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การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย
อําเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา

THE FEASIBILITY STUDY OF INVESTMENT BUSINESS FOR BAN SUAN TIP 
APARTMENT MUANG DISTRICT NAKHONRATCHASIMA PROVINCE
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บทคัดยอ

 การศึกษาอิสระน้ี มวีตัถปุระสงคเพือ่ศกึษาความเปนไปไดในการลงทุนธรุกจิอพารตเมนตบานสวนทิพย อาํเภอเมือง จงัหวัด
นครราชสีมา ศึกษาความเปนไปได 4 ดาน ไดแก ดานการตลาด ดานการจัดการ ดานเทคนิคการผลิต ดานการเงิน เก็บขอมูลจาก
แบบสอบ 400 ชุด ผลการศึกษาดานการตลาด พบวา ผูตอบแบบสอบถามสนใจหองพักประเภทหองเด่ียว 78.00% หองคู 17.00% 
และหองครอบครัว 5.00% โดยใหความสําคัญในเรื่องของสิ่งอํานวยความสะดวก ราคา และความปลอดภัย ดานการจัดการ พบวา 
เปนการดําเนินธุรกิจในรูปแบบเจาของคนเดียว ดานเทคนิคการผลิต พบวา เปนอาคารขนาด 4 ชั้น รวมทั้งสิ้น 24 หอง ดานการเงิน 
พบวา ใชเงินลงทุนจากแหลงเงินทุนภายในและภายนอก จํานวนท้ังสิ้น 9,232,800 บาท มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 6,062,761 บาท 
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนเทากับ 6.05% ระยะเวลาการคืนทุน เทากับ 15 ป 5 เดือน กรณีรายไดลดลง กรณีคาใชจายเพิ่มขึ้น 
และกรณีรายไดลดลงพรอมกับคาใชจายเพิม่ขึน้ มอีตัราผลตอบแทนเปนลบและไมสามารถคืนทนุไดภายในระยะเวลา 20 ป จงึสรุปได
วา โครงการไมมีความเปนไปไดในการลงทุน

คาํสําคัญ: การศึกษาความเปนไปได การลงทุน การตลาด การจัดการ การเงิน การผลิต อพารตเมนต

Abstract

 The objective of this study was to determine the feasibility of Ban Suan Tip Apartment Muang District, 
Nakhonratchasima Province, on four feasibility aspects including marketing feasibility, managerial feasibility, 
technical feasibility and financial feasibility. Questionnaires were collected from 400 samples. The results from 
marketing feasibility showed that 78.00% were interested in single bed room 17.00% were interested in double 
bed room and 5.00% were interested in family room. The results from managerial feasibility showed that the 
business model appeared to be a sole proprietorship. The results from technical feasibility showed that the 

concept of Apartment of 4 floor, number 24 rooms. And the result from financial feasibility showed that this 
project has total investment at 9,232,800 baht. Net Present Value at 6,062,761 baht. Return on investment rate 
was 6.05%. And payback period was 15 years. The project was unattractive and impossibility to invest.
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บทนํา 
จังหวัดนครราชสีมาเปนประตูสูภาคอีสาน เปนตัวกลางของเศรษฐกิจการเกษตร การทองเที่ยว และ

อุตสาหกรรม โดยเตรียมความพรอมและพัฒนาใหเปนเมืองที่นาอยู ณ เวลาน้ีมีนักลงทุนมากมายตางเขามาลงทุน
ในพื้นที่จังหวัดนครราชสีมา ซึ่งจะเห็นไดจากการเขามาลงทุนกอสรางศูนยการคาของผูประกอบการหลายบริษัท 
อาทิเชน หางสรรพสินคาเซ็นทรัล หางสรรพสินคาเทอรมินอล ทเวนต้ีวัน รวมไปถึงการขยายหางสรรพสินคา
เดอะมอลล ตลอดจนบริษัทธุรกิจบานจัดสรรและคอนโดมิเนียมตางเลือกลงทุนทําธุรกิจในจังหวัดนครราชสีมา 
เมือ่สภาพของสงัคมและสภาพเศรษฐกจิรุงเรอืงขึน้เรือ่ยๆ จงึทาํใหการเขามาทํางานของประชาชนตางถิน่เพิม่สูงข้ึน 
ดังนั้น จํานวนที่พักอาศัยจึงเปนสิ่งสําคัญท่ีควรรองรับใหพอกับจํานวนประชากรที่เพิ่มมากขึ้นตามไปดวย

ดวยเหตนุี ้เพือ่รองรบัจาํนวนประชากรทีเ่พิม่ขึน้ ผูศกึษาจงึมองเหน็ถงึโอกาสทีเ่ปนประโยชนตอธรุกจิเดมิ
ของตนเอง และจงึเปนทีม่าของการศกึษาความเปนไปไดในการลงทนุธรุกจิอพารตเมนตบานสวนทพิย อาํเภอเมอืง 
จังหวัดนครราชสีมา โดยเปนอพารตเมนตจํานวน 4 ชั้น ชั้นละ 6 หอง รวม 24 หอง บนเน้ือที่ 159 ตารางเมตร 
มีการคมนาคมที่สะดวกสบาย มีรถประจําทางผานหลายสาย เดินทางไปยังหางสรรพสินคาเดอะมอลลและโรง
พยาบาลเพียง 5 นาที อยูในยานชุมชนท่ีมีผูคนสัญจรไปมา มีรานสะดวกซ้ือ ตลาด รานอาหาร วัด โรงแรม ใกลจุด
จอดรถรับสงพนักงานโรงงานแคนอน และนวนคร สําหรับอุปกรณเคร่ืองใชภายในหองพกัประกอบดวย เตียงนอน 
ตูเสื้อผา โตะเคร่ืองแปง เครื่องปรับอากาศ พัดลม เครื่องทําน้ําอุน ตูเย็น ระเบียง อางลางจาน โทรทัศน เคเบ้ิลทีวี 
และสิ่งอํานวยความสะดวกสวนกลางประกอบดวย เครื่องซักผาหยอดเหรียญ ตูกดนํ้าดื่มอัตโนมัติ สัญญาณ
อินเตอรเน็ต ที่จอดรถยนตและรถจักรยานยนต กลองวงจรปด ประตูเขาออกระบบคียการด ราคาคาเชาตอเดือน 
4,500 บาท คาไฟหนวยละ 8 บาท คานํ้าประปาหนวยละ 12 บาท

การศึกษาอิสระครั้งน้ีจึงมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบาน
สวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา เพื่อนําผลที่ไดมาใชเปนขอมูลในการพิจารณาถึงการลงทุนและใชเปน
แนวทางในการตอบสนองความตองการของผูมาใชบริการอพารตเมนตตอไปในอนาคต

วัตถุประสงค 
เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา 

โดยศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด ดานการจัดการดําเนินงาน ดานเทคนิคการผลิต และดานการเงิน

วิธีดําเนินงาน

1. การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัด

นครราชสีมา ในดานการตลาดทําการศึกษาเร่ือง การวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก (PESTE Analysis) เพื่อ

ศึกษาผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนกับธุรกิจ การวิเคราะหแรงผลักดัน 5 ประการ (Five Forces Model) เพ่ือศึกษา
สภาวะแรงกดดันในการแขงขันของธุรกิจ การวิเคราะหสถานการณ (SWOT Analysis) เพื่อศึกษาจุดแข็ง จุดออน 
โอกาส และอุปสรรคของธุรกจิ การวิเคราะหสวนประสมทางการตลาดบริการ (7P’s Marketing Mix) [1] พฤติกรรม

ผูบริโภค [2] และนําขอมูลที่ไดมากําหนดเปนแนวทางในการดําเนินธุรกิจ ซึ่งประชากรที่ใชในการศึกษา ไดแก 
ประชากรจังหวัดนครราชสีมา [3] จํานวน 445,769 คน ใชวิธีการสุมตัวอยางจํานวนประชากรของ Yamane, T. 

(1973) [4] และเก็บรวบรวมขอมูลพฤติกรรมผูบริโภคโดยการแจกแบบสอบถามแกกลุมตัวอยางจํานวน 400 ชุด 
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ซึ่งคําถามแบงออกเปน 4 สวน ไดแก สวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม สวนที่ 2 พฤติกรรมผูบริโภคใน
การเชาอพารตเมนต สวนท่ี 3 ปจจัยสวนประสมทางการตลาดบริการที่มีอิทธิพลตอการเชาอพารตเมนต สวนที่ 4 
ขอเสนอแนะทั่วไป

2. การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัด

นครราชสีมา ในดานการจัดการทําการศึกษาเรื่อง ระยะเวลาการดําเนินงาน โครงสรางองคกรของธุรกิจ ลักษณะ
การดําเนินงาน

3. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิคการผลิต
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัด

นครราชสีมา ในดานเทคนคิการผลติทาํการศกึษาเรือ่ง ทาํเลท่ีตัง้ธรุกจิ รปูแบบอาคารและหองพกั อปุกรณสิง่อาํนวย
ความสะดวก

4. การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัด

นครราชสีมา ในดานการเงินทาํการศึกษาเร่ือง การวิเคราะหเงนิลงทนุในโครงการ การวเิคราะหงบกาํไรขาดทนุ การ
วิเคราะหงบกระแสเงินสด การวิเคราะหงบแสดงฐานะทางการเงิน การวิเคราะหมูลคาปจจุบันสุทธิ การวิเคราะห
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน การวิเคราะหระยะเวลาคืนทุน และการวิเคราะหความออนไหว [5]

ผลการวิจัย
1.   ผลการศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด
  จากการวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภคจากแบบสอบถาม พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศ

หญิง มีอายุตั้งแต 20 ป – ไมเกิน 25 ป ประกอบอาชีพนักเรียนนักศึกษา มีรายไดตํ่ากวา 15,000 บาท ใชรถ
จกัรยานยนตเปนยานพาหนะในการเดนิทาง มกีารตดัสนิใจเลอืกเชาอพารตเมนตดวยตนเอง ทราบจากสือ่ประเภท
ปายประกาศและอินเตอรเน็ต มีความตองการราคาคาเชาที่เหมาะสม มีไฟฟาและนํ้าประปา เดินทางไปมาสะดวก  
เงียบสงบไมมีเสียงรบกวน และมีการบริการที่ดี มีความสนใจหองพักประเภทหองเดี่ยว สวนใหญเชาอพารตเมนต
ประเภทรวมทั้งเพศชายและเพศหญิง โดยจะสอบถามรายละเอียดขอมูลของอพารตเมนตโดยการโทรศัพทเขาไป
สอบถาม เนือ่งจากไดขอมูลท่ีครบถวน จะทําการเปล่ียนหรือยายอพารตเมนตตอเม่ืออพารตเมนตเดิมไมสะดวกตอ
การเดินทาง และมีการเปล่ียนหรือยายอพารตเมนตนานกวาปละคร้ัง  กอนการเชาอพารตเมนตจะเลือกดู
อพารตเมนต 2-3 แหง กอนที่จะตัดสินใจเชา อพารตเมนตปจจุบันที่อาศัยอยูมีราคาต้ังแต 3,000 บาท – ไมเกิน 
5,000 บาทตอเดือน และจายคาเชาโดยการโอนเขาบัญชีเจาของอพารตเมนต

 จากการวิเคราะหระดับความสําคญัในภาพรวมของปจจยัสวนประสมทางการตลาดบริการ (7P’s) ที่

มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาอพารตเมนตดานตางๆ พบวา ระดับความสําคัญดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานชอง
ทางการจดัจําหนาย ดานกระบวนการ และดานลกัษณะทางกายภาพ มรีะดบัความสาํคัญอยูในระดบัสาํคัญมากทีส่ดุ 
สวนดานการสงเสริมการตลาด และดานลักษณะทางกายภาพ มีระดับความสําคัญอยูในระดับสําคัญมากรองลงมา

 จากการวเิคราะหสิง่แวดลอมภายนอก พบวา นโยบายการออกมาตรการกระตุนอสงัหารมิทรพัย เปน
นโยบายทีภ่าครฐัตองการใหรฐับาลเรงผลกัดนัมาตรการออกมาใชเพือ่ใหเหน็เปนรปูธรรม เนือ่งจากจะสงผลดใีหกบั

ผูประกอบการธุรกิจกลุมอสังหาริมทรัพย ขอมูลจากฐานเศรษฐกิจแนวโนมตลาดอสังหาริมทรัพยป 2559 [6] 
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เศรษฐกจิกาํลงัอยูในชวงถดถอยตอเน่ืองจากป 2558 เนือ่งจากมปีจจยัดานลบอยูหลายปจจยั ถงึแมวาภาพรวมของ
ตลาดจะอยูในสภาวะชะลอตัว แตการเพ่ิมขึ้นของประชากรยังคงมีเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องทุกป สาเหตุนี้จึงเปนแรง
ผลักดันใหผูประกอบการแขงขันกันเปดโครงการใหมเพื่อรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากร และเมื่อรูปแบบการใช
ชวีติและความเปนอยูเปลีย่นไปทาํใหการอยูอาศยันัน้ตองเปลีย่นจากบานเปนหอพกั คอนโดมเินยีม หรอือพารตเมนต
ใหเชา และเทคโนโลยีที่ทันสมัยยังถือเปนปจจัยสําคัญที่ผูบริโภคใหความสําคัญ ในขณะท่ีสภาพแวดลอมก็มีสวน
สําคัญกับการเปนอยูเชนกัน

 จากการวิเคราะหแรงผลกัดนั 5 ประการ พบวา ธรุกจิอพารตเมนตใหเชามีอยูเปนจํานวนมาก ทาํให
ลูกคาสามารถเลือกไดตามความตองการจึงเกิดเปนอํานาจตอรองจากผูซื้อ แตก็เปนอํานาจตอรองที่ไมสูงมากนัก 
เนื่องจากอพารตเมนตบานสวนทิพยเปนอพารตเมนตสรางใหม มีสิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานครบครัน การเดิน
ทางสะดวก ใกลแหลงชุมชน โรงแรม วัด ตลาดสด รานสะดวกซ้ือ ราคาคาเชาเหมาะสมกับส่ิงอํานวยความสะดวก
ที่ไดรับ อพารตเมนตที่อยูรอบขาง ถือเปนคูแขงขันทางธุรกิจ ซึ่งเปนสาเหตุหนึ่งที่อาจทําใหการเขาถึงอุตสาหกรรม
เดียวกันนั้นเขาถึงไดยาก แต

 ทัง้นี ้จากการสาํรวจขอมลูเบือ้งตนของ อพารตเมนตทีอ่ยูรอบขาง พบวา สิง่อาํนวยความสะดวกและ
เทคโนโลยีบางอยางยังไมรองรับกับยุคสมัยที่เปลี่ยนไป สินคาที่สามารถนํามาทดแทนอพารตเมนตได คือ บานเชา 
หองแถว แฟลต คอนโดมเินียม ซึง่อาจไดความสะดวกทัง้ทีส่บายกวา และมีหลากหลายปจจยัทีม่คีวามแตกตาง เชน 
ผลติภัณฑ ราคา ชองทางการจัดจําหนาย การสงเสริมการตลาด กระบวนการจัดการ บคุลากร ลกัษณะทางกายภาพ 
เปนตน ทั้งนี้ จะขึ้นอยูกับความตองการของผูบริโภควาตองการที่พักอาศัยแบบใดเพ่ือใหตรงกับความตองการมาก
ที่สุด

 จากการวเิคราะหสถานการณทัว่ไป พบวา ทาํเลทีต่ัง้อพารตเมนตอยูใกลกบัแหลงชมุชน วดั ตลาดสด 
โลตัสเอ็กซเพลส รานสะดวกซ้ือ สิ่งอํานวยความสะดวกมีความทันสมัยไปตามชวงเวลา และตรงตามความตองการ
ของผูบรโิภครายใหม มรีะบบรกัษาความปลอดภัยทีด่ ีทีจ่อดรถภายในตัวอาคาร พรอมกลองวงจรปด อพารตเมนต
มีหองพักเพียงแบบเดียว คือ เปนหองพักแบบหองปรับอากาศ พักไดหองละ 2 คน ราคาเชาตอเดือน 4,500 บาท 
ทุกหอง 

  จากการวิเคราะหปจจัยสวนประสมทางการตลาดใชวัสดุอุปกรณเฟอรนิเจอรและสุขภัณฑที่มี
มาตรฐานพรอมดวยคุณภาพและความปลอดภัย มกีารประชาสัมพนัธผานปายประกาศ และประชาสัมพนัธผานสือ่

ออนไลน พรอมขอมูลรายละเอียดของอพารตเมนต เปนธุรกิจอพารตเมนตเจาของคนเดียว มีพนักงานทั้งหมด 4 
คน ไดแก พนักงานประจําสํานักงาน 1 อัตรา พนักงานดูแลรักษาความสะอาด 1 อัตรา พนักงานดูแลรักษาความ
ปลอดภัย 2 อัตรา และมีเจาของอพารตเมนตเปนผูจัดการอพารตเมนต อพารตเมนตบานสวนทิพยมีความสะอาด
รมร่ืน อากาศถายเทสะดวก ใหความสาํคญัในเรือ่งการรกัษาความปลอดภยั โดยมีพนกังานรกัษาความปลอดภยัคอย
ดูแลตลอด 24 ชั่วโมง ใหบริการดวยความซ่ือสัตย จริงใจ และมีความสุภาพเรียบรอย

2. ผลการศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ
 โครงการอพารตเมนตบานสวนทพิย ดาํเนนิงานในรปูแบบธรุกจิเจาของคนเดยีว โดยตาํแหนงผูจดัการ

อพารตเมนตมเีจาของอพารตเมนตเปนผูดาํรงตําแหนง และมีพนกังานแบงออกเปน 3 แผนก ไดแก พนกังานประจาํ
สํานักงาน พนักงานดูแลรักษาความสะอาด พนักงานดูแลรักษาความปลอดภัย สําหรับดานการบัญชีและการเงิน ผู
จัดการอพารตเมนตจะเปนคนดูแลทั้งหมดและมีพนักงานประจําสํานักงานเปนผูชวย



ประชุมวิชาการทางธุรกิจและนวัตกรรมทางการจัดการ 
ระดับชาติและนานาชาติ ประจําป 25592110

กา
รจ
ัดก
าร
กา
รเงิ

น 
กา
รล
งทุ
น 
กา
รศึ
กษ
าค
วา
มเ
ปน
ไป
ได
ทา
งธุ
รกิ
จ

3. ผลการศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิคการผลิต
 โครงการอพารตเมนตบานสวนทิพย เปนอาคาร 4 ชั้น ชั้นละ 6 หอง รวม 24 หอง บนเน้ือที่ 159 

ตารางเมตร ทําเลท่ีตั้งอพารตเมนตอยูใกลกับแหลงชุมชน วัด ตลาดสด โลตัสเอ็กซเพลส รานสะดวกซ้ือ โรงแรม
สมีาธาน ีมรีถประจาํทางวิง่ผานหลายสายเนือ่งจากอยูใกลกบัแยกทารถประจาํทาง อปุกรณเคร่ืองใชภายในหองพกั
ประกอบดวย เตียงนอน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง เครื่องปรับอากาศ เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น ระเบียง อางลางจาน 
โทรทศัน เคเบิล้ทวี ีและสิง่อาํนวยความสะดวกสวนกลาง ประกอบดวย เครือ่งซกัผาหยอดเหรียญ ตูกดนํา้ดืม่อตัโนมตัิ 
สัญญาณอินเตอรเน็ต ที่จอดรถยนตและรถจักรยานยนต กลองวงจรปด ประตูเขาออกระบบคียการด คาไฟหนวย
ละ 8 บาท คานํ้าประปาหนวยละ 12 บาท

4. ผลการศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน
  ใชเงนิลงทนุจากแหลงเงนิทุนภายในและแหลงเงนิทุนภายนอก แบงเปนสวนของเจาของ 6,732,800 

บาท กูยมื 2,500,000 บาท อตัราดอกเบีย้ MLR 6.25% (อางองิอตัราดอกเบีย้ตามประกาศธนาคารกสกิรไทยลาสุด 
ณ วันที่ 25 เมษายน 2559) [7] ระยะเวลากูยืม 10 ป รวมจํานวนเงินลงทุนทั้งสิ้น 9,232,800 บาท มูลคาปจจุบัน
สุทธิเทากับ 6,062,761 บาท อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุนเทากับ 6.05% ระยะเวลาการคืนทุน เทากับ 
15 ป 5 เดือน กรณีรายไดลดลง 10% มูลคาปจจุบันสุทธิ -10,663,337 บาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
-8.10% ไมสามารถคืนทุนไดภายใน 20 ป กรณีคาใชจายเพ่ิมขึ้น 10% มูลคาปจจุบันสุทธิ -5,936,120 บาท อัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุ -5.29% ไมสามารถคนืทุนไดภายใน 20 ป กรณรีายไดลดลงและคาใชจายเพ่ิมขึน้ มลูคา
ปจจุบันสุทธิ -26,721,904 บาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน -24.63% ไมสามารถคืนทุนไดภายใน 20 ป

สรุป 
จากผลการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนตบานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัด

นครราชสีมา พบวา ผลการศึกษาดานการตลาด พบวา ผูตอบแบบสอบถามสนใจหองพักประเภทหองเด่ียว 78.00% 
หองคู 17.00% และหองครอบครัว 5.00% โดยใหความสําคัญในเรื่องของสิ่งอํานวยความสะดวก ราคา และความ
ปลอดภัย ดานการจัดการ พบวา เปนการดําเนินธุรกิจในรูปแบบเจาของคนเดียว ดานเทคนิคการผลิต พบวา เปน
อาคารขนาด 4 ชั้น รวมทั้งสิ้น 24 หอง ดานการเงิน พบวา ใชเงินลงทุนจากแหลงเงินทุนภายในและแหลงเงินทุน
ภายนอก จํานวนทั้งสิ้น 9,232,800 บาท มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 6,062,761 บาท อัตราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนเทากับ 6.05% ระยะเวลาการคืนทุน เทากับ 15 ป 5 เดือน ในกรณีรายไดลดลง กรณีคาใชจายเพ่ิมขึ้น และ
กรณรีายไดลดลงพรอมกับคาใชจายเพ่ิมข้ึน มอีตัราผลตอบแทนเปนลบท้ังหมดและไมสามารถคืนทนุไดภายในระยะ
เวลา 20 ป จึงสรุปไดวา โครงการอพารตเมนตบานสวนทิพยไมมีความเปนไปไดในการลงทุน (ดังตารางที่ 1) ซึ่ง
สอดคลองกับการศึกษาของ ธนัท วรไวย (2558) [8] ไดศึกษาเรื่องการศึกษาความเปนไปไดในการขยายกิจการ
หอพักเทพดนัยแมนช่ันอําเภอกันทรวิชัยจังหวัดมหาสารคาม ผลการศึกษาพบวา จํานวนเงินที่ใชลงทุนในโครงการ

ทัง้สิน้ 12,000,000 บาท มลูคาปจจบุนัสทุธเิทากบั 1,045,728 บาท ชวงระยะเวลาในการคนืทนุเทากบั 12 ป อตัรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับ 5.60% ถือวานอยกวาที่ตองการเนื่องจากตั้งเปาไวที่ 8% ดังนั้น การขยาย
โครงการจึงไมเหมาะสมแกการลงทุนเพิ่ม
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ขอเสนอแนะ
1. การศึกษาในครั้งตอไปควรนําเครื่องมือการกําหนดกลยุทธมาใชเพื่อเปนการสรางกลยุทธเชิงรุก 

เชิงรับ เชิงปองกัน และเชิงแกไข ใหกับโครงการที่ไดเลือกลงทุนไวนําไปใชเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉินขึ้น
2. ควรคาํนวณรายไดของโครงการที ่60 -70% เพือ่ดคูวามเปนไปไดทีแ่นนอนหากเกดิสถานการณขึน้จรงิ
3. การศึกษาความเปนไปไดของโครงการเปนการประมาณการถึงสถานการณลวงหนา ทั้งรายรับและ

รายจาย เมื่อเปดดําเนินการควรมีการวิเคราะหจากรายรับและรายจายจริง เพื่อพิจารณารายไดตามความเปนจริง
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ตารางท่ี 1 แสดงผลการศึกษาความเปนไปไดทั้ง 4 ดาน ของการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจ
อพารตเมนต บานสวนทิพย อําเภอเมือง จังหวัดนครราชสีมา

การศึกษาความ

เปนไปได

ผลการ

ศึกษา

เหตุผลประกอบผลการศึกษา

1. ดาการตลาด มีความเปน

ไปได

1. มีความพรอมในเรื่องสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพักและสวนกลาง พรอมดวยการ

รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง มีลูกคาเขามาติดตอหองพักจากอพารตเมนตเดิม แต

ไมเพียงพอที่จะรองรับ

2. ดานการจัดการ มีความเปน

ไปได

1. พนักงานแบงออกเปน 3 ตําแหนง ไดแก พนักงานประจํา สํานักงาน พนักงานรักษาความ

สะอาด พนักงานรักษาความปลอดภัย เจาของกิจการดูแลตําแหนงผู จัดการ และมี

ประสบการณในการทําธุรกิจอพารตเมนต

3. ดานเทคนิค  การ
ผลิต

มีความเปน
ไปได

1. อาคาร 4 ชั้น จํานวน 24 หอง พื้นที่159 ตารางเมตร ทําเลที่ตั้งอพารตเมนตอยูใกลกับ
แหลงชุมชน สิ่งอํานวยความสะดวก และที่จอดรถเพียงพอ

4. ดานการเงิน ไม มี ความ
เปนไปได

1. เงินลงทุน 9,232,800 บาท มูลคาปจจุบันสุทธิ 6,062,761 บาท อัตราผลตอบแทนจาก
การลงทุน 6.05% ระยะเวลาคืนทุน 15 ป 5 เดือน กรณีรายไดลดลง 10% มูลคาปจจุบัน
สุทธิ -10,663,337 บาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน -8.10% กรณีคาใชจายเพิ่มขึ้น 
10% มูลคาปจจุบันสุทธิ -5,936,120 บาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน -5.29% กรณี
รายไดลดลงและคาใชจายเพิ่มขึ้น มูลคาปจจุบันสุทธิ -26,721,904 บาท อัตราผลตอบแทน
จากการลงทุน -24.63% ไมสามารถคืนทุนไดภายใน 20 ป


