
 
บทที่ 4 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในโครงการ การลงทุนอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา  
แบงผลการวิเคราะหการศึกษาออกเปน 4 ดาน คือ การวเิคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการและดานการเงิน จากนั้นจึงนําผลการวิเคราะหที่ไดไปจดัทํางบการเงินลวงหนาเพื่อ
ประเมินผลโครงการ การลงทุนตอไป 
 
การวิเคราะหดานการตลาด 

การสํารวจความคิดเห็นจากการสัมภาษณผูประกอบการ รวมถึงผูที่ใหบริการ 
ออกแบบและกอสราง สามารถสรุปประเด็นสําหรับผูที่สนใจจะประกอบธุรกิจ อพารตเมนท         
ได ดังนี ้

1) การวิเคราะหสภาพตลาดโดยรวม 
ธุรกิจอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมาในชวงที่ผานมาเปนชวงที่เจริญเติบโต

มาก (องคการบริหารสวนตําบลหมื่นไวย. ศักยภาพของพื้นที่, 2549 : ออนไลน) เพราะมี
สถาบันการศึกษาอยูรวมกันหลายแหง ใกลศูนยการคา เนื่องจากมกีารคมนาคมที่สะดวกทําใหมี
ธุรกิจบานจัดสรร และธุรกิจอพารตเมนทเกิดขึ้นมาหลายแหง นอกจากนี้ยังมีบานเรอืนถูกดัดแปลง
เปนอพารตเมนทใหเชาอยูอยางแนนหนา ซ่ึงมีการเจริญเติบโตของอพารตเมนท และบานพกัใหเชา
อยางหนาแนน สําหรับผูที่เขาพักในอพารตเมนทนั้น สวนใหญอพารตเมนทจะตั้งอยูในบริเวณ
ใกลเคียงกับสถาบันการศึกษา ดังนั้นผูทีม่าพักเกือบทั้งหมดจะเปนนกัศึกษา และเปนคนทํางานใน
จังหวดันครราชสีมาที่มาจากจังหวดัอื่น นอกจากนี้พื้นที่ตําบลหมื่นไวยในทิศเหนือติดถนนสาย
เลียบเมือง (บายพาส) ผานสามแยกปกธงชัย-ขอนแกน เหมาะสําหรับการทําโกดังเกบ็สินคา ศูนย
กระจายสินคาสูภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  สวนทิศใตและทิศตะวันออกติดเขตเทศบาลนคร จังหวัด
นครราชสีมา ติดถนนสายมิตรภาพ-หนองคาย หางจากสถานีขนสงนครราชสีมาแหงที่ 2 (บขส.
ใหม) ประมาณ 5 กิโลเมตร ทําใหการคมนาคม สะดวกสบาย  (องคการบริหารสวนตําบลหมื่นไวย. 
ศักยภาพของพื้นที,่ 2549 : ออนไลน) 

2) ทําเลที่ตั้งโครงการ 
ตั้งอยูบนซอย 30 กันยายน ถนนกฬีากลาง ตําบลในเมือง (หมื่นไวย) อําเภอเมือง  
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จังหวดันครราชสีมา ลักษณะโดยทัว่ไปเปนชุมชนยานทีอ่ยูอาศัยคอนขางหนาแนน มีอพารตเมนท
ใหมๆ เกดิขึ้นหลายแหงและมีบานพกัอาศัยถูกดดัแปลงทําเปนหองพักใหเชาอยูโดยรอบบริเวณ
โครงการ ภายในระยะรัศมี 3 กิโลเมตรอยูใกลแหลงพาณิชยกรรมตางๆ เชน โรงพยาบาล 
สถาบันการศึกษา ศูนยการคา โชวรูมสินคา รานคาวัสดกุอสราง รานอาหาร รานขายของชําและ 
มินิมารท และใกลสนามกฬีากลาง (องคการบริหารสวนตําบลหมื่นไวย. สภาพเศรษฐกิจและสังคม, 
2549 : ออนไลน) จึงมีความตองการที่อยูอาศัยมากพอทีจ่ะรองรับโครงการ อพารตเมนทที่จะสราง
ขึ้นใหมได นอกจากนีใ้นอนาคตอันใกลบริเวณดังกลาวจะมีการกอสรางตลาดขององคการ
สงเคราะหทหารผานศึก ส่ิงเหลานี้บอกถึงศักยภาพของที่ดิน และความเปนไปไดที่จะมีความ
ตองการที่อยูอาศัย ซ่ึงที่ตั้งโครงการอยูไมหางจากถนนกฬีากลาง มีรถประจําทางผานหลายสาย มี
ปจจัยการบริการพื้นฐาน เชน การคมนาคมสะดวก การโทรคมนาคม การไฟฟา แหลงน้ําธรรมชาติ 
และแหลงน้ําที่สรางขึ้น จากปจจยันี้เองจงึไมจําเปนตองทําโปรโมชั่นพิเศษ เพราะวาที่ตั้ง 
อพารตเมนทอยูในทําเลที่คอนขางดี ประกอบกับเปนโครงการที่ตั้งขึ้นมาใหม ผูใชบริการมักจะ
ชอบเขาพักในอพารตเมนทใหมอยูแลว 

3) ประเมินปริมาณความตองการที่อยูอาศัย  
พบวาอุปสงค (Demand) ความตองการที่อยูอาศัยของธุรกิจอพารตเมนทพิจารณา 

ไดจากกลุมประชากรในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยเฉพาะจังหวดันครราชสีมาที่มีการขยายตวั
ของอัตราการมีงานทําอยางตอเนื่องสอดคลองกับการขยายตัวตอเนื่องของเศรษฐกิจในไตรมาสที ่ 1 
ของป 2548 ทั้งนี้เปนผลมาจากการใชจาย เพื่อการบริโภค และการลงทุนภาคเอกชนที่เพิ่มขึ้น จะ
เห็นไดจากการจัดเก็บภาษีมลูคาเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 19.9 การจัดเก็บภาษีโดยรวมเพิ่มขึ้นรอยละ 18.4 
พื้นที่ไดรับอนญุาตกอสรางเพิ่มขึ้นรอยละ 25.3 ยอดจดทะเบียนรถยนต รถบรรทุก รถจักรยานยนต 
สินเชื่อธนาคารพาณิชยคงคางเพิ่มสูงขึ้น และการอนุมัติสงเสริมการลงทุนที่มีอยางตอเนื่องจากป 
2547 (สํานักพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมภาคตะวันออกเฉียงเหนือ. เศรษฐกิจภูมภิาคไตรมาสสองป 
2548, 2548 : ออนไลน) ซ่ึงแสดงใหเห็นชดัเจนวาอุปสงคในภาคตะวนัออกเฉียงเหนอืยังคงไมถึงจดุ
อ่ิมตัว และมีศกัยภาพในการขยายตวัสูง  

สวนอุปทาน(Supply) ของธุรกิจอพารตเมนทจะเห็นไดจากการขยายตัวของ 
เศรษฐกิจอยางตอเนื่อง ประกอบกับการสงเสริมจากภาครัฐสงผลให ผูประกอบลงทุนและทยอยเปด
โครงการใหมสูตลาดทั้งประเภทบานเดี่ยว ทาวเฮาส และอาคารชุดใจกลางเมือง ตั้งแตปลายป 2545 
ทั้งในรูปของการขยายเฟสใหมในโครงการเดิมและเปดโครงการใหม แตจะเนนโครงการขนาดเลก็-
ปานกลาง เพื่อใหปดยอดขายไดเร็วขึ้น สงผลใหธุรกิจที่เกีย่วเนื่องตางๆ ทั้งธุรกิจวัสดุกอสราง
เฟอรนิเจอร และเครื่องใชไฟฟา ธุรกิจกระเบื้องปูฟน มกีารขยายกําลังการผลิตจาก 11 ลานตาราง
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เมตรตอเดือน ณ ส้ินป 2542 เปน 12 ลานตารางเมตรตอเดือน ณ คร่ึงแรกของป 2546  ทําใหม ี 
อุปทานเขาสูตลาดอยางตอเนื่อง (กรมพัฒนาธุรกิจและการคา กระทรวงพาณิชย. โครงการศึกษาวิจัย
ธุรกิจบริการสูตลาดโลกประเภทธุรกิจกอสรางและซอมแซมอาคาร, 2547 : ออนไลน) 
  เมื่อพิจารณาสดัสวนระหวางอุปสงคและอุปทานโดยรวมของจังหวดั
นครราชสีมาแลวพบวาสอดคลองไปในทศิทางเดียวกัน หากพิจารณาสัดสวนระหวางอุปสงคและ
อุปทานระหวางจํานวนนักเรียน นกัศกึษา และกลุมวัยทํางานทีพ่ักในอพารตเมนทตอจํานวน
นักเรียน นักศกึษา และกลุมวัยทํางานที่อพารตเมนทสามารถรองรับได ดังมีรายละเอยีด ดังนี ้
 
ตารางที่ 1 แสดงสัดสวนจํานวนนักเรียน นักศึกษา และกลุมวัยทํางานตอจํานวนหองเชา และ

จํานวนผูเชาทีพ่ักอยูในอพารตเมนทเขตตาํบลหมื่นไวย อําเภอเมือง จังหวัด
นครราชสีมาสามารถรองรบัได 

สถานบันการศึกษา 
และสถานที่ทํางาน 

จํานวนนักเรียน นักศึกษา  
และกลุมวัยทํางาน (คน) 

(ขอ 1) 

จํานวนหองเชา(หอง)และ
จํานวนผูเชา(คน)ท่ีพักอยูใน 

อพารตเมนท (ขอ 2) 
1. มหาวิทยาลัยวงษชวลิตกุล 4,241 
2. มหาวิทยาลัยราชภัฏ   
    นครราชสีมา 

14,704 

3. สถาบันเทคโนโลยีราช
มงคล 
    ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

2,212 

4. โรงเรียนเทคโนโลยีชางกล 
     พณิชยการนครราชสีมา 

2,654 

5. แหลงพาณชิยกรรม 12,998 

จํานวน 970 หอง 
จํานวน 1,229 คน 

 

รวม 36,809 1,229 
สัดสวนระหวางขอ 1 ตอขอ 2 30 1 

ที่มา 1) สํานักสถิติพยากรณ สํานักงานสถิติแหงชาติ 
2) สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ 
3) สํานักงานพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย จังหวัดนครราชสีมา 
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จากตารางที่ 1 จะเห็นวาจํานวนนกัเรียน นกัศึกษา และกลุมวัยทํางานทีถื่อเปน 
โอกาสทางการตลาดที่คาดวาจะมาเชาพกัในอพารตเมนทตอจํานวนนกัเรียน นักศกึษา และกลุมวยั
ทํางานที่พักอยูในอพารตเมนทแสดงใหเห็นวาอพารตเมนทมีจํานวนนอยกวาความตองการของผูเชา 
    ดังนั้น ถามโีครงการอพารตเมนทใหมเกิดขึ้น จะสามารถรองรับความตองการทีอ่ยู
อาศัยจากสภาพแวดลอมทางการตลาดของกิจการมีอัตราการแขงขันทีสู่ง มีคูแขงขันรายยอยอยูมาก 
เนื่องจากคูแขงขันเหลานี้ไดกอตั้งมานาน มักมีตนทุนดําเนินงานที่ต่าํกวา เปนที่รูจักของคนทั่วไป 
และที่สําคัญผูประกอบการหลายรายจะมคีวามไดเปรยีบในเรื่องที่ดินที่อยูในทําเลทีด่ี หรือมีที่ดิน
เปนของตนเอง ซ่ึงการที่ผูประกอบการรายใหมจะหาทีด่ินในบริเวณดังกลาว อาจเปนเรื่องที่ยาก
หรือตองใชตนทุนที่สูง ซ่ึงที่ตั้งของอพารตเมนทโครงการจะเปนทีด่ินพรอมสิ่งปลูกสราง ขนาด 101 
ตารางวา โดยเจาของที่ดินเสนอขายในราคาที่ดิน 1,919,000 บาท ดังนั้นโครงการจงึใชจุดเดนเพื่อ
สรางความไดเปรียบเชิงการแขงขันทางกลยุทธ (Strategic Competitiveness) คือ ขนาดหองพกัที่
เหมาะสม การออกแบบอพารตเมนทใหนาอยู ทันสมัย สวยงาม มีการปรับปรุงดูแลอพารตเมนทให
ดีอยูเสมอ มีทําเลที่ตั้งที่ดี เนือ่งจากลูกคาสวนหนึ่งนยิมยายไปอยูอพารตเมนทที่ใหมกวา ซ่ึงถือเปน
โอกาสสําหรับโครงการใหมนี้ นับไดวาเปนจุดขายที่ไดเปรยีบของอพารตเมนทเปดใหมอยาง
โครงการนี้ เมือ่โครงการดําเนินงานมาไดระยะเวลาหนึ่งจะมีการปรับปรุงดูแลอาคารสภาพแวดลอม
ของอพารตเมนทใหนาอยูอยางสม่ําเสมอ มีการทํานุบํารุงดูแลรักษาอาคาร อุปกรณตางๆ  
นอกจากนั้นยงัสรางความมั่นใจใหลูกคาดวยกระบวนการบริหารจัดการ คือ ดานการบริการมีรถรับ-
สงเวลาเจ็บปวย  การดูแลเอาใจใสผูอยูอาศัยเปนอยางดีเพื่อสรางความมั่นใจตอผูอยูอาศัย และ
ผูปกครองของผูอยูอาศัย ซ่ึงสงผลใหเกิดความพึงพอใจกบัลูกคา เมื่อลูกคาพอใจก็จะเกิดการบอกตอ
หรือการเชาหองพัก สวนใหญลูกคาจะมาจากการบอกตอจากลูกคาภายใน  

4) การแบงสวนตลาดและพฤตกิรรมของกลุมลูกคาเปาหมาย  
การแบงสวนตลาด ใชเกณฑดานประชากรศาสตร ในเรื่องอายุ อาชีพ และรายได 

เปนตัวสะทอนใหเห็นอํานาจซื้อของตลาด โดยสามารถแบงตลาดได ดงันี้ 
 
ตารางที่ 2 แสดงกลุมประชากร แบงตามอายุ อาชีพ และรายได 

กลุมเปาหมาย อายุ (ป) อาชีพ รายได (บาทตอเดือน) 
1 ต่ํากวา 20 นักเรียน นักศกึษา ต่ํากวา 5,000 
2 21 – 60 กลุมวัยทํางาน 5,000 บาทขึ้นไป 
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จากตารางที่ 2 ทางโครงการจะเนนกลุมลูกคาเปาหมายที่ 1 และ 2 ไดแก กลุมวัย 
ทํางานที่มีรายไดระดับปานกลางขึ้นไป และกลุมนกัเรียน นกัศึกษา ผูที่ตองการใชชีวิตแบบ
สะดวกสบาย รวดเร็ว สถานที่สะอาดนาอยู ซ่ึงตองใหความสําคัญกับเรื่องการออกแบบอาคาร 
อพารตเมนทใหดูดีทันสมยั สภาพแวดลอมที่ดี ส่ิงอํานวยความสะดวกครบถวน ตอบสนองความ
ตองการไดทั้งกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนกลุมคนทํางานทีอ่าศัยอยูในเขตตําบลหมื่นไวย อําเภอเมอืง 
จังหวดันครราชสีมา และกลุมนักศึกษา ซ่ึงสวนใหญนักศึกษาตองการอินเตอรเน็ตความเรว็สูง
มากกวาเคเบิลทีวี ในขณะทีค่นทํางานตองการเคเบิลทีวีมากกวา ดังนั้น ทางโครงการจะจัดใหมีส่ิง
อํานวยความสะดวกครบถวน รวมทั้งมีอินเตอรเน็ต และเคเบิลทีวี   
 

1.1 การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis)  
วิเคราะหจุดแข็ง (Strength Analysis) 

โครงการการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา เปนโครงการที่ตั้งอยูใน 
ทําเลที่มีศักยภาพของที่ดินสูง ในอนาคตที่ดินรวมสิ่งปลูกสรางมีแนวโนมจะเพิ่มมูลคาไดเหมือน
ตามประวัติทีผ่านมา  พืน้ที่ตั้งของโครงการใกลกับแหลงชุมชน ซ่ึงประกอบดวย หางสรรพสินคา 
สถาบันการศึกษา สํานักงานตางๆ การคมนาคมสะดวก นอกจากนีย้ังเปนอาคารสรางใหม มีการ
ออกแบบอาคารอยางสวยงามทันสมัย มีพื้นที่หองพักขนาดที่เหมาะสมกบัความตองการ มีการรักษา
ความปลอดภยัดวยระบบคยีการด      เปนอพารตเมนทที่บริการจัดการดวยการคํานึงถึงความ
ตองการของผูเชาเปนสําคัญ ซ่ึงกลุมเปาหมายของโครงการ เปนกลุมวัยทํางาน และกลุมนักเรยีน 
นักศึกษา ที่มาจากอําเภอและจังหวดัใกลเคียง เปนหลักสําคัญ 
 
วิเคราะหจุดออน (Weakness Analysis) 
  ใชเงินลงทุนในการซื้อที่ดินที่ไมเปนของตนเอง โดยเงนิลงทุนสวนมาก
มาจากการกูยมืจากสถาบันการเงนิ อีกทั้งในชวงนี้อัตราดอกเบีย้เงินกูมแีนวโนมปรับตัวสูงขึ้น 
นอกจากนี้ราคาน้ํามันดีเซลปรับตัวสูงขึ้น สงผลโดยตรงทําใหคาวัสด ุ อุปกรณกอสรางตางๆ ก็จะมี
การปรับราคาขึ้นดวยเชนกนัประมาณ 20-25% (คนรักบาน, 2548: ออนไลน)  
 
 วิเคราะหโอกาส (Opportunity Analysis) 
  การขยายตวัของจังหวดันครราชสีมาในฐานะที่เปนศนูยกลางธุรกิจของ
ประเทศและเศรษฐกิจ ในปจจุบันมีอัตราการขยายตวัของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ (GDP) 
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อยูที่ประมาณ 5-6 เปอรเซ็นต ทําใหธุรกิจขยายตัวอยางมาก เมื่อธุรกิจขยายตัวก็ตองมีการจางงาน
สูงขึ้น ซ่ึงจะกอใหเกดิความตองการดานทีพ่ักอาศัยมากขึ้น 
 
วิเคราะหอุปสรรค (Threat Analysis) 
 ภาวะที่มีหนวยของอสังหาริมทรัพยที่ยังเกนิความตองการซื้อของผูบริโภค (Over 
Supply) เปนธุรกิจที่อยูอาศยัประเภทอื่นเชนธุรกิจคอนโดมีเนียม ทําใหมีบางโครงการปรับกลยทุธ
มาใหบริการเชาพัก สงผลใหธุรกิจอพารตเมนท อพารตเมนทมีการแขงขันที่รุนแรงขึ้น โดยเฉพาะ
การแขงขันดวยการตัดราคาคาเชาหองพัก นอกจากนีย้งัมีลูกคาบางสวนหนัไปซื้อหองชุดแทนการ
เชาอยูอาศัย ดังนั้นโครงการจึงใชจุดเดนเพื่อสรางความไดเปรียบเชิงการแขงขันทางกลยุทธ 
(Strategic Competitiveness) คือ ขนาดหองพักทีเ่หมาะสม การออกแบบอพารตเมนทใหนาอยู 
ทันสมัย สวยงาม มีการปรับปรุงดูแลอพารตเมนทใหดีอยูเสมอ และมีทาํเลที่ตั้งที่ดี 
 

1.2 การวิเคราะหขอมูลจากผูตอบแบสอบถาม และจากการสัมภาษณผูประกอบการ 
1.1.1 ผูตอบแบบสอบถาม คือ ผูที่กําลังพักอาศัยอยูอพารตเมนทในจังหวดั 

นครราชสีมา โดยไมคํานึงถึงวาผูตอบแบบสอบถามจะมภีูมิลําเนาในจังหวัดนครราชสีมาหรือ
ตางจังหวัด เปนไปตามขอบเขตประชากรและขนาดตัวอยางที่กําหนดไวในขอบเขตและวิธีศกึษา 
เพื่อหาคุณลักษณะของอพารตเมนทที่เปนที่ตองการของผูตองการอพารตเมนทเพื่อพกัอาศัยช่ัวคราว 
โดยใชทฤษฎสีวนประสมทางการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการหรือ 7 P’s ซ่ึงไดจากแบบสอบถาม
สรุปวาความตองการของลูกคาที่มีตอสวนประสมทางการตลาด ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 3 แสดงระดับความสําคัญโดยรวมของปจจยัทีม่ีผลตอการตัดสินใจเลือก 

อพารตเมนท 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนท คาเฉล่ีย แปลผล ลําดับท่ี 

1. ดานผลิตภณัฑ (Product) 3.67 มาก 3 
2. ดานราคา (Price) 3.36 ปานกลาง 6 
3. ดานทําเลทีต่ั้ง (Place) 3.65 มาก 4 
4. ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) 3.09 ปานกลาง 7 
5. ดานบุคคล (People) 3.96 มาก 2 
6. ดานกระบวนการบริการ (Process) 3.60 มาก 5 
7.ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ(Physical Evidence) 3.97 มาก 1 
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 จากตารางที ่ 3 ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคญักับปจจัยที่มผีลตอการตัดสินใจ
เลือกอพารตเมนท ในระดับมาก เรียงตามลําดับ คือ ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ ดานบุคคล ดาน
ผลิตภัณฑ ดานทําเลที่ตั้ง ดานกระบวนการบริการ ซ่ึงมีระดับความสําคัญในระดับมาก และผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคญักับปจจัยทางดานราคา ดานการสงเสริมการตลาด อยูในระดับ         
ปานกลาง 
 
ตารางที่ 4 แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามในเรื่องความคิดเหน็ทีค่าดวาจะ 

มาใชบริการเมือ่มีการสรางอพารตเมนทแลว 
การมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

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

รวม 400 100 
 
จากตารางที่ 4 ผูตอบแบบสอบถามจะมาใชบริการอพารตเมนทในอัตรารอยละ 

69.0 ไมใชบริการในอัตรารอยละ 7.0 และไมแนใจในอัตรารอยละ 24.0 ซ่ึงผูที่ใหความสนใจที่จะมา
ใชบริการ 276 คน ถือเปนลูกคากลุมเปาหมายของโครงการ 
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ตารางที่ 5 แสดงจํานวนและรอยละของสิ่งที่ผูตอบแบบสอบถามตองการใหอพารตเมนท 
                      ปจจุบันที่เชาอยูใหปรับปรุง 
 

สิ่งท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการใหปรับปรุง จํานวน รอยละ 
1. ปรับปรุงหรือเพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพกั 57 14.3 
2. มียามรักษาความปลอดภยั ความปลอดภัยในอพารตเมนท 27 6.8 
3. ปรับปรุงหอใหม เชน ทาสี ปูกระเบื้อง  26 6.5 
4. ความสะอาดของทางเดิน และบริเวณอพารตเมนท 22 5.5 
5. คาน้ําแพง ไมคอยไหล ไมสะอาด 17 4.3 
6. ซอมแซมอุปกรณในหองพักใหรวดเร็ว 11 2.8 
7. ที่จอดรถมีไมเพียงพอ 9 2.3 
8. การสงเสียงดังรบกวนในเวลากลางคืนของขางหอง 8 2.0 
9. หองพัก หองน้ํา ระเบียบแคบ 7 1.8 
10. สภาพแวดลอมบรรยากาศรอบๆ อพารตเมนท เชน มีตนไม 5 1.3 
11. มีที่นั่งเลน นั่งคุยกับเพื่อน 5 1.3 
12. ความเอาใจใสของเจาของอพารตเมนท 4 1.0 
13. มีบริการซักอบรีด อาหาร รานสะดวกซื้อ 4 1.0 
14. ควรปรับปรุงหลายอยาง 3 0.8 
15. อ่ืนๆ เชน คาขยะแพง การเดินทางไมสะดวก คัดเลือกผูเชา 2 0.5 
16. ไมมีอะไรตองปรับปรุง 32 8.0 
หมายเหต:ุ ผูตอบแบบสอบถามตอบไดมากกวา 1 ขอ 

 
จากตารางที่ 5 ส่ิงที่ผูตอบแบบสอบถามตองการใหอพารตเมนทปรับปรุง เรียง 

ตามลําดับ คือ (1) ปรับปรุงหรือเพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก  จํานวน 57 ราย คิดเปน
รอยละ 14.3 (2) มียามรักษาความปลอดภยั ความปลอดภัยในอพารตเมนท จํานวน 27 ราย คิดเปน
รอยละ 6.8 (3) ปรับปรุงหอใหม เชน ทาส ีปูกระเบื้อง จาํนวน 26 ราย คิดเปนรอยละ 6.5 (4) ความ
สะอาดทางเดนิ และบรเิวณอพารตเมนท จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 5.5 (5) คาน้ําแพง ไมคอย
ไหล ไมสะอาด จํานวน 17 ราย คิดเปนรอยละ 4.3 (6) ซอมแซมอุปกรณในหองพักใหรวดเร็ว 
จํานวน 11 ราย คิดเปนรอยละ 2.8 (7) ที่จอดรถมีไมเพยีงพอ จํานวน 9 ราย คิดเปนรอยละ 2.3 (8) 
การสงเสียงดังรบกวนในเวลากลางคืนของขางหอง จํานวน 8 ราย คิดเปนรอยละ 2.0 (9) หองพัก 
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หองน้ํา ระเบยีงแคบ จํานวน 7 ราย คิดเปนรอยละ 1.8 (10) สภาพแวดลอมบรรยากาศรอบๆ 
อพารตเมนท เชน มีตนไม จาํนวน 5 ราย คิดเปนรอยละ 1.3 (11) มีที่นั่งเลน นั่งคุยกับเพื่อน จํานวน 
5 ราย คิดเปนรอยละ 1.3 (12) ความเอาใจใสของเจาของอพารตเมนท จํานวน 4 ราย คิดเปนรอยละ 
1.3 (13) มีบริการซักอบรีด อาหาร รานสะดวกซื้อ จํานวน 4 ราย คิดเปนรอยละ 1.0 (14) ควร
ปรับปรุงหลายอยาง จํานวน 3 ราย คิดเปนรอยละ 0.8 และ (15) นอยที่สุดคืออ่ืนๆ เชน คาเก็บขยะ
แพง การเดินทางไมสะดวก จํานวน 2 ราย คิดเปนรอยละ 0.5 และ (16) มีผูตอบแบบสอบถามเลือก
ไมมีอะไรตองปรับปรุง 32 ราย คิดเปนรอยละ 8.0 

1.1.2 จากการสัมภาษณผูประกอบการไดขอสรุปเกี่ยวกับการจดัการ การประกอบ 
ธุรกิจอพารตเมนต ดังนี ้

1.1.2.1 การลงทุนสรางอพารตเมนต พบวาบริเวณโดยรอบของหนึ่งใน 
ผูประกอบการที่ถูกสัมภาษณนั้น มีอพารตเมนทอยูติดกันหลายแหง และยังมีบานเรือนถูกดัดแปลง
เปนอพารตเมนทใหเชาอยูอยางแนนหนา 

1.1.2.2 ปญหาที่พบมากในการทํากิจการอพารตเมนท คือ ผูเชาเมากลับมาจาก 
การเที่ยวกลางคืน การพาบคุคลภายนอกเขามาในหองพกัโดยไมไดรับอนุญาต การทะเลาะกนั ดืม่
เหลา สงเสยีงดังในเวลากลางคืน  ของหาย น้ําประปาจากเทศบาลไมคอยไหลตองมกีารปมน้ําขึ้นไป
เก็บน้ําสํารองไวในแท็งกน้ํา 

1.1.2.3 ปจจุบันมีพระราชบัญญัติการจดทะเบยีนแยกเปนหอพกัหญิงหรือชาย มี 
กรมพัฒนาสังคมและสวัสดกิารรวมกับกรมตํารวจมาตรวจสอบอพารตเมนทหรือหอพักเกีย่วกับ
การแยกประเภทหอพกัวาเปนหอพักหญงิหรือชาย ยาเสพติด แหลงมั่วสุม ถาเปนรูปแบบอพารต
เมนทผูเชาสามารถอยูไดทั้งหญิงและชาย 

1.1.2.4 อพารตเมนทจะมีการคัดเลือกผูมาเชา มีระเบียบการเชาอยูอพารตเมนท 
อยางเขมงวด เพื่อความปลอดภัยของผูเชา บางอพารตเมนทผูปกครองถึงกับยอมเสียคาเชาชวงปด
เทอม 3 เดือน เพื่อใหลูกหลานไดอยูอพารตเมนทเดยีวกัน เนื่องจากเมื่อพักอยูอพารตเมนทนีแ้ลว
สะดวก ปลอดภัย และมีการบอกตอกันปากตอปากใหมาใชบริการอพารตเมนทนี้ดวย 

1.1.2.5 มีการเก็บภาษโีรงเรือน และคาเกบ็ขยะจากองคการบริหารสวนตําบล 
แพง 
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1.2 การจัดการสวนประสมการตลาดบริการ 
จากการสํารวจดานการตลาดของโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดั 

นครราชสีมาไดกําหนดนโยบายการตลาด ดังนี้ (รายละเอียดดูระดับความสําคญัของปจจัยใน
ภาคผนวก ข หนา 80-93)  

1) ดานผลิตภัณฑ โครงการไดออกแบบหองพกัใหมหีองน้ําในตัว เนื่องจากเปน 
ปจจัยสําคัญตอการตัดสินใจเชาหองพักและหองพกัโครงการจะมีระเบียง มีโทรศัพท โดยระบบ
โทรศัพทภายในหองพักผานศูนยหรือตูสาขาที่ตั้งในสวนสํานักงาน มส่ิีงอํานวยความสะดวกภายใน
หอง ไดแก ที่นอน/เครื่องนอน ตูเสื้อผา พัดลม โตะเครื่องแปง โทรศัพท โทรทัศน โตะเกาอี้ อางลาง
หนา รวมทั้งมอิีนเตอรเน็ต และเคเบิลทีวี และยังมีหองเชาสําหรับเชาขายสินคา จํานวน 2 หอง มีโรง
จอดรถยนตและรถจักรยานยนต 

2) ดานราคา ผลจากการวิเคราะหแบบสอบถาม พบวาผูตอบแบบสอบถามให 
ความสําคัญในดานราคาคาเชาหองพัก อยูในระดับที่สูง และใหระดับความสําคัญ ในเรื่อง คาน้ํา คา
ไฟฟา คาโทรศัพท คาประกันของเสยีหายและคาเชาลวงหนา อยูในระดับปานกลาง และผูตอบ
แบบสอบถามยินดีทีจ่ะจายคาเชาหองพักของโครงการในราคาประมาณ 1,800-2,400 บาท ซ่ึงเปน
ราคาที่มีส่ิงอํานวยความสะดวก ประเภท เตียงนอน ทีน่อน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปงพรอมเกาอี้ โตะ
เกาอี้ โทรทัศน โทรศัพท พัดลม อางลางหนา หองน้ําในตัว ไวใหพรอมแลว และยนิดีจายราคาคาไฟ 
หนวยละ 5 บาท คาน้ําหนวยละ 15 บาท 

3) ดานสถานที่ อพารตเมนทโครงการจะใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งไปมา 
สะดวก มีพื้นที่ใกลแหลงชุมชน ตั้งอยูใกลหางสรรพสินคา สถาบันการศึกษา สนามกีฬากลาง 
รานคา รานขายของชํา รานสะดวกซื้อที่เปดบริการ 24 ชั่วโมง และรานอาหาร การเดินทางสะดวก
และปลอดภยั มีความสะดวกในการจอดรถ เจาของอพารตเมนทเปดใหบริการตลอด 24 ช่ัวโมง ทุก
วัน เนื่องจากมกีารพักอาศัยอยูในโครงการอพารตเมนทดวย 

4) ดานการสงเสริมการตลาด โครงการจะโฆษณาโดยใชแผนพับ ใบปลิวและ 
ปายผาติดหนาอพารตเมนท นอกจากนีย้ังมีการใหขอมูลรายละเอียดของอพารตเมนทแก
สถาบนัการศึกษาในชวงรับสมัครนักศึกษาใหม นําเสนอความเปนมาตรฐานของโครงการ มี
อุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน มีการดูแลเอาใจใสนักศึกษาเปนอยางด ี มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยที่ดี มใีบประกอบกจิการอพารตเมนท เพื่อใหขอมูลนี้สงตอไปยังนักศกึษาและผูปกครอง 

5) ดานบุคคล โครงการจัดหาบคุลากรที่มีอัธยาศัย ไมตรี ดแูลเอาใจใสตอผูเชาใน 

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



 27

อพารตเมนททัง้ในเรื่องของทรัพยสิน และการบริการ มีใจรักในงานบริการ (Service Mind) จะเกิด
ความอบอุนเปนกันเองคนคุนเคย ถือเปนเสนหอีกอยางหนึ่ง โดยมเีจาของเปนผูควบคุมตรวจสอบ
ในการใหบริการตางๆ ดวยตนเองอีกดวย   

6) ดานกระบวนการ ทางโครงการ มีประกาศกฎระเบยีบตางๆของอพารตเมนท 
 ติดไวในสถานที่ ที่เห็นไดอยางชัดเจน ทุกคนสามารถอานไดตลอดเวลา และกอนเขามาพัก จะตอง
ทําสัญญาเชาซึ่งมีระเบียบแจงไวเปนลายลักษณอักษรในสัญญา และเจาของโครงการไดอธิบายกอน
เขาพักดวยวาจาทุกครั้ง  เพื่อใหทุกฝายยอมรับซึ่งกันและกันไดกอนการเขามาอยูรวมกัน โดยที่
เจาของโครงการจะพิจารณาบุคคลที่จะเขามาเชาหองจากบุคลิกลักษณะกอนเบื้องตน ถึงความนา
ไววางใจ ความมีมนุษยสัมพนัธที่ดีกับเพื่อนรวมอพารตเมนท อันจะสงผลใหเกิดความพึงพอใจกบัผู
พักรายอื่นๆ และอยูรวมกันอยางมีความสขุ เพื่อใหมีการชักจูงแบบปากตอปาก (Word of Mouth) 
จากลูกคาภายในเอง เปนการไดลูกคาเพิม่ โดยไมตองเสียคาใชจายเพื่อทําการสงเสริมการขายใดๆ 
เลย ทางโครงการจัดใหมีเจาหนาที่รักษาความสะอาด มีการตรวจเชค็ระบบน้ํา-ไฟ โดยเจาหนาที่
และเจาของโครงการตรวจสอบอีกครั้ง เพื่อหาสาเหตแุละปญหาที่แทจริง จะไดหาทางแกไขและ
ปรับปรุงพัฒนาไดถูกตองและตรงจุดในสิ่งที่ขาดตกบกพรอง ที่เกิดขึ้นกับโครงการ 

ทางโครงการมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ซ่ึงผานการฝกและปฏิบัติงานตามระบบ
ของการปองกันความปลอดภัยมาแลว จะทราบวามีส่ิงใดผิดปกตหิรือไมมีความปลอดภัยใดเกดิขึ้น 
ตองแจงใหเจาของโครงการทราบทันทีหากพบวามีส่ิงผิดปกติเกดิขึ้น ทําหนาที่ตรวจตรารักษาความ
ปลอดภัยภายในอพารตเมนทอยางเขมงวด ทําการซอมบํารุงอุปกรณตางๆ และมีการจัดการปองกัน
และชะลอเสื่อมสภาพของอาคารกอนเวลาอันสมควร เชน การทาสีหองใหม มีการดูแลเอาใจใสผู
เชาเปนอยางด ีคือ ตองมีจิตวญิญาณในการทําธุรกิจ และการใหบริการ ทําใหเกดิความคุนเคย เชื่อใจ
บอกตอกัน เมื่อเวลาเจ็บปวยชวยพาไปหาแพทยในโรงพยาบาลที่ใกลเคียง ตลอดเวลา 24 ชั่วโมง 
เพื่อเปนการรกัษาลูกคาเกาไว และเปนการปองกันคูแขงขันมาแยงลูกคาไป 

7) ดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ โครงการมีการดูแลอาคารใหสะอาด มีความรม 
ร่ืน มีการจัดสวนหยอม ตนไม และเกาอี้นัง่พักผอนบริเวณรอบๆ สรางบรรยายกาศใหนาอยู บริเวณ
ทางเขาอพารตเมนทและบนัไดขึ้นอพารตเมนทมีแสงสวางเพียงพอ มีบรรยากาศรอบบริเวณโปรง
โลงสบาย มีระบบคียการด มีถังดับเพลิง มีเคเบิลทีวี มียามรักษาความปลอดภัย มีการติดใบประกอบ
กิจการอพารตเมนทใหผูอยูอาศัยและเจาหนาที่มาตรวจเห็นไดอยางชัดเจน มีอุปกรณอํานวยความ
สะดวกครบสามารถเขาอยูไดทันที  
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หากทางอพารตเมนทไดรับปายประกาศเกียรติคุณตางๆ จะติดไวในตําแหนงที่คน
สามารถมองเห็นไดชัดเจน นอกจากนี้ยังจดัใหหองแรกชั้นลางเปนหองสําหรับรานคาใหเชา เพือ่
บริการแกผูพกัอาศัยอีกดวย 
 

1.3 การประมาณการรายรับของโครงการ 
          นอกจากการจัดการที่คาํนึงถึงสวนประสมทางการตลาดที่กลาวมาแลว จุดแข็ง
ประการหนึ่งของโครงการคือ อพารตเมนทของโครงการเปนอาคารใหม จึงทําใหสภาพแวดลอม
ทั่วไปนาอยูอาศัย และหองพักมีขนาดเหมาะสมกับความตองการ ประกอบกับเศรษฐกิจโดยรวมดี
ขึ้น และจากการสอบถามผูประกอบการจาํนวน 4 ราย พบวา 

1) ชวงภาคการศึกษาปกติ คาดการณวาจะมีอัตราการเขาพักอาศัยของผูเชาถึง 90  
เปอรเซ็นตของจํานวนหองพักทั้งหมด เปนระยะเวลา 9 เดือนตอป  

2) ชวงปดภาคการศึกษาปกตแิละภาคการศึกษาฤดูรอน คาดการณวาจะมอัีตราการ 
เขาพักอาศัยของผูเชาลดลงเหลือ 70 เปอรเซ็นตของจํานวนหองพกัทัง้หมด เปนระยะเวลา 3 เดือน
ตอป 
 จากการวิเคราะหขางตนนี้ทางโครงการจึงไดกําหนดคาเชาหองพักไวที่ 2,300 บาท 
พบวาในชวงภาคการศึกษาปกติ เปนระยะเวลา 9 เดือน อัตราการเขาพักในปแรกและในชวงเวลา
โครงการที่เหลืออยูที่ 90 เปอรเซ็นตของจํานวนหองพกัทั้งหมด  และพบวาชวงปดภาคการศึกษา
และภาคการศึกษาฤดูรอน คาดวาจะมีอัตราการเขาพักลดลงเหลือ 70 เปอรเซ็นตของจํานวนหองพกั
ทั้งหมด เปนระยะเวลา 3 เดือน และมีผูเขาพักอาศัย 70 เปอรเซ็นตของจํานวนหองพักทั้งหมดใน
ชวงเวลาโครงการที่เหลือ สําหรับรานคาเชาเพื่อขายสินคากําหนดราคาไวที่ 4,000 บาท มีผูเชาตลอด
ในชวงเวลาของโครงการ เนื่องจากมีผูตองการที่จะมาคาขายมาก ในขณะที่มีรานคาใหเชานอย เมื่อ
เวลาผานไปโครงการจะมีการปรับราคาคาเชาเพิ่มทั้งหองพักทั่วไป และรานคาเชา 300 บาทในปที ่5 
ปรับอีก 350 บาทในปที่ 10 และ 400 บาทในปที่ 15 ของโครงการ เนื่องจากราคาคาเชาที่ตั้งไว
เร่ิมแรกของโครงการเปนราคาไมสูงเกินจากความคาดหวังของผูตอบแบบสอบถาม และที่ตั้ง
โครงการตั้งอยูในทําเลทีด่ ี การคมนาคมสะดวก อีกทั้งในอนาคตอันใกลนีใ้นบริเวณดังกลาวจะมี
โครงการกอสรางตลาดขององคการสงเคราะหทหารผานศึก   
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ตารางที่ 6   แสดงการประมาณการจํานวนหองพักและคาเชาของโครงการ 
ชั้นท่ี จํานวนหองพกั x คาเชา จํานวนหองสํานักงาน x คาเชา จํานวนรานคา x คาเชา 

ชั้นที่ 1 4 x 2,300 = 9,200 1 x 0 = 0 2 x 4,000 = 8,000 
ชั้นที่ 2-4 27 x 2,300 = 62,100 - - 

รวม 71,300 ไมมีรายได 8,000 
  
จากตารางที่ 6 มีหองพัก จํานวน 31 หอง คาเชาหองละ 2,300 บาท ขนาดของ 

หองพัก รานคาใหเชา และสํานักงาน กวาง 3.25 เมตร ยาว 4.8 เมตร รวมระเบียง มหีองน้ําในหอง 
 
ตารางที่ 7 แสดงที่มารายไดของโครงการ 

รายการ จํานวนเดือน จํานวนหอง 
(หอง) 

ราคาตอหอง 
(บาท) 

อัตราเขาพัก 
(เปอรเซ็นต) 

รายได  
(บาท) 

หองเชาภาคปกติ 9 31 2,300 90 577,530 
หองเชาภาคปดเรียน
และฤดูรอน 

3 31 2,300 70 149,730 

รานคาเชา 12 2 4,000 100 96,000 
คาไฟหองเชาภาคปกติ 9 31 100 90 25,110 
คาไฟหองเชาภาคปด
เรียนและฤดูรอน 

3 31 100 70 6,510 

คาไฟรานคาเชา 12 2 240 100 5,760 
 

จากตารางที่ 7 แสดงที่มารายไดของโครงการ ซ่ึงมีรายละเอียดเพิม่เติมอกีดังนี้  
1. รายไดจากคาเชาหองพัก และรานคาเชา จะมีการปรับราคาคาเชาเพิ่มเปน 300  

บาทในปที่ 5 ปรับอีก 350 บาทในปที่ 10 และ 400 บาทในปที่ 15 ของโครงการ 
2. รายไดจากคาไฟ คิดมาจากการเก็บคาไฟฟาหนวยละ 5 บาท โดยตนทุนคาไฟฟา 

อยูที่ประมาณหนวยละ 3 บาท หากมีสมมติฐานวามกีารใชไฟในหองเชา และรานคาโดยเฉลี่ยหอง
ละ 50 และ 100 หนวย ตามลาํดับ ดังนั้นจะมีรายไดจากสวนนี้มาจาก 2 สวน ดังนี ้

2.1 หองเชา จํานวนไฟทีใ่ชหองละ 50 หนวย x 2 บาท   
เทากับ  100 บาทตอหอง 

2.2 รานคาเชา จํานวนไฟทีใ่ชหองละ 120 หนวย x 2 บาท  
เทากับ  240 บาทตอหอง 
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จะมีการปรับราคาคาไฟเพิ่มเปน 10 เปอรเซ็นตของรายไดจากคาไฟในปที่ 5 ปรับ 
อีก 10 เปอรเซ็นตในปที่ 20 และ 30 เปอรเซ็นตในปที่ 15 ของโครงการ เนื่องจากตนทุนคาผลิต
กระแสไฟฟาสูงขึ้น 

3. รายไดจากคาน้ํา คาโทรศัพท คาคียการดที่เก็บจากผูใชบริการเปนราคาเทากับ 
ตนทุนที่แทจริงในการใหบริการ เมื่อประมาณการสวนตางจากราคาตนทุนกับราคาที่โครงการจะ
เก็บนั้น ไดนํามาคิดจัดสรร (Allocate) รวมอยูในคาเชาอพารตเมนทแลว 
 
ตารางที่ 8   แสดงการประมาณการายรับตลอดอายุโครงการ 
รายรับจาก คาเชาปกต ิ คาเชารานคา คาไฟฟา รวมรายไดท้ังหมด 
ปที่ 1 727,260 96,000 37,380 860,640 
ปที่ 2 727,260 96,000 37,380 860,640 
ปที่ 3 727,260 96,000 37,380 860,640 
ปที่ 4 727,260 96,000 37,380 860,640 
ปที่ 5 822,120 103,200 41,118 966,438 
ปที่ 6 822,120 103,200 41,118 966,438 
ปที่ 7 822,120 103,200 41,118 966,438 
ปที่ 8 822,120 103,200 41,118 966,438 
ปที่ 9 822,120 103,200 41,118 966,438 
ปที่ 10 932,790 111,600 44,856 1,089,246 
ปที่ 11 932,790 111,600 44,856 1,089,246 
ปที่ 12 932,790 111,600 44,856 1,089,246 
ปที่ 13 932,790 111,600 44,856 1,089,246 
ปที่ 14 932,790 111,600 44,856 1,089,246 
ปที่ 15 1,059,270 121,200 48,594 1,229,064 
ปที่ 16 1,059,270 121,200 48,594 1,229,064 
ปที่ 17 1,059,270 121,200 48,594 1,229,064 
ปที่ 18 1,059,270 121,200 48,594 1,229,064 
ปที่ 19 1,059,270 121,200 48,594 1,229,064 
ปที่ 20 1,059,270 121,200 48,594 1,229,064 
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 เพื่อใหผูที่มีศกัยภาพในการเปนลูกคาของโครงการไดรับการสื่อสารถึงการเปดตัว
โครงการอพารตเมนทแหงใหม โครงการจงึมีคาใชจายทางการตลาดดังตารางที่ 9 เปนดังนี ้
 
ตารางที่ 9   แสดงคาใชจายทางการตลาด 
ปท่ี รายการคาใชจาย จํานวนเงิน 

- คาปายผา 
- คาใบปลิว/แผนพับ 

500 
1,000 1 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปแรก 1,500 
- คาใบปลิว/แผนพับ 500 2-20 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปที่สองเปนตนไป 500 
 
การวิเคราะหดานเทคนิค 
 เปนการศึกษาประมาณการคาใชจาย วิเคราะหความเหมาะสมลักษณะของพื้นที่
โครงการที่จะทําการลงทุนดานการกอสราง การลงทุนดานสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
ขนาดของหองพักใหมีความเหมาะสม ตลอดจนแผนการกอสราง การดําเนินงานซึง่สอดคลองกับ
ลูกคาและโครงสรางของอาคาร เปาหมายการขยายโครงการ ระยะรนของอาคารใหถูกตองตาม
กฎหมาย และการคํานวณหาตนทุนโครงการในระยะเริ่มแรกที่จะแขงขนัในตลาดได 
 

ระยะเวลาในแผนการกอสรางอาคาร 
ตารางที่ 10 แสดงระยะเวลาในแผนการกอสรางอาคารที่คาดวาจะใชเวลาทั้งสิ้น 9 เดือน ดังนี ้

เดือนท่ี กิจกรรม 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 

หาทําเลที่ตั้งโครงการ          
เขียนแบบและประมาณคาใชจายราคกอ
สรางตัวอาคาร 

         

ขออนุญาตกอสราง ขอกูเงินลงทุน และ
ดําเนินการกอสรางตามโครงการ 

         
 

ติดปายโฆษณาโครงการ แจกใบปลิว และ
เร่ิมดําเนินการบริหารจัดการตลอดโครงการ 
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ท่ีตั้งอพารตเมนท 
เปนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ไมมีร้ัว มีการถมดินปรับระดับแลวสูงกวาพื้นถนน 

ซอยเล็กนอยเพื่อปองกันน้ําทวม 
ภาพที่ 2  แสดงที่ตั้งของโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 

     ภาพที่ 2.1 แสดงดานหนาที่ตั้งโครงการ  ภาพที่ 2.2 แสดงดานขางที่ตัง้โครงการ 
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ภาพที่ 3     แสดงแผนที่ตั้งของโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา 
 

       หางแมคโคร�                       
    สถานีขนสงปรับอากาศ 2 (บ.ข.ส.2)�   มหาวิทยาลัยวงษชวลิตกุล                 
              �   �มหาวิทยาลัยวงษชวลิตกุล         
     ถนนมิตรภาพ-หนองคาย ไปขอนแกน → 

โรงพยาบาล     �             
เซนตแมรี่�       โรงแรมพีกาซัสทาวเวอร �โรงเรียนชางกลพาณิชยการ  �หอการคาจังหวัดนครราชสีมา     

                  �โรงแรมรอยัลปริ้นเซส 
โรงเรียน           � ที่ตั้งโครงการอพารตเมนท       

 อัสสัมชัญ�           ถนนกีฬากลาง       
    โรงพยาบาลมหาราช โรงพยาบาลทหารผานศึก         
    นครราชสีมา�   �   �สถานบันเทคโนโลยีราชมงคลภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
                       

    โรงเรียนอนุบาล
เมือง� 

    
สนามกีฬากลาง   

�ซอย 30 กันยายน       

  �หางบิ๊กซี โรงเรียนสรุนาร�ี                 
  

ถน
นม

ิตร
ภา
พ-
หน

องค
าย 

�สถานีขนสงปรับอากาศ 1 (บ.ข.ส. 1) 

ถน
นช

างเ
ผือ

ก 

    
ถน

นก
ีฬา

กล
าง 

�โรงพยาบาลจิตเวช 

ถน
นส

ุรน
ารา

ยณ
 

�สถานบันราชภัฏ จังหวัดนครราชสีมา   

     ← ไปกรุงเทพ  ถนนมิตรภาพ-หนองคาย ไปถนนพลลาน → 
 
ที่มา : แผนที่เทศบาลนคร นครราชสีมา พ.ศ.2549 
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ภาพที่ 4 แสดงโฉนดทีด่ินของโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา 
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สิ่งปลูกสราง 
ส่ิงปลูกสรางตามโครงการ ไดแก พืน้ที่ดนิดานหนาติดถนนกฬีากลาง ขนาด 

ที่ดินสําหรับปลูกสราง กวาง 14 ตารางเมตร ยาว 28 ตารางเมตร พื้นที่ปลูกสรางหรืออาคาร 
อพารตเมนท กวาง 8 เมตร x ยาวหรือลึก 24 เมตร x สูง 14 เมตร มี 4 ช้ัน จํานวน 34 หอง ไมมีลิฟท 
ระยะหางระหวางรั้วกับอาคารอพารตเมนทดานหนา ดานขาง และดานหลัง ดานละ 3, 2 และ 3 
เมตร ตามลําดบั (กฏกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ 36, 34 วรรค 5 และ 34 อางถึงในไทยโฮม มาสเตอร, 
2548:ออนไลน) มีที่จอดรถยนตและรถจกัรยานยนต ขนาด 28.6 ตร.เมตร และมีสวนหยอมอยู
ดานหนาอพารตเมนท ทางเดินภายในตึกกวาง 1.5 เมตร (กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ 21, อางถึงใน
ไทยโฮมมาสเตอร, 2548:ออนไลน) ขนาดหองพักมีขนาดกวาง 3.25 เมตร ยาว 4.80 เมตร รวม
ระเบียง มหีองน้ําในหองพัก (รายละเอยีดดไูดจากภาพที่ 5 และ 6 หนา 34) 

 
จํานวนหองพกั  

 ชั้นลาง มี 7 หอง โดยแบงเปนหองพกัอาศัยจํานวน 4 หอง หองใหเชาเพื่อทํารานคา 
จํานวน 2 หอง และอีก 1 หองใชเปนสํานักงานอพารตเมนท พรอมทั้งเปนที่พักอาศยัของ
ผูประกอบการดวย สวนชัน้ที่ 2, 3 และชั้น 4 มีหองชั้นละ 9 หอง รวมเปน 27 หอง เมื่อรวมกับชัน้
ลาง จะมีหองสําหรับผูพักอาศัยทั่วไปรวมทั้งหมด 31 หอง  และหองเชาเพื่อทํารานคาจํานวน 2 หอง 
ซ่ึงหองเพื่อทํารานคานี้จะมีราคาคาเชาสูงกวาหองพกัโดยทั่วไป 
 

สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
ประกอบดวย เตียงนอน ทีน่อน พัดลม โตะเครื่องแปง โทรทัศนสี โตะ เกาอี้          

ตูเสื้อผา ทําดวยไมอัดสัก หองน้ําในตวั มีระเบียง จะใชส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีคุณภาพมาตรฐาน
ทั่วไปสามารถใชงานไดนาน 
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ภาพที่ 5     แสดงแผนผังหองพัก ชั้นที่ 1 สวนหยอม และโรงจอดรถ 
  

พื้นท่ีดิน ยาว 28 เมตร 
  

ระยะถอยรน ดานหลัง 3 ม. 

ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา 

สํานักงาน หองเชา หองเชา หองเชา หองเชา   

  ประตู   ประตู   ประตู   ประตู   ประตู 
  ทางเดินภายในอาคาร กวาง 1.5 เมตร 
  สวน       หองน้ํา   หองน้ํา 
  หยอม 
    

บันไดขึ้น-ลง รานคาเชา รานคาเชา 

  

โรงจอดรถ 

        ประตู   ประตู 

ระ
ยะ
ถอ

ยร
น ด

าน
ขา
ง 2

 ม.
 

ถน
นส

าธา
รณ

ะ 

ระยะถอยรน ดานหนา 3 ม. 

พื้น
ที่ด

ิน ก
วาง

 14
 เม

ตร
 

ถนนสาธารณะ   
                            

ภาพที ่6     แสดงแผนผังหองพัก ชั้นที่ 2-4   
  

พื้นท่ีดิน ยาว 28 เมตร 
  

                  หองพัก ยาว 4.80 ม.   

ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา ระเบียง หองน้ํา 

หองเชา หองเชา หองเชา หองเชา หองเชา   

  ประตู   ประตู   ประตู   ประตู   ประตู 
กว

าง 
3.2

5 ม
. 

  ทางเดินภายในอาคาร กวาง 1.5 เมตร   

  ประตู หองน้ํา ประตู หองน้ํา     ประตู หองน้ํา ประตู หองน้ํา   

    

  
หองเชา หองเชา บันไดขึ้น-ลง หองเชา หองเชา   

    ระเบียง   ระเบียง       ระเบียง   ระเบียง   

ถน
นส

าธา
รณ

ะ 

  

พื้น
ที่ด

ิน ก
วาง

 14
 เม

ตร
 

ถนนสาธารณะ   
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การคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเริ่มแรก  
โดยมีการประมาณการตนทนุในการกอสรางและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ภาย 

ในหอง ดังนี ้
 
ตารางที่ 11 แสดงการประมาณการตนทนุในการกอสรางและคาที่ดิน 

รายการ จํานวนพื้นที่ใชสอย ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 
ที่ดิน 101.0 ตารางวา 19,000 บาทตอตารางวา 1,919,000 บาท 
คากอสรางอาคารพักอาศัย * 736.8 ตารางเมตร 8,350 บาทตอตารางเมตร  6,152,280 บาท 
คาอาคารจอดรถ * 28.6 ตารางเมตร 7,900 บาทตอตารางเมตร 225,940 บาท 
คาวัสดุ และคาแรงทํารั้ว 84.0 เมตร 2,000 บาทตอเมตร 168,000 บาท 
คาเขียนแบบกอสราง 736.8 ตารางเมตร - 21,250 บาท 
คาระบบไฟฟา ประปาเหมาจาย - - 230,000 บาท 
คาจัดสวน  2.6 ตารางวา 600 บาทตอตารางวา 1,584 บาท 

รวมทั้งหมด 8,718,054 บาท 
 

จากตารางที่ 11 จะไดคาที่ดนิ 1,919,000 บาท บวกคากอสรางตางๆ 6,799,054 บาท 
รวมเปนจํานวนเงินทั้งหมด 8,718,054บาท 
หมายเหตุ  
1. ที่ดินกวาง 14 ตารางเมตร ยาว 28 ตารางเมตร 
2. คากอสรางอาคารพักอาศัยไมเกิน 5 ชั้น * ซ่ึงเปนงานโครงสราง ไดแก  

2.1 โครงสรางทั่วไปเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
2.2 หลังคามุงกระเบื้องลอน 
2.3 พื้นหองพกั และพื้นทางเดนิไมมีวัสดุบุผิว เปนขัดมันเรยีบ 
2.4 หองน้ํา บุพื้น/ผนังดวยกระเบื้อง 8 นิ้วขึ้นไป 
2.5 ประตูกระจกกรอบไม 
2.6 หนาตางกระจกกรอบไมหรืออลูมีเนียม หรือกระจกเกรด็ 

3. คาอาคารจอดรถ สวนบนดนิ * 
3.1 โครงสรางทั่วไปและหลังคาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
3.2 ผนังเปลือยผิว ไมทาสี 
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หมายเหตุ  
* ราคาคากอสรางนี้ หมายถึง คากอสรางตามสัญญากอสราง ซ่ึงไดแก คา 

วัสดุกอสรางตางๆ (ในงานโครงสราง งานสถาปตยกรรม งานระบบประกอบอาคาร) คาแรงงาน
กอสราง คาใชจายทัว่ไปในการกอสราง และกําไรของผูรับ รับเหมา และคาภาษีมลูคาเพิ่ม (7%) 
และสมทบกองทุนตาง ๆ (0.96%) โดยไมรวมคาดอกเบีย้ลงทุนกอสราง บริหารโครงการ ออกแบบ 
ควบคุมงาน โฆษณาประชาสัมพันธ และคาบริหารการขาย  

ที่มา 1)  คากอสรางอาคารพักอาศัยไมเกนิ 5 ชั้น และคาอาคารจอดรถ  
สวนบนดนิ (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย. ราคาคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2547, 2547: 
ออนไลน) 

2) คาเขียนแบบกอสราง (มนตชัย สังขมี Autocad. รายการมาตรฐาน  
ราคาคาเขียนแบบกอสราง, 2549: ออนไลน.) 
4. เปาหมายการขยายโครงการ โดยจะทําการออกแบบโครงสรางของอาคารใหเผ่ือไวสําหรับ 
สามารถตอเติมชั้นที่ 5 ได เมื่อโครงการมีการคืนทุนแลว อาจนําเงินมาลงทุนตอเติมใหมโดยท่ีเมื่อมี
การพิจารณาสภาพการณแขงขันแลวเห็นวายังมีโอกาสของความเปนไปไดทางการตลาด 
 
ตารางที่ 12 แสดงการประมาณการจํานวนและตนทนุอปุกรณประจําหองพักและอพารตเมนต 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

1. เตียงนอน(เหล็ก) 34 ชุด 1,200               40,800  
2. ที่นอนในปที่ 1-10 34 ชุด 2,200               74,800  
3. พัดลมติดฝาผนัง 16 นิ้ว 34 เครื่อง 1,150               39,100  
4. โตะเครื่องแปงพรอมเกาอี ้ 34 ชุด 3,500            119,000  
5. โทรทัศนสี 20 นิ้ว 34 เครื่อง 4,590            156,060  
6. โตะเกาอี ้ 33 ชุด 1,000               33,000  
7. ตูเสื้อผา 34 ตู 1,200               40,800  
8. ตูโทรศัพทสาขา 1 ตู 78,000               78,000  
9. ระบบคียการด 1 ชุด 12,000               12,000  
10. ระบบอินเตอรเน็ต 1 ชุด 8,000                8,000  
11. ระบบเคเบลิทีวี 1 ชุด 10,000               10,000  
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เจาของอพารตเมนท 
เวลาทํางาน 24 ชั่วโมง 

พนักงานทําความสะอาด 
เวลาทํางาน 09:00 – 18:00 น. 

เจาหนาที่รักษาความปลอดภยั  
เวลาทํางาน 21:00 – 06:00 น. 

ตารางที่ 12 (ตอ) แสดงการประมาณการจํานวนและตนทนุอุปกรณประจําหองพักและอพารตเมนต 
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย 

(บาท) 
จํานวนเงิน 

(บาท) 
12.ตูโตะเกาอีภ้ายในสํานักงาน 1 ชุด 14,250 14,250 
13. ถังดับเพลิง 4 ตัว 800                 3,200  
14. ปมน้ํา 100 วัตต 2 ตัว 4,090                 8,180  
15. แท็งคน้ําขนาด 1,500 ลิตร 2 ถัง 4,500                 9,000  

รวมตนทุนอุปกรณในอพารตเมนททั้งสิ้น 646,190 บาท 
ที่มา : ราคากลาง กรมการคาภายใน พ.ศ. 2549 และราคาทองตลาดทั่วไป แตเนื่องจากเปนการ

จัดซื้อเปนจํานวนมาก จงึสามารถตอรองราคากับผูขายไดราคาที่ถูกกวาราคาทองตลาด
โดยทั่วไป 

 

ประมาณการงบซอมแซมสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
โครงการจะทาํการเปลี่ยนทีน่อนใหมทั้งชดุในปที่ 11 เนื่องจากหมดอายุการใชงาน

เปนเงิน 74,800 บาท สวนอปุกรณอ่ืนๆโครงการใชอุปกรณที่มีคุณภาพ แตมกีารเสื่อมสภาพจากการ
ใชงาน จึงกําหนดวงเงินซอมแซมทั่วไปในสวนนีไ้วปละ 10,000 บาท นับตั้งแตปที่ 11 เปนตนไป 
และการทาสีอาคารภายนอก กําหนดวงเงนิเปนเงิน 35,000 บาท ในปที่ 11 
 

การวิเคราะหดานการจัดการ 
 เปนการศึกษารูปแบบของการดําเนินงาน การวางแผน (Planning) การจัดองคกร 
(Organization) การจัดคนเขาทํางาน (Leading) และการควบคุม (Controlling) เพื่อใหทราบถึง
คาใชจายในการบริหารและการดําเนินงาน โดยอพารตเมนทของโครงการจะดําเนินการแบบเจาของ
คนเดียว และมกีารจัดองคกร ดังนี ้
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7  แสดงแผนผังการบริหารงานและเวลา
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จากแผนผังการบริหารงานของอพารตเมนท แตละตาํแหนงงานจะปฏิบัติงานตาม

หนาที่ (Job Description) เปนดังนี ้
1.  เจาของอพารตเมนท มีหนาที่คอยดูแลความสงบเรียบรอยภายในอพารตเมนท  

ลงบัญชี เก็บเงินคาเชา รับขอรองเรียนตางๆ ส่ังการพนักงานทําความสะอาด และจายคาน้ําคาไฟ คา
ภาษีตางๆ  

2.  พนักงานทําความสะอาด มหีนาที่ดแูลรักษาความสะอาดอพารตเมนท และบริเวณ 
โดยรอบ ทําความสะอาดหองกรณีที่มีผูยายออก เพื่อรับรองผูที่จะเขามาเชาอพารตเมนทรายใหม  

3.  เจาหนาที่รักษาความปลอดภยั มีหนาทีใ่นการดูแลความปลอดภัยในทรพัยสินของ 
ผูอาศัย และอพารตเมนท โดยเนนงานกลางคืน เนื่องจากวาอพารตเมนทของโครงการมีระบบ       
คียการด เพือ่รักษาความปลอดภัยในการเขา-ออกไดระดับหนึ่งแลว นอกจากนีย้งัมีหนาที่ในงาน
ซอมแซมงานทั่วไป ในกรณีงานอุปกรณเสียหายเล็กนอย เชน เปล่ียนหลอดไฟ เปลี่ยนกอกน้ํา เปน
ตน  

สวนกรณีซอมแซมงานดานเทคนิค จะใชชางที่มีความชาํนาญเฉพาะดานจากภายนอก 
(Outsourcing)  
 

คาใชจายในการจางพนักงานและคาใชจายตางๆ  
1. เงินเดือนเจาของอพารตเมนทเดือนละ 6,000 บาท ทํางานทุกวนัตลอด 24 ชั่วโมง 
2. เงินเดือนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 1 คน เดือนละ 5,000 บาท โดยใหพกัอาศัยใน 

อพารตเมนทใหใชหองพัก 1 หอง หยดุไดเดือนละ 2 วัน เวลาทํางาน 21:00 – 06:00 น. 
3. เงินเดือนพนักงานทําความสะอาดเดือนละ 4,000 บาท ทํางานวันจันทร-เสาร 09:00-

18:00 น. 
หมายเหต ุ

1) การปรับขึ้นเงินเดือนของพนักงาน กําหนดปรับขึ้นปละ 3%  ทั้งนี้การปรับขึ้นตาม
ภาวะอัตราเงินเฟอประมาณ 3% ตอป (ธนาคารแหงประเทศไทย. 2549,  
อัตราเงินเฟอ : ออนไลน) 

2) เบี้ยประกันสังคมในสวนของนายจางที่ตองจาย 5% ของเงินเดือน 
3) เนื่องจากพนักงานทําความสะอาดสามารถจัดหาไดโดยใชคนในบริเวณพื้นที่

โครงการ จึงไมจําเปนตองจดัหาที่พกัให 
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4. คาน้ํา คาไฟของสวนกลาง ไดแก บริเวณทางเดิน โรงจอดรถ หองสํานักงาน บริเวณ
โดยรอบของอพารตเมนท และเครื่องปมน้ํา ประมาณการเดือนละ 600 บาท กําหนด
ปรับขึ้น 10% ทุก 5 ป  

5. คาเก็บขยะประมาณการไวหองละ 10 บาท โครงการมีจํานวนหองพักและรานคาเชา 33 
หอง ประมาณการเดือนละ 330 บาท 

6. คาซอมแซมทั่วไป เชน คาหลอดไฟ คากอกน้ํา รวมทั้งคาใชจายเกีย่วกับคาของและ
คาแรงจางชางขางนอก ประมาณการเดือนละ 500 บาท 

7. คาซอมแซมอุปกรณอ่ืนๆ นบัตั้งแตปที่ 11 เปนตนไป ทางโครงการไดใชอุปกรณที่มี
คุณภาพ แตก็เกิดมีการเสื่อมสภาพจากการใชงาน จึงกําหนดวงเงินซอมแซมในสวนนี้
ไว ประมาณการปละ 10,000 บาท  

8. คาทาสีอาคารภายนอกใหมในปที่ 11 เนือ่งจากการเสื่อมสภาพ หมดอายุการใชงาน 
ประมาณการปละ 35,000 บาท 

9. คาปรับเปลี่ยนที่นอนใหมทั้งชุดในปที่ 11 เนื่องจากหมดอายุการใชงาน ประมาณการ
เปนเงิน 74,800 บาท 

10. คาประกันภัยอัคคีภัย คิดเปนอัตรารอยละ 0.125 ของทุนประกัน 7.0 ลานบาท (เปน
ราคาคากอสรางอาคาร ไมรวมคาที่ดิน) 

11. คาภาษีโรงเรือน คิดเปนอัตรารอยละ 12.5 ของรายไดรวม 
12. คาโทรศัพท ใชติดตอเกีย่วกบัเรื่องอพารตเมนทตางๆ  ประมาณการเดอืนละ 150 บาท 
13. คาใชจายเบด็เตล็ดตางๆ เชน คาอุปกรณสํานักงาน ประมาณการเดือนละ 100 บาท 
 
 

กฎระเบียบในการเชาหองพกั 
1. ใหชําระคาเชา น้ํา ไฟ โทรศพัท ภายในวันที่ 1-5 ของเดือน 
2. หากตองการยายออกตองแจงยายลวงหนาอยางนอย 15 วัน และตองแจงในวันที่ 1 และ 

15 ของเดือนเทานั้น 
3. ทางอพารตเมนทอนุญาตใหพักอาศัย 2 คนตอหองเทานั้น 
4. หามสงเสียงอึกทึกครึกโครม สงเสียงหรือทําการอื่นๆ ที่เปนการรบกวนหองขางเคียง 
5. หามนําเตาแกส็ เตาถานเขามาประกอบอาหารในหองพกั 
6. หามตอกตะปู ติดรูปภาพบนผนังและประตูหอง รวมถึงการขีดเขียนบนผนัง 
7. หามยายสวิทช ปล๊ัก ดวงไฟ หรือทําการตอเติมสายไฟเพิม่ และหามเปลี่ยนลูกบิดประต ู
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8. หามนําสัตวเล้ียงเขามาเลี้ยงในอพารตเมนท 
9. หามมั่วสุม เลนพนัน และทะเลาะวิวาทภายในหองหรือรอบอาคาร 
10. หามนําสิ่งผิดกฎหมาย ยาเสพติด หรือเสพสิ่งเสพติดเขามาในหองพกัและอาคารโดย

เด็ดขาด 
11. หามทิ้งผาอนามัย เศษขยะ เศษอาหาร กนบุหร่ี และน้ําทีใ่ชซักผาแลวลงในโถสวม โดย

ใหนําขยะทกุชนิดไปทิ้งไวที่ที่จัดให หากทิ้งขยะไมเปนที ่ การโยนทิ้งขยะ ทิ้ง
ผาอนามัย เศษอาหาร กนบุหร่ีจากชั้นบนลงลานชั้นลาง จะถูกปรับ 500 ตอคร้ัง 

12. หามถอดรองเทา และวางสิ่งของไวนอกหอง ทางเดิน และบันได 
13. อพารตเมนทนี้ใหเชาเพื่อพกัอาศัยเทานัน้ ดังนั้นจึงหามจัดเล้ียง สงเสียงดัง เปดวิทยุ 

หรือทีวีดัง อันเปนการรบกวนหองขางเคียง 
14. หากไมปฏิบัตติามทางอพารตเมนทสงวนสิทธิ์ในการบอกเลิกสัญญาเชา 
15. หามโอนสิทธิการเชาใหกับผูอ่ืน 
16. โปรดแตงกายใหสุภาพเรียบรอย เมื่อออกนอกหองพักทุกครั้ง (หามถอดเสื้อหรือนุง

ผาเช็ดตัวผืนเดยีวออกมาเดินนอกหองพกัเด็ดขาด) 
17. โปรดจอดรถใหเปนระเบียบตามที่อพารตเมนทไดจดัหาให 
18. หามขนขาวของตอนกลางคืน เวนแตไดแจงใหทางอพารตเมนททาํหนังสืออนุญาต 

เพื่อใหเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยรับทราบ และอนุญาตใหออกจากตวัอาคาร 
19. ตองใช Key card รูดเพื่อเปดประตูเขา และตองปดประตูทุกครั้งทีอ่อก หากทําการด

หายตองซื้อใหม (คาการด 200 บาท ยายออกคืนให 150 บาท และไมรับคืนหากชํารุด) 
20. โปรดชวยกันดูแลและรักษาทรัพยสินสวนกลาง 
 

การวิเคราะหดานการเงิน 
 เปนการศึกษาถึงการประมาณงบตางๆ และผลการวิเคราะหทั้งดานการตลาด ดาน
เทคนิค และดานการจัดการ สามารถนํามาใชเปนขอมูลในการจดัทํางบการเงินลวงหนา เพื่อศึกษา
ผลตอบแทนของโครงการ รวมทั้งการวเิคราะหความไวตวัของโครงการ (Sensitivity Analysis) โดย
การแบงเปนขัน้ตอน ดังนี ้

1. การคาดคะเนรายรับและคาใชจายในดานการตลาดของโครงการ (ตารางที่ 6  
และ 7) 

2. การคาดคะเนตนทุนรวมของโครงการ 
3. การคาดคะเนความตองการทางการเงิน 
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4. การจัดทํางบกาํไรขาดทุนลวงหนา 
5. การคาดการงบกระแสเงินสดลวงหนา 
6. การคาดการงบดุลลวงหนา 
7. การประเมินความเปนไปไดของโครงการ 

การคาดคะเนตนทุนรวมของโครงการ หมายถึง มูลคาของทรัพยากรที่ใชไปเพื่อเปน 
ฐานหรือสรางสิ่งอํานวยความสะดวกในการใหบริการ หรือเรียกอีกอยางหนึง่วาเงินลงทุนใน
โครงการประกอบดวย เงนิลงทุนในสินทรัพยถาวร รายจายกอนการดําเนนิงาน และเงินทุน
หมุนเวียน 
 
ตารางที่ 13 แสดงเงินลงทนุในสินทรัพยถาวร 

รายการ จํานวนเงิน เปอรเซ็นต 
ที่ดิน 1,919,000 20 
อาคาร 6,799,054 73 
ส่ิงอํานวยความสะดวก 646,190 7 

รวมเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 9,364,044 100 
 
ตารางที่ 14 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 

รายการ จํานวนเงิน 
คาธรรมเนียมในการขออนญุาต 10,000 
คาปายอพารตเมนท  2,000 

รวมคาใชจายกอนการดําเนนิงาน 12,000 
 
เงินประกัน เงนิทุนหมุนเวียน และเงินลงทุนเริ่มแรก 

 โครงการกําหนดเงินคาเชาลวงหนาและคาประกันของเสยีหายเปนจํานวน 2.5 เดือน 
ซ่ึงเปนการประมาณการวาครอบคลุมกับการปรับขึ้นราคาคาเชาและคาอุปกรณเสียหายตลอดทั้ง
โครงการแลว โครงการจึงไดเงินสดรับเขาสวนหนึ่งโดยคิดจากอัตราเขาพักของจํานวนหองพัก และ
คิดวาเงินประกันนั้น จะคงอยูกับโครงการไปตลอดอายุโครงการทําใหเงินทนุหมุนเวยีนที่ใชใน
โครงการลดลง และจะชําระคืนเมื่อส้ินอายโุครงการ มีรายละเอียดดังนี ้
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ตารางที่ 15 แสดงคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกนัของเสียหายของโครงการในปที่ 1 - 20 
คาเชาลวงหนาและคาประกัน 

รายการ จํานวนเดือน 
(เดือน) 

จํานวนหอง
ท้ังหมด 
(หอง) 

อัตราเขาพัก 
(เปอรเซ็นต) 

หองที่คิด
คาเชา
ลวงหนา 

(หอง) 

ราคา 
ตอหอง 

จํานวน
เดือน 

จํานวน
เงิน 

(บาท) 
หองเชา 9 31 90 28 2,300 2.5 161,000 
หองเชา 3 31 70 22 2,300 2.5 126,500 
รานคาเชา 12 2 100 2 4,000 2.5 20,000 

จากตารางที่ 15 รวมคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกนัของเสียหาย จะไดดังนี ้
คาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหายที่อัตราเขาพัก 90%      เปนเงิน  161,000 บาท 
หัก  คาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสียหายทีอั่ตราเขาพัก 70% เปนเงิน 126,500 บาท  
บวก คาเชารานคาลวงหนาและคาประกันของเสียหายทีอั่ตราเขาพัก 100% เปนเงิน 20,000  บาท  

                                     รวมเปนเงินทั้งหมด  54,500 บาท 
สําหรับคาเชาหองพักโครงการในปที่ 5 ปที่ 10 และปที่ 15 มีการปรับคาเชาหองพักและ 

รานคาเชา โครงการจะไมปรับคาเชาหองพักลวงหนาและคาประกันของเสยีหายตามราคาคาเชา
หองพัก เพราะไดนํามาคิดจดัสรร (Allocate) รวมอยูในการตั้งราคาคาเชาอพารตเมนทคร้ังแรกแลว 
อีกทั้งยังมีการตั้งราคาคาเชาหองพักเผื่อไวใหครอบคลุมคาประกันของเสียหายภายในหอง 
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ตารางที่ 16 แสดงการประมาณเงินทนุหมุนเวยีน 

 
 หมายเหต ุ เพื่อกําหนดเปนเงินทุนหมุนเวียนในแตละป 
 
ตารางที่ 17 แสดงเงินลงทนุของโครงการเริ่มแรก และวิธีการตัดคาเสื่อมราคา 

รายการ เจาของ เงินกู การคิดคาเสื่อมราคา 
ที่ดิน 1,919,000  ไมคิดคาเสื่อมราคา คืนเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
อาคารอพารตเมนท 4,799,054 2,000,000 ตัดคาเสื่อมราคาปละ 5% 

(ปละ 339,953 บาทเปนเวลา 20 ป) 
อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก
ตางๆ 

646,190  ตัดคาเสื่อมราคาปละ 20% 
(ปละ 129,238 บาทเปนเวลา 5 ป) 

คาใชจายกอนดําเนินการ 12,000  ถือเปนเงินลงทุนในปแรก 
เงินทุนหมุนเวียน 158,660  คืนเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

รวมเงินลงทุนทั้งหมด 7,534,904 2,000,000 - 
รวมเงินลงทุนเริ่มแรก 9,534,904 - 

 
 
 

รายการ จํานวนเงิน 
เงินเดือน 180,000 
เบี้ยประกันสังคม 9,000 
คาน้ํา คาไฟ 7,200 
คาเก็บขยะ 3,960 
คาซอมแซม 6,000 
คาประกันอัคคีภัย 2,500 
คาใชจายการตลาด (ปแรก) 1,500 
คาโทรศัพท 1,800 
คาใชจายเบด็เตล็ด 1,200 
เงินทุนหมนุเวยีน 213,160 
   หัก เงินประกันการเชาหองพัก (54,500) 
เงินทุนหมนุเวยีนที่ลงทุนโดยเจาของ 158,660 

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



 46

ตารางที่ 18 แสดงการคิดคาเสื่อมราคาและคาเสื่อมราคาสะสม 
คาเสื่อมราคา แบบเสนตรง ปท่ี 

อาคาร สิ่งอํานวยความสะดวก ประจําป สะสม 
ปที่ 1 339,953 129,238 469,191 469,191 
ปที่ 2 339,953 129,238 469,191 938,381 
ปที่ 3 339,953 129,238 469,191 1,407,572 
ปที่ 4 339,953 129,238 469,191 1,876,763 
ปที่ 5 339,953 129,238 469,191 2,345,954 
ปที่ 6 339,953 0 339,953 2,685,906 
ปที่ 7 339,953 0 339,953 3,025,859 
ปที่ 8 339,953 0 339,953 3,365,812 
ปที่ 9 339,953 0 339,953 3,705,764 
ปที่ 10 339,953 0 339,953 4,045,717 
ปที่ 11 339,953 14,960 354,913 4,400,630 
ปที่ 12 339,953 14,960 354,913 4,755,542 
ปที่ 13 339,953 14,960 354,913 5,110,455 
ปที่ 14 339,953 14,960 354,913 5,465,368 
ปที่ 15 339,953 14,960 354,913 5,820,281 
ปที่ 16 339,953 0 339,953 6,160,233 
ปที่ 17 339,953 0 339,953 6,500,186 
ปที่ 18 339,953 0 339,953 6,840,139 
ปที่ 19 339,953 0 339,953 7,180,091 
ปที่ 20 339,953 0 339,953 7,520,044 
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ตารางที่ 19 แสดงเงินกู และอัตราดอกเบีย้เงินกู 8.00% ตอป 
รายการ เงินกู ชําระเงินตน อัตราดอกเบี้ยเงินกู 

เงินกูเร่ิมตนโครงการ      2,000,000    
ปที่ 1      1,714,286          285,714          160,000  
ปที่ 2          1,428,571         285,714                     137,143 
ปที่ 3          1,142,857          285,714                     114,286 
ปที่ 4             857,143         285,714                       91,429  
ปที่ 5             571,429         285,714                       68,571 
ปที่ 6             285,714         285,714                       45,714 
ปที่ 7 -         285,714                       22,857 
รวม -      2,000,000                    640,000 

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2549 
 
มูลคาท่ีดินและอาคารเมื่อส้ินสุดโครงการ 

 มูลคาที่ดินนับวันมีแตราคาสงูขึ้น เพราะที่ดินมีปริมาณจํากัด ในขณะที่ประชากรมี
จํานวนมากขึน้ทุกวนัจึงทําใหราคาสูงขึ้นเรื่อยๆ ดังนั้นผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาที่ดินจะมีราคา
สูงขึ้นตามอัตราการเปลี่ยนแปลงโดยเฉลีย่ของราคาประเมินทุนทรพัยที่ดิน รอบบัญชี พ.ศ. 2543-
2546 และรอบบัญชี พ.ศ. 2547-2550 5.26% ตอป (กรมธนารักษ กระทรวงมหาดไทย. 2549, 
ออนไลน) โดยจะคดิคํานวณที่ 5% ตอป 
ตารางที่ 20 แสดงบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน สํานักงานที่ดนิจงัหวัด นครราชสีมา สาขา  

สํานักงานที่ดนิจังหวัด รอบบัญชี พ.ศ. 2543-2546 และรอบบัญชี พ.ศ. 2547-2550 
เคร่ืองหมายที่ดินระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม 

แผนที่ภูมิประเทศ ระวาง แผนที่ มาตราสวน เลขที่ดิน 
5438IV  8858 07 1:1000 1077 

จังหวัด นครราชสีมา / สาขา    สํานักงานที่ดินสํานักงานที่ดินจังหวัด 
ราคาประเมิน (บาทตอตารางวา) 

โฉนดที่ดิน หนาสํารวจ 
เนื้อที่ 

(ไร - งาน - ตารางวา) 2543-2546 2547-2550 เฉลี่ย (2543-2550) 
28489 2584 0-1-1.0 5,700 6,000 5,850 
อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดิน (รอยละ) - 5.26 5.26 

ที่มา :  กรมธนารักษ กระทรวงมหาดไทย 2549 
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 มูลคาที่ดินปจจุบัน = 1,919,000 บาท 
 อัตราการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย =  5% ตอป 
 มูลคาที่ดินปลายปที่ 20  = ราคาที่ดินในปจจุบัน x FVIF5%, 20 

   = 1,919,000 x 2.6533 
   = 5,091,683 บาท 
 โดยปกติอาคารจะมีอายกุารใชงาน 30 ปขึ้นไป ในทางบัญชีจะมีการตัดคาเสื่อมราคา 
เพื่อตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงปกติการตัดคาเสื่อมราคาอยูที่ 20 ปๆละ 5% เมื่อส้ินสุด
โครงการอาคารจึงมีราคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตทางปฏิบัติอาคารยังมีอายุการใชงานเหลืออีก
อยางนอย 10 ปยังคงมีมูลคา ตามสมมติฐานกําหนดใหเมือ่ส้ินสุดโครงการจะมีมูลคาซาก 20% 
 มูลคาอาคารปจจุบัน  = 6,799,054 บาท 
 เมื่อส้ินสุดโครงการอาคารมีมูลคาซาก  20% 
 มูลคาอาคารปลายปที่ 20  = 1,359,811 บาท 
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ตารางที่ 20       แสดงคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 0-10 

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% ของ
เงินเดือน 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 6,00 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

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

คาทาสีอาคารภายนอก  - - - - - - - - - - 

คาประกันอัคคีภยั 
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% 102,908 102,908 102,908 102,908 115,665 115,665 115,665 115,665 115,665 130,549 

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 

รวมคาใชจายดําเนนิงาน  789,757 795,427 801,267 807,282 826,956 704,099 710,672 717,443 724,416 748,066 
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ตารางที่ 21       แสดงคาใชจายในการดําเนนิงานปที่ 11-20 

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  130,549 130,549 130,549 130,549 147,559 147,559 147,559 147,559 147,559 147,559 

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 

รวมคาใชจายดําเนินงาน 815,424 788,044 795,893 803,977 832,165 825,781 834,615 843,714 853,085 862,738 
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ตารางที่ 22       แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนาปที่ 0-10 

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

รายไดจากคาเชา 823,260 823,260 823,260 823,260 925,320 925,320 925,320 925,320 925,320 1,044,390 

รายไดจากคาไฟ 37,380 37,380 37,380 37,380 41,118 41,118 41,118 41,118 41,118 44,856 

(รวม) รายไดทั้งหมด 860,640 860,640 860,640 860,640 966,438 966,438 966,438 966,438 966,438 1,089,246 

           

คาใชจายจากการดําเนินงานตดัจาย 12,000 - - - - - - - - - 

คาใชจายจากการดําเนินงาน 789,757 795,427 801,267 807,282 826,956 704,099 710,672 717,443 724,416 748,066 

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

(รวม) คาใชจายทัง้หมด 803,257 795,927 801,767 807,782 827,456 704,599 711,172 717,943 724,916 748,566 

กําไรกอนดอกเบีย้และภาษ ี 57,383 64,713 58,873 52,858 138,982 261,839 255,266 248,495 241,522 340,680 

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

 กําไรกอนหักภาษี  -    102,617 -      72,430 -      55,413 -      38,571 70,411 216,124 232,408 248,495 241,522 340,680 

       (หัก) ภาษีเงินได  - - - - 3,521 10,806 11,620 12,425 12,076 17,034 

 กําไรสุทธิ  -    102,617 -      72,430 -      55,413 -      38,571 66,890 205,318 220,788 236,071 229,446 323,646 
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ตารางที่ 23       แสดงงบกําไรขาดทุนลวงหนาปที่ 11-20 

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

 รายไดจากคาเชา  1,044,390 1,044,390 1,044,390 1,044,390 1,180,470 1,180,470 1,180,470 1,180,470 1,180,470 1,180,470 

 รายไดจากคาไฟ  44,856 44,856 44,856 44,856 48,594 48,594 48,594 48,594 48,594 48,594 

 (รวม) รายไดทั้งหมด  1,089,246 1,089,246 1,089,246 1,089,246 1,229,064 1,229,064 1,229,064 1,229,064 1,229,064 1,229,064 

            

 คาใชจายจากการดําเนินงานตัดจาย  - - - - - - - - - - 

 คาใชจายจากการดําเนินงาน  815,424 788,044 795,893 803,977 832,165 825,781 834,615 843,714 853,085 862,738 

 คาใชจายทางดานการตลาด  500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 

  (รวม) คาใชจายทั้งหมด  815,924 788,544 796,393 804,477 832,665 826,281 835,115 844,214 853,585 863,238 

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี  273,322 300,702 292,853 284,769 396,399 402,783 393,949 384,850 375,479 365,826 

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

กําไรกอนหักภาษี 273,322 300,702 292,853 284,769 396,399 402,783 393,949 384,850 375,479 365,826 

       (หัก) ภาษีเงินได  13,666 15,035 14,643 14,238 19,820 20,139 19,697 19,243 18,774 18,291 

 กําไรสุทธิ  259,655 285,666 278,210 270,530 376,579 382,644 374,252 365,608 356,705 347,535 
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ตารางที่ 24       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

 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               -    - 102,617  -   72,430  -   55,413  -   38,571      66,890       205,318       220,788       236,071       229,446       323,646  

 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               -                 -    
             -    

 ภาษีเงินไดปนี ้ - - - - -       3,521         10,806         11,620         12,425         12,076         17,034  

 ภาษีเงินไดปกอน  - - - - -           -    -       3,521  -  10,806  - 11,620  -12,425  -     12,076  

 คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย  - 12,000 - - - - - - - - - 

 เงินประกัน         54,500  - - - - - - - - - - 

 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการดําเนินงาน         54,500    538,574    533,904    528,064    522,048    608,173       598,271       584,412       576,828       569,050       668,556  

                        

 กระแสเงินสดจากการลงทุน (สมการ B)                        

 ที่ดิน  - 1,919,000           -              -              -              -              -                 -                 -                 -                 -                 -    
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ตารางที่ 24   (ตอ)   แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ   ปที่ 0   ปที่ 1   ปที่ 2   ปที่ 3   ปที่ 4   ปที่ 5   ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

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 - - - - - - - - - - 

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)จากกิจกรรมจัดหาเงิน 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 92,859 111,047 128,064 144,905 253,887 266,842 275,841 576,828 569,050 668,556 

เงินสดตนงวด - 213,160 306,019 417,066 545,130 690,035 943,922 1,210,765 1,486,605 2,063,433 2,632,483 

เงินสดปลายงวด 213,160 306,019 417,066 545,130 690,035 943,922 1,210,765 1,486,605 2,063,433 2,632,483 3,301,039 
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ตารางที่ 25       แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 

 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       259,655       285,666       278,210       270,530       376,579       382,644       374,252       365,608       356,705         347,535  
 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 ้        13,666         15,035         14,643         14,238         19,820         20,139         19,697         19,243         18,774          18,291  
 ภาษีเงินไดปกอน  -     17,034  -     13,666  -     15,035  -     14,643  -     14,238  -     19,820  -     20,139  -     19,697  -     19,243  -       18,774  
 คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 เงินประกัน               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการดําเนินงาน       611,200       641,948       632,731       625,039       737,073       722,915       713,763       705,106       696,189         687,005  
                      
 กระแสเงินสดจากการลงทุน (สมการ B)                      
 ที่ดิน               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 อาคารหอพัก               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 คาใชจายกอนการดําเนินงาน               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
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ตารางที่ 25  (ตอ)      แสดงงบประมาณการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 11-20 

 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  
 รวมกระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากการลงทุน                      
                      
 กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน (สมการ C)                      
 เงินกู               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 ดอกเบี้ยจาย               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 จายคืนเงินกู (ชําระเงินตนจากการเงินยืม)               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
 กระแสเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรมจัดหา
เงิน               -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                  -    
                      
 รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหวางป (สมการ 
A+B+C)       611,200       641,948       632,731       625,039       737,073       722,915       713,763       705,106       696,189         687,005  
             เงินสดตนงวด    3,301,039    3,912,239    4,554,187    5,186,918    5,811,957    6,549,030    7,271,945    7,985,708    8,690,814      9,387,003  
             เงินสดปลายงวด    3,912,239    4,554,187    5,186,918    5,811,957    6,549,030    7,271,945    7,985,708    8,690,814    9,387,003    10,074,007  

 
 
 
 
 
 
 

56 

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



 42
ตารางที่ 26       แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที ่0-10 

 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  213,160 306,019 417,066 545,130 690,035 943,922 1,210,765 1,486,605 2,063,433 2,632,483 3,301,039 
 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 9,201,073 8,842,929 8,501,801 8,177,516 7,962,213 7,889,102 7,824,990 8,061,865 8,290,962 8,619,566 
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  - - - - 3,521 10,806 11,620 12,425 12,076 17,034 
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 - -    102,617 -    175,047 -  230,460 -    269,031 -    202,140 3,178 223,966 460,036 689,482 1,013,128 
รวมหนี้สินและสวนผูถือหุน 9,589,404 9,201,073 8,842,929 8,501,801 8,177,516 7,962,213 7,889,102 7,824,990 8,061,865 8,290,962 8,619,566 

 

57 

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



 43
 
ตารางที่ 27       แสดงงบประมาณการงบดุลลวงหนาปที ่11-20  

 รายการ   ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15   ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  
 สินทรัพย               -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                  -                  -    
 สินทรัพยหมุนเวียน               -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                  -                  -    
 เงินสดและเงินฝากธนาคาร    3,912,239    4,554,187    5,186,918    5,811,957      6,549,030      7,271,945      7,985,708      8,690,814      9,387,003    10,074,007  
 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    8,875,853    9,162,889    9,440,707    9,710,833    10,092,994    10,475,956    10,849,766    11,214,919    11,571,155    11,918,207  
 หนี้สินและสวนผูถือหุน               -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                  -                  -    
 เงินประกันการเชาหองพัก         54,500         54,500         54,500         54,500          54,500          54,500          54,500          54,500          54,500          54,500  
 - ภาษีเงินไดคางจาย         13,666         15,035         14,643         14,238          19,820          20,139          19,697          19,243          18,774          18,291  
 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    1,272,783    1,558,450    1,836,660    2,107,190      2,483,770      2,866,413      3,240,665      3,606,273      3,962,977      4,310,512  

 รวมหนี้สินและสวนผูถือหุน    8,875,853    9,162,889    9,440,707    9,710,833    10,092,994    10,475,956    10,849,766    11,214,919    11,571,155    11,918,207  
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ตารางที่ 28 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period Method) 
 โดยการหาระยะเวลาที่กระแสเงินสดรับสะสมที่ไดรับจากโครงการวาใชระยะ
เวลานานเทาใด จึงจะคุมกับรายจายในโครงการเริ่มแรกพอด ี

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
กระแสเงินสดรับ 

ปที่ รายป สะสม 
เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 0 0 (9,534,904) 
ปที่ 1 538,574 (8,996,330)  
ปที่ 2 533,904 (8,462,427)   
ปที่ 3 528,064 (7,934,363)   
ปที่ 4 522,048 (7,412,315)   
ปที่ 5 608,173 (6,804,142)   
ปที่ 6 598,271 (6,205,871)   
ปที่ 7 584,412 (5,621,459)   
ปที่ 8 576,828 (5,044,631)   
ปที่ 9 569,050 (4,475,581)   
ปที่ 10 668,556 (3,807,025)   
ปที่ 11 611,200 (3,195,825)   
ปที่ 12 641,948 (2,553,877)   
ปที่ 13 632,731 (1,921,146)   
ปที่ 14 625,039 (1,296,107)   
ปที่ 15 737,073 (559,034)   
ปที่ 16 722,915 163,881   
ปที่ 17 713,763 877,644   
ปที่ 18 705,106 1,582,750   
ปที่ 19 696,189 2,278,939   
ปที่ 20 687,005 2,965,943  

รวมกระแสเงนิสดรับ 12,500,847  -  
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 จากตารางที่ 28 โครงการตองใชเวลา 15.77 ป ซ่ึง จึงจะไดรับเงนิคืนเทากับเงนิที่
ลงทุนไป โดยเฉลี่ยของธุรกิจระยะเวลาคืนทุนโครงการธุรกิจอพารตเมนตจะคนืทุนในปที่ 7 ขึ้นไป  
(ภัทรพล เวทยสุภรณ, ผศ. ผูชวยอธิการบดมีหาวิทยาลัยศลิาปากร. 2547.) จึงสรุปไดวา เมื่อประเมนิ
โครงการดวยวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุนแลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
ตารางที่ 29 แสดงการคิดคาํนวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดทั้งรับและจายทีเ่กิดขึน้
ตลอดชวงอายขุองโครงการ โดยการลดคาดวยอัตราลดคา ซ่ึงสามารถแสดงไดรูปสมการไดดังนี ้

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

n 

 
กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

กระแสเงินสดรับ PVIF 9.91% ผลลัพธ NPV 
ปที่ 1 538,574 0.9098 490,016 
ปที่ 2 533,904 0.8278 441,970 
ปที่ 3 528,064 0.7532 397,723 
ปที่ 4 522,048 0.6853 357,742 
ปที่ 5 608,173 0.6235 379,185 
ปที่ 6 598,271 0.5673 339,381 
ปที่ 7 584,412 0.5161 301,629 
ปที่ 8 576,828 0.4696 270,873 
ปที่ 9 569,050 0.4273 243,128 
ปที่ 10 668,556 0.3887 259,888 
ปที่ 11 611,200 0.3537 216,171 
ปที่ 12 641,948 0.3218 206,576 
ปที่ 13 632,731 0.2928 185,252 
ปที่ 14 625,039 0.2664 166,501 
ปที่ 15 737,073 0.2424 178,642 
ปที่ 16 722,915 0.2205 159,414 
ปที่ 17 713,763 0.2006 143,205 
ปที่ 18 705,106 0.1825 128,713 
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ตารางที่ 29 (ตอ) แสดงการคดิคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

กระแสเงินสดรับ PVIF 9.91% ผลลัพธ NPV 
ปที่ 19 696,189  0.1661                115,627  
ปที่ 20 687,005  0.1511                103,814  

รวมกระแสเงนิสดรับจากการดําเนินงาน 12,500,847               5,085,450  
กระแสเงินสดรับเมื่อส้ินโครงการ 6,610,154  0.1511                998,872  
รวมกระแสเงนิสดรับ 19,111,001                6,084,322  
เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (9,534,904)   (9,534,904)  
NPV ของกระแสเงินสดรับสุทธิ 9,576,097    (3,450,582)  
มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ คือ (3,450,582)   
 
 จากตารางที่ 29 ใหคา NPV เทากับ 3,450,582 ซ่ึงมีคาเปนลบ จึงสรุปไดวา เมือ่
ประเมินโครงการดวยวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) แลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
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ตารางที่ 30 แสดงการคิดคาํนวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
 โดยการหาคาอัตราคิดลดที่ทําให NPV เปนศูนยเพื่อหาอตัราผลตอบแทนภายใน 
 

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

รายการ กระแสเงิน
สดรับ(จาย) PVIF 5.4811% NPV 

กระแสเงินสดรับ       
ปที่ 1 538,574 0.9480 510,588 
ปที่ 2 533,904 0.8988 479,859 
ปที่ 3 528,064 0.8521 449,949 
ปที่ 4 522,048 0.8078 421,709 
ปที่ 5 608,173 0.7658 465,752 
ปที่ 6 598,271 0.7260 434,361 
ปที่ 7 584,412 0.6883 402,252 
ปที่ 8 576,828 0.6525 376,401 
ปที่ 9 569,050 0.6186 352,031 
ปที่ 10 668,556 0.5865 392,097 
ปที่ 11 611,200 0.5560 339,832 
ปที่ 12 641,948 0.5271 338,382 
ปที่ 13 632,731 0.4997 316,192 
ปที่ 14 625,039 0.4738 296,118 
ปที่ 15 737,073 0.4491 331,050 
ปที่ 16 722,915 0.4258 307,820 
ปที่ 17 713,763 0.4037 288,130 
ปที่ 18 705,106 0.3827 269,845 
ปที่ 19 696,189 0.3628 252,588 

ปที่ 20 687,005 0.3440 236,304 
รวมกระแสเงนิสดรับจากการดําเนินงาน 12,500,847  7,261,259 
กระแสเงินสดรับเมื่อส้ินโครงการ 6,610,154  0.3440 2,273,645 

รวมกระแสเงนิสดรับ 19,111,001    9,534,904 
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ตารางที่ 30 (ตอ) แสดงการคิดคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
 โดยการหาคาอัตราคิดลดที่ทําให NPV เปนศูนยเพื่อหาอตัราผลตอบแทนภายใน 
 

กระแสเงินสดที่ไดจากการดาํเนินงานและกระแสเงินสดเมื่อสิ้นสุดโครงการ 
รายการ กระแสเงินสดรับ(จาย) PVIF 5.4811% NPV 

เงินลงทุนเริ่มโครงการปที่ 0 (9,534,904)   
  

(9,534,904)  
NPV ของกระแสเงินสดรับสุทธิ 9,576,097    0 
Internal Rate of Return ของโครงการ คือ 5.4811 %   

 
 จากตารางที่ 30 ใหคา IRR ของโครงการเทากับ 5.4811% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทน
ในการลงทุนที่ตองการ คือ 9.91% และต่าํกวาอัตราดอกเบี้ยเงนิกูที่มคีาเทากับ 8.00% จึงสรุปไดวา 
เมื่อประเมินโครงการดวยวธีิหาอัตราผลตอบแทนภายในแลวโครงการนี้ไมมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
 
การวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 

โครงการกําหนดอัตราการเขาพักไวที่ 90% และ 70% เปนเวลา 9 และ 3 เดือนตาม 
ลําดับ ตั้งแตปที่สองไปจนจบโครงการ แตความเปนจริงสําหรับสภาพอพารตเมนทในปทายๆ เกา
มากขึ้นตามกาลเวลา ซ่ึงอาจมีอพารตเมนทแหงใหมเกดิขึน้ ทําใหอัตราการเขาพักในปทายๆ อัตรา
การเขาพักอาจไมถึง 90% และ 70% ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการที่รายไดไมเปนไปตาม
คาดการณจากผลของอัตราการเขาพักที่ลดลง โดยกําหนดให 

1) กรณีที่ 1 เพิ่มรายไดคาเชา 5% 
2) กรณีที่ 2 ลดรายไดคาเชา 5% 
โดยใชวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนมากกวา 

9.91% เปนอตัราผลตอบแทนที่ผูศึกษาตองการ ในการลงทุนในธุรกิจอพารตเมนทใชเงินลงทุนสูง 
ซ่ึงเงินทุนสวนมากเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ดังนั้นจึงกําหนดใหรายไดคาเชาเปนตัวแปรที่
มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นหรือลดลงได ทั้งนี้ขึ้นอยูกับภาวะเศรษฐกจิของประเทศ และระยะเวลาคืน
ทุนจะตองใชเวลายาวกวาธุรกิจอื่น ๆ 
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ตารางที่ 31 แสดงการเปรยีบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
กับผลการดําเนินงานปกต ิ

 
การวิเคราะหความไว เคร่ืองมือ 

ท่ีใชวิเคราะห
โครงการ 

ความคาดหวัง 
จากผลการ 
ดําเนินงาน 

ผลการดําเนนิ 
งานปกต ิ

(Base Case) 
เพิ่มรายไดคาเชา 5% 

(Best Case) 
ลดรายไดคาเชา 5% 

(Worst Case) 
NPV คาเปนบวก -3,450,582 -3,023,182 -3,876,876 
IRR 9.91% 5.4811% 6.0498% 4.9072% 
PB ปที่ 7 ขึ้นไป 15.77 ป 14.75 ป 16.98 ป 

การตัดสินใจในโครงการ ไมยอมรับ ไมยอมรับ ไมยอมรับ 
หมายเหตุ :  รายละเอียดดูไดในภาคผนวก 
 
 จากตารางที่ 31 ทั้ง 2 กรณีนี้ จะพบวาโครงการมีความไวของโครงการตอการ
เปล่ียนแปลงของรายได หากเมื่อโครงการดําเนินไปแลวแตไมเปนไปตามสถานการณที่คาดหวังไว 
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นนีม้ีสาเหตุมาจากโครงการมีความเสี่ยงเขามาเกี่ยวของในการใหผลตอบ 
แทน แสดงใหเห็นวา เมื่อเพิ่มรายไดคาเชา 5% และลดรายไดคาเชา 5% ณ ระดับอัตราสวนลด 
9.91% มีผลทําใหคา NPV, IRR, PB และการตัดสินใจในโครงการเปลี่ยนแปลงไป ดังนี้ 
 
กรณีที่ 1  เมื่อเพิ่มรายไดคาเชา 5% (Best Case) มีผลดังนี ้

1. NPV มีคาเทากับ -3,023,182 บาท 
2. IRR มีคาเทากับ 6.0498% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทนในการลงทุนที่ตองการ คือ 9.91% 
3. PB มีคาเทากับ  14.75 ป 
4. การตัดสินใจในโครงการ คือ ไมยอมรับโครงการ 

กรณีที่ 2  เมื่อลดรายไดคาเชา 5% (Worst Case) มีผลดังนี้ 
1. NPV มีคาเทากับ -3,876,876 บาท 
2. IRR มีคาเทากับ 4.9072% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทนในการลงทุนที่ตองการ คือ 9.91% 
3. PB มีคาเทากับ 16.98 ป 
4. การตัดสินใจในโครงการ คือ ไมยอมรับโครงการ 
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