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บทคัดย่อ 

 

 การศึกษาในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือ (1) วิเคราะห์ความเป็นไปไดด้้านการตลาด ด้าน

เทคนิค และการบริหารอพาร์ทเมน้ทใ์นอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา (2) ประเมินความคุม้ค่าในการ

ลงทุนโครงการ อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า สาํหรับนกัลงทุนหรือผูส้นใจทัว่ไป 

 การศึกษาคร้ังน้ี เป็นการวิจยัเชิงประยุกต์โดยการเก็บรวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิและขอ้มูลทุติย

ภูมิ จากหน่วยงานภาครัฐ หนงัสือ รายงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง นาํมาประกอบการศึกษา จาํนวนประชากร และ

ขอ้มูลอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ่ในเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมาจากนั้นจึง

นาํขอ้มลูในแต่ละดา้นมาประมวลผล เพ่ือพิจารณาความเป็นไปไดข้องโครงการ ศึกษาความเป็นไปไดท้ั้ง 4 

ดา้น คือด้านการตลาด ดา้นเทคนิค ด้านการบริหาร และด้านการเงิน โดยประเมินความคุ้มค่าด้วยวิธี

ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนั อตัราผลตอบแทนโครงการ อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน และวิเคราะห์

ความไวของโครงการภายใตส้มมติฐานการยอมรับโครงการการลงทุนท่ีอตัราผลตอบแทนขั้นตํ่าร้อยละ7  

 ผลการศึกษาพบว่า  (1) ความเป็นไปไดใ้นดา้นการตลาดโครงการจดัอยู่ในระดบักลางราคา 

ค่าเช่า 5,000 - 6,000 บาทต่อเดือน  ดา้นเทคนิคโครงการเร่ิมเดือนธันวาคม2557ถึงเดือนธันวาคม2558  

ดา้นการบริหารโครงการมีพนักงานรวม 7 คนประกอบดว้ยผูจ้ดัการ 1 คนพนักงานบญัชีการเงิน 1 คน

พนกังานบริการห้องพกั  2 คนแม่บา้น  1 คนพนกังานรักษาความปลอดภยั 2 คน  (2) การวิเคราะห์ความ

เป็นไปได้ในด้านการเงินโครงการใช้เงินลงทุนประมาณ 21,324,000บาท กรณีดําเนินงานปกติจะมี

ระยะเวลาคืนทุน 10 ปี 22 วนั อตัราส่วนผลได้ต่อต้นทุนเท่ากับ-0.10 เท่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 

19,182,274.01 บาท เท่ากบั -2,141,725.99 บาท มีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั 4.14 %  การ

วิเคราะห์ความไวของโครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าในเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมาคร้ังน้ี  พบว่า

ทั้ง3 กรณีมีระยะเวลาคืนทุนเกิน 15 ปีข้ึนไป  จึงสรุปไดว้า่เป็นโครงการท่ีไม่เหมาะแก่การลงทุน  
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Abstract 
 
 The objectives of the study were to (1) analyze the feasibility of 
marketing, technical and apartment management in Chok Chai District Nakhon 
Ratchasima Province (2) evaluate the worth in investing an apartment for rent for the 
investors or the general interests. 
 The study was an applied research by collecting primary data and 
secondary data from government organization, books, related research, population and 
industry data from small business, medium business, large business. Then the data on 
each part was processing to consider the feasibility of the project.   
The feasibility study in 4 part were marketing, technical, management and financial 
that was evaluated the cost-effectiveness with the payback period method, current 
value, project rate of return, yield per cost and analysis the project sensitivity under an 
assumption of the agreed project investment yields in a minimum 7 percent. 
 The study results showed that (1) the feasibility for the projects marketing 
had the intermediate price with the rental fee about 5,000-6,000 baht per month. 
Project technical began in December to December 2557 – December 2558. And 
project management had a total 7 staffs that consisted of 1 position of manager, 1 
position of accounting financial staff, 2 positions of room service, position of 
housewife and 2 position of security guard. (2) the analysis of financial feasibility 
toward project was invested approximately 21,324,000 baht. Normally, the operation 
payback period was 10 years 22 days. The benefit cost ratio was equal at 0.10.  
The present net value was at 19,182,274.01 baht to 2,141,725.99 baht. The return rate 
of investment equivalent was 4.14%. The project sensitivity analysis of an apartment 
for rent project in Chok Chai District Nakhon Ratchasima Province in 3 cases were 
had the payback period more than 15 years as conclusion, the project was not suitable 
for investment. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Keywords: Feasibility study, Apartment for rent project, Nakhon Ratchasima Province 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

 กรณีศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าในเขตอาํเภอโชคชยั 

จงัหวดันครราชสีมาเน่ืองมาจากความตอ้งการ( Demand)ท่ีอยูอ่าศยัของพนกังานท่ีทาํงานในโรงงาน

อุตสาหกรรมในรัศมีไม่เกิน 30 กิโลเมตรซ่ึงถนนหมายเลข 224 เช่ือมต่อระหว่างอาํเภอเมืองและ

อาํเภอโชคชยัมีโรงงานอุตสาหกรรมเป็นจาํนวนมากรวมถึงผูท่ี้เดินทางผ่านทางหลวงแผ่นดินสาย 

24 (เส้นทางสีคิ้ว-เดชอุดม) น้ีเป็นประจาํ ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัถาวรหรือระยะยาวและระยะสั้ น

หรือชัว่คราวของแต่ละบุคคลแตกต่างกนัไป ทาํให้ตอ้งแสวงหาท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงแตกต่างกนัไปตาม

ฐานะทางเศรษฐกิจ และสังคมความสะดวกสบายหรือความจาํเป็นขั้นพื้นฐานอ่ืนๆจึงทาํใหผู้ท่ี้สนใจ

ลงทุนสร้างท่ีพกัอาศยัให้เช่าชั่วคราวรูปแบบต่างๆ เพื่อให้มีทางเลือกและตดัสินใจ ท่ีพกัอาศัย

รูปแบบอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า ก็เป็นอีกทางเลือกหน่ึงซ่ึงอาจไม่ใช่ท่ีอยู่อาศยัอย่างถาวร เน่ืองมาจาก

การโยกยา้ยเปล่ียนแปลงไปปฎิบติังานตามทอ้งท่ีต่างๆ การโยกยา้ยภูมิลาํเนาชัว่คราว ระยะเวลาเป็น

เดือนเป็นปีหรือชัว่คราวเพียงไม่ก่ีวนั จึงส่งผลให้เกิดท่ีพกัอาศยัให้เช่าชัว่คราวหลากหลายรูปแบบ 

ซ่ึงผูล้งทุนท่ีนิยมทาํธุรกิจดา้นอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่ามีจาํนวนมากข้ึน เน่ืองจากสามารถหาทาํเลท่ีตั้ง

โครงการไดง่้าย ตลอดจนพื้นท่ีในการก่อสร้างทาํไดท้ั้งขนาดเล็ก และขนาดใหญ่ ผลประโยชน์ท่ีได้

จากค่าเช่าในระยะยาวทาํได้ไม่ยาก โดยเฉพาะผูท่ี้มีท่ีดินเป็นของตนเอง  พื้นท่ีโดยรอบบริเวณ

โรงงานอุตสาหกรรม เป็นพื้ นท่ี มีแนวโน้มความต้องการท่ีพักอาศัยของพนักงานโรงงาน

อุตสาหกรรมสูง รวมถึงประชากรท่ีอยูบ่ริเวณรอบๆเพิ่มมากข้ึน 

 

ตารางท่ี 1.1 จาํนวนประชากรตามทะเบียนราษฎรอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

 ในปีพ.ศ. 2554 - พ.ศ. 2558 

 

อาํเภอ / ปี 2554(คน) 2555(คน) 2556(คน) 2557(คน) 2558(คน) 

 อาํเภอโชคชยั 79,551 80,237 80,646 81,221 81,632 

ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย  
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 เน่ืองมาจากปัญหาการเดินทางจะเห็นไดจ้ากพนกังานโรงงานอุตสาหกรรมท่ีหนัมาเช่า

หอ้งพกัชัว่คราวมากข้ึน ความพร้อมในดา้นส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืนๆเป็นแรงจูงใจให้เกิดค่านิยม

ในการเช่าอพาร์ทเมน้ท์เพื่อพกัอาศยั ปัจจุบนัมีการลงทุนธุรกิจดา้นอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่ารายใหม่ๆ  

แต่ก็ยงัไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการด้านท่ีพกัอาศยัได้อย่างเพียงพอจึงทาํให้ผูศึ้กษาซ่ึงมี

บา้นพกัอาศยัและท่ีดินเป็นของตนเองในบริเวณดงักล่าวมีความสนใจท่ีจะศึกษาความเป็นไปได้

โครงการลงทุนอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า โดยใช้ช่ือโครงการ “ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท์”ในเขตอาํเภอโชคชยั 

จงัหวดันครราชสีมา 

 

ตารางท่ี 1.2 อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าท่ีมีจาํนวนหอ้งพกัราคาค่าเช่าใกลเ้คียงกบัโครงการ 

 "ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์  

 

ลาํดบั รายช่ืออพาร์ทเมน้ท ์ จาํนวนหอ้งพกั ค่าเช่ารายเดือน ระยะเวลาเปิดดาํเนินงาน 

1 รุ่งเรือง อพาร์ทเมน้ท ์   74   3,000-5,000         ปี2549 -ปัจจุบนั 

2 บา้นไทย อพาร์ทเมน้ท ์   25   3,500-5,000             ปี2554 -ปัจจุบนั 

3 ดินดีการ์เดน้ทอ์พาร์ทเมน้ท ์ 10 3,500-4,500           ปี2554 -ปัจจุบนั 

4 อยูเ่จริญ อพาร์ทเมน้ท ์ 40 2,000-2,500           ปี2555 -ปัจจุบนั 

5 ดุสิตาแมนชัน่ 26 3,500-5,000            ปี2558 -ปัจจุบนั 

รวม  175  

 

 โรงงานอุตสาหกรรมมีจาํนวน 83 แห่งแบ่งตามพระราชบญัญติัโรงงาน พ.ศ.2535แบ่ง

ตามขนาดหรือจาํพวกเช่น โรงงานจาํพวกท่ี1 ขนาดเคร่ืองจกัรกล5-20แรงมา้หรือมีคนงาน7-20คน 

จาํพวกท่ี2 ขนาดเคร่ืองจกัรกลมากกวา่20แรงมา้แต่ไม่เกิน50แรงมา้หรือมีจาํนวนคนงาน21-50คน 

จาํพวกท่ี3ขนาดเคร่ืองจกัรกลมากกว่า50แรงมา้หรือมีคนงานมากกว่า50คนข้ึนไปอาํเภอโชคชัย

โรงงานอุตสาหกรรม เป็นโรงงานขนาดใหญ่จาํนวน 2 แห่ง เช่น โรงงานเจริญโภคภณัฑ์ จาํกัด 

(มหาชน)และโรงงานโคราชเดนกิ จาํกดั รวมขนาดกลางทั้งหมด 6 แห่งเรียงขนาดตามลาํดบัและ

ขนาดเล็กจาํนวน 75 แห่งท่ีสาํคญัดงัน้ี 
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ตารางท่ี 1.3 สถานประกอบการอุตสาหกรรมในอาํเภอโชคชยัท่ีไดรั้บอนุญาตดาํเนินกิจการ  
 

ท่ีมา: ขอ้มูล จปฐ. อาํเภอโชคชยั (2554). 
 

 วเิคราะห์ศักยภาพของอาํเภอโชคชัย 

 จากการประชุมเม่ือวนัท่ี 14 ตุลาคม พ.ศ.2554 ซ่ึงมีผลการวิเคราะห์ปัจจยัภายในท่ีเป็น

ปัจจยัหนุนและเอ้ือต่อการพฒันาพื้นท่ีอาํเภอโชคชยั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 ด้านเศรษฐกจิ/ อุตสาหกรรม 

 - มีทั้งอาชีพภาคการเกษตร ภาคอุตสาหกรรม ส่งผลให้ประชากรเลือกประกอบอาชีพ

ไดต้ามความถนดั ไม่มีปัญหาการอพยพแรงงานยา้ยถ่ินฐาน 

 - เป็นท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ และขนาดกลาง เป็นการสร้างอาชีพเพิ่ม

รายไดใ้หป้ระชากรในพื้นท่ีมีการทาํงาน และไม่เกิดปัญหาการวา่งงานนอกฤดูกาลเกษตรกรรม 

 - เป็นแหล่งท่องเท่ียวบา้นด่านเกวียนมีทั้งชาวไทยชาวต่างประเทศ ไดรั้บรางวลัการคา้

พาณิชดีเด่น อนัดบั 2 ของประเทศ 

ท่ีมา: รวบรวมโดยคณะทาํงานโครงการทศวรรษใหม่ ปฏิรูปโคราช ปฏิรูปประเทศไทย 

 อาํเภอโชคชยั (2554). 

 

2. วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 .2 1 เพือ่ศึกษาความเป็นไปได ้ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการบริหาร อพาร์ทเมน้ท ์

ใหเ้ช่าในเขตอาํเภอโชคชยั  จงัหวดันครราชสีมา 

 2.2 เพื่อประเมินความคุม้ค่าในการลงทุน โครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า สาํหรับ 

นกัลงทุนหรือผูส้นใจทัว่ไป 

ลาํดบั รายช่ือโรงงาน สถานท่ีตั้ง 

1 บริษทัเจริญโภคภณัฑจ์าํกดั(มหาชน) ตาํบลโชคชยั อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

2    บริษทั โคราชเดนกิ จาํกดั ตาํบลโชคชยั อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

3  บริษทั คาวาซูมิ จาํกดั ตาํบลโชคชยั อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

5     บริษทัไทยโฟมโคราช จาํกดั ตาํบลท่าอ่าง อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

6 บริษทั มณฑิณีการ์เมน้ท ์จาํกดั ตาํบลด่านเกวยีน อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

7 บริษทัทรีโอพลาสติกจาํกดั ตาํบลโชคชยั อาํเภอโชคชยั จงัหวดันคราชสีมา 

  8 บริษทัไทยมิตซูวาซลัเวลเล่ย ์

 (ไทยแลนด)์จาํกดั(มหาชน) 

ตาํบลกระโทก อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 
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      No 

3. กรอบแนวคดิการศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1  กรอบแนวคิดการศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า 

 

 

การศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 

ดา้นการตลาด 
 

ดา้นเทคนิค 
 

ดา้นการบริหาร 
 

ดา้นการเงิน 
 

งบการเงินล่วงหนา้ 
 

ประมาณการงบ 

กาํไรขาดทุน 
 

ประมาณการงบ   

แสดงฐานะการเงิน 

 

ลงทุนในโครงการ 

ประเมินค่าโครงการ

ลงทุน 

ไมล่งทุนในโครงการ 

 
การตดัสินใจ 

Yes 

ประมาณการกระแส

เงินสดสุทธิ 
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4. ขอบเขตของการศึกษา 

 

 การศึกษาในคร้ังน้ีจะศึกษาเฉพาะการลงทุน อพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า ในเขตอาํเภอโชคชยั  

จงัหวดันครราชสีมาโดยใชว้ธีิการรวบรวมขอ้มูลดงัน้ี 

 4.1 ดา้นประชากรประชากรกลุ่มเป้าหมายในเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

 4.2 ดา้นเวลา เร่ิมดาํเนินงานตั้งแต่ 1 ธนัวาคม 2557 – 2558 

 4.3 ดา้นสถานท่ี ในเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

 ข้อมูลทุติยภูมิจากหอการค้า สภาอุตสาหกรรมจงัหวดันครราชสีมาจากการศึกษา

บทความ หนงัสือ และรายงานการวิจยั ตลอดจนสถิติท่ีเก่ียวขอ้งเอกสารทางวิชาการ บทวิเคราะห์

ต่างๆ ทั้งภาครัฐและเอกชน  

 

5. ข้อตกลงเบือ้งต้น  

 

 5.1 การศึกษาตน้ทุนใชข้อ้มูลระดบัทุติยภูมิโดยใชห้ลกัวชิาการและความเป็นไปได ้

ในทางปฏิบติั 

 5.2 การศึกษาคร้ังน้ีมีการพิจารณาถึงผลตอบแทนจากการใหบ้ริการห้องเช่า  

อพาร์ทเมน้ท ์ในระดบักลาง 

 

6. ข้อจํากดัในการศึกษา 

 

 การศึกษาคร้ังน้ีจะทาํการศึกษาเฉพาะการลงทุนโครงการอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า ในเขต

อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมาเท่านั้น 

 

7. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

 7.1 นักลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใช้เป็นแนวทางในการตัดสินใจลงทุนและ

ประเมินความคุ้มค่าต่อการลงทุนโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในเขตอําเภอโชคชัย จังหวดั

นครราชสีมา 

 7.2 ผูท่ี้สนใจทัว่ไปใชเ้ป็นแนวทางในการศึกษาคน้ควา้หาขอ้มูลเก่ียวกบัการพิจารณา

การลงทุนอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 



บทที ่2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

 

 

 การทบทวนวรรณกรรม หรือผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งในการวิจยัเร่ืองการศึกษาความ

เป็นไปได้ในการลงทุนโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตอาํเภอโชคชัย จงัหวดันครราชสีมา 

ผูศึ้กษาได้ศึกษาเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง และนาํเสนอตามลาํดบัขั้นตอน โดยได้กาํหนด

ประเด็นการนาํเสนอ ดงัน้ี 

1. ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 

2. ความเคล่ือนไหวการลงทุนอุตสาหกรรมของจงัหวดันครราชสีมา 

3. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

4. ทฤษฎีและแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้ง 

5. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

1. ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบัอาํเภอโชคชัย จังหวดันครราชสีมา 

 

 1.1  ทีต่ั้ง อาํเภอโชคชยัอยูท่างทิศใตข้องจงัหวดันครราชสีมา ระยะทางห่างจากจงัหวดั

ประมาณ 30 กิโลเมตร มีสภาพพื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นท่ีราบสูงลกัษณะลูกคล่ืน บริเวณตอนใตเ้ป็นท่ี

ราบสูงลาดมาตอนกลางซ่ึงเป็นท่ีราบลุ่ม มีแม่นํ้ ามูลไหลผ่านกลางอาํเภอ ระยะทางประมาณ 96 

กิโลเมตร 

 1.2  ขนาดพืน้ที ่มีเน้ือท่ีทั้งหมด 424.410 ตารางกิโลเมตร หรือ 265,255 ไร่ หรือเท่ากบั

ร้อยละ 2.065 ของพื้นท่ีจงัหวดันครราชสีมา 

 1.3  อําเภอโชคชัย เป็นอาํเภอหน่ึงของจงัหวดันครราชสีมา ท่ีแห่งน้ี พระบาทสมเด็จ-

พระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลท่ี 5 พระองค์ทรงจัดระเบียบการปกครองออกเป็นมณฑล 

ภาคจังหวดั และได้ยกฐานะด่านกระโทก ข้ึนเป็นอาํเภอกระโทก เม่ือ พ .ศ. 2449 จวบจนถึงปี  

พ .ศ. 2488 ทางราชการพิจารณาเห็นว่า สมเด็จพระเจา้กรุงธนบุรี ผูป้ระกอบคุณงามความดีให้กบั

ประเทศชาติ และทาํการรบได้ชัยชนะ ณ ท่ีแห่งน้ี จึงได้เปล่ียนนามอาํเภอใหม่ว่า อาํเภอโชคชัย 

อยูท่างทิศใตข้องจงัหวดันครราชสีมา ระยะทางห่างจากจงัหวดั ประมาณ 30 กิโลเมตร 
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  อาํเภอโชคชยั ตั้งอยูท่างทิศตะวนัออกเฉียงใตข้องจงัหวดั มีอาณาเขตติดต่อกบัเขต

การปกครองขา้งเคียงดงัต่อไปน้ี 

  ทิศเหนือ0 ติดต่อกบั อาํเภอเมืองนครราชสีมาและอาํเภอเฉลิมพระเกียรติ 

  ทิศตะวนัออก0 ติดต่อกบั อาํเภอหนองบุญมาก 

  ทิศใต้0 ติดต่อกบั  อาํเภอครบุรี 

  ทิศตะวนัตก0 ติดต่อกบัอาํเภอปักธงชยั        
 

 
ภาพท่ี 2.1  แผนท่ีอาํเภอโชคชยั 

 

 1.4 เส้นทางการเดินทาง 

40  ทางอากาศ 40ท่าอากาศยานนครราชสีมาตั้งอยูใ่นเขตอาํเภอเฉลิมพระเกียรติ 

40  รถยนต4์0 จากกรุงเทพฯ สามารถเดินทางดว้ยรถยนต ์มายงัจงัหวดันครราชสีมาได้

หลายเส้นทางส่วนการเดินทางมายงั อาํเภอโชคชยันั้นใชเ้ส้นทางหลกัดงัน้ี 

  1.4.1 ทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 224 ติดต่ออาํเภอเมืองนครราชสีมา 

  1.4.2 ทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 24 ติดต่ออาํเภอเดชอุดม จงัหวดัอุบลราชธานี 

  14.3 ทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 2074 ติดต่อ อาํเภอครบุรี สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร

อาํเภอโชคชยั มีรถโดยสารประจาํทางเขา้ใชบ้ริการเป็นจาํนวนมากต่อวนั 

 

 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%89%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A3%E0%B8%95%E0%B8%B4_(%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2)
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%8D%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%98%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A8%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
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 1.5 ลกัษณะภูมิอากาศ ฤดูกาลของจงัหวดันครราชสีมา เม่ือพิจารณาตามลกัษณะลมฟ้า

อากาศของประเทศไทยแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ฤดู ดงัน้ี 

  ฤ ดู ห น าว  เร่ิม ตั้ ง แ ต่ ก ล าง เดื อ น ตุ ล าค ม ถึ ง เดื อ น กุ ม ภ าพัน ธ์  เม่ื อ ม รสุ ม

ตะวนัออกเฉียงเหนือ ปกคลุมจงัหวดันครราชสีมาตั้งแต่กลางเดือนตุลาคม ในบางปี ฤดูหนาวอาจ

เร่ิมตน้ชา้กวา่กาํหนดน้ีได ้

  ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัความกดอากาศสูงจากประเทศจีนท่ีแผล่งมาปกคลุมประเทศไทยถา้

แผม่าชา้ฤดูหนาวจะเร่ิมประมาณปลายเดือนตุลาคมเป็นตน้ไป 

  ฤดูร้อน เร่ิมตั้งแต่กลางเดือนกุมภาพนัธ์ถึงกลางเดือนพฤษภาคม ซ่ึงเป็นช่วงเปล่ียน

จากมรสุมตะวนัออกเฉียงเหนือเป็นมรสุมตะวนัตกเฉียงใต ้และเป็นระยะท่ีขั้วโลกเหนือหันเขา้หา 

ดวงอาทิตย ์โดยเฉพาะเดือนเมษายนบริเวณจงัหวดันครราชสีมา ดวงอาทิตยอ์ยู่ตรงศรีษะในเวลา

เท่ียงวนั ทาํให้ไดรั้บความร้อนจากดวงอาทิตยเ์ต็มท่ี  สภาวะอากาศจึงร้อนอบอา้วทัว่ไป ในฤดูน้ี

แมว้า่โดยทัว่ไปจะมีอากาศร้อนและแห้งแลง้ แต่บางคร้ังอาจมีมวลอากาศเยน็จากประเทศจีนแผล่ง

มา ปกคลุมถึงประเทศไทยตอนบน ทาํให้เกิดการปะทะกนัของมวลอากาศเยน็กบัมวลอากาศร้อนท่ี   

ปกคลุมอยู่ก่อนแล้ว ซ่ึงก่อให้เกิดพายุฝนฟ้าคะนองและลมกระโชกแรง หรืออาจมีลูกเห็บตก

ก่อใหเ้กิดความเสียหายได ้พายฝุนฟ้าคะนองท่ีเกิดข้ึนในฤดูน้ีมกัเรียกอีกอยา่งหน่ึงวา่ “พายฤุดูร้อน” 

  ฤดูฝน เร่ิมตั้งแต่กลางเดือนพฤษภาคมถึงกลางเดือนตุลาคม เป็นช่วงท่ีลมมรสุม

ตะวนัตกเฉียงใต ้ซ่ึงเป็นลมร้อนและช้ืนจากมหาสมุทรอินเดีย พดัปกคลุมประเทศไทย และร่อง

ความกดอากาศตํ่าทาํให ้มีฝนตกชุกทัว่ไป และประมาณปลายเดือนมิถุนายนร่องความกดอากาศตํ่า 

ตอนบนทาํใหจ้งัหวดันครราชสีมามีฝนตกชุกทัว่ไป และประมาณปลายเดือนมิถุนายนร่องความกด

อากาศตํ่าจะพาดผา่นบริเวณประเทศจีนตอนใต ้ทาํให้ฝนลดลงระยะหน่ึง เดือนตุลาคมประเทศไทย

ตอนบนจะเร่ิมมีอากาศเย็น และฝนลดลงจากผลการตรวจอากาศของสถานีอุตุนิยมวิทยา

นครราชสีมา 

 1.6 การปกครองและการบริหาร จงัหวดันครราชสีมามีรูปแบบการปกครองและ 

การบริหารราชการแบ่งออกเป็น 3 ส่วนคือ 

  1.6.1 การบริหารราชการส่วนกลาง มีส่วนราชการสังกดัส่วนกลางตั้งหน่วยงาน

ปฏิบัติหน้าท่ีในจังหวดัอยู่ประมาณ196หน่วย (รวมทั้ งหน่วยงานอิสระ26หน่วยรัฐวิสาหกิจ  

27 หน่วย) 

  1.6.2 การบริหารราชการส่วนภูมิภาค มีส่วนราชการสังกดัส่วนภูมิภาคประจาํ

จงัหวดั 30 หน่วย ปัจจุบนัจงัหวดันครราชสีมาแบ่งการปกครองออกเป็น 32 อาํเภอ 287 ตาํบล 3,743 

หมู่บา้น 
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  1.6.3  องคก์ารบริหารส่วนตาํบล จาํนวน 258 แห่ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2  แผนท่ีเส้นทาง 224 อาํเภอเมือง - อาํเภอโชคชยั 

 

  จํานวนประชากรอาํเภอโชคชัย จังหวดันครราชสีมา 

  สถิติประชากรตามทะเบียนราษฎร อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมาดงัตารางท่ี 2.1 

 

ตารางท่ี 2.1  สถิติประชากรในอาํเภอโชคชยั 

 

อาํเภอ / ปี 2554  (คน) 2555  (คน) 2556  (คน) 2557  (คน) 2558  (คน) 

อาํเภอโชคชยั 79,551 80,237 80,646 81,221 81,632 

ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
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ภาพท่ี 2.3  แผนท่ีท่องเท่ียวจงัหวดันครราชสีมา 
 

  โครงสร้างเศรษฐกิจท่ีสําคญัของจงัหวดันครราชสีมามีโครงสร้างท่ีสําคญั ไดแ้ก่ 

ภาคอุตสาหกรรม ภาคการเกษตร และการคา้ส่งคา้ปลีก ซ่ึงมีอตัราสัดส่วนโครงสร้างร้อยละ 22.46, 

19.82 และ 14.91 ตามลําดับ ในภาคการเกษตร จังหวดันครราชสีมามีพื้นท่ีเกษตรกรรมทั้ งส้ิน 

8,931,032 ไร่ แบ่งเป็นปลูกข้าว จาํนวน 4,329,724 ไร่ พืชไร่จาํพวกข้าวโพด  พืชไร่จาํพวกมัน

สําปะหลงั ปอ ฝ้าย และขา้วฟ่าง จาํนวน 3,793,602 ไร่ และปลูกพืชสวน 632,170 ไร่ มีครัวเรือน

เกษตรกรรวมทั้งส้ิน 326,587 ครัวเรือน โดยมีพืชเศรษฐกิจ 3 อนัดบัแรก คือ ขา้ว มนัสาํปะหลงั และ

ขา้วโพดเล้ียงสัตว ์นอกจากน้ียงัมีการเล้ียงสัตว ์เพาะเล้ียงสัตวน์ํ้ าจืด การเล้ียงไหมโดยเฉพาะท่ี

อาํเภอปักธงชยัเป็นแหล่งผา้ไหมท่ีข้ึนช่ือ อาชีพการทาํป่าไม ้และการประมงนํ้าจืดตามลุ่มนํ้า 

  ในภาคอุตสาหกรรม สถิติโรงงานอุตสาหกรรมท่ีจดทะเบียนไวก้ับกระทรวง

อุตสาหกรรมและไดรั้บอนุญาตใหป้ระกอบการปี พ.ศ. 2548-2557 ในจงัหวดันครราชสีมามีโรงงาน

ทั้งส้ิน 7,744 โรงงาน เงินทุนจดทะเบียน 193,536 ล้านบาท ซ่ึงอุตสาหกรรมภาคการเกษตรรวม

สาขาการผลิต ณ ราคาประจาํปี มีมูลค่า 42,204 ล้านบาท  และอุตสาหกรรมภาคนอกเกษตรรวม

สาขาการผลิตมีมูลค่า 203,044 ลา้นบาท 

 ปี  พ .ศ . 2557 (year 2014) จังห วัด น ค รราช สี ม ามี ผ ลิ ต ภั ณ ฑ์ ม วล รวม จังห วัด  

(Gross Provincial Product - GPP) เท่ ากับ  245,248ล้านบาท  ผลิ ตภัณ ฑ์ มวลรวมจังหวัดต่อคน  

(GPP per capita) เท่ากบั 97,963 บาท 
 

ท่ีมา: สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ สาํนกันายกรัฐมนตรี 

 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%9B%E0%B8%B0%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%9B%E0%B8%B0%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%AD&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9D%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%9F%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%98%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
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2. ความเคลือ่นไหวการลงทุนอตุสาหกรรมของจังหวดันครราชสีมา 

 

 การพาณชิย์และการอุตสาหกรรม 

 การลงทุนในเดือนธนัวาคม 2558 ลดลงเม่ือเทียบกบัเดือนเดียวกนัปีท่ีแลว้ ซ่ึงพิจารณา

จากจาํนวนโรงงานเลิกกิจการ โรงงานเปิดดําเนินการใหม่ และกิจการท่ีได้รับอนุมัติส่งเสริม 

การลงทุนมีจาํนวนลดลง 

 การลงทุน 

 ในเดือนมกราคม-พฤศจิกายน 2558  จงัหวดันครราชสีมา มีโครงการท่ีได้รับการอนุมติั

ส่งเสริมการลงทุนจาํนวน 87 โครงการ เงินทุนจดทะเบียน 12,149 ลา้นบาท ก่อให้เกิดการจา้งแรงงาน 

จาํนวน 5,854 คน เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนักบัปีท่ีแลว้ พบวา่ในปี 2557 มีโรงงานอุตสาหกรรมตั้ง

ใหม่ 117 โรงงาน เงินลงทุน 10,111 ลา้นบาท ก่อใหเ้กิดการจา้งแรงงาน จาํนวน 2,983 คน  

ท่ีมา: กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม 

 ภาพรวม 

 เดือนธนัวาคม 2558 จงัหวดันครราชสีมา มีโรงงานอุตสาหกรรมทั้งหมด จาํนวน 2,632 

โรงงาน เงินลงทุน 174,075.57 ล้านบาท คนงาน 146,689 คน เดือนธันวาคม 2557  มีโรงงาน

อุตสาหกรรมทั้งหมดจาํนวน 2,665 โรงงาน  เงินลงทุน 184,799.40 ลา้นบาท คนงาน 146,971 คน 

เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัพบว่าในเดือนธันวาคม 2558 มีจาํนวนโรงงานอุตสาหกรรม

ลดลง 33 โรงงานคิดเป็น 1.24 % เงินลงทุนลดลง 38,110.40 ล้านบาทคิดเป็น 20.62 % จาํนวน

คนงานลดลง 282 คนคิดเป็น 0.19 % 

 โรงงานตั้งใหม่ 

 เดือนธนัวาคม 2558 จงัหวดันครราชสีมา มีโรงงานอุตสาหกรรมตั้งใหม่ 4 โรงงาน เงิน

ลงทุน 49.75 ล้านบาท คนงาน 25 คน เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีท่ีแลว้ พบว่า มีโรงงาน

อุตสาหกรรมตั้งใหม่ 5โรงงาน เงินลงทุน 479.04 ลา้นบาท คนงาน 171 คน 

 เม่ือเปรียบเทียบในช่วงเวลาเดียวกนักบัปีท่ีแลว้พบวา่ในเดือนธนัวาคม 2558 มีโรงงาน

อุตสาหกรรมตั้งใหม่ลดลง 1โรงงานคิดเป็น 20 % เงินลงทุนลดลง 429.29 ลา้นบาทคิดเป็น 89.61 % 

และจาํนวนคนงานลดลง 146 คนคิดเป็น 85.38% 

 จาํนวนโรงงานอุตสาหกรรมในจงัหวดันครราชสีมา ส้ินเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558  

มีโรงงานอุตสาหกรรมทั้งหมด 2,632 โรงงาน เงินลงทุน 174,075.57 ลา้นบาท คนงาน 146,689 คน 

แยกตามจาํพวกโรงงานไดด้งัน้ี 
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ตารางท่ี 2.2  จาํนวนโรงงานและเงินทุนใน จงัหวดันครราชสีมา ปี 2558 

 

จําพวก 

 

จํานวนโรงงาน    

(โรง) 

จํานวนเงินลงทุน               

(ล้านบาท) 

จํานวนคนงาน     

(คน) 

2   642    1,620.93     5,032 

3 1,990 172,454.64 141,657 

รวม 2,632 172,075.57 146,689 

ท่ีมา : สาํนกังานอุตสาหกรรมจงัหวดันครราชสีมา 

 

ตารางท่ี 2.3  ขนาดการลงทุนของโรงงานอุตสาหกรรม  จาํพวกท่ี 2  และ 3 ปี2558 

 

ขนาด                                  

การลงทุน 

จาํนวนโรงงาน          

(โรง) 

จาํนวนเงนิลงทุน 

(ล้านบาท) 

จาํนวนคนงาน 

(คน) 

ขนาดเลก็ 

 (เงินทุน < 10 ลา้นบาท) 

1,673   4,224.73 18,003  

ขนาดกลาง 

(เงินทุน 10 < 100 ลา้นบาท) 

692  23,346.83 29,404 

ขนาดใหญ่ 

(เงินทุน100 < มากกวา่ข้ึนไป ) 

267  146,504.01 99,282  

รวม 2,632 174,075.57 146,689 

ท่ีมา : สาํนกังานอุตสาหกรรมจงัหวดันครราชสีมา 

 

 

 

 

 

 



13 

ตารางท่ี 2.4  ประเภทอุตสาหกรรมของโรงงานจาํพวก 2 และ 3 ปี2558 

 

ประเภท/สาขาอุตสาหกรรม 
จํานวน

โรงงาน 

เงินทุน 

(ล้านบาท) 

คนงาน 

(คน) 

1.อุตสาหกรรมเกษตร 442 17,246.10   9,005 

2.อุตสาหกรรมอาหาร 273 23,420.49 16,080 

3.อุตสาหกรรมเคร่ืองด่ืม  20   7,858.10   1,284 

4.อุตสาหกรรมส่ิงทอ  48   3,217.61 13,163 

5.อุตสาหกรรมเคร่ืองแต่งกาย  31      987.89   6,869 

6.อุตสาหกรรมเคร่ืองหนงั  10      336.91   1,863 

7.อุตสาหกรรมไมแ้ละผลิตภณัฑจ์ากไม ้ 140   4,235.36   3,559 

8.อุตสาหกรรมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองเรือน  56      515.04   1,815 

9.อุตสาหกรรมกระดาษและผลิตภณัฑ ์

จากกระดาษ 

10 359.82 236 

10.อุตสาหกรรมส่ิงพิมพ ์  16      508.62       418 

11.อุตสาหกรรมเคมี  66      5,805.74     2,043 

12.อุตสาหกรรมปิโตรเคมีและผลิตภณัฑ ์  18        800.91       300 

13.อุตสาหกรรมยาง  24        2,569.48     1,972 

14.อุตสาหกรรมพลาสติก 123        11,802.43     15,824 

15.อุตสาหกรรมอโลหะ 332        4,527.47     5,182 

16.อุตสาหกรรมโลหะ  11        4,457.17      1,037 

17.อุตสาหกรรมผลิตภณัฑโ์ลหะ 203        6,106.30      4,871 

18.อุตสาหกรรมเคร่ืองจกัรกล 187         8,353.33      13,585 

19.อุตสาหกรรมไฟฟ้า  57         24,860.03      28,015 

20.อุตสาหกรรมขนส่ง 275        12,041.88        9,575 

21.อุตสาหกรรมอ่ืนๆ 288        34,035.61      10,025 

รวมทั้งส้ิน          2,630        174,046.30        146.711 

ท่ีมา : สาํนกังานอุตสาหกรรมจงัหวดันครราชสีมา  
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 นับตั้ งแต่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 7 ได้กําหนดให้จงัหวดั

นครราชสีมา เป็นหน่ึงในเมืองศูนยก์ลางอุตสาหกรรมในภูมิภาค 9 จงัหวดั เน่ืองจากเป็นจงัหวดัท่ีมี

ความพร้อมในดา้นโครงสร้างพื้นฐาน มีศกัยภาพในดา้นทาํเลท่ีตั้งเหมาะสม ทั้งในแง่ท่ีเป็นประตูสู่

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือมีระยะทางไม่ห่างจากกรุงเทพฯ และท่าเรือแหลมฉบงั อีกทั้งเป็นจงัหวดั

ใหญ่ท่ีมีทรัพยากรและประชากรท่ีอยูใ่นวยัแรงงาน(13-60 ปี) จาํนวนกวา่ร้อยละ 72 ของประชากร

ทั้งจงัหวดั โดยมีโรงงานท่ีจดทะเบียนประกอบกิจการ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2558 จาํนวน 2,632 

โรงงาน มีมูลค่าการลงทุน 174,075.57 ลา้นบาท และมีจาํนวนคนงาน 146,689 คน  

 

 สาขาอุตสาหกรรมทีม่ีการลงทุนมากทีสุ่ด 6 อนัดับแรกของจังหวดันครราชสีมา 

 

ตารางท่ี 2.5  โรงงานอุตสาหกรรมท่ีมีการลงทุนมากปี 2558 

 

ลาํดับ 

ที่ 

รายการ จํานวน

โรงงาน 

จํานวนเงินทุน

(ล้านบาท) 

จํานวน

คนงาน 

1 กลุ่มอุตสาหกรรมผลิตอุปกรณ์หรือ     

ช้ินส่วนคอมพิวเตอร์และ

อิเล็กทรอนิกส์ 

61 29,048.89 37,912 

2 กลุ่มอุตสาหกรรมโรงงานผลิต

พลงังานไฟฟ้า 

47 21,086.55 614 

3 กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตช้ินส่วน

ยานยนตแ์ละการต่อตวัถงัรถยนต ์

122 10,655.02 8,770 

4 กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตแป้งมนั

สาํปะหลงัและแป้งมนัสาํเร็จรูป 

31 8,378.32 4,624 

5 กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตนํ้าตาล

ทรายดิบ นํ้าตาลทรายขาว 

3 7,427 1,208 

6 กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตขา้ว 145 3,766.70 1,521 
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 แนวทางการพฒันาส่งเสริมอุตสาหกรรมของจังหวดันครราชสีมา 

 การส่งเสริมอุตสาหกรรมแปรรูปผลผลิตทางการเกษตรเพื่ อเพิ่มมูลค่า ได้แก่ 

อุตสาหกรรมแป้งมนัสาํเร็จรูป  การแปรรูปขา้วหอมมะลิ และอุตสาหกรรมพืชพลงังาน 

 1. ส่งเสริมและพฒันาเพือ่เพิ่มประสิทธิภาพการผลิตการกาํหนดเขตอุตสาหกรรมและ

ส่งเสริมนกัลงทุนไปตั้งโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม หรือเขตอุตสาหกรรม เพื่อง่ายต่อการควบคุม

ปัญหามลภาวะ 

 2. ส่งเสริมและพฒันา SMEsใหเ้ขม้แขง็เพื่อเป็นฐานในการพฒันาอุตสาหกรรม 

 3. ส่งเสริมการวจิยัและพฒันาดา้นอุตสาหกรรม โดยใหส้อดคลอ้งกบัสภาพทอ้งถ่ิน 

 4. ส่งเสริมการรวมกลุ่มอุตสาหกรรม (Cluster) 

 

3. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

 การศึกษาความเป็นได้ของการลงทุนโครงการ อพาร์ทเมน้ท์ให้เช่ากรณีศึกษาในเขต

อาํเภอโชคชัย  จงัหวดันครราชสีมา (The Feasibility Study of Project Apartment Investment  for 

Rent  :  A Case Study of Chok Chai District  in Nakhon Ratchasima Province) หมายถึง การศึกษา

เพื่อตอ้งการทราบถึงความเป็นไปไดจ้ากการดาํเนินการลงทุนโครงการ “ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท์”

ให้เช่า ในเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา นั้นโดยพิจารณาจากการศึกษาดา้นการตลาด ดา้น

การเทคนิค ด้านการบริหาร ด้านการเงิน ของโครงการเป็นหลัก ทั้ งน้ีเพื่อให้ใช้ข้อมูลดังกล่าว

พิจารณาประกอบการตดัสินใจลงทุน ซ่ึงจะทาํให้ทราบรายละเอียดท่ีจาํเป็นและเก่ียวขอ้งกบัการ

ลงทุน เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนจากการลงทุนใหม้ากท่ีสุด 

 ข้อมูลเกีย่วกบัโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในเขตอาํเภอโชคชัย จังหวดันครราชสีมา 

 อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา เป็นอีกหน่ึงอาํเภอท่ีมีอุตสาหกรรมทั้งอุตสาหกรรม

ผลิตสินคา้ทอ้งถ่ิน เช่น เคร่ืองป้ันดินเผา ตาํบลด่านเกวียนซ่ึงมีช่ือเสียงเป็นท่ีรู้จกัไปทัว่ประเทศ และ

เป็นเขตอุตสาหกรรมท่ีมีโรงงานอุตสาหกรรมทั้ งขนาดใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเล็กอยู่เป็น

จาํนวนมาก ซ่ึงตอ้งใช้แรงงานท่ีมีทกัษะ มีฝีมือ และแรงงานขั้นตํ่าเป็นจาํนวนมาก จึงเป็นแหล่ง

ทาํงานของคนต่างถ่ินท่ีเขา้มาทาํงานและอาศยัอยูใ่นอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา ในส่วนท่ีพกั

อาศยัระดับกลาง เช่น อพาร์ทเม้นท์ยงัมีไม่เพียงพอเม่ือเทียบกับปริมาณคนทาํงานท่ีมีทกัษะสูง  

แต่จะมีห้องพกัให้เช่าเป็นลกัษณะห้องแถวค่าเช่าไม่เกิน 3,000 บาทต่อเดือนเป็นจาํนวนมาก ทาํให้

ความตอ้งการ (Demand) ท่ีพกัอาศยัในรูปแบบอพาร์ทเม้นท์ระดับกลางยงัมีอยู่เป็นจาํนวนมาก  

ในการลงทุนก่อสร้างอาคารรวมทั้ งการจดัหาพื้นท่ี ทําเลท่ีเหมาะในการสร้างอาคารรูปแบบ 



16 

อพาร์ทเม้นท์ยงัหาได้ง่าย อีกทั้งผูท่ี้กาํลงัศึกษามีท่ีดินเป็นของตนเองเหมาะท่ีจะลงทุนโครงการ

ดงักล่าว 

 

  

 

                                                                 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.4  จุดท่ีตั้งโครงการ 

 

 อยูเ่ส้นทางถนนสาย 24 ( สีค้ิว-เดชอุดม ) ในยา่นชุมชนอยูใ่กลห้มู่บา้นจดัสรรโครงการ

โชคชัยวิลเลจ 1และโชคชัยวิลเลจ 2 ตาํบลโชคชัย อาํเภอโชคชัย จงัหวดันครราชสีมา ระยะรัศมี

โดยรอบไม่เกิน 15 กิโลเมตร มีโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กและใหญ่จาํนวนมาก มีพนักงาน

หลายพนัคน 

 การเดินทาง 

 สะดวกทั้งรถโดยสารประจาํทางมายงัอาํเภอโชคชยั และรถส่วนตวั การคมนาคมติดต่อ

ระหว่างอาํเภอโชคชยัและอาํเภอเมือง จงัหวดันครราชสีมา รวมทั้งการคมนาคมภายในตาํบล และ

หมู่บา้น ดงัน้ี 

 1. ทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 224 ติดต่ออาํเภอเมืองนครราชสีมา 

 2. ทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 24 ติดต่ออาํเภอเดชอุดม จงัหวดัอุบลราชธานี 

 3. ทางหลวงแผน่ดิน หมายเลข 2074 ติดต่ออาํเภอครบุรี 

 4. ทางหลวงชนบท สายบา้นด่านเกวยีน ตาํบลด่านเกวยีน ถึงบา้นข้ีตุ่น  

ตาํบลท่าจะหลุง 
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 5. ทางหลวงชนบทสายหนองหญา้ปลอ้ง ตาํบลท่าจะหลุง ถึงบา้นหนองผกัหวาน 

ตาํบลละลมใหม่พฒันา 

 6. ทางหลวงชนบทสายบา้นดอนไพล ตาํบลท่าเยี่ยม ถึงบา้นดอนเกตุ ตาํบลทุ่งอรุณ

สาํหรับเส้นทางท่ีเช่ือมระหวา่งตาํบล หมู่บา้น เป็นสภาพถนนจาํแนก ตามชนิด ดงัน้ี 

  - ถนนลูกรัง จาํนวน 196 สาย ระยะทาง 350 กิโลเมตร 

  - ถนนลาดยาง จาํนวน 45 สาย ระยะทาง 95.34 กิโลเมตร 

  - ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก จาํนวน 124 สาย ระยะทาง 90 กิโลเมตร 

 จากการศึกษาบทความ  หนังสือ  และรายงานการวิจัย  ตลอดจนสถิติท่ีเก่ียวข้อง

เอกสารทางวิชาการ บทวิเคราะห์ต่างๆทั้งภาครัฐและเอกชน วารสารทั้งภาษาไทยและต่างประเทศ 

ตลอดจนขอ้มูลท่ีทาํการสืบคน้ทางอินเทอร์เน็ตเพื่อใชอ้า้งอิงประกอบการวเิคราะห์โครงการ รวมถึง

รายงานการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า ท่ีมีขนาดใกลเ้คียงโครงการท่ี

กาํลงัศึกษาคร้ังน้ีระยะเวลาท่ีใช้ในการศึกษาค้นควา้ เร่ิมตั้งแต่เดือน ธันวาคม 2557 - 2558 หรือ

จนกวา่จะไดรั้บการพิจารณาตามความเหมาะสมของงานศึกษาคน้ควา้อิสระในคร้ังน้ี จากนั้นจึงนาํ

ขอ้มูลมาวเิคราะห์ตามขั้นตอนของกระบวนการวเิคราะห์ ความเป็นไปไดข้องโครงการในดา้นต่างๆ

ดงัน้ี 

 3.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด (Marketing Study)  

โดยทาํการศึกษา ดงัน้ี 

  การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด หมายถึงในส่วนโครงการ 

“ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท”์ ท่ีกาํลงัศึกษาน้ี อยูใ่นตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบักลาง ลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย

จะเป็นพนกังานท่ีอยูใ่นระดบัหวัหนา้งานหรือมีรายไดข้ั้นตํ่า 20,000 บาทต่อเดือนข้ึนไป และลูกคา้

ทัว่ไปซ่ึงเป็นกลุ่มเป้าหมาย ท่ีเดินทางผา่นทางหลวงแผน่ดินสาย 24 (เส้นทางระหวา่งสีคิ้ว-เดชอุดม)

และเส้นทาง224 ทาํเลท่ีตั้งโครงการ การออกแบบตวัอาคารท่ีสะดุดตาความสะอาดและสถานท่ีจอด

รถท่ีเพียงพอและปลอดภยั  การแข่งขนัจะเนน้โครงการท่ีราคาค่าเช่าระดบัใกลเ้คียงกนั และจาํนวน

หอ้งพกัท่ีไม่ต่างกนัมากนกั 

  3.1.1 ขนาดของตลาด (Market Size) คือประชากรท่ีมีอยูใ่นตลาดหน่ึงๆใหญ่หรือ

เล็กเพียงใด ตลาดอพาร์ทเมน้ทโ์ดยทัว่ไปจะแบ่งออกไดเ้ป็น 3 ระดบั ซ่ึงแต่ละระดบัจะมีโครงสร้าง

ทางธุรกิจแตกต่างกัน ทั้งของระดับตลาด ทาํเลท่ีตั้ ง กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ราคาค่าเช่าและสินค้า              

ซ่ึงหมายถึงขนาดห้องพัก เฟอร์นิเจอร์ท่ีใช้ในการตกแต่งภายใน สภาพแวดล้อมภายนอก 

อพาร์ทเมน้ทร์วมถึงส่ิงอาํนวยความสะดวก สรุปไดด้งัน้ี 
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   1) ตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบับน จะอยูใ่นยา่นใจกลางเมือง และธุรกิจท่ีสําคญั 

เส้นทางคมนาคมสะดวก ลูกคา้ส่วนใหญ่จะเป็นชาวต่างชาติท่ีมาทาํงานเขา้มาพกัอาศยัเป็นระยะ

เวลานาน ซ่ึงอพาร์ทเม้นท์ระดับน้ีจะมีขนาดพื้นท่ีกวา้งขวางรวมถึงห้องครัว มีส่ิงอาํนวยความ

สะดวกพร้อมสรรพ รวมถึงบางแห่งจะมีหอ้งพกัคนใชแ้ยกส่วนให ้โดยตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบับน

สามารถแยกออกเป็น 2 เกรด คือ เกรดA จะมีค่าเช่าตั้งแต่ 50,000 บาทข้ึนไป และเกรด B จะมีค่าเช่า

ประมาณ 30,000-50,000 บาทต่อเดือน 

    คู่แข่งตลาดอพาร์ทเมน้ท์ระดบับนได้แก่ เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ (Service 

Apartment) ซ่ึงจะมีบริการเสริมดา้นอ่ืนๆรวมดว้ย และหอ้งชุดคอนโดมิเนียม (Condominium) 

   2) ตลาดอพาร์ทเม้นท์ระดับกลาง การเช่าอาศัยจะอยู่ในย่านธุรกิจ ใกล้

สถานท่ีทาํงาน การคมนาคมสะดวก ลูกคา้ส่วนใหญ่จะเป็นคนวยัทาํงาน และนกัศึกษา อพาร์ทเมน้ท์

ระดบัน้ีจะมีพื้นท่ีเล็กกว่าระดับบน มีส่ิงอาํนวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน ค่าเช่าประมาณ 5,000- 

30,000 บาทต่อเดือน 

    คู่แข่งตลาดอพาร์ทเม้นท์ระดับน้ี ได้แก่อพาร์ทเม้นท์ท่ีสร้างใหม่อยู่

ใกล้เคียง การแข่งขันจะรุนแรงข้ึนอยู่กับทาํเลท่ีตั้ ง ราคาค่าเช่า และส่ิงอาํนวยความสะดวกขั้น

พื้นฐาน 

   3) ตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบัล่าง ความตอ้งการเช่าท่ีพกัอาศยัในระดบัน้ีจะสูง

มาก ผู ้ลงทุนมีการลงทุนไม่สูงมากจะกระจายอยู่ทั่วไปใกล้โรงงานอุตสาหกรรม หรือเขต

อุตสาหกรรม ใกล้สถานศึกษา  ย่านท่ีมีประชากรอาศยัอยู่หนาแน่น การคมนาคมข้ึนอยู่กบัท่ีตั้ ง 

ของอาคารอพาร์ทเมน้ทน์ั้นๆ ส่ิงอาํนวยความสะดวกมีจาํกดัข้ึนอยูก่บัตลาดการแข่งขนั 

    คู่แข่งตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบัน้ีไดแ้ก่ อพาร์ทเมน้ทร์ะดบัเดียวกนั หอพกั 

บา้นพกัแบ่งใหเ้ช่า อาคารพาณิชยท่ี์ดดัแปลงเป็นหอ้งเช่า 

  3.1.2 การเจริญเติบโตของตลาด (Market Growth) คือทิศทางความต้องการของ

ผูบ้ริโภคต่อผลิตภณัฑห์น่ึงๆ วา่มีมากข้ึนหรือนอ้ยลงเพียงใดเม่ือเวลาผา่นไป   ปัจจุบนัในเขตอาํเภอ

โชคชยั จงัหวดันครราชสีมา มีการลงทุนโครงการอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า ขยายตวัอยา่งต่อเน่ืองแต่เป็น

โครงการท่ีทางโรงงานอุตสาหกรรมเป็นผูล้งทุนเองในพื้นท่ีใกลก้บักลุ่มเป้าหมายทาํงานอยู ่

  3.1.3 ส่วนครองตลาด (Market Share) คือความสามารถของโครงการในอนัท่ีจะ

ได้ส่วนแบ่งจากตลาดมากน้อยเพียงใด โครงการท่ีกาํลงัศึกษาอยู่น้ีจะมีส่วนครองตลาดอยู่ท่ี 25% 

ของตลาดปัจจุบนั 
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 3.2 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านเทคนิค (Technical Study)  

โดยทาํการศึกษา ดงัน้ี 

  การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นเทคนิค หมายถึง กระบวนการก่อสร้าง 

และการบริการท่ีได้จากการลงทุนประกอบด้วยผลตอบแทนทางตรง ผลตอบแทนทางออ้ม เช่น

ราคาท่ีดินและทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้างถาวรเพิ่มข้ึน 

  3.2.1 กระบวนการด้านเทคนิค (Technical) ก่อสร้างโครงการ “ลดาพรรภ์อพาร์ท-

เมน้ท”์ เป็นโครงการท่ีศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างอพาร์ทให้เช่า ซ่ึงตอ้งวิเคราะห์ถึง

ความคุม้ค่าในการลงทุน ระยะเวลาโครงการเร่ิม 1 ธนัวาคม 2557- 2558 โดยมีขั้นตอนดงัน้ี 

   1) งานออกแบบโครงการ เป็นอาคาร 4 ชั้นก่อสร้างดว้ย คอนกรีตเสริมเหล็ก 

มุงหลงัคา ผนงัก่อดว้ย อิฐมอญ ,อิฐบล็อค และไมฝ้าเฌอร่าปูดว้ยกระเบ้ืองขนาด 60 เซนติเมตรและ

ระเบียง จาํนวนห้องพกัมี 15 หอ้งต่อชั้น รวมทั้งหมด 57 หอ้ง การวางแบบแปลนภายในอาคารท่ีพกั

ให้เช่า ขนาดห้องพกัพื้นท่ี 28 ตารางเมตร มีห้องนํ้ าภายในพร้อมระเบียงภายนอก และส่ิงอาํนวย

ความสะดวกอ่ืนๆ 

  3.2.2 ต้นทุนด้านเทคนิค (Technical Cost) เป็นการศึกษาถึงปริมาณความตอ้งการ

ท่ีพกัอาศยั เทคนิคการก่อสร้างอาคารและจาํนวนหอ้งพกัของโครงการตามรูปภาพดงัน้ี 
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แบบแปลนภายในอาคารและห้องพกัอาศัยให้เช่า “บ้าน ลดาพรรภ์ อพาร์ทเม้นท์” 
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   1) ตวัอยา่งภายในและภายนอกหอ้งพกั “ ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์” 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.7 รูปแบบตวัอยา่งภายในหอ้งพกั 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.8 รูปแบบตวัอยา่งภายนอกหอ้งพกั 

http://www.google.co.th/imgres?imgurl=http://3.bp.blogspot.com/-lHkDFWrU1AI/UiRfF1DeAJI/AAAAAAAAFgU/jOis8bG0gI4/s1600/Loft+Burirram+%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%9F%E0%B8%97%E0%B9%8C+%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%A1%E0%B8%A2%E0%B9%8C+%E0%B8%AD%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B8%97%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%8C+(3).jpg&imgrefurl=http://burirumtravel.blogspot.com/2013/09/loft-burirram.html&h=480&w=640&tbnid=VcT0i3iKCCLQ5M:&zoom=1&docid=rgQpYkbPZY6lJM&ei=sOpEU5aaBMaIkAWAhoDACw&tbm=isch&ved=0CHoQhBwwDQ&iact=rc&dur=2434&page=1&start=0&ndsp=17
http://www.google.co.th/imgres?imgurl=http://propertysales.homefounder.com/upload/files/pk_1385535956.jpeg&imgrefurl=http://propertysales.homefounder.com/search.php?&words=&p1=&p2=&grp=&sgrp=&place=&type=pk&j=result&m=a&order=va&page=23&h=400&w=533&tbnid=he8kYRphMxuJ9M:&zoom=1&docid=Xt2m73wOgecE2M&ei=Ge5EU_ngA8SlkQXSz4Eg&tbm=isch&ved=0CNIBEIQcMEM4kAM&iact=rc&dur=1698&page=21&start=456&ndsp=22
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แบบแปลนและส่ิงอาํนวยความสะดวกภายในหอ้งพกั 

 

 

 

 

         

 

  

ภาพท่ี 2.9  แปลนภายในหอ้งพกั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เตียงขนาด 6 ฟตุ 

พืน้ที่

ระเบียง 
โตะ๊, โซฟา 

ตูเ้ส้ือผา้ 

ทีวี, เกา้อ้ีโตะ๊ทาํงาน 

ตู้ เย็น 

ระเบี
ยง 

พ้ืนท่ีห้องนํ้ า 

กลุ่มลูกค้า 

- นกัศึกษา                                                                           

- บุคคลทัว่ไป                                                                    

- พนกังานโรงงาน 

สาธารณูปโภค 

- แอร์ / เคร่ืองปรับอากาศ                                           

- พดัลมติดผนงัทุกหอ้ง                                                   

- เฟอร์นิเจอร์ เช่นตูเ้ส้ือผา้, เตียงนอน, โตะ๊ เกา้อ้ี                                  

 โซฟา, ตูเ้ยน็, ทีว,ี เคร่ืองทาํนํ้ าอุ่น                                  

- ระเบียงตากผา้, ราวตากผา้ 

 

ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

- เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ                                 

- ตูน้ํ้ าด่ืมหยอดเหรียญ                                      

- เคเบิ้ลทีว ี                                                        

- อินเทอร์เน็ต WiFi                                             

- ร้านซกัรีด                                                              

- แม่บา้นทาํความสะอาด                                          

- เคร่ืองออกกาํลงักาย                                         

- กลอ้งวงจรปิด, Key Card เขา้-ออก                            

- รปภ.,ท่ีจอดรถ,ถงัดบัเพลิง 
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2) ตัวอย่างงานก่อสร้างอาคาร4 ช้ัน 

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.10  รูปแบบตวัอยา่งภายนอกอาคาร 

 

  3) งานจดัทาํป้ายโครงการ 

 

           

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.11  รูปแบบป้ายโครงการดา้นหนา้อาคาร 

 

 

 บาน 

ลดาพรรภ อพารท
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                รายวัน - ราย
 

welcome 

https://www.google.co.th/imgres?imgurl=http://imageshack.us/a/img542/6854/dsc03866e.jpg&imgrefurl=http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1537401&page=183&docid=x2oeR5xpR9sDnM&tbnid=_4vVz_6e0pYHTM:&w=800&h=598&ei=ButEU-yUL9CZiQf52oCQAQ&ved=0CAIQxiAwAA&iact=c
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  งานระบบสาธารณูปโภค 

  41งานดา้นสาธารณูปโภค41 งานในส่วนน้ี ได้แก่ การวางท่อระบายนํ้ าและทาํบ่อพกั

เพื่อระบายนํ้ าตามจุดต่าง ๆ ภายในอาคาร การเดินสายไฟ และท่อร้อยสายไฟ สาํหรับการเดินสายไฟ 

ระบบฝัง การเดินท่อนํ้ าประปา และ สายไฟ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั การทาํพื้นและผนงั ถา้การเดิน

ท่อนํ้ าและสาย ไฟเป็น ระบบเดินลอย คือเดินอยู่บนพื้นและ ภายนอกผนัง จะเร่ิมทาํได้หลงัจาก  

มีการปูแต่งผิวพื้น และ ฉาบแต่งผนัง เรียบร้อยแล้ว แต่ถ้าการเดินท่อนํ้ าและสายไฟ เป็นแบบฝัง  

ก็จะตอ้งทาํก่อน การเทพื้น การปูแต่งผิวพื้น และฉาบแต่งผนงั จะมีการ ตรวจสอบความเรียบร้อย 

และความถูกตอ้ง ในการวางตาํแหน่งของท่อ และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งเสียก่อน ดงัท่ีไดก้ล่าวไวแ้ลว้ 

  การบริหารจัดการ ห้องพกัอาศัย อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 

  ปัจจุบันธุรกิจการให้บริการท่ีพกัอาศยัมีการแข่งขนัท่ีค่อนข้างสูง เน่ืองจากใน

ปัจจุบันอัตราดอกเบ้ียธนาคารมีอัตราท่ีตํ่า ผูค้นจึงหันมาลงทุนในธุรกิจน้ีมากข้ึน เพราะคิดว่า

ผลตอบแทนท่ีไดจ้ะสูงกวา่ดอกเบ้ียธนาคาร ทางผูล้งทุนและผูบ้ริหารจึงยึดหลกัในการบริหารโดยใช้

ความเอาใจใส่ และเป็นกนัเองกบัลูกคา้ ใหผู้พ้กัอาศยัรู้สึกเหมือนอยูบ่า้น 

  จุดเด่นท่ีแตกต่างจากท่ีอ่ืนน่าจะเป็นรูปลกัษณะ การออกแบบให้มีลกัษณะเหมือน

บ้าน มีเพดานสูงๆ ทางเดินกวา้งๆ ระบายอากาศได้ดี ไม่อับ และท่ีแตกต่างอีกประการก็คือ 

การตกแต่งภายในหอ้งพกัลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มคนท่ีทาํงานในละแวกใกลเ้คียง 

  ส่ิงอาํนวยความสะดวกก็คงเหมือนๆกนักบัท่ีอ่ืนๆ อยา่งอินเตอร์เน็ต กลอ้งวงจรปิด 

ระบบคียก์าร์ด เด๋ียวน้ีก็มีกนัทุกท่ี กลายเป็นส่ิงท่ีจาํเป็นไปแลว้สาํหรับธุรกิจน้ี 

  การตั้งใจออกแบบตกแต่งภายในเป็นพิเศษ โดยเน้นในสไตล์ Oriental Chic คือ 

การผสมผสานการตกแต่งระหว่างรูปแบบตะวนัออกและตะวนัตกเขา้ดว้ยกนั เน้นความเรียบง่าย  

ดูอบอุ่น ถือวา่เป็นจุดเด่นของอพาร์ทเมน้ทแ์ห่งน้ี 

  การลงทุนธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า ท่ีจะทาํให้ประสบความสําเร็จก็คือการเอาใจ

ใส่ในธุรกิจ ซ่ึงถือเป็นธุรกิจบริการประเภทหน่ึง ดงันั้นการเอาใจใส่ผูพ้กัอาศยัเป็นเร่ืองสําคญัท่ีสุด  

เกิดปัญหาตอ้งรีบเขา้แก้ไขปรับปรุง ฟังขอ้คิดเห็นติชมจากผูพ้กัอาศยัแลว้นาํมาปรับปรุงให้ดีข้ึน  

ส่ิงเหล่าน้ีถือเป็นปัจจยัท่ีจะประสบความสาํเร็จในธุรกิจน้ี 

 3.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านบริหาร (Management Study) 

โดยทาํการศึกษา ดงัน้ี 

  การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการบริหารหมายถึง การศึกษาดา้น 

  3.1.1 การวางผงัองคก์าร (Organization Chart) 

  3.1.2 การกาํหนดขอบเขตและหนา้ท่ีของงาน (Job Description)  
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  3.1.3 การกาํหนดคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงาน (Job Specification) 

โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อให้สามารถกาํหนดรูปแบบการบริหาร การดาํเนินงานและการจดัโครงสร้าง

องค์การ ซ่ึงจะนําผลท่ีได้ไปช่วยในการพิจารณาและประเมินผลการตัดสินใจในการลงทุน  

ขนาดของโครงการท่ีลงทุน 

 3.4 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงิน (Financial Study)  

เป็นการวเิคราะห์ถึงการลงทุนและผลตอบแทนของโครงการ โดยเป็นการวเิคราะห์ดงัน้ี 

  การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการเงิน หมายถึงในการลงทุนตอ้งใช้

เงินลงทุนในส่วนใดบา้ง เป็นจาํนวนเท่าไร มีแหล่งท่ีมาของเงินทุนจากทุนส่วนตวั และจากสถาบนั

การเงินแห่งใด อพาร์ทเมน้ให้เช่าให้ผลตอบแทนสูงหรือตํ่าเท่าใดนอกจากน้ียงัจะตอ้งวิเคราะห์

ความไวกรณีผูเ้ช่าลดลงหรือตน้ทุนดาํเนินงานเพิ่มข้ึนในอนาคต 

  3.4.1 ประมาณการเงินลงทุนของโครงการเพื่อดูว่าโครงการจะต้องลงทุนเท่าใด 

ซ่ึงประกอบดว้ยเงินลงทุนดงัน้ี 

   1) เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร (Fixed Assets Investment) 

   2) ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน (Pre-Operating Expense) 

   3) เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ (Net Working Capital) 

  3.4.2 การประมาณการเงินสดสุทธิจากการดําเนินงานของโครงการ ประกอบดว้ย 

   1) ประมาณการรายรับ 

   2) ประมาณการรายจ่าย 

   3) ประมาณการงบกาํไรขาดทุน 

   4) ประมาณการแสดงฐานะทางการเงิน 

   5) ประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ 

  3.4.3 การประมาณค่าโครงการลงทุน ซ่ึงประกอบดว้ยการประมาณค่าต่างๆดงัน้ี 

   1) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB)  หมายถึงระยะเวลาท่ีผลรวมของ

กระแสเงินสดสุทธิท่ีได้รับในแต่ละปี มีค่าเท่ากับกระแสเงินสดจ่ายในการลงทุนคร้ังแรกของ

โครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 

   2) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) หมายถึง ผลต่างระหว่าง

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิจากการดาํเนินงานตลอดอายโุครงการ โดยการปรับใหเ้ป็น

มูลค่าปัจจุบันก่อนนําไปเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนช่วงเร่ิมต้นโครงการเพื่อ

ประเมินความเป็นไปไดว้า่โครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าท่ีกาํลงัศึกษาอยูน่ั้นจะให้ผลตอบแทนคุม้ค่า

หรือไม่ ใชเ้กณฑ์การตดัสินใจ คือ กรณีท่ีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่าเท่ากบัศูนย ์(0)หรือ
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มากกว่า จึงจะพิจารณาลงทุนโครงการหรือจะรับโครงการเพื่อลงทุนท่ีมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ

กระแสเงินสดรับเท่ากบัหรือมากกวา่มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่าย ถา้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ

โครงการเป็นลบ(-) แสดงวา่โครงการนั้นไม่คุม้กบัการลงทุน 

   3) อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) หมายถึง 

อตัราตอบแทนท่ีทาํให้ค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับเท่ากบัมูลค่าของกระแสเงินสดจ่าย  เกณฑ์

การตดัสินใจว่าโครงการใดมีความคุ้มค่าน่าลงทุน ก็คือเม่ือ IRR มีค่าสูง และต้องสูงกว่าอตัรา

ดอกเบ้ีย หรือตน้ทุนค่าเสียโอกาสของทุน 

   4) อัตราผ ลตอบ แท น ต่อต้น ทุ น  (Benefit-Cost Ratio : B/C Ratio) ห รือ

เรียกว่าอตัราผลได้ต่อตน้ทุนหมายถึงอตัราส่วนระหว่างมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนกบัมูลค่า

ปัจจุบนัของต้นทุนท่ีจ่ายไปในการดาํเนินโครงการ ในทางธุรกิจเรียกอตัราส่วนน้ีว่าดัชนีกาํไร

(Profitability Index)ซ่ึงถา้หากผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน หรือผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุนโครงการ

จึงคุม้ค่าต่อการลงทุน 

   5) การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) หมายถึงการวิเคราะห์ความไว 

ของโครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า เป็นการลงทุนท่ีมีระยะเวลาคืนทุนหลายปีฉะนั้นอาจ

ตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงซ่ึงเป็นปัจจยัภายนอกท่ีไม่อาจควบคุมได ้ตวัช้ีวดัท่ีตอ้งนาํมาพิจารณา คือ

ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนโครงการ และอตัราผลไดต่้อ

ตน้ทุน ซ่ึงถือวา่เป็นเหตุผลหลกัในการพิจารณาเลือกท่ีจะลงทุนโครงการหรือไม่ 

 

4. ทฤษฎแีละแนวคดิทีเ่กีย่วข้อง 

 

 4.1 ความหมายของโครงการ  

  ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2554, น. 1-5) อา้งใน พจนานุกรม

ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2542ไดใ้ห้ความหมายของโครงการวา่ แผนหรือเคา้โครงท่ีกาํหนดไว้

ตามความหมายน้ีโครงการเป็นกิจกรรมท่ีตอ้งมีการกาํหนดแผนงานหรือเคา้โครงดาํเนินการไว้

ล่วงหนา้ 

  Gittinger อธิบายว่า โครงการเป็นกิจกรรมเก่ียวข้องกับการใช้ทรัพยากรต่างๆ 

เพื่อหวงัผลประโยชน์ตอบแทน นั่นคือ จะต้องเป็นกิจกรรมท่ีมีการใช้จ่ายเงินหรือมีการลงทุน 

เพื่อผลิตสินคา้และบริการ ซ่ึงทาํใหกิ้จกรรมนั้นใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

  Little and Mirrlees อธิบายวา่ โครงการคือแผนงานหรือส่วนหน่ืงของแผนงานท่ีมี

การลงทุนดา้นทรัพยากรซ่ึงสามารถทาํการวเิคราะห์และประเมินผลโดยอิสระ 
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  ประสิทธ์ิ ตงยิ่งศิริ  ได้ให้ความหมายของโครงการว่า เป็นกิจกรรมหรืองานท่ี

เก่ียวกบัการใชท้รัพยากรเพื่อหวงัผลประโยชน์ตอบแทน  กิจกรรมหรืองานดงักล่าวตอ้งเป็นหน่วย

อิสระหน่วยหน่ึงท่ีสามารถทาํการวิเคราะห์วางแผนและนาํไปปฏิบติัพร้อมทั้งมีลกัษณะแจง้ชดัถึง

จุดเร่ิมตน้และจุดส้ินสุด  

  จากคาํจาํกดัความต่างๆขา้งตนั สามารถสรุปความหมายของโครงการ คือ กิจกรรม

ท่ีเป็นอิสระ โดยมีการวางแผนกระบวนการอยา่งเป็นระบบ เพื่อการใช้ทรัพยากรท่ีมีอยา่งจาํกดัให้

เกิดผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด ตามวตัถุประสงคท่ี์ตั้งเป้าหมายไว ้

 4.2 ความสําคัญของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการธุรกจิ 

  ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2554, น. 1-17) อธิบายวา่ ในอดีต

การดาํเนินธุรกิจท่ีประสบความสําเร็จมักจะอาศยัความสามารถส่วนบุคคล ประสบการณ์หรือ 

การคาดเดาถึงเหตุการณ์ในอนาคตท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงไม่เป็นตามหลกัของการบริหารจดัการ ทั้งน้ีเน่ืองจาก

มีผูผ้ลิตน้อยรายแต่มีความตอ้งการสินคา้เป็นจาํนวนมากผลิตสินค้าอะไรมาเท่าไรก็ขายได้หมด  

แต่ในปัจจุบนัมีผูผ้ลิตจาํนวนมากต่างผลิตสินคา้ออกมาแข่งขนักนัต่างคนต่างช่วงชิงส่วนแบ่งทาง

การตลาด ดงันั้นจึงมีความจาํเป็นตอ้งศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการเสียก่อน เพื่อทราบถึงความ

ตอ้งการของลูกคา้ผลิตสินคา้ท่ีลูกคา้ตอ้งการและช่วยลดความสูญเสียท่ีจะเกิดข้ึน นอกจากนั้นยงั

เป็นการสร้างความมั่นใจแก่ผู ้ลงทุนว่าลงทุนโครงการน้ีแล้ว จะได้ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า คือ  

ให้ผลตอบแทนมากกว่าค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายออกไปและทาํให้การใช้ทรัพยากรเกิดประโยชน์สูงสุด

ภายใต้ทรัพยากรท่ีมีจาํนวนจาํกัด  ดงันั้น ก่อนท่ีจะดาํเนินโครงการใดๆนั้น จึงจาํเป็นตอ้งมีการ

พิจารณาอยา่งรอบคอบและอาศยัหลกัและแนวคิดของการวเิคราะห์โครงการมาช่วยในการตดัสินใจ 

เพื่อจะให้การตดัสินใจเป็นไปอยา่งถูกตอ้งและมีประสิทธิภาพ  โดยการวิเคราะห์โครงการจะตอ้งมี

การวิเคราะห์ผลตอบแทนและค่าใช้จ่ายของแต่ละโครงการ ซ่ึงถา้ผลตอบแทนมากกว่าใช้จ่ายไป

หรืออตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมากกวา่ตน้ทุนก็ควรลงทุนในโครงการนั้น 

 4.3 โครงสร้างในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

  ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล และอัจฉรา  ชีวะตระกูลกิจ (2554, น.1-19) อธิบายว่า  

ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการให้ประสบความสําเร็จตามเป้าหมายท่ีวางไวน้ั้ น  

จาํเป็นจะตอ้งมีการศึกษาโครงการในดา้นต่างๆ โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อให้มีขอ้มูลพื้นฐานเพียงพอ

ในการตดัสินใจท่ีจะลงทุน ซ่ึงขอบเขตของการศึกษาความเป็นไปไดข้องแต่ละโครงการจะมีความ

แตกต่างกัน ทั้ งน้ีข้ึนอยู่กับลักษณะและประเภทของโครงการ การศึกษาความเป็นไปได้ของ

โครงการธุรกิจแต่ละโครงการจึงไม่มีสูตรสําเร็จตายตวัข้ึนอยู่กับประเภทของโครงการ ดังนั้ น

การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการประกอบดว้ยการศึกษาดา้นต่างๆ 6 ดา้นดว้ยกนั คือ  
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  4.3.1 การศึกษาดา้นการตลาด หรือ อุปสงค ์ 

  4.3.2 การศึกษาดา้นเทคนิค/การผลิต 

  4.3.3 การศึกษาดา้นส่ิงแวดลอ้ม 

  4.3.4 การศึกษาดา้นเศรษฐกิจและสังคม 

  4.3.5 การศึกษาดา้นการจดัการ  

  4.3.6 การศึกษาดา้นการเงิน 

 4.4 การวเิคราะห์ทางด้านการตลาด 

  ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา  ชีวะตระกลูกิจ (2554, น.2-3) อธิบายวา่  

การวิเคราะห์ทางดา้นการตลาดเป็นแนวทางหน่ึงท่ีช่วยกลัน่กรองความคิดริเร่ิมและประเมินความ

เป็นไปไดข้องโครงการในแง่ตลาดขั้นตอนน้ีเป็นการศึกษารายละเอียดของขอ้มูลเพื่อตอบคาํถาม

สาํคญั3ประการคือ 

  4.4.1 ขนาดของตลาด (Market Size) คือ ประชากรท่ีมีอยูใ่นตลาดหน่ึงๆ  

ใหญ่หรือเล็กเพียงใด 

  4.4.2 การเจริญเติบโตของตลาด (Market Growth) คือ ทิศทางความตอ้งการของ

ผูบ้ริโภคต่อผลิตภณัฑห์น่ึงๆ วา่มีมากข้ึนหรือนอ้ยลงเพียงใดเม่ือเวลาผา่นไป 

  4.4.3 ส่วนครองตลาด (Market Share) คือ ความสามารถของโครงการในอนัท่ีจะ

ไดส่้วนแบ่งจากตลาดมากนอ้ยเพียงใด 

 4.5 การวเิคราะห์ทางด้านเทคนิค 

  การวิเคราะห์ด้านเทคนิคจะบอกถึงความเป็นไปไดใ้นดา้นเทคนิคในการจดัการ

โครงการใหมี้ตน้ทุนท่ีตํ่าและระยะเวลาในการดาํเนินงานอยา่งมีประสิทธิภาพเป็นไปตามแผนงานท่ี

กาํหนดมีปัญหาอุปสรรคอย่างไร และมีหนทางท่ีจะแก้ปัญหาได้อย่างไร ซ่ึงเป็นพื้นฐานในการ

คาดคะเนตน้ทุนของโครงการ 

 4.6 การวเิคราะห์ทางด้านการบริหาร 

  เป็นการวิเคราะห์รูปแบบในการดาํเนินงานโครงการ"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" 

อยา่งมีระบบเพื่อการจดัโครงสร้าง การวางแผนผงัองคก์าร การกาํหนดขอบเขตและหน้าท่ีของงาน 

ตลอดจนการกาํหนดคุณสมบติัของบุคคลากรแต่ละตาํแหน่งโดยนาํผลท่ีไดไ้ปช่วยในการพิจารณา

และประเมินผลการตดัสินใจในการลงทุน 
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 4.7 การวเิคราะห์ทางด้านการเงิน 

  ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา  ชีวะตระกลูกิจ (2554, น. 7-1) อธิบายวา่  

  4.7.1 ประเมินการด้านการเงินของโครงการ คือ การประเมินค่าใช้จ่ายและ

ผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการทาํโครงการนั้นๆ ว่าจะเป็นจาํนวนเงินเท่าใดและเป็นระยะเวลาก่ีปี

การประมาณการค่าใช้จ่ายและผลตอบแทนของโครงการน้ีจะเป็นข้อมูลท่ีจะนําไปใช้ในการ

วเิคราะห์ดา้นการเงินของโครงการต่อไป 

   1) เงินลงทุนในทรัพยสิ์นถาวร หมายถึง เงินลงทุนในสินทรัพยท่ี์มีลกัษณะ

คงทนถาวร มีอายุการใช้งานมากกว่า 1 ปี และโครงการจาํเป็นต้องใช้ในการดาํเนินงาน โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อการทาํรายไดห้ลกัใหแ้ก่โครงการ 

   2) ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน หมายถึง ค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดข้ึนนบัตั้งแต่เร่ิม

โครงการจนถึงวนัท่ีเร่ิมดาํเนินการผลิตหรือให้บริการ แต่ถ้าเป็นกรณีโครงการขยายกิจการจะ

หมายถึง ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงวนัท่ีมีรายได้ส่วนเพิ่มจากการขยายกิจการ

ค่าใช้จ่ายก่อนการดําเนินงานโดยทั่วไป ได้แก่ เงินเดือนผูบ้ริหารและเจ้าหน้าท่ีของโครงการ  

ค่าเดินทาง ค่าเช่าสํานักงาน ค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตตั้งกิจการ ค่าใช้จ่ายในการติดต่อขอกู้

เงินค่าฝึกอบรมพนักงาน ค่าดอกเบ้ียเงินกู้ระหว่างก่อสร้าง ค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์ก่อนเร่ิม

โครงการเป็นตน้ 

   3) เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ หมายถึง เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิท่ีจาํเป็นตอ้งใชใ้น

การดาํเนินงานโครงการเป็นผลต่างระหว่างสินทรัพยห์มุนเวียนและหน้ีสินหมุนเวียน โดยปกติ

โครงการจะตอ้งเตรียมเงินทุนหมุนเวียนน้ีไวน้อกเหนือจากค่าใชจ่้ายในการลงทุนประเภทอ่ืนๆเม่ือ

โครงการส้ินสุดลง เงินทุนหมุนเวียนน้ีจะกลบัคืนมาเป็นผลตอบแทนในปีสุดทา้ยของโครงการทั้งน้ี

การจดัหาเงินทุนใชใ้นโครงการจะมาจากแหล่งเงินทุนซ่ึงแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ๆ คือ 

    แหล่งเงินทุนจากส่วนของผูถื้อหุ้น จดัเป็นแหล่งเงินทุนระยะยาว และ

แหล่งเงินทุนจากหน้ีสินระยะยาว โดยการกูย้มืเงินจากธนาคารหรือสถาบนัการเงิน 

    โดยความสัมพนัธ์ของเงินทุนหมุนเวียนกบัค่าใชจ่้ายลงทุนประเภทอ่ืนๆ

ซ่ึงไดแ้ก่เงินลงทุนในทรัพยสิ์นถาวรกบัค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงานโดยใชห้ลกัของบญัชีงบดุลซ่ึง

หมายถึงสินทรัพยจ์ะอยูด่า้นซ้ายของงบดุล และจะตอ้งเท่ากบัผลรวมของหน้ีสินบวกดว้ยส่วนของ

เจา้ของท่ีอยูท่างดา้นขวาของงบแสดงฐานะการเงิน 
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ภาพท่ี 2.12  ความสัมพนัธ์ระหวา่งเงินทุนหมุนเวยีนกบัค่าใชจ่้ายเงินลงทุนประเภทอ่ืน 

 

ท่ีมา :  ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และ อจัฉรา ชีวะตระกลูกิจ (2553, น.7-14) การบริหารโครงการและ 

 การศึกษาความเป็นไปได ้

 

  4.7.2 การประมาณการด้านการเงินของโครงการ 

   1) ประมาณการรายรับ ประกอบดว้ยขั้นตอน 3 ขั้นตอนดงัน้ี 

รายการปริมาณผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากโครงการ การประมาณการ 

ผลตอบแทนของโครงการนั้น เร่ิมตน้ดว้ยการแสดงผลตอบแทนทุกรายการท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนจาก

โครงการไดแ้ก่ รายไดจ้ากค่าเช่าหรือบริการ ซ่ึงเป็นผลไดโ้ดยตรงของโครงการ 

กาํหนดผลตอบแทน โดยท่ีผลตอบแทนของโครงการ คือรายไดห้รือ 

จากค่าเช่าและบริการท่ีไดจ้ากโครงการ ซ่ึงผลตอบแทนของโครงการจะสามารถหาไดจ้ากปริมาณ

ค่าเช่าหอ้งพกัท่ีมีมากนอ้ยแค่ไหนในรอบเดือน และสามารถพยากรณ์ปริมาณรายไดใ้นแต่ละปี  

เงินลงทุนใน

สินทรัพยถ์าวร 

 

ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ดาํเนินงาน 

 

เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ 

 

-------------------------- 

ทุนของเจา้ของ 

 

 

หน้ีสินระยะยาว 

 

 

 

 

หน้ีสินหมุนเวียน 

 

สินทรัพยท์ั้งส้ิน หน้ีสินและส่วนของ

เจา้ของ 

เงินทุนคงท่ี 

สินทรัพย ์

เงินลงทุนใน

โครงการ 
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 รวมผลตอบแทนค่าเช่าเป็นรายปี จะเป็นขั้นตอนสุดทา้ยของประมาณ

ผลตอบแทนของโครงการ โดยจะรวมรายไดทุ้กประเภทเขา้ดว้ยกนัเป็นรายปี เพื่อแสดงให้เห็นถึง

ยอดรวมของผลตอบแทนท่ีโครงการจะไดรั้บในแต่ละปี ตลอดอายขุองโครงการ 

   2) ประมาณการรายจ่าย ประกอบดว้ย ขั้นตอน 3 ขั้นตอนดงัน้ี 

รายการปริมาณค่าใชจ่้ายโครงการ คือมูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ป  

ดงันั้นการประมาณการค่าใชจ่้ายต่างๆ ของโครงการ ตอ้งระบุวา่ถา้มีการลงทุนก่อสร้างตามแผนงาน

โครงการแลว้ จะตอ้งมีการใชท้รัพยากรอะไรบา้งและในปริมาณท่ีใชไ้ป และหลงัจากระบุค่าใชจ่้าย

ท่ีเก่ียวขอ้งในทุกประเภทแลว้จากนั้นให้ทาํการจดัประเภทค่าใช้จ่ายออกเป็นหมวดหมู่ต่างๆ เช่น 

ค่าท่ีดิน ค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างและอุปกรณ์เป็นตน้ 

กําหนดราคาค่าใช้จ่าย คือการนําราคาท่ี เหมาะสมมาประเมินค่า  

ราคารายการค่าใชจ่้ายท่ีระบุไวแ้ลว้ ทั้งน้ีเพื่อจะไดป้ระมาณการรายการค่าใชจ่้ายท่ีระบุไวเ้ป็นตวัเงิน 

   3) งบกาํไรขาดทุน การประมาณการงบกาํไรขาดทุน เพื่อศึกษาถึงผลการ

ดาํเนินงานของโครงการล่วงหน้าตลอดอายุของโครงการ วา่ในแต่ละปีโครงการท่ีทาํ คาดวา่จะได้

กาํไรหรือขาดทุนเท่าใดในการประมาณการงบกาํไรขาดทุน  จะมีการประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่า

และการบริการอ่ืน ซ่ึงผลการศึกษาท่ีไดจ้ะเป็นส่วนหน่ึงท่ีนาํมาเป็นขอ้มูล เพื่อใช้ประเมินผลการ

ตดัสินใจลงทุน 

   4) กระแสเงินสดสุทธิ ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัผลตอบแทนหรือกระแสเงินสดรับราย

ปี และค่าใช้จ่ายหรือกระแสเงินสดจ่ายรายปี โดยค่าใชจ่้ายหรือกระแสเงินสดจ่ายรายปีจะพิจารณา

เฉพาะค่าใช้จ่ายจริงไม่ใช่ค่าใช้จ่ายทางบญัชี เช่น ค่าเส่ือมราคาเป็นการคิดค่าใช้จ่ายเฉล่ียตามอายุ

ของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนในทางบญัชีเพื่อนาํไปเป็นค่าใช้จ่ายในการหักภาษีแต่กิจการไม่ไดจ่้าย

จริง ดงันั้นในการวเิคราะห์โครงการลงทุนจึงไม่นาํค่าเส่ือมราคามาเป็นค่าใชจ่้ายหรือกระแสเงินสด

จ่าย ซ่ึงสามารถคาํนวณไดจ้ากสมการ ดงัน้ี 
 

    กระแสเงินสดสุทธิ = กาํไรสุทธิตามบญัชี + ค่าเส่ือมราคา 
 

  4.7.3 การประเมินค่าโครงการ  ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ          

(2554, น.7-5) อธิบายวา่ การตดัสินใจลงทุนในโครงการใดๆ เป็นการลงทุนท่ีใชเ้งินเป็นจาํนวนมาก 

และมีผลผูกพนักบัโครงการเป็นระยะเวลานาน ผูว้ิเคราะห์โครงการจะตอ้งพิจารณาอยา่งรอบคอบ 

เพื่อไม่ทาํใหเ้กิดขอ้ผดิพลาดข้ึนซ่ึงทาํใหเ้กิดความเสียหายอยา่งรุนแรง 
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    1) วิธีระยะเวลาคืนทุน ( Payback Period: PB) เป็นวิธีท่ีแสดงให้ผูล้งทุน

ทราบว่าเม่ือลงทุนในโครงการแลว้เป็นระยะเวลานานเท่าใด จึงจะไดรั้บเงินคืนเท่ากบัเงินท่ีลงทุน

ไป การคาํนวณหาระยะเวลาคืนทุนสามารถจาํแนกเป็น 2 กรณี คือ 

     กรณีกระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงานรายปีเท่ากนั 

การคาํนวณหาระยะเวลาคืนทุนของโครงการสามารถใชสู้ตร ดงัน้ี 

                                  ระยะเวลาคืนทุน  =               

 

                                            กรณีกระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงานรายปีไม่เท่ากนั  

การคาํนวณหาระยะเวลาคืนทุนสามารถใชสู้ตร ดงัน้ี 

 

ระยะเวลาคืนทุน = ระยะเวลาท่ีผลรวมกระแสเงินสดรับจากการดาํเนินงานเท่ากับเงินลงทุนของ

โครงการเกณฑ์การตดัสินใจการพิจารณาโครงการโดยใชร้ะยะเวลาคืนทุนเป็นเกณฑ์การตดัสินใจโดย

ใชห้ลกัการท่ีวา่ หากระยะเวลาคืนทุนสั้นกวา่ระยะเวลาคืนทุนท่ีกาํหนดไวก้็ควรลงทุนโครงการนั้น 

 

   2) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) วิธีมูลค่าปัจจุบัน

สุทธิเป็นแนวคิดในการประเมินค่าโครงการลงทุน ท่ีมีประสิทธิภาพมากกวา่ระยะเวลาคืนทุน เพราะ

เป็นวิธีการคาํนวณ ท่ีให้ความสําคญักบัตน้ทุนกบัค่าของเงินตามเวลา เน่ืองจากกระแสเงินสดรับ

สุทธิหรือผลตอบแทนท่ีไดรั้บในเวลาท่ีต่างกนัจะมีค่าไม่เท่ากนั ดงันั้นจึงตอ้งมีการคิดลดกระแสเงิน

สดสุทธิ (Discount Cash Flow) ท่ีไดรั้บจากการดาํเนินงานตลอดอายขุองโครงการในแต่ละปีใหเ้ป็น

ค่าปัจจุบนั แลว้นาํมาเปรียบเทียบกบักระแสเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิ หรือเงินลงทุน ซ่ึงเป็นค่าปัจจุบนั

อยูแ่ลว้ การคาํนวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิสามารถทาํไดด้งัสูตร ต่อไปน้ี 

 

                                       NPV  

   โดย                B  t   =   กระแสเงินสดรับสุทธิรายปีตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึง n 

                          k    =   อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการหรือตน้ทุนเงินทุน (Cost of Capital) 

                          t     =   ระยะเวลาตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึง n 

  เงินลงทุน 

 
กระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงานรายปี 
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 n                   Bt         

 t   = 1    ( 1 + r )t 

 

   

 

                                                 

                          n    =    อายขุองโครงการ 

                          C    =    กระแสเงินสดจ่ายเร่ิมแรกหรือเงินลงทุนของโครงการ (Cash Outflow) 

                             เกณฑก์ารพิจารณาตดัสินใจ 

                                ถา้ NPV > 0 (มูลค่าปัจจุบนัสุทธิมากกวา่ศูนย)์ ควรลงทุนในโครงการนั้น แสดง

วา่โครงการนั้นใหผ้ลตอบแทนมากกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ                                                               

 ถา้ NPV < 0 (มูลค่าปัจจุบนัสุทธินอ้ยกวา่ศูนย)์ ไม่ควรลงทุนในโครงการนั้น 

แสดงวา่โครงการนั้นใหผ้ลตอบแทนนอ้ยกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 

                                 ถา้ NPV ≥ 0 (มูลค่าปัจจุบนัสุทธิมากกวา่หรือเท่ากบัศูนย)์ แสดงวา่อตัรา                             

ผลตอบแทนของโครงการมากกวา่หรือเท่ากบัอตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 

  3) วธีิอตัราผลตอบแทนของโครงการ (The Internal Rate of Return: IRR) 

การประเมินค่าโครงการลงทุน วธีิอตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นการคาํนวณหาอตัราส่วนลดท่ี

ทาํให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิ หรือผลตอบแทนตลอดอายุของโครงการมีค่าเท่ากบั

ค่าใชจ่้ายหรือตน้ทุนของโครงการ ซ่ึงสามารถคาํนวณไดด้งัสูตร ต่อไปน้ี 

 

                                                     

∑  

         โดยท่ี           C   =    ตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายโครงการ                                                                                                                                          

              B  t      =   กระแสเงินสดรับสุทธิหรือผลตอบแทนของโครงการตั้งแต่ปีท่ี 1 ถึง n                               

                      t     =   ระยะเวลาปีท่ี 1ของการเร่ิมตน้ ถึง n                                                                

              n      =   อายขุองโครงการ                                                                                                    

              r      =   อตัราคิดลดหรืออตัราผลตอบแทนของโครงการ 

 

 

 จากสูตร       C    = 
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  วธีิการคาํนวณหาค่า IRR สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 กรณี คือ 

                                กรณีท่ีกระแสเงินสดรับในแต่ละปีไม่เท่ากนัการคาํนวณหาค่า IRR โดยทัว่ไป

จะใช้วิธีลองผิดลองถูก (Trial and Error) กล่าวคือ จะมีการทดลองท่ีอตัราคิดลด ณ อตัราใดอตัรา

หน่ึง แล้วจึงลองคาํนวณดูว่ามูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิท่ีอตัราคิดลด ณ อตัราใดอตัรา

หน่ึง แลว้ลองคาํนวณดูวา่มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิท่ีจะไดรั้บตลอดอายุโครงการมีค่า

เท่ากบักระแสเงินสดจ่ายลงทุนหรือยงั ถา้ยงัไม่เท่าก็ทดลองท่ีอตัราคิดลด ณ อตัราอ่ืนและทดลองไป

เร่ือยๆจนกวา่จะไดค้่า IRR ท่ีตอ้งการ 

                              กรณีท่ีกระแสเงินสดรับในแต่ละปีเท่ากัน นํากระแสเงินสดรับสุทธิรายปีท่ี

เท่ากันไปหากระแสเงินสดจ่ายเงินลงทุนเร่ิมแรก ได้ค่าเท่าใดจึงเปิดตาราง PVIFA ดูว่าค่าใด          

ในปีท่ี  n (n = อายุโครงการ) ท่ีมีค่าเท่ากับท่ีคํานวณได้ข้างต้น อัตราคิดลดในตาราง PVIFA  

ดังกล่าวคือค่า IRR ท่ีต้องการ กรณี ท่ีไม่ปรากฏค่าท่ีต้องการจําเป็นต้องนําค่าใกล้เคียงไป

เปรียบเทียบบญัญติัไตรยางศ ์เพื่อหาค่าอตัราคิดลดท่ีทาํให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับตลอด

อายโุครงการมีค่ากบักระแสเงินสดจ่ายลงทุนพอดี 

  เกณฑก์ารพิจารณาตดัสินใจ 

                              ถ้า IRR ของโครงการมีค่ามากกว่าหรือเท่ากับอัตราผลตอบแทนท่ีต้องการ  

ก็ควรลงทุนโครงการนั้น 

                                   ถา้ IRR ของโครงการมีค่าน้อยกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ ก็ควรยกเลิก

โครงการนั้น 

   ถ้า IRR ของโครงการมีค่าเท่ากับผลตอบแทนท่ีต้องการ(ศูนย์)ก็ควรจะ

พิจารณาวา่ควรจะลงทุนหรือไม่ 

  4.7.4 วิธีอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit-Cost Ratio: B/C Ratio) 

อตัราผลตอบแทนต่อเงินลงทุนเป็นการเปรียบเทียบระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ

กบัตน้ทุนหรือเงินลงทุนของโครงการ ซ่ึงสามารถคาํนวณไดจ้ากสูตร ต่อไปน้ี 

 

 

                             B/C Ratio   =            

 

 

มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน 

มูลค่าปัจจุบนัของเงินลงทุน 
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                                      เกณฑก์ารพิจารณาตดัสินใจ 

                                   ถา้  B/C = 1 (B = C) ผลตอบแทนเท่ากบัเงินทุน แสดงวา่คุม้ทุน              

ธุรกิจดาํเนินงานแลว้ไม่มีกาํไรหรือขาดทุน  ควรพิจารณาวา่จะลงทุนหรือไม่ 

                                   ถา้  B/C > 1 (B > C) ผลตอบแทนมากกวา่เงินลงทุน ธุรกิจมีกาํไรควรลงทุน 

                                   ถา้  B/C < 1 (B < C) ผลตอบแทนนอ้ยกวา่เงินลงทุน ธุรกิจประสบกบัการ

ขาดทุนไม่ควรลงทุน 

  4.7.5 การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) การเปล่ียนแปลงค่าของตวัแปร

นาํเขา้ท่ีใช้คาํนวณกระแสเงินสด จะทาํให้ค่าคาํนวณเกณฑ์การประเมินโครงการ (เช่นค่าปัจจุบนั

สุทธิหรืออตัราผลตอบแทนจากการลงทุน) เปล่ียนแปลงไป ผูป้ระเมินสามารถวิเคราะห์ความไวใน

การเปล่ียนแปลงได ้การแสดงให้เห็นวา่ค่าปัจจุบนัสุทธิจะเปล่ียนแปลงไปอยา่งไรเม่ือกาํหนดให้ตวั

แปรนาํเขา้ตวัใดตวัหน่ึงเปล่ียนแปลงไป โดยสมมุติตวัแปรท่ีเหลือมีค่าคงท่ี 

    ความไวท่ีวิเคราะห์ไดน้ี้จะเป็นเคร่ืองบ่งบอกถึงความเส่ียงของโครงการได ้

หากผูป้ระเมินวิเคราะห์ความไวเปรียบเทียบระหวา่งสองโครงการ จะพบวา่โครงการท่ีตวัแปรนาํเขา้

มีความไวสูง จะเป็นโครงการท่ีมีความเส่ียงมาก เช่น กรณีโครงการท่ีหน่ึงมีความไวต่อการ

เปล่ียนแปลงราคามากกวา่โครงการท่ีสอง ผูป้ระเมินจะวเิคราะห์ไดว้า่การเปล่ียนแปลงยอดขายของ

โครงการท่ีหน่ึงเพียงเล็กนอ้ยสามารถจะทาํให้ค่าปัจจุบนัสุทธิเปล่ียนแปลงไดม้าก และหากประเมิน

ค่าตวัแปรน้ีผดิไปเล็กนอ้ยก็จะทาํใหค้่าปัจจุบนัสุทธิท่ีคาดการณ์ไวผ้ดิไปได ้

 

5. งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า: กรณีศึกษาในเขต

อาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา ผูศึ้กษาไดท้าํการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงทาํใหไ้ดรั้บรู้ขอ้มูล

ความรู้ซ่ึงนาํมาประยกุตใ์ชใ้นการศึกษาคน้ควา้คร้ังน้ีได ้โดยงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง มีดงัน้ี 

 ศิริพร  สิงขรอาสน์ (2549) ไดศึ้กษาความเป็นไดใ้นโครงการการลงทุนอพาร์ทเมน้ท ์

ในจงัหวดันครราชสีมาศึกษาการคร้ังน้ีไดเ้ก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นกลุ่ม

นักเรียนและกลุ่มวยัทาํงานท่ีคาดว่ามีความต้องการให้บริการท่ีพกัอาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท ์

จํานวน 400 ราย โดยใช้การสุ่มตัวอย่างแบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ์
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ผูป้ระกอบการอพาร์เมน้ท์ จาํนวน 4 ราย เลือกใช้วาระการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจงนาํผลรวบรวม

ขอ้มูลท่ีไดม้าวเิคราะห์ขอ้มูลเบ้ือตน้โดยใชร้้อยละความถ่ี ภายใตข้อ้สมมุติฐานการยอมรับโครงการ

ท่ีอตัราผลตอบแทนการลงทุน 9.91 % ผลการศึกษาดา้นการเงินจากการวเิคราะห์ดา้นการตลาด ดา้น

เทคเนิค ดา้นการจดัการ โครงการลงทุนอพาร์ทเมน้ท์ในเขต จงัหวดันครราชสีมาใชล้งทุนเร่ิมแรก 

จาํนวน 9,534,904 บาท โดยมีส่วนของเจา้ของเป็นเงิน7,534,904  บาท คิดเป็นสัดส่วน ร้อยละ 79 

ของเงินกู ้2,000,000 บาท คิดเป็นสัดส่วน ร้อยละ 21 มีระยะเวลาโครงการ 20 ปี ผลการวิเคราะห์ 

โครงการมีระยะเวลาคืนทุน 15.77 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลด 9.91% เท่ากบั -3,450.582  

บาท ซ่ึงมีค่าตํ่าเงินลงทุนเร่ิมแรกอตัราผลตอบแทนจาการลงทุน (IRR) ร้อยละ 5.48 ดงันั้นโครงการ

ลงทุนอพาร์ทเมน้ทใ์นจงัหวดันครราชสีมา จึงไม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 อรดี  ยิ่งผลพิบูล (2537) ได้ทําการศึกษาโครงการอพาร์ทเม้นท์ ให้เช่ากรณีศึกษา   

จงัหวดัสมุทรปราการ โดยใช้การวิเคราะห์ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค และด้านการการเงินผลการ

วิเคราะห์ดา้นเทคนิคพบว่าควรเลือกตั้งโครงการในเมืองใกลแ้หล่งชมชนและสถานท่ีทาํงานของ

กลุ่มลูกคา้โดยก่อสร้างเป็นอาคารพาณิชย ์7 ชั้น ผลการวิเคราะห์ดา้นการตลาดพบวา่ ลกัษณะทัว่ไป

ทางเศรษฐกิจของจงัหวดัสมุทรปราการมีการผลิตในสาขาอุตสาหกรรมเป็นฐานสําคญัท่ีสุด ทาํให้

ตอ้งมีการจา้งแรงงาน เป็นจาํนวนมาก หมายถึง อุปสงค์ในท่ีอยู่อาศยัจะเพิ่มมากข้ึนตามจาํนวน

แรงงานท่ีอพยพเขา้มาในขณะท่ีอุปทานมีไม่เพียงพอ และผลการวิเคราะห์ดา้นการเงิน พบวา่มีความ

คุม้ค่าท่ีจะลงทุนเพราะมีมูลค่า ปัจจุบนัสุทธิมากกวา่ศูนย ์อตัราผลตอบแทนของเงินทุนมีค่ามากกวา่

เสียโอกาสของทุน (12%) และอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุนมากกวา่หน่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์การ

ตดัสินใจลงทุน 

 สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นโครงการลงทุนห้องชุดให้

เช่าในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นกลุ่มผูเ้ช่า 

อพาร์ทเมน้ท ์ผูเ้ช่าห้องพกั ผูก้าํลงัมองหาห้องเช่าอพาร์ทเมน้ท ์และกลุ่มอาศยัอยูบ่า้นรวมกบัพ่อแม่

ท่ีคาดว่าตอ้งการใช้บริการท่ีพกัอาศยั ประเภทอพาร์ทเมน้ท์ จาํนวน 200 ราย โดยใช้กลุ่มตวัอย่าง

แบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ อพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า จาํนวน 5 ราย 

เลือกใช้วิธีการสุ่มตวัอยา่งแบบเจาะจงและไดร้วบรวมขอ้มูลทุติยภูมิจากหนงัสือวารสารบทความ

รายงานการวิจยัขอ้มูลทางสถิติ นาํผลรวบรวมขอ้มูลท่ีไดม้าวิเคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ โดยใชร้้อยละ 

ความถ่ี เพื่อนาํมาวิเคราะห์ถึงความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุน ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้น

การจดัการ และดา้นการเงิน ภายใตข้อ้สมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอตัราผลตอบแทนการลงทุน 

9.52 % ผลการศึกษาพบว่า ใช้เงินลงทุนเร่ิมท่ีจาํนวน 23,323,120 บาท โดยเป็นส่วนของเจา้ของ

ทั้งหมด โครงการตั้งอยูใ่นยา่น ทาํเลท่ีดีท่ีใกลก้บัห้างสรรพสินคา้ ซูเปอร์มาเก็ต โรงเรียน และตลาด
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นดั ดา้นหนา้ติดถนนทางเขา้หมู่บา้นขนาดใหญ่มีท่ีจอดรถยนต ์รถจกัรยานยนต ์กวา้งขวาง ห้องพกั

มีขนาดกวา้ง ระยะเวลาโครงการ 20 ปี ผลการวิเคราะห์มีระยะเวลาคืนทุน 14.01 ปี มูลค่าปัจจุบนั

สุทธิ ณ อตัราคิดลด 9.52 เท่ากบั -7,258,191 บาท ซ่ึงตํ่ากวา่เงินลงทุนเร่ิมแรก อตัราผลตอบแทนจาก

การลงทุนเท่ากับ ร้อยละ 5.8901 ดังนั้ นโครงการลงทุน อพาร์ทเม้นท์ให้ เช่าในเขตบางแค 

กรุงเทพมหานครจึงไม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 วภิาพร วฒันพาณิชย ์(2551) ศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการคอนโดมิเนียม Coral@ สา

ธร-ราชพฤกษ์ การศึกษาความเป็นไปไดท้างด้านการเงินว่าท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารชุดว่าคุม้ทุน

หรือไม่ให้ดูได้จากอตัราผลการตอบแทนท่ีได้มาว่ามากกว่าหรือเท่ากบัท่ีตอ้งการหรือไม่ ซ่ึงการ

ได้มา ซ่ึงอตัราผลการตอบแทน (IRR) นั้นมาจากกระแสเงินสดของโครงการ Etter ,1988 ศึกษา

เก่ียวกบัความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินในการทาํโครงการท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงส่ิงท่ีนาํมาใชคิ้ดคาํนวณ คือ

กระแสเงินสด โดยกระแสเงิน มาจากความต่างของรายรับและรายจ่าย ทศพล  บุญยกิจสมบติั,2538 

ศึกษาการเปรียบเทียบปัจจยัท่ีมีผลต่อความเส่ียงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการอาคารชุด

พกัอาศยัไดใ้ช้อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR)   มาเป็นตวัวดัผลตอบแทนทางการลงทุน     

นทัธมน  ศรีมุกดา ,  2541 ศึกษาความเป็นได ้ ของโครงการชุดพกัอาศยัสําหรับผูร้ายไดป้านกลาง

ค่อนขา้งสูง ใช้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) เป็นตวัวดัว่าโครงการน้ีคุมค่าแก่การลงทุน

หรือไม่ 

 กัญญ์พิชญา รัตนชัยวรพล (2554) ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนก่อสร้าง

คอนโดมิเนียมบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้า BTS ตั้ งแต่สถานีพร้อมพงษ์ถึงสถานีเอกมัย โดยการ

วิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ใชต้วัสัมประสิทธ์ิปรับค่า ปรับมูลค่าทุนจากราคาตลาดให้ราคาเงา และ

คาํนวณหาตน้ทุนค่าเสียโอกาสในการลงทุนจากอตัราผลตอบแทนในพนัธบตัรรัฐบาล การวเิคราะห์

และประเมินโครงการกระทาํโดยใช้เกณฑ์การวดัความคุม้ค่าทางการเงิน และการวิเคราะห์ความ

อ่อนไหวดว้ยการทดสอบค่าความแปรเปล่ียน โดยแบ่งเป็นกรณีศึกษาเพื่อการเปรียบเทียบผลการ

ลงทุนออกเป็น 2 ส่วน คือกรณีเม่ือโครงการมียอดขายร้อยละ 100 ภายในระยะเวลาโครงการ 3 ปี 

และเม่ือโครงการไม่สามารถขายหอ้งชุดไดห้มดภายในระยะเวลา 3 ปี การศึกษาความเป็นไปไดข้อง

โครงการลงทุนก่อสร้างคอนโดมิเนียมบริเวณแนวเส้นทางรถไฟฟ้า BTS ตั้งแต่สถานีพร้อมพงษ ์

ถึงสถานีเอกมัยคร้ังน้ี มีต้นทุนในการก่อสร้างโครงการทั้ งหมดเท่ากับ 1,177,090,876 บาท 

มีผลตอบแทนของโครงการตลอดระยะโครงการ 3 ปีเท่ากบั 1,713,725,000 บาท  

 ผลการศึกษาสรุปไดว้่า การวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างเศรษฐศาสตร์ของโครงการ

เม่ือโครงการมียอดขายร้อยละ 100 อตัราดอกเบ้ียเงินกูร้้อยละ 7.39 อตัราคิดลดร้อยละ 5.93 พบว่า

โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิทางเศรษฐศาสตร์เท่ากบั 415,287,617.19 บาท อตัราส่วนผลตอบแทน
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ต่อตน้ทุนทางเศรษฐศาสตร์ เท่ากบั 1.39 เท่า อตัราผลตอบแทนภายในโครงการทางเศรษฐศาสตร์ 

เท่ากบัร้อยละ 31.97 และระยะเวลาคืนทุนของโครงการ เท่ากบั 2 ปี 5 เดือน การทดสอบค่าความ

แปรเปล่ียนดา้นรายรับสามารถลดลงได ้ร้อยละ 28.16 ดา้นตน้ทุนสามารถเพิ่มข้ึนได ้ร้อยละ 39.21 

กรณีเม่ือโครงการไม่สามารถขายห้องชุดได้หมดภายในระยะเวลา 3 ปี เม่ือใช้อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้

ร้อยละ 10.30 อตัราคิดลด ร้อยละ 8.03 พบว่า โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 2 ปี 10 เดือน 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิทางเศรษฐศาสตร์ เท่ากบั 70,348,778,89 บาท อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน

ทางเศรษฐศาสตร์ เท่ากบั 1.08 เท่า อตัราผลตอบแทนภายในโครงการทางเศรษฐศาสตร์เท่ากับ 

ร้อยละ 17.01 การทดสอบค่าความแปรเปล่ียนดา้นรายรับสามารถลดลงได ้ร้อยละ 7.17 ดา้นตน้ทุน

สามารถเพิ่มข้ึนไดร้้อยละ 7.72 

 กอ้ง  พิสิฏฐนรสิห์ (2550) การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยก์รณีศึกษาโครงการอพาร์ทเมน้ท ์ในจงัหวดันนทบุรี เพื่อศึกษาความเป็นไปไดท้าง

การเงินในการลงทุนธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าลักษณะอาคารพักอาศัย 5 ชั้ น จาํนวน 74 ห้อง  

ผลการศึกษาภาพรวมของตลาดอพาร์ทเมน้ท์ ให้เช่าพบว่ายงัมีอุปสงค์ชองผูท่ี้ตอ้งการอยู่อาศยัใน 

อพาร์ทเมน้ท์ให้เช่า  เน่ืองจากการพฒันาเศรษฐกิจในพื้นท่ีและจาํนวนแรงงานนอกพื้นท่ีท่ีเขา้มา

ทาํงานในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ขณะเดียวกนัตลาดของอพาร์ทเมน้ท์ ให้เช่ายงัสามารถเติบโต

ต่อไปได ้เน่ืองจากอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าเดิมในพื้นท่ีนั้นมีระดบัของอตัราเขา้พกัสูงประมาณร้อยละ   

80-90 มีความเป็นไปไดท่ี้ผูป้ระกอบการรายใหม่จะเขา้มาแข่งขนัในตลาดแต่ผลการวิเคราะห์ความ

เป็นไปได้ทางการเงินนั้ นแสดงให้เห็นว่าโครงหารดังกล่าวไม่มีความเหมาะสมในการลงทุน

เน่ืองจากค่าเคร่ืองมือทางการเงินคือมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) และ

ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) ใหค้่าในระดบัท่ีตํ่ากวา่เกณฑ์การตดัสินใจลงทุนทั้งสองกรณีคือ

ในกรณีท่ี 1 กู้เงินก่อสร้างอาคารและซ้ือท่ีดินมีค่าปัจจุบัน สุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ-

15,910,532 บาท อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 0.81 ระยะเวลาคืนทุนมากกวา่16 ปี 

และกรณีท่ี 2  กูเ้งินก่อสร้างโดยใช้ท่ีดินส่วนตวัมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  ของโครงการ (NPV) เท่ากบั   

-2,288,224 บาท อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากบัร้อยละ 5.52 ระยะเวลาคืนทุน เท่ากบั 12 ปี 

 ธนิษฐ์ นาคประเสิรฐ (2554) การวิเคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนตลอดอายุโครงการ

หอพกัให้เช่าบริเวณหลงัมหาวิทยาลยัเชียงใหม่ มีผลตอบแทนรวมมากกวา่ตน้ทุนรวม คิดเป็นกาํไร

สุทธิเท่ากับ 8,643,801 บาท โดยโครงการมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนรวมเท่ากับ 11,500,000 บาท  

มีค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานตลอดอายุโครงการ เท่ากบั 7,760,232 บาท ดงันั้นโครงการจึงมีตน้ทุน

รวมเท่ากบั 19,260,232 บาท และโครงการมีผลตอบแทนรวมเท่ากบั 27,904,032 บาท 
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 สรุปผลการวิเคราะห์ทางด้านการเงินของโครงการหอพักให้ เช่าบริเวณ หลัง

มหาวิทยาลยัราชภฏัเชียงใหม่ พบวา่มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั 1,899,482 บาท ซ่ึงมีค่า

มากกว่าศูนย์ อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 11.19 ซ่ึงมีค่ามากกว่าอตัรา

ดอกเบ้ียเงินกู ้หรืออตัราคิดลดท่ีกาํหนดคือร้อยละ 8 อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) 

มีค่าเท่ากับ 1.1141 ซ่ึงมีค่ามากกว่าหน่ึง และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Analysis) มีค่า

เท่ากบั 5.7 ปีซ่ึงอยู่ในระยะเวลาการดาํเนินงานของโครงการ เม่ือนาํผลจากการศึกษาท่ีได้เปรียบ

เทียบกบัเกณฑก์ารตดัสินใจลงทุนแลว้โครงการหอพกัใหเ้ช่า มีความคุม้ค่าท่ีจะลงทุน 

 ศิริพร ชนะสุข (2548) ทาํการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการอพาร์ทเมน้ท์

ให้เช่ากรณีศึกษา : บริเวณมหาวิทยาลยัอุบลราชธานี การศึกษาถึงความเป็นไปไดข้องการลงทุนใน

โครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าเป็นการศึกษาการลงทุนเพื่อให้การลงทุนได้ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า  

ส่ิงท่ีควบคู่กบัผลตอบแทนคือความเส่ียง (Risk) การตดัสินใจลงทุนในโครงการใดๆก็ตามนอกจาก

จะคาํนึงถึงผลตอบแทนแล้วยงัตอ้งคาํนึงถึงความสามารถในการรองรับความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึน  

ดว้ยการวิเคราะห์โครงการเป็นวิธีหน่ึงท่ีช่วยให้ผูล้งทุนสามารถคาดคะเนผลท่ีไดรั้บจากการลงทุน

จากรายรับ และรายจ่ายท่ีจะประมาณการได้ ดังนั้ นในการศึกษาในการศึกษาน้ี จึงมุ่งศึกษาถึง

ผลตอบแทนของการลงทุนในโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าบริเวณมหาวิทยาลัยอุบลราชธานี  

เพื่อวิเคราะห์ทางการเงิน และวิเคราะห์ความอ่อนไหว จากการวิเคราะห์ทางการเงินพบวา่ โครงการ

มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ(NPV) เท่ากบั 2,733,859.07 บาท อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) 

เท่ากับ 1.67:1 และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) เท่ากับร้อยละ 16 ต่อปี ซ่ึงผลการ

วิเคราะห์แสดงว่าโครงการอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าบริเวณมหาวิทยาลยัอุบลราชธานีให้ผลตอบแทน

คุ้มค่าต่อการลงทุน โดยการศึกษาน้ีกาํหนดให้อายุของโครงการเท่ากับ 30 ปี ผลการวิเคราะห์ 

ความไวไดท้าํการวเิคราะห์ดงัน้ี 

 กรณีท่ี 1 เม่ืออตัราการเช่าคงท่ี แต่ราคาค่าเช่าห้องพกัและร้านคา้คงท่ี แต่อตัราดอกเบ้ีย

ลดลงเป็นร้อยละ 10 ต่อปี NPV เท่ากับ 2,758,447.81 บาท และค่า IRR เท่ากับร้อยละ 15 ต่อปี  

ค่า B/C Ratio เท่ากับ 1.44:1 แสดงว่าโครงการดังกล่าวให้ผลตอบแทนคุ้มค่าต่อการลงทุน และ 

การเพิ่มข้ึนของอตัราดอกเบ้ียเป็นร้อยละ 14 ต่อปี ค่า NPV เท่ากบั 705,434.03 บาท และค่า IRR 

เท่ากบัร้อยละ 12 ต่อปี ค่า B/C Ratio เท่ากบั 1.39:1 แสดงวา่โครงการดงักล่าวใหผ้ลตอบแทนไม่คุม้

ต่อการลงทุน 

 กรณีท่ี 2 เม่ืออตัราการเช่าคงท่ี แต่ราคาค่าเช่าห้องพกัและร้านคา้เปล่ียนแปลงร้อยละ 5 

ต่อปี NPV เท่ากบั 129,679.40 บาท และค่า IRR เท่ากบัร้อยละ 12 ต่อปี ค่า B/C Ratio เท่ากบั 1.36:1 

แสดงวา่โครงการดงักล่าวให้ผลตอบแทนท่ีคุม้ค่าต่อการลงทุน และราคาค่าเช่าลดลงร้อยละ 20 และ 
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30 ต่อปี NPV เท่ากบั -1,948,106.29 บาท และ -3,333,296.75 บาท และค่า IRR เท่ากบัร้อยละ 7 และ

ร้อยละ 3 ต่อปี ค่า B/C Ratio เท่ากบั 1.18:1 และ 1.06:1 แสดงวา่โครงการให้ผลตอบแทนไม่คุม้ต่อ

การลงทุน 

 กรณีท่ี 3 เม่ืออัตราค่าเช่าเปล่ียนแปลงไป ร้อยละ 10 และ 20 ต่อปี แต่ราคาค่าเช่า

ห้องพกั และร้านคา้คงท่ี มีค่า NPV เท่ากบั -743,598.85 บาท และ -2,008,331.97 บาท และค่า IRR 

เท่ากบัร้อยละ 7 ต่อปี 

 สุรทิณฑ์ ศิริกุล(2550) การวิเคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ

บา้นพกันักท่องเท่ียว ณ สถานีเกษตรหลวงอ่างข่าง การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาต้นทุน  

และวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการสร้างบา้นพกันกัท่องเท่ียว ณ สถานีเกษตรหลวง

อ่างขาง และวิเคราะห์ความไหวตัวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) เม่ือต้นทุน และ

ผลตอบแทนเพิ่มข้ึนหรือลดลงของโครงการสร้างบ้านพกันักท่องเท่ียว ซ่ึงแบ่งเป็น 3 กรณี คือ     

กรณีท่ี 1 บา้นเด่ียว กรณีท่ี 2 อาคารท่ีพกั  กรณีท่ี 3 บา้นเด่ียวและอาคารท่ีพกั โดยใช้เกณฑ์การหา

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) 

การหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) และทดสอบค่าแปรเปล่ียน (Switching Value Test)  

ผลการวิเคราะห์ทางการเงินเม่ือกาํหนดให้อตัราคิดลดเท่ากบัร้อยละ 10 พบวา่การสร้างบา้นพกัทั้ง 3 

กรณี มีความเหมาะสม และคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด กล่าวคือมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่า

เท่ากบั 43,888,784.33 บาท อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีค่าเท่ากบั ร้อยละ 55.88 อตัราส่วน

ผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) มีค่าเท่ากบั 2.51 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากบั 

1.81 ปี รองลงมาคือ กรณีท่ี 1) กรณีบา้นเด่ียว และกรณีท่ี 2)กรณีอาคารท่ีพกั ซ่ึงมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

(NPV) มีค่าเท่ากบั 19,573,879.23 บาท และ 18,511,851.64 บาท อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR)  

มีค่าเท่ากบัร้อยละ 52.91 และ 48.29 อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C  Ratio) มีค่าเท่ากบั 2.20 

และ 2.00 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากับ 1.93 ปี และ 2.16 ปี ตามลาํดบั ผลการ

วิ เคราะห์ความไหวตัวต่อการเป ล่ียนแป ลง (Sensitivity Analysis) ของโครงการบ้านท่ี พัก

นกัท่องเท่ียว โดยกาํหนดการเปล่ียนแปลง 3 เหตุการณ์ คือ เหตุการณ์ท่ี 1) เม่ือกาํหนดให้ตน้ทุนผนั

แปรเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน โดยกาํหนดรายได้ และอตัราคิดลดคงท่ีพบว่า กรณีท่ี 3) กรณีบา้นเด่ียว

และอาคารท่ีพกั มีความทนต่อการเปล่ียนแปลงได้ดีท่ีสุด คือ ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนไดถึ้งร้อยละ 

321 รองลงมาคือ กรณีท่ี 1) กรณีบา้นเด่ียวร้อยละ 219 และกรณีท่ี 2) กรณีอาคารท่ีพกัร้อยละ 175 

ตามลาํดบั เหตุการณ์ท่ี 2) เม่ือกาํหนดรายไดเ้ปล่ียนแปลงลดลง โดยกาํหนดให้ตน้ทุนและอตัราคิด

ลดคงท่ี พลวา่ กรณีท่ี 3) กรณีบา้นเด่ียวและอาคารท่ีพกั มีความทนต่อการเปล่ียนแปลงไดดี้ท่ีสุด คือ

รายไดล้ดลงไดถึ้งร้อยละ 60 รองลงมาคือ กรณีท่ี 1) บา้นเด่ียวร้อยละ 54 และกรณีท่ี 2) กรณีอาคาร
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ท่ีพกัร้อยละ 50 ตามลาํดบั เหตุการณ์ท่ี 3) เม่ือกาํหนดให้ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนมากท่ีสุด และรายได้

ลดลงมากถึงร้อยละ 91 รายไดล้ดลงมากถึงร้อยละ 42 รองลงมาคือ กรณีท่ี 1) กรณีบา้นเด่ียว ตน้ทุน

ผนัแปรเพิ่มข้ึนมากถึงร้อยละ 90 รายได้ลดลงมากถึงร้อยละ 31 และกรรีท่ี 2) กรรีอาคารท่ีพัก 

ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนมากถึงร้อยละ 80 รายไดล้ดลงมากถึงร้อยละ 26 ตามลาํดบั ผลการวิเคราะห์

ความไหวตวัต่อการเปล่ียนแปลงทั้ง 3 เหตุการณ์ เม่ือพิจารณาในภาพรวม โครงการสร้างบา้นพกั

นักท่องเท่ียวกรณีท่ี 3) กรณีบ้านเด่ียวและอาคารท่ีพกั มีความทนต่อการเปล่ียนแปลงได้ดีท่ีสุด 

รองลงมาคือกรณีท่ี  1 และกรณีท่ี  2) กรณีอาคารท่ีพัก ตามลําดับ ส่วนผลการสอบค่าความ

แปรเปล่ียนทางดา้นตน้ทุนและดา้นผลตอบแทนของโครงการสร้างบา้นพกันกัท่องเท่ียว ทั้ง 3 กรณี

คุม้ค่าท่ีจะลงทุน หากกรณีท่ี 1) กรณีบา้นเด่ียว โดยตน้ทุนเพิ่มข้ึนไม่เกินร้อยละ 119.97 รายไดล้ดลง

ไม่เกินร้อยละ 54.54 หากกรณีท่ี 2) กรณีอาคารท่ีพกั โดยตน้ทุนเพิ่มข้ึนไม่เกินร้อยละ 100.10 รายได้

ลดลงไม่เกินร้อยละ 50.02 หากกรณีท่ี 3) กรณีบา้นเด่ียวและอาคารท่ีพกั โดยตน้ทุนเพิ่มข้ึนไม่เกิน

ร้อยละ 151.31 รายไดล้ดลงไม่เกินร้อยละ 60.21 ตามลาํดบั 

 พรชยั บรรลุทางธรรม (2548) การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของโครงการอ

พาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าสาํหรับนกัศึกษา กรณีศึกษา : มหาวทิยาลยัรังสิต การศึกษาทาํโดยแบ่งออกเป็น 2 

ส่วนดงัน้ี คือ ศึกษาภาพรวมของตลาดอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่ารอบๆมหาวิทยาลยัรังสิต ภายในหมู่บา้น

เมืองเอก จงัหวดัปทุมธานี โดยศึกษาจากปัจจยัต่างๆท่ีเป็นตวักาํหนดอุปสงค ์และอุปทานของท่ีอยู่

อาศยั และศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของโครงการ เพื่อประเมินและตดัสินใจวา่สมควรจะ

ลงทุนหรือไม่ โดยการศึกษาวิเคราะห์ตน้ทุน และผลประโยชน์ของโครงการ ไดแ้ก่ รายรับ-รายจ่าย

ของโครงการ อตัราผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ โดยใชเ้คร่ืองมือทางการเงิน Net present 

value (NPV) และ Internel rate of return (IRR) ในการวิเคราะห์ กาํหนดระยะเวลาโครงการ 15 ปี 

อตัราคิดลด (Discount factor) และตน้ทุนค่าเสียโอกาสของทุน (Opportunity cost of capital) เท่ากบั

อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้MLR+1.00% ต่อปี (ณ มีนาคม 2548 MLR เท่ากบัร้อยละ 5.75 ต่อปี) คิดค่าเส่ือม

ราคาของอาคาร เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ตกแต่ง แบบเส้นตรง อตัราการเขา้พกัอาศยัท่ี 85% ในปี

แรก และ100% ในปีต่อๆไปตลอดอายโุครงการ  

 ผลการศึกษาในภาพรวมของตลาดอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าพบวา่ไม่น่าท่ีจะขาดแคลนห้อง

เช่าพกัอาศยั แต่เม่ือพิจารณาในรายละเอียดเฉพาะในรายละเอียดเฉพาะอพาร์ทเมน้ท์ใหม่ท่ีมีอยูใ่น

ขณะนั้น พบว่าน่าจะมีความตอ้งการอยู่ และมีความเป็นไปไดท่ี้ผูล้งทุนรายใหม่จะเขา้แข่งขนัใน

ตลาดอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 
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 ผลการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโดยใชเ้คร่ืองมือทางการเงิน  NPV  และ IRR 

พบวา่โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีอตัราค่าเช่าเร่ิมตน้ เท่ากบั 4,200 บาทต่อเดือน โดยมี

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เป็นบวกท่ี 799,176 บาท มีอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากบั 7.13% 

ต่อปี ซ่ึงมากกวา่ค่าเสียโอกาสของทุน (6.75%ต่อปี) และมีระยะเวลาคืนทุนท่ี 11 ปี 

 ผลสรุปจากการศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีเห็นว่า โครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน

อย่างไรก็ตาม  งานวิจยัน้ีมุ่งเน้นท่ีจะทาํการศึกษาในเวลาท่ีมีอยู่อย่างง่าย สามารถนําไปใช้เป็น

แนวทางในการศึกษา และตดัสินใจลงทุนไดภ้ายในเวลาท่ีมีอยู่อย่างจาํกดั ฉะนั้นผูท่ี้จะทาํงานวจิยั

ในลกัษณะเดียวกนัน้ีจึงควรศึกษาเพิ่มเติมในส่วนอ่ืนๆ ดว้ย เช่นศึกษาทางดา้นเทคนิคการก่อสร้าง 

ดา้นกฎหมาย ตลอดจนกลยุทธ์ต่างๆทางการตลาด เพื่อช่วยให้การวิเคราะห์โครงการเป็นไปอยา่งมี

ประสิทธิภาพแม่นยาํยิง่ข้ึน  



 

บทที ่3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 

 

 การศึกษาคร้ังน้ี ผูศึ้กษามีจุดมุ่งหมายเพื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการ 

อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า: กรณีศึกษาอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา โดยศึกษาและใชก้ารวเิคราะห์ถึง

ความเป็นไปไดใ้น 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน ซ่ึงใน

การศึกษาคร้ังน้ีจะเน้นศึกษาดา้นการเงินเป็นหลกัสําคญัขอ้มูลท่ีใช้ในการวิเคราะห์เป็นขอ้มูลทุติย

ภูมิ และประมาณผลการจดัการ การดาํเนินงานฐานะดา้นการเงิน การวิเคราะห์คาํนวณหาอตัรา

ผลตอบแทนการลงทุนผูท่ี้ศึกษาไดใ้หค้วามสาํคญัและดาํเนินตามขั้นตอนดงัน้ี 

 

1. ประชากร 

 

 ประชากรทีศึ่กษาข้อมูล มีดงัน้ี 

 1.1 ข้อมู ลทุติยภู มิ  ศึกษ าเก็บ ข้อมู ล  อุตส าหกรรมจังห วัด  หอการค้าจังห วัด

นครราชสีมา 

 1.2 ขอ้มูลทุติยภูมิ ศึกษาจากบทความ หนงัสือท่ีมีเน้ือหาขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง รายงานวิจยั 

ตลอดจนขอ้มูลสถิติท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

2. เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการศึกษา 

 

 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการการศึกษา มีดงัน้ี 

 2.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) 

 2.1 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) 

 2.3 อตัราผลตอบแทนของโครงการ (The Internal Rate of Return : IRR)  

 2.4 อตัราส่วนผลไดต่้อตน้ทุน (Benefit-Cost Ratio : B/C Ratio)  

 2.5 การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
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3. การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

 กรณกีารศึกษาคร้ังนีผู้้ศึกษาได้เกบ็ข้อมูล ดงัต่อไปน้ี 

 3.1 ขอ้มูลพื้นฐานทางดา้นอุตสาหกรรมการผลิตในและนอกเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดั

นครราชสีมา ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2557 มีโรงงานอุตสาหกรรมทั้งหมด 2,650 โรงงาน เงินลงทุน 

182,625.77 ลา้นบาท คนงาน 146,819 คน แรงงานในระดบัหวัหนา้งานข้ึนไป ซ่ึงเป็นกลุ่มเป้าหมาย

หลกัของโครงการท่ีกาํลงัศึกษา 

 3.2 ขอ้มูลทางดา้นราคาท่ีดินในเขตอาํเภอโชคชยั และราคาวสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง

อาคาร รวมถึงราคากลางท่ีรับเหมาก่อสร้างอาคารในแต่ละส่วน 

 3.3 ขอ้มูลทางดา้นแรงงานในโรงงานท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศยัซ่ึงเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกั 

รวมถึงปริมาณหอ้งพกัอาศยัใหเ้ช่าบริเวณใกลเ้คียง 

 

4. การวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 กรณีการศึกษาคร้ังนี้ผู้ทําการศึกษาจะทําการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

ดงัน้ี 

 4.1 วเิคราะห์ด้านการตลาด 

  4.1.1 ขนาดของตลาด : วิเคราะห์จาํนวนกลุ่มเป้าหมายท่ีต้องการพักอาศัย 

อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 

   กลุ่มเป้าหมายท่ีเพิ่มข้ึนและต้องการพักอาศัยอพาร์ทเม้นท์ทํางานใน

อุตสาหกรรมการบริการขนาดใหญ่ในเขตอาํเภอโชคชยัและมีระยะห่างจากโครงการประมาณ  700 

เมตร เช่น ห้างเทสโก้โลตสัซ่ึงมีจาํนวนพนักงานประมาณ 300 คน นับเป็นสาขาท่ี6ในจงัหวดั

นครราชสีมาท่ีปัจจุบนัเปิดให้บริการแลว้ และศูนยค์า้วสัดุก่อสร้างโกลบอลเฮา้ส์สาขาโชคชยัท่ีกาํลงั

ก่อสร้างการเจริญเติบโตของอพาร์ทเม้นท์วิเคราะห์แนวโน้มการเจริญเติบโตในปัจจุบันมีการ

ก่อสร้างอาคารเพิ่มข้ึนอีก 1 อาคารของรุ่งเรืองอพาร์ทเมน้ทมี์จาํนวนหอ้งพกัเพิ่มข้ึนอีก 37 หอ้ง 
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  4.1.2 ส่วนครองตลาด: วิเคราะห์ส่วนแบ่งที่โครงการจะเข้าไปมีส่วนร่วมใน 

การแข่งขันได้มากน้อยเพยีงใด 

 

ตารางท่ี 3.1 ส่วนครองและส่วนแบ่งตลาดปัจจุบนั กลุ่มเป้าหมายระดบัหวัหนา้งานหรือผูท่ี้มีรายได ้ 

 20,000 บาทข้ึนไป 

 

ลาํดบั

ท่ี 

รายช่ืออพาร์ทเมน้ท ์ จาํนวน

หอ้งพกั 

ส่วนแบ่ง

การตลาด 

ค่าเช่ารายเดือน ระยะเวลา

ดาํเนินงาน 

1 รุ่งเรือง อพาร์ทเมน้ท ์   74   31.90   3,000-5,000 ปี2549-ปัจจุบนั 

2 ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท ์     57   24.57   5,000-6,000 ปี2557-ปัจจุบนั 

3 อยูเ่จริญ อพาร์ทเมน้ท ์   40   17.24   1,500-2,000 ปี2555-ปัจจุบนั 

4 ดุสิตาแมนชัน่ 26 11.20 3,500-5,000 ปี2558-ปัจจุบนั 

5 บา้นไทย อพาร์ทเมน้ท ์ 25 10.78 3,500-5,000 ปี2554-ปัจจุบนั 

6 ดินดีการ์เดน้ทอ์พาร์ทเมน้ท ์ 10  4.31 3,500-4,500 ปี2554-ปัจจุบนั 

                                  รวม  232 100.00  

 

   อพาร์ทเมน้ทร์ะดบักลางปัจจุบนัท่ีอยูใ่กลเ้คียงโครงการท่ีกาํลงัศึกษาในรัศมี

30 กิโลเมตรมีทั้งหมด 5 โครงการท่ีเปิดให้บริการแล้วมีห้องพกัรวม 175 ห้อง ในส่วนโครงการ     

"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์"มี 57 ห้องเม่ือนับรวมทั้งหมดจะเท่ากับ 232 ห้องซ่ึงคิดเป็นส่วนแบ่ง

การตลาดตามตารางภาพ และคาดวา่ในอนาคต อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่ายงัมีโอกาสขยายโครงการไดอี้ก 
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 ภาพท่ี 3.1 แสดงส่วนแบ่งการตลาดของอพาร์ทเมน้ทส์าํหรับผูมี้รายได ้

  20,000 บาทข้ึนไป 

 

 4.2 วเิคราะห์ด้านเทคนิค 

  4.2.1 กระบวนการก่อสร้าง: เป็นขั้นตอนการก่อสร้างอาคาร เร่ิมตน้มีขั้นตอน

ดาํเนินการอยา่งไร 

  4.2.2 ตน้ทุนการก่อสร้าง: เป็นขั้นตอนการใช้วสัดุขั้นแรก และตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัขั้นตอนการก่อสร้างมีค่าเป็นเท่าไร 

 4.3 วเิคราะห์ด้านการบริหาร 

  4.3.1 การวางผงัองคก์าร  

  4.3.2 การกาํหนดขอบเขตและหนา้ท่ีของงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

  4.3.3 กาํหนดคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงานใหเ้หมาะสม 

 4.4 วเิคราะห์ด้านการลงทุน และอตัราผลตอบแทนทางด้านการเงิน 

  4.4.1 ประมาณการเงินลงทุนในโครงการ : เพื่อดูว่าโครงการจะตอ้งใช้เงินลงทุน

เท่าใด เงินทุนท่ีใช้ประกอบด้วย เงินลงทุนในสินทรัพย์ถาวร ค่าใช้จ่ายท่ีมีก่อนการดาํเนินงาน 

เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ 

  4.4.2 ประมาณการดา้นการเงินในโครงการ: ทางดา้นรายรับ – รายจ่ายในโครงการ 

เพื่อศึกษาวา่จาํเป็นตอ้งใช้เงินไปในดา้นใดบา้ง และควรจะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนใดก่อน เงินลงทุน

ในโครงการน้ีประกอบดว้ยอะไรบา้งจะมีผลกระทบต่อ NPV ต่อIRR และPBอยา่งไร 

 

31.90%

24.57%

17.24%

11.20%

10.78%

4.31%

ส่วนแบ่งการตลาด (Market  Share) ปัจจุบัน

ส่วนแบ่งท่ี 1

ส่วนแบ่งท่ี 2

ส่วนแบ่งท่ี 3

ส่วนแบ่งท่ี 4

ส่วนแบ่งท่ี 5

ส่วนแบ่งท่ี 6
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  4.4.3 ประเมินค่าในการลงทุน: มีระยะเวลาคืนทุนเม่ือใดมีอตัราผลตอบแทนท่ี

ไดรั้บและอตัราส่วนผลท่ีไดต่้อตน้ทุนเท่าใด 

  4.4.4 ประมาณการผลตอบแทนจากการลงทุน: ท่ีไดรั้บตลอดอายุโครงการท่ีมีค่า

เท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิเร่ิมแรก IRR ตอ้งมีค่ามากกวา่ 0 จึงจะคุม้ค่า ท่ีจะลงทุนโครงการ 

  4.4.5 อัตราส่วนผลได้ต่อต้นทุน: B/C Ratio ค่าผลตอบแทนต่อต้นทุนท่ีมีค่า 

ไม่นอ้ยกวา่ 1 หรือใหผ้ลตอบแทนไม่นอ้ยกวา่อตัราดอกเบ้ีย 

 4.5 วิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) เพื่อสนับสนุนการตัดสินใจ ภายใต้

สภาวะความเส่ียงพบวา่โครงการมีความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงตน้ทุนและรายไดใ้นช่วง -5% 

ถึง+5%เม่ือคาํนวณค่า NPVค่า IRR ค่า B/C Ratioและค่า PBกรณีปัจจยับวก (รายได้ค่าห้องพกั

เพิ่มข้ึน5% และค่าใชจ่้ายลดลง5%) จะส่งผลให้โครงการมีความเป็นไปได ้หรือมีความคุม้ค่าต่อการ

ลงทุน แต่หากมีการเปล่ียนแปลงกรณีปัจจยัลบ (ราคาค่าห้องพกัลดลง5% และจาํนวนค่าใช้จ่าย

เพิ่มข้ึน5%) จะส่งผลใหโ้ครงการไม่มีความเป็นไปได ้หรือไม่คุม้ค่าต่อการลงทุน   

 

 

 

 



 

บทที ่ 4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 
 
 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการ "ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" ให้เช่า : 
กรณีศึกษาอ าเภอโชคชัย จงัหวดันครราชสีมา ผูศึ้กษาค้นควา้ได้รวบรวมข้อมูลจากหอการค้า  
อุตสาหกรรมจงัหวดันครราชสีมา และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเก็บรวบรวมข้อมูลดังกล่าวน ามา
วิเคราะห์ โดยมีว ัตถุประสงค์เพื่อการศึกษาค้นคว้าความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการ 
อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า โดยผลการวเิคราะห์ดา้นต่างๆ มีดงัน้ี  
 1. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการตลาด 
 2. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นเทคนิค 
 3. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการบริหาร 
 4. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการเงิน 
 

1. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด 
 
 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ “ ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท์”ให้เช่าในเขตอ าเภอ
โชคชยั จงัหวดันครราชสีมาในดา้นการตลาดของโครงการท่ีมีจ านวน 57 ห้องพร้อมเฟอนิเจอร์และ
ส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ โครงการ”ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท์” จดัอยูใ่นระดบักลางท่ีก าหนดค่าเช่า 
5,000-6,000 บาทต่อเดือน ทั้ งน้ีห้องพักอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า จะต้องพิจารณาถึงความต้องการ 
(Demand) และ สภาวการณ์ดา้นอุปทาน (Supply) การตลาดของห้องพกัใหเ้ช่ารูปแบบอพาร์ทเมน้ท ์
เพื่อหาผลต่างด้านอุปสงค์ อุปทานของตลาดน้ี  การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้าน
การตลาด จะน ามาพยากรณ์รายได้ ต้นทุนด าเนินงาน และตน้ทุนคงท่ีในโครงการอพาร์ทเม้นท ์
ให้เช่า: กรณีศึกษาการสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในอ าเภอโชคชัย จังหวดันครราชสีมาต่อไป  
โดยประกอบไปดว้ยการศึกษาวเิคราะห์ดา้นต่างๆดงัน้ี 
 1.1 ขนาดของตลาด (Market Size) 
  ธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่ามีผูส้นใจลงทุนเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะในท าเลท่ีมี
ความตอ้งการเช่าพกัอาศยัสูง เช่น ท าเลท่ีใกลส้ถานศึกษาระดบัอุดมศึกษา สถานท่ีท างาน สถานท่ีตั้ง
โรงงานอุตสาหกรรมหรือนิคมอุตสาหกรรม สถานท่ีใกลเ้ขตชุมชนหนาแน่นเป็นตน้ การลงทุนจาก
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ผูท่ี้มีท่ีดินเป็นของตนเองต้องการน ามาพัฒนาเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด หรือต้องการลงทุน  
สร้างอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าเพื่อเพิ่มรายไดแ้ละทรัพยสิ์นถาวร ในปัจจุบนัตลาดอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าใน
บางพื้นท่ีการแข่งขนัยงัมาจากโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเกิดข้ึนใหม่ๆท่ีราคาไม่สูงนกั ท าให้ผูท่ี้เคย
เช่าท่ีพกัอาศยัหันมาเช่าซ้ือคอนโดมิเนียมแทน รวมถึงการซ้ือห้องชุดคอนโดมิเนียมแลว้ให้เช่าต่อ 
ท าให้ผูท่ี้ลงทุนสร้างอพาร์ทเม้นท์ให้เช่ามีการปรับตัวเพื่อรองรับการแข่งขันตลอดเวลา อาทิ  
การปรับปรุงอพาร์ทเมน้ทใ์ห้ทนัสมยัทั้งภายนอกและภายในห้องพกัเพิ่มความสะดวกสบายในดา้น
ต่างๆ รวมถึงการปรับค่าเช่าเพื่อไม่ใหแ้ตกต่างสามารถแข่งขนัในตลาดได ้
  ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทส์ามารถสร้างรายไดใ้หก้บัผูล้งทุนทุกเดือน โดยเจา้ของธุรกิจจะ
ไดรั้บค่าเช่าแน่นอนทุกเดือน และมีทรัพยสิ์นถาวรท่ีมีมูลค่าเพิ่มในระยะยาว ตลาดอพาร์ทเมน้ทแ์บ่ง
ออกได้เป็น 3 ระดับ เช่นตลาดระดับบนราคาค่าเช่าตั้ งแต่ 30,000 บาทต่อเดือนข้ึนไป ตลาด
ระดบักลางราคาค่าเช่าตั้งแต่ 5,000 บาทต่อเดือนข้ึนไปและตลาดระดบัล่างจะต ่ากวา่ 5,000 บาทต่อ
เดือน ซ่ึงแต่ละระดบัจะมีโครงสร้างทางธุรกิจแตกต่างกนั ทั้งของระดบัตลาด ท าเลท่ีตั้ง กลุ่มลูกคา้
เป้าหมาย ราคาค่าเช่าและสินคา้ ซ่ึงหมายถึงขนาดห้องพกั เฟอร์นิเจอร์ท่ีใช้ในการตกแต่งภายใน 
สภาพแวดลอ้มภายนอกอพาร์ทเมน้ทร์วมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ  
 1.2 ส่วนครองตลาด (Market Share) 
  จากข้อมูลการจดทะเบียนอาคารชุดของกรมท่ีดินพบว่าจ านวนอาคารชุดท่ีจด
ทะเบียนในจงัหวดันครราชสีมามีจ านวน 11 แห่งซ่ึงเป็นอาคารชุดในลกัษณะคอนโดมีเนียมท่ีมีเน้ือ
ท่ีหอ้งพกัอยูท่ี่ 31 ตารางเมตรข้ึนไปซ่ึงจดัอยูใ่นกลุ่มตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบับน 
  ส่วนตลาดอพาร์ทเมน้ท์ระดบักลางและล่างในเขตจงัหวดันครราชสีมามีจ านวน 
296 แห่ง (ท่ีมาขอ้มูลการจดทะเบียนอาคารชุด กรมท่ีดิน 2558) โดยจะอยูใ่นเขตอ าเภอเมืองจ านวน 
200 อาคาร และเขตอ าเภอต่างๆ ในจงัหวดันครราชสีมาจ านวน 96 อาคาร 
  ดงันั้นสัดส่วนครองตลาด จึงสรุปไดว้า่ ตลาดอพาร์ทเมน้ทร์ะดบับนมีสัดส่วนอยูท่ี่ 
3.58% ส่วนตลาดอพาร์ทเม้นท์ระดับกลางและล่างจะอยู่ท่ี  96.42% เม่ือเทียบสัดส่วนตลาด 
อพาร์ทเมน้ทท่ี์อยูใ่นเขตอ าเภอเมืองจะมีสัดส่วนอยูท่ี่ 68.72% เละในเขตต่างอ าเภออยูท่ี่ 31.28% 
  การศึกษาคร้ังน้ีจะศึกษาในกลุ่มผูเ้ช่าท่ีเป็นแรงาน และผูอ้ยูอ่าศยัในเขตอ าเภอโชค
ชยัจงัหวดันครราชสีมาเป็นหลกัผูศึ้กษาจึงให้ความส าคญักบัขอ้มูลแรงงานท่ีท างานในโรงงานใน
เขตอ าเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมาเป็นหลกั จึงตอ้งท าการศึกษาจ านวนแรงงานในปัจจุบนั และ
ในอนาคตท่ีจะเพิ่มข้ึนดว้ย 
  จากขอ้มูลทุติยภูมิพบว่า ในรัศมีระยะทาง ไม่เกิน70 กิโลเมตรนั้นมีท่ีพกัอาศยั
รายวนั โดยคิดราคาค่าเช่าเร่ิมตั้งแต่ 100 บาทไปจนถึง 1,000 บาทพร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ
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เช่น ห้องประชุม สระว่ายน ้ าเป็นตน้ ทั้งน้ียงัมีโครงการท่ีพกัอาศยัให้เช่าใหม่เกิดข้ึนอย่างต่อเน่ือง
ภาพรวม จังหวัดนครราชสีมาเป็น เมืองหน้าด่าน  เป็นประตู สู่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  
จึงเป็นจุดท่ีนักลงทุนสนใจเขา้มาลงทุน ทั้งนักลงทุนในท้องถ่ิน และนักลงทุนจากท่ีอ่ืนหรือนัก
ลงทุนรายใหญ่จากกรุงเทพฯ ท่ีเขา้มาลงทุนเปิดกิจการนอกจากโรงงานอุตสาหกรรมขนาดต่างๆแลว้
ยงัมีห้างสรรพคา้ขนาดใหญ่ เช่น ห้างสรรพสินคา้เดอะมอลล์  ห้างเทสโก้โลตสัซ่ึงมีสาขาขนาด
ใหญ่อยู ่4 สาขาไม่รวมขนาดเล็ก  ห้างบ๊ิกซีท่ีปัจจุบนัมี 1 สาขาจะเปิดเพิ่มอีก 1 สาขาก าลงัก่อสร้าง
คาดว่าจะเปิดได้ภายในปี 2560  ห้างแม็คโครซ่ึงเป็นห้างคา้ส่งขนาดใหญ่มี 2 สาขา และปัจจุบนั
ก าลงัก่อสร้างห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลซ่ึงมีขนาดพื้นท่ีใหญ่เป็นอนัดบัท่ีหน่ึง เป็นสาขาท่ีใหญ่สุดใน
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ห้างสรรพสินคา้เทอร์มินอล21เปิดสาขาแรกในต่างจงัหวดัมีพื้นท่ีขนาด
ใหญ่กวา่ทุกสาขา หา้งดูโฮมจ าหน่ายสินคา้ประเภทวสัดุก่อสร้าง สินคา้ทัว่ไป และก าลงัก่อสร้างหา้ง     
โกลบอลเฮา้ส์สาขาใหม่ในเขตอ าเภอโชคชยั ห้างโฮมโปร พึ่งเปิดสาขาใหม่เป็นสาขาท่ี3ในจงัหวดั
นครราชสีมาจ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง หา้งสรรพสินคา้ทอ้งถ่ินท่ีมีอยูเ่ดิมอีก ฉะนั้นการลงทุนในธุรกิจท่ี
พกัอาศยัทั้งให้เช่า และซ้ือเพื่อเป็นท่ีพกัอาศยัถาวรจึงเป็นธุรกิจท่ีน่าสนใจศึกษาความเป็นไปไดใ้น
การลงทุน 
 1.3 การเจริญเติบโตของตลาด (Market Growth) 
  การศึกษาพบว่าตลาดโดยรวมอ าเภอโชคชัย จังหวดันครราชสีมามีโรงงาน
อุตสาหกรรมเป็นจ านวนมาก โดยมีแรงงานท่ีตอ้งอาศยัสถานท่ีพกัใกลเ้คียงกบัท่ีท างานเพื่อความ
สะดวกในการเดินทางไปท างาน การเดินทางมีทั้ งรถท่ีโรงงานจัดรับ-ส่ง และใช้รถส่วนตัว  
เป็นแรงงานท่ีมีภูมิล าเนามาจากต่างจังหวดัเป็นจ านวนมากรวมไปถึงแรงงานในจังหวดัแต่มี
ภูมิล าเนาอยู่ต่างอ าเภอในรัศมีเกิน 30 กิโลเมตร จ านวนโรงงานในจงัหวดันครราชสีมาปัจจุบนัมี 
จ  านวน 2,632แห่ง แรงงาน จ านวน 146,689 คน และมีการจดทะเบียนใหม่รวม 1,024แห่งจ าแนกเป็น
ประเภทบริษทัจ ากดั 524 แห่ง และประเภทหา้งหุ่นส่วนจ ากดั 500 แห่ง  
  ผลการส ารวจสภาวะการท างานของประชากรจงัหวดันครราชสีมา ปี 2558 (มกราคม – 
ธันวาคม) พบว่ามีประชากรอายุ 15 ปีข้ึนไปจ านวน 2,027,645 คน เป็นชาย 981,480 คน เป็นหญิง 
1,046,165 คน เป็นผูอ้ยูใ่นก าลงัแรงงาน 1,410,249 คน และเป็นผูไ้ม่อยูใ่นก าลงัแรงงาน 617,396 คน 
  เม่ือพิจารณาอาชีพของผูมี้งานท าพบว่าส่วนใหญ่คือผูป้ฏิบติังานท่ีมีฝีมือในด้าน
การเกษตร การป่าไมแ้ละการประมงจ านวน 579,589 คน รองลงมาคือการผลิตจ านวน 239,019 คน 
รองลงมาอีกเป็นขายส่งและขายปลีกจ านวน 193,183 คน ท่ีพกัแรมหรือบริการดา้นอาหารจ านวน 
104,845 คน 
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2. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ด้านเทคนิค 
 
 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านเทคนิค  ประกอบด้วยการศึกษา
กระบวนการด้านเทคนิค (Technical) และต้นทุนด้านเทคนิค (Technical Cost) โดยน าผลการ
วเิคราะห์ทางดา้นการตลาดมาประมาณการหาเงินทุนในทรัพยสิ์นถาวรแต่ละรายการ ประมาณการ
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างอาคารอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า และประมาณการ
ตน้ทุนดา้นเทคนิคการก่อสร้าง รวมทั้งส่วนท่ีตอ้งเก็บรักษาส่วนท่ีเป็นสินคา้คงคลงั จากการศึกษา
ขอ้มูลทุติยภูมิดา้นต่างๆสามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 
 2.1 กระบวนการด้านเทคนิค (Technical) 
  เป็นการก าหนดระยะเวลาการก่อสร้างและวสัดุท่ีใช้ก่อสร้างอาคาร เป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 4 ชั้นมุงหลงัคาดว้ยกระเบ้ือง การตกแต่งภายในใชว้สัดุตามท่ีไดอ้อกแบบ
ไวเ้พื่อความคงทนและประหยดัค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคท่ี์ก าหนดไว ้
 2.2 ต้นทุนด้านเทคนิค (Technical Cost) 
  โครงการเร่ิม 1 ธนัวาคม 2557 - 2558ใช้ระยะเวลา 1 ปี โดยให้บริการลูกคา้เขา้มา
เช่าพกัอาศยัรายเดือนรวมทั้งหมด 57 หอ้ง คิดอตัราค่าเช่าอยูท่ี่ 5,000 - 6,000 บาทต่อหอ้ง  
  แสดงงบประมาณรายไดเ้ป็นการจดัท าแผนการด าเนินงานให้เห็นวา่ในรอบหน่ึงปี
ต่อจากน้ีไปกิจการมีการก าหนดแผนงานและเป้าหมายรายไดอ้ยา่งไรโดยแสดงขอ้มูลท่ีส าคญั 3ส่วน 
คือ ปริมาณการขาย ราคาขายต่อหน่วย และมูลค่าการขาย รายละเอียดดงัน้ี 
  2.2.1 รายได้ค่าเช่าห้องพกัรายเดือนรวม 312,000 บาทอตัราห้องละ 5,000 บาท
จ านวน 30 หอ้งรวม 150,000 บาท หอ้งละ 6,000 บาทจ านวน 27 หอ้งรวม 162,000 บาท  
  2.2.2 รายได้ ค่าส่วนกลาง อัตราห้องละ 100 บาท ต่อเดือน จ านวน 57 ห้อง  
รวม 5,700 บาท ต่อเดือน 
  2.2.3 รายได้อ่ืนๆประมาณการรายได้ไว ้20,900 บาท ต่อเดือน รายได้ค่าบริการ 
ตูน้ ้ าด่ืม 1 ตู ้ประมาณเดือนละ 500 บาท รายไดค้่าบริการเคร่ืองซกัผา้ 3 เคร่ือง/เดือนละ 9,000 บาท
ค่าบริการอินเทอร์เน็ตประมาณ 11,400 บาท (200บาทต่อหอ้ง) 
  2.2.4 รายไดค้่าสาธารณูปโภคคิดในอตัราหน่วยละ ค่าน ้ าประปาหน่วยละ 28 บาท 
ซ่ึงมีตน้ทุน15.81 บาท ค่าไฟฟ้าหน่วยละ 15 บาท ซ่ึงมีตน้ทุน 7.56 บาท 
  ค่าใชจ่้ายดา้นสาธารณูประโภค เช่น ค่าน ้ าประปา ค่าไฟฟ้า มีการปรับข้ึนทุกปีดว้ย
อตัรา ร้อยละ 1 ต่อปี จากการประมาณการโดยใชเ้ทคโนโลยกีารควบคุม การใชพ้ลงังานดว้ยเทคนิค
การประหยดัพลงังาน (Energy Saving) ตามปริมาณการใชจ้ริง 
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  2.2.1 ประมาณการค่าใช้จ่ายของโครงการ "ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" ให้เช่า 
   ค่าใช้จ่ายของโครงการท่ีประมาณไวป้ระกอบด้วยค่าใช้จ่ายคงท่ี หรือ
สินทรัพย์ถาวรของโครงการท่ี จ่ายเพียงคร้ังเดียว และค่าใช้จ่ายผ ันแปร หรือค่าใช้จ่ายใน 
การด าเนินงานซ่ึงมีค่าใชจ่้ายเป็นรายปี มีรายละเอียดดงัน้ี 
   ค่าใช้จ่ายส่วนคงที ่
   1) ค่าท่ี ดิน 2 ไร่ พร้อมปรับหน้าดิน (ตารางวาละ5,000 บาท) จ านวน
4,000,000บาท 
   2) ค่าก่อสร้างอาคารสูง 4 ชั้นจ านวน 14,000,000 บาท (รวมค่าออกแบบ 
ตวัอาคาร และตกแต่งภายในรวมค่าธรรมเนียมขอใบอนุญาตซ่ึงผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผดิชอบทั้งหมด) 
   3) ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในหอ้งพกัใหเ้ช่า 
    (1) ตูเ้ส้ือผา้ 57 หลงัๆละ 3,000 บาท  171,000 บาท 
    (2) เตียงนอนขนาด 6 ฟุตพร้อมท่ีนอน  
     57 ชุดๆ ละ 12,000 บาท  684,000 บาท 
    (3) โตะ๊พร้อมเกา้อ้ี  57 ชุดๆละ 2,000 บาท  114,000 บาท 
    (4) โซฟาชุดเล็ก 57 ชุดๆละ3,000 บาท  171,000 บาท 
    (5) เคร่ืองปรับอากาศ 60 เคร่ืองๆละ 15,000 บาท  900,000 บาท 
    (6) พดัลมติดผนงั 60 เคร่ืองๆละ 800 บาท    48,000 บาท 
    (7) เคร่ืองท าน ้าอุ่น 57 เคร่ืองๆละ 3,000 บาท  171,000 บาท 
    (8) อุปกรณ์อ่ืนๆภายในหอ้งพกั 57 ชุดๆละ 1,000 บาท   57,000 บาท 
    รวม ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกั จ านวน 57 ห้อง  2,316,000 บาท 
   4) อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
    (1)  ตูบ้ริการน ้าด่ืม 1 ตู้ๆ ละ 18,000 บาท   18,000 บาท 
    (2) เคร่ืองซกัผา้ 3 เคร่ืองๆละ 12,000 บาท   36,000 บาท 
    รวม อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง   54,000 บาท 
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ตารางท่ี 4.1 แสดงตน้ทุนคงท่ีดา้นค่าใชจ่้ายส่วนคงท่ี 
 

   ล าดบัท่ี รายการ                 รวม (บาท) 
1 ค่าท่ีดิน 2 ไร่ พร้อมปรับหนา้ดิน                   4,000,000 
2 ค่าก่อสร้างอาคาร                 14,000,000 
3 ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกัใหเ้ช่า                   2,316,000 
4 อุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง                        54,000 

              รวม                  20,370,000 

 

  2.2.2 ประมาณการค่าใช้จ่ายส่วนด าเนินงาน 
   1) ประมาณการใชไ้ฟฟ้า  4,960×12=59,520 หน่วย (ในปีแรก) 
   2) ประมาณการใชน้ ้าประปา670×12= 8,040หน่วย (ในปีแรก) 
   * ค่าไฟฟ้าและน ้าประปามีการปรับข้ึนทุกปีดว้ยอตัรา 1% ต่อปี 
  2.2.3 ค่าภาษีโรงเรือน ที่ดิน  เรียกเก็บในอัตราร้อยละ 12.50 ของรายได้ค่าเช่า
ห้องพัก (57 x 5,000 บาท) ต่อห้อง (คิดรายได้ 70% ต่อปี) ปีละ 299,250 บาท เป็นเวลา 15 ปี  
(ตารางท่ี 4.4) 
  2.2.4 ค่าเงินกู้ลงทุน จ  านาน 10,000,000 บาท พร้อมดอกเบ้ีย อตัราร้อยละ 7 ต่อปี 
ช าระปีละ1,147,200 บาท เป็นเวลา 15 ปี 
  2.2.5 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด  เช่น ค่าอุปกรณ์และน ้ ายาท่ีใช้ในการท าความสะอาด 
ประมาณการไวร้วม36,000 บาท ต่อปีตลอดอายโุครงการ (ตารางท่ี 4.4) 
  2.2.6 ค่าบ ารุงรักษา เช่น อุปกรณ์ไฟฟ้า และซ่อมระบบน ้ าประปา ประมาณการณ์ไว ้
รวม 12,000 บาทต่อปีตลอดอายโุครงการ (ตารางท่ี4.4) 
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ตารางท่ี 4.2  แสดงตน้ทุนค่าใชไ้ฟฟ้าปีท่ี 1 – 15 ปรับข้ึนร้อยละ 1 ต่อปี 
 

                                ตารางแสดงมูลค่าไฟฟ้า  
ล าดบั จ านวนยนิูต/ปี (7.56 บาทต่อหน่วย) มูลค่า (บาท) / ปี 
ปีท่ี 1 59,520.00* 449,971.20 
ปีท่ี 2 60,115.20 454,470.91 
ปีท่ี 3 60,716.35 459,015.61 
ปีท่ี 4 61,323.51 463,605.74 
ปีท่ี 5 61,936.75 468,241.83 
ปีท่ี 6 62,556.12 472,924.27 
ปีท่ี 7 
ปีท่ี 8 

63,181.68 
63,813.50 

477653.50 
482,430.06 

ปีท่ี 9 64,451.63 487,254.32 
ปีท่ี 10 65,096.15 492,126.89 
ปีท่ี 11 65,747.11 497,048.15 
ปีท่ี 12 66,404.58 502,018.62 
ปีท่ี 13 67,068.63 507,038.84 
ปีท่ี 14 67,739.31 512,109.18 
ปีท่ี 15 68,416.71 517,230.33 

หมายเหตุ:  ประมาณการใชไ้ฟฟ้าทั้งหมดปริมาณ 400+ (80×57) =   4,960 หน่วยต่อเดือน 
  ประมาณการใชไ้ฟฟ้าปริมาณ 80 หน่วยต่อห้อง 
  ประมาณการใชไ้ฟฟ้าส่วนกลาง  400 หน่วยต่อเดือน 
  * ประมาณการใชไ้ฟฟ้า  4,960×12=59,520 หน่วย (ปีแรก) 
  ** มูลค่าไฟฟ้ารวม  59,520×7.56 =449,971.20บาท (ปีแรก) 
  (คิดท่ีอตัราค่าไฟฟ้า 7.56บาทต่อหน่วย) 
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ตารางท่ี 4.3  แสดงตน้ทุนค่าใชน้ ้าประปาปีท่ี 1 – 15 ปรับข้ึนร้อยละ 1  ต่อปี 
 

                                             ตารางแสดงมูลค่าน ้าประปา  
ล าดบั จ านวนยนิูต/ปี (15.81 บาท/หน่วย) มูลค่า (บาท) / ปี 
ปีท่ี 1 8,040.00* 127,112.40** 
ปีท่ี 2 8,120.40 128,383.52 
ปีท่ี 3 8,201.60 129,667.30 
ปีท่ี 4 8,283.62 130,964.03 
ปีท่ี 5 8,366.46 132,273.73 
ปีท่ี 6 8,450.12 133,596.40 
ปีท่ี 7 8,534.62 134,932.34 
ปีท่ี 8 8,619.97 136,281.73 
ปีท่ี 9 8,706.17 137,644.55 
ปีท่ี 10 8,793.23 139,020.97 
ปีท่ี 11 8,881.16 140,411.14 
ปีท่ี 12 8,969.97 141,815.23 
ปีท่ี 13 9,059.67 143,233.38 
ปีท่ี 14 9,150.27 144,665.77 
ปีท่ี 15 9,241.77 146,112.38 

หมายเหตุ:  ประมาณการใชน้ ้าประปาทั้งหมดปริมาณ 100+ (10×57) = 670  หน่วยต่อเดือน 
 ประมาณการใชน้ ้าประปาปริมาณ 10 หน่วยต่อห้อง 
 ประมาณการใชน้ ้าประปาส่วนกลาง  100 หน่วยต่อเดือน 
 * ประมาณการใชน้ ้าประปา670×12= 8,040หน่วย (ปีแรก) 
 ** มูลค่าใชน้ ้าประปารวม  8,040×15.81 =127,112.40บาท (ปีแรก) 
 (คิดท่ีอตัรา 15.81 บาทต่อหน่วย) 
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ตารางท่ี 4.4  แสดงรายการค่าใชจ่้ายปีแรก 
 

รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 
ล าดบัท่ี รายการ     รวม / บาท 
1 เงินเดือนผูบ้ริหาร/พนกังาน      954,000.00 
2 ค่าใชจ่้ายซ่อมบ ารุง       12,000.00 
3 ค่าสาธารณูปโภค   
                  ค่าไฟฟ้า 449,971.20  
                  ค่าน ้าประปา 127,112.40     577,083.60 
4 ค่าใชจ่้ายเบด็เตล็ด        36,000.00 
                                                                                รวม                                   1,579,083.60 
5 ภาษีโรงเรือน      299,250.00 
6 ค่าเส่ือมราคา-อาคาร      700,000.00 
7 ค่าเส่ือมราคา-อุปกรณ์      231,600.00 
                                                                                รวมทั้งส้ิน                         2,809,933.60 

 
 จากแนวโน้มทางเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงทุกปีท าให้โครงการมีการประมาณการ
ค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้นตารางท่ีแสดง 
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ตารางท่ี 4.5  แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานต่อปีค านวณเป็นระยะเวลา 15 ปี (กรณีการด าเนินงานปกติ) 
 

รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 

ปีท่ี 
ค่าใชจ่้าย      
เงินเดือน 

ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา 
ค่าภาษี       
โรงเรือน 

ค่าใชจ่้าย      
เบด็เตล็ด 

ค่าบ ารุงรักษา       
อุปกรณ์ 

ค่าเส่ือมราคา 
ค่าใชจ่้าย (บาท) 

ต่อปี 

1    954,000.00 449,971.20 127,112.40 299,250 36,000 12,000 931,600 2,809,933.60 

2    963,540.00 454,470.91 128,383.52 299,250 36,000 12,000 931,600 2,825,244.43 

3    973,175.40 459,015.61 129,667.30 299,250 36,000 12,000 931,600 2,840,708.31 

4    982,907.15 463,605.74 130,964.03 299,250 36,000 12,000 931,600 2,856,326.92 

5    992,736.23 468,241.83 132,273.73 299,250 36,000 12,000 931,600 2,872,101.79 

6 1,002,663.59 472,924.27 133,596.40 299,250 36,000 12,000 931,600 2,888,034.26 

7 1,012,690.22 477653.50 134,932.34 299,250 36,000 12,000 931,600 2,904,126.06 

8 1,022,817.13 482,430.06 136,281.73 299,250 36,000 12,000 931,600 2,920,278.92 

9 1,033,045.30 487,254.32 137,644.55 299,250 36,000 12,000 931,600 2,936,794.17 

10 1,043,375.75 492,126.89 139,020.97 299,250 36,000 12,000 931,600 2,953,373.61 

11 1,053,809.51 497,048.15 140,411.14 299,250 36,000 12,000 700,000 2,738,518.80 

12 1,064,347.60 502,018.62 141,815.23 299,250 36,000 12,000 700,000 2,755,431.45 

13 1,074,991.08 507,038.84 143,233.38 299,250 36,000 12,000 700,000 2,772,513.30 

14 1,085,740.99 512,109.18 144,665.77 299,250 36,000 12,000 700,000 2,789,765.94 

15 1,096,598.40        517,230.33       146,112.38         299,250          36,000           12,000             700,000          2,807,191.11 
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 2.3 ประมาณการรายได้ของโครงการ "ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" ใหเ้ช่า 
  งบประมาณรายไดเ้ป็นการจดัท าแผนการด าเนินงานให้เห็นว่าในรอบหน่ึงปีต่อ
จากน้ีไปกิจการมีการก าหนดแผนงานและเป้าหมายรายไดอ้ยา่งไรโดยแสดงขอ้มูลท่ีส าคญั 3 ส่วน 
คือ รายไดค้่าเช่าหอ้งพกัรายได ้ค่าส่วนกลาง และรายไดอ่ื้นๆ มีรายละเอียดดงัน้ี 
  1. รายได้ค่าเช่าห้องพัก อัตราค่าเช่าห้องละ 5,000 บาทต่อเดือนจ านวน 30 ห้อง  
รวม150,000  บาท และอัตราค่าเช่าห้องละ6,000 บาทต่อเดือน จ านวน 27 ห้องรวม 162,000 บาท 
รวมรายได ้เท่ากบั 312,000 บาทต่อเดือน รวมทั้งหมด 3,744,000 บาทแต่จะคิดรายไดก้ารเช่าเพียง 70%
ตาม Occupancy Rate โดยค านึงถึงช่วงโลวซี์ซัน่ รายไดจ้ากค่าเช่าจะเท่ากบั 2,620,800 บาทต่อปี 
  2. รายได ้ค่าส่วนกลาง อตัราหอ้งละ 100 บาทต่อเดือนจ านวน 57 หอ้ง รวม 5,700  
  3. รายไดอ่ื้นๆ แยกเป็น 
   - รายไดค้่าบริการตูน้ ้ าด่ืม 1 ตู ้ประมาณเดือนละ 500 บาท 
   - รายไดค้่าบริการเคร่ืองซกัผา้ 3 เคร่ือง รวมประมาณเดือนละ 9,000 บาท 
   - รายไดค้่าบริการอินเทอร์เน็ต ประมาณ 11,400 บาท 
   รวมรายไดอ่ื้นๆประมาณ 20,900 บาท ต่อเดือน หรือ 250,800 บาทต่อปี 
 
ตารางท่ี 4.6  แสดงรายการท่ีรายไดค้งท่ีโดยประมาณ ต่อปี และ15 ปี 
 

ล าดบั รายการ จ านวนเงิน / ต่อปี รายไดร้วม 15 ปี 
1 รายไดค้่าเช่าห้องพกั (70%) 2,620,800.00 39,312,000.00 
2 รายได ้ค่าส่วนกลาง (70%)      47,880.00      718,200.00 
3 รายไดอ่ื้นๆ(70%)    175,560.00   2,633,400.00 
                               รวมรายได้  2,844,240.00  42,663,600.00 

 
  4. รายไดค้่าใชจ่้ายดา้นสาธารณูประโภคเช่น ค่าน ้ าประปา ค่าไฟฟ้า มีการปรับข้ึน
ทุกปีดว้ยอตัรา ร้อยละ 1 ต่อปี จากการประมาณการโดยใช้เทคโนโลยีการควบคุม การใช้พลงังาน
ดว้ยเทคนิคการประหยดัพลงังาน (Energy Saving) ตามปริมาณการใชจ้ริง 
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ตารางท่ี 4.7  แสดงประมาณการรายไดค้่าไฟฟ้าปีท่ี 1 – 15ปรับข้ึนร้อยละ 1 ต่อปี 
 

                                                      ตารางแสดงมูลค่าไฟฟ้า  
ล าดบั จ านวนยนิูต/ปี (15 บาทต่อหน่วย) มูลค่า (บาท) / ปี 
ปีท่ี   1 59,520.00*     892,800.00** 
ปีท่ี   2 60,115.20     901,728.00 
ปีท่ี   3 60,716.35     910,745.25 
ปีท่ี   4 61,323.52     919,852.80 
ปีท่ี   5 61,936.75     929,051.25 
ปีท่ี   6 62,556.12     938,341.80 
ปีท่ี   7 63,181.68     947,725.20 
ปีท่ี   8 63,813.50     957,202.50 
ปีท่ี   9 64,451.63     966,774.45 
ปีท่ี 10 65,096.15     976,442.25 
ปีท่ี 11 65,747.11     986,206.65 
ปีท่ี 12 66,404.58     996,068.70 
ปีท่ี 13 67,068.63  1,006,029.45 
ปีท่ี 14 67,739.31  1,016,089.65 
ปีท่ี 15 68,416.71  1,026,250.65 

หมายเหตุ:  ประมาณการใชไ้ฟฟ้าทั้งหมดปริมาณ 400+ (80×57) =   4,960 หน่วยต่อเดือน 
               ประมาณการใชไ้ฟฟ้าปริมาณ 80 หน่วยต่อหอ้ง 
               ประมาณการใชไ้ฟฟ้าส่วนกลาง  400 หน่วยต่อเดือน 
               * ประมาณการใชไ้ฟฟ้า  4,960 ×12 = 59,520  หน่วย (ปีแรก) 
               ** มูลค่าไฟฟ้ารวม  59,520 × 15 = 892,800 บาท (ปีแรก) 
               (ค่าไฟฟ้าคิดท่ีอตัรา 15 บาทต่อหน่วย) 
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ตารางท่ี 4.8  แสดงประมาณการรายไดค้่าน ้าประปาปีท่ี 1 – 15ปรับข้ึนร้อยละ 1 ต่อปี 
 

                                                      ตารางแสดงมูลค่าน า้ประปา  
    ล าดบั จ านวนยนิูต/ปี (28 บาท/หน่วย) มูลค่า (บาท) / ปี 
  ปีท่ี  1 8,040.00*     225,120.00** 
  ปีท่ี  2 8,120.40 227,371.20 
  ปีท่ี  3 8,201.60 229,644.80 
  ปีท่ี  4 8,283.62 231,941.36 
  ปีท่ี  5 8,366.46 234,260.88 
  ปีท่ี  6 8,450.12 236,603.36 
  ปีท่ี  7 8,534.62 238,969.36 
  ปีท่ี  8 8,619.97 241,359.16 
  ปีท่ี  9 8,706.17 243,772.76 
   ปีท่ี 10 8,793.23 246,210.44 
    ปีท่ี 11 8,881.16 248,672.48 
   ปีท่ี 12 8,869.97 248,359.16 
   ปีท่ี 13 9,059.67 253,670.76 
   ปีท่ี 14 9,150.27 256,207.56 
   ปีท่ี 15 9,241.77 258,769.56 

หมายเหตุ:        ประมาณการใชน้ ้าประปาทั้งหมดปริมาณ 100+ (10×57) = 670หน่วยต่อเดือน 
            ประมาณการใชน้ ้าประปาปริมาณ 10 หน่วยต่อห้อง 
            ประมาณการใชน้ ้าประปาส่วนกลาง  100 หน่วยต่อเดือน 
            * ประมาณการใชน้ ้าประปา670×12= 8,040หน่วย (ปีแรก) 
            ** มูลค่าใชน้ ้าประปารวม  8,040×28 = 225,120บาท (ปีแรก) 
            (ค่าน ้าประปาคิดท่ีอตัรา 28 บาทต่อหน่วย) 
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ตารางท่ี 4.9  แสดงประมาณการรายไดปี้ท่ี 1-15 
 
                                                                                                                                ค่าไฟฟ้า (ตารางท่ี 4.7 )                                                             ค่าน ้าประปา (ตารางท่ี 4..8) 

ปีท่ี                ค่าเช่า           ค่าส่วนกลาง            รายไดอ่ื้น                                                                                                                                                                                                                         รวม (บาท ) 
                                                                                                          ค่าไฟฟ้า             ภาษีมูลค่าเพ่ิม             รวม                  ค่าน ้าประปา                    ภาษีมูลค่าเพ่ิม                   รวม                            

1 2,620,800 47,880 175,560 834,392.52 58,407.48      892,800.00* 210,392.52 14,727.48 225,120.00** 3,962,160.00 
2 2,620,800 47,880 175,560 842,736.45 58,991.55   901,728.00 212,496.45 14,874.75 227,371.20 3,973,339.20 
3 2,620,800 47,880 175,560 851,163.81 59,581.47   910,745.28 214,621.41 15,023.50 229,644.91 3,984,630.19 
4 2,620,800 47,880 175,560 859,675.45 60,177.28   919,852.73 216,767.62 15,173.73 231,941.35 3,996,034.08 
5 2,620,800 47,880 175,560 868,272.20 60,779.05   929,051.25 218,935.30 15,325.47 234,260.77 4,007,552.02 

6 2,620,800 47,880 175,560 876,954.92 61,386.84   938,341.76 221,124.65 15,478.73 236,603.38 4,019,185.14 

7 2,620,800 47,880 175,560 885,724.47 62,000.71   947,725.18 223,335.90 15,633.51 238,969.41 4,030,934.59 

8 2,620,800 47,880 175,560 894,581.71 62,620.72   957,202.43 225,569.26 15,789.85 241,359.11 4,042,801.54 

9 2,620,800 47,880 175,560 903,527.53 63,246.93   966,774.46 227,824.95 15,947.75 243,772.70 4,054,787.16 

10 2,620,800 47,880 175,560 912,562.81 63,879.40   976,442.21 230,103.20 16,107.22 246,210.42 4,066,892.63 

11 2,620,800 47,880 175,560 921,688.44 64,518.19   986,206.63 232,404.23 16,268.30 248,672.53 4,079,119.16 

12 2,620,800 47,880 175,560 930,905.32 65,163.37   996,068.69 234,728.27 16,430.98 251,159.25 4,091,467.94 

13 2,620,800 47,880 175,560 940,214.37 65,815.01 1,006,029.38 237,075.55 16,595.29 253,670.84 4,103,940.22 

14 2,620,800 47,880 175,560 949,616.51 66,473.16 1,016,089.67 239,446.31 16,761.24 256,207.55 4,116,537.22 

15 2,620,800 47,880 175,560 959,112.68 67,137.89 1,026,250.57 241,840.77 16,928.85 258,769.62 4,129,260.19 

*ค่าไฟฟ้า:892,800 x100 / 107 = 834,392.52   
** ค่าน ้าประปา: 225,120 x 100 / 107 = 210,392.52 
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ตารางท่ี 4.10   แสดงรายไดจ้ากการด าเนินงานปกติปีท่ี 1-15 
 

ปีท่ี 
รายไดค้่าเช่า 

รายไดค้่าบริการ                                 รายไดอ่ื้น 
รวม (บาท) 

ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา ค่าส่วนกลาง ค่าบริการตูน้ ้าด่ืม ค่าบริการเคร่ืองซกัผา้ ค่าบริการอินเทอร์เน็ต 

1 2,620,800   892,800.00    225,120.00 47,880 4,200 75,600 95,760 3,962,160.00 

2 2,620,800 901,728.00 227,371.20 47,880 4,200 75,600 95,760 3,973,339.20 

3 2,620,800 910,745.28 229,644.91 47,880 4,200 75,600 95,760 3,984,630.19 

4 2,620,800 919,852.73 231,941.35 47,880 4,200 75,600 95,760 3,996,034.08 

5 2,620,800 929,051.25 234,260.77 47,880 4,200 75,600 95,760 4,007,552.02 

6 2,620,800 938,341.76 236,603.38 47,880 4,200 75,600 95,760 4,019,185.14 

7 2,620,800 947,725.18 238,969.41 47,880 4,200 75,600 95,760 4,030,934.59 

8 2,620,800 957,202.43 241,359.11 47,880 4,200 75,600 95,760 4,042,801.54 

9 2,620,800 966,774.46 243,772.70 47,880 4,200 75,600 95,760 4,054,787.16 

10 2,620,800 976,442.21 246,210.42 47,880 4,200 75,600 95,760 4,066,892.63 

11 2,620,800 986,206.63 248,672.53 47,880 4,200 75,600 95,760 4,079,119.16 

12 2,620,800 996,068.69 251,159.25 47,880 4,200 75,600 95,760 4,091,467.94 

13 2,620,800 1,006,029.38 253,670.84 47,880 4,200 75,600 95,760 4,103,940.22 

      14 2,620,800 1,016,089.67 256,207.55 47,880 4,200 75,600 95,760 4,116,537.22 

     15 2,620,800 1,026,250.57 258,769.62 47,880 4,200 75,600 95,760 4,129,260.19 

                                                                                                                                                                                                                                  รวม         60,655,841.32 

*ค่าส่วนกลาง : (ตารางท่ี4.6) 
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ตารางท่ี 4.11  แสดงประมาณการรายไดต่้อปีค านวณเป็นระยะเวลา 15 ปี 
 

รายได้ต่อปี  

ปีท่ี ค่าเช่า 
ค่า  

ส่วนกลาง 
รายได ้   
อ่ืนๆ 

ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา 
รวมรายได ้
(บาท) ต่อปี 

รวมรายได ้  
สะสม 

1  2,620,800 47,880 175,560 892,800.00 225,120.00 3,962,160.00    3,962,160.00 
2 2,620,800 47,880 175,560  901,728.00 227,371.20 3,973,339.20   7,935,499.20 
3 2,620,800 47,880 175,560  910,745.28 229,644.91 3,984,630.19 11,920,129.39 
4 2,620,800 47,880 175,560  919,852.73 231,941.35 3,996,034.08 15,916,163.47 
5 2,620,800 47,880 175,560  929,051.25 234,260.77 4,007,552.02 19,923,715.49 
6 2,620,800 47,880 175,560  938,341.76 236,603.38 4,019,185.14 23,942,900.63 
7 2,620,800 47,880 175,560  947,725.18 238,969.41 4,030,934.59 27,973,835.22 
8 2,620,800 47,880 175,560  957,202.43 241,359.11 4,042,801.54 32,016,636.76 
9 2,620,800 47,880 175,560  966,774.46 243,772.70 4,054,787.16 36,071,423.92 
10 2,620,800 47,880 175,560  976,442.21 246,210.42 4,066,892.63 40,138,316.55 
11 2,620,800 47,880 175,560  986,206.63 248,672.53 4,079,119.16 44,217,435.71 
12 2,620,800 47,880 175,560  996,068.69 251,159.25 4,091,467.94 48,308,903.65 
13 2,620,800 47,880 175,560  1,006,029.38 253,670.84 4,103,940.22 52,412,843.87 
14 2,620,800 47,880 175,560  1,016,089.67 256,207.55 4,116,537.22 56,529,381.09 
15 2,620,800       47,880 175,560  1,026,250.57 258,769.62 4,129,260.19 60,658,641.28 

หมายเหตุ:  ค่าเช่าหอ้งพกัคิดรายได ้70% (30 หอ้ง x ค่าเช่า 5,000 x 12 เดือน) – 30% = 1,260,000                    
บาทต่อปี (27 หอ้ง x ค่าเช่า 6,000 x 12 เดือน) -30 % = 1,360,800 บาทต่อปี     
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 2.4 ค่าเส่ือมราคาตัวอาคาร และอุปกรณ์ 
  การคิดค่าเส่ือมราคา ใช้วิธีการค านวณค่าเส่ือมราคาตามเส้นตรง (Straight Line 
Method)โดยคิดค่าเส่ือมราคาตวัอาคารท่ี 5 % ต่อปี และค่าเส่ือมของอุปกรณ์ท่ี 10% ต่อปี 
 
ตารางท่ี 4.12  สัดส่วนการคิดค่าเส่ือมราคา 
 

ล าดบั รายการ การตดัค่าเส่ือมราคา 
(%) 

จ านวนปี                           
ตดัค่าเส่ือมราคา 

1  อาคาร                5 %               20 ปี 
2 อุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร์              10 %               10 ปี 

หมายเหตุ:  ไม่มีค่าเส่ือมราคาท่ีดิน ส่วนตน้ทุนในการซ่อมแซมอุปกรณ์ คิดค่าเส่ือมโดยวธีิเส้นตรง
       ตามอายกุารใชง้านโดยประมาณการท่ีเพิ่มข้ึน 
 
ตารางท่ี 4.13  แสดงการคิดค่าเส่ือมราคาของอาคาร คิดท่ีอตัรา 5% เป็นเวลา 20 ปี 
 

ปีท่ี มูลค่าอาคาร        ค่าเส่ือมคิดอตัรา 5% / ปี ค่าเส่ือมราคาสะสม 
1 14,000,000 700,000     700,000 
2 13,300,000 700,000   1,400,000 
3 12,600,000 700,000   2,100,000 
4 11,900,000 700,000   2,800,000 
5 11,200,000 700,000   3,500,000 
6 10,500,000 700,000   4,200,000 
7   9,800,000 700,000   4,900,000 
8   9,100,000 700,000   5,600,000 
9   8,400,000 700,000   6,300,000 

10   7,700,000 700,000   7,000,000 
11   7,000,000 700,000   7,700,000 
12   6,300,000 700,000   8,400,000 
13   5,600,000 700,000   9,100,000 
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ตารางท่ี 4.13  (ต่อ) 
 

ปีท่ี มูลค่าอาคาร        ค่าเส่ือมคิดอตัรา 5% / ปี ค่าเส่ือมราคาสะสม 
14   4,900,000 700,000   9,800,000 
15   4,200,000 700,000 10,500,000 
16   3,500,000 700,000 11,200,000 
17   2,800,000 700,000 11,900,000 
18   2,100,000 700,000 12,600,000 
19   1,400,000 700,000 13,300,000 
20      700,000 700,000 14,000,000 

 
ตารางท่ี 4.14 แสดงการคิดค่าเส่ือมราคาของอุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร์ คิดท่ีอตัรา 10% เป็นเวลา 10 ปี 
 

ปีท่ี อุปกรณ์และเฟอร์นิเจอร์ ค่าเส่ือมคิดอตัรา 10 % / ปี ค่าเส่ือมราคาสะสม 
1 2,316,000.00 231,600    231,600.00 
2 2,084,400.00 231,600    463,200.00 
3 1,852,800.00 231,600    694,800.00 
4 1,621,200.00 231,600    926,400.00 
5 1,389,600.00 231,600 1,158,000.00 
6 1,158,000.00 231,600 1,389,600.00 
7    926,400.00 231,600 1,621,200.00 
8    694,800.00 231,600 1,852,800.00 
9    463,200.00 231,600 2,084,400.00 

10    231,600.00 231,600 2,316,000.00 
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3. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการบริหาร 
 
 ในการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้น การบริหารโครงการนั้นจะตอ้งมีการจดั
วางแผนผงัองคก์าร (Organization Chart) ก าหนดขอบเขตหนา้ท่ีความรับผิดชอบ (Job Description)
ของแต่ละคนใหช้ดัเจนเพื่อประโยชน์ในการปฏิบติังานใหส้ัมฤทธ์ิผลตามวตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการ 
 โดยน าผลมาวิเคราะห์วางแผนด้านการตลาด การจดัสรรทรัพยากรอ่ืนๆ การค านวณ
ค่าใชจ่้ายในการขายและบริการประมาณการเงินทุนหมุนเวียนท่ีใชใ้นโครงการ การลงทุนโครงการ 
“บา้นลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท”์ ใหเ้ช่าในอ าเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา 
 3.1 แผนผงัการจัดองค์การ (Organization Chart) 
  การศึกษาขอ้มูลในธุรกิจห้องพกัอาศยัให้เช่าเช่นโรงแรม รีสอร์ท อพาร์ทเมน้ท ์
สามารถแสดงแผนผงัองคก์ารตามขนาดของธุรกิจนั้นๆ ส่วนการจดัแผนผงัองคก์ารอพาร์ทเมน้ทน์ั้น
จะมีขั้นตอนล าดบัหนา้ท่ีความรับผดิชอบ ดงัน้ี 
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 กรรมการผูจ้ดัการ                            
กรรมการผูจ้ดัการ 

           ผูถื้อหุน้                            
กรรมการผูจ้ดัการ 

  คณะกรรมการบริหาร                           
กรรมการผูจ้ดัการ 

          ผูจ้ดัการ                            
กรรมการผูจ้ดัการ 

แผนกบญัชี/ การเงิน 
กรรมการผูจ้ดัการ 

   แผนกบริการหอ้งพกั                                    
กรรมการผูจ้ดัการ 

    บริการห้องพกั 1                            
กรรมการผูจ้ดัการ 

 แผนกรักษาความปลอดภยั                             
กรรมการผูจ้ดัการ 

   บริการห้องพกั 1
กรรมการผูจ้ดัการ 

          แม่บา้น 1                                  
กรรมการผูจ้ดัการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
    
 
 

ภาพท่ี 4.1  แผนผงัองคก์าร "ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ ใหเ้ช่า 
 
  จะเห็นไดว้า่บุคลากรท่ีจ าเป็นในการด าเนินงานตามแผนผงัองคก์ารจะประกอบไป
ดว้ยพนกังานต าแหน่งต่างๆดงัน้ี 
  ผูจ้ดัการ     1  ต าแหน่ง 
  พนกังานบญัชี / การเงิน   1  ต าแหน่ง 
  พนกังานแผนกบริการหอ้งพกั  2  ต าแหน่ง 
  แม่บา้น     1  ต าแหน่ง 
  พนกังานรักษาความปลอดภยั  2  ต าแหน่ง 
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 3.2 คุณสมบัติและขอบเขตหน้าที่ (Job Description) 
  การจดัการแบ่งหนา้ท่ีของแต่ละต าแหน่งตามแผนผงัองคก์ารท่ีก าหนดไว ้
 
ตารางท่ี 4.15  ตารางแสดงคุณสมบติัและขอบเขตหนา้ท่ีของแต่ละต าแหน่ง 
 

ต าแหน่ง                     
(Position) 

คุณสมบติั                                                           
(Job Specification) 

หนา้ท่ีความรับผิดชอบ                           
(Job Description) 

กรรมการผูจ้ดัการ
(หุน้ส่วนเจา้ของ) 

ปริญญาตรี-สาขา ศิลปศาสตร์ เอก
สารสนเทศส านกังานและศึกษาปริญญาโท-
สาขาวทิยาการจดัการ เอกบริหารธุรกิจ(ก าลงั
ศึกษา) และมีประสบการณ์การท างาน  

ก าหนดนโยบายและวางแผนงาน
การตดัสินใจในการลงทุนโครงการ
ต่างๆ จดัหาเงินทุน และให้
ค  าปรึกษา 

ผูจ้ดัการ                        
(หุน้ส่วนเจา้ของ) 

ปริญญาตรี-สาขานิติศาสตร์ปริญญาโท-สาขา
รัฐศาสตร์ เอกการเมืองการปกครอง มี
ประสบการณ์ในการท างาน 

ก ากบัดูแลบริหารงานใหเ้ป็นไป
ตามนโยบายท่ีก าหนดไว ้

แผนกบญัชี / การเงิน ปวส.ในสาขาท่ีเก่ียวขอ้งมีประสบการณ์การ
ท างานไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี 

หนา้ท่ีความรับผิดชอบงานท่ีท า
บญัชี การเงิน เพื่อใหเ้ป็นไปตาม
นโยบายรักษาผลประโยชน์ใหก้บั
องคก์าร 

แผนกบริการหอ้งพกั
และแม่บา้นดูแลความ
สะอาด 

จบการศึกษา ม.3 ข้ึนไปเคยผา่นงานดา้นการ
บริการมาก่อนไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี 

จดัการบริการหอ้งพกัใหก้บัลูกคา้
และความสะอาดใหไ้ดม้าตรฐาน
ความพึงพอใจสูงสุด 

แผนกรักษาความ
ปลอดภยั 

การศึกษา ม.3 ข้ึนไป ดูแลสถานท่ีพกั-ท่ีจอดรถใหมี้ความ
พร้อมตลอด 24 ชัว่โมง 

 
 3.3 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและบริหาร 
  การบริหารงานจ าเป็นต้องมีบุคลากรในส่วนต่างๆ เพื่อด าเนินงาน โดยต้องมี
ค่าตอบแทนท่ีเหมาะสมตามแต่ละต าแหน่ง ดงัน้ี 

 ผูจ้ดัการ    1 ต าแหน่ง          อตัราเงินเดือน               20,000  บาท / เดือน 
 พนกังานบญัชี / การเงิน  1 ต าแหน่ง          อตัราเงินเดือน               12,000  บาท / เดือน 
 พนกังานแผนกบริการห้องพกั 2 ต าแหน่ง          อตัราเงินเดือน                 9,500  บาท / เดือน 
 แม่บา้น    1 ต าแหน่ง          อตัราเงินเดือน                 9,500  บาท / เดือน 

 พนกังานรักษาความปลอดภยั 2 ต าแหน่ง          อตัราเงินเดือน                 9,500  บาท / เดือน 
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ตารางท่ี 4.16  แสดงรายการค่าใชจ่้ายการบริหารด าเนินงาน / ปี 
 

ต าแหน่ง อตัราจา้ง ต่อเดือน รวม (ต่อปี) 
ผูจ้ดัการ 1 20,000 240,000 
พนกังานบญัชี / การเงิน 1 12,000 144,000 
พนกังานบริการหอ้งพกั 2 19,000 228,000 
แม่บา้น 1   9,500 114,000 
พนกังานรักษาความปลอดภยั 2 19,000 144,000 
                                        รวม 7 79,500 954,000 

 
 จากแนวโนม้ทางเศรษฐกิจโครงการไดป้ระมาณการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิ่มข้ึน
ร้อยละ 1 ของทุกปี สรุปไดต้ามตารางท่ี 4.17 ดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 4.17  แสดงรายการค่าใชจ่้ายการบริหารด าเนินงานปีท่ี 1-15 เพิ่มข้ึนร้อยละ1ต่อปี 
 

ต าแหน่งงาน 

ค่าใชจ่้าย  
รวม ปีท่ี ผูจ้ดัการ 

พนกังาน
บญัชี / 
การเงิน 

พนกังาน
แผนก
บริการ
หอ้งพกั 

แม่บา้น 

พนกังาน             
แผนก                    
รักษา                     

ความปลอดภยั 
1 240,000.00 144,000.00 228,000.00 114,000.00 228,000.00    954,000.00 
2 242,400.00 145,440.00 230,280.00 115,140.00 230,280.00    963,540.00 
3 244,824.00 146,894.40 232,582.80 116,291.40 232,582.80    973,175.40 
4 247,272.24 148,363.34 234,908.63 117,454.31 234,908.63    982,907.15 
5 249,744.96 149,846.97 237,257.72 118,628.85 237,257.72    992,736.22 
6 252,242.41 151,345.44 239,630.30 119,815.14 239,630.30 1,002,663.59 
7 254,764.83 152,858.89 242,026.60 121,013.29 242,026.60 1,012,690.21 
8 257,312.48 154,387.48 244,446.87 122,223.42 244,446.87 1,022,817.12 
9 259,885.60 155,931.35 246,891.34 123,445.65 246,891.34 1,033,045.28 
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ตารางท่ี 4.17 (ต่อ) 
 

ต าแหน่งงาน 

ค่าใชจ่้าย  
รวม ปีท่ี ผูจ้ดัการ 

พนกังาน
บญัชี / 
การเงิน 

พนกังาน
แผนก
บริการ
หอ้งพกั 

แม่บา้น 

พนกังาน             
แผนก                    
รักษา                     

ความปลอดภยั 
10 262,484.46 157,490.66 249,360.25 124,680.11 249,360.25 1,043,375.73 
11 265,109.30 159,065.57 251,853.85 125,926.91 251,853.85 1,053,809.48 
12 267,760.39 160,656.23 254,372.39 127,186.18 254,372.39 1,064,347.58 
13 270,437.99 162,262.79 256,916.11 128,458.04 256,916.11 1,074,991.04 
14 273,142.37 163,885.42 259,485.27 129,742.62 259,485.27 1,085,740.95 
15 275,873.79 165,524.27 262,080.12 131,040.05 262,080.12 1,096,598.35 
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4. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงิน 
 
 การศึกษาด้านการเงิน องค์ประกอบท่ีส าคญัตามกระบวนการวิเคราะห์ด้านการเงิน 
ดงัแสดงในภาพท่ี 4.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.2  กระบวนการวิเคราะห์ดา้นการเงิน 

  การศึกษาดา้นการเงิน 

     ประมาณการเงินลงทุน
โครงการ 

     ประมาณการดา้นการเงิน
โครงการ 

เงินลงทุน
ใน

สินทรัพย ์

ค่าใชจ่้าย
ก่อนการ
ด าเนินงาน 

เงินทุน
หมุนเวยีน
สุทธิ 

ประมาณการรายรับ      
และค่าใชจ่้าย 

ประมาณการ
รายรับจากการ

บริการ 

ประมาณการ
ตน้ทุนผนัแปร
และตน้ทุน

คงท่ี 

ประมาณการงบก าไร 
ขาดทุน 

ประมาณการกระแส
เงินสดสุทธิ 

ประมาณการงบแสดงฐานะทาง
การเงิน 

ประเมินค่าโครงการ 
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 การวิเคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis)การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ
ด้านการเงิน การวิเคราะห์งบการเงิน โดยการประมาณค่าต่างๆ เช่น ประมาณการเงินลงทุนของ
โครงการ ประมาณการด้านการเงินของโครงการ และประเมินค่าโครงการลงทุน รวมทั้ งการ
วเิคราะห์ความไว เพื่อดูตน้ทุนการด าเนินงานท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปจะมีผลกระทบอยา่งไร โดยจะ
น าผลการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด ด้านเทคนิค และด้านการบริหารมาประมาณการหาเงินทุน
ของโครงการ ประมาณการรายรับรายจ่าย และประเมินหาระยะเวลาคืนทุน อตัราผลตอบแทนท่ี
ไดรั้บจากโครงการลงทุนอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า โดยแบ่งการวเิคราะห์ออกเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี 
 4.1 ประมาณการเงินลงทุนของโครงการ 
 4.2 ประมาณการดา้นการเงินของโครงการ 
 4.3 ประเมินค่าโครงการลงทุน 
 
 4.1 ประมาณการเงินลงทุนของโครงการ"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์"ให้เช่า 
  การวเิคราะห์ในส่วนน้ีเพื่อใชป้ระกอบในการตดัสินใจลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์ห้
เช่า เป็นอาคาร 4 ชั้น จ  านวน 57 ห้องในเขตอ าเภอโชคชัย จงัหวดันครราชสีมา โดยอยู่ภายใต้
เง่ือนไขทางการเงิน ดงัน้ี 
  4.1.1 เงินลงทุนของโครงการ"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์"ให้เช่า 
   เงินลงทุนของโครงการ"ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท์"ให้เช่า จะประกอบไปดว้ย
ค่าท่ีดินค่าก่อสร้างอาคารค่าตกแต่งภายใน (เฟอร์นิเจอร์)ค่าอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก 
อ่ืนๆ และค่าบริหารจดัการปีแรก (เงินเดือนพนกังาน ฯลฯ) ดงัตารางท่ี 4.17 
 
ตารางท่ี 4.18  ประมาณการเงินลงทุนของโครงการ 
 

รายละเอียด จ านวนเงิน(บาท) 
ค่าท่ีดิน 2 ไร่ พร้อมปรับหนา้ดิน (เฉล่ียตารางวาละ5,000 บาท)          4,000,000 
ค่าก่อสร้างอาคาร        14,000,000 
ค่าตกแต่งภายใน (เฟอร์นิเจอร์) จ  านวน 57 หอ้ง          2,316,000 
ค่าอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก อ่ืนๆ               54,000 
ค่าบริหารจดัการปีแรก (เงินเดือนพนกังาน ฯลฯ)             954,000 

รวม        21,324,000 
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ตารางท่ี 4.19  แหล่งท่ีมาเงินทุน 
 

แหล่งท่ีมาเงินทุน จ านวนเงิน(บาท) 
เงินลงทุนเร่ิมกิจการ (ทุนตวัเอง) 11,324,000 
เงินกูจ้ากธนาคาร (ดอกเบ้ีย 7%) 10,000,000 
                                           รวม 21,324,000 

 
   เงินลงทุนแบ่งเป็นสองส่วนคือ เงินลงทุนท่ีเป็นของผูล้งทุน และเงินลงทุนท่ี
เป็นเงินกูร้ะยะยาวโดยกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยมีอตัราดอกเบ้ีย 7 % 
ระยะเวลาผอ่นช าระนาน 15 ปี 
 

  4.1.2 เงินทุนหมุนเวียน 
   เงินทุนหมุนเวียนได้แก่จ านวนเงินท่ีต้องการใช้เพื่อการจดัหาสินทรัพย์
หมุนเวียนท่ีจ าเป็นส าหรับด าเนินงาน หรือเงินสดหมุนเวียนในโครงการทั้งหมด โดยประมาณ
เท่ากบั 17,324,000 บาทโดยแยกเป็นค่าใชจ่้ายการด าเนินงาน ลงทุนในส่วนเงินทุนหมุนเวียน และ
ตน้ทุนค่าก่อสร้างดงัแผนภาพและตารางท่ี 4.18 
 

                            สินทรัพยท์ั้งส้ิน                 หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4.3  แสดงความสัมพนัธ์ระหวา่งเงินทุนหมุนเวยีนกบัค่าใชจ่้ายแต่ละประเภท 
 

เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร ทุนส่วนของเจา้ของ 

 
หน้ีสินระยะยาว 

ค่าใชจ่้ายก่อนการ
ด าเนินงาน 

เงินทุนคงท่ี 

เงินลงทุนใน
โครงการ 

                                                      
เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ         
--------------------------------- 

สินทรัพย ์

หน้ีสินหมุนเวยีน 
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ตารางท่ี 4.20  แสดงค่าใชจ่้ายในการลงทุนโครงการ 
 

 
   วธีิการค านวณหาตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) ของโครงการ"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" ให้เช่า กรณีศึกษาในอ าเภอโชคชัย จังหวดั
นครราชสีมาไดก้ าหนดให้เงินทุนส่วนของเจา้ของจ านวน 11,324,000บาท มีค่าเสียโอกาส 7% ต่อปี 
ส่วนเงินกูย้มืธนาคารอาคารสงเคราะห์ มีอตัราดอกเบ้ีย 7% ต่อปี โดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียลูกคา้รายยอ่ย
ชั้นดี (Minimum Retail Rate:MRR) โดยค านวณตน้ทุนถวัเฉล่ียไดด้งัน้ี 
 
ตารางท่ี 4.21  ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 
 

แหล่งเงินทุน                
(1) 

จ  านวนเงิน                  
(2) 

สัดส่วนของ
เงินทุน  (3) 

ตน้ทุนเงินทุน
หลงัหกัภาษี (4) 

ผลคูณ                        
(5)=(3)x(4) 

สัดส่วนเจา้ของ 11,324,000 0.531 7 3.72 
เงินกูธ้นาคาร 10,000,000 0.469 7 3.28 
                รวม 21,324,000   1.00  7 

 
   ต้นทุน เงินทุนถัวเฉล่ียของโครงการน้ี มีค่ าเท่ ากับ  7%  ต่อปี ซ่ึ งอัตรา
ผลตอบแทนขั้นต ่าท่ีตอ้งการอยู่ท่ี 7% โดยจะน าไปเป็นเกณฑ์ในการตดัสินใจว่าควรลงทุนหรือไม่
ในโครงการ "ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ ใหเ้ช่าน้ีต่อไป 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายในการลงทุนโครงการ 

ล าดบัที่ รายการ 
ทุนส่วน

เจ้าของ(บาท) 
ทุนส่วนเงนิกู้

(บาท) 
รวม (บาท) แสดงสัดส่วนในการลงทุน 

ทุนเจ้าของ เงนิกู้  

1 ท่ีดินและค่าปรับปรุงหนา้ดิน 4,000,000 - 4,000,000 18.76% - 

2 ส่ิงปลูกสร้าง 4,000,000 10,000,000 14,000,000 18.76% 46.90% 
3 ค่าอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นห้องพกั 2,316,000 -  2,316,000 10.86% - 
4 ค่าอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความ

สะดวก อ่ืนๆ 
        54,000 -            54,000 0.25% - 

5 ค่าบริหารจดัการปีแรก 
(เงินเดือนพนกังาน ฯลฯ) 

      954,000           954,000 4.47% - 

 รวม   11,324,000 10,000,000 21,324,000 53.10% 46.90% 
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  4.1.3 รายละเอียดเงินกู้ยมืจากสถาบันการเงินการช าระเงินกู้ 
   เงินลงทุนเป็นเงินกู้ระยะยาวโดยกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จ านวน 10,000,000 
บาท จากธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยมีอตัราดอกเบ้ีย 7% ระยะเวลาผอ่นช าระนาน 15 ปี 
 
ตารางท่ี 4.22 แสดงอตัราดอกเบ้ียและอตัราส่วนลด  
 

                                        ตารางแสดงอตัราดอกเบีย้และอตัราส่วนลด 

ประเภทอตัราดอกเบ้ียเงินกูแ้ละอตัราส่วนลด หน่วย: ร้อยละต่อปี ระยะเวลาประกาศ 
อตัราดอกเบ้ียเงินกูร้ายยอ่ยชั้นดี (MRR)   
(MINIMUM RETAIL RATE) 

           7 % 29 มกราคม 2558 

ท่ีมา:ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
ตารางท่ี 4.23  ตารางแสดงการช าระคืนเงินกู ้
 

แสดงประมาณการเงินกู้ก าหนดช าระคืน 15 ปี อตัราดอกเบีย้ 7% 
จ านวนเงินงวดช าระ (บาท) 

ปีท่ี เงินงวดช าระ ดอกเบ้ีย เงินตน้ เงินตน้คงเหลือ 
 (1) 2 = (4 x 7 %) 3 = (1) - (2) 4 = (4) - (3) 
     10,000,000.00 
1 1,147,200      700,000.00 447,200.00 9,552,800.00 
2 1,147,200   668,696.00 478,504.00 9,074,296.00 
3 1,147,200 635,200.72 511,999.28 8,562,296.72 
4 1,147,200 599,360.77 547,839.23 8,014,457.49 
5 1,147,200 561,012.02 586,187.98 7,428,269.51 
6 1,147,200 519,978.87 627,221.13 6,801,048.38 
7 1,147,200 476,073.39 671,126.61 6,129,921.77 
8 1,147,200 429,094.52 718,105.48 5,411,816.29 
9 1,147,200 378,827.14 768,372.86 4,643,443.43 
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ตารางท่ี 4.23 (ต่อ) 
 

แสดงประมาณการเงินกู้ก าหนดช าระคืน 15 ปี อตัราดอกเบีย้ 7% 
จ านวนเงินงวดช าระ (บาท) 

ปีท่ี เงินงวดช าระ ดอกเบ้ีย เงินตน้ เงินตน้คงเหลือ 
 (1) 2 = (4 x 7 %) 3 = (1) - (2) 4 = (4) - (3) 
10 1,147,200 325,041.04 822,158.96 3,821,284.47 
11 1,147,200 267,489.91 879,710.09 2,941,574.38 
12 1,147,200 205,910.21 941,289.79 2,000,284.59 
13 1,147,200 140,019.92 1,007,180.08    993,104.51 
14 1,147,200   69,517.32 1,077,682.68      84,578.17 
15 1,147,200     5,920.47 1,141,279.53            0 
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งบก าไรขาดทุน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2558 

         (หน่วย : บาท) 
รายไดจ้ากการด าเนินงาน  
           รายไดจ้ากการให้เช่าหอ้งพกั(70%)  2,620,800.00 
           รายไดจ้ากการใหบ้ริการ ค่าส่วนกลาง(70%)       47,880.00 
           รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า     892,800.00 
           รายไดจ้ากค่าน ้าประปา     225,120.00 
           รายไดอ่ื้นๆ(70%)     175,560.00 
                                              รวมรายได้   3,962,160.00 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  
           เงินเดือนผูจ้ดัการและพนกังาน      954,000.00 
           ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษา        12,000.00 
           ค่าไฟฟ้า      449,971.20 
           ค่าน ้าประปา      127,112.40 
           ค่าใชจ่้ายเบด็เตล็ด        36,000.00 
           ค่าภาษีโรงเรือน      299,250.00 
           ค่าเส่ือมราคาอาคาร (ปีท่ี 1)      700,000.00 
           ค่าเส่ือมราคา อุปกรณ์/เฟอร์นิเจอร์ (ปีท่ี 1)      231,600.00 
                                              รวมค่าใช้จ่าย    2,809,933.60 
           ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงินและภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล   1,152,226.40 
           ดอกเบ้ียจ่าย (เงินกู)้      700,000.00 
           ก าไรก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล      452,226.40 
           ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  20%        90,445.28 
                                             รวมก าไรสุทธิ       361,781.12 
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4.1.4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

ตารางท่ี 4.24  ประมาณการงบก าไรขาดทุนของโครงการ 
 

(หน่วย : บาท) 

ปี 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 
รายได้จากการด าเนินงาน 

รายไดร้วม (ตารางท่ี4.9) - 3,962,160.00 3,973,339.20 3,984,630.19 3,996,034.08 4,007,552.02 4,019,185.14 4,030,934.59 4,042,801.54 

หกัค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                    - 2,809,933.60 2,825,244.43 2,840,708.31 2,856,326.92 2,872,101.79 2,888,034.26 2,904,126.06 2,920,278.92 

ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่ายและภาษี - 1,152,226.40 1,148,094.77 1,143,921.88 1,139,707.16 1,135,450.23 1,131,150.88 1,126,808.53 1,122,522.62 

ดอกเบ้ียจ่าย (ตารางท่ี 4.23) -    700,000.00    668,696.00    635,200.72    599,360.77    561,012.02    519,978.87    476,073.39    429,094.52 

ก าไรก่อนภาษีเงนิได้นิตบุิคคล     452,226.40    479,398.77    508,721.16    540,346.39    574,438.21    611,172.01    650,735.14    693,428.10 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 20% -      90,445.28      95,879.75    101,744.20    108,069.26    114,887.66    122,234.41    130,147.02     138685.64 

ก าไรสุทธิ -    361,781.12    383,519.02    406,976.96    432,277.13    459,550.55    488,937.60    520,588.12    554,742.46 
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ตารางท่ี 4.24  (ต่อ) 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

รายได้จากการด าเนินงาน 

รายไดร้วม(ตารางท่ี4.9) 4,066,892.63 4,079,119.16 4,091,467.94 4,091,467.94 4,103,940.22 4,116,537.22 4,129,260.19 

หกัค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,936,794.17 2,953,373.61 2,738,518.80 2,755,431.45 2,772,513.30 2,789,765.94 2,807,191.11 

ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่ายและภาษี 1,130,098.46 1,125,745.55 1,352,949.14 1,336,036.49 1,331,426.92 1,326,771.28 1,322,069.08 

ดอกเบ้ียจ่าย(ตารางท่ี4.23)    378,827.14     325,041.04  267,489.91  205,910.21  140,019.92   69,517.32  5,920.47 

ก าไรก่อนภาษ ี 751,271.32 800,704.51 1,085,459.23 1,130,126.28 1,191,407.00 1,257,253.96 1,316,148.61 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 20% 147,833.18 157,695.61 214,622.08 225,465.24 238,281.40 251,450.79 263,229.73 

ก าไรสุทธิ 603,438.14 643,008.90 870,837.15 904,661.04 953,125.60 1,005,  803.17 1,052,918.88 
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การประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ กระแสเงินสดจ่าย จึงสามารถวางแผนทางการเงินเพื่อใหเ้หมาะสม และมีสภาพคล่องในการด าเนินงาน
ดงัน้ี 

 
ตารางท่ี 4.25  ประมาณการกระแสเงินสดสุทธิโครงการ 
 

ปีท่ี 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 
ก าไรสุทธิ (หลงัภาษ)ี - 361,781.12 383,519.02 406,976.96 432,277.13 459,550.55 488,937.60 520,588.12 

บวก         
ค่าเส่ือมราคา - 931,600.00 931,600.00 931,600.00 931,600.00 931,600.00 931,600.00 931,600.00 
ค่าใชจ่้ายตดัจ่าย (ตารางท่ี4.5) - 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 

ค่าดอกเบ้ีย(หลงัภาษี)   - 700,000.00 668,696.00 635,200.72 599,360.77 561,012.02 519,978.87 476,073.39 

สินทรัพยถ์าวร(ตารางท่ี4.1) - 20,370,000       
เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ      - 954,000        
(ตารางท่ี4.16)         
กระแสเงนิสดรับสุทธิ -21,324,000 2,005,381.12 1,995,815.02 1,985,777.68 1,975,237.90 1,964,162.57 1,952,516.47 1,940,261.51 
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ตารางท่ี 4.25  (ต่อ) 
 

ปีท่ี 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
ก าไรสุทธิ (หลงัภาษ)ี 554,742.46 603,438.14 643,008.90 870,837.15 904,661.04 953,125.60 1,005,803.17 1,052,918.88 

บวก         
ค่าเส่ือมราคา 931,600.00 931,600.00 931,600.00 700,000.00     700,000.00 700,000.00 700,000.00 700,000.00 

ค่าใชจ่้ายตดัจ่าย (ตารางท่ี4.5) 12.000.00       12,000.00     12,000.00       12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 

ค่าดอกเบ้ีย (หลงัภาษี)  429,094.52 378,827.14 325,041.04 267,489.91 205,910.21 140,019.92 69,517.32 5,920.47 

สินทรัพยถ์าวร(ตารางท่ี4.1)         
เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ         
(ตารางท่ี4.16)         
กระแสเงนิสดรับสุทธิ 1,927,436.98 1,925,865.28 1,911,649.94 1,850,327.06 1,822,571.25 1,805,145.52 1,787,320.49 1,770,839.35 

 
 กระแสเงินสดรับสุทธิเม่ือด าเนินงานมาครบ 15 ปีเท่ากบั 1,770,839.35 บาท บวกเงินทุนหมุนเวียนสุทธิ 954,000 บาท บวกค่าเส่ือมราคาอาคาร 
ท่ีคงเหลือ 5 ปี 3,500,000 บาท เท่ากบัโครงการมีกระแสเงินสดรับสุทธิ ณ ส้ินปีรวม 6,224,839.35 บาท 
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ตารางท่ี 4.26 แสดงกระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงานปกติปีท่ี1-15 
 

ปีท่ี ค่าใชจ่้ายเงินเดือน ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา ค่าใชจ่้ายเบด็เตล็ด ค่าบ ารุงรักษาอุปกรณ์ ค่าเส่ือมราคา ค่าภาษีโรงเรือน รวม (บาท) 

1   954,000.00 449,971.20 127,112.40 36,000 12,000 931,600 299,250* 2,809,933.60 
3   963,540.00 454,470.91 128,383.52 36,000 12,000 931,600 299,250 2,825,244.43 
3   973,175.40 459,015.61 129,667.30 36,000 12,000 931,600 299,250 2,840,708.31 
4   982,907.15 463,605.74 130,964.03 36,000 12,000 931,600 299,250 2,856,326.92 

5    992,736.22 468,241.83 132,273.73 36,000 12,000 931,600 299,250 2,872,101.79 

6 1,002,663.59 472,924.27 133,596.40 36,000 12,000 931,600 299,250 2,888,034.26 

7 1,012,690.21 477653.50 134,932.34 36,000 12,000 931,600 299,250 2,904,126.06 

8 1,022,817.12 482,430.06 136,281.73 36,000 12,000 931,600 299,250 2,920,278.92 

9 1,033,045.28 487,254.32 137,644.55 36,000 12,000 931,600 299,250   2,936,794.17 

10 1,043,375.73 492,126.89 139,020.97 36,000 12,000 931,600 299,250 2,953,373.61 

11 1,053,809.48 497,048.15 140,411.14 36,000 12,000 700,000 299,250 2,738,518.80 

12 1,064,347.58 502,018.62 141,815.23 36,000 12,000 700,000 299,250 2,755,431.45 

13 1,074,991.04 507,038.84 143,233.38 36,000 12,000 700,000 299,250 2,772,513.30 

14 1,085,740.95 512,109.18 144,665.77 36,000 12,000 700,000 299,250 2,789,765.94 

15 1,096,598.35 517,230.33 146,112.38 36,000 12,000 700,000 299,250 2,807,191.11 
       รวม 42,670,342.67 

*ประมาณการค่าใชจ่้ายส่วนด าเนินงาน 2.2.2: (ตารางท่ี4.4) **ตารางท่ี 4.24                              
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  4.1.5 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
   เป็นการค านวณเพื่อหาผลตอบแทนในแต่ละปีมารวมกนัเท่ากบัเงินลงทุน
เร่ิมแรก 
 
ตารางท่ี 4.27 แสดงผลระยะเวลาคืนทุนในการท าโครงการ"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ ใหเ้ช่า 
 

หน่วย : บาท 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับสุทธิ เงินสดจ่ายลงทุน 
 - (21,324,000.00) 
1 2,005,381.12 (19,318,618.88) 
2 1,995,815.02 (17,322,803.86) 
3 1,985,777.68 (15,337,026.18) 
4 1,975,237.90 (13,361,788.28) 
5 1,964,162.57 (11,397,625.71) 
6 1,952,516.47 (9,445,109.24) 
7 1,940,261.51 (7,504,847.73) 
8 1,927,436.98 (5,577,410.75) 
9 1,925,865.28 (3,651,545.47) 
10 1,911,649.94 (1,739,895.53) 
11 1,850,327.06     110,431.53 
12 1,822,571.25  1,933,002.78 
13 1,805,145.52  3,738,148.30 
14 1,787,320.49  5,525,468.79 
15 6,224,839.35  11,750,308.14 

     

                        = 10 + 
  1,739,895.53 

ปี 
     110,431.53 

                             = 10 ปี  22 วนั 
 จากตารางท่ี 4.27 แสดงให้เห็นว่าโครงการลงทุน "ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท์" ให้เช่ามี
ระยะเวลาคืนทุน10 ปี 22 วนั 
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  4.1.6 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NetPresent Value: NPV) 
   การแสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการโดยเลือก (r = 7.0 %) 
 
ตารางท่ี 4.28  แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิในโครงการ"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ใหเ้ช่า   
 

หน่วย: บาท 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับสุทธิ 
DF                           

(r = 7%) 
กระแสเงินสดสุทธิ                          

รวม 
0 - 1.0000 (21,324,000.00) 
1 2,005,381.12 0.9346 1,874,229.19 
2 1,995,815.02 0.8734 1,743,144.84 
3 1,985,777.68 0.8163 1,620,990.32 
4 1,975,237.90 0.7629 1,506,908.99 
5 1,964,162.57 0.7130 1,400,447.91 
6 1,952,516.47 0.6663 1,300,961.72 
7 1,940,261.51 0.6227 1,208,200.84 
8 1,927,436.98 0.5820 1,121,768.32 
9 1,925,865.28                         0.5439                               1,047,478.13 

                                 971,691.66 10 1,911,649.94 0.5083 
11 1,850,327.06 0.4751   879,090.39 
12 1,822,571.25 0.4440   809,221.64 
13 1,805,145.52 0.4150   749,135.39 
14 1,787,320.49 0.3878   693,122.89 
15 6,224,839.35 0.3624 2,255,881.78 

           มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 19,182,274.01 
             

   =  19,182,274.01 - 21,324,000 
                            =   - 2,141,725.99  บาท 
 

  จากตารางท่ี 4.28 แสดงว่าโครงการลงทุน "ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" มีมูลค่า
โครงการเป็นลบ อตัราผลตอบแทนท่ีไดข้องโครงการนอ้ยกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการคือ 7 % 
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  4.1.7 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) 
   อัตราผลตอบแทนท่ีท าให้มูลค่าปัจจุบันของเงินสดรับสุทธิตลอดอายุ
โครงการมีค่าเท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิในการลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางท่ี 4.29 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนโครงการ"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ให้เช่า 
 

ปีท่ี 
กระแสเงินสด                     

รับสุทธิ 
DF                                   

( r = 20%) 
กระแสเงินสดสุทธิ          

รวม 
0                        - 1.0000 (21,324,000.00) 
1 2,005,381.12 0.8333 1,671,084.09 
2 1,995,815.02 0.6944 1,385,893.95 
3 1,985,777.68 0.5787 1,149,169.54 
4 1,975,237.90 0.4823   952,657.24 
5 1,964,162.57 0.4019   789,396.94 
6 1,952,516.47 0.3349   653,897.77 
7 1,940,261.51 0.2791   541,526.99 
8 1,927,436.98 0.2326   448,321.84 
9 1,925,865.28         0.1938           373,232.69 
10 1,911,649.94 0.1615   308,731.47 
11 1,850,327.06 0.1346   249,054.02 
12 1,822,571.25 0.1122   204,492.49 
13 1,805,145.52 0.0935   168,781.11 
14 1,787,320.49 0.0779   139,232.27 
15 6,224,839.35 0.0649   403,992.07 
       มูลค่าปัจจุบันสุทธิ  9,439,464.48 

 
   จากตารางท่ี 4.29 แสดงวา่โครงการลงทุน"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ให้เช่า  
มีอตัราผลตอบแทน  4.14 % ซ่ึงนอ้ยกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการขั้นต ่า 7% 
 
 



87 

 

PV ต่างกนั (19,182,274.01 - 9,439,464.48) มีค่า  r    = 13 % 
 
ถา้ PV ต่างกนั ( 19,182,274.01- 21,324,000)  มีค่า       =   
 
          =    - 2.86 % 

    r   =  7 % + (- 2.86 %)      =     4.14 %  
 

   ดงันั้นอตัราผลตอบแทนท่ีได้รับของโครงการ = 4.14 % ซ่ึงน้อยกว่าอตัรา
ผลตอบแทนท่ีตอ้งการ คือ 7 % 
 
  4.1.8 อัตราส่วนผลได้ต่อต้นทุน (Benefit – Cost Ratio: B/C Ratio) 
   หมายถึงอตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน กบัมูลค่าปัจจุบนั
ของตน้ทุนท่ีจ่ายไปในการด าเนินโครงการ 
   B/C Ratio  >1 : ยอมรับโครงการลงทุน 
   B/C Ratio  <1 : ปฎิเสธไม่ลงทุนโครงการ 
   B/C Ratio = 1 : ไม่มีผลกระทบในการลงทุนโครงการ 
   เกณฑ์การตดัสินใจท่ียอมรับโครงการ คือ B/C Ratio มีค่ามากกวา่หน่ึงจึงจะ
ถือวา่โครงการมีความเหมาะสมท่ีจะลงทุน 
   อตัราส่วนผลไดต่้อตน้ทุนของโครงการค านวณไดด้งัน้ี 

         B/C Ratio  = 
        - 2,141,725.99 
        21,324,000.00 

=   - 0.10  เท่า  

 
   อตัราส่วนผลได้ต่อต้นทุนของโครงการน้ีมีค่าเท่ากับ - 0.10 เท่าจากการ
ค านวณจะเห็นว่า โครงการลงทุนสร้าง"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์"ให้เช่า จากการประเมินค่าการ
ลงทุนโดยวิธี NPV มีค่าเป็นลบ  IRR = 4.14 %  น้อยกว่าอตัราผลตอบแทนท่ีต้องการขั้นต ่า 7 % 
และ B/C  Ratio =  - 0.10 <  1.0 เท่า โครงการน้ีจึงใหผ้ลตอบแทนท่ีไม่น่าลงทุน 
 
 
 

13 x ( -2,141,725.99) 
           9,742,809.53 
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 การวเิคราะห์ความไว ของการลงทุนโครงการ"ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์"ให้เช่า 

 การลงทุนโครงการ"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ให้เช่า เป็นการลงทุนท่ีมีระยะเวลาคืนทุน
นานหลายปีฉะนั้นอาจตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงซ่ึงเป็นปัจจยัภายนอกท่ีไม่อาจควบคุมได ้ตวัช้ีวดัท่ี
ต้องน ามาพิจารณา คือ ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน
โครงการ และอตัราส่วนผลไดต่้อตน้ทุน ซ่ึงถือว่าเป็นเหตุผลหลกัในการพิจารณาเลือกท่ีจะลงทุน
โครงการหรือไม่ 
 รายละเอียดการวิเคราะห์ความไวของการลงทุนสร้าง"ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท์"ให้เช่า
เป็นการศึกษาเพื่อให้ทราบถึงการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนซ่ึงสามารถวิ เคราะห์ไดแ้ยกเป็น 3 กรณี
ดงัน้ี 
 1. ตน้ทุนด าเนินงานเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค้่าเช่าคงท่ี 
 2. รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนด าเนินงานคงท่ี 
 3. รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนด าเนินงานเพิ่มข้ึน 
 จากเหตุผลทั้ง 3 กรณีท่ีไดเ้ลือกมาศึกษาวิเคราะห์เพราะการให้บริการดา้นหอ้งพกัอาศยั
ให้เช่านั้ นจ านวนผู ้ท่ี เข้าอยู่อาศัยนั้ นไม่แน่นอนท าให้ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึน อาทิเช่น ค่าไฟฟ้า  
ค่าน ้าประปา ฯลฯ ไม่คงท่ี 
 
 1. การวเิคราะห์ต้นทุนด าเนินงานเพิม่ขึน้ร้อยละ 5 ในขณะทีร่ายได้ค่าเช่าคงที่ 
 
ตารางท่ี 4.30 แสดงค่าใชจ่้ายด าเนินงาน กรณีท่ีตน้ทุนด าเนินงานเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ค่าเช่าคงท่ี 
 

รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 

ปีท่ี 
เงินเดือน
พนกังาน 

ค่าใชจ่้ายซ่อม
บ ารุง 

              ค่าสาธารณูปโภค                            
ค่าไฟฟ้า              ค่าน ้ าประปา 

ค่าใชจ่้าย
เบ็ดเตลด็ 

     รวม 

1     954,000.00* 12,000.00 449,971.20** 127,112.40*** 36,000.00 1,579,083.60 
2 1,011,240.00 12,600.00 476,969.47 134,739.14 37,800.00 1,673,348.61 
3 1,071,914.40 13,230.00 505,587.64 142,823.49 39,690.00 1,773,245.53 
4 1,136,229.26 13,891.50 535,922.90 151,392.90 41,674.50 1,879,111.06 
5 1,204,403.02 14,586.08 568,078.27 160,476.47 43,758.23 1,991,302.07 
6 1,276,667.20 15,315.38 602,162.97 170,105.06 45,946.14 2,110,196.75 
7 1,353,267.23 16,081.15 638,292.75 180,311.36 48,243.44 2,236,195.93 
8 1,434,463.26 16,885.21 676,590.32 191,130.04 50,655.62 2,369,724.45 
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ตารางท่ี 4.30 (ต่อ) 
 

รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 

ปีท่ี 
เงินเดือน
พนกังาน 

ค่าใชจ่้ายซ่อม
บ ารุง 

              ค่าสาธารณูปโภค                            
ค่าไฟฟ้า              ค่าน ้ าประปา 

ค่าใชจ่้าย
เบ็ดเตลด็ 

     รวม 

9 1,520,531.06 17,729.47 717,185.74 202,597.84 53,188.40 2,511,232.51 
10 1,611,762.92 18,615.94 760,216.88 214,753.71 55,847.82 2,661,197.27 
11 1,708,468.70 19,546.74 805,829.89 227,638.93 58,640.21 2,820,124.47 
12 1,810,976.82 20,524.07 854,179.68 241,297.27 61,572.22 2,988,550.06 
13 1,919,635.43 21,550.28 905,430.46 255,775.11 64,650.83 3,167,042.11 
14 2,034,813.56 22,627.79 959,756.29 271,121.62 67,883.37 3,356,202.63 
15 2,156,902.37 23,759.18   1,017,341.67 287,388.92 71,277.54 3, 556,669.68 

หมายเหตุ : เงินเดือนพนกังาน*  ค่าไฟฟ้า**  ค่าน ้าประปา***  ปกติปรับข้ึน 1%ทุกปี 
 แสดงเฉพาะรายการท่ีเปล่ียนแปลง(ตารางท่ี 4.5) 
 
  1.1 ระยะเวลาคืนทุนกรณีต้นทุนด าเนินงานเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 ในขณะที่รายได้ 
ค่าเช่าคงที ่
   ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) การค านวณหาผลตอบแทนในแต่ละปี
รวมกนัเท่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางท่ี 4.31 แสดงระยะเวลาคืนทุน ในการลงทุนโครงการ "ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ 
 ใหเ้ช่ากรณีตน้ทุนด าเนินงานเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค้่าเช่าคงท่ี 
 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 
0           - 21,324,000.00 (21,324,000.00) (21,324,000.00) 
1 3,962,160.00 2,809,933.60 1,152,226.40 20,171,773.60 
2 3,973,339.20 2,904,198.61 1,069,140.59 19,102,633.01 
3 3,984,630.19 3,004,095.53    980,534.66 18,122,098.35 
4 3,996,034.08 3,109,961.06    886,073.02  17 236 025.33 
5 4,007,552.02 3,222,152.07    785,399.95  16,450,625.38 
6 4,019,185.14 3,341,046.75    678,138.39  15,772,486.99 
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ตารางท่ี 4.31 (ต่อ) 
 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 
7 4,030,934.59 3,467,045.93    563,888.66  15,208,598.33 
8 4,042,801.54 3,600,574.45    442,227.09  14,766,371.24 
9 4,054,787.16 3,742,082.51    312,704.65  14,453,666.59 
10 4,066,892.63 3,892,047.27    174,845.36  14,278,821.23 
11 4,079,119.16 3,819,374.47    259,744.69  14,019,076.54 
12 4,091,467.94 3,987,800.06    103,667.88  13,915,408.66 
13 4,103,940.22 4,166,292.11    -62,351.89  (-13,977,760.55) 
14 4,116,537.22 4,355,452.63     -238,915.41  (-14,216,675.96) 
15 8,583,260.19 4,555,919.68     4,027,340.51  (-10,189,335.45) 

 
  จากตารางท่ี  4.31 แสดงให้ เห็นว่าโครงการสร้าง "ลดาพรรภ์อพาร์ทเม้นท์" 
ให้เช่า ในปีท่ี15 บวกมูลค่าซากอาคารท่ีเหลือ 5 ปีและเงินทุนหมุนเวียนเพิ่ม เม่ือวิเคราะห์ความไวมี
ความเส่ียงมีระยะเวลาคืนทุนเกินกวา่ระยะเวลาโครงการ จึงไม่เหมาะกบัการลงทุน 
 
 2. การวเิคราะห์รายได้ค่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะทีต้่นทุนด าเนินงานคงที ่
 
ตารางท่ี 4.32 แสดงรายไดด้ าเนินงาน กรณีค่าเช่าลดลงร้อยละ 5  ตน้ทุนด าเนินงานคงท่ี 
 

ปีท่ี 
ค่าเช่าลดลง 

(1) 
รายไดอ่ื้น 

(2) 
รวม 

(1) + (2) 
รวม                            

รายไดสุ้ทธิ 
1    2,620,800.00 175,560.00             2,796,360.00              3,962,160.00 
2 2,489,760.00 166,782.00 2,656,542.00 3,833,521.20 
3 2,365,272.00 158,442.90 2,523,714.90 3,711,985.09 
4 2,247,008.40 150,520.75 2,397,529.15 3,597,203.23 
5 2,134,657.98 142,994.71 2,277,652.69 3,488,844.71 
6 2,027,925.08 135,844.97 2,163,770.05 3,386,595.19 
7 1,926,528.83 129,052.72 2,055,581.55 3,290,156.14 
8 1,830,202.39 122,600.08 1,952,802.47 3,151,364.01 
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ตารางท่ี 4.32 (ต่อ) 
 

ปีท่ี 
ค่าเช่าลดลง 

(1) 
รายไดอ่ื้น 

(2) 
รวม 

(1) + (2) 
รวม                            

รายไดสุ้ทธิ 
9 1,738,692.27 116,470.08 1,855,162.35 3,113,589.51 
10 1,651,757.66 110,646.58 1,762,404.24 3,032,936.87 
11 1,569,169.78 105,114.25 1,674,284.03 2,957,043.19 
12 1,490,711.29   99,858.54 1,590,569.83 2,885,677.77 
13 1,416,175.73    94,865.61 1,500,041.34 2,818,621.56 
14 1,345,366.94    90,122.33 1,435,489.27 2,755,666.49 
15 1,278,098.59    85,616.21 1,363,714.80 2,696,614.99 

หมายเหตุ : แสดงเฉพาะรายการท่ีมีการเปล่ียนแปลงลดลง (ตารางท่ี 4.9) 
 
 2.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) การค านวณหาผลตอบแทนในแต่ละปีรวมกนั
เท่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางท่ี 4.33 แสดงระยะเวลาคืนทุน ในการลงทุนโครงการ "ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ 
 ใหเ้ช่า กรณีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ตน้ทุนด าเนินงานคงท่ี 
 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 
   0 -          21,324,000      (21,324,000)         (21,324,000) 
1              3,962,160.00 2,809,933.60 1,152,226.40 20,171,773.60 
2 3,833,521.20 2,825,244.43 1,008,276.77 19,163,496.83 
3 3,711,985.09 2,840,708.31    871,276.78 18,292,220.05 
4 3,597,203.23 2,856,326.92    740,876.31 17,551,343.74 
5 3,488,844.71 2,872,101.79     616,742.92 16,934,600.82 
6 3,386,595.19 2,888,034.26     498,560.93 16,436,039.89 
7 3,290,156.14 2,904,126.06     386,030.08 16,050,009.81 
8 3,151,364.01 2,920,278.92     231,085.09 15,818,924.72 
9 3,113,589.51   2,936,794.17     176,795.34 15,642,129.38 
10 3,032,936.87 2,953,373.61        79,563.26 15,562,566.12 
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ตารางท่ี 4.33 (ต่อ) 
 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 
11 2,957,043.19 2,738,518.80      218,524.39 15,344,041.73 
12 2,885,677.77 2,755,431.45      130,246.32 15,213,795.41 
13 2,818,621.56 2,772,513.30        46,108.26 15,167,687.15 
14 2,755,666.49 2,789,765.94      ( -34,099.45) 15,201,786.60 
15 7,150,614.99 2,807,191.11     4,343,423.88 10,858,362.72 

 
  จากตารางท่ี 4.33 แสดงให้เห็นว่าโครงการลงทุนสร้าง "ลดาพรรภ์อพาร์ทเมน้ท์" 
ใหเ้ช่ามีระยะเวลาคืนทุนเกินกวา่ 15 ปีจึงไม่คุม้กบัการลงทุน 
 
 3. การวเิคราะห์รายได้ค่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะทีต้่นทุนด าเนินงานเพิม่ขึน้ร้อยละ5 
 
ตารางท่ี 4.34 แสดงค่าใชจ่้ายด าเนินงาน กรณีค่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ตน้ทุนด าเนินงานเพิ่มข้ึนร้อยละ5 
 

ปีท่ี 

 ค่าเช่า                               
ลดลง                            

ร้อยละ 5                                   
(1) 

รายได ้อ่ืน                              
ลดลงร้อยละ 5 

(2) 

รวม                           
ค่าเช่า +รายไดอ่ื้น 

(3) 

   ตน้ทุนด าเนินงาน                               
เพ่ิมข้ึน                                                    
ร้อยละ5                                    

(4) 

1 2,620,800.00 175,560.00        2,796,360.00 1,579,083.60 

2 2,489,760.00 166,782.00 2,656,542.00 1,658,037.78 

3 2,365,272.00 158,442.90 2,523,714.90 1,740,939.67 

4 2,247,008.40 150,520.75 2,397,529.15 1,827,986.65 

5 2,134,657.98 142,994.71 2,277,652.69 1,919,385.98 

6 2,027,925.08 135,844.97 2,163,770.05 2,015,355.28 

7 1,926,528.83 129,052.72 2,055,581.55 2,116,123.04 

8 1,830,202.39 122,600.08 1,952,802.47 2,221,929.19 

9 1,738,692.27 116,470.08 1,855,162.35 2,333,025.65 

10 1,651,757.66 110,646.58 1,762,404.24 2,449,676.93 
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ตารางท่ี 4.34 (ต่อ) 
 

ปีท่ี 

 ค่าเช่า                               
ลดลง                            

ร้อยละ 5                                   
(1) 

รายได ้อ่ืน                              
ลดลงร้อยละ 5 

(2) 

รวม                           
ค่าเช่า +รายไดอ่ื้น 

(3) 

   ตน้ทุนด าเนินงาน                               
เพ่ิมข้ึน                                                    
ร้อยละ5                                    

(4) 

11 1,569,169.78 105,114.25 1,674,284.03 2,572,160.78 

12 1,490,711.29   99,858.54 1,590,569.83 2,700,768.82 

13 1,416,175.73    94,865.61 1,500,041.34 2,835,807.26 

14 1,345,366.94    90,122.33 1,435,489.27 2,977,597.62 

15 1,278,098.59    85,616.21 1,363,714.80 3,126,477.50 

 
 3.1 ระยะเวลาคืนทุนกรณีรายได้ค่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะที่ต้นทุนด าเนินงาน
เพิม่ขึน้ร้อยละ5 
  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) การค านวณหาผลตอบแทนในแต่ละปีรวม
เท่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางท่ี 4.35 แสดงระยะเวลาคืนทุน โครงการ"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์  ใหเ้ช่ากรณีรายไดค้่าเช่า 
 ลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนด าเนินงานเพิ่มข้ึนร้อยละ5  
 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 
0 -          21,324,000        (21,324,000)          (21,324,000) 
1       3,962,160.00 2,809,933.60 1,152,226.40 20,171,773.60 
2 3,833,521.20 2,904,198.61    929,322.59 19,242,451.01 
3 3,711,985.09 3,004,095.53   707,889.56 18,534,561.45 
4 3,597,203.23 3,109,961.06   487,242.17 18,047,319.28 
5 3,488,844.71 3,222,152.07   266,692.64 17,780,626.64 
6 3,386,595.19 3,341,046.75     45,548.44 17,735,078.20 
7 3,290,156.14 3,467,045.93 (-176,889.79)  17,911,967.99 
8 3,151,364.01 3,600,574.45 (-449,210.44)  18,361,178.43 
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ตารางท่ี 4.35 (ต่อ) 
 

ปีท่ี กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 
9 3,113,589.51 3,742,082.51 (-628,493.00)  18,989,671.43 
10 3,032,936.87 3,892,047.27 (-859,110.40)  19,848,781.83 
11 2,957,043.19 3,819,374.47     (-862,331.28)  20,711,113.11 
12 2,885,677.77 3,987,800.06  (-1,102,122.29)  21,813,235.40 
13 2,818,621.56 4,166,292.11 (-1,347,670.55)  23,160,905.95 
14 2,755,666.49 4,355,452.63 (-1,599,786.14)   24,760,692.09 
15 7,150,614.99 4,555,919.68  2,594,695.31  22,165,996.78 

 
 จากตารางท่ี 4.35 แสดงใหเ้ห็นวา่โครงการลงทุนสร้าง"ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท"์ใหเ้ช่า 
มีระยะเวลาคืนทุนเกิน 15 ปี ไม่คุม้กบัการลงทุน 



บทที ่5 

สรุปผลการศึกษา อภิปราย และข้อเสนอแนะ 

 

 

 ในการวิเคราะห์ความเป็นไปไดก้ารลงทุนโครงการอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าในเขตอาํเภอ

โชคชยั จงัหวดันครราชสีมา ผลของการศึกษาคร้ังน้ีสรุป วเิคราะห์ และขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

 1. สรุปผลการศึกษา 

 2. อภิปรายผลของการศึกษา 

 3. ขอ้เสนอแนะท่ีไดจ้ากการศึกษา 

 4. งานศึกษาวจิยัท่ีเก่ียวเน่ืองในอนาคต 

 

1. สรุปผลการศึกษา 

 

 การศึกษาท่ีพกัอาศยัในรูปแบบอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าขนาดกลางท่ีมีอยู ่ในเขตอาํเภอโชคชยั 

จังหวดันครราชสีมา พบว่ากลุ่มเป้าหมายท่ีมีอัตรารายได้ 20,000 บาทข้ึนไปมีจาํนวนจาํกัด  

ซ่ึงปัจจุบนัห้องพกัท่ีมีอยู่เดิม ยงัเพียงพอท่ีจะรองรับกลุ่มเป้าหมายน้ี เน่ืองด้วยเศรษฐกิจปัจจุบนั

ชะลอตวัจึงไม่เหมาะท่ีจะลงทุนเพิ่มเพราะมีความเส่ียงสูงตามผลท่ีไดศึ้กษาวจิยัน้ีและดว้ยปัจจยัอ่ืนๆ

พบวา่มีปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เช่นในดา้นการตลาด ดา้นตน้ทุนดาํเนินงานท่ีปรับสูงข้ึน และรายรับสุทธิ

ของโครงการท่ีจะลงทุนตํ่า ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีทางโครงการได้วางแผนและมีกําหนด

ระยะเวลาคืนทุนไวส้ั้นตั้งแต่แรกเร่ิม 

1.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด  (Marketing Study) 

  การประมาณการภาวะความตอ้งการ (Demand) ท่ีพกัอาศยัให้เช่ารูปแบบ อพาร์ทเมน้ท ์

ปั จจุบัน มี น้ อยลงเป็ นไป ตามสภาวะเศรษฐกิ จท่ี ชะลอตัวและเป ล่ี ยนแป ลงไป เน่ื องจาก 

โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ เช่น โรงงานบริษทั เจริญโภคภณัฑ์จาํกดั (มหาชน) โรงงานบริษทั 

คาร์กิลล์มีทส์ (ไทยแลนด์) จาํกัด ได้ทาํโครงการอพาร์ทเม้นท์ข้ึนมาเองเพื่อเป็นท่ีพกัอาศยัรองรับ

แรงงานท่ีมาจากกลุ่มประเทศเพื่อนบา้น เช่น เขมร และแรงงานในระดบัหัวหน้างานท่ีมาจากต่างถ่ิน

ตอ้งเดินทางไกล 

  การประมาณการภาวะอุปทาน (Supply) พิจารณาภาพรวมในระดบัค่าเช่าเดียวกนั

หรือวา่ใกลเ้คียงกนัมีปริมาณหอ้งพกัท่ีเพียงพอต่อความตอ้งการในปัจจุบนั 
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1.2 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเทคนิค (Technical Study) 

  การก่อสร้างอาคารอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าตามรูปแบบโครงการ "ลดาพรรภ์ อพาร์ท

เม้นท์" สร้างเป็นอาคารคอนกรีต 4ชั้ นพบว่าค่าวสัดุ เช่น ปูนซีเมนต์ เหล็กเส้น กระเบ้ืองปูพื้น 

สุขภณัฑ์ห้องนํ้ า อุปกรณ์ไฟฟ้า ท่ีคุณภาพเดียวกนั รวมทั้งค่าแรงงานในการก่อสร้างปรับตวัสูงข้ึน

รวมถึงอุปกรณ์ตกแต่งภายใน  ตน้ทุนดา้นเทคนิคท่ีศึกษารายละเอียดและกาํหนดไวใ้นช่วงเร่ิมตน้

โครงการ  (ปีท่ี1) ท่ีประมาณไวป้ระกอบดว้ย 

  ค่าใชจ่้ายคงท่ีหรือสินทรัพยถ์าวร มีดงัน้ี ค่าท่ีดินจาํนวน 2 ไร่มูลค่ารวม 4,000,000 

บาท ค่าก่อสร้างอาคารจาํนวน 14,000,000 บาท ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในหอ้งพกัจาํนวนรวม 2,316,000 

บาท ค่าอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกส่วนกลาง จาํนวน 54,000 บาท 

1.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการบริหาร (Management Study 

  จากการวางแผนผงัโครงการ '' ลดาพรรภอ์พาร์ทเมน้ท'์' พบวา่โครงการมีพนกังาน 

7 คน ประกอบดว้ยตาํแหน่งผูจ้ดัการ 1 ตาํแหน่ง พนกังานบญัชี/การเงิน 1 ตาํแหน่ง พนกังานแผนก

บริการหอ้งพกั 2 ตาํแหน่ง แม่บา้น 1 ตาํแหน่ง และพนกังานรักษาความปลอดภยั 2 ตาํแหน่ง                            

 1.4 การศึกษาด้านการเงิน (Financial Study) 

  ซ่ึงเป็นส่วนสําคัญในการทําโครงการและการตัดสินใจลงทุน ด้วยงบลงทุน

ประมาณ 21,324,000บาท แยกงบลงทุนท่ีมาจาก 2 แหล่งดงัน้ี ส่วนเจา้ของและผูถื้อหุ้น จาํนวน 

11,324,000 บาท ส่วนเงินกูร้ะยะยาว 15 ปี จากสถาบนัการเงิน จาํนวน 10,000,000 บาท การลงทุน

โครงการใช้เงินลงทุนรวม 21,324,000 บาท แยกเป็นสินทรัพยถ์าวรได้แก่ ท่ีดินมูลค่า 4,000,000 

บาท อาคารส่ิงปลูกสร้างมูลค่า 14,000,000 บาท ค่าเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งภายในมูลค่า 2,316,000 บาท 

ค่าอุปกรณ์และส่ิงอาํนวยความสะดวกมูลค่า 54,000 บาท ค่าบริหารจดัการปีแรกรวม 954,000 บาท 

การประมาณการดาํเนินโครงการในระยะ 15 ปี วเิคราะห์ไดว้า่ปีแรกของการดาํเนินงานมีรายไดร้วม 3,962,160 บาท และ

มีค่าใชจ่้าย 2,809,933.60 บาท  

  การวิเคราะห์โครงการดว้ยเงินลงทุน 21,324,000 บาทเม่ือดาํเนินงานมาครบ 15 ปี 

พบวา่โครงการน้ีเม่ือดาํเนินงานปกติจะมีระยะเวลาคืนทุน 10 ปี 22 วนั แสดงอตัราผลไดต้่อตน้ทุน 

B/C Ratio เท่ากบั -0.10 เท่า  แต่เม่ือวิเคราะห์ระยะเวลาคืนทุน ค่าNPV,IRR พบว่ามูลค่าปัจจุบัน

สุทธิโครงการเท่ากบั -2,141,725.99 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั 4.14%น้อยกว่า

เม่ือเทียบกบัสมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอตัราผลตอบแทนขั้นตํ่า 7%จึงสรุปไดว้า่ผลรับท่ีได้

ไม่สอดคลอ้งกนักบัการลงทุน 

  การวิเคราะห์ความไว หรือความอ่อนไหวของโครงการดว้ยเงินลงทุน 21,324,000

บาท พบว่า  กรณีที่1 ตน้ทุนดาํเนินงานเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค่้าเช่าคงท่ีจะมีระยะเวลา
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คืนทุนเกิน 15 ปี  กรณีที่2 รายได้ค่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีต้นทุนดําเนินงานคงท่ีจะมี

ระยะเวลาคืนทุนเกิน 15 ปี และ กรณีที่3 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนดาํเนินงาน

เพิ่มข้ึนจะมีระยะเวลาคืนทุนเกิน 15 ปี 

 

2. อภิปรายผลของการศึกษา 

 

 ผูศึ้กษาโครงการไดน้าํผลการวเิคราะห์ท่ีไดม้าอภิปรายผลการศึกษาไดด้งัน้ี 

 2.1 ความสอดคล้องกับกรอบแนวคิดของการศึกษา  จากการศึกษาคร้ังน้ีทาํใหท้ราบวา่

โครงการ" ลดาพรรภ ์อพาร์ทเมน้ท์" ให้เช่า กรณีศึกษาในเขตอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมามี

การวิเคราะห์ข้อมูลทั้ ง 4 ด้านได้แก่ ด้านการตลาดโครงการจดัอยู่ในระดับกลาง กาํหนดค่าเช่า

ห้องพกัพร้อมเฟอร์นิเจอร์ 5,000 - 6,000 บาทต่อเดือน ดา้นเทคนิคการก่อสร้างเป็นอาคารคอนกรีต

เสริมเหล็กสูง 4 ชั้นมีจาํนวนห้องพกั 57 ห้องตกแต่งภายในใช้วสัดุท่ีได้ออกแบบไวส่้วนตน้ทุน 

ดา้นเทคนิคไดก้าํหนดแผนไวเ้ป็น 3 ส่วนคือปริมาณการขาย ราคาขายต่อหน่วย และมูลค่าการขาย  

ดา้นการบริหารมีการจดัวางผงัองคก์ารกาํหนดขอบเขตหนา้ท่ีความรับผดิชอบของแต่ละตาํแหน่งไว้

ชดัเจนเพื่อประโยชน์ในการปฏิบติังานให้สัมฤทธ์ิผลตามวตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการดา้นการเงินมีการ

วิเคราะห์งบการเงินโดยการประมาณค่าต่างๆเช่น ประมาณการลงทุนของโครงการ ประมาณการ

ดา้นการเงินของโครงการ และประเมินค่าโครงการการลงทุนรวมทั้งการวิเคราะห์ความไวเพื่อดู

ตน้ทุนการดาํเนินงานท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปจะมีผลกระทบอย่างไรบา้ง ซ่ึงสรุปไดว้่าโครงการมี

ความเป็นไปได้ในการลงทุนตํ่ าหรือไม่คุ ้มกับการลงทุน ทั้ งน้ีเน่ืองจากปัจจัยด้านทําเลท่ีตั้ ง  

ดา้นสัดส่วนเงินทุน และดา้นการออกแบบอาคารท่ีมีห้องพกัจาํนวนน้อย จึงส่งผลให้กาํไรขั้นตน้

ลดลง จึงเป็นเหตุของความไม่คุม้ค่าต่อการลงทุนในโครงการน้ี 

 2.2 ข้อจํากัดในการศึกษา การวิจยัตามกระบวนการวิจยัโดยทัว่ไปนั้น ผลการวิจยัท่ี

ถูกต้อง และมีความแม่นยาํมากน้อยหรือไม่เพียงใด จะมีปัจจยัท่ีสําคญัมากท่ีสุดปัจจยัหน่ึงก็คือ 

ความถูกต้องของข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการวิจยั ซ่ึงในการวิจยัน้ีได้นําข้อมูลทางสถิติมาใช้ ได้แก่  

สถิติอุตสาหกรรมจงัหวดันครราชสีมา  ได้เก็บรวบรวมไว ้ส่วนการท่องเท่ียวจงัหวดัไดเ้ก็บสถิติ

จาํนวนหอ้งพกัในเขตอาํเภอโชคชยั ราคาห้องพกั รวมถึงในแต่ละอาํเภอ แต่ละแห่งท่ีอยูใ่กลเ้คียงใน

จงัหวดันครราชสีมา 
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3. ข้อเสนอแนะทีไ่ด้จากการศึกษา 

 

 จากการศึกษาคร้ังน้ีจะเห็นไดว้า่ โครงการมีความคุม้ค่าในการลงทุนตํ่า ดงันั้นเพื่อเป็น

แนวทางสําหรับผูท่ี้สนใจท่ีจะลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าในอาํเภอโชคชยัจงัหวดันครราชสีมา 

และบริเวณใกลเ้คียง ผูศึ้กษาคาดวา่ประโยชน์ท่ีจะไดรั้บ ดงัน้ี 

 3.1 นักลงทุนพฒันาด้านอสังหาริมทรัพย์ใช้เป็นแนวทางในการตัดสินใจลงทุน 

  3.1.1 เลือกทาํเลท่ีตั้งโครงการเป็นตน้ทุนสําคญัอนัดบัแรก และมีผลต่อการดาํเนิน

โครงการมากท่ีสุด เน่ืองจากว่าความสะดวกในการเดินทาง และความโดดเด่นสะดุดตาเวลายามคํ่า

คืนในการมองหาท่ีพกัสักแห่งสาํหรับผูท่ี้สัญจรผา่นไปมา 

  3.1.2 ความย ั่งยืนของโครงการ การประกอบธุรกิจยอมต้องการความย ัง่ยืน  

มีช่ือเสียงท่ีดี มีสภาพแวดลอ้มท่ีดี และการมีส่วนร่วมในชุมชน 

  3.1.3 เสถียรภาพดา้นราคาค่าเช่า จากภาวะเศรษฐกิจท่ีมีการชลอตวัอาจส่งผลให้

แหล่งงานท่ีมีอยูเ่ดิมลดปริมาณแรงงานลง ทาํให้ห้องเช่าท่ีมีอยูเ่ดิมลดอตัราค่าเช่าลงเพื่อประคองให้

ธุรกิจดาํเนินต่อไปได ้ รวมถึงเทศกาลท่ีสําคญัของไทยและของทอ้งถ่ิน ไม่สามารถดึงนกัท่องเท่ียว

ต่างถ่ิน ต่างประเทศเขา้มาท่องเท่ียวตามปกติได ้

  3.1.4 คู่แข่งท่ีเขม้แข็งกว่า การทาํธุรกิจย่อมมีการแข่งขนักนัถา้อยู่ในย่านท่ีมีการ

แข่งขนัท่ีรุนแรงอาจกระทบกบัการดาํเนินธุรกิจไดใ้นภาวะท่ีทุกคนตอ้งเอาตวัรอดผูล้งทุนท่ีมีทุน

มากกว่ายอ่มยืนหยดัอยูไ่ดน้านกวา่รายใหม่ท่ีมีทุนอย่างจาํกดั   ปริมาณห้องพกัให้เช่า โครงการท่ีมี

หอ้งพกัใหเ้ช่ามากกวา่ยอ่มไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัอนัเน่ืองมาจากการจดักิจกรรมเพื่อกระตุน้ใหมี้ผูม้าพกั

ในอตัราค่าเช่าท่ีถูกกวา่ 

  3.1.5 บุคลากรในระดับปฏิบัติงาน ถ้าธุรกิจมีบุคลากรท่ีทุ่มเทกับการทํางาน 

มีความขยนัซ่ือสัตยม์ากยอ่มส่งผลดีในแง่ผลกาํไร ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัการฝึกอบรม และสวสัดิการต่างๆ

ท่ีผูป้ระกอบการใหก้บับุคลากรหรือควรจะไดรั้บ 

 3.2 ผู้สนใจทัว่ไปใช้เป็นแนวทางในการศึกษา 

  3.2.1 ควรทําการศึกษาระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี   ผู ้ศึกษาในคร้ังน้ีมีเวลาไม่

เพียงพอทําให้ข้อมูลท่ีได้รับอาจไม่ครบถ้วนทุกด้าน ฉะนั้ นผูท่ี้สนใจในการลงทุนโครงการ    

อพาร์ทเมน้ท์ให้เช่าในอาํเภอโชคชยั จงัหวดันครราชสีมา ควรพิจารณาเก็บรวบรวมขอ้มูลเพิ่มเติม

ใหมี้ความชดัเจนมากกวา่ท่ีไดน้าํเสนอมาน้ี 
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  3.2.2 การใชเ้ทคนิคในการพยากรณ์ราคาค่าวสัดุ และแรงงานฝีมือ ควรมีการศึกษา

หาแหล่งท่ีถูกท่ีสุดและมีคุณภาพดีไดม้าตรฐานรวมถึงแรงงานฝีมือเฉพาะดา้นทาํงานเร็วทนัต่อเวลา

ท่ีกาํหนดในแผนงาน 

  3.2.3 การใช้ข้อมูลพื้นท่ีใกล้เคียง  ในการศึกษาคร้ังน้ีหากมีข้อมูลเพิ่มเติมท่ีใช ้

ในการวเิคราะห์มากกวา่น้ีจะทาํใหก้ารศึกษาเป็นไปอยา่งแม่นยาํยิง่ข้ึน 

 งานศึกษาวจัิยทีเ่กีย่วเน่ืองในอนาคต 

 การศึกษาวิจยัโครงการอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าในคร้ังต่อไป ควรศึกษาความเป็นไปไดใ้น

การลงทุนให้ครอบคลุมทุกดา้นรวมถึงระยะเวลาในการศึกษา และในแต่ละช่วงเวลานั้นๆ เพื่อใช้

ประกอบในการตดัสินใจลงทุนโครงการมากข้ึน 
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ข้อกาํหนดและระเบียบ อาคารห้องพกัอาศัย อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 

ระเบียบสาํหรับผูเ้ช่าหอ้งพกั หรือผูอ้าศยัภายในอาคาร “ลดาพรรภ์ อพาร์ทเม้นท์ ” 

  1. การชาํระค่าเช่าห้องรวมทั้งค่าใชจ่้ายอ่ืนๆให้ชาํระภายในวนัท่ี 1-5 ของทุกเดือน 

หากพน้กาํหนดน้ีผูเ้ช่าจะตอ้งเสียค่าปรับเป็นเงินสดวนัละ 100 บาท 

  2. อนุญาตใหผู้เ้ช่า พกัอาศยัไดไ้ม่เกิน 2 คน ( ยกเวน้ไดรั้บอนุญาตเป็นกรณีพิเศษ ) 

  3. การขนยา้ยส่ิงของและเคร่ืองใชต่้างๆ เขา้-ออกบริเวณอพาร์ทเมน้ทจ์ะตอ้งไดรั้บ

อนุญาตจากเจา้หนา้ท่ีก่อนทุกคร้ัง และสามารถขนยา้ยได ้ระหวา่ง 8.00 น.ถึง 17.00 น. เท่านั้น 

  4. ห้ามนําบุคคลภายนอกข้ึนบนอาคารโดยไม่จาํเป็น กรณีจาํเป็นจะตอ้งแจง้ให้

เจา้หนา้ท่ีทราบและอนุญาตก่อนทุกคร้ัง 

  5. ผูเ้ช่าตอ้งใช้อุปกรณ์และรักษาห้องพกั ให้อยู่ในสภาพเดิม โดยไม่มีการชาํรุด

เสียหาย หากชาํรุดจะตอ้งชดใชห้รือซ่อมแซมใหก้ลบัคืนตามสภาพปกติ 

  6. ผูใ้ห้เช่ามีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาเช่า โดยจะพิจารณาเป็นกรณีๆไป ทั้งน้ีผูใ้ห้เช่า

จะแจง้ล่วงหนา้ให้ทราบถึงเหตุผลดงักล่าว และผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่ารวมทั้งส่ิงของต่างๆทั้งหมดของ

ตนจะยา้ยออกจากอพาร์ทเมน้ทภ์ายใน 7 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีผูเ้ช่าไดรั้บทราบถึงเหตุผลแห่งการบอก

ยกเลิกสัญญาเช่าจากผูใ้หเ้ช่าแลว้ 

  7. กรณียา้ยออก ผูเ้ช่าจะตอ้งบอกกล่าวล่วงหน้าภายใน 30 วนั ระหว่างวนัท่ี 1-5 

ของเดือนมิฉะนั้นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธ์บอกเลิกการเช่า โดยไม่ตอ้งคืนเงินประกนั 

  8. หา้มกระทาํการใดๆหรือส่งเสียงดงั อนัเป็นการรบกวนหอ้งขา้งเคียง 

  9. ห้ามขีดเขียน ตอกตะปู หรือต่อเติมโยกยา้ยเปล่ียนแปลง เช่น ปลัก๊ไฟ สวิทซ์ไฟ 

ดวงไฟ ลูกปิดหรือกลอนประตู เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้เท่านั้น มิฉะนั้นผู ้

เช่ายนิยอมจะชดใชค้่าเสียหาย ตาํแหน่งละ 500 บาท 

                     10. หา้มนาํสัตวเ์ล้ียงทุกชนิดเขา้มาบริเวณภายในอาคารท่ีพกัโดยเด็ดขาด 

                       11. ทางเดินภายในอาคารถือเป็นสมบัติของส่วนรวมผูใ้ห้เช่าไม่อนุญาตให้วาง

รองเทา้ หรือส่ิงของอ่ืนใดหนา้หอ้งพกัโดยเด็ดขาด 
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  12. ห้ามนาํส่ิงของผิดกฎหมาย วตัถุไวไฟ หรือวตัถุลกัษณะเช่นเดียวกนัอนัอาจจะ

เกิดอคัคีภยั หรือเกิดอนัตรายแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่า หรือผูเ้ช่าอ่ืนๆ รวมทั้งห้ามมัว่สุม

หรือเสพยาเสพติดทุกประเภทภายในหอ้งพกั และบริเวณภายในตวัอาคารโดยเด็ดขาด 

  13. ห้ามแขวน หรืตากผา้รวมทั้ งส่ิงของอ่ืนๆออกนอกตัวอาคาร และห้ามทิ้ง

ส่ิงของสกปรกใดๆรวมทั้งข้ีบุหร่ีทั้งในและนอกตวัอาคารเด็ดขาด 

  14. ห้ามทิ้งผา้อนามยั เศษวสัดุและเศษอาหารลงท่อนํ้ าและโถส้วม หากเกิดการอุด

ตนัผูใ้หเ้ช่าจะคิดค่าบริการในการแกไ้ขคร้ังละ 300 บาท 

  15. หา้มทิ้งขยะบริเวณโดยรอบตวัอาคาร หรือวางไวห้นา้ห้องพกัทางเดิน ใหน้าํมา

ทิ้งท่ีถงัขยะส่วนกลางชั้นล่าง ตามท่ีผูใ้หเ้ช่าไดจ้ดัเตรียมไวใ้ห ้

  16. สถานท่ีจอดรถภายในบริเวณอพาร์ทเม้นท์ท่ีผูใ้ห้เช่าได้จดัเตรียมไวใ้ห้เพื่อ

ความสะดวกขอสงวนสิทธ์ิเฉพาะผูเ้ช่าเท่านั้น หากมีกรณีสูญหายหรือถูกงดัแงะ ไม่ว่ากรณีใดๆ 

ทางผูใ้หเ้ช่าไม่รับผดิชอบทั้งส้ิน 

  17. ทรัพย์สินภายในห้องพกัของของผูเ้ช่าซ่ึงเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคล โปรด

ระมดัระวงัเพื่อป้องกนัการสูญหาย และหากเกิดความเสียหายไม่วา่กรณีใดๆ อนัมิใช่สาเหตุมาจาก

ผูใ้หเ้ช่า กรณีเช่นน้ีผูใ้หเ้ช่าจะไม่รับผดิชอบใดๆทั้งส้ิน 

  18. หากการเช่า ผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน และอยู่ไม่ถึงกาํหนดชาํระค่าเช่า

ครบ 3 เดือน ผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งคืนเงินประกนัใหก้บัผูเ้ช่า 

  19. การส่งคืนห้องเช่า ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าจะต้องตรวจตราทรัพยส่ิ์งของต่างๆให้

เรียบร้อยเพื่อไม่ใหเ้กิดปัญหาตามมาภายหลงั 

  20. หากผูใ้ห้เช่าพบวา่มีส่ิงผิดปกติเสียหายเกิดข้ึนภายในห้องพกั ผูใ้ห้เช่าสามารถ

เรียกร้องสิทธ์ิใหไ้ดรั้บการแกไ้ขทนัที ก่อนจะมีการคืนเงินประกนัใหก้บัผูเ้ช่า 

  21. ผูใ้ห้เช่าขอสงวนสิทธ์ิในการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขต่างๆในกฎขอ้บงัคบั “ บา้น

ลดาพรรภ์ อพาร์ทเม้นท์ ”โดยมิตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบล่วงหน้า แต่จะติดป้ายประกาศเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรไวบ้ริเวณภายในอาคารและมีผลบงัคบันบัตั้งแต่ลงวนัท่ีมีการติดป้ายประกาศนั้นทนัที 
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ระบบการบําบัดนํา้เสียแบบบ่อปรับเสถียรและบึงประดิษฐ์ 

 ระบบบําบัดนํา้เสียแบบบ่อปรับเสถียร (Stabilization Pond) 

          เป็นระบบบาํบดันํ้าเสียท่ีอาศยัธรรมชาติในการบาํบดัสารอินทรียใ์นนํ้าเสีย ซ่ึงแบ่งตาม

ลกัษณะการทาํงานได ้4 รูปแบบ คือ                                                                                    

 - บ่อแอนแอโรบิค (Anaerobic Pond)                                                        

 - บ่อแฟคคลัเททีฟ (Facultative Pond)                                                            

 - บ่อแอโรบิค (Aerobic Pond) และหากมีบ่อหลายบ่อต่อเน่ืองกนั บ่อสุดทา้ยจะทาํ

หนา้ท่ีเป็น                                                                                                                                           

 - บ่อบ่ม (Maturation Pond) เพื่อปรับปรุงคุณภาพนํ้าทิ้งก่อนระบายออกสู่ส่ิงแวดลอ้ม 

บ่อปรับเสถียรสามารถบาํบดันํ้าเสียจากชุมชน หรือโรงงานบางประเภท เช่น โรงงานผลิตอาหาร 

โรงฆ่าสัตว ์เป็นตน้ และเป็นระบบท่ีมีค่าก่อสร้างและค่าดูแลรักษาตํ่า วธีิการเดินระบบไม่ยุง่ยาก

ซบัซอ้น ผูค้วบคุมระบบไม่ตอ้งมีความรู้สูง แต่ตอ้งใชพ้ื้นท่ีก่อสร้างมากจึงเป็นระบบท่ีเหมาะกบั

ชุมชนท่ีมีพื้นท่ีเพียงพอและราคาไม่แพง ซ่ึงโดยปกติระบบบ่อปรับเสถียรจะมีการต่อกนัแบบ

อนุกรมอยา่งนอ้ย 3-4 บ่อ 

 1. บ่อแอนแอโรบิค  (Anaerobic Pond)   บ่อแอนแอโรบิคเป็นระบบท่ีใช้กําจัด

สารอินทรีย์ท่ีมีความเข้มข้นสูงโดยไม่ต้องการออกซิเจน บ่อน้ีจะถูกออกแบบให้มีอัตรารับ

สารอินทรียสู์งมาก จนสาหร่ายและการเติมออกซิเจนท่ีผิวหนา้ไม่สามารถผลิตและป้อนออกซิเจน

ได้ทนั ทาํให้เกิดสภาพไร้ออกซิเจนละลายนํ้ าภายในบ่อ จึงเหมาะกับนํ้ าเสียท่ีมีสารอินทรียแ์ละ

ปริมาณของแข็งสูง เน่ืองจากของแข็งจะตกลงสู่กน้บ่อและถูกย่อยสลายแบบแอนแอโรบิค นํ้ าเสีย

ส่วนท่ีผ่านการบาํบดัจากบ่อน้ีจะระบายต่อไปยงับ่อแฟคคลัเททีฟ (Facultative Pond) เพื่อบาํบดั

ต่อไป 

 การทาํงานของบ่อแบบน้ี จะข้ึนอยู่กบัสมดุลระหว่างแบคทีเรียท่ีทาํให้เกิดกรดและ

แบคทีเรียท่ีทาํให้เกิดก๊าซมีเทน ดงันั้นอุณหภูมิของบ่อควรมากกวา่ 15 องศาเซลเซียส และค่าพีเอช 

(pH) มากกวา่ 6 
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 2. บ่อแฟคคัลเททฟี (Facultative Pond)  บ่อแฟคคลัเททีฟเป็นบ่อท่ีนิยมใชก้นัมาก

ท่ีสุด ภายในบ่อมีลกัษณะการทาํงานแบ่งเป็น 2ส่วน คือ ส่วนบนของบ่อเป็นแบบแอโรบิค ไดรั้บ

ออกซิเจนจากการถ่ายเทอากาศท่ีบริเวณผวินํ้าและจากการสังเคราะห์แสงของสาหร่าย และส่วนล่าง

ของบ่ออยูใ่นสภาพแอนแอโรบิค บ่อแฟคลัเททีฟน้ีโดยปกติแลว้จะรับนํ้าเสียจากท่ีผา่นการบาํบดั

ขั้นตน้มาก่อน 

  กระบวนการบาํบดัท่ีเกิดข้ึนในบ่อแฟคคลัเททีฟ เรียกวา่ การทาํความสะอาด

ตวัเอง (Self-Purification) สารอินทรียท่ี์อยูใ่นนํ้าจะถูกยอ่ยสลายโดยจุลินทรียป์ระเภทท่ีใช้

ออกซิเจน (Aerobic Bacteria) เพื่อเป็นอาหารและสาํหรับการสร้างเซลลใ์หม่และเป็นพลงังาน โดย

ใชอ้อกซิเจนท่ีไดจ้ากการสังเคราะห์แสงของสาหร่ายท่ีอยูใ่นบ่อส่วนบน สาํหรับบ่อส่วนล่างจนถึง

กน้บ่อซ่ึงแสงแดดส่องไม่ถึง จะมีปริมาณออกซิเจนตํ่า จนเกิดสภาวะไร้ออกซิเจน (Anaerobic 

Condition) และมีจุลินทรียป์ระเภทไม่ใชอ้อกซิเจน (Anaerobic Bacteria) ทาํหนา้ท่ียอ่ยสลาย

สารอินทรียแ์ละแปรสภาพเป็นก๊าซเช่นเดียวกบับ่อแอนแอโรบิค แต่ก๊าซท่ีลอยข้ึนมาจะถูก

ออกซิไดซ์โดยออกซิเจนท่ีอยูช่่วงบนของบ่อทาํใหไ้ม่เกิดกล่ินเหมน็ 

  อยา่งไรก็ตาม ถา้หากปริมาณสารอินทรียท่ี์เขา้ระบบสูงเกินไป จนออกซิเจนในนํ้าไม่

เพียงพอ เม่ือถึงเวลากลางคืนสาหร่ายจะหายใจเอาออกซิเจนและปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์

ออกมา ทาํใหค่้าความเป็นกรด-ด่าง (pH ) ลดตํ่าลง และปริมาณออกซิเจนละลายนํ้าตํ่าลงจนอาจเกิด

สภาวะขาดออกซิเจน และเกิดปัญหากล่ินเหมน็ข้ึนได ้

  3.บ่อแอโรบิค (Aerobic Pond)   บ่อแอโรบิคเป็นบ่อท่ีมีแบคทีเรียและสาหร่าย

แขวนลอยอยู ่เป็นบ่อท่ีมีความลึกไม่มากนกัเพื่อใหอ้อกซิเจนกระจายทัว่ทั้งบ่อและมีสภาพเป็นแอ

โรบิคตลอดความลึก โดยอาศยัออกซิเจนจากการสังเคราะห์แสงของสาหร่าย และการเติมอากาศท่ี

ผวิหนา้ และยงัสามารถฆ่าเช้ือโรคไดส่้วนหน่ึงโดยอาศยัแสงแดดอีกดว้ย 

 4.บ่อบ่ม (Maturation Pond)   บ่อบ่มมีสภาพเป็นแอโรบิคตลอดทั้งบ่อ จึงมีความลึก

ไม่มากและแสงแดดส่องถึงกน้บ่อใชร้องรับนํ้าเสียท่ีผา่นการบาํบดัแลว้ เพื่อฟอกนํ้าทิ้งใหมี้คุณภาพ

นํ้าดีข้ึน และอาศยัแสงแดดทาํลายเช้ือโรคหรือจุลินทรียท่ี์ปนเป้ือนมากบันํ้าทิ้งก่อนระบายออกสู่

ส่ิงแวดลอ้ม 
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ระบบบําบัดนํา้เสียแบบบึงประดิษฐ์ (Constructed Wetland) 

 บึ งป ระดิษ ฐ์  มี  2 ป ระเภท ได้แก่  แบ บ  Free Water Surface Wetland (FWS) ซ่ึ งมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกบับึงธรรมชาติ และแบบ Vegetated Submerged Bed System (VSB) ซ่ึงจะมีชั้น

ดินปนทรายสําหรับปลูกพืชนํ้ าและชั้นหินรองก้นบ่อเพื่อเป็นตวักรองนํ้ าเสียหลกัการทาํงานของ

ระบบ เม่ือนํ้ าเสียไหลเขา้มาในบึงประดิษฐ์ส่วนตน้ สารอินทรียส่์วนหน่ึงจะตกตะกอนจมตวัลงสู่

กน้บึง และถูกยอ่ยสลายโดยจุลินทรีย ์ส่วนสารอินทรียท่ี์ละลายนํ้าจะถูกกาํจดัโดยจุลินทรียท่ี์เกาะติด

อยูก่บัพืชนํ้าหรือชั้นหินและจุลินทรียท่ี์แขวนลอยอยูใ่นนํ้ า ระบบน้ีจะไดรั้บออกซิเจนจากการแทรก

ซึมของอากาศผ่านผิวนํ้ าหรือชั้นหินลงมา ออกซิเจนบางส่วนจะได้จากการสังเคราะห์แสงแต่มี

ปริมาณไม่มากนกั สําหรับสารแขวนลอยจะถูกกรองและจมตวัอยูใ่นช่วงตน้ ๆ ของระบบ การลด

ปริมาณไนโตรเจนจะเป็นไปตามกระบวนการไนตริฟิเคชั่น (Nitrification) และดิไนตริฟิเคชั่น 

(Denitrification) ส่วนการลดปริมาณฟอสฟอรัสส่วนใหญ่จะเกิดท่ีชั้นดินส่วนพื้นบ่อ และพืชนํ้ าจะ

ช่วยดูดซบัฟอสฟอรัสผ่านทางรากและนาํไปใช้ในการสร้างเซลล์ นอกจากน้ีระบบบึงประดิษฐ์ยงั

สามารถกาํจดัโลหะหนกั (Heavy Metal) ไดบ้างส่วนอีกดว้ย 

  ระบบบึงประดิษฐ์แบบ Free Water Surface Wetland (FWS) เป็นแบบท่ีนิยมใช้

ในการปรับปรุงคุณภาพนํ้ าทิ้งหลงัจากผ่านการบาํบดัจากบ่อปรับเสถียร (Stabilization Pond) แล้ว 

ลกัษณะของระบบแบบน้ีจะเป็นบ่อดินท่ีมีการบดอดัดินให้แน่นหรือปูพื้นดว้ยแผ่น HDPE ให้ได้

ระดบัเพื่อให้นํ้ าเสียไหลตามแนวนอนขนานกบัพื้นดิน บ่อดินจะมีความลึกแตกต่างกนัเพื่อให้เกิด

กระบวนการบาํบดัตามธรรมชาติอย่างสมบูรณ์โครงสร้างของระบบแบ่งเป็น 3 ส่วน (อาจเป็นบ่อ

เดียวกนัหรือหลายบ่อข้ึนกบัการออกแบบ) คือ 

41      ส่วนแรก0 เป็นส่วนท่ีมีการปลูกพืชท่ีมีลกัษณะสูงโผล่พน้นํ้ าและรากเกาะดินปลูกไว ้

เช่น กก แฝก ธูปฤาษี เพื่อช่วยในการกรองและตกตะกอนของสารแขวนลอยและสารอินทรีย์ท่ี

ตกตะกอนได ้ทาํให้กาํจดัสารแขวนลอยและสารอินทรียไ์ดบ้างส่วน เป็นการลดสารแขวนลอยและ

ค่าบีโอดีไดส่้วนหน่ึง 

41     ส่วนทีส่อง0 เป็นส่วนท่ีมีพืชชนิดลอยอยูบ่นผิวนํ้า เช่น จอก แหน บวั รวมทั้งพืช

ขนาดเล็กท่ีแขวนลอยอยูใ่นนํ้ า เช่น สาหร่าย จอก แหน เป็นตน้ พื้นท่ีส่วนท่ีสองน้ีจะไม่มีการปลูก
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พืชท่ีมีลกัษณะสูงโผล่พน้นํ้าเหมือนในส่วนแรกและส่วนท่ีสาม นํ้าในส่วนน้ีจึงมีการสัมผสัอากาศ

และแสงแดดทาํใหมี้การเจริญเติบโตของสาหร่ายซ่ึงเป็นการเพิ่มออกซิเจนละลายนํ้า (DO) ทาํให้

จุลินทรียช์นิดท่ีใชอ้อกซิเจนยอ่ยสลายสารอินทรียท่ี์ละลายนํ้าไดเ้ป็นการลดค่าบีโอดีในนํ้าเสีย และ

ยงัเกิดสภาพไนตริฟิเคชัน่ (Nitrification) ดว้ย 

41 ส่วนทีส่าม0 มีการปลูกพชืในลกัษณะเดียวกบัส่วนแรก เพื่อช่วยกรองสารแขวนลอยท่ียงั

เหลืออยู ่และทาํใหเ้กิดสภาพดิไนตริฟิเคชัน่ (Denitrification) เน่ืองจากออกซิเจนละลายนํ้า (DO) 

ลดลง ซ่ึงสามารถลดสารอาหารจาํพวกสารประกอบไนโตรเจนได ้

 ระบบบึงประดิษฐ์แบบ Vegetated Submerged Bed System (VSB)ระบบบึงประดิษฐ์

แบบน้ีจะมีขอ้ดีกวา่แบบ Free Water Surface Wetland คือ เป็นระบบท่ีแยกนํ้ าเสียไม่ให้ถูกรบกวน

จากแมลงหรือสัตว ์และป้องกนัไม่ให้จุลินทรียต่์าง ๆ ท่ีทาํให้เกิดโรคมาปนเป้ือนกบัคนได ้ในบาง

ประเทศใช้ระบบบึงประดิษฐ์แบบน้ีในการบาํบดันํ้ าเสียจากบ่อเกรอะ (Septic Tank) และปรับปรุง

คุณภาพนํ้ าทิ้งจากระบบบ่อปรับเสถียร (Stabilization Pond) หรือใช้ในการปรับปรุงคุณภาพนํ้ าทิ้ง

จากระบบแอกติเวเต็ดจส์ลดัจ ์(Activated Sludge) และระบบอาร์บีซี (RBC) หรือใชใ้นการปรับปรุง

คุณภาพนํ้าท่ีระบายออกจากอาคารดกันํ้าเสีย (CSO) เป็นตน้ 
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ภาคผนวก ข 

รายช่ือท่ีพกัใหเ้ช่า โรงแรม รีสอร์ท อพาร์ทเมน้ท ์ในจงัหวดันครราชสีมา 
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โรงแรมทีพ่กัปริมณฑลระยะ 50 – 70 กโิลเมตร 

 (นบัระยะห่างจากสาํนกังานเทศบาลตาํบลตะขบโดยประมาณ) ในเขต อาํเภอปักธงชยั 

อาํเภอวงันํ้าเขียว อาํเภอครบุรี อาํเภอสูงเนิน อาํเภอโชคชยั  อาํเภอเมือง จงัหวดันครราชสีมา

 สถานท่ีพกัสาํหรับนกัท่องเท่ียวและราคาค่าเช่ารายวนั 

สวรรคส์ร้างนางแกว้      

รีสอร์ท 3 กม 

ถ.คนัคลองส่งนํ้าชลประทาน(สายใหญ่ฝ่ังซา้ย) 

หมู่ 9 ต.ตะขบ อ.ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 

30150 โทร 081-7819584 จาํนวนห้อง 7 หลงั 

ราคา 400-600 บาท อยูใ่กลเ้ข่ือนลาํพระเพลิงเพียง 

1 กม 

บา้นพกัสบายรีสอร์ท     

1 กม 

ถ.ทางหลวงแผน่ดิน 2072(แยก304) หมู่ 1 ต.

ตะขบ อ.ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 30150 โทร 

081-9979059, 081-2828873 จาํนวนห้อง 6 หล ั

ราคา 400-600 บาท อยูใ่กลก้บัจิมทอมป์สนัฟาร์ม 

และใกลอ่้างเก็บนํ้าลาํสาํลา 

จิมทอมป์สนัฟาร์ม          

รีสอร์ท 1.2 กม 

ถ.ทางหลวงแผน่ดิน 2072(แยก304) หมู่ 1 ต.

ตะขบ อ.ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 30150 โทร 

02-2167368, 085-6607336 โทร 044-373116 

โทรสาร 02-7622569, 044-373117 E-mail: 

farmtour@jimthompson.com จาํนวนห้อง 79 

ห้อง 

ราคา 600-2000 บาท ชมการสาธิตกระบวนการ

ผลิตผา้ไหม และการทาํชาใบหม่อนอยา่งใกลชิ้ด 

ปิดทา้ยดว้ยการเลือกซ้ือผลผลิต ของฟาร์มทั้งผกั 

ผลไมส้ดและแปรรูป ไมด้อกไมป้ระดบั รวมถึง

ผลิตภณัฑอ่ื์นๆของ จิม ทอมป์สนัในราคาสุดพิเศษ 

อยูเ่ชิงเขาภูเขาไฟเก่าหวัตดั "เขาพญาปราบ" ติดอ่าง

เก็บนํ้าลาํสาํลาย ใกลว้ดัป่า(เชิงเขาพญาปราบ) ชม

ธรรมชาติท่ีสวยงาม 

บา้นพกัเข่ือนลาํพระ

เพลิง ต.ตะขบ               

อ.ปักธงชยั 4 กม 

ถ.คนัคลองส่งนํ้าชลประทาน(สายใหญ่ฝ่ังซา้ย) 

หมู่ 9 ต.ตะขบ อ.ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 

30150 โทร 044-373184 ต่อ 104 บา้นพกับน

เข่ือนลาํพระเพลิง กรมชลประทาน 

ราคา 100 บาท มีทั้งห้องเด่ียวและห้องคู่ ไม่รวม

อาหารเชา้ มีห้องสาํหรับประชุม อบรม สมัมนา ชม

บรรยากาศของเข่ือน อากาศบริสุทธ์ิ และวดัป่า 

วงัไทรรีสอร์ท 15 กม ถ.ทางหลวงชนบทหมายเลข 1021 (แยกทาง

หลวงหมายเลข 2 - บา้นบะใหญ่) ต.ภูหลวง อ.

ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 30150 โทร 089-

7223484 จาํนวนห้อง 70 ห้อง 

ราคา 400-600 บาท อยูใ่กลก้บัค่ายทหารพรานปัก

ธงชยั และ"มหาปชาบดีเถรีวิทยาลยั" สถาบนัแม่ชี 

เลขท่ี 95 หมู่ 7 ต.ภูหลวง อ.ปักธงชยั จ. 

นครราชสีมา ซ่ึงจดัการเรียนการสอนในระดบั

ปริญญาตรี เปิดรับเฉพาะแม่ชี และสตรีทัว่ไป ท่ีจบ

การศึกษา ป.ธ.5 จบชั้น ม.6 หรือเทียบเท่า เขา้ศึกษา

แบบอยูป่ระจาํและไม่จาํกดัอาย ุใน 2 คณะ คือ 

คณะศาสนา และปรัชญา สาขาวิชาเอกพทุธศาสตร์ 

และ คณะศึกษาศาสตร์ วิชาเอกการสอน

ภาษาองักฤษ รับนกัศึกษารุ่นแรกในปีการศึกษา 

2542 
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พราน 26 รีสอร์ท 23 กม. ถ.ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 304 

(นครราชสีมา-กบินทร์บุรี) ต.ภูหลวง อ.ปัก

ธงชยั จ.นครราชสีมา 30150 มีท่ีตั้งอยูภ่ายใน

ค่ายปักธงชยั ตาํบลภูหลวง อาํเภอปักธงชยั 

จงัหวดันครราชสีมา เพ่ือให้บุคคลทัว่ไปไดเ้ขา้

มาเท่ียวชม พกัผอ่น เปิดค่ายทหารให้เป็นแหล่ง

ท่องเท่ียวตามนโยบายของกองทพับก ติดต่อ

บา้นพกั โทร. 089-8481365 พ.ต.วีรชาติ เศวต

วงษ ์จาํนวนห้อง 70 ห้อง 

ราคา 400 - 500 - 1800 บาท หน่วยทหารพรานจู่

โจม หรือ ทหารพราน ค่ายปักธงชยั ชค.513 เม่ือ

ภารกิจของทหารพรานจู่โจมค่ายปักธงชยัส้ินสุดลง 

จึงเปล่ียนเป็น กรมทหารพรานท่ี 26 ค่ายปักธงชยั 

อ.ปักธงชยั จ. นครราชสีมา ชมวิว อ่างนํ้า ผืนป่า

และภูเขาเหว 

โรงแรมปักธงชยัอินน์   

อ.ปักธงชยั 29 กม. 

77 ม. 8 ถ.ทางหลวง 304 ต.เมืองปัก อ.ปักธงชยั 

จ.นครราชสีมา 30150 โทร 044-441821-2 

โทรสาร 044-441819 จาํนวนห้อง 30 ห้อง 

ราคา 450 บาท ไม่รวมอาหารเชา้ เลือกซ้ือสินคา้ผา้

ไหมเน้ือดี มาตรฐานโรงงานจากเมืองผา้ไหม"ปัก

ธงชยั" 

โรงแรมอมัรินทร์          

อ.ปักธงชยั 25 กม. 

160/2 ส่ีแยกลาํพระเพลิง ถ.ทางหลวง 304 ต.ง้ิว 

อ.ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 30150 โทร 044-

441480,044-441464 

จาํนวน 20 ห้อง 

ราคา 200-350 บาท มีห้องแอร์ - พดัลม 

ชาตินภาโฮมสเตยรี์

สอร์ท อ.ปักธงชยั         

26 กม. 

ม.7 บ.นางเหริญ ต.เกษมทรัพย ์อ.ปักธงชยั จ.

นครราชสีมา 30150 โทร 081-7253324 

จาํนวน 8 ห้อง 

ราคา 160-370 บาท มีห้องประชุมสาํหรับอบรม 

สมันา ค่ายฝึก อปพร. ธรรมชาติแบบบา้น ๆ 

รุคส์โคราชคนัทะรีคลบั 

กอลฟ์ แอนด ์รีสอร์ท   

อ.ปักธงชยั 35 กม. 

622 ม.12 ถ.ทางหลวง 304 กม.22 ต.ธงชยัเหนือ 

อ.ปักธงชยั จ.นครราชสีมา 30150 โทร 044-

249060 ,044-249061, 081-2221371 

จาํนวน 20 ห้อง 

ราคา 600-800 บาท พร้อมอาหารเชา้ 2 ท่าน มีห้อง

ประชุมสาํหรับอบรม สมันา สนามกอลฟ์ สระวา่ย

นํ้า 

อิมภู ฮิลล ์รีสอร์ท        

(im poo hill resort)              

อ.วงันํ้าเขียว 50 กม. 

262 ม.1 ต.ไทยสามคัคี อ.วงันํ้าเขียว จ.

นครราชสีมา 30370 โทร 080-6407979 ติดต่อ

สนง.ขาย 65/35 ม.15 หมู่บา้นพระป่ิน 3 ถ.ตล่ิง

ชนั-สุพรรณบุรี ต.บางแม่นาง อ.บางใหญ่ จ.

นนทบุรี โทร/โทรสาร 029-031781 โทร 084-

3549993 

โทรสาร 044-760080 www.impoohill.com 

email: info@impoohill.com แบบบา้นพกั มี

จาํนวน 40 ห้อง 28 ประเภท แบบโรงแรม มี

คลบัเฮา้ส์ 3 ห้อง โรงแรม 13 ห้อง  

ราคา 1200-1500 บาท มีห้องประชุมสาํหรับอบรม 

สมันา สนามกอลฟ์ สระวา่ยนํ้ า พายเรือคยคั เกา้อ้ี

นวดไฟฟ้า สนามเด็กเล่น สนามบาส อินเตอร์เนต 

คาราโอเกะ บริการรถ ATV บริการโตีะพลู สมัผสั

ความอุ่นภายในออ้มกอดขนุเขา สูดozoneบริสุทธ์ิ

อนัดบั7ของโลก สมัผสัอุทยานแห่งชาติทบัลาน 

มรดกโลกทางธรรมชาติ 

กระท่อมหินนนัทภคั     

อ.วงันํ้าเขียว 

(KratomhinNuntapuk 

Hotel & Resort)60 กม. 

ตั้งอยูเ่นินเขา 57/58 หมู่ 17 ต.วงันํ้าเขียว อ.วงันํ้า

เขียว จ.นครราชสีมา 30370 โทร 044-228121, 

087-995-5799, 089-886-2282, 087-877-3530 

จดัสมัมนา สอบถามเร่ืองห้องพกั ติดต่อ

ผูจ้ดัการมดัจาํ โทร 087-8773530 

http://www.kratomhin.com/location.htm 

จาํนวน 81 ห้อง 

ราคา 630-2400 บาท มีห้องประชุมสาํหรับอบรม 

สมันา 
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โคราชรีสอร์ท อ.โชคชยั 

50 กม. 

54/9 ม.7 ถ.ทางหลวง 2310 บายพาสสวนสตัว์

นครราชสีมา-โชคชยั อ.โชคชยั จ.นครราชสีมา 

30190 โทร 044-375160-5, 044-935111-40  

โทรสาร 044-935140 email: 

korat_resort@hotmail.com จาํนวน 78 ห้อง 

ราคา 900-1200 บาท รวมอาหารเชา้ 2 ท่าน มีสนาม

กอลฟ์ สระวา่ยนํ้า 

รีสอร์ท พี.เอส.ฟาร์ม 

(P.S. Farm) อ.ครบุรี     

30 กม. 

9 ม.4 ถ.บา้นปอแดง-อ.ครบุรี บ.ซบักา้นเหลือง 

ต.ครบุรีใต ้อ.ครบุรี จ.นครราชสีมา โทร 081-

8603601, 081-2222965  

จาํนวน 7 ห้อง 

ราคา 300-600 บาท มีห้องประชุมสมัมนา อบรม 

ค่ายลูกเสือ 

เป็นสุขเกรทเวสตเ์ทิร์นรี

สอร์ท อ.สูงเนิน 35 กม. 

111 ม.2 ต.หนองตะไก ้อ.สูงเนิน จ.

นครราชสีมา โทร 081-9991139, 025-307111-9 

email: western@pensuk.com 

จาํนวน 123 ห้อง 

ราคา 2000-10000 บาท มีห้องประชุมสาํหรับอบรม 

สมัมนา บรรยากาศแบบ cowboy ตะวนัตก 

โรงแรมเบสท ์อ.เมือง

นครราชสีมา 50 กม. 

888 ม.4 ถ.ทางหลวง 304 หนา้ทางเขา้กองบิน 1 

ต.หนองจะบก อ.เมือง จ.นครราชสีมา 30000 

โทร 044-278600 โทรสาร 044-278601 

จาํนวนห้อง 90 ห้อง 

ราคา 400-500 บาท 

โกลเดน้ทแ์ลนดรี์สอร์ท 

อ.เมืองนครราชสีมา    

50 กม. 

249 ถ.ทางหลวง 2310 บายพาสสวนสัตว์

นครราชสีมา-โชคชยั ต.ไชยมงคล อ.เมือง จ.

นครราชสีมา 30000 โทร 044-253034 

จาํนวน 30 ห้อง 

ราคา 700 – 2400 บาท มีห้องประชุมสาํหรับอบรม

สมัมนา 

โรงแรมออร์คิด อ.เมือง

นครราชสีมา 52 กม. 

199 ม. 4 ถนนราชสีมา-ปักธงชยั ต.หนองจะบก 

อาํเภอเมือง จ.นครราชสีมา โทร 044-278323-7 

โทรสาร 044-278322 จาํนวน 93 ห้องพกั 

ราคา 550 - 900 บาท ท่ีพกัสบายๆสไตลเ์มือง

โคราช ฟังเพลงอุทยานเพลงเก่า 

สุรสมัมนาคาร มทส.     

อ.เมืองนครราชสีมา         

42 กม. 

111 ถ.มหาวิทยาลยั ตาํบลสุรนารี อาํเภอเมือง

นครราชสีมา จงัหวดันครราชสีมา 30000 โทร 

044-216199, 044-224880, 044-216651 

โทรสาร 044-244871 เวบ็ไซต ์: 

www.sut.ac.th/shsc อีเมล ์: surasam@sut.ac.th 

จาํนวน 129 ห้องพกั 

ราคา 800 - 1500 บาท สถานท่ีใกลเ้คียง อุทยานไม้

กลายเป็นหิน 

หวัแหวนฮิลล ์รีสอร์ท   

อ.โชคชยั 60 กม. 

55 ถ.โชคชยั-ครบุรี กม. 44 ต.ทุ่งอรุณ อ.โชคชยั 

จ.นครราชสีมา 30190 โทร 081-9765574 

จาํนวน 15 ห้องพกั 

ราคา 700 - 1200 บาท รีสอร์ทสวยงาม เหมาะแก่

การพกัร้อนในอาํเภอโชคชยั 

 

 

 

 

ท่ีมา: สาํนกังานท่องเท่ียวจงัหวดันครราชสีมา, 2556 
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ส่ิงอาํนวยความสะดวกในจังหวดันครราชสีมา สถานทีพ่กั                                                                                                                                                                                                          

(ราคาหอ้งพกัน้ีอาจเปล่ียนแปลงไดโ้ปรดสอบถามจากโรงแรมก่อนเขา้พกั) 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อาํเภอเมืองนครราชสีมา                                                                     
 เกรทอนิท์  ถ.ราชสีมา-ขอนแก่น โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๙๕๔๔-๖ จาํนวน ๙๑ ห้อง ราคา ๔๐๐-๔๕๐ บาท 

 แกลลีไ่วท์๙๒ ม.๓ ถ.มิตรภาพ-ขอนแก่น โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๖๑๔๒-๙ จาํนวน ๑๓๒ ห้อง ราคา ๖๐๐-๒,๕๐๐ บาท 

 โกลเด้นท์ แลนด์ รีสอร์ท๒๔๙ ถ.บายพาส ปักธงชยั-โชคชยั โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๓๐๓๔, ๐ ๔๔๒๕ ๓๕๗๕ จาํนวน 

๓๐ ห้อง และบา้นพกั ๔ หลงั  ราคา ๗๐๐-๓,๐๐๐ บาท                                                                                                     

 คาเธ่ย์๑๓๐ ถ.ราชดาํเนิน โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๒๐๖๗ จาํนวน ๒๙ ห้อง ราคา ๑๔๐–๑๘๐ บาท 

 เค สตาร์ ๑๙๑ ถ.อษัฎางค ์ โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๗๐๕๗  จาํนวน ๑๐๕ ห้อง ราคา ๔๐๐-๑,๐๐๐ บาท 

 เค เอช เจ้าพระยาอนิน์๖๒/๑ ถ.จอมสุรางคย์าตร์ โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๓๘๒๕, ๐ ๔๔๒๕ ๘๖๕๗, ๐ ๔๔๒๖ ๐๕๕๕  

จาํนวน ๙๙ ห้อง ราคา ๔๕๐–๕๕๐ บาท 

 เค เอส พาวิลเลีย่น ๒๔๕ ตรอกเสาธง  ถ.มิตรภาพ  โทร. ๐ ๔๔๒๖ ๑๙๔๔-๕,  ๐ ๔๔๒๖ ๓๐๓๙ จาํนวน ๕๙ ห้อง 

ราคา ๖๐๐– ๒,๐๐๐ บาท                                                                                                                                          

 คงิส์ โฮเต็ล๑๗๕๖ ถ.มิตรภาพ โทร. ๐ ๔๔๒๖ ๒๐๔๖ –๘ จาํนวน ๖๒ ห้องราคา ๒๗๐-๖๐๐ บาท 

 โคราช โฮเตล็ ๑๖๑ ถ.อษัฎางค ์โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๗๐๕๗ จาํนวน ๑๐๕ ห้อง ราคา ๕๐๐-๑,๔๐๐ บาท 

 จอมสุรางค์ ๒๗๐๑/๒  ถ.มหาดไทย  โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๗๐๘๐-๙  จาํนวน ๑๖๗ ห้อง ราคา ๙๕๐- 

๕,๐๐๐ บาท 

 ชญาดา การ์เดน้ทเ์ฮา้ส์ แอนด ์รีสอร์ท ซ.ท่ากะโก ถ.มิตรภาพ โทร. ๐ ๔๔๓๔ ๑๘๔๙-๕๐ จาํนวน ๒๗ หลงั ราคา 

๘๐๐-๑,๒๐๐ บาท www.chayadaresort.com 

 ชุมพล๑๒๔ ถ.โพธ์ิกลาง โทร.๐ ๔๔๒๔  ๒๔๕๓ จาํนวน ๕๕ ห้อง ราคา ๒๓๐–๓๗๐ บาท                             

 ด๊อกเตอร์เฮ้าส์๗๘  ถ.สืบศิริ  โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๕๘๔๖ จาํนวน ๔ ห้อง ราคา ๑๘๐ บาท                             

 ดแิอร์พอท๑๓๓  ถ.เดชอุดม โทร. ๐ ๔๔๒๗ ๕๓๐๕, ๐๔๔๒๗ ๕๓๐๗  จาํนวน ๑๒๘ ห้อง ราคา ๔๕๐–๑,๕๐๐ 

บาท www.theairporthotelkorat.com                                                                                                                        

 ด ิไอยรา โคราช๔๙๗/๑  ถ.จอมพล โทร. ๐ ๔๔๒๖ ๘๗๗๗-๘ จาํนวน ๑๕๒ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-๙,๗๐๐ บาท 

 เดอะริช โฮเตล็ ๘๒๓/๑ ถ.ชา้งเผือก โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๒๕๐๘, ๐ ๔๔๒๕ ๓๑๘๕ โทรสาร ๐ ๔๔๒๗ ๐๗๕๖ 

จาํนวน ๑๖๔ ห้อง ราคา ๔๐๐-๗๐๐ บาท 
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 โตเกยีว  แมนช่ัน๓๖๓๖/๑๗-๑๙  ถ.สุรนารี  โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๘๗๓, ๐ ๔๔๒๕ ๗๑๗๙ จาํนวน ๔๑ ห้อง ราคา 

๑๘๐-๔๐๐ บาท 

 โตเกยีว  ๒๕๖-๘ ถ.สุรนารี  โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๗๘๘ จาํนวน ๓๕ ห้อง ราคา ๑๘๐-๔๐๐ บาท 

 ทับแก้วพาเลซ (ศูนยฝึ์กประสบการณ์วิชาชีพ สถาบนัราชภฎันครราชสีมา) ๓๔๐ ถ.สุรนารายณ์  โทร. ๐ ๔๔๒๕ 

๑๑๐๗-๘ จาํนวน ๔๐ ห้อง ราคา ๕๐๐-๙๐๐ บาท                                                                                 

 ไทยโภคภณัฑ์๑๐๖  ถ.อษัฎางค ์โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๔๕๔,  ๐ ๔๔๒๔ ๒๕๖๔ จาํนวน ๒๑ ห้อง ราคา ๑๘๐-๕๐๐ 

บาท                                                                                                                                                                      

 ไทยโฮเต็ล๖๔๔-๖๕๐  ถ.มิตรภาพ  โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๑๖๑๓-๔, ๐ ๔๔๒๗ ๐๗๒๓-๗  จาํนวน ๑๓๙ ห้อง ราคา 

๓๕๐-๕๕๐ บาท 

 นารายณ์๕๓๑  ถ.มิตรภาพ-หนองคาย โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๖๒๐๖, ๐ ๔๔๒๕ ๖๕๔๓ จาํนวน ๓๐ห้อง ราคา ๓๕๐-๕๐๐

บาท 

 บอส๘๒๓/๑  ถ.ชา้งเผือก  โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๓๑๘๕, ๐ ๔๔๒๕ ๒๕๐๘  จาํนวน ๙๔ ห้อง ราคา ๓๕๐-๑,๒๐๐ บาท 

 เบสท์๘๘๘ ม. ๔ ถ.ราชสีมา-ปักธงชยั โทร. ๐ ๔๔๒๗ ๘๖๐๐-๔ โทรสาร ๐ ๔๔๒๗ ๘๖๐๑ จาํนวน ๘๗ ห้อง ราคา 

๔๐๐-๒,๕๐๐ บาท 

 พกีาซัส๔๔๔/๔ อาคารพีกาซสั ทาวเวอร์ ถ.มิตรภาพ-ขอนแก่น  โทร. ๐ ๔๔๒๗ ๒๘๔๑-๘ จาํนวน ๔๘ ห้อง ราคา 

๗๐๐-๘๕๐ บาท 

 โพธ์ิทอง๖๕๒  ถ.ราชดาํเนิน   โทร.  ๐ ๔๔๒๔ ๒๐๘๔ จาํนวน ๔๒ ห้อง ราคา ๑๗๐–๓๐๐ บาท 

 ฟ้าสาง๑๑๒-๑๑๔  ถ.มุขมนตรี  โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๑๔๓, ๐ ๔๔๒๔ ๓๓๔๒ โทรสาร ๐ ๔๔๒๕ ๒๘๐๙ จาํนวน 

๔๗ ห้อง ราคา ๑๕๐-๓๖๐ บาท 

 ฟ้าไทย๓๕-๙ ถ.โพธ์ิกลาง โทร. ๐ ๔๔๒๖ ๗๓๙๐ –๒ จาํนวน ๙๐ ห้อง ราคา ๒๕๐-๓๕๐ บาท 

 ฟาวน์เทิ่นทรี รีสอร์ท  ๑๖ ม.๗ ถ.นิคมสร้างตนเองลาํตะคอง  ต.ขนงพระ โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๕๒๓๖  กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๖๕๒ ๗๙๕๒ จาํนวน ๘๐ ห้อง ราคา ๑,๔๐๐-๑,๖๐๐ บาท                                                                  

 เฟิร์ส ๑ ๑๓๒-๔ ถ.บุรินทร์ โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๗๑๙๕ , ๐ ๔๔๒๕ ๕๑๑๗, ๐ ๔๔๒๖ ๗๒๖๐  จาํนวน  ๑๐๐ ห้อง ราคา 

๑๖๐-๓๖๐ บาท 

 เฟิร์ส ๒ ถ.บุรินทร์ โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๖๓๕๖, ๐ ๔๔๒๔ ๖๕๒๘ จาํนวน ๗๕ ห้อง ราคา ๒๒๐–๓๒๐ บาท 

 เฟิร์ส ๓๕๙ ถ.บุรินทร์ -บขส. โทร. ๐ ๔๔๒๖ ๗๒๖๓-๔ จาํนวน ๗๔ ห้อง ราคา ๒๒๐-๓๖๐ บาท 

 เมืองทอง๔๖  ถ.ชุมพล  โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๐๙๐ จาํนวน ๕๒ ห้อง ราคา ๘๐-๑๕๐ บาท 

 เมืองย่าชาเล่ย์ รีสอร์ท  ๒๒๓  ม. ๑ ถ.เฉลิมพระเกียรติ ร.๙ ต.ไชยมงคล โทร.  ๐ ๔๔๓๕ ๘๐๘๕ โทรสาร ๐ ๔๔๓๕ 

๘๐๙๔ จาํนวน ๒๘ ห้อง ราคา ๒,๕๐๐–๖,๐๐๐ บาท 

 รายาแกรนด์ ๒๑๗๓/๒ ถ.สืบศิริ โทร. ๐ ๔๔๓๕ ๔๓๕๔ โทรสาร ๐ ๔๔๓๕ ๔๙๖๖ จาํนวน ๘๐ ห้อง ราคา ๗๕๐-

๒,๐๐๐ บาท                                                                                                                               

 รอยลัปริ้นเซสโคราช๑๑๓๗ ถ.สุรนารายณ์ โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๖๖๒๙-๓๕ จาํนวน ๑๘๘ ห้อง ราคา ๘๐๐–๗,๕๐๐ 

บาท 
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 ราชพฤกษ์แกรนด์๓๑๑ ถ.มิตรภาพ  โทร. ๐ ๔๔๒๖ ๑๒๒๒,  ๐ ๔๔๒๖ ๒๕๐๐ โทรสาร ๐ ๔๔๒๖ ๑๒๗๘ 

จาํนวน ๑๕๙ ห้อง ราคา  ๑,๐๐๐-๔,๕๐๐ บาท 

 ราชสีมา ๒๙๔-๖  ถ.จอมพล  โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๘๓๗, ๐ ๔๔๒๕ ๘๗๓๔ จาํนวน ๖๙ ห้อง ราคา ๑๕๐-๒๘๐ บาท 

 โรสการ์เด้นอนิน์๔๘๔ ม.๑ ถ.มิตรภาพ  โทร. ๐ ๔๔๒๑ ๔๔๕๐, ๐ ๔๔๒๑ ๔๓๗๘-๙  จาํนวน๔๐ ห้อง ราคา 

๓๒๐–๖๐๐ บาท 

 วีวนั โฮเตล็ โคราช ๖๒๔/๑๖ ถ.ชา้งเผือก ต.ในเมือง โทร. ๐ ๔๔๓๔ ๒๔๔๔ จาํนวน  -ห้อง ราคา  - บาทสอบถาม  

E-mail:  HYPERLINK "mailto:v-onehotel@hotmail.com" v-onehotel@hotmail.com 

 เวียนนาการ์เดน้ท ์แอนด ์สปา ๑๐ ม.๘ ต.พดุซา โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๑๙๒๔ โทรสาร ๐ ๔๔๒๑ ๕๙๒๔ จาํนวน ๖๐ 

ห้อง ราคา ๖๐๐-๓,๕๐๐ บาท 

 ศรีจอมพล๑๓๓-๕  ถ.จอมพล โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๔๖๐, ๐ ๔๔๒๕ ๒๘๒๙ จาํนวน ๖๘ ห้อง ราคา ๑๘๐-๓๘๐ บาท 

 ศรีพฒันา๓๔๖ ถ.สุรนารี โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๑๖๕๒-๔, ๐ ๔๔๒๕ ๕๓๔๙, ๐ ๔๔๒๕ ๕๓๗๒ โทรสาร ๐ ๔๔๒๕ 

๑๖๕๕ จาํนวน ๑๗๐ ห้อง ราคา ๕๐๐–๙๐๐ บาท                                                                                                   

 ศรีรัตน์๗ ถ.สุรนารี โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๓๑๑๖ จาํนวน ๓๘ ห้อง ราคา ๑๕๐–๔๐๐ บาท                               

 ศรีวชัิย๙-๑๑ ถ.บวัรอง โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๑๙๔, ๐ ๔๔๒๖ ๘๗๓๐  จาํนวน ๕๐ ห้อง ราคา ๒๐๐-๕๐๐ บาท 

 ศรีสุระ๑๑๕ ถ.สุรนารี โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๖๐๕ จาํนวน ๔๑ ห้อง ราคา ๑๔๐–๒๐๐ บาท                              

 ศิริโฮเต็ล๖๘๘-๙๐ ถ.โพธ์ิกลาง โทร. ๐ ๔๔๒๔  ๒๘๓๑, ๐ ๔๔๒๔ ๑๕๕๖ จาํนวน ๖๗ ห้อง ราคา ๓๙๐–๖๕๐ 

บาท www.sirihotel.com                                                                                                                                      

 สากล๔๖-๔๘ ถ.อษัฎางค ์โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๔๕๐๒, ๐ ๔๔๒๔ ๑๒๖๐จาํนวน ๑๑๖ ห้อง ราคา ๑๕๐–๔๐๐ บาท 

 สีมาธาน๒ี๑๑๔  ถ.มิตรภาพ โทร. ๐ ๔๔๒๑ ๓๑๐๐ โทรสาร ๐ ๔๔๒๑ ๓๑๒๑ จาํนวน ๒๖๕ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐– 

๑๕,๐๐๐ บาท                                                                                                                                                              

 สุรสัมมนาคาร๑๑๑ ถ.มหาวิทยาลยั  โทร. ๐ ๔๔๒๑ ๖๑๙๙ , ๐ ๔๔๒๒ ๔๘๘๐-๙ จาํนวน ๒๒๙ ห้อง ราคา ๖๐๐-

๑,๑๐๐ บาท 

 แสนสบายเฮา้ส์ ๓๓๕ ถ.สุนารี ต.ในเมือง โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๕๑๔๔ จาํนวน ๒๐ ห้อง ราคา ๒๒๐-๕๐๐ บาท 

 ออร์คดิ๑๙๙ ม.๔ ถ.ราชสีมา-ปักธงชยั โทร. ๐ ๔๔๒๗ ๘๓๒๒-๙ จาํนวน ๓๖ ห้อง ราคา ๓๖๐-๑,๐๐๐ บาท 

 อษัฎางค์๓๑๕ ถ.อษัฎางค ์ โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๕๑๔ จาํนวน ๔๐ ห้อง ราคา ๑๐๐–๑๗๐ บาท 

 เอราวณั โฮเต็ล๓๕๓ ถ.มิตรภาพ-ขอนแก่น โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๒๓๓๐ จาํนวน ๑๘ ห้อง ราคา ๑๕๐–๓๕๐ บาท 

 เอกนคร๑๒๐ ถ.จอมพล โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๒๕๐๔ , ๐ ๔๔๒๕ ๕๑๙๘ จาํนวน ๕๓ ห้อง ราคา ๑๖๐–๓๗๐ บาท 

 เฮอมิเทจ รีสอร์ท แอนด์ สปา ๗๒๕/๒ ถ.ทา้วสุระ โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๗๔๔๔–๖๒ โทรสาร ๐ ๔๔๒๔ ๗๔๖๓ 

จาํนวน ๑๔๕ ห้อง ราคา ๑,๖๐๐-๔,๕๐๐ บาท 
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อาํเภอสูงเนิน 

 บ้านไร่ฝันเป็นจริง  ๑๐๘  ม.๓ บา้นโคกสวา่ง ต.มะเกลือ  โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๐๓๔๕, ๐ ๔๔๒๙ ๐๓๔๖, 

๐๔๔๔๑ ๑๓๘๐, ๐  ๔๔๔๑ ๑๕๔๐ จาํนวน ๑๘  ห้อง ราคา ๒,๐๐๐-๑๕,๐๐๐ บาท www.raifhunpenjing.com 

 เป็นสุข เกรท เวสเทิร์น ๑๑๑ หมู่ ๒ ต.หนองตาไก ้ โทร ๐ ๑๙๙๙ ๑๑๓๙ กรุงเทพฯ โทร. ๐  ๒๕๓๐ ๗๑๑๑-๙   

HYPERLINK "http://www.pensuk.com/" www.pensuk.comจาํนวน ๖๖ ห้อง                                                                     

 บา้นพกัแบบคาวบอยและอินเดียแดง ราคา ๔,๒๐๐–๑๒,๐๐๐ บาท  แพก็เกจ ราคา   ๒,๑๐๐-๓,๔๐๐ บาท/คน 

 เสมานคร  ซอยขา้งโรงพยาบาล ป.แพทยสู์งเนิน โทร. ๐ ๔๔๒๘ ๖๕๔๕ จาํนวน ๔๒ ห้อง ราคา ๑๘๐-๓๕๐ 

บาท  

 

อาํเภอครบุรี 

 พจน์แสนเจริญ ๑๐๗-๙ ถ.ครบุรี-เสิงสาง โทร. ๐ ๔๔๔๔ ๘๓๒๔ จาํนวน ๒๙ ห้อง ราคา ๒๕๐-๓๕๐ บาท 

 พี.เอส.ฟาร์ม ๙ หมู่ ๔ บา้นซบักา้นเหลือง ต.ครบุรี โทร. ๐๘ ๑๘๖๐ ๓๖๐๑, ๐๘ ๑๒๒๒ ๒๙๖๕ จาํนวน ๗ 

ห้อง ราคา ๓๐๐-๖๐๐ บาท  

 

อาํเภอปากช่อง                                                                                                                                              

 กมลฟาร์ม ถ.ธนะรัตน์ กม.ท่ี ๒๐ (แก่งคอย-สระบุรี) กรุงเทพฯโทร. ๐ ๒๒๖๒ ๑๖๔๖–๕๑ โทรสาร ๐ 

๒๒๖๒ ๑๖๕๔จาํนวน ๑๐ ห้อง ราคา ๙๕๐-๑,๑๐๐ บาท  ( มีสถานท่ีสาํหรับข่ีมา้ จกัรยานเสือภูเขา) 

 การ์เดน้ทโ์ฮม รีสอร์ท ๑๙๙ ม.๕ ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๒๑.๕ โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๐๐ จาํนวน ๒๗ หลงั 

ราคา ๑,๔๐๐-๖,๐๐๐ บาท 

 กลางดงเมาเท่นวิว รีสอร์ท ๙๙ ม.๙ ต.กลางดง โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๑๘๗๖, ๐ ๔๔๓๖ ๑๑๑๑, ๐ ๔๔๓๖ ๑๘๗๗ 

HYPERLINK "http://www.klangdongmountainview.com" www.klangdongmountainview.comราคา ๘๐๐-๕,๐๐๐ บาท 

 เขาลอย รีสอร์ท ถ.กุดคลา้-ผา่นศึก ต.พญาเยน็ โทร. ๐๘ ๑๓๔๗ ๕๓๕๙, ๐ ๒๒๕๓ ๔๙๑๖ จาํนวน ๒๖ หลงั 

ราคา ๖๐๐-๓,๕๐๐ บาท  

 เขาใหญ่ การ์เดน้ทล์อจด์ ๑๓๕/๑ ม.๖ ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๗ โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๕๑๗๘-๙ โทรสาร ๐ 

๔๔๓๖ ๕๑๗๙ จาํนวน ๖๔ ห้อง ราคา ๑๐๐-๒,๐๐๐ บาท 

 ครัวน่านนํา้  ๑๐๙/๑ ถ.มิตรภาพ ต.หนองสาหร่าย  ราคา ๗๕๐–๙๐๐ บาท โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๔๕๔๓,  ๐ ๔๔๓๑ 

๕๖๓๕ โทรสาร ๐  ๔๔๓๑ ๕๕๙๔ จาํนวน ๑๐ หลงั ๒๐ ห้อง ราคา๘๐๐–๑,๔๐๐ บาท 

 ชาลิส ๙๐ ถ.ปากช่อง-ซบัสนุ่น ต.ปากช่อง โทร. ๐๘ ๑๙๕๕ ๖๙๔๐, ๐ ๔๔๒๘ ๐๒๕๐ E-mail:  

HYPERLINK "mailto:chada123@hotmail.com" chada123@hotmail.comจาํนวน ๑๖ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐ บาท 
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 ซี แอนด์ ซี รีสอร์ท ซับใต้ ดงพญาเยน็ ๙๘ ม.๖ ต.ดงพญาเยน็ โทร. ๐ ๒๒๒๙ ๔๖๑๑–๒๘ จาํนวน ๓๒ 

ห้อง ราคา๒,๐๐๐-๕,๐๐๐ บาท  HYPERLINK "http://www.pda.or.th/saptai" www.pda.or.th/saptai 

 ต้นนํา้ลาํตะคอง รีสอร์ท   ๑๑๑ ม.๘ ถ.มิตรภาพ โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๕๖๒๙-๓๒ จาํนวน       ห้อง ราคา  

๑,๒๐๐-๑,๔๐๐ บาท 

 ทวิกาญ รีสอร์ท ๑๔๓ ม.๑๘ บา้นตลาดนอ้ยหยา่ ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๔๗๖๑ จาํนวน ๖๐๐-๘๐๐ บาท

 ไทรเอน ๑,ไทรเอน ๒๒๒๙ ถ.ลาํสมพงุ-หนองสาหร่าย (ห่างจากตลาด ๔ กม.) ต.ปากช่อง  โทร ๐  ๔๔๓๑ 

๔๙๒๕   จาํนวน ๕ หลงั  หลงัละ ๒๐ คน  จาํนวน ๒ หลงั  หลงัละ ๒๐ คน  บงักะโล ๑๗ หลงั  ราคา ๖๐๐-๗,๐๐๐ 

บาท 

 ทองสมบูรณ์ คลบั๑๑๙ ม.๑๐ ถ.ปากช่อง-หวัลาํ ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๓๑  ๒๒๔๘, ๐ ๙๙๖๗ ๗๕๕๐ 

จาํนวน ๓๑ หลงั ราคา ๒๐๐-๕,๕๐๐ บาท 

 ทอ๊ปแลนด ์ฟาร์ม แอนด ์คนัทรีโฮม ๙๙/๑ หมู่ ๑๐ ต.คลองม่วง โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๙๐๑๒, ๐ ๔๔๒๔ ๙๐๑๔ 

จาํนวน ๘ หลงั ราคา ๓,๕๐๐ บาท  

 น่านนํา้คนัทรีโฮม ๑๐๙/๑ ถ.มิตรภาพ ต.หนองสาหร่าย โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๔๕๔๓ จาํนวน ๒๐ ห้อง ราคา 

๖๐๐-๑,๒๐๐ บาท 

 บา้นกอ้นทอง ๓๓/๑ ถ.มิตรภาพ ต.ปากช่อง โทร. ๐๘ ๙๙๔๙ ๑๖๔๑, ๐๘ ๑๗๑๘ ๒๕๐๖ จาํนวน ๓ หลงั 

ราคา ๒,๕๐๐ บาท 

 บา้นครูเกสทเ์ฮา้ส์ ๔/๑ หมู่ ๕ ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๒๑ ต.หมูสี  โทร. ๐๘ ๙๘๔๖ ๖๖๔๕ จาํนวน ๑๐ 

หลงั ราคา๓๐๐-๕๐๐ บาท 

 บา้นป่าเขาใหญ่ (จงัเก้ิลเฮา้ส์) ๒๑๕  ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๑๙.๕ โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๓๐๗, ๐ ๔๔๒๙ 

๗๖๘๙-๙๐ โทรสาร ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๘๓   HYPERLINK "http://www.junglehousehotel.com" 

www.junglehousehotel.comจาํนวน ๕๗ ห้อง ราคา ๔๐๐-๑,๐๐๐ บาท  

 บ้านไม้ชายนํา้ หมู่บา้นเกาะแกว้ ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๔๕๔๓, ๐ ๑๖๖๐ ๒๘๒๖ จาํนวน ๑๔ ห้อง 

ราคา ๖๐๐- ๑,๒๐๐ บาท 

 บ้านไร่บัวแดง ๑๔๐ ม.๑๓  ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๓๖๑๗, ๐ ๔๔๓๑ ๘๑๙๓ จาํนวน ๑๗ ห้อง ราคา 

๑,๒๐๐-๒,๐๐๐ บาท (มีบา้นพกับนตน้ไม)้  HYPERLINK "http://www.baanraibuodang.com" 

www.baanraibuodang.com 

 บ้านไร่ตับเต่า ต.โป่งตาลอง โทร. ๐๘ ๙๘๓๓ ๗๐๗๐ จาํนวน ๖ ห้อง ราคา   HYPERLINK 

"http://www.banraitubtao.com" www.banraitubtao.com 

 บา้นไร่ไววา รีสอร์ท ๕๔ หมู่ ๘ บา้นหนองตะกู ต.ขนงพระ โทร. ๐๘ ๙๔๕๕ ๔๕๒๙, ๐๘ ๖๓๙๓ ๔๐๑๕ 

จาํนวน ๗ หลงั ราคา ๖๐๐-๒,๕๐๐ บาท 

 บา้นไร่รีสอร์ท เขาใหญ่  ๑๐๑/๓ ตรงขา้มบา้นป่าเขาใหญ่ ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๑๙.๕ โทร. ๐ ๔๔๒๙ 

๗๖๐๖ จาํนวน ๑๒ หลงั ราคา ๖๐๐-๘๐๐ บาท 
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 บ้านภูนรินทร์ ๑๓๒ ม.๑๑ ต.วงักะทะ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๒๙๑ ๒๒๘๔, ๐ ๒๒๙๑ ๓๙๕๕, ๐ ๑๓๗๕ ๐๖๔๔ จาํนวน 

๒ หลงั ราคา ๑,๒๐๐-๓,๘๐๐ บาท เตน็ท ์๕๕๐บาท  HYPERLINK "http://www.banphunarin.com" www.banphunarin.com 

 บา้นสวนนก ๒๓/๕  ถ.ธนะรัชต ์โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๖๒๐ จาํนวน ๒ หลงั ราคา ๑,๒๐๐-๒,๕๐๐ บาท 

 บา้นอุ่นใจเขาใหญ่  บา้นคลองเด่ือ ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๒๓ โทร. ๐๘ ๑๘๒๕ ๖๐๗๕ จาํนวน ๖ หลงั ราคา ๕๐๐-

๒,๐๐๐ บาท 

 บี พี วลัเลย ์ถ.ผา่นศึก-กุดคลา้ ต.พญาเยน็ โทร. ๐๘ ๓๖๒๖ ๖๓๙๕ จาํนวน ๕ หลงั ราคา ๒,๕๐๐-๕,๐๐๐ บาท 

 เบิร์ดอายววิ๒/๕ หมู ่๑๑ ถนนผา่นศึก-กุดคลา้ ต.พญาเยน็ โทร. ๐ ๑๘๑๗ ๖๘๖๑, ๐ ๔๔๓๖ ๑๔๑๑ บา้นไม ้ห้องละ 

๑,๘๐๐ บาท หลงัละ ๓,๐๐๐-๖,๘๐๐ บาท 

 ฟาร์มโชคชัย บูติก แคมป์  กม.๑๕๙-๑๖๐ ถ.มิตรภาพ ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๒๕๓๒ ๒๘๔๖ ต่อ ๑๕๐-๑๕๗ จาํนวน 

๕๐ หลงั ราคา -  บาท 

 ฟาวน์เท่นทรี รีสอร์ท ๑๖ ม.๗ ต.ขนงพระ ถ.นิคมลาํตะคอง โทร. ๐๘ ๑๓๐๐ ๐๒๔๘  HYPERLINK 

"http://www.fountaintreeresort.com" www.fountaintreeresort.comจาํนวน ๙๘ ห้อง ราคา ๙๕๐-๑,๑๐๐ บาท 

 ปากช่องไฮแลนด์โฮเต็ล ๑๕๖ ม.๑๙ ถ.ปากช่อง-ลาํสมพงุโทร. ๐ ๔๔๓๑ ๓๘๗๗ จาํนวน ๓๒ ห้อง ราคา ๕๐๐-๑,๒๐๐

 ปากช่องแลนด์มาร์ค๑๕๑/๑ ถ.มิตรภาพ ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๒๘ ๐๐๔๗-๕๔   จาํนวน ๙๔ ห้อง ราคา ๘๐๐-๑,๙๐๐ 

บาท  HYPERLINK "http://www.korat.in.th/landmark"www.korat.in.th/landmark 

 พญาเยน็ ฮิลล ์รีสอร์ท ถ.ผา่นศึก-กุดคลา้ ต.พญาเยน็ โทร. ๐๘ ๑๘๒๓ ๕๔๑๖, ๐๘ ๑๙๑๒ ๑๐๗๐ จาํนวน ๑๐ หลงั ราคา 

๑,๕๐๐-๒,๕๐๐ บาท 

 แพตน้นํ้า ๘๐/๒ ม.๑ ถ.ธนะรัชต ์ต.ขนงพระ โทร. ๐๘ ๑๘๐๑ ๕๙๖๒  จาํนวน            ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๓,๕๐๐ บาท  

HYPERLINK "http://www.paetonnam.com" www.paetonnam.com 

 แพนเธอครีก ๑๙๓๖ ถนนมิตรภาพ กิโลเมตรท่ี ๑๒ โทร. ๐๘ ๕๔๑๕ ๙๙๕๙ โทรสาร ๐ ๔๔๒๕ ๕๓๕๘  ต่อ ๑๓ 

จาํนวน           ห้อง ราคา          บาท E-mail : sale_panthercreek@hotmail.com 

 ไพรภูวา ถ.ผา่นศึก-กุดคลา้ กิโลเมตรท่ี ๖ ต.พญาเยน็ โทร. ๐๘ ๑๖๔๘ ๔๘๕๐ จาํนวน ๒ หลงั ราคา ๑,๕๐๐-๓,๐๐๐ 

บาท 

 ภูเบศ  ๙ ถ.เทศบาล ๑๕ โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๑๙๗๙, ๐ ๔๔๓๑ ๑๓๐๑ จาํนวน ๕๐ ห้อง ราคา ๑๘๐-๓๐๐ บาท 

 ภูนาคินทร์ รีสอร์ท ๑๕๗/๓ หมู่ ๒๔ บา้นวงักระทะ โทร. ๐ ๔๗๘๗ ๘๕๕๙ จาํนวน ๘ หลงั ราคา ๘๐๐ บาท/คน 

 ภูพญา๗๓๓ ถ.มิตรภาพ ต.ปากช่อง  โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๓๔๘๙-๙๘ จาํนวน ๙๙ ห้อง ราคา ๔๗๐-๑,๒๙๐ บาท  

HYPERLINK "http://www.phuphaya.com" www.phuphaya.com 

 ภูพระนาง รีสอร์ท แอนด์ สปา  ๑๖๑ ม.๓ ถ.ผา่นศึก ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๔๔๒๔ ๙๑๒๑ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๗๘๙ 

๕๕๙๙,  โทรสาร ๐ ๒๖๔๐ ๔๓๘๔-๔ จาํนวน ๖๐ ห้อง ราคา ๖๐๐-๑,๒๐๐ บาท www.phupranang.com 
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 ภูพมิาน รีสอร์ท๑๐๑/๙ ม.๙ ถ.ฮอลิเดยป์าร์ค บา้นหนองมะค่า ต.ปากช่อง  โทร ๐ ๔๔๓๑ ๘๑๙๕, ๐ ๔๔๓๑ ๘๐๑๑-

๒  จาํนวน ๔๐ ห้อง  ราคา ๗๕๐ – ๓,๐๐๐ บาท  HYPERLINK "http://www.phupimarn.com" www.phupimarn.com 

 ภูธนาพร ๗๙ หมู ่๑๓ บา้นหนองสวอง ต.ปากช่อง โทร. ๐๘ ๑๙๗๗ ๔๔๓๙ จาํนวน ๓ หลงั ราคา ๑,๐๐๐-๔,๐๐๐ 

บาท 

 ภูตะวนั รีสอร์ท๘๑ ม.๑๐ ถ.เทศบาล ๙ บา้นหนองกะจะ  โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๕๒๔๒ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๓๑๙ ๙๒๑๒ 

จาํนวน ๑๐๓ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๓,๒๐๐ บาท 

 ภูสอยดาว ๑๔๙ หมู่ ๗ ถ.ลาํสมพงุ ต.จนัทึก โทร. ๐๘ ๖๒๕๒ ๙๒๙๕, ๐๘ ๙๘๔๖ ๙๖๖๗, ๐๘ ๑๖๓๒ ๗๕๗๓  E-

mail :  HYPERLINK "mailto:phusoidao_camping@hotmail.com" phusoidao_camping@hotmail.comจาํนวน ๔ หลงั ราคา 

๓,๕๐๐-๔,๕๐๐ บาท 

 มอไม ้รีสอร์ท ๖๑ ม.๑๓ บา้นหนองสองห้อง ต.วงักระทะ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๙๔๑ ๗๖๓๗ โทรสาร ๐ ๒๙๔๑ 

๘๓๕๖ จาํนวน ๙ ห้อง ๕ หลงั ราคา ๗๐๐-๔,๐๐๐ บาท 

 ระเบียงเรือ ๗๒ ม.๙ ต.พญาเยน็ โทร. ๐ ๓๖๒๒ ๗๐๖๓, ๐ ๓๖๒๒ ๗๑๘๙ จาํนวน ๓๒ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-๑๕,๐๐๐ 

บาท 

 ราชประชาสปอร์ตชูเล่ย์๑๗๓ ม.๓ ถ.มิตรภาพ  โทร. ๐ ๔๔๓๑๑๕๕๕, ๐ ๔๔๓๑ ๓๕๑๕ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๒๗๑ 

๐๗๕๕-๘ จาํนวน ๕๓ ห้อง (มีห้อง ๑๔ คนและ ๒๐ คน) ราคา ๑,๗๐๐-๘,๕๐๐ บาท 

 ริมธารอนิน์๔๓๐ ถ.มิตรภาพ  ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๓๑ ๑๐๒๐, ๐ ๔๔๓๑ ๓๓๖๔-๘   จาํนวน ๔๑ ห้อง ราคา 

๖๐๐-๑,๘๐๐ บาท 

 ไร่พญาเยน็๗๘ / ๑ หมู่ ๗ บา้นสระนํ้าใส ต.โป่งตาลอง โทร ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๕๓ จาํนวน ๒๐ ห้อง ราคา ๒๕๐ บาท

ต่อคน 

 ไร่อรุณวทิย์ รีสอร์ท  ๓๒ หมู ่๒ ถ.มวกเหลก็-นํ้าตกสาวน้อย ต.พญาเยน็ โทร. ๐ ๓๖๓๓ ๐๒๖๓-๔, ๐ ๓๖๓๔ 

๔๒๘๙–๙๐ กรุงเทพฯโทร. ๐  ๒๔๓๔ ๐๐๘๐-๙ ต่อ ๒๐๙  จาํนวน ๗๐  ห้อง ราคา ๑,๒๐๐-๔,๐๐๐    บาท 

 ไร่เทพธิดา บัวสวรรค์๙๗/๑ ม.๓ ต.ดงพญาเยน็ โทร. ๐๔๔๓๒ ๒๒๔๐-๓ กรุงเทพฯ โทร.๐ ๒๔๑๓ ๓๗๔๘, ๐ 

๒๘๐๕ ๒๖๒๔ จาํนวน ๑๐๐ ห้อง ราคา ๑,๘๐๐-๕,๐๐๐ บาท  HYPERLINK "http://www.angelgarden.co.th" 

www.angelgarden.co.th 

 ลีลาวลยั รีสอร์ท ๒๓๑ หมู ่๑๐ ถ.ธนะรัชต ์กิโลเมตรท่ี ๗ ต.หนองนํ้าแดง (เขา้ทางเดียวกบัโบนนัซ่า)  โทร. ๐๘ 

๑๗๕๔ ๙๒๓๘ โทรสาร ๐๘ ๑๙๑๔ ๑๒๒๙ จาํนวน ๒๔ ห้อง ๓๑ หลงั ราคา ๑,๗๕๐-๖,๐๐๐ บาท 

 แลนด์บรีซ รีสอร์ท ๑๒๒ ม.๕ บา้นหนองมะค่า ต.ปากช่อง โทร. ๐๘ ๑๖๐๐ ๓๕๓๘, ๐๘ ๑๐๖๕ ๕๖๔๙ โทรสาร ๐ 

๔๔๓๑ ๘๑๘๘, ๐ ๔๔๓๑ ๘๐๙๓ จาํนวน ๔๐ ห้อง ราคา ๘๐๐-๔,๐๐๐ บาท  HYPERLINK 

"http://www.landbreezeresort.com" www.landbreezeresort.com 

 วนัชยั ๔๓๔  ถ.มิตรภาพ ต.ปากช่อง โทร. ๐ ๔๔๒๘ ๐๑๔๑,  ๐๔๔๓๑ ๑๘๖๒ จาํนวน ๓๒ ห้อง ราคา ๑๕๐-๒๘๐ 

บาท 

  



122 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 วาเล่ย์ เดอ ชาเลต์ รีสอร์ท๓๖๒ ถ.มิตรภาพ (บายพาส) โทร ๐ ๔๔๙๓ ๕๕๒๔-๖, ๐๘ ๙๘๙๕ ๕๐๘๕  HYPERLINK 

"http://www.valaisdechalet.com" www.valaisdechalet.comจาํนวน ๖๐ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๔,๕๐๐ บาท 

 ศรีสุดาฟาร์ม ๙๘/๓ หมู ่๘ ต.จนัทึก โทร. ๐๘ ๑๙๐๕ ๘๔๒๖, ๐ ๒๔๓๘ ๓๕๕๘ จาํนวน ๖ ห้อง ราคา ๙๐๐-๓,๐๐๐ 

บาท www.srisudafarm.com 

 หทยัการ์เดน้ท ์รีสอร์ท หมู่ ๔ ตาํบลพญาเยน็ โทร. ๐๘ ๗๐๖๔๒๗๓๙, ๐๘ ๙๔๕๐ ๐๘๖๐  จาํนวน ๘๙ หลงั ราคา 

๖๕๐-๔,๐๐๐ บาท                                                                                                                                                                

 ฮอลเิดย์ปาร์คเขาใหญ่๖๗  หมู ่๕  ถ.บา้นหนองมะค่า โทร ๐ ๔๔๓๑ ๔๒๐๖, ๐ ๔๔๓๑ ๘๒๐๕,  ๐ ๗๒๕๖ ๖๑๑๗  

กรุงเทพฯ โทร. ๐  ๒๙๑๗ ๒๖๘๑-๔ โทรสาร ๐ ๒๙๑๗ ๒๖๘๐ จาํนวน ๖๑ ห้อง ราคา ๙๐๐- 

๑,๒๐๐ บาท ( มีไร่องุ่นให้แวะเยีย่มชม ) 

อุทยานแห่งชาติเขาใหญ่  ( เรียงตามเส้นทางจากทางขึน้ ถ.ธนะรัชต์ สู่อุทยานแห่งชาติเขาใหญ่ )                

 ภูหินสวย๑๒๔/๑ ม.๘ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๔) ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๕๓๔๗  กรุงเทพฯ โทร. ๐  ๒๒๐๘ 

๙๑๐๗-๘  จาํนวน ๗๐ ห้อง ราคา ๑,๓๐๐-๕,๐๐๐ บาท www.phuhinresort.com                                         

 ภูพนารีสอร์ทถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๔)  จาํนวน ๔ หลงั ราคา ๑,๒๐๐-๑,๕๐๐ บาท                                                  

 โกลเด้นท์เบลแมนช่ัน๓๙๘ ม.๖ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๔) โทร. ๐ ๔๔๒๕ ๒๐๗๔, ๐ ๔๔๒๗ ๓๙๐๗ จาํนวน ๑๙ห้อง 

ราคา ๑,๐๐๐-๑,๒๐๐บาท                                                                                                                           

 กรีนฟอเรสท์ฮิลล์๑๕๖/๑ หมู่ ๘ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๔) ต.หนองตาแดง โทร. ๐ ๔๔๓๒ ๘๔๕๓ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๘๘๔ ๐๑๓๑-๒, ๐ ๑๙๓๖ ๕๘๔๓ จาํนวน ๒๖ ห้อง ราคา ๗๙๐ บาท 

 ภูพนารีสอร์ทถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๔)   จาํนวน ๔ หลงั ราคา ๑,๒๐๐-๑,๕๐๐ บาท 

 เขาใหญ่วลิล่า๑๙๙/๑๖ ม.๘ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๔) ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๔๔๓๒๘๔๕๓,  ๐ ๔๔๒๔ ๙๖๘๒ จาํนวน 

๑๘ ห้อง ราคา ๕๙๐-๑,๙๐๐ บาท 

 ช่อชะมวง ฟอเรสฮิลล์ รีสอร์ท (เขาใหญ่) ๑๐๘ ถ.ธนะรัชต ์ (กม.ท่ี ๔) ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๙๒๘๐ ๑๗๔๙-๕๐ 

จาํนวน ๓๕ ห้อง ราคา ๘๐๐-๓,๕๐๐ บาท www.chorchamuangresort.com 

 เขาใหญ่ การ์เด้นลอร์จ๑๓๕/๑ หมู่ ๖ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๗)  โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๕๑๗๘  จาํนวน ๕๓ ห้อง ราคา ๑๐๐-

๒,๕๐๐ บาท   HYPERLINK http://www.khaoyai-garden-lodge.com www.khaoyai-garden-lodge.com 

 ครีีมายา  ๑/๓ หมู่ ๖ ต.หมูสี ถ.ธนะรัตน์ โทร. ๐ ๔๔๔๒ ๖๐๐๐ โทรสาร ๐ ๔๔๙๒ ๙๘๘๘ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๒๕๗ ๐๔๕๕ จาํนวน ๖๐ ห้อง ราคา ๗,๒๐๐-๒๗,๒๐๐ บาท www.kirimaya.com 
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 เขาใหญ่วนาล ี บา้นเขาวง (กม.ท่ี ๘) ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๑๙๙๗ ๑๑๗๙, ๐  ๑๘๑๒ ๒๖๔๘ กรุงเทพฯ 

โทร. ๐ ๒๕๐๙ ๙๙๘๔ จาํนวน ๒๗ หอ้ง ราคา ๙๐๐ บาท 

 ไร่เพชรนํา้หนึ่ง ๒๒๒ ม.๔ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๑๘.๕) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๔๔๕-๖ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๕๘๘ ๔๒๖๑ จาํนวน ๑๑ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-๕,๐๐๐ บาท  

 คอปเปอร์เรทเฮ้าส์   ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๓) แยกซา้ยไปอีก ๙ กม. โทร. ๐ ๑๒๑๓ ๙๘๓๐ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๒๘๑ ๖๐๑๔-๕ จาํนวน ๕๕ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-๖,๘๐๐ บาท www.systemproen.com  

 โบนันซ่าแร็นซ์ (โบนันซ่ารีสอร์ทโฮเต็ล)๒๓๖ ม.๕ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๗)  โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๕๑๙๑-๒ 

กรุงเทพฯโทร. ๐ ๒๒๔๘ ๗๔๓๖-๓๙ จาํนวน ๗๒ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๗,๕๐๐ บาท www.bonanzaranch-hotel.com              

 เมาน์เทิ่น ววิ รีสอร์ท เขาใหญ่๒๑๙ ม.๕ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๗) โทร ๐ ๔๔๓๖ ๕๒๑๑-๖ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๒๔๘ ๗๓๐๐ – ๒๐ ต่อ ๑๒๐,๑๑๔ จาํนวน ๒๒๓ ห้อง ราคา ๑,๘๐๐-๕,๐๐๐ บาท www.mtviewresort.com 

 ฮีส เกรซ ฟาร์ม  ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๗ ) โทร.  ๐ ๔๔๓๒ ๘๒๕๑, ๐ ๑๖๑๘ ๔๓๘๓ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๕๓๒ ๒๔๑๕  จาํนวน ๑๑ หลงั ราคา ๗๙๐-๒,๒๘๐ บาท    HYPERLINK "http://www.hisgraceresort.com/" 

www.hisgraceresort.com 

 สักภูเดอืน ๑๑๙ หมู่ ๖ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๙ ) ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๔๔๓๖ ๕๓๘๔-๕ กรุงเทพฯโทร. ๐ 

๒๔๓๙ ๑๕๓๐-๕ โทรสาร ๐ ๒๔๓๙ ๑๕๓๖ จาํนวน ๘๗ ห้อง ราคา ๒,๙๐๐-๕,๕๐๐ บาท บา้นพกั ๕๐ หลงั ราคา 

๓,๐๐๐ บาท www.sakphuduen.com 

 วู้ดปาร์คโฮม รีสอร์ท๕๒ หมู่ ๗ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๑๓.๕) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๔๕๕, ๐ ๔๔๒๙ 

๗๖๒๔–๕โทรสาร ๐๔๔๒๙ ๗๖๒๖ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๓๘๑ ๑๔๘๘, ๐ ๒๗๑๑ ๔๓๗๙ จาํนวน ๑๑ หลงั ราคา 

๕,๐๐๐ บาท 

 บ้านเขาใหญ่วนาสวรรค์ ๓๕ ม.๖  (กม.๑๔) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๓ ๙๓๖๑, ๐๘ ๗๒๕๐ ๑๖๗๑, ๐ ๙๙๑๗ 

๘๗๒๔ จาํนวน ๑๐ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐ บาท 

 บ้านพกัเขาใหญ่ กม.๑๖ ๑๓๔ ม.๔ ถ.ธนะรัชต ์ต.หมูสี โทร. ๐๘ ๙๖๒๔ ๓๙๘๖ จาํนวน ๔ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-

๑,๒๐๐ บาท  

 จุลดศิเขาใหญ่รีสอร์ท แอนด์ สปา๕๔ ม.๔ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๑๗) ต.หมูสี  โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๒๙๗  

กรุงเทพฯ โทร. ๐  ๒๕๕๖ ๐๒๕๑-๗  จาํนวน ๑๗๖ ห้อง ราคา ๑,๙๓๖-๘,๘๓๓ บาท www.khaoyai.com 

 ไร่เพชรนํา้หนึ่ง๒๒๒ หมู่ ๔ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๑๘.๕) ต.หมูสี  โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๔๔๕-๖ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๕๘๘ ๔๒๖๑ จาํนวน ๑๑ หลงั ราคา ๑,๐๐๐-๕,๐๐๐ บาท 

 ปางช้างเขาใหญ่( บ้านป่าเขาใหญ่ )๒๑๕ หมู่ ๕ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๑๙.๕) โทร๐ ๔๔๒๙ ๗๑๘๓ จาํนวน ๒๙ 

ห้อง ราคา ๕๐๐-๑,๐๐๐ บาท 
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 เดอะ กรีนเนอร์ร่ี รีสอร์ทเขาใหญ่ ๑๘๘/๑  หมู่ท่ี ๕ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๒) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๖๖๘ 

โทรสาร ๐ ๔๔๒๙ ๗๒๒๖ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๖๖๑ ๒๙๙๙  โทรสาร ๐ ๒๖๖๑ ๒๓๘๙ จาํนวน ๑๐๐ ห้อง ราคา ๓,๔๐๐-

๗,๘๐๐ บาท www.greeneryresort.com 

 เขาใหญ่คนัทรีโฮม ๑๓๒ บา้นคลองเด่ือ ถ.ธนะรัชต ์ต.หมูสี (กม.ท่ี ๒๓) โทร. ๐ ๑๙๑๔ ๑๓๘๖  กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๓๘๕ ๗๖๕๔ โทรสาร ๐ ๒๗๕๘ ๖๓๔๘ เรือนสมัมนาประมาณ ๘๐ คน จาํนวน ๒๐ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-๕,๐๐๐ บาท 

 คอปเปอร์เรทเฮ้าส์   ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๓) แยกซา้ยไปอีก ๙ กม. โทร. ๐ ๑๒๑๓ ๙๘๓๐ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๒๘๑ ๖๐๑๔-๕ จาํนวน ๕๕ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-๖,๘๐๐ บาท www.systemproen.com  

 ชาเล่ต์ ฮิลล์๑๔๔/๑ หมู่ ๖ บา้นคลองเด่ือ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๓) แยกซา้ยเขา้ไปอีก ๘ กม. ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๙๒ 

๙๘๗๕-๖  กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๗๑๘ ๓๗๙๕-๖ จาํนวน ๓๒ ห้อง ราคา ๑,๒๐๐-๔,๐๐๐ บาท www.chalethill.com 

 วนัรี รีสอร์ท ๗/๕ หมู่๑๗ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๓)  โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๓๘๘-๙  จาํนวน ๒๘ ห้อง ราคา ๑,๐๐๐-

๓,๕๐๐ บาท 

 ทับทิมสยาม ฮิลล์ รีสอร์ท แอนด์ สปา เขาใหญ่  ๑๒๕ ม.๒ บา้นใหม่สามคัคี ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๑๑ 

กรุงเทพฯโทร. ๐ ๒๙๓๙ ๒๐๔๑  จาํนวน ๓๒ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๓,๖๐๐ บาท  HYPERLINK 

"http://www.thubthimsiam.com" www.thubthimsiam.com 

 บ้านไร่พอสุข  ๒๑๕ ม.๗ ชุมชนไทยเดิม ซ.วดัไทยเดิมผดุงธรรม ถ.มิตรภาพ ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๔๔๓๑ 

๒๓๙๔, ๐ ๔๗๐๑ ๕๘๘๙ จาํนวน ๖ หอ้ง ราคา ๘๐๐-๑,๐๐๐ บาท 

 บ้านระเบียงดาว การ์เด้น แอนด์ รีสอร์ท ๗๒ ม.๙ ต.พญาเยน็ โทร. ๐ ๓๖๒๒ ๗๑๘๙, ๐๘ ๙๖๙๙ ๗๙๖๘ จาํนวน 

๓๓ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๑๕,๐๐๐ บาท 

 

อาํเภอสีคิว้                                                                                                                                                                            

 น้อง-หนึ่ง เขาจันทน์ ๑๑๑ ม.๒ บา้นเลิศนิมิตร ถ.มิตรภาพ ต.ลาดบวัขาว โทร. ๐ ๔๔๔๑ ๐๔๔๔, ๐ ๔๔๓๒ ๕๖๗๙ 

โทรสาร ๐ ๔๔๓๒ ๕๖๗๘ จาํนวน ๑๙ ห้อง ราคา ๒,๐๐๐-๓,๕๐๐ บาท                                                                

 วอยาจพานอรามา๖๘ ถ.มิตรภาพ  ต.หนองหญา้ขาว (กม.๑๙๙) โทร. ๐ ๔๔๒๓ ๐๒๗๔-๕ จาํนวน ๖๖ ห้อง ราคา 

๑,๘๐๐-๓,๕๐๐ บาท                                                                                                                                                                           

 วลิล่า วสิต้า๕๖/๑๔ ม. ๑๐ ต.หนองหญา้ขาว  กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๓๑๙ ๙๒๑๒ , ๐ ๒๗๑๙ ๖๘๐๐ โทรสาร  ๐ 

๒๗๑๙ ๖๑๙๙  จาํนวน ๓๖ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๓,๐๐๐ บาท 
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 โกลเด้นท์วลัเล่ย์รีสอร์ท๑๘๘  ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๑๙.๕)  โทร ๐ ๔๔๒๙ ๗๔๖๖-๙  กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๒๓๘ 

๐๒๓๐–๕๘  จาํนวน ๘๕ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๓,๕๐๐ บาท                                                                      

 เดอะ จังเกิลเฮ้าส์ ๒๑๕ ถ.ธนะรัตน์ (กม.ท่ี ๑๙.๕) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๘๓, ๐ ๔๔๒๙ ๗๓๐๗, ๐ ๔๔๒๙ 

๗๖๘๙–๙๐ โทรสาร  ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๘๓ จาํนวน ๒๙ ห้อง ราคา ๔๕๐-๑,๒๐๐ บาท   HYPERLINK http://www.thejungle-

house.com www.thejungle-house.com 

 แมนดาริน โกลเด้น วลัเลย์ รีสอร์ท ๑๘๘ ม.๕ ถ.ธนะรัตน์ (กม.ท่ี ๑๙.๕) โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๔๖๖-๙  กรุงเทพฯ 

โทร. ๐ ๒๒๓๘ ๐๒๓๐–๕๙ ต่อ ๒๕๓ จาํนวน ๘๕ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๓,๕๐๐ บาท www.goldenvalley-khaoyai.com 

 คลองทรายรีสอร์ท๔๒/๑ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๐)  โทร. ๐ ๔๔ ๒๙ ๗๑๑๒-๘, ๐ ๑๖๐๐ ๔๖๘๙ โทรสาร ๐ 

๔๔๒๙ ๗๑๑๙ จาํนวน ๗๖ ห้อง บา้นพกั ๕ หลงั ราคา ๑,๕๐๐-๖,๐๐๐ บาท  website:  HYPERLINK 

"http://www.klongsai.com/" www.klongsai.com(มีห้องประชุม ตกปลา สนามกีฬาต่าง ๆ เช่น เปตอง ) 

 บ้านดวงพรรีสอร์ท ๑๖๑/๑ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี๒๐) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๐๗๔, ๐ ๔๔๒๙ ๗๐๙๔ จาํนวน 

๑๑ ห้อง ราคา ๖๐๐-๑,๘๐๐ บาท www.duangponresort.com 

 การ์เด้นโฮม รีสอร์ท เขาใหญ่ ๑๙๙ ม.๕ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๐.๕)  โทร.๐ ๔๔๒๙ ๗๑๐๐ โทรสาร ๐ ๔๔๒๙ 

๗๐๙๙  จาํนวน ๓๒ ห้อง ราคา ๑,๔๐๐-๖,๖๐๐ บาท (มีจกัรยานเสือภูเขา) 

 บ้านเรือเขาใหญ่ รีสอร์ท  ๑๐๑/๓ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๐.๕) บา้นกุดคลา้ โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๑๕๑, ๐ ๔๔๒๙ 

๗๐๓๕  จาํนวน ๒๑ ห้อง ราคา ๗๐๐-๑,๔๐๐ บาท 

 บ้านพกันานาชาติเขาใหญ่  ๗๒/๒ ม.๑ ต.หนองนํ้าแดง โทร. ๐ ๔๔๓๒ ๘๒๗๗, ๐๘ ๙๖๖๘ ๓๔๔๘ โทรสาร ๐ 

๔๔๓๑ ๑๒๔๔, ๐ ๔๔๓๑ ๓๔๕๙ สมาชิก HI โทร. ๐ ๒๖๒๘ ๗๔๑๓-๕ จาํนวน ๒๒ ห้อง ราคา ๒๐๐-๑,๔๐๐ บาท 

www.tyha.org                                                                                                                                 

 มิชช่ันฮิลล์กอล์ฟคลบั รีสอร์ท๑๕๑ ม.๕ (กม.ท่ี ๒๑) ถ.ธนะรัชต ์ โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๒๕๘–๖๑ กรุงเทพฯ โทร. ๐ 

๒๒๒๖ ๓๓๙๐-๓  จาํนวน ๑๑๐ ห้อง ราคา ๓,๕๐๐-๔๒,๙๕๕ บาท 

 เขาใหญ่คาวบอยซิตี ้รีสอร์ท๙๕ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๑.๕) ต.หมูสี  โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๔๗๑-๙ โทรสาร ๐ 

๔๔๒๙ ๗๔๖๕ กรุงเทพฯ โทร. ๐ ๒๖๑๖ ๘๖๐๐-๒ โทรสาร ๐ ๒๖๑๖ ๘๖๑๖ จาํนวน ๔๕ ห้อง ราคา๑,๘๐๐-๖,๐๐๐ บาท 

 วงัเพชร เขาใหญ่ รีสอร์ท๘๔ ม.๓ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๒) ต.หมูสี โทร. ๐ ๔๔๒๙ ๗๓๕๑-๒ จาํนวน ๑๒ ห้อง 

ราคา ๕๐๐-๒,๕๐๐ บาท 

 เขาใหญ่ฮัท๑๒๒๔ ม.๗ ถ.ธนะรัชต ์(กม.ท่ี ๒๒)  โทร. ๐ ๔๔๒๙๗๓๙๔-๕  จาํนวน ๓๐ ห้อง  ราคา ๑,๒๕๐-

๔,๘๐๐ บาท 
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อาํเภอพมิาย 

 บ้านพกันานาชาติพมิาย ๒๑๔ ม.๑๔ ถ.จอมสุดาเสด็จ โทร. ๐ ๔๔๔๗ ๑๙๑๘ สมาชิก HI โทร. ๐ ๒๖๒๘ 

๗๔๑๓-๕ จาํนวน ๑๕ ห้อง ราคา ๘๐–๓๐๐ บาท 

 พิมายพาราไดซ์ ๑๐๐ หมู่ ๒ ถ.สมยัรุจี ต.ในเมือง โทร. ๐ ๔๔๒๘ ๗๕๖๕                                        

 พมิายอนิน์๓๓/๑ ถ.บายพาส  โทร. ๐ ๔๔๔๗ ๑๑๗๕, ๐ ๔๔๔๗ ๑๖๐๒  จาํนวน ๓๙ ห้อง  ราคา ๒๐๐-๕๐๐ 

บาท                                                                                                                                                                         

 พมิายโฮเต็ล๓๐๕/๑-๒  ถ.หฤทยัรมย ์ โทร. ๐ ๔๔๔๗ ๑๓๐๖,๐ ๔๔๔๗ ๑๙๔๐  จาํนวน ๔๑ ห้อง ราคา ๑๖๐–

๔๐๐ บาท 

 ดโิอลพมิาย เกสต์เฮ้าส์ ๒๑๔ ถ.จอมสุดาเสด็จ โทร. ๐ ๔๔๔๗ ๑๙๑๘ จาํนวน ๙ ห้อง ราคา ๑๓๐–๓๐๐ บาท 

 

อาํเภอโชคชัย 

 โคราชรีสอร์ท๕๔/๑ หมู่ ๗ ถ.เฉลิมพระเกียรติ ร.๙ ต.ท่าอ่าง  โทร. ๐ ๔๔๓๗ ๕๑๖๐-๘๐  จาํนวน ๗๘ ห้อง 

ราคา ๙๐๐-๑,๒๐๐ บาท 

  

อาํเภอปักธงชัย                                                                                                                                               

 นพรัตน์๗๗ ม. ๘  ถ.โคราช-กบินทร์บุรี ต.ธงชยัเหนือ โทร. ๐  ๔๔๔๔ ๑๘๒๑-๒ จาํนวน ๒๒  ห้อง ราคา 

๔๐๐-๘๐๐ บาท 

 ปักธงชยัอินน์ ๗๗ ถ.สืบศิริ ตาํบลเมืองปัก โทร. ๐ ๔๔๔๔ ๑๘๒๑-๒ โทรสาร ๐ ๔๔๔๔ ๑๘๙๑ จาํนวน ๕๐ 

ห้อง ราคา ๔๐๐-๗๐๐ บาท                                                                                                                                 

 รุคส์โคราช คนัทรีคลบั  ๖๒๒ ม.๑๒  ถ.โคราช-ปักธงชยั โทร. ๐๘ ๑๙๕๕ ๒๕๖๖, ๐๘ ๑๒๒๒ ๑๓๗๑ 

จาํนวน ๒๐ ห้อง ราคา ๒,๔๐๐-๖,๐๐๐ บาท 

 อมัรินทร์๑๖๐/๒  ถ.โคราช –กบินทร์บรีุ   โทร. ๐ ๔๔๔๔ ๑๔๘๐  จาํนวน ๑๙ ห้อง ราคา ๑๕๐-๓๐๐ บาท 

 

อาํเภอวงันํา้เขียว                                                                                                                                                  

 กระท่อมหิน นันทภคั ๕๘ ม.๑๗ ต.วงันํ้าเขียว โทร. ๐ ๔๔๒๒ ๘๑๒๐, ๐ ๑๙๕๕ ๘๕๖๗ โทรสาร ๐ ๔๔๒๒ 

๘๑๒๒ จาํนวนบา้นพกั 7 หลงั ราคา ๑,๒๐๐-๒,๕๐๐ บาท  HYPERLINK "http://www.kratomhin.com" 

www.kratomhin.com 

 ครัวประดู่ ๔๑ ม.๓ ต.ไทยสามคัคี โทร. ๐ ๔๔๒๒ ๘๓๖๙ จาํนวน ๑ หลงั ราคา ๗๐๐ บาท 

 ครัวริมเขื่อน๙๑ ม.๑๐ ต.วงัหมี โทร. ๐๘ ๑๙๖๖ ๔๖๘๗, ๐๘ ๑๒๖๕ ๔๙๙๓ จาํนวน ๗ ห้อง ราคา ๑,๒๐๐-

๔,๐๐๐ บาท   HYPERLINK "http://www.rimkeun.net" www.rimkeun.net 
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 ครัวอิม่สุข รีสอร์ท  ๗ ม.๑๕ ต.วงันํ้าเขียว โทร. ๐๘ ๑๙๔๑ ๓๘๙๖ จาํนวน ๗ หลงั ราคา ๑๐๐-๖๐๐ บาท 

 จังเกิล้ววิ๑๕๗ ม.๒ บา้นสุขสมบูรณ์ ต.ไทยสามคัคี โทร. ๐๘ ๑๓๗๖ ๕๙๒๙, ๐๘ ๑๒๕๗ ๔๔๖๒ 

จาํนวน ๕ หลงัราคา ๑,๐๐๐ บาท  HYPERLINK "http://www.jungleview.info" www.jungleview.info 

 เคยีงหมอก ชาเล่ย์  ถ.ไทยสามคัคี ต.คลองยา่โม โทร. ๐๘ ๑๖๑๑ ๕๕๑๕  HYPERLINK 

"http://www.kiangmok.com"                                                                                                                                                   

 ชมจนัทร์ฮทั ๑๗๙ หมู ่๒ บา้นสุขสมบรูณ์ ถนนวงันํ้าเขียว-เขาใหญ่ โทร. ๐๘ ๙๙๒๗ ๙๔๕๑, ๐๘ ๔๙๘๔ 

๒๒๗๓  HYPERLINK "http://www.chomchan.com" www.chomchan.comจาํนวน -  ห้อง ราคา -   บาท 

 ต้นนํา้โฮมสเทด ๑๕๙ บา้นสุขสมบูรณ์ ต.ไทยสามคัคี โทร. ๐๘ ๑๙๕๕ ๒๘๓๘, ๐ ๔๔๒๔ ๔๐๑๕จาํนวน 

๑๔ หลงั ราคา ๑,๕๐๐-๕,๕๐๐ บาท  HYPERLINK "http://www.tonnamhomestead.com" www.tonnamhomestead.co

 เนินตะวนั แคมป์ป้ิง ๑๓๘ ม.๕ ต.ไทยสามคัคี โทร. ๐ ๔๔๒๒ ๘๒๓๑, ๐๘ ๑๕๙๓ ๗๖๖๒ ราคา ๓๐๐ บาท 

www. nerntawan.com 

 บ้านปู่แค้มป้ิง ๖๖ หมู่ ๘ บา้นคลองทราย ต.วงันํ้าเขียว โทร. ๐๘ ๙๓๐๐ ๒๙๕๐, ๐๘ ๑๘๖๐ ๓๗๗๐, ๐๘ 

๙๐๗๘ ๘๐๕๕ บา้นพกั๒ หลงั ราคา ๕๐๐-๗๐๐ บาท                                                                                          

 บ้านริมนํา้ รีสอร์ท ๑๔๘ ม.๑๐ ต.วงัหมี โทร. ๐๘ ๑๘๒๓ ๒๔๙๖, ๐ ๒๓๙๑ ๖๖๘๑  HYPERLINK 

"http://www.baanrimnum.com" www.baanrimnum.com 

 บา้นไร่กาแล ๑๓๘ หมู่ ๑ ตาํบลไทยสามคัคี โทร. ๐๘ ๗๙๘๕ ๒๒๘๙, ๐๘ ๕๙๕๔ ๓๗๑๓  จาํนวน ๕ ห้อง 

ราคา ๑,๒๐๐-๒,๐๐๐ บาท 

 บา้นไร่กุลละวณิชย ์๔๔๔/๔ ต.วงันํ้าเขียว โทร. ๐ ๔๔๒๒ ๘๔๐๐, ๐๘ ๙๕๗๘ ๒๖๓๘, ๐ ๒๘๑๑ ๘๓๐๘-

๑๐ โทรสาร ๐๒๘๑๑ ๘๔๔๕ จาํนวน ๓๗ ห้อง ราคา ๑,๕๐๐-๔,๘๐๐ บาท 

 บ้านไร่กฤษวรรณ  ๒๑๐ ม.๑ ซ.เทศบาล ๑ ต.ศาลเจา้พอ่ โทร. ๐ ๔๔๒๒ ๘๔๖๕, ๐ ๔๔๒๒ ๘๔๖๗ ราคา 

๙๐๐ บาท 

 บา้นไร่คุณนาย ๔๔ ม.๑๕บา้นโพธ์ิทองพฒันา ต.วงันํ้าเขียว โทร. ๐ ๔๔๗๖ ๐๐๐๘  บา้นพกั ๑๐ หลงั ราคา 

๑,๐๐๐-๕,๐๐๐ บาท 

 บา้นไร่โฮโซน ๑๙๒ หมู่ ๒ ตาํบลไทยสามคัคี โทร. ๐๘ ๑๐๐๐ ๓๗๗๗ จาํนวน ๖ หลงั ราคา ๑,๕๐๐-๕,๐๐๐ 

บาท 

 บา้นวงันํ้ าเขียว รีสอร์ท ๑๙๑ หมู่ ๘ เขาแผงมา้ ต.วงันํ้าเขียว โทร. ๐๘ ๑๖๘๓ ๒๑๑๑ 

www.baanwangnamkeaw.com 

 บา้นสวนไมห้อม ๑๘๙ ม.๒ ต.ไทยสามคัคี โทร. ๐๘ ๑๘๙๙ ๔๒๑๒, ๐๘ ๑๙๘๘ ๙๕๙๙ จาํนวน ๓ หลงั ราคา 

๒,๐๐๐ – ๖,๐๐๐ บาท www.suanmaaihom.com 
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