินของตนเองในการสร้างอพาร์ทเมนท์เพื่อให้พนักงานใน

เขตอุตสาหกรรมเนื่องจากเดิมเป็นที่ดินจัดสรร	แปลงละประมาณ	1	ไร่	อพาร์ทเมนท์บริเวณนี้	ผู้ประกอบการมีจ�า

วน	29	ราย	รวมห้องพักประมาณ	800-850	ห้องส่วนใหญ่เป็นอาคาร	2-3	ชั้น	ขนาดห้อง	4x5	เมตร	ห้องน�้าในตัว	

ผูพ้กัอาศยัห้องละสองถงึสามคน	ราคาค่าเช่าตัง้แต่	1,600	บาทถงึ	2,500	บาทต่อเดอืนผูเ้ช่ามทีัง้แบบเป็นครอบครวั

และเพื่อนร่วมห้องที่หารค่าเช่ากัน	ในส่วนนี้รองรับพนักงานของเขตอุสาหกรรมได้ประมาณ	2,500-3,000	คน[2]

	 การวิเคราะห์ธุรกิจและกลยุทธ์ทางธุรกิจ

	 การวิเคราะห์	SWOT

	 จุดแข็ง		ได้เปรียบในด้านต้นทุนค่าที่ดินและขนาดของพื้นที่

	 จุดอ่อน		ขาดประสบการณ์ในธุรกิจและยังไม่เป็นที่รู้จัก

	 โอกาส		Demand	สูงกว่า	Supply	

	 อุปสรรค์		เศรษฐกิจโลกชะลอตัว	

	 ส�าหรับการวิเคราะห์ปัจจัยจากแรงกดดัน	5	ด้าน	Five	Force	Model	สรุปได้ว่า

	 แรงกดดนัจากผูจ้ดัหา	มสีงูเนือ่งจากมจี�านวนผูร้บัเหมาก่อสร้างอาคารใหญ่ไม่มากในจงัหวดันครราชสมีา

และราคาค่าก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง	

	 แรงกดดันจากผู้เข้ามาสู่ธุรกิจอพาร์ทเมนท์รายใหม่	 มีต�่าเนื่องจากราคาที่ดินว่างเปล่าบริเวณรอบเขต

อุตสาหกรรมมีจ�านวนเหลือน้อยลงและราคาสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง	

	 แรงผลัดดันจากคู่แข่งเดิมในธุรกิจอพาร์ทเมนท์มีต�่า	เนื่องจากจ�านวนอพาร์ทเมนท์ที่มีอยู่เดิมมีไม่มากนัก

และห้องพักจะมีผู้พักอยู่ประมาณร้อยละ	95	ของจ�านวนห้องพัก

	 แรงผลักดันจากลูกค้า	มีต�่าเพราะจ�านวนแรงงานที่เข้ามาท�างานมีอยู่มากบางส่วนยังเช่าที่พักอยู่ห่างไกล

จากเขตอุตสาหกรรมที่ต้องเสียเวลาเดินทางมาท�างาน	

	 แรงกดดนัจากสนิค้าทดแทน	มตี�า่เนือ่งจากห้องพกันอกเหนอืจากอพาร์ทเมนท์จะมหีอพกัของบรษิทัทีจ่ดั

สร้างห้องพักไว้ส�าหรับเป็นสวัสดิการพนักงานซึ่งรองรับพนักงานได้เพียงบางส่วนและบ้านเช่าเป็นหลังซึ่งส่วนใหญ่

จะอยู่ตามหมู่บ้านจัดสรรที่อยู่รอบเขตอุตสาหกรรมมีจ�านวนไม่มากนัก

	 การก�าหนดลกุค้าเป้าหมาย	“Targeting”การก�าหนดลกูค้ากลุม่เป้าหมายส�าหรบัโครงการคอื	กลุม่แรงงาน

จากต่างจงัหวดัทีม่าท�างานเป็นพนกังานในเขตอตุสาหกรรมสรุนารี	มรีายได้ประจ�ามคีวามต้องการทีพ่กัเป็นส่วนตวั

ส�าหรับพักสองคนแบบเป็นสามภรรยาหรือเพื่อนรวมงานกันพักรวมกันไม่เกินสามคนโดยการหารค่าเช่าห้องกกัน	

จากการส�ารวจความต้องการของผู้เข้าพักจ�านวน	50	ราย	พบว่าความต้องการที่ให้ความส�าคัญสูงของห้องพักคือมี

ความสะดวกสบายมคีวามเป็นส่วนตวัมห้ีองน�า้ในตวัลานซกัล้างพืน้ทีใ่นการประกอบอาหารแบบไม่ยุง่อยาก	อากาศ

ถ่ายเทสะดวกและมีความปลอดภัย	 ส่วนทางด้านสิ่งอ�านวยความสะดวกภายนอกคือมีที่จอดรถแบบมีหลังคาและ

สวนหย่อมที่มีความร่มรื่นส�าหรับพักผ่อน

	 การวางต�าแหน่งทางการตลาด	Positioningส�าหรับต�าแหน่งทางการตลาดที่ทางสุรนารีอพาร์ทเมนท์วาง

ไว้เพื่อตรงตามกลยุทธ์ที่ได้วิเคราะห์คือการวางต�าแหน่งราคาเดียวกันกับคู่แข่งแต่เพิ่มด้านคุณภาพจากผลิตภัณฑ์
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ด้วยความใหม่กว่าคูแ่ข่งและการเพิม่พืน้ทีส่่วนกลางทีม่ากกว่าคูแ่ข่งคอืสิง่อ�านวยความสะดวกส่วนกลางคอืลานจอด

รถที่มีหลังคาและส่วนพักผ่อนที่มีความร่มรื่นเป็นส่วนที่ลูกค้าได้มากกว่าคู่แข่งโดยใช้จุดขายที่ว่า	“จ่ายเท่ากันแต่ได้

มากกว่า”

	 การลงทุนในโครงการสุรนารีอพาร์ทเมนท์	ด�าเนินงานโดย	บริษัท	สุรนารีอพาร์ทเมนท์จ�ากัด	ระยะเวลา

ในการวิเคราะห์โครงการ	10	ปี	โดยมีทุนจดทะเบียน	4,000,000	บาท	กู้เงินจากสถาบันการเงิน	6,000,000	บาท	

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ร้อยละ	 7.5	 ด้วยเงินลงทุนในโครงก่อสร้างจ�านวนเงิน	 9,363,200	 บาทเป็นส่วนของเงินลงทุน

ของบรษิทั	3,363,200	บาท	สถานทีต่ัง้อยูห่่างจากเขตอตุสาหกรรมสรุนารนีครราชสมีาไปทางด้านทศิเหนอืประมาณ	

500	เมตร	เป็นที่ดิน	ขนาด	1	ไร่	หรือขนาด	1,600	ตารางเมตร	แบ่งเป็นพื้นที่ก่อสร้างอาคารประมาณ	400	ตาราง

เมตร	ที่เหลือสร้างเป็นลานจอดรถแบบมีหลังคาและสวนหย่อมส�าหรับพักผ่อน	ตัวอาคารเป็นตึก	3	ชั้น	จ�านวนห้อง

พัก	40	ห้องมีห้องน�้าและระเบียงซักล้าง	พร้อมอุปกรณ์อ�านวยความสะดวกภายในห้อง

	 ผลจากการวิเคราะห์ทางการเงินแสดงให้เห็นถึงความคุ้มค่าทางการลงทุนในทุกด้าน	 ตั้งแต่ผลตอบแทน

จากการลงทนุ	(IRR)	ให้อตัราผลตอบแทนร้อยละ	13.07	ซึง่มากกว่าอตัราดอกเบีย้เงนิกู	้มลูค่าผลตอบแทนในปัจจบุนั	

(NPV)	โดยคิดอัตราส่วนลดร้อยละ	8	มีผลตอบแทนเป็นบวกเท่ากับ	976,102	บาท	และระยะเวลาในกาคืนทุนใช้

เวลา	5	ปี	11	เดือน	ซึ่งถือว่าสั้นมาก	นอกจากนี้ยังมีผลการวิเคราะห์ด้านการไหวตัวของโครงการโดยสมมุติฐานว่า

ค่าใช้จ่ายผันแปรเพิ่มขึ้นร้อยละ	5	ผลการวิเคราะห์ยอมรับได้	และสมมุติฐานว่ารายได้ของโครงการเพิ่มขึ้นร้อยละ	

5	ผลการวิเคราะห์ยอมรับได้	สรุปได้ว่าผลการวิเคราะห์ทางการเงินมีความเป็นไปได้ในการลงทุน

สรุป

	 จากการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนก่อสร้างอพาร์ทเมนท์บริเวณรอบเขตอุตสาหกรรมสุรนารีใน

จังหวัดนครราชสีมา	 พบว่าสถานการณ์ทางด้านเศรษฐกิจโดยรวมของจังหวัดมีการขยายตัวเพิ่มมากขึ้นโดยเฉพาะ

การขยายตวัทางด้านอตุสาหกรรมเพือ่เตรยีมตวัรองรบัการเปิดเขตการค้าเสรอีาเซยีน	จากการทีร่ฐับาลมกีารลงทนุ

ทางด้านสาธารณูปโภคพื้นฐานเช่นรถไฟรางคู่จากท่าเรือน�้าลึกมาบตาพุดไปยังภาคอีสาน	การตัดถนนวงแหวนรอบ

จังหวัด	 ท�าให้เขตอุตสาหกรรมสุรนารีจังหวัดนครราชสีมาที่อยู่ในต�าแหน่งยุทธศาสตร์ที่ส�าคัญส�าหรับการลงทุน	

นอกจากนีย้งัอยูใ่กล้แหล่งแรงงานจากภาคอสีานทีเ่ป็นปัจจยัส�าคญัในการผลติ	ธรุกจิด้านทีอ่ยูอ่าศยัส�าหรบัแรงงาน

เหล่านีจ้งึมคีวามส�าคญัในการเป็นส่วนหนึง่ของเศรษฐกจิภาคอตุสาหกรรมโดยการยกระดบัความเป็นอยูข่องแรงงาน

ด้านที่อยู่อาศัยส�าหรับแรงงานที่ย้ายถิ่นฐานเข้ามาท�างานในเมืองและพบว่าธุรกิจอพาร์ทเมนท์บริเวณโดยรอบเขต

อุตสาหกรรมสุรนารีมีเข้าเข้าพักอาศัยมากกว่าร้อยละ	95	แสดงให้เห็นว่าความต้องการที่อยู่ส�าหรับแรงงานยังมีอีก

มาก	บรษิทัสรุนารอีพารท์เมนท์จ�ากดัมทีีด่นิมรดกอยูบ่รเิวณข้างเขตอตุสาหกรรมสรุนารเีนือ้ที่	1	ไร่ห่างจากทางเข้า

เขตอตุสาหกรรมสรุนารปีระมาณ	500	เมตร	เป็นแหล่งทีอ่ยูอ่าศยัของพนกังานทีท่�างานอยูใ่นเขตอตุสาหกรรมจงึได้

ท�าการศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนสร้างอพาร์ทเมนท์บนที่ดินของตนเองใช้ชื่อว่า	สุรนารีอพาร์ทเมนท์	

	 จากข้อมูลที่ได้มาผู้วิจัยได้เลือกใช้	 SWOT	 เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ปัจจัยภายในและภายนอกเพื่อ

เปรียบเทียบจุดแข็ง	 จุดอ่อนโอกาสและอุปสรรค์	 พอจะสรุปได้ว่า	 สุรนารีอพาร์ทเมนท์เป็นอพาร์ทเมนท์ที่จะสร้าง

ขึ้นมาใหม่บนพื้นที่มรดกจึงมีต้นทุนต�่าและมีพื้นที่กว้างขวางกว่าคู่แข่ง	 ด้านจุดอ่อนสุรนารีอพาร์ทเมนท์เพิ่งเริ่มท�า

ธุรกิจชื่อเสียงยังไม่เป็นที่รู้จัก	 ด้านโอกาสพบว่าปริมาณความต้องการที่พักของพนักงานในเขตอุตสาหกรรมยังมีอยู่

มาก	อปุสรรค์ทีพ่บคอืต้นทนุค่าก่อสร้างมแีนวโน้มสงูขึน้	ความไม่แน่นอทางเศรษฐกจิและนโยบายการปล่อยสนิเชือ่

ของธนาคาร	เมื่อน�ามาใช้เครื่องมือวิเคราะห์ด้วย	TOWS	Matrix	เพื่อก�าหนดกลยุทธ์	พอจะสรุปได้ว่า	กลยุทธ์เชิง
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รกุคอืการสร้างอพาร์ทเมนท์ก�าหนดราคาเทยีบเท่าคูแ่ข่งแต่ให้สิง่อ�านวยความสะดวกภายนอกมากกว่าเช่น	ลานจอด

รถมีหลังคาและสวนหย่อมส�าหรับให้ลูกค้าพักผ่อน	ส�าหรับการวิเคราะห์ปัจจัยจากแรงกดดัน	5	ด้าน	Five	Force	

Model	 สรุปได้ว่า	 แรงกดดันจากผู้จัดหา	 มีสูงเนื่องจากมีจ�านวนผู้รับเหมาก่อสร้างอาคารใหญ่ไม่กี่เจ้าในจังหวัด

นครราชสีมาและราคาค่าก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง	แรงกดดันจากผู้เข้ามาสู่ธุรกิจอพาร์ทเมนท์รายใหม่	มีต�่า

เนื่องจากราคาที่ดินว่างเปล่าบริเวณรอบเขตอุตสาหกรรมมีจ�านวนเหลือน้อยลงและราคาสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 แรง

ผลดัดนัจากคูแ่ข่งเดมิในธรุกจิอพาร์ทเมนท์มตี�า่	เนือ่งจากจ�านวนอพาร์ทเมนท์ทีม่อียูเ่ดมิมไีม่มากนกัและทกุเจ้าห้อง

พักจะมีผู้พักอยู่ประมาณร้อยละ	95	ของจ�านวนห้องพักจึงไม่มีการแข่งขันในด้านการท�าตลาดมากนัก	แรงผลักดัน

จากลกูค้า	มตี�า่เพราะจ�านวนแรงงานทีเ่ข้ามาท�างานมอียูม่ากบางส่วนยงัเช่าทีพ่กัอยูห่่างไกลจากเขตอตุสาหกรรมที่

ต้องเสียเวลาเดินทางมาท�างาน	แรงกดดันจากสนิค้าทดแทน	มีต�่าเนื่องจากห้องพกันอกเหนือจากอพาร์ทเมนท์จะมี

หอพกัของบรษิทัทีจ่ดัสร้างห้องพกัไว้ส�าหรบัเป็นสวสัดกิารพนกังานซึง่รองรบัพนกังานได้เพยีงบางส่วนและบ้านเช่า

เป็นหลังซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ตามหมู่บ้านจัดสรรที่อยู่รอบเขตอุตสาหกรรมมีจ�านวนไม่มากนัก

	 ผลจากการวิเคราะห์ทางการเงินแสดงให้เห็นถึงความคุ้มค่าทางการลงทุนในทุกด้าน	 ตั้งแต่ผลตอบแทน

จากการลงทนุ	(IRR)	ให้อตัราผลตอบแทนร้อยละ	13.07	ซึง่มากกว่าอตัราดอกเบีย้เงนิกู	้มลูค่าผลตอบแทนในปัจจบุนั	

(NPV)	โดยคิดอัตราส่วนลดร้อยละ	8	มีผลตอบแทนเป็นบวกเท่ากับ	976,102	บาท	และระยะเวลาในกาคืนทุนใช้

เวลา	5	ปี	11	เดือน	ซึ่งถือว่าสั้นมาก	นอกจากนี้ยังมีผลการวิเคราะห์ด้านการไหวตัวของโครงการโดยสมมุติฐานว่า

ค่าใช้จ่ายผันแปรเพิ่มขึ้นร้อยละ	5	ผลการวิเคราะห์ยอมรับได้	และสมมุติฐานว่ารายได้ของโครงการเพิ่มขึ้นร้อยละ	

5	ผลการวิเคราะห์ยอมรับได้	สรุปได้ว่าผลการวิเคราะห์ทางการเงินมีความเป็นไปได้ในการลงทุน

	 ที่ตั้งโครงการอพาร์ทเมนท์บนพื้นที่	 400	 ตารางวาบนถนนราชสีมาโชคชัย	 ต.หนองบัวศาลา	 อ.เมือง	

จ.นครราชสมีา	โดยให้ชือ่โครงการว่า	สรุนารอีพาร์ทเมนท์ซึง่อยูห่่างจากเขตอตุสาหกรรมสรุนารปีระมาณ	500	เมตร	

เพื่อรองรับลูกค้ากลุ่มเป้าหมายที่ท�างานในเขตอุตสาหกรรมสุรนารีเป็นหลักโครงการอพาร์ทเมนท์เป็นการด�าเนิน

ธุรกิจแบบห้างหุ้นส่วน	จ�ากัด	เป็นอาคารสูง	3	ชั้นมีห้องพักทั้งหมด	40	ห้องพื้นที่ห้อง	20	ตารางเมตร	ห้องน�้าและ

ระเบียงซักล้าง	 เฟอร์นิเจอร์	 พร้อมอยู่	 สิ่งอ�านวยความสะดวกส่วนกลางมีร้านค้า	 ตู้น�้าหยอดเหรียญ	 เครื่องซักผ้า

หยอดเหรยีญ	นอกจากนัน้ยงัมทีีจ่อดรถในร่มรองรบัรถ	30	คนั	และสวนหย่อมส�าหรบัพกัผ่อน	ราคาให้เช่า	2,800ถงึ	

3,300บาทต่อเดือนงบลงทุนส�าหรับก่อสร้างประมาณ	 9,363,200บาท	 เป็นเงินลงทุนของกิจการ	 3,363,200บาท	

ส่วนที่เหลือเป็นเงินกู้จากสถาบันการเงิน	เป็นเงิน6,000,000บาท	ด้วยอัตราดอกเบี้ยร้อยละ	7.5	ต่อปีช่องทางการ

ขายมีสองช่องทางคือลูกค้าเข้ามาติดต่อดูห้องพักก่อนเช่า	และการติดต่อโดยตรงกับบริษัทที่อยู่ในเขตอุตสาหกรรม

ทีต้่องการห้องพกัให้เป็นสวสัดกิารแก่พนกังาน	ทางด้านส่วนลดทางอพาร์ทเมนท์มส่ีวนลดส�าหรบัผูท้ีจ่่ายค่าเช่าตรง

ตามเวลาและส่วนส่งเสรมิการขายอกีรายการคอืการให้บรกิารสญัญาณ	อนิเตอร์เนต็ไร้สายฟรี	3	เดอืนแรกทีเ่ข้าพกั

ข้อเสนอแนะ

	 ควรศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดของธุรกิจอพาร์ทเมนท์ที่ส่งผลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภคกลุ่ม

เป้าหมายให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้นเพื่อจะได้สร้างอพาร์ทเมนท์ที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้มากยิ่งขึ้น

และมีความได้เปรียบคู่แข่งขันในธุรกิจอพาร์ทเมนท์

	 ควรศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุสร้างอพาร์ทเมนท์ระดบัคณุภาพดสี�าหรบักลุม่ลกูค้าทีเ่ป็นผูบ้รหิาร

ระดับกลางถึงระดับสูงที่ท�างานในเขตอุตสาหกรรมสุรนารี

	 ควรมีการศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ทางด้านอื่นประกอบการตัดสินใจใน



ประชุมวิชาการทางธุรกิจและนวัตกรรมทางการจัดการ 

ระดับชาติและนานาชาติ ประจ�าปี 2558
1748

ก
าร

จ
ัด
ก
าร

ก
าร

เง
ิน
 ก

าร
ล
ง
ท
ุน
 ก

าร
ศ
ึก
ษ
าค

ว
าม

เป
็น
ไป

ได
้ท
าง

ธ
ุร
ก
ิจ

การจะน�าที่ดินไปท�าประโยชน์ทางอื่นที่จะได้ผลตอบแทนที่สูงกว่า

เอกสำรอ้ำงอิง

[1]  นางฐิตารัตน์ อนันตคุณากร. (2557). รายงานความเคลื่อนไหวการลงทุนอุตสาหกรรมของจังหวัด  

นครราชสีมา ประจ�าเดือน มกราคม พ.ศ. 2556 ค้นเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 จากwww.

industry.go.th/nakhonratchasima

[2]  สภุาวด ีอนนัฤทธิ.์ (2545). สภาพทีพ่กัอาศยัและการพกัอาศยัของลกูจ้างแรงงานในกลุม่โรงงานขนาด

ใหญ่ในเขตอุตสาหกรรมสุรนารี จังหวัดนครราชสีมา วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 


