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ภาคผนวก  ก 
แบบสอบถาม 

 
หมายเลขแบบสอบถาม ……… 

 
 แบบสอบถามนี้จัดทําขึ้นเพื่อประกอบการคนควาแบบอิสระตามหลักสตูรของนักศึกษา
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ สําหรับผูบริหาร มหาวทิยาลัยเชยีงใหม  เร่ืองการศึกษาความเปนไป
ไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา ผูทําการศึกษาขอความกรุณาผูตอบ
แบบสอบถามในการกรอกขอมูลใหครบถวนสมบูรณและตรงกับความเปนจริง เพือ่ประโยชนทาง
วิชาการเทานัน้ ขอขอบพระคุณทุกทานทีใ่หความรวมมอื และขอมอบปากกาใหเปนของที่ระลึก 
 

 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 
Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิขึ้นจากการดําเนินงานตาม
โครงการลงทุนในธุรกิจอพารตเมนทในอาํเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา โดยพจิารณาจาก
การศึกษาดานการตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงนิ ทั้งนี้เพื่อชวยประกอบการตดัสินใจ
ของผูที่จะคิดลงทุนในโครงการ 

 อพารตเมนตหรือแฟลตหรือหอพัก (Apartment or Flat or Rental Apartment) หมายถงึ 
ที่อยูอาศัยที่มลัีกษณะคลายอาคารพาณิชย คือมีหลายๆชั้น แบงเปนหลายยูนติ วัตถุประสงค
เพื่อใหเชา ปกติแลวที่อยูอาศัยแบบนี้คาเชามักสูง เพราะตั้งอยูในทําเลที่ดีและมีส่ิงอํานวย
ความสะดวก ความปลอดภยัครบถวน 

 
กรุณาทําเครื่องหมาย √ หนาขอความที่ทานตองการเลือกหรือเขียนขอความ ตัวเลขลงในชองวาง 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
1. ปจจุบันทานอาศัยอยูอพารตเมนทหรือไม 

1 (   )  กําลังอาศัยอยูอพารตเมนท  
2 (   ) ไมไดอาศัยอยูอพารตเมนท  จบการสัมภาษณ  

2. เพศ 
1 (   )  หญิง    2 (   ) ชาย 
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3. อายุเต็ม 
1 (   )  15 – 25 ป   2 (   ) 26 – 35 ป 
3 (   )  36 – 45 ป   4 (   ) 46 – 55 ป 
5 (   )  56 ปขึ้นไป 

4. สถานภาพ 
1 (   )  โสด  2 (   ) สมรส    3 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ …………… 

5. ภูมิลําเนาเดิม คือ จังหวดั ……………………. 
6. การศึกษาสูงสุด 

1 (   )  ต่ํากวามัธยมฯปลาย  2 (   ) มัธยมฯปลายหรือปวช. 
3 (   )  ปวส.หรืออนปุริญญา  4 (   ) ปริญญาตรีขึ้นไป 

7. อาชีพ 
1 (   )  นักเรียน/นักศกึษา      2 (   ) ขาราชการ 
3 (   )  พนักงานรัฐวสิาหกิจ         4 (   ) พนักงานบรษิทัเอกชน 
5 (   )  ธุรกิจสวนตวั          6 (   ) พอบาน/แมบาน 
7 (   )  อาชีพอิสระ               8 (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………. 

8. รายไดเฉลี่ยตอเดือน 
1 (   )  ต่ํากวา    5,000  บาท  2 (   )   5,001 – 10,000 บาท 
3 (   )  10,001 – 15,000 บาท  4 (   ) 15,001 – 20,000 บาท 
5 (   )  20,001 – 25,000 บาท  6 (   ) 25,001 บาทขึ้นไป 

9. อพารตเมนททีท่านอยูในปจจุบันตั้งอยูบริเวณ………………………………………………. 
10. อพารตเมนททีท่านอยูในปจจุบันมีส่ิงอํานวยความสะดวกอะไรบาง (ตอบมากกวา 1 ขอ) 

1 (   )  ที่นอน/เครื่องนอน       2 (   ) โทรศัพท 
3 (   )  ตูเสื้อผา    4 (   ) พัดลม 
5 (   )  โตะเครื่องแปง   6 (   ) เครื่องปรับอากาศ 
7 (   )  โตะเกาอี ้   8 (   ) โทรทัศน 
9 (   )  เครื่องทําน้ําอุน   10 (   ) อางลางหนา 
11 (   )  อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………………………….. 
12 (   )  ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 

11. อพารตเมนททีท่านอยูในปจจุบัน 
 1) ขนาดหองพกัมีขนาดกวาง …….. เมตร ยาว  ……..  เมตร 
 2) ราคาคาเชาเดือนละ …………….. บาท 
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 3) ราคาคาไฟฟาหนวยละ …………. บาท 
 4) ราคาคาน้ําหนวยละ …………….. บาทหรือเหมาจายคาน้ําเดือนละ ……… บาท 

(ตอบชองใดชองหนึ่งเทานัน้) 
12. ในชวง 2 ป คุณเปลี่ยนยายอพารตเมนทกี่คร้ัง? 

1 (   )  1 คร้ัง               2 (   ) 2 คร้ัง 
3 (   )  3 คร้ัง    4 (   ) อ่ืนๆโปรดระบุ …………. คร้ัง 

13. อพารตเมนทในปจจุบันที่ทานอาศัยอยู ควรไดรับการปรับปรุงอะไรบาง 
………………………………………………………………………………………………….. 
 

สวนท่ี 2 ขอมูลลักษณะอพารตเมนทท่ีตองการของผูตอบแบบสอบถาม 
1. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารตเมนทของทาน กรุณาทําเครื่องหมาย √ ใน

ชองระดับความสําคัญเพียง ขอละ 1 ชอง เพื่อบอกถึงระดับความสําคัญของแตละปจจัย 
ระดับความสําคัญ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก
ที่สุด 

มาก ปาน
กลาง 

นอย นอย
ที่สุด 

ดานผลิตภัณฑ 
1. หองพักมีขนาดกวาง      
2. หองพักมีระเบียง      
3. มีโทรศัพทภายในหองพัก      
4. มีสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก เชน ที่
นอนตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง เครื่องทําน้ําอุน 

     

5. หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง      
6. สีของหองพัก      
7. หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดดี      
8. หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด      
9. เปนหอพักที่แยกเปนหอพักชายหรือหญิง      
10. สามารถใชอินเตอรเน็ตในอพารตเมนทได      
11. มีบริการซัก อบ รีดในบริเวณอพารตเมนท      
12. มีรานสะดวกซื้อในบริเวณอพารตเมนท      
13. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี      
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ระดับความสําคัญ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก

ที่สุด 
มาก ปาน

กลาง 
นอย นอย

ที่สุด 
ดานราคา 
1. คาเชาหองพัก      
2. คาเชาลวงหนา      
3. คาน้ํา คาไฟ      
4. คาโทรศัพท      
5. คาประกัน คามัดจําตางๆ      
ดานทําเลที่ตัง้ 
1. อพารตเมนทใกลที่ทํางาน      
2. อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษา      
3. อพารตเมนทใกลตลาดหรือศูนยการคา      
4. อพารตเมนทใกลแหลงบันเทิงกลางคืน      
5. อพารตเมนทใกลสถานีตํารวจ      
6. อพารตเมนทใกลหนวยดับเพลิง      
7. อพารตเมนทใกลสนามกีฬากลาง      
8. มีความสะดวกในการเดินทาง      
9. มีความปลอดภัยในการเดินทาง      
10. รานคาใหบริการตางๆบริเวณอพารตเมนท 
เชนรานอาหารเครื่องดื่ม รานซักรีดเสื้อผา ราน
สะดวกซื้อ 

     

ดานการสงเสริมการตลาด 
1. มีสวนลดคาเชา      
2. มีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณา      
3. บริการเคเบิลทีวีราคาพิเศษ      
4. อพารตเมนทมีกิจกรรมพิเศษ เชน งานปใหม      
5. ใหผูเชา เชา/ผอนตูเย็นในราคาพิเศษ      
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ระดับความสําคัญ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ มาก

ที่สุด 
มาก ปาน

กลาง 
นอย นอย

ที่สุด 
ดานบุคคล 
1. การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแล 
อพารตเมนท 

     

2.ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย 

     

3. ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด      
4. อัธยาศัยของผูดูแลอพารตเมนท      
ดานกระบวนการบริการ 
1. ความรวดเร็วในการซอมแซมสิ่งของชํารุด      
2. ความยืดหยุนในการชําระคาเชา คาน้ํา คาไฟ      
3. มีกฎระเบียบชัดแจงนําเสนอขอมูลครบถวน      
4. เปดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง      
5. มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง      
ดานสิง่นําเสนอทางกายภาพ 
1. สภาพแวดลอมอพารตเมนทสะอาด นาอยู      
2. การมีใบอนุญาตประกอบกิจการอพารตเมนท      
3. มีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและ
เพียงพอ 

     

4. มีที่นั่งพักผอนรอบบริเวณอพารตเมนท      
5. ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย      
 
2. สีของหองพักที่ทานตองการควรเปนสีอะไร 

1 (   )  สีขาว        2 (   ) สีฟา 
3 (   )  สีเทา      4 (   ) สีเหลืองออน 
5 (   )  สีอ่ืนๆ (โปรดระบุ) …………. 
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3. อพารตเมนททีท่านตองการเขาพักควรมีส่ิงอํานวยความสะดวกอะไรบาง(ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
1 (   )  ที่นอน/เครื่องนอน       2 (   ) โทรศัพท 
3 (   )  ตูเสื้อผา    4 (   ) พัดลม 
5 (   )  โตะเครื่องแปง   6 (   ) เครื่องปรับอากาศ 
7 (   )  โตะเกาอี ้   8 (   ) โทรทัศน 
9 (   )  เครื่องทําน้ําอุน   10 (   ) อางลางหนา 
11 (   )  อ่ืนๆ โปรดระบุ ……………………………………….. 
12 (   )  ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 

4. อพารตเมนทบนถนน 30 กันยายน ตําบลในเมือง (หมื่นไวย) อําเภอเมือง จังหวดันครราชสีมา 
ซ่ึงตั้งอยูใกลสนามกีฬากลาง หากมีเตยีงนอน ที่นอน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปงพรอมเกาอี้ โตะ
เกาอี้ โทรทัศน พัดลม อางลางหนา หองน้ําในตวัและมรีะเบียง ทานคดิวาราคาคาเชาหองควรมี
ราคาคาเชาเดือนละ ……………บาท 

5. ขนาดหองพกัมีขนาดกวาง …….. เมตร  ยาว  ……..  เมตร 
6. ราคาคาไฟฟาควรอยูที่หนวยละ ………………………. บาท 
7. ราคาคาน้ําควรอยูที่หนวยละ ……………. บาทหรือเหมาจายคาน้ําเดือนละ ……………. บาท 

(ตอบชองใดชองหนึ่งเทานัน้) 
8. หากมีการลงทนุสรางอพารตเมนทตามขอ 4 โดยสามารถตอบสนองความตองการที่ทานเลือกมา

ทาคิดวาจะมาใชบริการหรือไม 
1 (   )  ใชบริการ   2 (   ) ไมใชบริการ  
3 (   ) ไมแนใจ เพราะ …………….…………………………………………………… 

 
    ขอขอบคุณที่ทานใหความรวมมือตอบแบบสอบถาม 
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หมายเลขแบบสอบถาม ……… 

แบบสอบถามผูประกอบการ 
 
 แบบสอบถามนี้จัดทําขึ้นเพื่อประกอบการคนควาแบบอิสระตามหลักสตูรของนักศึกษา
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ สําหรับผูบริหาร มหาวทิยาลัยเชยีงใหม  เร่ืองการศึกษาความเปนไป
ไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา ผูทําการศึกษาขอความกรุณาผูตอบ
แบบสอบถามในการกรอกขอมูลใหครบถวนสมบูรณและตรงกับความเปนจริง เพือ่ประโยชนทาง
วิชาการเทานัน้ ขอขอบพระคุณทุกทานทีใ่หความรวมมอื  
 

 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน (The Feasibility Study on the Investment 
Project) หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่จะเกดิขึ้นจากการดําเนินงานตาม
โครงการลงทุนในธุรกิจอพารตเมนทในอาํเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา โดยพจิารณาจาก
การศึกษาดานการตลาด เทคนิค การจัดการ และการเงนิ ทั้งนี้เพื่อชวยประกอบการตดัสินใจ
ของผูที่จะคิดลงทุนในโครงการ 

 อพารตเมนตหรือแฟลตหรือหอพัก (Apartment or Flat or Rental Apartment) หมายถงึ 
ที่อยูอาศัยที่มลัีกษณะคลายอาคารพาณิชย คือมีหลายๆชั้น แบงเปนหลายยูนติ วัตถุประสงค
เพื่อใหเชา ปกติแลวที่อยูอาศัยแบบนี้คาเชามักสูง เพราะตั้งอยูในทําเลที่ดีและมีส่ิงอํานวย
ความสะดวก ความปลอดภยัครบถวน 

 
กรุณาทําเครื่องหมาย √ หนาขอความที่ทานตองการเลือกหรือเขียนขอความ ตัวเลขลงในชองวาง 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูประกอบการ 
1. เพศ 

(   )  หญิง    (   ) ชาย 
2.    สถานภาพ 

(   )  เจาของอพารตเมนท  (   ) ผูจัดการอพารตเมนท    
(   ) ทั้งสองสถานภาพ 
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คําถามดานเทคนิค 
1. ราคาคากอสรางเทาไหร ราคา ……….… ลานบาท 
2. อพารตเมนทนี้มีขนาดหองเทาไหร  

กวาง …………. เมตร ยาว …………. เมตร แบบ A 
กวาง …………. เมตร ยาว …………. เมตร แบบ B 

3. มีจํานวนทั้งหมดกี่หอง จํานวน ……….. หอง 
4. แหลงที่มาของเงินทุน 

4.1 เงินลงทุนจากเจาของ คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินลงทุนรวม 
4.2 เงินลงทุนจากเงินกู คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินลงทุนรวม 
4.3 เงินกูจากแหลงใดบาง 

1) แหลงเงินกู …………………. สัดสวน …………% ของเงินกูทั้งหมด 
จํานวนปที่ขอกู …………….. ป 
มีหลักประกนัหรือไม …………………………………………………………….. 

2) แหลงเงินกู …………………. สัดสวน …………% ของเงินกูทั้งหมด 
จํานวนปที่ขอกู …………….. ป 

3) มีหลักประกนัหรือไม …………………………………………………………….. 
5. วัตถุประสงคของการกูเงิน 

5.1 เพื่อการกอสรางอพารตเมนท คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินกูทั้งหมด 
5.2 เพื่อเปนคาใชจายหมนุเวียน คิดเปนสัดสวน …………% ของเงินกูทั้งหมด 

6. มีคาใชจายในการเขียนแบบหรือไม ……………………………………………………………. 
7. ขอแบบแปลนของอพารตเมนทและหองพกั ………………………………………………….... 
8. การปองกันอัคคีภัยมีหรือไมอยางไร …………………………………………………………… 
9. ระบบการจายน้ํา ระบบการจายไฟ 

(ใชปมใสแท็งคน้ําบนตึก มิเตอรน้ําตามหอง สายไฟ 2 เฟส 3 เฟส มิเตอรไฟศูนยรวม) 
………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………….. 

10. การกําจัดขยะมูลฝอยทําอยางไร ………………………………………………………………... 
11. การรักษาความปลอดภัยมีอะไรบาง ……………………………………………………………. 
12. คาใชจายในการตกแตงเฉลี่ยแตละหองเปนจํานวนเงิน …………………. บาท 
13. ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองมีอะไรบาง ……………………………………………………... 

………………………………………………………………………………………………….. 
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คําถามดานการจัดการ 
1. อพารตเมนทนี้เปนการดําเนินธุรกิจแบบใด ……………………………………………………. 

(เจาของคนเดยีว/เจาของรวม-ไมไดจดทะเบียน/หางหุนสวน/บริษัทฯ) 
2. มีใครเปนผูจัดการ  

2.1 จางผูจัดการ    เงินเดือน ………………. บาท 
2.2 ดูแลเอง     เงินเดือน ………………. บาท 
2.3 ฝากรานคารับเรื่องในอพารตเมนท คาจาง  ………………. บาท 

3. ผูปฏิบัติงาน 
ตําแหนง มี/ไมมี จํานวนคน เงินเดือน ตารางเวลาทํางาน 

ผูชวยผูจัดการ     
แมบาน     
บัญชี/การเงิน     
พนง.รปภ.     
ดูแลเองทุกตําแหนง     
อ่ืนๆ ……………     
  
4. กรณีจางรปภ.จากภายนอก จํานวน …………. คน คาใชจาย …………. บาท/เดือน 
5. สวัสดิการพนกังาน (ประกนัสังคม/เงินกองทุนเลี้ยงชีพ/คารักษาพยาบาล) 

………………………………………………………………………………………………….. 
6. มีประกันภัยอะไรบาง (อัคคีภัย/โจรกรรม/อ่ืนๆ) 

………………………………………………………………………………………………….. 
 
คําถามดานการเงิน 
1. มีคามัดจํากอนการเขาอยูอาศยัหรือไม 

(   )  ไมมี (   ) มี เปนเงินมัดจาํลวงหนา ………. บาท/เดอืน จํานวน …. เดือน 
2. ราคาคาเชาหองละเทาไหร  

2.1 คาเชา ………………. บาท แบบ A พักอาศัยได ………… คน 
2.2 คาเชา ………………. บาท แบบ B พักอาศัยได ………… คน 

3. โดยเฉลี่ยทั้งปจํานวนหองมอัีตราการเขาพักกี่เปอรเซ็นต ……………… เปอรเซ็นต 
4. ปจจุบันมีผูอาศัยในอพารตเมนทมีหนี้สินคางชําระหรือไม …………………………………… 
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4.1 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 
4.2 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 
4.3 คางนานกวา ……….….. เดือน เปนเงิน ………………. บาท 

5. ตนทุนทางภาษี 
5.1 ภาษีโรงเรอืน ……………………………………………………………………………….. 
5.2 ภาษีประกอบการ …………………………………………………………………………... 
5.3 ภาษี ………………………………………………………………………………………...  

6. อพารตเมนทนี้มีระยะเวลาคืนทุน ……………… ป 
7. มีเงินสดสํารองหมุนเวียน ……………….. บาท 
 
คําถามทั่วไป 
1. กิจการอพารตเมนททานคิดวายังเปนธุรกิจที่นาสนใจอยูหรือไม 

1.1 สนใจ เพราะ ……………………………………………………………………………... 
 ถาสนใจจะลงทุนสรางอพารตเมนทเพิ่มหรือไม …………………………………………... 
 สรางในบริเวณเทศบาลนคร ถาไมใชเทศบาลนครเพราะอะไร ……………………………. 
 ……………………………………………………………………………………………... 
1.2 ไมนาสนใจ เพราะ …………………………………………………………………………. 

2. ปญหาที่พบมากในการทํากิจการอพารตเมนท คือ ……………………………………………... 
………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
     ขอขอบคุณที่ทานใหความรวมมือตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก  ข 
ผลการวิเคราะหตลาด 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ตารางที่ 1 แสดงจํานวนและรอยละของลักษณะการพกัอาศัย 

ลักษณะของการพักอาศัย จํานวน รอยละ 
1. กําลังอาศัยอยูอพารตเมนท 400 100 
2. ไมไดอาศัยอยูอพารตเมนท 0 0 

รวม 400 100 
  จากตารางที่ 1 ผูตอบแบบสอบถามทั้งหมดกําลังอาศัยอยูอพารตเมนท 
 
ตารางที่ 2 แสดงจํานวนและรอยละของเพศผูตอบแบบสอบถาม 

ลักษณะของการพักอาศัย จํานวน รอยละ 
1. ชาย 105 26.2 
2. หญิง 295 73.8 

รวม 400 100 
  จากตารางที่ 2 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากเปนเพศหญงิ คิดเปนรอยละ 73.8 และ
เพศชาย คิดเปนรอยละ 26.2 
 
ตารางที่ 3 แสดงจํานวนและรอยละของอายุผูตอบแบบสอบถาม 

อายุ จํานวน รอยละ 
1. 15 – 25 ป 304 76.0 
2. 26 – 35 ป 79 19.8 
3. 36 – 45 ป 15 3.8 
4. 46 – 55 ป 1 0.2 
5. 56 ปขึ้นไป 1 0.2 

รวม 400 100 
  จากตารางที่ 3 ผูตอบแบบสอบถามมีอายุระหวาง 15 – 25 ปมากที่สุด คิดเปนรอย
ละ 76.0 รองลงมามีอายุระหวาง 26 – 35 ป คิดเปนรอยละ 19.8 และอายุระหวาง 36 – 45 ป คิดเปน
รอยละ 3.8 ตามลําดับ และนอยที่สุดคืออายุระหวาง 46 – 55 ป และ 56 ปขึ้นไป คิดเปนรอยละ 0.2 
เทากัน  
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 ตารางที่ 4 แสดงจํานวนและรอยละของสถานภาพผูตอบแบบสอบถาม 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

1. โสด 348 87.0 
2. สมรส 48 12.0 
3. อ่ืนๆ 4 1.0 

รวม 400 100 
  จากตารางที่ 4 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีสถานภาพโสด คิดเปนรอยละ 87.0 
รองลงมาสมรส คิดเปนรอยละ 12.0 และนอยที่สุดคืออ่ืนๆ เชน อยูกับแฟน คิดเปนรอยละ 1.0  
 
ตารางที่ 5 แสดงจํานวนและรอยละของระดับการศึกษาผูตอบแบบสอบถาม 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 
1. ต่ํากวามัธยมฯปลาย 41 10.2 
2. มัธยมฯปลายหรือปวช. 116 29.0 
3. ปวส.หรืออนุปริญญา 143 35.8 
4. ปริญญาตรีขึ้นไป 100 25.0 

รวม 400 100 
  จากตารางที่ 5 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีระดับการศึกษาปวส.หรืออนุปริญญา 
คิดเปนรอยละ 35.8 รองลงมาระดับการศึกษามัธยมฯปลายหรือปวช. คิดเปนรอยละ 29.0 และ
ปริญญาตรีขึ้นไป  คิดเปนรอยละ 25.0 ตามลําดับ และนอยที่สุดคือระดับการศกึษาต่ํากวามัธยมฯ
ปลาย คิดเปนรอยละ 10.2 
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ตารางที่ 6 แสดงจํานวนและรอยละของอาชีพผูตอบแบบสอบถาม 
อาชีพ จํานวน รอยละ 

1. นักเรียน/นักศึกษา 304 76.0 
2. ขาราชการ 4 1.0 
3. พนักงานรัฐวิสาหกจิ 3 0.7 
4. พนักงานบรษิัทเอกชน 54 13.5 
5. ธุรกิจสวนตวั 19 4.8 
6. พอบาน/แมบาน 5 1.2 
7. อาชีพอิสระ 9 2.3 
8. อ่ืนๆ 2 0.5 

รวม 400 100 
  จากตารางที่ 6 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีอาชีพนักเรียน/นักศึกษา คิดเปนรอย
ละ 76.0 รองลงมาอาชีพพนกังานบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 13.5 ธุรกิจสวนตวั คิดเปนรอยละ 4.8 
อาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 2.3 พอบาน/แมบาน คิดเปนรอยละ 1.2 ขาราชการ คิดเปนรอยละ 1.0และ
พนักงานรัฐวสิาหกิจ คิดเปนรอยละ 0.7 ตามลําดับ และนอยที่สุดคืออาชีพอ่ืนๆ คิดเปนรอยละ 0.5 
 
ตารางที่ 7 แสดงจํานวนและรอยละของรายไดเฉลี่ยผูตอบแบบสอบถาม 

รายไดเฉล่ีย จํานวน รอยละ 
1. ต่ํากวา   5,000 บาท 243 60.8 
2. 5,001 – 10,000 บาท 124 31.0 
3. 10,001 – 15,000 บาท 24 6.0 
4. 15,001 – 20,000 บาท 7 1.8 
5. 20,001 – 25,000 บาท 1 0.2 
6. 25,001 บาทขึ้นไป 1 0.2 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 7 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีรายไดเฉลี่ยต่ํากวา 5,000 บาท คิด 

เปนรอยละ 60.8 รองลงมามีรายไดเฉลี่ยระหวาง 5,001 – 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 31.0 รายได
เฉลี่ยระหวาง 10,001 – 15,000 บาท คิดเปนรอยละ 6.0 และรายไดเฉลี่ยระหวาง 15,001 – 20,000 
บาท คิดเปนรอยละ 1.8 ตามลําดับ และนอยที่สุดคือมีรายไดเฉลี่ยระหวาง 20,001 – 25,000 บาท และ 
25,001 บาทขึ้นไป คิดเปนรอยละ 0.2 เทากัน  
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ตารางที่ 8 แสดงจํานวนและรอยละของสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักปจจุบนัที่เชาอยู 
สิ่งอํานวยความสะดวก จํานวน รอยละ 

1. ที่นอน/เครื่องนอน 282 70.5 
2. โทรศัพท 209 52.3 
3. ตูเสื้อผา 282 70.5 
4. พัดลม 238 59.5 
5. โตะเครื่องแปง 198 49.5 
6. เครื่องปรับอากาศ 128 32.0 
7. โตะเกาอี ้ 184 46.0 
8. โทรทัศน 104 26.0 
9. เครื่องทําน้ําอุน 40 10.0 
10. อางลางหนา 204 51.0 
11. อ่ืนๆ 19 4.8 
12. เปนหองวางๆ 55 13.8 
หมายเหต ุ ผูตอบแบบสอบถามตอบไดมากกวา 1 ขอ 

จากตารางที่ 8 หองพักที่ผูตอบแบบสอบถามเชานั้นเปนหองวางใหเชา โดยไมมีส่ิง 
อํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) 55 ราย คิดเปนรอยละ 13.8 สวนที่เหลือจะมีที่นอน/
เครื่องนอน  และตูเสื้อผาเปนสิ่งอํานวยความสะดวกที่สําคัญมาก ซ่ึงมีการเรียงลําดับสิ่งอํานวยความ
สะดวกที่อพารตเมนทจัดไวใหมีดังนี้ ที่นอน/เครื่องนอน  และตูเสื้อผา จํานวน 282 ราย คิดเปนรอย
ละ 70.5 เทากนัทั้งสองอยาง รองลงมาเปนพัดลม จํานวน 238 ราย คิดเปนรอยละ 59.5 โทรศัพท 
จํานวน 209 ราย คิดเปนรอยละ 52.3 อางลางหนา คิดเปนรอยละ 204 ราย คิดเปนรอยละ 51.0 โตะ
เครื่องแปง จํานวน 198 ราย คิดเปนรอยละ 49.5 โตะเกาอี้ จํานวน 184 ราย คิดเปนรอยละ 46.0 
เครื่องปรบัอากาศ จํานวน 128 ราย คิดเปนรอยละ 32.0 โทรทัศน จํานวน 104 ราย คิดเปนรอยละ 
26.0 และเครื่องทําน้ําอุน จํานวน 40 ราย คิดเปนรอยละ 10.0 ตามลําดบั และนอยทีสุ่ดคืออ่ืนๆ เชน 
ตูเย็น เคเบิลทวีี จํานวน 19 ราย คิดเปนรอยละ 4.8 
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ตารางที่ 9 แสดงจํานวนและรอยละของขนาดหองพกัปจจุบันที่เชาอยู  
ขนาดหองพักปจจุบัน จํานวน รอยละ 

1. ไมเกิน 18 ตารางเมตร 118 29.5 
2. 18.1 – 20 ตารางเมตร 95 23.8 
3. 20.1 – 22 ตารางเมตร 31 7.7 
4. 22.1 – 24 ตารางเมตร 34 8.5 
5. 24.1 – 26 ตารางเมตร 4 1.0 
6. 26 ตารางเมตรขึ้นไป 30 7.5 
7. ไมทราบขนาด 88 22.0 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 9 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากอาศัยในหองที่มีขนาดไมเกนิ 18 

ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 29.5 รองลงมาอาศัยในหองที่มีขนาดระหวาง 18.1 – 20 ตารางเมตร คิด
เปนรอยละ 23.8 ขนาดระหวาง 22.1 – 24 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 8.5 ขนาดระหวาง 20.1 – 22 
ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 7.7 และขนาดระหวาง 26 ตารางเมตรขึ้นไป คิดเปนรอยละ 7.5 ตามลําดับ 
และนอยที่สุดคือขนาดระหวาง 24.1 – 26 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 1.0 และมีผูตอบแบบสอบถาม
ที่ไมทราบขนาด คิดเปนรอยละ 22.0 
 
ตารางที่ 10 แสดงจํานวนและรอยละของราคาคาเชาหองพักปจจุบนัทีเ่ชาอยู  

ราคาคาเชาหองพักปจจุบัน จํานวน รอยละ 
1. ต่ํากวา 1,500 บาท 143 35.7 
2. 1,501 - 1,800 บาท 73 18.2 
3. 1,801 - 2,100 บาท 100 25.0 
4. 2,101 - 2,400 บาท 7 1.8 
5. 2,401 - 2,700 บาท 43 10.8 
6. 2,700 บาทขี้นไป 34 8.5 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 10 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากพักอาศยัในหองพักที่มีราคาคาเชา 

หองพักปจจุบนัต่ํากวา 1,500 บาท คิดเปนรอยละ 35.7 รองลงมาพักอาศัยในหองพักทีม่ีราคาคาเชา 
หองพักระหวาง 1,801 ถึง 2,100 บาท คิดเปนรอยละ 25.0 คาเชาระหวาง 1,501 ถึง 1,800 บาท คิด
เปนรอยละ 18.2 คาเชาระหวาง 2,401 ถึง 2,700 บาท คิดเปนรอยละ 10.8 และคาเชา 2,700 บาทขี้น
ไป คิดเปนรอยละ 8.5 ตามลําดับ และนอยที่สุดคือคาเชาหองพักระหวาง 2,101 ถึง 2,400 บาท คิด
เปนรอยละ 1.8  
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ตารางที่ 11 แสดงจํานวนและรอยละของคาไฟฟาตอหนวย  
คาไฟฟาตอหนวย จํานวน รอยละ 

1. ต่ํากวาหนวยละ 5 บาท 211 52.8 
2. หนวยละ 6 บาท 88 22.0 
3. หนวยละ 7 บาท 18 4.5 
4. หนวยละ 8 บาทขึ้นไป 41 10.2 
5. ไมทราบคาไฟฟา 42 10.5 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 11 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีคาไฟฟาตอหนวยในอพารตเมนทที ่

เชาในปจจุบันต่ํากวาหนวยละ 5 บาท คิดเปนรอยละ 52.8 รองลงมามีคาไฟฟาตอหนวยใน 
อพารตเมนททีเ่ชาในปจจุบันหนวยละ 6 บาท คิดเปนรอยละ 22.0 และหนวยละ 8 บาทขึ้นไป คิดเปน
รอยละ 10.2 ตามลําดับ และนอยท่ีสุดคือหนวยละ 7 บาท คิดเปนรอยละ 4.5 และมีผูตอบ
แบบสอบถามที่ไมทราบคาไฟฟา คิดเปนรอยละ 10.5 
 
ตารางที่ 12 แสดงจํานวนและรอยละของคาน้ําตอหนวย  

คาน้ําตอหนวย จํานวน รอยละ 
1. ต่ํากวาหนวยละ 7 บาท 100 25.0 
2. หนวยละ 8 – 10 บาท 77 19.3 
3. หนวยละ 11 – 13 บาท 59 14.7 
4. หนวยละ 14 – 16 บาท 72 18.0 
5. หนวยละ 16 บาทขึ้นไป 80 20.0 
6. ไมทราบคาน้ํา 12 3.0 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 12 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีคาน้ําตอหนวยในอพารตเมนทที่ 

เชาในปจจุบันต่ํากวาหนวยละ 7 บาท คิดเปนรอยละ 25.0 รองลงมามีคาน้ําตอหนวยในอพารตเมนท
ที่เชาในปจจุบนัหนวยละ 16 บาทขึ้นไป คดิเปนรอยละ 20.0 หนวยละ 8 – 10 บาท คิดเปนรอยละ 
19.3 และหนวยละ 14 – 16 บาท คิดเปนรอยละ 18.0 ตามลําดับ และนอยที่สุดคือหนวยละ 11 - 13 
บาท คิดเปนรอยละ 14.7 และมีผูตอบแบบสอบถามที่ไมทราบคาน้ํา คิดเปนรอยละ 3.0 
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สวนท่ี 2 ขอมูลลักษณะอพารตเมนทท่ีตองการของผูตอบแบบสอบถาม 
 

การวิเคราะหระดับความสําคญัของปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนท 
1. ปจจัยดานผลิตภัณฑ (Product) 

ตารางที่ 13 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานผลิตภัณฑของผูตอบแบบ 
สอบถาม 

ปจจัยดานผลิตภัณฑ คาเฉล่ีย แปลผล 
1. หองพักมีขนาดกวาง 3.74 มาก 
2. หองพักมีระเบียง 3.60 มาก 
3. มีโทรศัพทภายในหองพกั 3.21 ปานกลาง 
4. มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพกั เชน ที่นอนตูเสื้อผา  
โตะเครื่องแปง เครื่องทําน้ําอุน 

3.66 มาก 

5. หองพักมหีองน้ําอยูภายในหอง 4.41 มาก 
6. สีของหองพัก 3.50 มาก 
7. หองพักมหีนาตางกวางระบายอากาศไดดี 3.86 มาก 
8. หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 3.88 มาก 
9. เปนหอพกัที่แยกเปนหอพักชายหรือหญิง 3.27 ปานกลาง 
10. สามารถใชอินเตอรเน็ตในอพารตเมนทได 2.91 ปานกลาง 
11. มีบริการซัก อบ รีดในบริเวณอพารตเมนท 3.48 ปานกลาง 
12. มีรานสะดวกซื้อในบริเวณอพารตเมนท 3.98 มาก 
13. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ี 4.21 มาก 

 
  จากตารางที่ 13 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตอการที่มีหองน้ําอยู
ภายในหองพกัสูงกวาปจจัยอ่ืนๆ รองลงมาคือหองพักมีระบบรักษาความปลอดภยัที่ดี มีรานสะดวก
ซ้ือในบริเวณอพารตเมนท หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด มีหนาตางกวางระบายอากาศไดดี หองพกัมี
ขนาดกวาง มส่ิีงอํานวยความสะดวกครบครัน มีระเบียง และสีของหองพัก ซ่ึงใหระดับความสําคญั
ในระดับมาก และใหระดับความสําคัญตอการมีบริการซักอบรีด การแยกเปนหอพกัชายหรือหญิง มี
โทรศัพทภายในหองพัก หรือการมีอินเตอรเน็ตใชภายในหองภายในหอง ซ่ึงใหระดับความสําคัญใน
ระดับปานกลาง 
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2. ปจจัยดานราคา (Price) 
ตารางที่ 14 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานราคาของผูตอบแบบสอบถาม 

ปจจัยดานราคา คาเฉล่ีย แปลผล 
1. คาเชาหองพัก 3.64 มาก 
2. คาเชาลวงหนา 3.39 ปานกลาง 
3. คาน้ํา คาไฟ 3.43 ปานกลาง 
4. คาโทรศัพท 2.93 ปานกลาง 
5. คาประกัน คามัดจําตางๆ 3.41 ปานกลาง 

  จากตารางที่ 14 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตอคาเชาหองพักมาก
ที่สุดในระดับความสําคัญในระดับมาก รองลงมาคือปจจัยอ่ืนๆ เชน คาเชาลวงหนา คาน้ํา คาไฟ คา
โทรศัพท และคาประกัน คามัดจําตางๆ ซ่ึงใหระดับความสําคัญในระดบัปานกลาง 
 

3. ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง (Place) 
ตารางที่ 15 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานทําเลที่ตั้งของผูตอบแบบ 

สอบถาม 
ปจจยัดานทําเลท่ีตั้ง คาเฉล่ีย แปลผล 

1. อพารตเมนทใกลที่ทํางาน 4.00 มาก 
2. อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษา 4.27 มาก 
3. อพารตเมนทใกลตลาดหรอืศูนยการคา 3.75 มาก 
4. อพารตเมนทใกลแหลงบนัเทิงกลางคืน 2.56 ปานกลาง 
5. อพารตเมนทใกลสถานีตํารวจ 3.03 ปานกลาง 
6. อพารตเมนทใกลหนวยดบัเพลิง 2.84 ปานกลาง 
7. อพารตเมนทใกลสนามกฬีากลาง 3.63 มาก 
8. มีความสะดวกในการเดินทาง 4.25 มาก 
9. มีความปลอดภัยในการเดนิทาง 4.18 มาก 
10. รานคาใหบริการตางๆบริเวณอพารตเมนท เชน 
รานอาหารเครื่องดื่ม รานซักรีดเสื้อผา รานสะดวกซื้อ 

3.98 มาก 

จากตารางที่ 15 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตอการที่ 
อพารตเมนทใกลสถาบันการศึกษาสูงกวาปจจัยอ่ืนๆ รองลงมาคือความสะดวก ความปลอดภยัใน
การเดินทาง ใกลที่ทํางาน มีรานคาใหบริการตางๆ ใกลตลาดหรือศูนยการคา และใกลสนามกฬีา
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กลาง ซ่ึงใหระดับความสําคัญในระดบัมาก และใหระดับความสําคัญตอการที่อพารตเมนทใกล
สถานีตํารวจ ใกลหนวยดับเพลิง หรือใกลแหลงบันเทิงกลางคืน ซ่ึงใหระดับความสําคัญในระดบั
ปานกลาง 
 

4. ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) 
ตารางที่ 16 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานการสงเสริมการตลาดของ 

ผูตอบแบบสอบถาม 
ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด คาเฉล่ีย แปลผล 

1. มีสวนลดคาเชา 3.47 ปานกลาง 
2. มีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณา 2.84 ปานกลาง 
3. บริการเคเบิลทีวีราคาพิเศษ 3.43 ปานกลาง 
4. อพารตเมนทมีกิจกรรมพิเศษ เชน งานปใหม 2.86 ปานกลาง 
5. ใหผูเชา เชา/ผอนตูเย็นในราคาพิเศษ 2.84 ปานกลาง 

จากตารางที่ 16 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตอการลดคาเชาสูง 
กวาปจจัยอ่ืนๆ รองลงมาคือการมีบริการเคเบิลทีวี งานปใหม การโฆษณา และใหผูเชา เชา/ผอน
ตูเย็น ซ่ึงทุกปจจัยใหระดับความสําคัญในระดับปานกลาง 
 

5. ปจจัยดานบคุคล (People) 
ตารางที่ 17 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานบุคคลของผูตอบแบบ 

สอบถาม 
ปจจัยดานบคุคล คาเฉล่ีย แปลผล 

1. การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารตเมนท 3.96 มาก 
2. ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย 3.92 มาก 
3. ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด 3.94 มาก 
4. อัธยาศัยของผูดูแลอพารตเมนท 4.03 มาก 

จากตารางที่ 17 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตออัธยาศัยของ 
ผูดูแลอพารตเมนทสูงกวาปจจัยอ่ืนๆ รองลงมาคือการควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารตเมนท 
ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด และพนกังานรักษาความปลอดภัย ซ่ึงทุกปจจยัใหระดบั
ความสําคัญในระดับมาก 
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6. ปจจัยดานกระบวนการบริการ (Process) 
ตารางที่ 18 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานกระบวนการบริการของผูตอบ 

แบบสอบถาม 
ปจจัยดานกระบวนการบริการ คาเฉล่ีย แปลผล 

1. ความรวดเรว็ในการซอมแซมสิ่งของชํารุด 3.84 มาก 
2. ความยืดหยุนในการชําระคาเชา คาน้ํา คาไฟ 3.64 มาก 
3. มีกฎระเบยีบชัดแจงนําเสนอขอมูลครบถวน 3.72 มาก 
4. เปดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง 3.53 มาก 
5. มีพนักงานบริการตลอด 24 ชั่วโมง 3.25 ปานกลาง 

  จากตารางที่ 18 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตอความรวดเร็วใน
การซอมแซมสิ่งของชํารุดมากที่สุดในระดบัความสําคัญในระดับมาก รองลงมาคือปจจัยอ่ืนๆ เชน มี
กฎระเบยีบชัดเจน ความยืดหยุนในการชําระเงิน และเปดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง และใหระดับ
ความสําคัญตอการมีพนักงานบริการตลอด 24 ชั่วโมง ซ่ึงใหระดับความสําคัญในระดับปานกลาง 
 

7. ปจจัยดานสิง่นําเสนอทางกายภาพ (Physical Evidence) 
ตารางที่ 18 แสดงคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของแตละปจจัยดานสิ่งนาํเสนอทางกายภาพของ 

ผูตอบแบบสอบถาม 
ปจจัยดานสิง่นําเสนอทางกายภาพ คาเฉล่ีย แปลผล 

1. สภาพแวดลอมอพารตเมนทสะอาด นาอยู 4.22 มาก 
2. การมีใบอนญุาตประกอบกิจการอพารตเมนท 3.96 มาก 
3. มีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนตกวางขวางและเพยีงพอ 4.01 มาก 
4. มีที่นั่งพักผอนรอบบริเวณอพารตเมนท 3.68 มาก 
5. ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย 4.00 มาก 

จากตารางที่ 18 ผูตอบแบบสอบถามจะใหระดับความสําคัญตอสภาพแวดลอม 
อพารตเมนทสะอาด นาอยูสูงกวาปจจัยอ่ืนๆ รองลงมาคือการมีที่จอดรถยนต/รถจักรยานยนต
เพียงพอ ทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย มใีบอนุญาตประกอบกจิการ และมีที่นัง่พักผอน ซ่ึงทุก
ปจจัยใหระดับความสําคัญในระดับมาก 
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ตารางที่ 19 แสดงจํานวนและรอยละของสีหองพักในความเหน็ของผูตอบแบบสอบถาม 
สีของหองพัก จํานวน รอยละ 

1. สีขาว 163 40.8 
2. สีฟา 166 41.5 
3. สีเทา 8 2.0 
4. สีเหลืองออน 45 11.2 
5. สีอ่ืนๆ(สีชมพู) 18 4.5 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 19 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากชอบสีฟา คิดเปนรอยละ 41.5 รองลง 

มาสีขาว คิดเปนรอยละ 40.8 สีเหลืองออน คิดเปนรอยละ 11.2 และสีชมพู คิดเปนรอยละ 4.5 
ตามลําดับ และนอยที่สุดคือสีเทา คิดเปนรอยละ 2.0 
ตารางที่ 20 แสดงจํานวนและรอยละในสิง่อํานวยความสะดวกที่คาดหวังตอหองพกัโครงการ 

ของผูตอบแบบสอบถาม 
สิ่งอํานวยความสะดวก จํานวน รอยละ 

1. ที่นอน/เครื่องนอน 332 83.0 
2. โทรศัพท 270 67.5 
3. ตูเสื้อผา 327 81.8 
4. พัดลม 307 76.8 
5. โตะเครื่องแปง 278 69.5 
6. เครื่องปรับอากาศ 169 42.3 
7. โตะเกาอี ้ 238 59.5 
8. โทรทัศน 240 60.0 
9. เครื่องทําน้ําอุน 130 32.5 
10. อางลางหนา 228 57.0 
11. อ่ืนๆ เชน ตูเย็น, เคเบิลทีว ี 34 8.5 
12. เปนหองวางๆ 5 1.3 
หมายเหต ุ ผูตอบแบบสอบถามตอบไดมากกวา 1 ขอ 

จากตารางที่ 20 หองพักที่ผูตอบแบบสอบถามเชานั้นมีความคาดหวังเปนหองวาง 
โดยไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกใดๆ เลย (เปนหองวางๆ) จํานวน 5 ราย คิดเปนรอยละ 1.3 สวนที่
เหลือจะมีทีน่อน/เครื่องนอน เปนสิ่งอํานวยความสะดวกที่สําคัญมาก ซ่ึงมีการเรียงลําดับสิ่งอํานวย
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ความสะดวกที่อพารตเมนทจัดไวใหมดีังนี ้ที่นอน/เครื่องนอน  จํานวน 332 ราย คิดเปนรอยละ 83.0 
รองลงมาเปนตูเสื้อผา จํานวน 327 ราย คดิเปนรอยละ 81.8 พัดลม จาํนวน 307 ราย คิดเปนรอยละ 
76.8 โตะเครื่องแปง จํานวน 278 ราย คิดเปนรอยละ 69.5 โทรศัพท จํานวน 270 ราย คิดเปนรอยละ 
67.5 โทรทัศน จํานวน 240 ราย คิดเปนรอยละ 60.0 โตะเกาอี ้จํานวน 238 ราย คิดเปนรอยละ 59.5  
อางลางหนา จาํนวน 228 ราย คิดเปนรอยละ 57.0 เครื่องปรับอากาศ จํานวน 169 ราย คิดเปนรอยละ
42.3 และเครื่องทําน้ําอุน จํานวน 130 ราย คิดเปนรอยละ 32.5 ตามลําดับ และนอยทีสุ่ดคืออ่ืนๆ เชน 
ตูเย็น เคเบิลทวีี จํานวน 34 ราย คิดเปนรอยละ 8.5 
 
ตารางที่ 21 แสดงจํานวนและรอยละของขนาดหองพกัที่คาดหวังในโครงการของผูตอบแบบ 

สอบถาม 
ขนาดหองพักปจจุบัน จํานวน รอยละ 

1. ไมเกิน 18 ตารางเมตร 118 29.5 
2. 18.1 – 20 ตารางเมตร 95 23.8 
3. 20.1 – 22 ตารางเมตร 31 7.7 
4. 22.1 – 24 ตารางเมตร 34 8.5 
5. 24.1 – 26 ตารางเมตร 4 1.0 
6. 26 ตารางเมตรขึ้นไป 30 7.5 
7. ไมทราบขนาด 88 22.0 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 21 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากอาศัยในหองที่มีขนาดไมเกิน 18 

ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 29.5 รองลงมาอาศัยในหองที่มีขนาดระหวาง 18.1 – 20 ตารางเมตร คิด
เปนรอยละ 23.8 ขนาดระหวาง 22.1 – 24 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 8.5 ขนาดระหวาง 20.1 – 22 
ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 7.7 และขนาดระหวาง 26 ตารางเมตรขึ้นไป คิดเปนรอยละ 7.5 ตามลําดับ 
และนอยที่สุดคือขนาดระหวาง 24.1 – 26 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 1.0 และมีผูตอบแบบสอบถาม
ที่ไมทราบขนาด คิดเปนรอยละ 22.0 
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ตารางที่ 22 แสดงจํานวนและรอยละของราคาคาดหวังตอคาเชาหองพักโครงการของผูตอบ 
แบบสอบถาม 

ราคาคาเชาหองพัก จํานวน รอยละ 
1. ต่ํากวา 1,500 บาท 8 2.0 
2. 1,501 – 1,800 บาท 44 11.0 
3. 1,801 – 2,100 บาท 116 29.0 
4. 2,101 – 2,400 บาท 113 28.2 
5. 2,401 – 2,700 บาท 64 16.0 
6. 2,700 บาทขี้นไป 55 13.8 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 22 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากเห็นวาราคาคาเชาอพารตเมนทของ 

โครงการควรอยูที่ราคาคาเชาหองพักระหวาง 1,801 ถึง 2,100 บาท คิดเปนรอยละ 29.0 รองลงมา
ราคาคาเชาหองพักระหวาง 2,101 ถึง 2,400 บาท คิดเปนรอยละ 28.2 คาเชาระหวาง 2,401 ถึง 2,700 
บาท คิดเปนรอยละ 16.0 คาเชาหองพัก 2,700 บาทขี้นไป คิดเปนรอยละ 13.8 และคาเชาระหวาง 
1,501 ถึง 1,800 บาท คิดเปนรอยละ 11.0 ตามลําดับ และนอยที่สุดคือราคาคาเชาหองพักต่ํากวา 
1,500 บาท คิดเปนรอยละ 2.0  
 
ตารางที่ 23 แสดงจํานวนและรอยละของราคาคาดหวังตอคาไฟฟาตอหนวยในโครงการของ 
  ผูตอบแบบสอบถาม 

คาไฟฟาตอหนวย จํานวน รอยละ 
1. ต่ํากวาหนวยละ 5 บาท 273 68.3 
2. หนวยละ 6 บาท 48 12.0 
3. หนวยละ 7 บาท 27 6.7 
4. หนวยละ 8 บาทขึ้นไป 29 7.3 
5. ไมทราบคาไฟฟา 23 5.7 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 23 ผูตอบแบบสอบถามสวนมากมีคาไฟฟาตอหนวยในอพารตเมนทที ่

เชาในปจจุบันต่ํากวาหนวยละ 5 บาท คิดเปนรอยละ 68.3 รองลงมามีคาไฟฟาตอหนวยใน 
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อพารตเมนททีเ่ชาในปจจุบันหนวยละ 6 บาท คิดเปนรอยละ 12.0 และหนวยละ 8 บาทขึ้นไป คิดเปน
รอยละ 7.3 ตามลําดับ และนอยที่สุดคือหนวยละ 7 บาท คิดเปนรอยละ 6.7 และมผูีตอบ
แบบสอบถามที่ไมทราบคาไฟฟา คิดเปนรอยละ 5.7 
 
ตารางที่ 24 แสดงจํานวนและรอยละของจํานวนการมาใชบริการเมื่อมีการสรางอพารตเมนท 

แลวของผูตอบแบบสอบถาม 
การมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1. ใชบริการ 276 69.0 
2. ไมใชบริการ 28 7.0 
3. ไมแนใจ 96 24.0 

รวม 400 100 
 จากตารางที่ 24 ผูตอบแบบสอบถามใหความเหน็วาจะมาใชบริการอพารตเมนทใน 

อัตรารอยละ 69.0 ไมใชบริการในอัตรารอยละ 7.0 และไมแนใจในอัตรารอยละ 24.0 
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ภาคผนวก  ค 
ขอมูลท่ัวไป 

 
ตารางที่ 1 แสดงรายชื่ออพารตเมนทในเขตจังหวัดนครราชสีมา 

ชื่อหอพัก/ 
อพารตเมนท 

คาเชา/
เดือน สิ่งอํานวยความสะดวก สถานที่/การเดินทาง 

หองพักของโครงการ 2,300 
บาท 

มีเตียงนอน ที่นอน ตูเสื้อผา โตะ
เครื่องแปงพรอมเกาอี้ โตะเกาอี้ 
โทรทัศน พัดลม อางลางหนา 
หองน้ําในตัว มีระเบียง มีคีย
การด มีรปภ. บรรยายกาศนาอยู 
สะดวก สบาย สะอาด 

อพารตเมนทเปดใหม พ้ืนที่ 15.60 
ตารางเมตร ใกลสนามกีฬากลาง 
โรงพยาบาลทหารผานศึก 
โรงพยาบาลมหาราช 
สถาบันการศึกษาชั้นนํา 3 แหง ใกล
ศูนยการคา 2 แหง และรานสะดวก
ซื้อ 

หองพักใหเชา 3,000 
บาท 

แอร เครื่องทําน้ําอุน เตียง ตู
เสื้อผา ช้ันวางทีวี ผามาน 
ระเบียง หองน้ํากวาง มีคียการด  
ลิฟต มีรปภ. 

ติดโรงแรม Airport การคมนาคม
สะดวก 

หอพักวินิจ 9  
อพารตเมนท   

3,500 
บาท 

เครื่องปรับอากาศ เครื่องทํา
น้ําอุน พัดลม เตียง ตูเสื้อผา ทีวี 
ผามาน ระเบียง หองน้ํา มีคีย
การด  ลิฟต มีรปภ. 

690/3 ถ.ชางเผือก ต.ในเมือง อ.
เมือง จ.นครราชสีมา อยูใกลสสจ. 
(หางตัวเมือง 13 กม.)  

(แบบ1) 
2,300 
บาท 

 

ขนาด 16 ตรม. คาประกัน 2,500 
บาท ชําระเต็ม 4,800 บาท มีเตียง
นอน ตูเสื้อผา ช้ันวางทีวี 
โทรศัพท พัดลม 
เคเบิ้ลทีวี Internet Wireless  

(แบบ2) 
2,500 
บาท 

 

ขนาด 18 ตรม. คาประกัน 2,500 
บาท ชําระเต็ม 5,000 บาท มีเตียง
นอน ตูเสื้อผา ช้ันวางทีวี 
โทรศัพท พัดลม 
เคเบิ้ลทีวี Internet Wireless 

บานเพชรพิรุณ  
อพารตเมนท  มีหองพัก 
3 แบบ 

(แบบ3) 
3,500 
บาท 

ขนาด 18 ตรม. คาประกัน 3,000 
บาท ชําระเต็ม 6,500 บาท มีแอร 
เตียงนอน ตูเสื้อผา ช้ันวางทีวี 

44  มิตรภาพ 15 การเคหะ
แหงชาติ ต.ในเมือง  อ.เมือง จ. 
นครราชสีมา 30000 
คาน้ํา 150 บาท/หอง คาไฟ 6 บาท/
หนวย หองพักมีทั้งรายวันและราย
เดือน หองแอรและพัดลม 
เฟอรนิเจอรครบ มีตูเย็น ทีวี 
โทรศัพท อินเตอรเน็ต เคเบิ้ลทีวี 
รายเดือนเริ่มตน 2,300-3,500 
รายวัน 350 บาท อยูในหมูบานการ
เคหะ ใกลตลาดเชฟวัน ใกล
โรงเรียน ใกลตลาดสดเคหะ 
ใกลรร.ราชสีมาวิทยาลัย รร.ชนะ
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 โทรศัพท  
ทีวี ตูเย็น พัดลม เคเบิ้ลทีวี 
Internet Wireless 

พลขันธ C-TEC วิทยาลัย
นครราชสีมา มีรถประจําทางผาน มี
รถรับสงโรงงานซีเกท ผาน ใกล
รานมินิมารท รานอาหาร สะอาด 
ปลอดภัย หองมีขนาดตั้งแต 16 - 18 
ตรม. 

นงเยาวอพารตเมนท 2,500 
บาท 

ที่จอดรถยนตสะดวกสบายกวา 
30 คัน มียามรักษาการณ 
บรรยากาศรอบบริเวณโปรงโลง
สบาย มีเคเบิลทีวี 

5 ตรอกสระแมว ในเมือง  อ.เมือง 
จ.นครราชสีมา อพารทเมนทใหม 
อยูในตัวเมือง ใกล รร.ดิไอยรา 
รพ.ป.แพทย และไนซพลาซาวัด
บูรณ 

คอนโดใหเชา   3,000 – 
3,500 
บาท 

มีแอรประหยัดไฟเบอร 5 ตู เตียง 
โตะเครื่องแปง โทรศัพทภายใน 
ลิฟท ที่จอดรถสะดวก เขาออก
ใชคียการด รปภ.ตลอด 24 ชม. 

พ้ืนที่ 25 ตารางวา อยูที่ Airport 
Hotel หนองไผลอม ในตัวเมือง จ.
นครราชสีมา  

พรสมุทร 
อพารตเมนท 

1,500 
บาท 

สะอาด สะดวก ปลอดภัย มี
หองน้ําสวนตัว พัดลม และที่
จอดรถมอเตอรไซด น้ําไฟ
ประหยัด 

98 ซอยสุรนารายณ 15 ในเมือง 
นครราชสีมา อพารตเมนท เปด
ใหม ใกลมหาวิทยาลัยวงษชวลิตกุล 
สถาบันราชมงคล และสถาบันราช
ภัฏ ใกลยานธุรกิจ หนวยงาน
ราชการ รานอาหาร 

หองพักใหเชา   3,000 
บาท 

คียการด แอร เครื่องทําน้ําอุน 
เตียง ตูเสื้อผา ช้ันวางทีวี ผามาน 
ระเบียง หองน้ํากวาง เขาออกคีย
การด ลิฟต มียามรักษาความ
ปลอดภัย 

หองพักใหเชารายเดือน ในเมือง
นครรราชสีมา ลิฟต ติดโรงแรม 
Airport คมนาคมสะดวก 

หองเชาราคาถูก   2,500 
บาท 

มีอุปกรณครบ เขาอยูไดเลย หองเชาราคาถูก รายวัน-รายเดือน 
อยูแถวโรงแรมสีมาธานี โคราช  

 นงเยาว อพารตเมนท   2,500 
บาท 

อพารตเมนทใหม ที่จอดรถยนต
สะดวกสบายกวา 30 คัน มียาม
รักษาการณ บรรยากาศรอบ
บริเวณโปรงโลงสบาย อยูในตัว
เมือง มีเคเบิลทีวี 

5 ตรอกสระแมว    ต.ในเมือง  
อ. เมือง   
จ.นครราชสีมา 30000   ใกล รร.ดิ
ไอยรา รพ.ป.แพทย และไนซ
พลาซาวัดบูรณ 
 

ที่มา : เว็บไซต www.easyhorpak.com, 2549. 
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ภาคผนวก ค ขอมูลทั่วไป 
แสดงการเปรยีบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis)  

 
ตารางที่ 2       แสดงคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 0-10 (สําหรับการวเิคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

รายการ บาทตอเดือน ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือนเจาของหอพัก 6,000 72,000 74,160 76,385 78,676 81,037 83,468 85,972 88,551 91,207 93,944 

เงินเดือนยาม 5,000 60,000 61,800 63,654 65,564 67,531 69,556 71,643 73,792 76,006 78,286 

เงินเดือนแมบาน 4,000 48,000 49,440 50,923 52,451 54,024 55,645 57,315 59,034 60,805 62,629 

เบี้ยประกันสังคม 5% ของเงินเดอืน 9,000 9,270 9,548 9,835 10,130 10,433 10,746 11,069 11,401 11,743 

คาน้ํา คาไฟสวนกลาง 600 7,200 7,200 7,200 7,200 7,920 7,920 7,920 7,920 7,920 9,504 

คาเก็บขยะ 330 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 

คาซอมแซม (ทั่วไป) 500 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

คาซอมแซม (อุปกรณ)  - - - - - - - - - - 

คาทาสีอาคารภายนอก  - - - - - - - - - - 

คาประกันอัคคีภยั 0.125%  ของ 7 ลาน 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 

คาภาษีโรงเรือน 12.50% 108,855 108,855 108,855 108,855 122,355 122,355 122,355 122,355 122,355 138,105 

คาโทรศัพท 150 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 
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ตารางที่ 2   (ตอ)    แสดงคาใชจายในการดาํเนินงานปที่ 0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 100 
1,20

0 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 

คาเสื่อมราคาอุปกรณ  
129,
238 129,238 129,238 129,238 129,238 - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร  
339,
953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 

รวมคาใชจาย
ดําเนินงาน  

795,
705 801,375 807,215 813,230 833,646 710,789 717,362 724,133 731,106 

755,623 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

106 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 

 

36

ตารางที่ 3       แสดงคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

เงินเดือนเจาของหอพัก 96,762 99,665 102,655 105,734 108,906 112,174 115,539 119,005 122,575 126,252 

เงินเดือนยาม 80,635 83,054 85,546 88,112 90,755 93,478 96,282 99,171 102,146 105,210 

เงินเดือนแมบาน 64,508 66,443 68,437 70,490 72,604 74,782 77,026 79,337 81,717 84,168 

เบี้ยประกันสังคม 12,095 12,458 12,832 13,217 13,613 14,022 14,442 14,876 15,322 15,782 

คาน้ํา คาไฟสวนกลาง 9,504 9,504 9,504 9,504 12,355 12,355 12,355 12,355 12,355 12,355 

คาเก็บขยะ 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 

คาซอมแซม (ทั่วไป) 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
6,000 

คาซอมแซม (อุปกรณ) 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 

คาทาสีอาคารภายนอก 35,000 - - - - - - - - - 

คาประกันอัคคีภยั 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 

คาภาษีโรงเรือน 138,105 138,105 138,105 138,105 156,105 156,105 156,105 156,105 156,105 156,105 

คาโทรศัพท 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 

คาเสื่อมราคาอุปกรณ 14,960 14,960 14,960 14,960 14,960 - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 

รวมคาใชจายดําเนนิงาน 822,981 795,601 803,449 811,533 840,711 834,328 843,161 852,260 861,632 871,284 
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ตารางที่ 4       แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนาปที่ 0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดจากคาเชา 870,840 870,840 870,840 870,840 978,840 978,840 978,840 978,840 978,840 1,104,840 

รายไดจากคาไฟ 39,528 39,528 39,528 39,528 45,457 45,457 45,457 45,457 45,457 49,410 

(รวม) รายไดทั้งหมด 910,368 910,368 910,368 910,368 1,024,297 1,024,297 1,024,297 1,024,297 1,024,297 1,154,250 

คาใชจายจากการดําเนินงานตัดจาย 12,000 - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 795,705 801,375 807,215 813,230 833,646 710,789 717,362 724,133 731,106 
755,623 

คาใชจายทางดานการตลาด 1,500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 

(รวม) คาใชจายทั้งหมด 809,205 801,875 807,715 813,730 834,146 711,289 717,862 724,633 731,606 756,123 

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 101,163 108,493 102,653 96,638 190,152 313,008 306,435 299,665 292,691 398,127 

(หัก) ดอกเบี้ยจาย 160,000 137,143 114,286 91,429 68,571 45,714 22,857 - - - 

กําไรกอนหักภาษี -      58,837 -      28,649 -      11,632 5,210 121,580 267,294 283,578 299,665 292,691 398,127 

(หัก) ภาษีเงินได - - - - 6,079 13,365 14,179 14,983 14,635 19,906 

กําไรสุทธิ -      58,837 -      28,649 -      11,632 5,210 115,501 253,929 269,399 284,681 278,057 378,221 
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ตารางที่ 5       แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนาปที่ 11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

รายไดจากคาเชา 1,104,840 1,104,840 1,104,840 1,104,840 1,248,840 1,248,840 1,248,840 1,248,840 1,248,840 1,248,840 

รายไดจากคาไฟ 49,410 49,410 49,410 49,410 53,363 53,363 53,363 53,363 53,363 53,363 

(รวม) รายไดทั้งหมด 1,154,250 1,154,250 1,154,250 1,154,250 1,302,203 1,302,203 1,302,203 1,302,203 1,302,203 1,302,203 

           

คาใชจายจากการดําเนินงานตัดจาย - - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 822,981 795,601 803,449 811,533 840,711 834,328 843,161 852,260 861,632 871,284 

คาใชจายทางดานการตลาด 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 

(รวม) คาใชจายทั้งหมด 823,481 796,101 803,949 812,033 841,211 834,828 843,661 852,760 862,132 871,784 

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 330,769 358,149 350,301 342,217 460,992 467,375 458,542 449,443 440,071 430,418 

           

(หัก) ดอกเบี้ยจาย - - - - - - - - - - 

กําไรกอนหักภาษี 330,769 358,149 350,301 342,217 460,992 467,375 458,542 449,443 440,071 430,418 

(หัก) ภาษีเงินได 16,538 17,907 17,515 17,111 23,050 23,369 22,927 22,472 22,004 21,521 

กําไรสุทธิ 314,231 340,242 332,786 325,106 437,942 444,006 435,614 426,971 418,068 408,898 
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ตารางที่ 6       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
 รายการ   ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

  กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน (สมการ A)             
 กําไรสุทธิ  - -   58,837 -   28,649 -   11,632 5,210 115,501 253,929 269,399 284,681 278,057 378,221 
 คาเสื่อมราคาอุปกรณ  - 129,238 129,238 129,238 129,238 129,238 - - - - - 
 คาเสื่อมราคาอาคาร  - 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 
 ดอกเบี้ยจาย  - 160,000 137,143 114,286 91,429 68,571 45,714 22,857 - - - 
 ภาษีเงินไดปนี้  - - - - - 6,079 13,365 14,179 14,983 14,635 19,906 
 ภาษีเงินไดปกอน  - - - - - - -       6,079 -     13,365 -     14,179 -     14,983 -     14,635 
 คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย  - 12,000 - - - - - - - - - 

 เงินประกัน  54,500 - - - - - - - - - - 
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการดําเนินงาน  54,500 582,354 577,684 571,844 565,829 659,342 646,882 633,023 625,438 617,661 723,445 
             
 กระแสเงินสดจากการลงทุน (สมการ B)             
 ที่ดิน  - 1,919,000 - - - - - - - - - - 
อาคารหอพัก  - 6,799,054 - - - - - - - - - - 
 อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก  -    646,190 - - - - - - - - - - 
 คาใชจายกอนการดําเนินงาน  -     12,000 - - - - - - - - - - 
 รวมกระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการลงทุน  - 9,376,244           
             
 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน (สมการ 
C)             
 เงินกู  2,000,000 - - - - - - - - - - 
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ตารางที่ 6       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
 รายการ   ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ  7,534,904 - - - - - - - - - - 

 ดอกเบี้ยจาย   - 160,000 - 137,143 - 114,286 -   91,429 -     68,571 -     45,714 -     22,857 - - - 

 จายคืนเงินกู (ชําระเงินตนจากการเงินยืม)   - 285,714 - 285,714 - 285,714 - 285,714 -    285,714 -    285,714 -    285,714 - - - 
 กระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรมจัดหา

เงิน  9,534,904 - 445,714 - 422,857 - 400,000 - 377,143 -    354,286 -    331,429 -    308,571 - - - 

             
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหวางป (สมการ 

A+B+C)  213,160 136,640 154,827 171,844 188,686 305,057 315,453 324,451 625,438 617,661 
723,445 

             เงินสดตนงวด  - 213,160 349,800 504,627 676,471 865,157 1,170,213 1,485,666 1,810,118 2,435,556 3,053,217 

             เงินสดปลายงวด  213,160 349,800 504,627 676,471 865,157 1,170,213 1,485,666 1,810,118 2,435,556 3,053,217 3,776,662 
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ตารางที่ 7       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

  กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน (สมการ 
A)            
 กําไรสุทธิ  314,231 340,242 332,786 325,106 437,942 444,006 435,614 426,971 418,068 408,898 
 คาเสื่อมราคาอุปกรณ  14,960 14,960 14,960 14,960 14,960 - - - - - 
 คาเสื่อมราคาอาคาร  339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 
 ดอกเบี้ยจาย  - - - - - - - - - - 
 ภาษีเงินไดปนี ้ 16,538 17,907 17,515 17,111 23,050 23,369 22,927 22,472 22,004 21,521 
 ภาษีเงินไดปกอน  -     19,906 -     16,538 -     17,907 -     17,515 -     17,111 -     23,050 -     23,369 -     22,927 -       22,472 -       22,004 

 คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย  - - - - - - - - - - 
 เงินประกัน  - - - - - - - - - - 
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการดําเนินงาน  665,776 696,524 687,306 679,614 798,793 784,278 775,126 766,469 757,552 748,368 
            
 กระแสเงินสดจากการลงทุน (สมการ B)            
 ที่ดิน  - - - - - - - - - - 
 อาคารหอพัก  - - - - - - - - - - 
 อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก  - - - - - - - - - - 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน  - - - - - - - - - - 
 รวมกระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการ
ลงทุน            
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ตารางที่ 7       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน (สมการ 
C)            
 เงินกู  - - - - - - - - - - 
 เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ  - - - - - - - - - - 
 ดอกเบี้ยจาย  - - - - - - - - - - 
 จายคืนเงินกู (ชําระเงินตนจากการเงินยืม)  - - - - - - - - - - 
 กระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรม
จัดหาเงิน  - - - - - - - - - - 
            
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหวางป (สมการ 
A+B+C)  665,776 696,524 687,306 679,614 798,793 784,278 775,126 766,469 757,552 748,368 
             เงินสดตนงวด  3,776,662 4,442,438 5,138,961 5,826,267 6,505,882 7,304,675 8,088,953 8,864,079 9,630,547 10,388,099 
             เงินสดปลายงวด  4,442,438 5,138,961 5,826,267 6,505,882 7,304,675 8,088,953 8,864,079 9,630,547 10,388,099 11,136,467 
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ตารางที่ 8       แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที ่0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
รายการ   ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

 สินทรัพย  - - - - - - - - - - - 
 สินทรัพยหมุนเวียน  - - - - - - - - - - - 
 เงินสดและเงินฝากธนาคาร  213,160 349,800 504,627 676,471 865,157 1,170,213 1,485,666 1,810,118 2,435,556 3,053,217 3,776,662 
 สินทรัพยถาวร  - - - - - - - - - - - 
 ที่ดิน  1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 
 อาคารหอพัก  6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 
 อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก  646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 
 หัก คาเสื่อมราคาสะสม  - - 469,191 - 938,381 - 1,407,572 - 1,876,763 - 2,345,954 - 2,685,906 - 3,025,859 - 3,365,812 - 3,705,764 - 4,045,717 
 รวมสินทรัพยถาวร  9,364,244 8,895,053 8,425,863 7,956,672 7,487,481 7,018,291 6,678,338 6,338,385 5,998,432 5,658,480 5,318,527 

 คาใชจายกอนการดําเนินงาน  12,000 - - - - - - - - - - 
 รอตัดจาย  - - - - - - - - - - - 
 รวมสินทรัพยอื่นๆ  12,000 - - - - - - - - - - 
 รวมสินทรัพย  9,589,404 9,244,853 8,930,490 8,633,143 8,352,638 8,188,504 8,164,004 8,148,503 8,433,989 8,711,696 9,095,189 
 หนี้สินและสวนผูถือหุน  - - - - - - - - - - - 
 เงินประกันการเชาหองพัก  54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 
 - ภาษีเงินไดคางจาย  - - - - - 6,079 13,365 14,179 14,983 14,635 19,906 
 หนี้สินระยะยาว  2,000,000 1,714,286 1,428,571 1,142,857 857,143 571,429 285,714 - - - - 
 สวนของเจาของ  7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 
 กําไรสะสม  - -     58,837 -     87,486 -     99,118 -     93,909 21,592 275,521 544,920 829,601 1,107,658 1,485,879 
 รวมหนี้สินและสวนผูถือหุน  9,589,404 9,244,853 8,930,490 8,633,143 8,352,638 8,188,504 8,164,004 8,148,503 8,433,989 8,711,696 9,095,189 
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ตารางที่ 9       แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที ่11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

สินทรัพย - - - - - - - - - - 
สินทรัพยหมุนเวียน - - - - - - - - - - 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4,442,438 5,138,961 5,826,267 6,505,882 7,304,675 8,088,953 8,864,079 9,630,547 10,388,099 11,136,467 
สินทรัพยถาวร - - - - - - - - - - 
ที่ดิน 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 
อาคารหอพัก 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 
อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 
หัก คาเสื่อมราคาสะสม - 4,400,630 - 4,755,542 - 5,110,455 - 5,465,368 - 5,820,281 - 6,160,233 - 6,500,186 - 6,840,139 - 7,180,091 - 7,520,044 
รวมสินทรัพยถาวร 4,963,614 4,608,702 4,253,789 3,898,876 3,543,964 3,204,011 2,864,058 2,524,105 2,184,153 1,844,200 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน - - - - - - - - - - 

รอตัดจาย - - - - - - - - - - 
รวมสินทรัพยอื่นๆ - - - - - - - - - - 
รวมสินทรัพย 9,406,052 9,747,663 10,080,056 10,404,758 10,848,639 11,292,964 11,728,137 12,154,653 12,572,252 12,980,667 
หนี้สินและสวนผูถือหุน - - - - - - - - - - 
เงินประกันการเชาหองพัก 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 
- ภาษีเงินไดคางจาย 16,538 17,907 17,515 17,111 23,050 23,369 22,927 22,472 22,004 21,521 
หนี้สินระยะยาว - - - - - - - - - - 
สวนของเจาของ 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 
กําไรสะสม 1,800,110 2,140,352 2,473,137 2,798,243 3,236,185 3,680,192 4,115,806 4,542,777 4,960,844 5,369,742 
รวมหนี้สินและสวนผูถือหุน 9,406,052 9,747,663 10,080,056 10,404,758 10,848,639 11,292,964 11,728,137 12,154,653 12,572,252 12,980,667 
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ตารางที่ 10 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 
(สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

 โดยการหาระยะเวลาที่กระแสเงินสดรับสะสมที่ไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลานาน
เทาใด จึงจะคุมกับรายจายในโครงการเริ่มแรกพอด ี

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
กระแสเงินสดรับ 

ปที่ รายป สะสม 
เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 0 0 (9,534,904) 
ปที่ 1 582,354 (8,952,550)  
ปที่ 2 577,684 (8,374,866)   
ปที่ 3 571,844 (7,803,022)   
ปที่ 4 565,829 (7,237,193)   
ปที่ 5 659,342 (6,577,851)   
ปที่ 6 646,882 (5,930,969)   
ปที่ 7 633,023 (5,297,946)   
ปที่ 8 625,438 (4,672,508)   
ปที่ 9 617,661 (4,054,847)   
ปที่ 10 723,445 (3,331,402)   
ปที่ 11 665,776 (2,665,626)   
ปที่ 12 696,524 (1,969,103)   
ปที่ 13 687,306 (1,281,797)   
ปที่ 14 679,614 (602,182)   
ปที่ 15 798,793 196,611   
ปที่ 16 784,278 980,889   
ปที่ 17 775,126 1,756,015   
ปที่ 18 766,469 2,522,483   
ปที่ 19 757,552 3,280,035   
ปที่ 20 748,368 4,028,403  

รวมกระแสเงนิสดรับ 13,563,307    
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 จากตารางที่ 10 โครงการตองใชเวลา 14.75 ป ซ่ึง จึงจะไดรับเงินคืนเทากับเงินที่ลงทุนไป 
โดยเฉลี่ยของธุรกิจระยะเวลาคืนทุนโครงการธุรกิจอพารตเมนตจะคนืทุนในปที่ 7 ขึ้นไป  
(ภัทรพล เวทยสุภรณ, ผศ. ผูชวยอธิการบดมีหาวิทยาลัยศลิาปากร. 2547.) จึงสรุปไดวา เมื่อประเมนิ
โครงการดวยวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุนแลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
ตารางที่ 11 แสดงการคิดคาํนวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 

(สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 
 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดทั้งรับและจายทีเ่กิดขึน้ตลอด
ชวงอายุของโครงการ โดยการลดคาดวยอัตราลดคา ซ่ึงสามารถแสดงไดรูปสมการไดดังนี ้

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) =  - CF0  +   CF1   +  …  +  CFn  
                       (1+k) 

1          (1+k) 
n 

 
กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

กระแสเงินสดรับ PVIF 9.91% ผลลัพธ NPV 
ปที่ 1 582,354 0.9098 529,849 
ปที่ 2 577,684 0.8278 478,212 
ปที่ 3 571,844 0.7532 430,698 
ปที่ 4 565,829 0.6853 387,744 
ปที่ 5 659,342 0.6235 411,089 
ปที่ 6 646,882 0.5673 366,956 
ปที่ 7 633,023 0.5161 326,718 
ปที่ 8 625,438 0.4696 293,700 
ปที่ 9 617,661 0.4273 263,897 
ปที่ 10 723,445 0.3887 281,226 
ปที่ 11 665,776 0.3537 235,473 
ปที่ 12 696,524 0.3218 224,138 
ปที่ 13 687,306 0.2928 201,231 
ปที่ 14 679,614 0.2664 181,039 
ปที่ 15 798,793 0.2424 193,601 
ปที่ 16 784,278 0.2205 172,945 
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ปที่ 17 775,126 0.2006 155,516 
ปที่ 18 766,469 0.1825 139,914 
ปที่ 19 757,552 0.1661 125,819 
ปที่ 20 748,368 0.1511 113,087 

รวมกระแสเงนิสดรับจากการดําเนินงาน    
กระแสเงินสดรับเมื่อส้ินโครงการ 13,563,307  5,512,851 
รวมกระแสเงนิสดรับ 6,610,154 0.1511 998,872 
เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 20,173,460  6,511,722 
NPV ของกระแสเงินสดรับสุทธิ (9,534,904)  ( 9,534,904) 
 10,638,556  (3,023,182) 
มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ คือ (3,023,182)   
 
 จากตารางที่ 11 ใหคา NPV เทากับ 3,450,582 ซ่ึงมีคาเปนลบ จึงสรุปไดวา เมื่อประเมิน
โครงการดวยวิธีมูลคาปจจบุันสุทธิ (NPV) แลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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ตารางที่ 12 แสดงการคิดคาํนวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
(สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา +5%) 

 โดยการหาคาอัตราคิดลดที่ทําให NPV เปนศูนยเพื่อหาอตัราผลตอบแทนภายใน 
 

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
รายการ กระแสเงินสดรับ(จาย) PVIF 6.0498% NPV 

กระแสเงินสดรับ       
ปที่ 1 582,354 0.9430 549,133 
ปที่ 2 577,684 0.8892 513,654 
ปที่ 3 571,844 0.8384 479,455 
ปที่ 4 565,829 0.7906 447,348 
ปที่ 5 659,342 0.7455 491,543 
ปที่ 6 646,882 0.7030 454,742 
ปที่ 7 633,023 0.6629 419,614 
ปที่ 8 625,438 0.6251 390,936 
ปที่ 9 617,661 0.5894 364,050 
ปที่ 10 723,445 0.5558 402,075 
ปที่ 11 665,776 0.5241 348,915 
ปที่ 12 696,524 0.4942 344,205 
ปที่ 13 687,306 0.4660 320,274 
ปที่ 14 679,614 0.4394 298,624 
ปที่ 15 798,793 0.4143 330,968 
ปที่ 16 784,278 0.3907 306,416 
ปที่ 17 775,126 0.3684 285,564 
ปที่ 18 766,469 0.3474 266,266 
ปที่ 19 757,552 0.3276 248,156 
ปที่ 20 748,368 0.3089 231,162 

รวมกระแสเงนิสดรับจาก
การดําเนินงาน 

13,563,307  7,493,101 
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ตารางที่ 12 (ตอ) แสดงการคิดคาํนวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
 

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
รายการ กระแสเงินสดรับ(จาย) PVIF 6.0498% NPV 

กระแสเงินสดรับเมื่อส้ินโครงการ 6,610,154 0.3089 2,041,803 
รวมกระแสเงนิสดรับ 20,173,460  9,534,904 

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (9,534,904)  (9,534,904) 
NPV ของกระแสเงินสดรับสุทธิ 10,638,556  0 

Internal Rate of Return ของ
โครงการ คือ 6.0498%   

 
 จากตารางที่ 12 ใหคา IRR ของโครงการเทากับ 6.0498% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทนในการ
ลงทุนที่ตองการ คือ 9.91% และต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่มีคาเทากับ 8.00% จงึสรุปไดวา เมื่อ
ประเมินโครงการดวยวิธีหาอัตราผลตอบแทนภายในแลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
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ตารางที่ 13       แสดงคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 0-10 (สําหรับการวเิคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 

รายการ บาทตอเดือน ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือนเจาของหอพัก 6,000 72,000 74,160 76,385 78,676 81,037 83,468 85,972 88,551 91,207 93,944 

เงินเดือนยาม 5,000 60,000 61,800 63,654 65,564 67,531 69,556 71,643 73,792 76,006 78,286 

เงินเดือนแมบาน 4,000 48,000 49,440 50,923 52,451 54,024 55,645 57,315 59,034 60,805 62,629 

เบี้ยประกันสังคม 5% ของเงินเดือน 9,000 9,270 9,548 9,835 10,130 10,433 10,746 11,069 11,401 11,743 

คาน้ํา คาไฟสวนกลาง 600 7,200 7,200 7,200 7,200 7,920 7,920 7,920 7,920 7,920 9,504 

คาเก็บขยะ 330 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 

คาซอมแซม (ทั่วไป) 500 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
6,000 

คาซอมแซม (อุปกรณ)  - - - - - - - - - - 

คาทาสีอาคารภายนอก  - - - - - - - - - - 

คาประกันอัคคีภัย 0.125%ของ 7.0  ลาน 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 

คาภาษีโรงเรือน 12.50% 96,960 96,960 96,960 96,960 108,975 108,975 108,975 108,975 108,975 122,993 

คาโทรศัพท 150 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 100 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 

คาเสื่อมราคาอุปกรณ  129,238 129,238 129,238 129,238 129,238 - - - - - 

คาเสื่อมราคาอาคาร  339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 

รวมคาใชจายดําเนินงาน  783,810 789,480 795,320 801,335 820,266 697,409 703,982 710,753 717,726 740,510 
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ตารางที่ 14       แสดงคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 
รายการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

เงินเดือนเจาของหอพัก 96,762 99,665 102,655 105,734 108,906 112,174 115,539 119,005 122,575 126,252 
เงินเดือนยาม 80,635 83,054 85,546 88,112 90,755 93,478 96,282 99,171 102,146 105,210 
เงินเดือนแมบาน 64,508 66,443 68,437 70,490 72,604 74,782 77,026 79,337 81,717 84,168 
เบี้ยประกันสังคม 12,095 12,458 12,832 13,217 13,613 14,022 14,442 14,876 15,322 15,782 
คาน้ํา คาไฟสวนกลาง 9,504 9,504 9,504 9,504 12,355 12,355 12,355 12,355 12,355 12,355 
คาเก็บขยะ 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 3,960 
คาซอมแซม (ทั่วไป) 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
คาซอมแซม (อุปกรณ) 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 
คาทาสีอาคารภายนอก 35,000 - - - - - - - - - 
คาประกันอัคคีภัย 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 8,499 
คาภาษีโรงเรือน  122,993 122,993 122,993 122,993 139,013 139,013 139,013 139,013 139,013 139,013 
คาโทรศัพท 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 1,800 
คาใชจายเบด็เตล็ด 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 
คาเสื่อมราคาอุปกรณ 14,960 14,960 14,960 14,960 14,960 - - - - - 
คาเสื่อมราคาอาคาร 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 
รวมคาใชจายดําเนินงาน 807,868 780,488 788,337 796,421 823,619 817,235 826,069 835,167 844,539 854,192 
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ตารางที่ 15       แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนาปที่ 0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 

 รายการ   ปที่ 1    ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

 รายไดจากคาเชา  775,680 775,680 775,680 775,680 871,800 871,800 871,800 871,800 871,800 983,940 

 รายไดจากคาไฟ  35,232 35,232 35,232 35,232 36,994 36,994 36,994 36,994 36,994 40,517 

 (รวม) รายไดทั้งหมด  810,912 810,912 810,912 810,912 908,794 908,794 908,794 908,794 908,794 1,024,457 

            

 คาใชจายจากการดําเนินงานตัดจาย  12,000 - - - - - - - - - 

 คาใชจายจากการดําเนินงาน  783,810 789,480 795,320 801,335 820,266 697,409 703,982 710,753 717,726 740,510 

 คาใชจายทางดานการตลาด  1,500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 

  (รวม) คาใชจายทั้งหมด  797,310 789,980 795,820 801,835 820,766 697,909 704,482 711,253 718,226 741,010 

 กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี  13,602 20,932 15,092 9,077 88,028 210,884 204,311 197,541 190,568 283,447 

            

      (หัก) ดอกเบี้ยจาย  160,000 137,143 114,286 91,429 68,571 45,714 22,857 - - - 

 กําไรกอนหักภาษี  -    146,398 -    116,210 -      99,193 -      82,351 19,456 165,170 181,454 197,541 190,568 283,447 

       (หัก) ภาษีเงินได  - - - - 973 8,258 9,073 9,877 9,528 14,172 

 กําไรสุทธิ  -    146,398 -    116,210 -      99,193 -      82,351 18,484 156,911 172,381 187,664 181,039 269,274 
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ตารางที่ 16       แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนาปที่ 11-20 (สําหรับการวเิคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 

 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

 รายไดจากคาเชา         983,940         983,940          983,940          983,940      1,112,100      1,112,100      1,112,100      1,112,100      1,112,100      1,112,100  

 รายไดจากคาไฟ           40,517           40,517            40,517            40,517            44,040            44,040            44,040            44,040            44,040            44,040  

 (รวม) รายไดทั้งหมด     1,024,457     1,024,457      1,024,457      1,024,457      1,156,140      1,156,140      1,156,140      1,156,140      1,156,140      1,156,140  

                      

 คาใชจายจากการดําเนินงานตัดจาย  - - - - - - - - - - 

 คาใชจายจากการดําเนินงาน         807,868         780,488          788,337          796,421          823,619          817,235          826,069          835,167          844,539          854,192  

 คาใชจายทางดานการตลาด                 500                 500  
   

500  
   

500  
   

500  
   

500  
   

500  
   

500  
   

500  
   

500  

  (รวม) คาใชจายทั้งหมด         808,368         780,988          788,837          796,921          824,119          817,735          826,569          835,667          845,039          854,692  

 กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี         216,089         243,469          235,620          227,536          332,021          338,405          329,571          320,473          311,101          301,448  

                      

      (หัก) ดอกเบี้ยจาย  - - - - - - - - - - 

 กําไรกอนหักภาษี         216,089         243,469          235,620          227,536          332,021          338,405          329,571          320,473          311,101          301,448  

       (หัก) ภาษีเงินได           10,804           12,173            11,781            11,377            16,601            16,920            16,479            16,024            15,555            15,072  

 กําไรสุทธิ         205,284         231,295          223,839          216,159          315,420          321,485          313,093          304,449          295,546          286,376  
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ตารางที่ 17       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 
 รายการ   ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

  กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน (สมการ A)             
 กําไรสุทธิ  - - 146,398 - 116,210 -   99,193 -   82,351 18,484 156,911 172,381 187,664 181,039 269,274 
 คาเสื่อมราคาอุปกรณ  - 129,238 129,238 129,238 129,238 129,238 - - - - - 
 คาเสื่อมราคาอาคาร  - 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 
 ดอกเบี้ยจาย  - 160,000 137,143 114,286 91,429 68,571 45,714 22,857 - - - 
 ภาษีเงินไดปนี้  - - - - - 973 8,258 9,073 9,877 9,528 14,172 
 ภาษีเงินไดปกอน  - - - - - - -       973 -       8,258 - 9,073 - 9,877 - 9,528 
 คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย  - 12,000 - - - - - - - - - 
 เงินประกัน  54,500 - - - - - - - - - - 
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการดําเนินงาน  54,500 494,793 490,123 484,283 478,268 557,219 549,864 536,005 528,421 520,643 613,871 

             
 กระแสเงินสดจากการลงทุน (สมการ B)             
 ที่ดิน  - 1,919,000 - - - - - - - - - - 
 อาคารหอพัก  - 6,799,054 - - - - - - - - - - 
อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก  -    646,190 - - - - - - - - - - 
 คาใชจายกอนการดําเนินงาน  -     12,000 - - - - - - - - - - 
 รวมกระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการลงทุน  - 9,376,244           
            
 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน (สมการ C)             
 เงินกู  2,000,000 - - - - - - - - - - 
 เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ  7,534,904 - - - - - - - - - - 
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 ดอกเบี้ยจาย   - 160,000 - 137,143 - 114,286 -   91,429 -   68,571 -   45,714 -     22,857 - - - 
 จายคืนเงินกู (ชําระเงินตนจากการเงินยืม)   - 285,714 - 285,714 - 285,714 - 285,714 - 285,714 - 285,714 -    285,714 - - - 
 กระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรมจัดหา
เงิน  9,534,904 - 445,714 - 422,857 - 400,000 - 377,143 - 354,286 - 331,429 -    308,571 - - - 
             
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหวางป (สมการ 
A+B+C)  213,160 49,079 67,266 84,283 101,125 202,933 218,436 227,434 528,421 520,643 613,871 

             เงินสดตนงวด  - 213,160 262,239 329,505 413,788 514,913 717,846 936,281 1,163,715 
1,692,1

36 2,212,780 

             เงินสดปลายงวด  213,160 262,239 329,505 413,788 514,913 717,846 936,281 1,163,715 1,692,136 
2,212,7

80 
2,826,650 
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ตารางที่ 18       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 
 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

  กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน (สมการ A)            

 กําไรสุทธิ  205,284 231,295 223,839 216,159 315,420 321,485 313,093 304,449 
295,54

6 286,376 
 คาเสื่อมราคาอุปกรณ  14,960 14,960 14,960 14,960 14,960 - - - - - 

 คาเสื่อมราคาอาคาร  339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 339,953 
339,95

3 339,953 
 ดอกเบี้ยจาย  - - - - - - - - - - 
 ภาษีเงินไดปนี ้ 10,804 12,173 11,781 11,377 16,601 16,920 16,479 16,024 15,555 15,072 

 ภาษีเงินไดปกอน  -     14,172 -     10,804 -     12,173 -     11,781 
-   

11,377 -     16,601 -     16,920 
-   

16,479 
-   

16,024 
-   

15,555 

 คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-                 -   

 เงินประกัน               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-                 -   

 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการดําเนินงาน       556,829       587,577       578,359       570,668  
   

675,557       661,757       652,604  
   

643,947  

   
635,03

0  
   

625,846  
                      
 กระแสเงินสดจากการลงทุน (สมการ B)                      
 ที่ดิน  - - - - - - - - - - 
 อาคารหอพัก  - - - - - - - - - - 
 อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก  - - - - - - - - - - 
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คาใชจายกอนการดําเนินงาน  - - - - - - - - - - 
 รวมกระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการลงทุน                      
                      
 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน (สมการ C)                      

 เงินกู               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-                 -   

 เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-                 -   

 ดอกเบี้ยจาย               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-                 -   

 จายคืนเงินกู (ชําระเงินตนจากการเงินยืม)               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-                 -   

 กระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรมจัดหาเงิน               -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -   
         
-    

             -   

                      

 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหวางป (สมการ A+B+C)       556,829       587,577       578,359       570,668  
   

675,557       661,757       652,604  
   

643,947  

   
635,03

0  
   

625,846  

             เงินสดตนงวด  2,826,650 3,383,479 3,971,056 4,549,416 
5,120,08

3 5,795,640 6,457,397 
7,110,00

1 
7,753,9

47 
8,388,97

7 

             เงินสดปลายงวด  3,383,479 3,971,056 4,549,416 5,120,083 
5,795,64

0 6,457,397 7,110,001 
7,753,94

7 
8,388,9

77 
9,014,82

3 
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ตารางที่ 19       แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที ่0-10 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 
         

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 
สินทรัพย - - - - - - - - - - - 
สินทรัพยหมุนเวียน - - - - - - - - - - - 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 213,160 262,239 329,505 413,788 514,913 717,846 936,281 1,163,715 1,692,136 2,212,780 2,826,650 
สินทรัพยถาวร - - - - - - - - - - - 
ที่ดิน 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 
อาคารหอพัก 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 
อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 
หัก คาเสื่อมราคาสะสม - - 469,191 - 938,381 - 1,407,572 - 1,876,763 - 2,345,954 - 2,685,906 - 3,025,859 - 3,365,812 - 3,705,764 - 4,045,717 
รวมสินทรัพยถาวร 9,364,244 8,895,053 8,425,863 7,956,672 7,487,481 7,018,291 6,678,338 6,338,385 5,998,432 5,658,480 5,318,527 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน 12,000 - - - - - - - - - - 
รอตัดจาย - - - - - - - - - - - 
รวมสินทรัพยอื่นๆ 12,000 - - - - - - - - - - 
รวมสินทรัพย 9,589,404 9,157,292 8,755,368 8,370,460 8,002,394 7,736,136 7,614,619 7,502,101 7,690,569 7,871,259 8,145,177 
หนี้สินและสวนผูถือหุน - - - - - - - - - - - 
เงินประกันการเชาหองพัก 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 
- ภาษีเงินไดคางจาย - - - - - 973 8,258 9,073 9,877 9,528 14,172 
หนี้สินระยะยาว 2,000,000 1,714,286 1,428,571 1,142,857 857,143 571,429 285,714 - - - - 
สวนของเจาของ 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 
กําไรสะสม - -    146,398 -    262,608 -    361,801 -    444,153 -    425,669 -    268,758 -     96,376 91,288 272,327 541,601 
รวมหนี้สินและสวนผูถือหุน 9,589,404 9,157,292 8,755,368 8,370,460 8,002,394 7,736,136 7,614,619 7,502,101 7,690,569 7,871,259 8,145,177  
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ตารางที่ 20       แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที ่11-20 (สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%)  

 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  
 สินทรัพย  - - - - - - - - - - 
 สินทรัพยหมุนเวียน  - - - - - - - - - - 
 เงินสดและเงินฝากธนาคาร  3,383,479 3,971,056 4,549,416 5,120,083 5,795,640 6,457,397 7,110,001 7,753,947 8,388,977 9,014,823 
 สินทรัพยถาวร  - - - - - - - - - - 
 ที่ดิน  1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 1,919,000 
 อาคารหอพัก  6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 6,799,054 
 อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก  646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 646,190 

 หัก คาเสื่อมราคาสะสม  - 4,400,630 - 4,755,542 - 5,110,455 - 5,465,368 - 5,820,281 - 6,160,233 - 6,500,186 - 6,840,139 - 7,180,091 - 7,520,044 
 รวมสินทรัพยถาวร  4,963,614 4,608,702 4,253,789 3,898,876 3,543,964 3,204,011 2,864,058 2,524,105 2,184,153 1,844,200 
 คาใชจายกอนการดําเนินงาน  - - - - - - - - - - 
 รอตัดจาย  - - - - - - - - - - 
 รวมสินทรัพยอื่นๆ  - - - - - - - - - - 
 รวมสินทรัพย  8,347,094 8,579,758 8,803,204 9,018,959 9,339,604 9,661,408 9,974,059 10,278,053 10,573,130 10,859,023 
 หนี้สินและสวนผูถือหุน  - - - - - - - - - - 
 เงินประกันการเชาหองพัก  54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 54,500 
 - ภาษีเงินไดคางจาย  10,804 12,173 11,781 11,377 16,601 16,920 16,479 16,024 15,555 15,072 
 หนี้สินระยะยาว  - - - - - - - - - - 
 สวนของเจาของ  7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 7,534,904 
 กําไรสะสม  746,885 978,180 1,202,019 1,418,179 1,733,599 2,055,084 2,368,176 2,672,625 2,968,171 3,254,547 
 รวมหนี้สินและสวนผูถือหุน  8,347,094 8,579,758 8,803,204 9,018,959 9,339,604 9,661,408 9,974,059 10,278,053 10,573,130 10,859,023 
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ตารางที่ 21 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 
(สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 

 โดยการหาระยะเวลาที่กระแสเงินสดรับสะสมที่ไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลานาน
เทาใด จึงจะคุมกับรายจายในโครงการเริ่มแรกพอด ี

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
กระแสเงินสดรับ 

ปที่ รายป สะสม 
เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 0 0 (9,534,904) 
ปที่ 1 494,793 (9,040,111)  
ปที่ 2 490,123 (8,549,988)   
ปที่ 3 484,283 (8,065,705)   
ปที่ 4 478,268 (7,587,437)   
ปที่ 5 557,219 (7,030,218)   
ปที่ 6 549,864 (6,480,354)   
ปที่ 7 536,005 (5,944,349)   
ปที่ 8 528,421 (5,415,928)   
ปที่ 9 520,643 (4,895,284)   
ปที่ 10 613,871 (4,281,414)   
ปที่ 11 556,829 (3,724,585)   
ปที่ 12 587,577 (3,137,008)   
ปที่ 13 578,359 (2,558,648)   
ปที่ 14 570,668 (1,987,981)   
ปที่ 15 675,557 (1,312,424)   
ปที่ 16 661,757 (650,667)   
ปที่ 17 652,604 1,937   
ปที่ 18 643,947 645,883   
ปที่ 19 635,030 1,280,913   
ปที่ 20 625,846 1,906,759  

รวมกระแสเงนิสดรับ 11,441,663    
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 จากตารางที่ 21 โครงการตองใชเวลา 16.98 ป ซ่ึง จึงจะไดรับเงินคืนเทากับเงินที่ลงทุนไป 
โดยเฉลี่ยของธุรกิจระยะเวลาคืนทุนโครงการธุรกิจอพารตเมนตจะคนืทุนในปที่ 7 ขึ้นไป  
(ภัทรพล เวทยสุภรณ, ผศ. ผูชวยอธิการบดมีหาวิทยาลัยศลิาปากร. 2547.) จึงสรุปไดวา เมื่อประเมนิ
โครงการดวยวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุนแลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
ตารางที่ 22 แสดงการคิดคาํนวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 

(สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 
 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดทั้งรับและจายทีเ่กิดขึน้ตลอด
ชวงอายุของโครงการ โดยการลดคาดวยอัตราลดคา ซ่ึงสามารถแสดงไดรูปสมการไดดังนี ้

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) =  - CF0  +   CF1   +  …  +  CFn  
                       (1+k) 

1          (1+k) 
n 

 
กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

กระแสเงินสดรับ PVIF 9.91% ผลลัพธ NPV 
ปที่ 1 494,793 0.9098 450,183 
ปที่ 2 490,123 0.8278 405,728 
ปที่ 3 484,283 0.7532 364,749 
ปที่ 4 478,268 0.6853 327,741 
ปที่ 5 557,219 0.6235 347,416 
ปที่ 6 549,864 0.5673 311,921 
ปที่ 7 536,005 0.5161 276,645 
ปที่ 8 528,421 0.4696 248,141 
ปที่ 9 520,643 0.4273 222,446 
ปที่ 10 613,871 0.3887 238,631 
ปที่ 11 556,829 0.3537 196,941 
ปที่ 12 587,577 0.3218 189,079 
ปที่ 13 578,359 0.2928 169,333 
ปที่ 14 570,668 0.2664 152,017 
ปที่ 15 675,557 0.2424 163,733 
ปที่ 16 661,757 0.2205 145,927 
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ปที่ 17 652,604 0.2006 130,934 
ปที่ 18 643,947 0.1825 117,549 
ปที่ 19 635,030 0.1661 105,470 
ปที่ 20 625,846 0.1511 94,573 

รวมกระแสเงนิสดรับจากการดําเนินงาน       
กระแสเงินสดรับเมื่อส้ินโครงการ 11,441,663   4,659,157 
รวมกระแสเงนิสดรับ 6,610,154 0.1511 998,872 
เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 18,051,817   5,658,028 
NPV ของกระแสเงินสดรับสุทธิ (9,534,904)   (9,534,904) 
 8,516,913   (3,876,876) 
มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ คือ (3,876,876)   

 
 จากตารางที่ 22 ใหคา NPV เทากับ 3,876,876 ซ่ึงมีคาเปนลบ จึงสรุปไดวา เมื่อประเมิน
โครงการดวยวิธีมูลคาปจจบุันสุทธิ (NPV) แลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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ตารางที่ 23 แสดงการคิดคาํนวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
(สําหรับการวิเคราะหความไวของโครงการ กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา -5%) 

 โดยการหาคาอัตราคิดลดที่ทําให NPV เปนศูนยเพื่อหาอตัราผลตอบแทนภายใน 
 

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
รายการ กระแสเงินสดรับ(จาย) PVIF 4.9072% NPV 

กระแสเงินสดรับ       
ปที่ 1 494,793 0.9532 471,648 
ปที่ 2 490,123 0.9086 445,343 
ปที่ 3 484,283 0.8661 419,453 
ปที่ 4 478,268 0.8256 394,866 
ปที่ 5 557,219 0.7870 438,530 
ปที่ 6 549,864 0.7502 412,500 
ปที่ 7 536,005 0.7151 383,294 
ปที่ 8 528,421 0.6816 360,195 
ปที่ 9 520,643 0.6498 338,293 
ปที่ 10 613,871 0.6194 380,211 
ปที่ 11 556,829 0.5904 328,748 
ปที่ 12 587,577 0.5628 330,675 
ปที่ 13 578,359 0.5365 310,262 
ปที่ 14 570,668 0.5114 291,816 
ปที่ 15 675,557 0.4874 329,293 
ปที่ 16 661,757 0.4646 307,478 
ปที่ 17 652,604 0.4429 289,041 
ปที่ 18 643,947 0.4222 271,866 
ปที่ 19 635,030 0.4024 255,561 
ปที่ 20 625,846 0.3836 240,083 

รวมกระแสเงนิสดรับจากกาดําเนินงาน 11,441,663  6,999,157 
กระแสเงินสดรับเมื่อส้ินโครงการ 6,610,154 0.3836 2,535,747 
รวมกระแสเงนิสดรับ 18,051,817  9,534,904 
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เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (9,534,904)  (9,534,904) 
NPV ของกระแสเงินสดรับสุทธิ 8,516,913  0 
Internal Rate of Return ของโครงการ คือ 4.9072%   

 จากตารางที่ 23 ใหคา IRR ของโครงการเทากับ 4.9072% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทนในการ
ลงทุนที่ตองการ คือ 9.91% และต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่มีคาเทากับ 8.00% จึงสรุปไดวา เมื่อ
ประเมินโครงการดวยวิธีหาอัตราผลตอบแทนภายในแลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
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ประวัติผูเขียน 

 
 

ช่ือ   นางสาวศิริพร สิงขรอาสน 
 

วัน เดือน ป เกิด  6 พฤษภาคม 2513 
 

ประวัติการศึกษา  สําเร็จการศึกษาปริญญาวิทยาศาสตรบัณฑิต (การวิจัยดําเนินงาน)  
            มหาวิทยาลัยรามคําแหง  ปการศึกษา 2535 
 

ประวัติการทํางาน พ.ศ.2536 ถึง 2539 หัวหนาแผนกฝายผลิต  
 บริษัท ซีเฟรชอินดัสตรี จํากัด (มหาชน)  

 พ.ศ.2540 ถึง 2544     หัวหนาฝายผลิต  
 บริษัท ไทยยูเนี่ยน โฟรเซน โปรดักส จํากัด (มหาชน) 

 พ.ศ.2545 ถึง 2547  หัวหนาอาวุโสฝายผลิต และ Key User ระบบ SAP R/3 
           บริษัท ไทยยูเนี่ยน โฟรเซน โปรดักส จํากัด (มหาชน) 

      ธุรกิจหอพักใหเชา 
   พ.ศ.2548 ถึงปจจุบัน  ผูอํานวยการอาวุโส ISN Insure Network 
           บริษัท ศรีกรุงโบรกเกอร จํากัด 

       ธุรกิจหอพักใหเชา 
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