
 
 

 
บทที่  4 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
 

           การศึกษาความเปนไปไดของโครงการคือการเก็บรวบรวมขอมูล เพื่อทําการ
วิเคราะหข้ันพื้นฐานของแตละปจจัยท่ีเกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพาร
ทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร เพ่ือนําขอมูลท่ีไดรับมาใชประมาณการรายไดท่ีคาด
วาจะเกิดข้ึนและประมาณคาใชจายสําหรับใชในการดําเนินการลงทุนธุรกิจอพารทเมนต จึงไดทํา
การวิเคราะหผลการศึกษาดานตางๆ ดังตอไปนี้ 
                         1. การวิเคราะหดานการตลาด 
                           2. การวิเคราะหดานเทคนิค 
                           3. การวิเคราะหดานการจดัการ 
                           4. การวิเคราะหดานการเงิน 
 
การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis ) 
  ในสวนนี้จะวิเคราะหความตองการของตลาด การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส 
และอุปสรรค รวมถึงการวิเคราะหความตองการอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม การจัดการ
สวนประสมการตลาด และขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ 

         การลงทุนบางประเภทใชเงินลงทุนไมมากนักและผูประกอบการบางรายสามารถ
ใชประสบการณในการคาดคะเนขนาด    และความตองการของตลาดไดอยางแมนยํา     การลงทุน
ประเภทนี้จึงอาจไมตองใชการสํารวจภาวะตลาด ซ่ึงจะแตกตางจากโครงการลงทุนอพารทเมนต ซ่ึง
เปนโครงการท่ีใชเงินลงทุนสูงมาก จึงมีความจําเปนตองศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดเสียกอน 
เพราะการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด สามารถทําใหผูลงทุนแนใจในระดับหนึ่งวาสามารถที่
จะลงทุนในโครงการนั้น ๆ ได โดยใหผลตอบแทนคุมคากับตัวเงินท่ีผูลงทุนไดลงไป  

 จากการที่รัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจใหดีข้ึน
จึงเกิดการขยายตัวของสภาวเศรษฐกิจ ทําใหเกิดแหลงงานและมีการจางงานมากข้ึน อําเภอบานแพว   
จากเดิมเคยเปนแหลงเกษตรกรรม แตในปจจุบันไดมีการอนุญาตใหสามารถสรางโรงงานท่ีไมมีน้ํา
เสียได อีกท้ังโรงพยาบาลก็มีการขยายเพิ่มมากข้ึน เม่ือมีงานและมีการจางงานเกิดข้ึน ทําใหธุรกิจท่ี
พักอาศัยมีการเติบโตมากข้ึนตามไปดวย และจากการสํารวจจึงพบวาธุรกิจอพารทเมนตในอําเภอ
บานแพวยังคงมีนอย  
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การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis)  
จุดแข็ง (Strength) 
  โครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร เปนโครงการ
ท่ีตั้งอยูในทําเลที่ดี มีพื้นที่อยูในแหลงชุมชน ดานหนาโครงการติดถนนบานแพว – พระประโทน มี
การคมนาคมท่ีสะดวก ดานขางโครงการติดกับโรงพยาบาลบานแพว และตลาด นอกจากนี้ยังเปน
อาคารสรางใหมมีพื้นท่ีกวางขวางมีการรักษาความปลอดภัยโดยระบบคียการดและเปนอพาร
ทเมนตท่ีบริหารจัดการดวยการคํานึงถึงความตองการของผูเชาเปนหลัก 
 
จุดออน (Weakness) 
  ขนาดของพ้ืนท่ีไมกวางพอท่ีจะจัดสรรพ้ืนท่ีทําท่ีจอดรถใหได จึงอาจทําใหเกิด
ความไมสะดวกตอผูเชาท่ีมีรถยนตสวนตัว 
  ธุรกิจเชาอพารทเมนตเปนธุรกิจท่ีมีการแข็งขันสูง และมีการยายเขายายออก ของผู
เชาสูง 
                         
โอกาส (Opportunity) 
  จากการเจริญเติบโตท่ีเพิ่มข้ึนตามสภาวะเศรษฐกิจทําใหอําเภอบานแพวมีการขยาย
ของแหลงงาน จึงเกิดการจางงานเพ่ิมข้ึน ทําใหมีความตองการดานท่ีพักอาศัยเพิ่มข้ึนดวย 
 
อุปสรรค (Threat) 
  เม่ือมีความตองการดานท่ีพักอาศัยเพิ่มข้ึน อาจสงผลใหธุรกิจอพารทเมนต มีการ
แขงขันท่ีรุนแรงมากข้ึน โดยอาจมีคูแขงรายใหมเกิดข้ึนมาก และมีการแขงขันสูงตามไปดวย 
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ขอมูลจากการสัมภาษณเชงิลึกของผูประกอบการ 
ตารางท่ี 1 แสดงรายละเอียดจากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ 

รายละเอียด รายท่ี 1 รายท่ี 2 รายท่ี 3 

ราคาคากอสราง/ตร.ม. 10,000  9,000 9,800 
จํานวนช้ัน 3 4 3 

ขนาดหองพกั 3.5*4 4*4 3.5*3.5 

จํานวนหองพกั 35 60 40 

สัดสวนการลงทุน เจาของ 50:กู 50 เจาของ 30:กู 70 เจาของ 30:กู 70 

แหลงเงินกู ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร 

จํานวนปท่ีเปดใหบริการ 2  10 5 

มีการขออนุญาตกอสราง มี มี มี 

การเขียนแบบ มี มี มี 
ระบบปองกันอัคคีภัย ติดต้ังถังดับเพลิง ติดต้ังถังดับเพลิง ติดต้ังถังดับเพลิง 
เก็บคาเชาลวงหนา 1 เดือน 1 เดือน 1 เดือน 

เก็บคาประกนัของเสียหาย 2,000 ไมมี ไมมี 
ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบคียการด กลองวงจรปด ไมมี 

จํานวนแมบาน 1 2 1 

อุปกรณในหองพัก 
 

โตะ ตูเส้ือผา เตียง ท่ี
นอน แอร โตะเคร่ือง

แปง โทรทัศน 

ไมมี เตียง ตูเส้ือผา 

สวัสดิการพนกังาน ไมมี ไมมี ไมมี 

ราคาหองพักพดัลม ไมมี 2,000 2,000 
ราคาหองพักปรับอากาศ 3,500 2,500 ไมมี 
รูปแบบการดําเนินธุรกิจ เจาของคนเดียว หางหุนสวน เจาของคนเดียว 

การเสียภาษ ี เหมาจาย เหมาจาย เหมาจาย 
 
 



 
 

 
 

17

ขอมูลจากกลุมผูท่ีมีความตองการในการเชาอพารทเมนต   
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ตารางท่ี  2   แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
หญิง 
ชาย 

240 
                      130 

59.19 
40.81 

รวม 370 100.00 
 
                  จากตารางท่ี 2 พบวาเปนเพศหญิง  จํานวน  240   คน  คิดเปนรอยละ 59.19 เปนเพศชาย 
จํานวน 130 คน คิดเปนรอยละ 40.81   
 
ตารางท่ี 3  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาย ุ

อายุ จํานวน รอยละ 
15-25 ป 
26-35 ป 
36-45 ป 
46-55 ป 
56-65 ป 

66 ปข้ึนไป 

101 
155 
74 
30 
8 

                        2 

27.3 
41.89 
20.00 
8.11 
2.16 

                     0.54 

รวม 370 100.00 
 
                 จากตารางท่ี 3 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุระหวาง 26-35 ป  จํานวน  155  
คน  คิดเปนรอยละ41.89 รองลงมาจะมีอายุระหวาง 15-25 ป คิดเปนรอยละ 27.30  และอายุระหวาง 
36-45 ป คิดเปนรอยละ 20.00  ตามลําดับ  
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ตารางท่ี 4  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 
สมรส 

231 
139 

62.43 
37.57 

รวม 370 100.00 
 
                 จากตารางท่ี 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด  จํานวน  231 คน  คิดเปนรอย
ละ  62.43  และมีสถานภาพสมรส จํานวน 139 คน คิดเปนรอยละ 37.57  
 
ตารางท่ี 5  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามภูมิลําเนาเดมิ 

ภูมิลําเนาเดิม จํานวน รอยละ 
กาญจนบุรี 

กรุงเทพมหานคร 
นครปฐม 
สมุทรสาคร 
ราชบุรี 
แพร 

อุดรธานี 
สุโขทัย 

ประจวบคีรีขันธ 
เพชรบุรี 
ระยอง 
ตาก 

อุทัยธาน ี
กําแพงเพชร 

ชุมพร 

17 
24 
30 

182 
18 

                       12 
                       11 
                       10 
                       16 
                       15 
                       7 
                       5 
                       8 
                      10 
                      5 

4.59 
6.49 
8.11 

 49.19 
4.86 

                     3.24 
2.97 
2.71 
4.33 
4.05 
1.89 
1.35 
2.16 
2.71 
1.35 

รวม 370 100.00 
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   จากตารางท่ี 5 พบวาผูตอบแบบสอบถามมีภูมิลําเนาเดมิอยูจังหวัดสมุทรสาคร  จํานวน  
182 คน  คิดเปนรอยละ  49.19  รองลงมามีภูมิลําเนาเดิมอยูท่ีจังหวดันครปฐม จํานวน 30 คน คิด
เปนรอยละ 8.11 และมีภูมิลําเนาเดิมอยูท่ีจงัหวัดกรุงเทพมหานครจํานวน 24 คน คิดเปนรอยละ 6.49
ตามลําดับ   
 
ตารางท่ี 6 แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการศึกษา 

การศึกษาสูงสุด จํานวน รอยละ 
ประถมศึกษา ป.1-ป.6 
มัธยมศึกษา ม.1-ม.6 

ประกาศนยีบัตร ปวช.-ปวส. 
ตั้งแตปริญญาตรีข้ึนไป 

27 
88 
87 

168 

7.30 
23.78 
23.51 
45.41 

รวม 370 100.00 

    
                จากตารางท่ี 6 พบวาผูตอบแบบสอบถามมีการศึกษาต้ังแตปริญญาตรีข้ึนไปจํานวน 168 
คน คิดเปนรอยละ 45.41 เปนอันดับ 1 สวนอันดับ 2 คือ มัธยมศึกษา ม.1-ม.6 จํานวน 88 คน คิดเปน
รอยละ 23.78 อันดับ 3 คือ ประกาศนยีบัตร ปวช.-ปวส. จํานวน 87 คน คิดเปนรอยละ 23.51 อันดับ 
4 คือ ประถมศึกษา ป.1-ป.6 จํานวน 27 คน คิดเปนรอยละ 7.30  
 
ตารางท่ี 7  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรายได 

รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวน รอยละ 
ไมเกิน 5,000 บาท 
5,001-10,000 บาท 
10,001-15,000 บาท 
15,001-20,000 บาท 
20,001-25,000 บาท 
25,001 บาทข้ึนไป 

36 
152 
97 
47 
10 
28 

9.73 
41.08 
26.22 
12.7 
2.7 

7.57 
รวม 370 100.00 
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               จากตารางท่ี 7 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีชวงรายไดอยูท่ี 5,001-10,000 บาท 
จํานวน 152 คน คิดเปนรอยละ 41.08  และมีชวงรายได 10,001-15,000 บาท จํานวน 97 คน คิดเปน 
26.22  ลําดับตอมาคือชวงรายไดไมเกิน 5,000 บาท จํานวน 36 คน คิดเปน 9.73  
   
สวนท่ี 2  ขอมูลลักษณะของอพารทเมนตท่ีเปนท่ีตองการของผูตอบแบบสอบถาม 
                ในสวนนี้ประกอบดวย 
                           1.ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต 
                           2.สีของหองพัก 
                           3.ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีตองการ 
                           4.คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสม 
                  ซ่ึงไดผลดังตอไปนี้ 
 
1. ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบ 
ตารางท่ี 8  คาเฉล่ียของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตในดานตางๆ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

        ดานผลิตภัณฑ 
        ดานราคา 
        ดานทําเลท่ีตั้ง 
        ดานการสงเสริมการตลาด 
        ดานบุคคล 
        ดานกระบวนการบริการ 
        ดานส่ิงนาํเสนอทางกายภาพ 

3.63 
3.39 
3.94 
3.20 
3.97 
3.78 
3.94 

มาก 
ปานกลาง 
มาก 

ปานกลาง 
มาก 
มาก 
มาก 

5 
6 
2 
7 
1 
4 
3 

รวม 3.69 มาก 
 

           จากตารางท่ี 8 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตรายดาน  พบวา ภาพรวมของปจจัยตางๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจอยูในระดับมาก   ซ่ึงพบวา 5 
อันดับ ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตมากท่ีสุด ไดแก ปจจัยดาน
บุคคล    รองลงมา คือ ดานทําเลที่ตั้ง  ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ ดานกระบวนการบริการ   และ
ดานผลิตภัณฑ  ตามลําดับ   
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ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานผลิตภัณฑ  
ตารางท่ี  9 คาเฉล่ีย ของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานผลิตภัณฑ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานผลิตภัณฑ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

    1. หองพักมีขนาดกวางขวาง 
    2. หองพักมีระเบียง 
    3. มีโทรศัพทภายในหองพัก 
     4. มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
         เชนท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง          
     5. หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง 
     6. สีของหองพัก 
     7. หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดด ี
     8. หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 
     9. เปนอพารทเมนตท่ีแยกเปนอพารทเมนต  
         ชายหรือหญิง 
    10.สามารถใช อินเตอรเนท็ในอพารทเมนตได 
    11.มีบริการซัก อบ รีด ในบริเวณอพารทเมนต 
    12.มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีด ี

3.74 
3.51 
3.08 
3.65 

 
4.12 
3.32 
3.90 
3.86 
3.48 

 
3.42 
3.41 
4.06 

มาก 
มาก 

ปานกลาง 
มาก 

 
มาก 

ปานกลาง 
มาก 
มาก 
มาก 

 
มาก 
มาก 
มาก 

5 
7 

12 
6 
 

1 
11 
3 
4 
8 
 

9 
10 
2 

รวม 3.63 มาก 
 

จากตารางท่ี 9 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดาน
ผลิตภัณฑ  โดยภาพรวมอยูในระดับมาก ซ่ึงพบวา  ปจจัย  5  อันดับแรกท่ีผูตอบแบบสอบถาม
ตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานผลิตภัณฑ  ไดแก  หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง  มี
ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี  หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดดี หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด   
และหองพักมีขนาดกวางขวาง  ตามลําดับ  
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 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในหอพักดานราคา  
ตารางท่ี  10 คาเฉล่ีย ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานราคา 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานราคา คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

     1. คาเชาหองพัก 
     2. คาเชาลวงหนา 
     3. คานํ้า คาไฟ 
     4. คาโทรศัพท 
     5. คาประกนั คามัดจําตาง ๆ 

3.63 
3.40 
3.49 
3.13 
3.32 

มาก 
ปานกลาง 
มาก 

ปานกลาง 
ปานกลาง 

1 
3 
2 
5 
4 

รวม 3.39 ปานกลาง 
 

จากตารางท่ี 10 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานราคาโดยภาพรวมอยูในระดับปานกลางซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตดานราคา ไดแก  คาเชาหองพัก    คาน้ํา คาไฟ คาเชาลวงหนา  คาประกัน คามัดจําตาง ๆ   
และคาโทรศัพท     ตามลําดับ   

 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานทําเลท่ีตัง้  
ตารางท่ี 11  คาเฉล่ีย  ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานทําเลที่ตั้ง 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานทําเลท่ีตัง้ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

      
     1. อพารทเมนตใกลท่ีทํางาน                                     
     2. อพารทเมนตใกลตลาดหรือศูนยการคา 
     3. อพารทเมนตใกลสถานีตํารวจ 
     4. มีความสะดวกในการเดินทาง 
     5. มีความปลอดภัยในการเดินทาง 
     6. รานคาท่ีใหบริการตางๆ บริเวณอพารทเมนต 
        เชนมีรานขายอาหาร เคร่ืองดื่ม รานซักรีดเส้ือผา 

4.18     
3.92 
3.66 
4.16 
4.12 
3.59 

 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

 
1 
4 
5 
2 
3 
6 

รวม 3.94 มาก 
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จากตารางท่ี 11 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานทําเลที่ตั้ง  โดยภาพรวมอยูในระดับมาก ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตดานทําเลท่ีตั้ง 5 อันดบัแรก ไดแก  อพารทเมนตใกลท่ีทํางาน   มีความสะดวกในการเดินทาง  
มีความปลอดภัยในการเดินทาง  อพารทเมนตอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา และอพารทเมนตอยูใกล
สถานีตํารวจ  ตามลําดับ   
 
 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานการสงเสริมการตลาด 
ตารางท่ี 12 คาเฉล่ีย ของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานการสงเสริม
การตลาด 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานการสงเสริม

การตลาด 
คาเฉล่ีย 

การแปล
ความหมาย 

อันดับ 

     1. มีสวนลดคาเชา 
     2. มีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณา 
     3. บริการเคเบิลทีวี 

3.39 
2.95 
3.27 

ปานกลาง 
ปานกลาง 
ปานกลาง 

1 
3 
2 

รวม 3.20 ปานกลาง 
 

จากตารางท่ี 12 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานการสงเสริมการตลาด  โดยภาพรวมอยูในระดับปานกลาง   ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจ
เลือกเขาพักในอพารทเมนตดานการสงเสริมการตลาด   ไดแก  มีสวนลดคาเชา  บริการเคเบิลทีวี  
และมีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณาตามลําดับ  
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 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานบุคคล  
ตารางท่ี  13  คาเฉล่ีย ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานบุคคล 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานบุคคล คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

1. การควบคุมดูแล เอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนต 
2. ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย 
3. ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด 
4. อัธยาศัยของผูดูแลอพารทเมนต 

4.02 
3.98 
3.95 
3.93 

มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

1 
2 
3 
4 

รวม 3.97 มาก 
 

จากตารางท่ี 13 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานบุคคล โดยภาพรวมอยูในระดบัมาก  ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตดานบุคคล  ไดแก  การควบคุมดูแล เอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนต ความเอาใจใสของ
พนักงานรักษาความปลอดภยั  ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด    และอัธยาศัยของ
ผูดูแลอพารทเมนต ตามลําดบั   
 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานกระบวนการบริการ 
ตารางท่ี  14  คาเฉล่ียของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานกระบวนการ
บริการ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานกระบวนการบริการ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

1.มีกระบวนการในการเชาอพารทเมนตรวดเร็ว 
2.ความรวดเร็วในการซอมแซมส่ิงของชํารุด 
3. ความยืดหยุนในการชําระคาเชา คาน้ํา คาไฟ 
4. การมีกฎระเบียบชัดแจง นาํเสนอขอมูลครบถวน 
5. มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง 

3.51 
3.98 
3.70 
3.80 
3.59 

มาก 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

5 
1 
3 
2 
4 

รวม 3.72 มาก 
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 จากตารางท่ี 14 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานกระบวนการบริการ โดยภาพรวมอยูในระดับมาก  ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพกั
ในอพารทเมนตดานกระบวนการบริการไดแก ความรวดเรว็ในการซอมแซมส่ิงของชํารุด การมี
กฎระเบียบชัดแจง นําเสนอขอมูลครบถวน ความยืดหยุนในการชําระคาเชา คาน้ํา คาไฟ  มีพนักงาน
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง  และมีกระบวนการในการเชาอพารทเมนตรวดเร็ว ตามลําดบั   
            
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 
ตารางท่ี 15 คาเฉล่ียของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานส่ิงนําเสนอทาง
กายภาพ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานส่ิงนําเสนอทาง

กายภาพ 
คาเฉล่ีย 

การแปล
ความหมาย 

อันดับ 

     1. สภาพแวดลอมอพารทเมนต สะอาด นาอยู 
     2. มีท่ีจอดรถยนตกวางขวางและเพียงพอ 
     3. มีท่ีนั่ง พกัผอนรอบบริเวณอพารทเมนต 
     4. ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย 

4.15 
3.91 
3.77 
3.96 

มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

1 
3 
4 
2 

รวม 3.94 มาก 
 
จากตารางท่ี 15 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต

ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ  โดยภาพรวมอยูในระดับมาก  ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือก
เขาพักในอพารทเมนตดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ  ไดแก  สภาพแวดลอมอพารทเมนตสะอาด นา
อยู    ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย  มีท่ีจอดรถยนตกวางขวางและเพียงพอ  และมีท่ี
นั่ง พักผอนรอบบริเวณหอพักตามลําดับ   

นอกจากปจจัยท้ังหมดท่ีกลาวมาแลวซ่ึงมีผลตอการตัดสินใจ ยังมีประเด็นอ่ืนๆท่ีมีสวนใน
การเลือกอพารทเมนตท้ังสีอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกที่ตองมีในอพารทเมนตและราคาท่ี
เหมาะสม ดังตอไปนี้    
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2. สีของหองพักท่ีทานตองการ 
ตารางท่ี 16 สีของหองพักท่ีทานตองการ  ของผูตอบแบบสอบถาม 370 คน 

สีของหองพัก จํานวน รอยละ 
สีฟา 

        สีขาว 
สีเหลืองออน 
สีเทา  

        สีอ่ืน ๆ ( สีชมพู สีควันบุหร่ี )   

144 
130 
52 
29 
15 

38.92 
35.14 
14.05 
7.84 
4.05 

รวม  370 100.00 
 

จากตารางท่ี 16 ผลการวิเคราะหสีของหองพักท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการ  พบวา  สีฟา
เปนสีท่ีมีความตองการมากท่ีสุด  จํานวน 144  คน  คิดเปนรอยละ  38.92  รองลงมาคือ สีขาว 
จํานวน  130  คน  คิดเปนรอยละ  35.14  สีเหลืองออน จํานวน 52  คน คิดเปนรอยละ  14.05 สีเทา 
จํานวน  29 คน  คิดเปนรอยละ  7.84  และสีอ่ืน ๆ  จํานวน 15 คน  คิดเปนรอยละ  4.05  ตามลําดับ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

27

3. ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมีในอพารทเมนตท่ีทานตองการเขาพกั  
ตารางท่ี  17  ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมีในอพารทเมนตท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการเขาพัก 
ของผูตอบแบบสอบถาม 370  คน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก จํานวน รอยละ 
       ท่ีนอน/เคร่ืองนอน 

โทรศัพท 
ตูเส้ือผา  
พัดลม 

       โตะเคร่ืองแปง 
        เคร่ืองปรับอากาศ 
        โตะเกาอ้ี 
        โทรทัศน 
        เคร่ืองทําน้ําอุน 
        อางลางหนา 
        อ่ืน ๆ ( ตูเย็น ) 

323 
174 
320 
220 
197 
205 
182 
256 
142 
151 
17 

87.30 
47.03 
86.49 
59.46 
53.24 
55.41 
49.19 
69.19 
38.38 
40.81 
4.59 

หมายเหตุ  ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถามจํานวน 370 คน 
 
จากตารางท่ี 17 ผลการวิเคราะหส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมใีนอพารทเมนตท่ีผูตอบ

แบบสอบถามตองการในการเขาพัก จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวนท้ังหมด  370   คน  พบวา  5  
อันดับ ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมีในอพารทเมนตไดแก   ท่ีนอน/เคร่ืองนอนมากท่ีสุด  จํานวน  
323  คน  คิดเปนรอยละ  87.30 รองลงมาคือ ตูเส้ือผา จํานวน 320  คน  คิดเปนรอยละ  86.49 
โทรทัศน  จํานวน  256  คน  คิดเปนรอยละ  69.19 พัดลม  จํานวน  220  คน  คิดเปนรอยละ  59.46 
และเคร่ืองปรับอากาศ จํานวน  205   คน  คิดเปนรอยละ  55.41  ตามลําดับ 
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4. คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสม 
ตารางท่ี 18  คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสมของผูตอบแบบสอบถาม 370 คน 

คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสม จํานวน รอยละ 
        2,000 บาท 
        2,500 บาท 
        3,000 บาท 
        3,500 บาท 
        อ่ืนๆ(1,500 บาท) 

126 
145 
67 
21 
11 

34.10 
39.20 
18.10 
5.70 
3.00 

รวม  370 100.00 
 

จากตารางท่ี 18 ผลการวิเคราะหคาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสมท่ีผูตอบแบบสอบถาม
ตองการ  พบวา  คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสมมากท่ีสุด คือ 2,500 บาท จํานวน 145  คน  คิดเปน
รอยละ  39.20 รองลงมาคือ คาเชา 2,000 บาท จํานวน  126  คน  คิดเปนรอยละ 34.1  คาเชา 3,000 
บาท จํานวน 67  คน คิดเปนรอยละ  18.1 คาเชา 3,500 บาท จํานวน  21 คน  คิดเปนรอยละ  5.70  
และคาเชาอ่ืน ๆ  จํานวน 11 คน  คิดเปนรอยละ  3.00  ตามลําดับ  
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 พื้นที่ของโครงการอยูติดกับถนนบานแพว-พระประโทนเปนแหลงชุมชน มีการคมนาคมท่ี
สะดวก บริเวณโครงการติดกับโรงพยาบาลบานแพว ตลาด ท่ีทําการอําเภอบานแพว และสถานี
ตํารวจ จากการออกแบบสอบถาม เพื่อดูความตองการของผูท่ีตองการเชาอพารทเมนตนั้น ทําให
สามารถสรุปการวิเคราะหความตองการของตลาดไดดังนี้ 
            ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตในภาพรวม ซ่ึงมีผลตัดสินใจอยูใน
ระดับมาก  เรียงตามลําดับดังนี้คือ ดานบุคคล ดานทําเลที่ตั้ง ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ ดาน
กระบวนการบริการ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา และดานการสงเสริมการตลาด 
 
การจัดสวนประสมการตลาด 
           จากการสํารวจดานการตลาดของโครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว 
จังหวัดสมุทรสาคร ไดกําหนดนโยบายการตลาดดังนี้ 
           1. ดานผลิตภัณฑ โครงการไดออกแบบหองพักใหมีหองน้ําอยูภายในหอง มีระบบ
การรักษาความปลอดภัยโดยใชคียการดสําหรับการเขา-ออก ของบุคคลในอพารทเมนต นอกจากนี้
หองพักของโครงการมีขนาดกวาง มีระเบียง และมีการระบายอากาศไดดี โดยมีหนาตางบานเกล็ด
จํานวน 2 บาน พรอมท้ังมีเหล็กดัด มุงลวด เพื่อความปลอดภัยอีกทางหนึ่งของผูอยูอาศัย ภายใน
หองพักจะใชสีฟา ซ่ึงท้ังหมดเปนปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถามคิดวามีผลตอการเลือกตัดสินใจเขาพัก
ในอพารทเมนต 
                      2. ดานราคา จากผลของการตอบแบบสอบถามทําใหทราบวาระดับความสําคัญดาน
ราคา ส่ิงท่ีผูตอบแบบสอบถามคํานึงมากท่ีสุด คือ คาเชาหองพัก และ คาน้ํา คาไฟ โดยราคา
เหมาะสมท่ีผูตอบแบบสอบถามเลือกคือ 2,500 บาท  แตเนื่องจากเปนโครงการสรางใหม อยูใน
ทําเลที่ดี มีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม และจัดใหภายในหองพักมีอุปกรณอํานวยความสะดวกคือ 
เตียง/ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเครื่องแปง โตะสําหรับวางของ พรอมท้ังติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศภายใน
หองพักดวย จึงกําหนดราคาคาเชา 3,500 บาท/เดือน 
          3. ดานทําเลที่ตั้ง โครงการมีพื้นท่ีอยูในแหลงชุมชน มีการคมนาคมท่ีสะดวก 
เนื่องจากดานหนาของโครงการอยูติดถนนบานแพว-พระประโทน ดานขางของโครงการติดกับ
โรงพยาบาลและตลาด  นอกจากน้ีช้ันลางของโครงการยังจัดใหเปนหองสําหรับขายสินคาอุปโภค
บริโภค รวมท้ังตูซักผาหยอดเหรียญ เพื่อบริการแกผูพักอาศัยอีกดวย 

           4. ดานการสงเสริมการตลาด โครงการจะประชาสัมพันธ โดยใชปายแบนเนอร
ติดตามแหลงชุมชนและแผนพับแทรกตามหนังสือพิมพ  



 
 

 
 

30

           5. ดานบุคคล โครงการมีความพยายามท่ีจะจัดหาบุคลากรท่ีมีความเอาใจใสในการ
ดูแลตอผูเชา ในอพารทเมนต และมีอัทธยาศัยไมตรีพรอมท่ีจะใหการบริการ นอกจากนี้จะมีการ
ตรวจตรา ความเอาใจใสของผูใหบริการโดยเจาของอพารทเมนตอีกดวย 
            6. ดานกระบวนการบริการ ทางโครงการมีนโยบายในการซอมแซมส่ิงของชํารุดเล็ก  
นอย  ใหแกผูเชาอยางรวดเร็ว และจัดใหมีท่ีติดประกาศกฎระเบียบของอพารทเมนตอยางชัดเจน 
            7. ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ โครงการจะมีการดูแลสภาพแวดลอมของอพาร
ทเมนตใหนาอยู อยูเสมอ และจัดใหมีท่ีนั่งพักผอนรอบบริเวณอพารทเมนต 
 
การประมาณการรายรับของโครงการ 
  เนื่องจากทําเลที่ตั้งของโครงการอยูในแหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก เปน
อาคารสรางใหมมีอุปกรณอํานวยความสะดวก มีการบริการที่สามารถตอบสนองความตองการของ
ผูอยูอาศัยไดอยางครบถวน โดยกลุมเปาหมายท่ีโครงการตองการคือกลุมคนทํางาน จึงมีความ
เปนไปไดท่ีจะมีอัตราการเขาพักเต็ม 100% ตลอดอายุโครงการ 20 ป  
 
ตารางท่ี 19 แสดงการใชหองพักของโครงการ 

ประเภทหอง จํานวนหอง คาเชาตอเดือน ประมาณการรวมคาเชาตอเดอืน 
หองพักปรับอากาศ 
รานคา 
สํานักงาน 

57 
10 
1 

3,500 
5,000 

 

199,500 
50,000 

 
รวม 68  249,500 

 
จากตารางท่ี 19 แสดงใหเห็นวาจํานวนหองพักท้ังหมดมี 57 หอง โดยโครงการจัดเปนหองพักปรับ
อากาศท้ังหมดและคิดคาเชา 3,500 บาท/เดือน ทําใหโครงการมีรายไดจากคาเชาหองเทากับ 199,500 
บาท/เดือน  มีจํานวนรานคาภายใตอาคาร 10 ราน กําหนดราคาคาเชา 5,000 บาท/เดือน จึงทําให
โครงการมีรายไดอีก 50,000 บาท/เดือน รวมคาเชาท่ีโครงการจะไดรับตอเดือนเทากับ 249,500 บาท 
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ตารางท่ี 20 แสดงราคาคาเชาหองพักในโครงการระหวางอายุโครงการ  
ประเภทหอง ปท่ี 1-5 ปท่ี 6-10 ปท่ี 11-15 ปท่ี 16-20 

 หองพักปรับอากาศ  
  รานคา                           

3,500 
5,000 

3,800 
5,500 

4,100 
6,000 

4,400 
6,500 

 
จากตารางท่ี 20 ทางโครงการไดกําหนดอัตราคาเชาหองพักในปท่ี 1-5 ราคา 3,500 บาท/เดือน และ
ปรับข้ึน 300 บาท ทุกๆ 5 ป  สวนรานคากําหนดไวท่ี 5,000 บาท/เดือน โครงการไดปรับราคาคาเชา
ข้ึน 500 บาท/เดือน ทุกๆ 5 ป    
 
ตารางท่ี 21 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 1-5  

ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอป 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา      

57 
10 

3,500 
5,000 

199,500 
50,000 

2,394,000 
600,000 

รวมรายไดปท่ี 1-5                          249,500 2,994,000 
                     

               จากตารางท่ี 21 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 1-5 เทากับ 
2,994,000 บาทตอป                                         
ตารางท่ี 22 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 6-10 

ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา 
ตอเดือน      

รวมรายได 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอป 

หองพักแบบปรับอากาศ 
รานคา  

57 
10 

3,800 
5,500   

216,600 
55,000 

2,599,200 
660,000 

รวมรายไดปท่ี 6-10                               271,600 3,259,200 
                   

              จากตารางท่ี 22 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 6-10 เทากับ 
3,259,200 บาทตอป                                                                                                 
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ตารางท่ี 23 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 11-15 
ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา รวมรายได 

ตอเดือน 
รวมรายได 

ตอป 
หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

57 
10 

4,100 
6,000     

233,700 
60,000         

2,804,400 
720,000 

รวมรายไดปท่ี 11-15               293,700        3,524,400 

                                                          
              จากตารางท่ี 23 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 11-15 เทากับ 
3,524,400 บาทตอป                                                                                                          
                                                           

ตารางท่ี 24 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 16-20 
ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา 

ตอเดือน      
รวมรายได 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอป 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

57 
10 

4,400 
6,500 

250,800 
65,000 

3,009,600 
780,000 

รวมรายไดปท่ี 16-20                                       315,800 3,789,600    
 
 จากตารางท่ี 24 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 16-20 เทากับ 
3,789,600 บาทตอป                                                                                                 
 
รายไดจากคาสาธารณูปโภค  
ตารางท่ี 25 แสดงรายไดจากคาไฟฟา 

ประเภทหอง ประมาณการใช
ไฟยูนิตตอหอง    

รายไดคา
ไฟฟาตอป      

ตนทุนคา
ไฟฟาตอเดือน 

กําไรคาไฟฟา 
ตอเดือน 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

150 
150 

718,200 
126,000 

359,100 
63,000 

359,100 
63,000 

รวมรายได       844,200 422,100 422,100 
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 จากตารางท่ี 25 ทางโครงการมีตนทุนจากคาไฟฟาเฉล่ียหนวยละ 3.5 บาท และมีการจัดเก็บ
คาไฟในอัตราหนวยละ 7 บาท โดยใหปริมาณการใชไฟฟาแตละเดือนเฉล่ียตอหองเทากับ 150 
หนวย และรานคาเทากับ 150 หนวย คิดในอัตราคงท่ีตลอดระยะเวลาโครงการ จึงทําใหโครงการมี
กําไรจากการเก็บคาไฟเทากับ 422,100 บาทตอป 

 
ตารางท่ี 26 แสดงรายไดจากคาน้ํา 

ประเภทหอง ประมาณการใช
น้ํายูนิตตอหอง    

รายไดคาน้ํา 
ตอป          

ตนทุนคาน้ํา 
ตอป 

กําไรคาน้ํา 
ตอป 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

10 
10 

68,400 
12,000 

37,620 
6,600 

30,780 
5,400 

รวมรายได  80,400 44,220 36,180 

 
                จากตารางท่ี 26 ทางโครงการมีตนทุนจากคาน้ําประปาเฉล่ียหนวยละ 5.5 บาท และมี
การจัดเก็บคาน้ําประปาหนวยละ 10 บาท โดยใหปริมาณการใชน้ําประปาแตละเดือนเฉล่ียตอหอง
เทากับ 10 หนวย คิดในอัตราคงท่ีตลอดระยะเวลาโครงการ  จึงทําใหโครงการมีกําไรจากการเก็บ
คาน้ําเทากับ 36,180 บาทตอป    

            
 ในสวนของการจัดเก็บขยะ ทางโครงการจะใหเทศบาลเปนผูมาเก็บขยะรวมของโครงการ 

โดยโครงการจะเหมาจายใหกับเทศบาลในอัตราเดือนละ 300 บาท ซ่ึงสวนนี้ทางโครงการถือเปน
การบริการจึงไมมีการเก็บคาใชจายจากผูเชา ฉะนั้นทางโครงการจึงมีรายไดจากการเก็บคา
สาธารณูปโภค (คาน้ําและคาไฟ )รวมเปนเงินท้ังส้ิน 458,280 บาทตอป โดยมีตนทุนอยูท่ี 466,320 
บาทตอป ทําใหโครงการมีรายได ( กําไร ) จากการเก็บคาสาธารณูปโภครวม 458,280 บาทตอป 
 
เงินประกันคาเชาหอง 
  โครงการกําหนดเงินประกันการเชาหองพักเปนจํานวน 2 เดือน ทําใหโครงการ
ไดรับเงินสดเขาสวนหน่ึง โดยคิดจากอัตราการเขาพักเฉลี่ย 100% ของจํานวนหองพัก และจะมีเงิน
ประกันเพิ่มข้ึนในปท่ี 6 ปท่ี 11 และปท่ี 16 ตามอัตราคาเชาท่ีปรับเพิ่มข้ึน และคาดวาเงินประกัน
ดังกลาวจะคงอยูกับโครงการไปตลอดอายุโครงการ  และจะชําระคืนเม่ือส้ินสุดอายุโครงการ   
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ตารางท่ี 27 แสดงเงินประกนัคาเชาหอง 
ปท่ี รายไดจากการเก็บคาเชา

ตอเดือน 
จํานวนเงินประกัน 2 เดือน จํานวนเงินประกันท่ีเพิ่มข้ึน 

1-5 
6-10  
11-15 
16-20   

249,500 
271,600 
293,700 
315,800 

499,000 
543,200 
587,400 
631,600 

- 
44,200 
44,200 
44,200 

 
 จากตารางท่ี 27 ในปท่ี 1-5 โครงการเก็บคาเชาหองพัก 3,500 บาทตอเดือน เม่ือเกบ็เงิน
ประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 7,000 บาทตอหอง สวนของรานคา 
โครงการเก็บคาเชา 5,000 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 10,000 บาทตอหอง รวมเปนเงิน 
499,000 บาท 
          ในปท่ี 6-10 โครงการปรับข้ึนคาเชาหองพกัและรานคา โดยเก็บคาเชาหองพัก 3,800 บาท
ตอเดือน เม่ือเก็บเงินประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 600 บาทตอหอง สวน
ของรานคา โครงการเก็บคาเชา 5,500 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 1,000 บาทตอหอง 
ดังนั้นโครงการจึงมีเงินประกันคาเชาเพิ่มข้ึน 44,200 บาท เม่ือรวมกบัเงินประกนัท่ีมีอยูในปท่ี 1-5 
ทําใหเงินประกันเพิ่มเปน 543,200 บาท  
        ในปท่ี 11-15 โครงการปรับข้ึนคาเชาหองพักและรานคา โดยเก็บคาเชาหองพัก 4,100 บาท
ตอเดือน เม่ือเก็บเงินประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 600 บาทตอหอง สวน
ของรานคา โครงการเก็บคาเชา 6,000 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 1,000 บาทตอหอง 
ดังนั้นโครงการจึงมีเงินประกันคาเชาเพิ่มข้ึน 44,200 บาท เม่ือรวมกบัเงินประกนัท่ีมีอยูในปท่ี 6-10 
ทําใหเงินประกันเพิ่มเปน 587,400 บาท 
            ในปท่ี 16-20 โครงการปรับข้ึนคาเชาหองพักและรานคา โดยเก็บคาเชาหองพัก 4,650 บาท
ตอเดือน เม่ือเก็บเงินประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 600 บาทตอหอง สวน
ของรานคา โครงการเก็บคาเชา 6,500 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 1,000 บาทตอหอง 
ดังนั้นโครงการจึงมีเงินประกันคาเชาเพิ่มข้ึน 44,200 บาท เม่ือรวมกับเงินประกันที่มีอยูในปท่ี 11-15 
ทําใหเงินประกันเพิ่มเปน 631,600 บาท 
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ตารางท่ี 28 แสดงการประมาณการรายรับคาเชาหองพักตลอดอายุโครงการ 
ปท่ี คาเชาหองปรับอากาศ       คาเชารานคา รวมรายไดตอป 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 

2,394,000 
2,394,000 
2,394,000 
2,394,000 
2,394,000 
2,599,200 
2,599,200 
2,599,200 
2,599,200 
2,599,200 
2,804,400 
2,804,400 
2,804,400 
2,804,400 
2,804,400 
3,009,600 
3,009,600 
3,009,600 
3,009,600 
3,009,600 

600,000 
600,000 
600,000 
600,000 
600,000 
660,000 
660,000 
660,000 
660,000 
660,000 
720,000 
720,000 
720,000 
720,000 
720,000 
780,000 
780,000 
780,000 
780,000 
780,000 

2,994,000 
2,994,000 
2,994,000 
2,994,000 
2,994,000 
3,259,200 
3,259,200 
3,259,200 
3,259,200 
3,259,200 
3,524,400 
3,524,400 
3,524,400 
3,524,400 
3,524,400 
3,789,600 
3,789,600 
3,789,600 
3,789,600 
3,789,600 

รวมรายได  20 ป 67,836,000 

 
 เพื่อใหผูท่ีตองการเชาอพารทเมนตไดรับทราบขาวสารในการเปดตัวโครงการเชา อพาร
ทเมนตแหงใหมในอําเภอบานแพว ทางโครงการจึงไดกําหนดคาใชจายทางการตลาด ดังน้ี  
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ตารางท่ี 29 แสดงคาใชจายทางการตลาด 
ปท่ี รายการคาใชจาย รายการคาใชจาย 
0 ใบปลิวสอดหนังสือพิมพ                            

ปายแบนเนอรขนาด1*2เมตรจํานวน10 ปาย 
ปายแบนเนอรหนาโครงการขนาด 4*6 เมตร  

2,000 
2,500 
3,000     

                 รวมคาใชจายทางการตลาด 7,500 
 

การวิเคราะหดานเทคนิค ( Technical Analysis ) 
                      เปนการศึกษาประมาณการคาใชจายในการกอสรางและวิเคราะหลักษณะของพื้นท่ี
โครงการท่ีจะทําการกอสราง ขนาดของหองพักมีความกวางท่ีเหมาะสมและมีระยะรนของอาคาร
ถูกตองตามกฎหมาย ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก และการดําเนินงานใหสอดคลองกับ
ความตองการของผูพักอาศัย โดยมีการประเมินการกอสรางของโครงการในระยะเร่ิมแรก มี
รายละเอียดดังนี้ 
 
ระยะเวลาในการดําเนินงานและกอสราง 
ตารางท่ี 30 แสดงการวางแผนระยะเวลาที่ใชในการดําเนินงานและกอสราง 

 
กิจกรรม 

 เดือนท่ี  
 
 
 
 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
วางแผนงานโครงการ             

ออกแบบอาคาร ประมาณการคา
กอสราง 

            

ขออนุญาตกอสราง             
ขอกูเงินลงทุน             
งานกอสรางอาคาร             
ติดต้ังหมอแปลงไฟฟา มิเตอรประปา             

ติดต้ังอุปกรณไฟฟา อินเตอรเนท              
ติดต้ังเฟอรนิเจอร             

ประชาสัมพันธ รับสมัครพนักงาน             
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ทําเลสถานท่ีตั้งอพารทเมนต 
          ลักษณะพื้นท่ี เปนท่ีดินเปลาไมมีร้ัว ท่ีดินอยูติดกับถนนบานแพว-พระประโทน และ

มีการถมดินปรับระดับแลว พื้นท่ีโครงการสูงกวาพื้นถนนซอยเล็กนอยมีระบบทอระบายน้ําของ
เทศบาล  พื้นท่ีโครงการติดกับโรงพยาบาลบานแพว ขนาดเนื้อท่ีดิน กวาง 16.00 เมตร ยาว 50 เมตร 
เนื้อท่ี 200 ตารางวา อาคารอพารทเมนต ขนาด กวาง 12 เมตร ยาว 42 เมตร  จํานวน 3 ช้ันรวมพ้ืนท่ี
ใชสอยอาคาร 1,512  ตารางเมตร รวมเปนเงินลงทุน คากอสรางจํานวน 13,608,000 บาท และคา
ท่ีดินจํานวน 1,600,000 บาท  

 
รูปท่ี 1 แสดงแผนท่ีตั้งโครงการอพารทเมนต 
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ลักษณะขนาดหองพัก 
                           พื้นท่ีภายใน  ขนาด กวาง 3.50 เมตร ยาว 3.50 เมตร มีหองน้ําภายในหอง ขนาด 
1.50 * 1.75 เมตร ทางเดินภายในอาคาร กวาง 2.00 เมตร 
 
รูปท่ี 2  แสดงแปลนของหองพัก 
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               ชั้นลาง   
                           สํานักงาน ขนาด 3.5*5 เมตร (มีหองน้ําภายในหอง)  จํานวน 1 หอง หองสําหรับ
เชา เปดเปนรานคา ขนาด 3.5*5 เมตร  จํานวน 10 หอง  หองพักปรับอากาศ ขนาด 3.5*3.5 เมตร มี
หองน้ําและระเบียง  จํานวน 11 หอง 
 
รูปท่ี3 แสดงผังโครงการอพารทเมนตช้ันที่ 1 
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ชั้นท่ี 2   
                           หองพักปรับอากาศ ขนาด 3.5*3.5 เมตร มีหองน้ําและระเบียง  จํานวน 23หอง 
 
รูปท่ี 4 แสดงผังโครงการอพารเมนตช้ันที่ 2 
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ชั้นท่ี 3 
         หองพักปรับอากาศ ขนาด 3.5*3.5 เมตร มีหองน้ําและระเบียง  จํานวน 23 หอง 
 
รูปท่ี 5 แสดงผังโครงการอพารทเมนตช้ันที่ 3 
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                         ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆภายในหองพัก ประกอบไปดวยเตียงนอน ท่ีนอน โตะ
เคร่ืองแปง โตะสําหรับวางของ ติดเคร่ืองปรับอากาศขนาด 9,000 Btu  ภายในหองน้ํา  ประกอบดวย 
โถสุขภัณฑ กระจกช้ันวาง ฝกบัวอาบน้ํา ผักบัวชําระ  กอกน้ํา 
 
งานลงทุนกอสรางอาคาร 
  จากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ (แสดงในตารางท่ี 1) จํานวน 3 ราย ได
ทราบขอมูลเกี่ยวกับราคาการกอสรางอาคารจะอยูในชวง 9,000-10,000 บาทตอตารางเมตร ดังนั้น
ทางโครงการจะใชวิธีการประมูล โดยใหผูรับเหมาทําการคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเร่ิมแรก  
  การประมาณการตนทุนในการกอสราง งานตกแตง และงานระบบในอาคาร 
ประกอบดวย 
                           - งานฐานราก โครงสราง ตามรายการคํานวณแบบกอสราง 
                           - งานพื้น ผนัง กออิฐฉาบปูน หนาตาง ประตู อุปกรณหองน้ํา 
                           - งานตกแตงพื้นผนัง ทาสี ปูกระเบ้ือง 
                           - งานระบบน้ําประปาภายใน ระบบไฟฟาภายใน รวมอุปกรณ 
                           - งานระบบระบายนํ้า ระบบส่ิงปฏิกูล 
รวมคาใชจายในการกอสราง งานตกแตง และงานระบบในอาคาร เปนเงินท้ังส้ิน 13,608,000 บาท    
งานระบบสาธารณูปโภคท่ีอํานวยความสะดวก ซ่ึงไมรวมอยูในงานกอสรางอาคาร คือ 
                           -  ระบบเคเบิลทีวี 
                           - ระบบทีววีงจรปด 
                           - ระบบประตูคียการด 
                           - ระบบปรับอากาศ 
                           - ติดต้ังมิเตอรไฟฟาแยกตามหอง 
                           - ติดต้ังมิเตอรน้ําประปาแยกตามหอง 
งานติดต้ังสาธารณูปโภคระบบเมนซ่ึงตองติดตอกับทางราชการ คือ 
                          - ติดต้ังหมอแปลงไฟฟา มิเตอรเมนไฟฟาจากการไฟฟาสวนภูมิภาค อ.บานแพว 
                          - ติดต้ังมิเตอรน้ําประปาเมนจากเทศบาลบานแพว 
งานระบบสาธารณูปโภคท่ีอํานวยความสะดวกและงานติดต้ังสาธารณูปโภคระบบเมนซ่ึงตองติดตอ
กับทางราชการมีคาใชจายท้ังส้ิน 470,000 บาท ( แสดงในตารางท่ี 33 ) 
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ตารางท่ี 31 แสดงการประมาณการลงทุนสินทรัพยถาวร 
รายการ จํานวนพ้ืนท่ี ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

ท่ีดินขนาด กวาง 16 เมตร ยาว 50 เมตร 
คากอสรางอาคารขนาด 3 ช้ัน 
 

200 ตร.วา 
1,512 ตร.เมตร 
 

8,000 บาท 
9,000 บาท 

 

1,600,000  บาท 
13,608,000 บาท 
 

รวมสินทรัพยอาคารและท่ีดนิ 15,208,000 บาท 

ราคาท่ีดินเปนราคาประเมินจากสํานักงานท่ีดินอําเภอบานแพว ป 2554 
 

              จากตารางท่ี 31 โครงการลงทุนในสินทรัพยถาวร (ท่ีดินและตัวอาคาร) รวมเปนเงิน 
15,208,000  บาท  
 

ตารางท่ี 32 แสดงการประมาณการลงทุนอุปกรณในหองพักและสํานกังาน    
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย  จํานวนเงิน  

ชุดเฟอรนิเจอร ประกอบดวย 
        เตียงนอนขนาด 3.5 ฟตุ  
        โตะเคร่ืองแปงพรอมเกาอ้ี 
        ตูเส้ือผาขนาด 90 ซม. 
        โตะเล็กสําหรับวางโทรทัศน 
 เคร่ืองปรับอากาศเซ็นทรัลแอร 
ท่ีนอน  
ชุดเฟอรนิเจอรสํานักงาน ประกอบดวย 
        โตะทํางาน 
         เกาอ้ี 
         ชุดโซฟา 
         ตูเอกสาร  
คอมพิวเตอร     
เคร่ืองพิมพมัลติฟงกช่ัน 
โทรศัพท ทีโอที 

57 ชุด 
 
 
 

 
58 เคร่ือง 

57 ชุด 
1 ชุด 

 
 
 
 

1 ชุด 
1 เคร่ือง 
1 เคร่ือง 

15,000 
 
 
 
 

18,000 
5,000 

50,000 
 
 
 
 

15,000 
5,000 
500 

855,000 
 
 
 
 

1,044,000 
285,000 
50,000 

 
 
 
 

15,000 
5,000 
500 

รวมสินทรัพยอุปกรณในหองพัก-สํานักงาน   2,254,500 

 จากตารางท่ี 32 โครงการลงทุนอุปกรณในหองพักและสํานักงานเปนเงิน 2,254,500 บาท 
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ตารางท่ี 33 แสดงการประมาณการลงทุนระบบสาธารณูปโภค 
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย  จํานวนเงิน  

ติดต้ังมิเตอรน้าํ ( เมน )  
ติดต้ังมิเตอรไฟฟา ( เมน ) 
มิเตอรไฟฟาแยกตามหอง  
มิเตอรน้ําแยกตามหอง 
แทงคน้ําขนาด 2,000 ลิตร 
ปมน้ําขนาด 2 แรงมา 
ระบบคียการด 
ระบบกลองวงจรปด 12 ตัว  
ถังน้ํายาดับเพลิง    
ไฟฉุกเฉิน     
จานทีวดีาวเทียม  
ระบบเคเบิลทีวี 58 หอง (รวมสํานักงาน ) 
ระบบอินเตอรเนท ( wifi router ) 

1 ชุด 
1 ชุด 
68 ตัว 
68 ตัว 
4 ใบ 
1 ชุด 
1 ชุด 
1 ชุด 
12 ใบ 
4 ตัว 

1 จาน 
58 ชุด 
1 ตัว 

4,000 
200,000 

300 
500 

6,000 

20,000 
20,000 
40,000 
1,350 
2,000 
3,000 
1,300 
5,000 

4,000 
200,000 
20,400 
34,000 
24,000 
20,000 
20,000 
40,000 
16,200 
8,000 
3,000 

75,400 
5,000 

รวมสินทรัพยระบบสาธารณูปโภค       470,000 
  
 จากตารางท่ี 33 โครงการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคเปนเงิน 470,000  บาท  
 
  สรุปรวมการลงทุนในโครงการ มีรายละเอียดดังนี ้
  1.ลงทุนในสินทรัพยอาคารและท่ีดิน  15,208,000 บาท 
  2.ลงทุนอุปกรณในหองพักและสํานักงาน    2,254,500 บาท 
  3.ลงทุนระบบสาธารณูปโภค        470,000 บาท 
  รวมเงินลงทุนในสินทรัพยของโครงการเร่ิมแรก 17,932,500 บาท 
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ตารางท่ี 34 แสดงการลงทุนสินทรัพยถาวร ( อุปกรณ ) ระหวางชวงอายุโครงการ 
ปท่ี รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

10 ท่ีนอน 57 หลัง 5,000 285,000 

 
                จากตารางท่ี 34 โครงการมีการวางแผนเปล่ียนท่ีนอนในปท่ี 10 จึงทําใหโครงการมี
คาใชจายระหวางชวงอายุโครงการเพ่ิมข้ึน 285,000  บาท 
 
การวิเคราะหดานการจัดการ ( Management Analysis ) 
  เปนการจัดการถึงรูปแบบของการดําเนินงานดานการวางแผน ( Planning ) การ
จัดการองคกร ( Organization ) การจัดคนเขาทํางาน ( Leading ) และการควบคุม ( Controlling ) 
เพื่อใหทราบถึงคาใชจายในการบริหารและการดําเนินงาน โดยทางโครงการจะดําเนินการจด
ทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวน  และมีการจัดองคกรในการบริหารดังนี้คือ  
 

ผูจัดการอพารทเมนต/เจาของ 

 

 
 
   
หนาท่ีของผูจัดการอพารทเมนต 

     - ดูแลความเรียบรอยภายในอพารทเมนต 
    - รับขอรองเรียนของผูพักอาศัยในอพารทเมนต 
    - เก็บคาเชาและคาบริการตาง ๆ พรอมท้ังทําบัญชีรายรับ – รายจาย 

หนาท่ีของแมบาน  
                  -ดูแลทําความสะอาดบริเวณทางเดินในอพารทเมนตและท่ีนั่งพักโดยรอบของ          
อพารทเมนต 

         -ทําความสะอาดสํานักงานและหองพักในกรณีท่ีมีผูเชาออกจากอพารทเมนตเพื่อ 
รอรับผูเขามาพักใหม 
 

แมบาน 
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อัตราจางและเวลาทํางาน 
                     1. เงินเดือนผูจัดการอพารทเมนตเดือนละ 12,000 บาท ทํางานวันจันทร-วันเสาร เวลา 
9.00-18.00 น. 
                      2.เงินเดือนแมบาน เดือนละ 6,000 บาท ทํางานวันจันทร-วันเสาร เวลา 9.00-18.00 น. 
หมายเหตุ 
                     - การปรับเงินเดือนของพนักงานประจําอพารทเมนต ทางโครงการจะปรับข้ึนปละ 4% 
(ตามภาวะเงินเฟอท่ัวไปประมาณ 4.08% ตอป) ( ธนาคารแหงประเทศไทย.อัตราเงินเฟอ:กรกฎาคม
,2554) 
                     - เบ้ียประกันสังคมในสวนของนายจางท่ีตองจาย 5% ของเงินเดือน 
         -หลังเวลา 18.00 น.จะไมมีเจาหนาท่ีพักอาศัยอยูภายในโครงการ เนื่องจากบริเวณ
โครงการอยูติดกับบานของเจาของโครงการ หากมีปญหาหรือเกิดเหตุการณท่ีไมคาดคิด เจาของ
โครงการสามารถรับรูไดทันที 
 

ตารางท่ี 35 แสดงคาใชจายในการบริหารและจัดการ 
รายการ จํานวนเงินตอเดือน จํานวนเงินตอป 

เงินเดือนผูจัดการ 
เงินเดือนแมบาน 
คาประกันสังคม 5% ของเงินเดือน 
คาน้ําสํานักงาน 
คาไฟฟาสํานักงาน พื้นท่ีสวนกลางและปมน้ํา 
คาโทรศัพทสํานักงาน 
คาอินเตอรเนท 
คาเก็บขยะ 
คาประกันอัคคีภัย 0.125% ของมูลคาอาคาร 
คาใชจายเบ็ดเตล็ด (วัสดุส้ินเปลือง) 
คาซอมบํารุงอุปกรณและตัวอาคาร 
คาภาษีโรงเรือน 12.5% ของคาเชา 

12,000 
6,000 
900 
200 

3,000 
300 
950 
300 

 
1,000 
2,500 

 

144,000 
72,000 
10,800 
2,400 

36,000 
3,600 

11,400 
3,600 

17,101 
12,000 
30,000 

374,250 
รวมคาใชจายในการบริหารและจัดการ 27,150 717,060 

 

 จากตารางท่ี 35 พบวาโครงการมีคาใชจายในการบริหารและจัดการเทากับ 717,060 บาทตอ
ป 
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การวิเคราะหดานการเงิน ( Financial Analysis ) 
  จากการศึกษาขอมูลเบ้ืองตน สามารถนํามาใชในการประมาณการทางการเงิน
สําหรับจําลองการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร รวมกับการวิเคราะห
ทางดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการจัดการ ไดดังนี้ 
 
สมมุติฐานการลงทุน 
           การศึกษาโครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร ได
ตั้งขอสมมุติฐานดังน้ี  
                        1.  โครงการมีงวดเวลาคืนทุนไมเกิน 20 ป 
                         2.  โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) มากกวาศูนย 
                         3.  โครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมากกวา 10%  
จากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการธุรกิจเชาอพารทเมนต พบวามีอัตราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนประมาณ 10% ทางโครงการจึงไดตั้งสมมุติฐานในการลงทุนโดยใหมีอัตราผลตอบแทน
ภายในโครงการมากกวา 10% 
 
เงินลงทุนในโครงการและแหลงท่ีมาของเงินลงทุน 
  เงินลงทุนเร่ิมแรกในโครงการทั้งหมดจํานวน 18,041,000 บาท มาจากสวนของ
เจาของซ่ึงเปนหุนสวนกันโดยไมใชเงินกู (แสดงในตารางท่ี 36-37 )  
 
ตารางท่ี 36 แสดงเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 

รายการ จํานวนเงิน(บาท) รอยละ 
 ท่ีดิน  
อาคารและส่ิงปลูกสราง 
อุปกรณในหองพักและสํานักงาน 
ระบบสาธารณูปโภค 

1,600,000 
13,608,000 
2,254,500 
470,000 

8.92 
75.88 
12.57 
2.63 

รวมเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 17,932,500 100 

 
               จากตารางท่ี 36 พบวา การลงทุนในสินทรัพยถาวรของโครงการนั้น จะมีสัดสวนการ
ลงทุนของอาคารและส่ิงปลูกสรางมากท่ีสุด คือ 75.88% รองลงมาคืออุปกรณในหองพักและ
สํานักงาน 12.57% 
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ตารางท่ี 37 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 
รายการ จํานวนเงิน ( บาท ) 

คาธรรมเนียมขออนุญาตกอสรางรวมออกแบบ 
คาใชจายการตลาด 
คาจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวน  

100,000 
7,500 
1,000 

รวมคาใชจายกอนการดําเนินงาน 108,500 

 
                  จากตารางท่ี 37 โครงการไดจัดเตรียมคาใชจายไวสําหรับการขออนุญาตกอสราง การ
ประชาสัมพันธ และจดทะเบียนเปนเงิน 108,500 บาท 
 
ตารางท่ี 38 แสดงการประมาณการเงินทุนหมุนเวียน 

รายการ จํานวนเงิน ( บาท ) 
เงินเดือนผูจัดการ 
เงินเดือนแมบาน 
คาประกันสังคม 5% ของเงินเดือน 
คาน้ําสํานักงาน 
คาไฟฟาสํานักงาน พื้นท่ีสวนกลางและปมน้ํา 
คาโทรศัพทสํานักงาน 
คาอินเตอรเนท 
คาเก็บขยะ 
คาประกันอัคคีภัย 0.125% ของมูลคาอาคาร 
คาใชจายเบ็ดเตล็ด (วัสดุส้ินเปลือง) 
คาซอมบํารุงอุปกรณและตัวอาคาร 

144,000 
72,000 
10,800 
2,400 

36,000 
3,600 

11,400 
3,600 

17,101 
12,000 
30,000 

รวมเงินทุนหมุนเวียน 
       รับเงินประกันการเชาหองพักลวงหนาปแรก 
เงินเหลือจากคาประกันการเชาลวงหนาใชสําหรับหมุนเวียน 

342,810 
(499,000 ) 
156,190 
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       จากตารางท่ี 38 พบวาโครงการมีคาใชจายในสวนของเงินเดือนและคาใชจายอ่ืนๆท่ี
เกี่ยวของกับการดูแลอพารทเมนตในแตละปประมาณ 342,810 บาท แตในปแรกท่ีเร่ิมเปดใหเชา
หองพัก โครงการมีการเก็บคาประกันการเชาลวงหนา ทําใหโครงการมีรายไดเขามาเปนเงิน 
499,000 บาท ซ่ึงมากกวาคาใชจายท่ีมีอยูเทากับ 156,190 บาท  จึงทําใหโครงการไมตองเตรียมเงิน
สดสําหรับหมุนเวียน 
 
ตารางท่ี 39 แสดงเงินลงทุนของโครงการและวิธีการตัดคาเส่ือมราคา 

รายการ จํานวนเงินลงทุน  
( บาท ) 

การคิดคาเส่ือมราคา 

ท่ีดิน 
อาคารและส่ิงปลูกสราง 
อุปกรณในหองพักและสํานักงาน 
ระบบสาธารณูปโภค 
ท่ีนอน ( ปท่ี 1-10 ) 
ท่ีนอน ( ซ้ือใหมในปท่ี 10 ) 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน 

1,600,000 
13,608,000 
1,969,500 
470,000 
285,000 
285,000 
108,500 

ไมคิดคาเส่ือมราคา คืนเม่ือส้ินสุดโครงการ 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 20 ป ปละ 5% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 20 ป ปละ 5% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 20 ป ปละ 5% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 10 ป ปละ 10% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 10 ป ปละ 10% 

 
                   จากตารางท่ี 39 โครงการใชวิธีการตัดคาเส่ือมแบบเสนตรง โดยในการคํานวนคาเส่ือม
ราคาในแตละรายการมีสมมติฐานดังน้ี 

- อาคารและส่ิงปลูกสราง มีอายุ                             20    ป 
- อุปกรณในหองพักและสํานักงาน มีอายุ           20    ป 
- ระบบสาธารณูปโภค  มีอายุ                                  20    ป 
- ท่ีนอน ( ปท่ี 1-10 )                                                 10    ป 
- ท่ีนอน ( ซ้ือใหมในปท่ี 10 )                                  10    ป 

รายละเอียดการคํานวนหาคาเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 40 
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ตารางท่ี 40 แสดงการคิดคาเส่ือมราคาและคาเส่ือมราคาสะสม 
ปท่ี อาคาร อุปกรณ คาเส่ือมราคา คาเส่ือมราคาสะสม 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
 

680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 
680,400 

 

150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 
150,475 

830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 
830,875 

830,875 
1,661,750 
2,492,625 
3,323,500 
4,154,375 
4,985,250 
5,816,125 
6,647,000 
7,477,875 
8,308,750 
9,139,625 
9,970,500 

10,801,375 
11,632,250 
12,463,125 
13,294,000 
14,124,875 
14,955,750 
15,786,625 
16,617,500 
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มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาสูงข้ึนเนื่องมาจากท่ีดินมีปริมาณท่ีจํากัด ในขณะท่ีประชากรมี
จํานวนมากข้ึน จึงทําใหราคาท่ีดินสูงข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้นผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึน
ตามอัตราเงินเฟอท่ี 4% ตอป ( มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, ออนไลน ) 
  มูลคาท่ีดินในปจจุบัน                            = 1,600,000   
  อัตราเงินเฟอ                                             =  4% ตอป  
  มูลคาท่ีดิน                                         = ราคาท่ีดินในปจจุบัน x FVIF4%.20 
                                  = 1,600,000 x 2.1911 
                                        = 3,505,797 
เม่ือส้ินสุดระยะเวลาของโครงการ โครงการขายท่ีดินทําใหมีรายได 3,505,797 บาท และตองชําระ
ภาษีเงินได 30% จึงทําใหโครงการมีรายไดจากการขายท่ีดินสุทธิหลังหักภาษีเทากับ 2,454,058 บาท 
 
  อาคารโดยปกติจะมีอายุการใชงาน 50 ปข้ึนไป ( การประเมินการกอสรางอาคาร 
พ.ศ 2553,สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย.) ในทางบัญชีจะมีการตัดคาเส่ือมราคา
เพื่อตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงโดยปกติการตัดคาเส่ือมราคาจะอยูท่ี 20 ปๆละ 5 
เปอรเซ็นต เม่ือส้ินสุดโครงการอาคารจึงมีราคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตในความเปนจริงแลว
อาคารยังมีอายุการใชงานเหลืออยูซ่ึงยังคงมีมูลคา จึงกําหนดใหอาคารมีมูลคาซาก 20 เปอรเซ็นต 
เม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาอาคารปจจุบัน                                    = 13,608,000      บาท 
  มูลคาซากอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ              =  20 % 
                                                        =  2,721,600      บาท 
เม่ือส้ินสุดระยะเวลาของโครงการ โครงการขายอาคารทําใหมีรายได 2,721,600 บาท และตองชําระ
ภาษีเงินได 30% จึงทําใหโครงการมีรายไดจากการขายอาคารสุทธิหลังหักภาษีเทากับ 1,905,120 
บาท 
                          
                         ไมมีเงินทุนหมุนเวียนคืนเม่ือส้ินสุดโครงการ  
                       
เนื่องจากอายุโครงการมีระยะเวลา 20 ป  ทางโครงการจึงไดกําหนดใหมีการเสียภาษีภายในปนั้นๆ 
เพื่อไมใหเกิดการคางภาษีจายในปท่ี 20 เม่ือส้ินสุดโครงการ                     
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                       โครงการมีรายไดเปนเงินสดจากการเก็บคาเชาหองพัก รานคา และคาน้ํา คาไฟ 
หลังจากหักคาใชจายตางๆแลว มีเงินสดเหลือ ทางโครงการจึงนําเงินไปลงทุนตอ โดยนําไปฝาก
ธนาคาร เพื่อใหไดผลตอบแทนในรูปของดอกเบ้ียเงินฝากท่ีอัตรา 2.5% (หลังหักภาษี ณ.ท่ีจายแลว)  
(อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 1 ป ธนาคารกรุงไทย) จึงทําใหโครงการมีรายไดเพิ่มข้ึน ดังท่ีแสดงใน
ตารางท่ี 41 
 
ตารางท่ี 41 แสดงรายไดจากดอกเบ้ียของเงินฝาก 
ปท่ี จํานวนเงินฝากส้ินป จํานวนเงินฝากสะสมส้ินป ดอกเบ้ีย 2.5% (หลังหักภาษี 15%) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 

2,400,000 
1,900,000 
1,900,000 
1,900,000 
2,000,000 
2,200,000 
2,200,000 
2,300,000 
2,200,000 
2,000,000 
2,500,000 
2,500,000 
2,600,000 
2,500,000 
2,700,000 
2,800,000 
2,800,000 
2,900,000 
2,900,000 
6,700,000 

2,400,000 
4,300,000 
6,200,000 
8,100,000 

10,100,000 
12,300,000 
14,500,000 
16,800,000 
19,000,000 
21,000,000 
23,500,000 
26,000,000 
28,600,000 
31,100,000 
33,800,000 
36,600,000 
39,400,000 
42,300,000 
45,200,000 
51,900,000 

- 
60,000 

107,500 
155,000 
202,500 
252,500 
307,500 
362,500 
420,000 
475,000 
525,000 
587,500 
650,000 
715,000 
777,500 
845,000 
915,000 
985,000 

1,057,500 
1,130,000 
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ตารางท่ี 50 แสดงวิธีคํานวนหาระยะเวลาคืนทุน ( Payback Period Method ) 
  โดยการหาระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับสะสม ท่ีไดรับจากโครงการวาใชระยะ
เวลานานเทาใด จึงจะคุมกับรายจายของโครงการเร่ิมแรกพอด ี
 

กระแสเงินสดรับ 
ปท่ี รายป สะสม 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 

(18,041,000) 
2,401,404 
1,904,453 
1,929,996 
1,955,220 
1,980,111 
2,213,041 
2,198,274 
2,227,332 
2,257,748 
2,001,006 
2,516,973 
2,505,413 
2,537,591 
2,571,038 
2,602,234 
2,843,043 
2,834,224 
2,869,037 
2,905,011 
6,667,947 

 
(15,639,597) 
(13,735,143) 
(11,805,147) 
(9,849,927) 
(7,869,816) 
(5,656,775) 
(3,458,501) 
(1,231,169) 
1,026,579 
3,027,585 
5,544,558 
8,049,970 

10,587,561 
13,158,599 
15,760,833 
18,603,876 
21,438,100 
24,307,137 
27,212,148 
33,880,095 

 
 จากตารางท่ี 50 สามารถหาระยะเวลาคืนทุนของโครงการได 7 ป 6 เดือน 19 วัน  
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ตารางท่ี 51 แสดงการคํานวนมูลคาปจจุบันสุทธิ  ( Net  Present  Value ) 
 
กระแสเงินสดรับ  PVIF 10.00% มูลคาปจจุบันสุทธิ 

ปท่ี 1 
ปท่ี 2 
ปท่ี 3 
ปท่ี 4 
ปท่ี 5 
ปท่ี 6 
ปท่ี 7 
ปท่ี 8 
ปท่ี 9 
ปท่ี 10 
ปท่ี 11 
ปท่ี 12 
ปท่ี 13 
ปท่ี 14 
ปท่ี 15 
ปท่ี 16 
ปท่ี 17 
ปท่ี 18 
ปท่ี 19 
ปท่ี 20 

2,401,404 
1,904,453 
1,929,996 
1,955,220 
1,980,111 
2,213,041 
2,198,274 
2,227,332 
2,257,748 
2,001,006 
2,516,973 
2,505,413 
2,537,591 
2,571,038 
2,602,234 
2,843,043 
2,834,224 
2,869,037 
2,905,011 
6,667,947 

0.9091 
0.8264 
0.7513 
0.6830 
0.6209 
0.5645 
0.5132 
0.4665 
0.4241 
0.3855 
0.3505 
0.3186 
0.2897 
0.2633 
0.2394 
0.2176 
0.1978 
0.1799 
0.1635 
0.1486 

2,183,094 
1,573,928 
1,450,035 
1,335,442 
1,229,493 
1,249,204 
1,128,062 
1,039,067 
957,506 
771,474 
882,184 
798,302 
735,050 
677,035 
622,954 
618,729 
560,736 
516,022 
474,992 
991,148 

รวมกระแสเงินสดท่ีไดจากการดําเนนิงาน 
เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 

มูลคาปจจุบันสุทธิ 

19,794,455 
(18,041,000) 

1,753,455 
 
หมายเหตุ ปท่ี 20 เปนเงินกอนท่ีไดจากกระแสเงินสดรับรวมกับมูลคาท่ีดินและมูลคาอาคาร

เม่ือส้ินสุดโครงการหลังหักภาษี 
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      จากตารางท่ี 51 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและ
จายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุโครงการ โดยการคิดลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 10.00 ซ่ึงใหมูลคา
ปจจุบันสุทธิ (NPV) เปนบวก เทากับ 1,753,455 บาท จึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดวยวิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) แลว โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
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ตารางท่ี 52 แสดงการคํานวนหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

ปท่ี กระแสเงินสดรับ PVIF 11.25% NPV 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 

2,401,404 
1,904,453 
1,929,996 
1,955,220 
1,980,111 
2,213,041 
2,198,274 
2,227,332 
2,257,748 
2,001,006 
2,516,973 
2,505,413 
2,537,591 
2,571,038 
2,602,234 
2,843,043 
2,834,224 
2,869,037 
2,905,011 
6,667,947 

0.8989 
0.8080 
0.7263 
0.6529 
0.5869 
0.5275 
0.4742 
0.4262 
0.3831 
0.3444 
0.3096 
0.2783 
0.2501 
0.2248 
0.2021 
0.1817 
0.1633 
0.1468 
0.1320 
0.1186 

2,158,598 
1,538,804 
1,401,767 
1,276,501 
1,162,041 
1,167,421 
1,042,381 
949,370 
865,033 
689,147 
779,199 
697,197 
634,752 
578,092 
525,946 
516,517 
462,852 
421,163 
383,326 
790,894 

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 
เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 

มูลคาปจจุบันสุทธิ 

18,041,000 
(18,041,000) 

0 
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                    จากตารางท่ี 52  ไดคา IRR ของโครงการเทากับ 11.25 %  ซ่ึงมีคาสูงกวาผลตอบแทน
ในการลงทุนท่ีตองการ  คือ 10.00 %  จึงสรุปไดวา เม่ือประเมินโครงการดวยวิธีหาอัตรา
ผลตอบแทนภายในแลว โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


