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ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) ระยะเวลาคืนทุน (Payback 
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ระดับปริญญาตรี เปนพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดตอเดือน 11,8001 – 17,100 บาท และมี
สถานภาพโสด 
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 The purposes of this research was to study the cost and return in apartment 

for rent business using a case study of Laguna House Apartment. The analyses and 
evaluation of the project were conducted through the cost-benefit analyses: Net Present 
Value: NPV, Benefit-cost ratio: BCR, Internal Rate of Return: IRR, Payback period with 
a discount rate of 8.1042%, 25 years of project life, and the project analysis in case of 
project improvement (considered especially on the marginal resource). The sample 
consisted of 44 current lessees of the Laguna House Apartment. The instrument for 
data collection was a questionnaire. The statistics used for data analyses were 
percentage and the aforementioned cost-benefit analyses. All statistics were computed 
using a software package. 

 The research findings revealed as follows.  
  1.  The apartment for rent business project yielded the Net Present Value: 

NPV of 3,884,007 Baht, Benefit-cost ratio: BCR of 1.175, Internal Rate of Return: IRR 
of 10%, and Payback period of 9 years 7 months 24 days. 

  2.  The project analyses in case of project improvement (considered 
especially on the marginal resource) yielded the Net Present Value: NPV of 490,555 
Baht, Benefit-cost ratio: BCR of 1.087, Internal Rate of Return: IRR of 8.1797%, and 
Payback period of 11 years 1 months 2 days. 

  3.  Most lessees who responded to the questionnaire were female, in 25-
34 age group, graduated with bachelor degree, private company employee, earning 
month’s salary 11,8001-17,100 Baht, and single. 

  4.  The characteristics of the apartment for rent which most lessees need 
in the future include decorated and fully furnished apartment. The factor used in 
consideration of the rental of Laguna House Apartment  was the rental price. The inside 
room facility which most lessees need was cable TV while outside room facility was car 
park building. In case of project improvement and more facility provision, most lessees  

were able to pay more 1,000 Baht to the current month’s rental price. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
ภูมิหลัง 
 ที่อยูอาศัยเปนปจจัยที่สําคญัอยางยิ่งในการดํารงชีวิต  เน่ืองจากบานหรือที่อยูอาศัยเปน
หน่ึงในปจจัยสี่ของมนุษย  ความตองการที่อยูอาศัยไมใชความตองการในตวัโครงสรางของอาคาร
หรือสิ่งปลูกสรางเทานั้น  แตรวมไปถึงความตองการทีไ่ดรับบริการจากที่อยูอาศัยน้ันดวย  เชน 
บริการที่ใหความปลอดภัย  ความสะดวกสบาย  เปนตน  ซ่ึงบริการตางๆ ของที่อยูอาศัยแตละ
แหงน้ันจะแสดงถึงภาพลักษณของที่อยูอาศัยน้ันดวย  แตปจจุบันปญหาที่อยูอาศัย  ถือไดวา 
เปนปญหาสําคัญสําหรับเมืองใหญ  โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร  ซ่ึงเปนเมืองหลวงของ
ประเทศ  จากการพัฒนาประเทศที่ทําใหเกิดการขยายตัวของเมือง  ประชาชนจากชนบทอพยพ 
เขามาทํางานในเมือง โดยประชากรในเขตกรุงเทพมหานครในป พ.ศ. 2549  มีจํานวน 5,695,956  
ลานคน เพ่ิมขึน้จากป พ.ศ. 2548  จํานวน  5,658,953 ลานคน (ตาราง 1) การเพิ่มขึ้นของจํานวน
ประชากรดังกลาวทําใหกรงุเทพเกิดปญหาตางๆ ตามมา เชน ปญหาชุมชนแออัดปญหาการจราจร 
ปญหาสิ่งแวดลอมและปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย การเพิ่มขึ้นของประชากรในกรุงเทพมหานคร 
ทําใหความตองการที่อยูอาศัยเพ่ิมขึ้น และราคาที่อยูอาศัยในปจจุบันก็ยังมีราคาที่สูงมาก  ทําให
ประชาชนบางกลุมที่รายไดนอยไมสามารถซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเองได  นอกจากนี้  ยังประสบ
ปญหาการจราจร  ทําใหเสยีเวลาในการเดินทาง เสียเงิน และเสียสขุภาพจิต  ทางเลือกหนึ่งของ
ประชาชนทีไ่มสามารถซื้อที่อยูอาศัยได และไมตองการประสบกบัปญหาการจราจร  คือ  การเชา  
มีทั้งในรูปแบบของบานเชา หองเชา แฟลต  อะพารตเมนต  เปนตน  ที่มีทําเลทีต่ัง้อยูใกลสถานที่
ทํางาน สถานศึกษา  เพ่ือใหไดรับความสะดวกสบายในการเดินทางมากที่สุด  
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ตาราง 1  จํานวนประชากรและจํานวนที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2545 – 2549 
 

ประชากร Population ป 
Year รวม 

Total 
ชาย 
Male 

หญิง 
Female 

ความหนาแนน ตอ ตร.กม. 
Densityper sp.km. 

บาน 
house 

      

2545 (2002) 5,782.159 2,796.409 2,985.750 3,694.20 1,963.660 
2546(2003) 5,844.607 2,822.171 3,022.436 3,734.10 2,020.019 
2547 (2004) 5,634.132 2,698.051 2,936.081 3,599.62 2,050.411 
2548 (2005) 5,658.953 2,705.954 2,952.999 3,607.33 2,091.558 
2549 (2006) 5,695.956 2,721.273 2,974.683 3,630.92 2,150.706 

      

 
ที่มา:  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
รวมรวบโดย ศูนยขอมูลธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 การจัดแบงพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  เพ่ือการบริหารจัดการเมืองที่เปนระบบ  ตาม
นโยบายพัฒนาเมืองตามพื้นที่ และแบงกลุม เพ่ือการพัฒนาตามศักยภาพหรือลักษณะเฉพาะ 
ของพื้นที่ตางๆ ใหเปนไปตามกรอบและแนวทางที่สามารถนําไปปฏิบัติไดทันที มีการประสานงาน 
ระหวางเขตไดดี  ในการนี้ กรุงเทพมหานครจึงไดแบงกลุมเขตตามลักษณะพื้นทีอ่อกเปน 12 กลุม
เขต ทั้งน้ีบริเวณกลุมเขตเจาพระยาดงักลาวมีแผนการดําเนินการทางดานการคมนาคมและรองรับ
พัฒนาเศรษฐกิจในเขตเมืองชั้นใน โดยมี 2 เสนทาง คือ สายสุขุมวิท (จากสถานีออนนุช – สถานี
หมอชิต) ระยะทางรวม 16.8 กิโลเมตร และสายสลีม (จากสถานีสนามกีฬาแหงชาต-ิสถานีสะพาน
ตากสิน) มีระยะทาง 6.3 กิโลเมตร  รวมเสนทางรถไฟฟาขนสงมวลชนในปจจุบัน  23.1 กิโลเมตร 
และในปจจุบนัมีการตอขยายเสนทางใหบริการออกไปเขตชานเมืองเพ่ิมขึ้น เชน โครงการตอขยาย 
ชวงออนนุช-สาํโรง  โครงการตอขยายชวงสะพานตากสนิ-ศูนยคมนาคมกรุงเทพมหานคร ทางดาน
ทิศใต  สวนทางดานเศรษฐกิจปจจุบัน กรุงเทพมหานคร ไดมีการสงเสริมและมีแผนพัฒนาทางดาน
เศรษฐกิจในเรื่องของอุตสาหกรรมและการขนสงโดยเนนไปที่กลุมเจาพระยา  ซ่ึงเปนเขตเศรษฐกจิ
ใหม  ริมแมนํ้าเจาพระยารองรับการขยายตัวของวงแหวนอุตสาหกรรม   ซ่ึงประกอบดวยเขต 
การปกครองจํานวน 5 สํานักงานเขต  ไดแก  เขตคลองเตย  เขตบางคอแหลม  เขตยานนาวา  
เขตพระโขนง และ เขตบางนา  โดยเขตคลองเตยจะมีการพัฒนาปรับปรุงบริเวณทาเรือคลองเตย 
เปนยานสํานกังานพาณิชย และโรงแรมริมแมนํ้า  เขตบางคอแหลม  เขตยานนาวา  เปนเขต
เศรษฐกิจพระราม 3  สวนเขตพระโขนง  เขตบางนา  จะเปนพ้ืนที่พัฒนาตามโครงการวงแหวน
อุตสาหกรรม (ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร.  2549)  
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ตาราง 2  จํานวนประชากรในเขตกลุมเจาพระยา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2545 – 2549 
 

ป 
Year 

2545 2546 2547 2548 2549 
      

เขตบางคอแหลม 114,638 113,781 106,499 105,658 107,551 
เขตยานนาวา 92,649 92,110 88,986 88,556 89,990 
เขตคลองเตย 134,802 133,131 125,254 122,919 124,554 
เขตพระโขนง 100,878 101,370 98,957 98,564 100,225 
เขตบางนา 102,125 102,777 101,737 101,667 101,775 

      

 
ที่มา:  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
รวมรวบโดย ศูนยขอมูลธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 
ตาราง 3 จํานวนที่อยูอาศัยในเขตกลุมเจาพระยา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2545-2549 
 

ป 
Year 

2545 2546 2547 2548 2549 
      

เขตบางคอแหลม 33,371     34,088     34,321 34,903     35,021   
เขตยานนาวา 39,850   40,611  36,258  38,345   38,990   
เขตคลองเตย 53,309  53,280  49,487   49,166  49,559   
เขตพระโขนง 34,374     34,839  34,952   35,321  35,621  
เขตบางนา 40,819 43,890  44,437  45,451 46,124   
      

 
ที่มา:  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
รวมรวบโดย ศูนยขอมูลธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 
 จะเห็นไดวา จํานวนประชากรในเขตกลุมเจาพระยาในเขตพระโขนง ป 2548 มีจํานวน 
98,564 คน และในป 2549 มีจํานวน 100,225 คน (ตาราง 2) ซ่ึงมีแนวโนมเพ่ิมขึน้ และในสวน
ของจํานวนทีอ่ยูอาศัยในเขตพระโขนง (ตาราง 3)  มีจํานวนเพิ่มขึ้นเพียงเล็กนอยเมื่อเทียบ
สัดสวนกับประชากร จากขอมูลขางตนและปญหาตางๆ ของจํานวนประชากรและที่อยูอาศัยใน
กรงุเทพมหานคร ซ่ึงสวนทางกับจํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่เพ่ิมขึ้นทุกป ซ่ึงทีอ่ยู
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อาศัยประเภทอะพารตเมนตผูที่พักอาศัยสวนใหญจะเปนกลุมนักเรียน นักศึกษา รวมทั้งกลุม
บุคคลที่มีรายไดนอย และยังไมมีความสามารถที่จะซื้อจะที่อยูอาศัยเปนของตนเอง หรือกลุม
บุคคลที่ตองการที่อยูอาศัยใกลสถานศึกษา ที่ทํางาน เพ่ือหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรที่คับคั่ง 
และประหยัดเวลาในการเดินทาง  ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาตนทุนและผลตอบแทนใน
ธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา ซ่ึงเปนที่อยูอาศยัประเภทเดียวกับแฟลตและอาคารชุด โดยโครงการ
ลากูนาเฮาส อะพารตเมนต ตั้งอยูบริเวณซอยสุขุมวิท 81 เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร  ซ่ึง
พ้ืนที่ดังกลาวมีอัตราการเขาพักอาศัยอะพารตเมนตบริเวณโดยรอบที่ตั้งโครงการในอัตราที่สูง 
อยูในระดับรอยละ 95-100 (www.thaiappraisal.org) แสดงใหเห็นวา พ้ืนที่บริเวณดังกลาวยังมี
ความตองการที่อยูอาศัยประเภทอะพารตเมนตใหเชา และสามารถเดนิทางเขาออกได  หลาย
เสนทาง อยูใกลกับรถไฟฟาบีทีเอส (สถานอีอนนุช) ใกลหางเทสโกโลตัส สาขาออนนุช  รวมทัง้
ยังใกลสถานที่สําคัญทางราชการอีกดวย เชน สํานักงานเขตพระโขนง สถานีตํารวจนครบาล 
พระโขนง สํานักงานขนสงพ้ืนที่ 3 และสาํนักงานประกันสังคมเขต 4  เปนตน   
 
ความมุงหมายของการวิจัย 
 ในการวิจัยครัง้น้ีผูวิจัยไดตั้งความมุงหมายไว  ดังน้ี   
 1.  เพ่ือวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต และอุปสงค
โครงการบริเวณใกลเคียง 
 2.  เพ่ือศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธรุกิจอะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา  
ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต 
 3.  เพ่ือศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของการปรับปรุงโครงการลงทุนในธุรกิจ 
อะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต (พิจารณาเฉพาะสวนเพ่ิม) 
 
ความสําคญัของการวิจัย 
 1.  ผลของการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา จะเปน
ขอมูลพ้ืนฐานประกอบการตัดสินใจในการลงทุนในธุรกจิอะพารตเมนตใหเชา 
 2.  ผลการศึกษาจะเปนแนวทางใหสถาบนัการเงินใชเปนขอมูลในการกําหนดวงเงิน
สินเชื่อของโครงการลักษณะดังกลาว 
 3.  ผลการศึกษาจะเปนประโยชนตอภาครัฐและหนวยงานของรัฐที่เกีย่วของ  เพ่ือเปน
แนวทางในการวางแผนและนโยบายตางๆ ในเรื่องของที่อยูอาศัย  
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ขอบเขตของการวิจัย 
 การศึกษาตนทุนและผลตอบในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา ลากูนาเฮาส 
อะพารตเมนต  ซ่ึงตั้งอยูบริเวณซอยพระโขนง 81 ถนนสุขุมวิท เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
โดยมีระยะเวลาที่ทําการศกึษา คือ 1 กันยายน  – 30 ตุลาคม 2550 ซ่ึงมีขอบเขตการศึกษา 
ดังน้ี 
 1.  ศึกษาวิเคราะหอุปสงคของโครงการบริเวณใกลเคียงโดยกําหนดระยะหางจากที่ตั้ง
โครงการในรัศมี  1 กิโลเมตร 
 2.  ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา 
ลากูนาเฮาส อะพารตเมนต 
  -  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  
  -  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตมเมนต 
  -  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  -  ความเปนไปไดของโครงการ 
 3.  ศึกษาวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต 
 4.  ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของการปรับปรุงโครงการลงทุนในธุรกิจอะพารตเมนต 
ใหเชา : กรณีศึกษา ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต (พิจารณาเฉพาะสวนเพ่ิม) 
  -  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  
  -  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตมเมนต 
  -  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  -  ความเปนไปไดของโครงการ 

  
นิยามศัพท  
 1.  การศึกษาความเปนไปได (Feasibility Study) หมายถึง กิจกรรมการลงทุนใน
ธุรกิจอะพารตเมนตใหเชาเพื่อทราบถึงผลตอบแทนที่จะไดรับจากการลงทุน ซ่ึงพิจารณาศึกษา
ความเปนไปไดโดยการวิเคราะหทางดานการเงินโดยใชเครื่องมือดังน้ี   มูลคาปจจุบันสุทธิ  
อัตราผลตอบแทนตอตนทนุ  อัตราผลตอบแทนภายใน และระยะเวลาคืนทุน 
 2.  อะพารตเมนต (Apartment) หมายถึง  ที่อยูอาศัยที่เกิดจากความตองการทีอ่ยู
อาศัยเปนจํานวนมากในที่ดินจํากัด จึงตองกอสรางเปนอาคารหลายชัน้ ความสูงตั้งแต 4 ชั้น ขึ้น
ไปมีหลายหองในอาคารเดียวกันกรรมสทิธิ์ในการอยูอาศัยเฉพาะในหองของตนเองเทานั้น  ไมมี
สิทธิ์ในอาคารสวนรวมและที่ดิน 
 3.  กลุมเจาพระยา หมายถึง เขตการปกครอง 5 เขต  ซ่ึงประกอบดวย เขตคลองเตย 
เขตบางคอแหลม  เขตยานนาวา  เขตพระโขนง และเขตบางนา 
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 4.  ผลตอบแทนของการลงทุนโครงการ หมายถึง  ผลตอบแทนทีเ่ปนตัวเงินที่เกิดขึ้น
โดยตรงของโครงการ ไดแก รายรับจากใหเชาอะพารตเมนตที่ผูเชาจายเปนคาเชาตอเดือน 
 5.  ตนทุนของการลงทุนโครงการ หมายถึง  คาใชจายในการลงทุนทั้งหมดที่เกี่ยวของ
ในโครงการ 
 6.  มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) หมายถึง จํานวนเงินรวม ณ เวลา
ปจจุบันของเงินหรือผลตอบแทนที่จะไดรับในอนาคตในชวงระยะเวลาของโครงการกับอัตรา
ผลตอบแทนที่ตองการหรืออัตราสวนลดคาที่กําหนดเทากับรอยละ 8.1042 
 7.  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) หมายถึง 
อัตราสวนลดที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทาศูนย หรืออัตราสวนลดที่ทําใหมูลคาปจจุบันของ
ผลตอบแทนเทากับมูลคาปจจุบันของตนทุนพอดี 
 8.  ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) หมายถึง ระยะเวลาที่ทําใหกระแสเงินสดรับ
สุทธิของโครงการ เทากับกระแสเงินสดจายในชวงเริ่มตนโครงการพอดี 
 9.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio : BCR) หมายถึง อัตราสวนของ
มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับหลังภาษีของโครงการลงทุนตอกระแสเงินสดจายลงทุน 
 10.  อุปสงคการเชาอะพารตเมนต (Demand) หมายถึง จํานวนความตองการที่อยู
อาศัยประเภทอะพารตเมนตใหเชา 
 11.  พิจารณาเฉพาะสวนเพิม่ หมายถึง การปรับปรุงโครงการลงทุนเพ่ิมเติมในสวน
ของการเพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวกใหกับผูเชาภายในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต  
ทั้งภายในหองพักอาศัยและภายนอกหองพักอาศัย เชน  เคเบิ้ลทีวี  เครื่องทําน้ําอุน  ตูเย็น  
กลองวงจรปด ลิฟท และอาคารที่จอดรถ เปนตน 
 12.  คาเสื่อมราคาอาคาร หมายถึง คาเสื่อมที่คิดคํานวณจากอาคารที่พักอาศัย และ
อาคารที่จอดรถ โดยคํานวณดวยวิธเีสนตรง (Straight-line Method) 
 13.  คาเสื่อมราคาอุปกรณ หมายถึง คาเสื่อมที่คิดคํานวณจากอุปกรณที่ติดตั้งภายใน
อาคารที่พักอาศัย และอาคารที่จอดรถ เชน อุปกรณไฟฟา อุปกรณประปา และอุปกรณติดตั้ง
ลิฟท โดยคํานวณดวยวธิีเสนตรง (Straight-line Method) 
 14.  กรณีปกติ หมายถึง การคํานวณตนทุนและผลตอบแทนจากขอมูลของโครงการ
ลากูนาเฮาส อะพารตเมนต จากการสัมภาษณเจาของโครงการ 
 15.  กรณีปรับปรุงเพ่ิมเติม หมายถึง การคํานวณตนทนุและผลตอบแทนจากขอมูล 
อุปสงคผูเชาพักอาศัยภายในของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต จากการออกแบบสอบถาม 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 
  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกจิอะพารตเมนตใหเชา โดยอาศัยขอมูลจาก
โครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต  ในเรื่องของตนทนุในการลงทนุโครงการ และผลตอบแทน 
ของโครงการ โดยทําการศึกษาจากการเปรียบเทียบตนทุนกับรายรับ การวิเคราะหใชเครื่องมือ
ดังน้ี  Net Present Value (NPV) ; Benefit Cost Ratio (B/C Ratio) ; Internal Rate of Return 
(IRR) และ Payback Period 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1  กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 
 
 

ขอตกลงในการวิจัย 
 การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอะพารตเมนตใหเช า : กรณีศึกษา ลากูนาเฮาส  
อะพารตเมนต ไดกําหนดขอตกลง ดังน้ี  
 1.  การคํานวณผลตอบแทนไมรวมผลตอบแทนสวนเพิ่มที่ตกแกสังคมหรือสวนเกิน
ผูบริโภคเนื่องจากเปนผลตอบแทนที่ไมสามารถวัดได 
 2.  ระยะเวลาโครงการกําหนดใหมีอายุของโครงการเปนระยะเวลา 25 ป หลังจาก
กอสรางเสร็จสมบูรณ (สมาคมผูประเมินแหงประเทศไทย.  2550) ทั้งน้ีระยะเวลาในการกอสราง
ตั้งแตงานตอกเสาเข็ม วางผัง  เทฐานราก  เทคาน  วางเสา  วางพื้นสําเรจ็  กออิฐผนัง ตั้งวงกบ 
วางโครงหลังคา  มุงหลังคา  ฉาบผนังภายนอกและภายใน  งานสาธารณูปโภค  งานตกแตง 
ทาสีภายในและภายนอกอาคาร และเก็บงานแลวเสร็จสมบูรณใชระยะเวลา  1 ป 
 3.  อัตราสวนลด (Discount Rate) ในการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจ 
อะพารตเมนตใหเชาครั้งน้ี กําหนดใหอัตราสวนลดคํานวณจากอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ธนาคาร 

ผลตอบแทนในธุรกิจ 
อะพารตเมนตใหเชา เชน 
รายรับจากคาเชา รายได
จากคาน้ํา คาไฟฟา และ 
คาโทรศัพท เปรียบเทียบ
กับตนทุนคาใชจายใน 
การลงทุนโครงการธุรกิจ 
อะพารตเมนตใหเชา โดย
คํานวณจากกรณีปกติ  
และกรณีปรับปรุงเพ่ิมเติม 

 
วิเคราะหโดยใชเครื่องมือ 

  มูลคาปจจุบันสุทธิ 
  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน 
  อัตราผลตอบแทนภายใน 
  ระยะเวลาคืนทุน 

 

 

การตัดสินใจในการลงทุน 
-  มูลคาปจจุบันสุทธิตองมีคา 
มากกวาหรือเทากับ 0 
-  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน 
ตองมีคามากกวาหรือเทากับ 1 
-  อัตราผลตอบแทนภายในตอง 
มีคามากกวาอัตราสวนลด 
-  ระยะเวลาคืนทุนตองนอยกวา
ระยะเวลาโครงการ 
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พาณิชยกําหนดเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากลูกคาชั้นดี (Minimum Retail Rate : MRR) เฉลีย่
จากธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงเทากับ 8.1042% (รวบรวมโดยธนาคารแหง
ประเทศไทย ขอมูล ณ วันที่ 5 กรกฎาคม 2550 www.settrade.com)  และกําหนดใหมีอัตราคงที่
ตลอดอายุโครงการ 
 4.  การวิจัยครั้งน้ีเงินลงทุนของโครงการใชเงินลงทุนของเจาเอง โดยไมตองจัดหา
แหลงเงินทุนภายนอกมาลงทุนจึงไมเสียคาดอกเบี้ยเงินกู สําหรับงานวิจัยน้ีผูวิจัยจะใชอัตราสวน
ลดรอยละ 8.1042 เปนเกณฑสําหรับการพิจารณาหาคา IRR 
 5.  ระหวางการกอสรางและปรับปรุงอาคารในสวนเพิ่มเติมสิ่งอํานวยความสะดวกและ
อ่ืนๆ สมมติใหไมมีผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับโครงสรางอาคารเดิมโดยสามารถปรับปรงุ
และตอเติมไดโดยไมมีผลกระทบ เชน การตอเติมในสวนของงานโครงสรางลิฟต การสราง
อาคารที่จอดรถ เปนตน 
 6.  การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนครั้งน้ี ในสวนเงินทุนหมุนเวียนคร้ังแรกผูวิจัย
ไมไดนํามาคิดคํานวณในการหามูลคาผลตอบแทนของโครงการ  ซ่ึงโดยปกติโครงการจะตอง
เตรียมเงินทุนหมุนเวียนนี้ไวนอกเหนือจากคาใชจายลงทุนประเภทอื่นทั้งน้ีเพ่ือความราบรื่นใน
การดําเนินงาน 
 7.  คาเสื่อมราคาอาคารคิดในอัตรารอยละ 5 ตอป กําหนดใหมีอายุการใชงาน 20 ป 
ใชวธิคีํานวณดวยวธิีเสนตรง (เมธากุล เกยีรติกระจาย. 2544: 96) 
 8.  คาเสื่อมราคาอุปกรณคิดในอัตรารอยละ 20 ตอป กาํหนดใหมีอายุการใชงาน 5 ป 
ใชวธิีคํานวณดวยวธิีเสนตรง (เมธากุล  เกียรติกระจาย.  2544: 101) 
 



บทที่ 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
 การศึกษาครั้งน้ีผูวิจัยไดทําการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของเพ่ือเปนแนวทาง
ประกอบการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอพารตเมนตใหเชา ดังน้ี  
 1.  เอกสารที่เกี่ยวของเก่ียว 
  1.1 ขอมูลที่อยูอาศัยประเภทเชา 
  1.2  ขอมูลการแบงพ้ืนที่เขตตามนโยบายการพัฒนาเมือง 
  1.3  ขอมูลทั่วไปของเขตพระโขนง 
 2.  แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
  2.1  แนวคิดและทฤษฎขีองอุปสงค 
  2.2  แนวคิดและทฤษฎีปจจัยที่กําหนดอุปสงคที่อยูอาศยั 
  2.3  แนวคิดและทฤษฎีการวิเคราะหความเปนไดของโครงการ 
  2.4  แนวคิดและทฤษฎีมูลคาของเงินตราที่เปลี่ยนไปตามกาลเวลา 
  2.5  แนวคิดการวิเคราะหตนทุนการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
  2.6  แนวคิดและทฤษฎีเครือ่งมือการตัดสินใจการลงทนุ 
 3.  งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
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1.  เอกสารที่เก่ียวของ 
 1.1  ขอมูลทีอ่ยูอาศัยประเภทเชา 
  ที่อยูอาศัยประเภทเชาแบงตามลักษณะการตอบสนองความตองการของ
กลุมเปาหมายที่แตกตางกัน (อภิชาต สิริผาติ.  2548) สามารถแบงออกไดเปน 5 ประเภทดังน้ี 
   1.  หอพัก ที่พบเห็นไดโดยทั่วไป  มักอยูในรูปของอาคารพาณิชย (ตึกแถว) 
หรืออาคารกอสรางที่ไมเกิน 4 ชั้น  แบงเปนหองเล็ก ๆ เปนสัดสวน โดยที่ผูเชาตองใชหองน้ํา
รวมกัน ทําเลที่ตั้ง ของหอพักโดยมากมักตั้งอยูใกลสถานศึกษา แหลงชุมชน และเขต
อุตสาหกรรม 
   2.  บานเชา  โดยเจาของบานอาจกั้นแบงบานซึ่งเปนบานเดี่ยวหรือทาวนเฮาส 
ออกเปนหองๆ คิดอัตราคาเชาตามขนาดของหองที่กั้น โดยที่ผูเชาตองใชหองครัว หองนั่งเลน 
และหองน้ํารวมกัน หรือเจาของบานอาจเสนอใหเชาบานทั้งหลังแกผูเชาที่เปนครอบครัว โดยคิด
อัตราคาเชาตามขนาดของบาน และทําเลที่ตั้งน้ันๆ 
   3.  แฟลต โดยทั่วไปแลวแฟลต คือ อาคารที่พักซึ่งมีขนาดหองเทาๆ กัน ที่
หนวยงานรัฐบาลเปนผูสรางขึ้น เพ่ือเปนสวัสดิการแกเจาหนาที่ของหนวยงาน เชน แฟลตตํารวจ 
โดยที่ผูเชาจะเสียคาเชาในอัตราที่ต่ํากวาที่อยูอาศัยใหเชาแบบอ่ืนๆ สวนแฟลตการเคหะฯ น้ัน
เปนอาคารทีพั่กการเคหะแหงชาติสรางขึน้เพ่ือเปดโอกาสใหขาราชการและบุคคลที่มีรายไดนอย
ไดเชาซื้อ และไดครอบครองกรรมสิทธิ์โดยสมบรูณภายหลังชําระเงินครบถวนตามเงื่อนไขสัญญา
ที่กําหนดในชวงระหวางการเชาซื้อน้ัน 
   4.  อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) สวนใหญมักเปนประเภทของอาคารสูงที่
กอสรางขึ้นโดยมีวัตถปุระสงคเพ่ือขายใหแกกลุมเปาหมายที่มีฐานะดี ที่อาจซื้อเพ่ืออยูอาศัยเอง 
ขายตอ เพ่ือผลประโยชนทางดานธุรกิจ หรือเปนการเสนอใหเชาอีกตอหน่ึง ทางดานเนื้อที่ใชสอย
ก็มีหลายขนาด บางขนาดมีเน้ือที่ใชสอยเพียง 20-30 ตารางเมตร บางขนาดกวางขวางพอที่จะ
แบงเปนหองนอน หองครัว หองนั่งเลน และหองน้ํา 
   5.  อะพารตเมนต ตลาดทีอ่ยูอาศัยแบบใหเชาในรูปของอพารตเมนต มุงที่
กลุมเปาหมาย 2 กลุมดวยกันโดยแบงแยกตามรายได และทําเลที่ตัง้เปนสําคัญ กลุมแรก คือ 
อพารตเมนตสําหรับผูมีรายไดนอยซึ่งมีลักษณะคลายกับแฟลต มักตั้งอยูในแหลงชุมชน  สวน
อพารตเมนตที่มีกลุมเปาหมายเปนผูมีรายไดปานกลางและมีรายไดสงูมักจะตั้งอยูใกลยานธุรกิจ 
อพารตเมนตทั้งสองระดับ ตางกันเพียงขนาดของพื้นที่ใชสอยและบรกิารที่เจาของอาคารระบุไว 
ซ่ึงอพารตเมนตของผูมีรายไดนอย  มักจะมีพ้ืนที่สําหรับหองนอน และหองน้ําเทานั้น  แต
อพารตเมนตสําหรับผูมีรายไดปานกลางหรือมีรายไดสูงจะมีขนาดของพื้นที่ใชสอยมาก โดยมี
ความใกลเคียงกับหองชุดพักอาศัย คอื มีหองนอน หองน่ังเลน หองครัว และหองน้ํา และมีอัตรา
คาเชาในระดบัที่สูง ระดับความสูงของอพารตเมนตประเภทนี้โดยเฉลี่ยจะสูงกวาแฟลต  แตจะ 
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ต่ํากวาอาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) โดยทั่วไปอพารตเมนตมักจะไมมีการจําหนายหอง
เหมือนแฟลตหรืออาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 
 1.2  ขอมูลการแบงพื้นทีเ่ขตตามนโยบายการพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร 
  กรุงเทพมหานคร แบงกลุมเขตใหม จาก 6 กลุมเขตเปน 12 กลุมเขต การจัดแบง
พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  เพ่ือการบริหารจัดการเมืองที่เปนระบบ ตามนโยบายพัฒนาเมืองตาม
พ้ืนที่ และแบงกลุมเพ่ือการพัฒนาตามศักยภาพหรือลักษณะเฉพาะของพื้นที่ตางๆ ใหเปนไป
ตามกรอบ และแนวทางที่สามารถนําไปปฏิบัติไดทันที  มีการประสานงานระหวางเขตไดดี  
(ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร.  2549)  ในการนี้ กรุงเทพมหานคร  จึงไดแบงกลุมเขต  ตาม
ลักษณะพื้นทีอ่อกเปน 12 กลุมเขต  ตามโครงสรางการพัฒนาเมืองที่กําหนดไวในผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  โดยรายละเอียดแตละกลุมเขตมีดังน้ี พ้ืนที่สงเสริมการพัฒนาในลักษณะที่มี
ความหนาแนนสูง (Compact City)  ไดแก  พ้ืนที่ในแนวถนนวงแหวนรัชดาภิเษก  ซ่ึงเปนพ้ืนที่ 
ที่มีศักยภาพสาํหรับการพัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง  เน่ืองจาก  มีความพรอมดาน
การใหบริการ  โดยเฉพาะการขนสงมวลชนระบบรางตามแผนแมบทรางในระยะเรงดวน 6 ป 
เปนแหลงงาน  ยานธุรกิจการคาและบริการที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร  พ้ืนที่ในกลุมของ 
Compact City  สามารถแบงออกเปนกลุมยอยตามลกัษณะของพืน้ที่และแนวทางการพัฒนา
พ้ืนที่ในอนาคต  ดังน้ี  
   1.  กลุมรัตนโกสินทร เขตอนุรักษเมืองเกากรุงรัตนโกสินทร ศูนยกลางบริหาร
ราชการ (เขตดุสิต) ยานธุรกิจพาณิชยกรรมเฉพาะ (สาํเพ็ง พาหุรัด เยาวราช โบเบ) และแหลง
ทองเที่ยวเชิงประวตัิศาสตรและศลิปวัฒนธรรม ประกอบ 4 เขต คือ พระนคร ปอมปราบศัตรู
พาย สัมพันธวงศ และเขตดุสิต 
   2.  กลุมลุมพินี  เขตศูนยกลางธุรกิจ การคา การบริการ และการทองเที่ยว
ระดับภูมิภาค ประกอบดวยเขต 4 เขต คอื ปทุมวัน บางรัก สาทร และวัฒนา ซ่ึงเปนที่ตั้งของ
อาคารสํานักงาน ธุรกิจ  พานิชยกรรมระดับชาติ ศูนยรวมของโรงแรมและที่พักของนักทองเที่ยว 
   3.  กลุมวิภาวดี เขตเศรษฐกิจใหม แหลงจางงาน ยานการคาบริการ และที่อยู
อาศัยหนาแนนมาก  ประกอบดวย เขต 6 เขต   ไดแก  จตุจักร  บางซื่อ  พญาไท  ดินแดง  
หวยขวาง และราชเทวี  โดยเขตจตุจักรเปนยานธุรกิจใหมกระจุกตัวตามแนวถนนวิภาวดี และ
ถนนรัชดาภิเษก  ในอนาคตเปนทีต่ั้งของศูนยคมนาคม (ศูนยพหลโยธิน) ขณะทีเ่ขตราชเทวีจะมี
การพัฒนาของศูนยคมนาคม (ศูนยมักกะสัน) และจุด Boarding Pass เขาสูสนามบินสุวรรณภูมิ 
เขตพญาไท เปนยานที่อาศยัหนาแนนมาก และเปนทีต่ัง้ของอาคารสํานักงาน เขตดินแดงเปน
ยานสถาบันราชการ และทีอ่ยูอาศัยหนาแนนมาก สวนเขตหวยขวางเปนเขตที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก และเปนยานสถานบันเทิง 
   4.  กลุมเจาพระยา  เขตเศรษฐกิจใหมริมแมนํ้าเจาพระยา รองรับการขยายตวั
ของวงแหวนอุตสาหกรรม ประกอบดวยเขต 5 เขต คือ เขตคลองเตย บางคอแหลม ยานนาวา 
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พระโขนง และเขตบางนา  โดยเขตเขตคลองเตยจะมีการพัฒนา  ปรับปรุงบริเวณทาเรือ
คลองเตย เปนยานสํานักงานพาณิชยกรรม และโรงแรมริมแมนํ้า  เขตบางคอแหลม  ยานนาวา 
เปนเขตเศรษฐกิจพระราม 3 สวนเขตพระโขนง  บางนา  จะเปนพ้ืนที่ที่พัฒนาตามโครงการ 
วงแหวนอุตสาหกรรม 
   5.  กลุมกรุงธนบุรี  เขตอนรัุกษเมืองเกากรุงธนบุรี  แหลงวิถีชวีติชมุชน
ด้ังเดิม และแหลงทองเที่ยวเชิงประวตัศิาสตรและศลิปวัฒนธรรม ประกอบดวยเขต 5 เขต ไดแก 
เขตธนบุรี บางกอกใหญ คลองสาน บางกอกนอย และเขตบางพลัด โดยกลุมเขตนี้เปนแหลง
ประวตัิศาสตรการสถาปนากรุงธนบุรี มีวดั โบสถ มัสยิด ที่ทรงคุณคาทางสถาปตยกรรม 
ศิลปกรรม จิตรกรรม ยังคงวิถีชวีิตของชมุชนนานาชาติ (จีน ฝรั่ง แขก เขมร ลาว) และ
ขนบประเพณีไทยดั้งเดิม 
   6.  กลุมตากสิน  เขตเศรษฐกิจการจางงานใหม และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก
รองรับศูนยคมนาคม (ศูนยตากสิน) ศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมและศูนยราชการของกรุงเทพมหานคร 
ดานตะวันตก ประกอบดวยเขต 3 เขต  ไดแก เขตภาษเีจริญ จอมทอง และราษฎรบูรณะ  โดย 
เขตภาษีเจริญ และเขตจอมทองอยูในเขตอิทธิพลของศนูยตากสิน และเขตราษฎรบูรณะ เปนเขต
สงเสริมการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ที่มีสภาพแวดลอมดีตามแนวริมแมนํ้าเจาพระยา 
   7.  กลุมพระนครเหนือ  เขตที่อยูอาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง  ดาน
ตะวันออกตอนเหนอื ประกอบดวยเขต 5 เขต  ไดแก  เขตบางเขน  หลักสี่  ดอนเมือง  สายไหม 
และลาดพราว  ซ่ึงสภาพปจจุบันเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย และการยายสนามบนิดอนเมืองไป
ยังสนามบินสุวรรณภูมิ จะทําใหบทบาทของเมืองเปลี่ยนไป ในกลุมน้ีผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
กําหนดใหมีศูนยชุมชนชานเมือง (ศูนยสะพานใหม) เปนแหลงงานยานการคาและบริการเพื่อ
ใหบริการประชาชน 
   8.  กลุมบูรพา  เขตที่อยูอาศัยรองรับการขยายตวัของเมือง (Transition 
Zone) ดานตะวนัออกตอนใต ประกอบดวย 6 เขต คือ  บางกะป  คันนายาว  วังทองหลาง  
บึงกุม  สะพานสูง และสวนหลวง สภาพปจจุบันเปนทีอ่ยูอาศัยหนาแนนนอย เปนพ้ืนที่รองรับ
การขยายตวัของเมือง 
   9.  กลุมสุวินทวงศ    เขตเกษตรกรรม และที่อยูอาศัยสภาพแวดลอมดี 
ประกอบดวยเขต 2 เขต คือ  คลองสามวา และหนองจอก สภาพปจจุบันเปนพ้ืนที่เกษตรกรรม 
และในอนาคต  ไดมีโครงการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยสภาพแวดลอมดี 
   10.  กลุมศรีนครินทร  เขตศูนยชุมชนชานเมืองรองรับสนามบิน ประกอบดวย 
เขต 3 เขต คอื  ลาดกระบัง  มีนบุรี และประเวศ  เปนเขตพัฒนารองรับสนามบินสุวรรณภูมิ โดย
การพัฒนาศูนยชุมชนลาดกระบัง เปนแหลงงาน ยานการคาและบริการ เขตนิคมอุตสาหกรรม
ลาดกระบัง มีศักยภาพในการพัฒนาเปนศูนยกลางการขนสงสินคา (ICD) และสถานีขนสงสินคา
ชานเมือง เปน Logistic Center สวนเขตประเวศ และมีนบุรีเปนทีอ่ยูอาศัยรองรับแหลงงาน 
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   11.  กลุมมหาสวัสดิ ์ เขตเกษตรกรรมและที่อยูอาศัยสภาพแวดลอม ผสมผสาน 
พ้ืนที่เกษตรกรรม ประกอบดวย เขต 4 เขต คือ  ทววีฒันา  ตลิ่งชัน  บางแค และหนองแขม เปน
การพัฒนาตามสภาพปจจุบันและตามที่กาํหนดโดยผังเมืองรวม 
   12.  กลุมสนามชัย  เขตเกษตรกรรม อุตสาหกรรม ที่อยูอาศัยและแหลง
ทองเที่ยวเชิงนิเวศน ประกอบดวยเขต 3 เขต  ไดแก  บางขุนเทียน  บางบอน และทุงครุ  โดย
เขตบางขุนเทยีน และบางบอน เปนเขตอุตสาหกรรม  เกษตรกรรม เขตทุงครเุปนเขตที่อยูอาศัย 
และเกษตรกรรม  พ้ืนที่ชายทะเลบางขุนเทียนเปนแหลงทองเที่ยวเชงินิเวศน 
 1.3  ขอมูลทั่วไปของเขตพระโขนง 
  เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร  เดิมเปน  “อําเภอ” ปรากฏชื่อครั้งแรกเทาที่
สืบคนได ตั้งแต พ.ศ. 2445  ขึ้นกับเมืองนครเขื่อนขันธ  มณฑลกรุงเทพฯ  เปน “อําเภอ” ขึ้นกับ
เมืองพระประแดง  ตั้งแต พ.ศ. 2457  เปน “อําเภอ” ขึ้นกับจังหวัดพระประแดง ตั้งแต พ.ศ. 2459   
เปน “อําเภอ” ขึ้นกับจังหวัดพระนคร  ตั้งแต พ.ศ. 2470 และเปลี่ยนชื่อเรียก เปน “เขตพระโขนง”  
ขึ้นกับกรุงเทพมหานคร  ตัง้แต พ.ศ. 2515  เปนตนมา จนถึงปจจุบัน พ้ืนที่ทั้งหมดเปนที่ราบลุม
มีพ้ืนที่การปกครอง 13.604 ตารางกิโลเมตร (สํานักงานเขตพระโขนง.  2549) สภาพเศรษฐกิจ 
สังคม  การเมือง 
  1.3.1  สถานศึกษาทีต่ั้งอยูในเขตพระโขนง 
   1.3.1.1  โรงเรียนในสังกัดกรุงเทพมหานครในสํานักงานเขตพระโขนง 
    1.3.1.1.1  โรงเรียนวัดราษฎรศรัทธาธรรม 
    1.3.1.1.2  โรงเรียนวัดธรรมมงคล (หลวงพอวิริยังคอุปถัมภ) 
    1.3.1.1.3  โรงเรียนบางจาก (นาคเผื่อนอุปถัมภ) 
    1.3.1.1.4  โรงเรียนพูนสิน (เพสุขอุปถัมภ)  
   1.3.1.2  โรงเรียนสังกัดกรมสามัญศึกษา 
    1.3.1.2.1  โรงเรียนพระโขนงพิทยาลัย 
    1.3.1.2.2  โรงเรียนวชิรธรรมสาธิต  
  1.3.2  สถานที่ราชการและสถานที่สําคัญอ่ืนๆ 
   1.3.2.1  สังกัดราชการ 
    -  สถานีตํารวจนครบาลพระโขนง     0-2332-2361-6 
    -  สถานีตํารวจดับเพลิงพระโขนง      0-2311-3429 
    -  สํานักงานขนสงเขตพื้นที ่3         0-2332-9688 
    -  สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง 0-2396-1771-2  
   1.3.2.2  ดานพัฒนาสังคม 
    -  สํานักงานสวัสดิการและคุมครองแรงงาน   0-2328-7672 
    -  ศูนยพัฒนาฝมือแรงงานกทม.       0-2390-0261 



 14

    -  สํานักงานประกันสังคมพื้นที่ 4       0-2311-5935  
   1.3.2.3  ดานสาธารณสุข 
    -  โรงพยาบาลกลวยน้ําไท 2           0-2381-2066-20 
    -  โรงพยาบาลสุขุมวทิ                               0-2391-0011 
    -  ศูนยบริการสาธารณสุข 34 (โพธิ์ศรี)               0-2311-9438 
   1.3.2.4  สถานบริการอื่นๆ 
    -  ศูนยการคาเทสโกโลตสั สาขาสุขุมวทิ 50           0-2740-4444 
    -  ศูนยการคาคารฟูร                                      0-2311-8094 
    -  สถานีรถไฟฟา BTS ออนนุช                           0-2671-7300 
  1.3.3  สภาพเศรษฐกิจและ/ธุรกิจการคา 
   สภาพทางเศรษฐกิจ  เขตพระโขนงมีรายไดเฉลี่ยตอหัวของประชากร  โดย 
ประมาณ 86,900 บาท/ป (สํานักงานสถิติแหงชาติ.  2549) ประชากรสวนใหญในเขตพระโขนง
ประกอบอาชพีการคาและบริการ มีกิจการคาบริการทีอ่ยู ในชุมชนศูนยกลางที่กระจายอยูในเขต 
เชน ตลาดสด บริเวณจุดผอนผันหาบเร แผงลอย สถาบนัการเงิน และรานคาทั่วไป เขตพระโขนง 
ถือไดวา เปนทําเลทอง ของบานจัดสรร เน่ืองจากเขตพระโขนงอยูในเขตชั้นกลาง ที่เปนเสนทาง
ออกไปสูชานเมือง ขณะเดียวกัน ก็สามารถเขาถึงแหลงงานไดสะดวก  จึงเหมาะสม ที่จะเปน
แหลงที่พักอาศัย  มีเอกชนทําการยื่นจัดสรรที่ดินในเขตพระโขนงเพิม่ขึ้นทุกป  แตในปจจุบัน 
เน่ืองจากมีความหนาแนน ของการใชที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้น จึงมีโครงการที่เกี่ยวกบับานจัดสรร ที่เปน
บานจัดสรร ที่เปนบานเดี่ยวนอยลง แตโครงการที่เปนอาคารชุดที่พักอาศัย ยังกระจายอยูทั่วไป
ในพ้ืนที ่ในเขตพระโขนงมสีถาบันการเงนิอยูตามเสนทางถนนสุขุมวิท ถือไดวา เปนเขตที่มี
สภาพ เศรษฐกิจที่ดี จากสถิติการเกบ็ภาษีของสํานักงานเขตพระโขนงในป 2549 รายรับที่เปน
อันดับ 1 มาจากภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
 
ตาราง 4 แสดงรายไดจากการเก็บภาษีของเขตพระโขนง ป 2549 
 

ภาษี จํานวนเงิน (บาท) 
   

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 111,694,424.60   
ภาษีบํารุงทองที่ 3,956,214.54   
ภาษีปาย 5,120,404.50   
   

 
ที่มา : ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร.  www.bma.go.th. 
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2.  แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 
 2.1  แนวคิดทฤษฏีของอุปสงค 
  อุปสงคทางเศรษฐศาสตรน้ัน ประกอบดวยเง่ือนไข 3 ประการ คือ ความตองการ
ธรรมดา (Want) แตเปนเพียงความตองการที่มีอํานาจซื้อ (Purchasing Power) กํากับอยูดวย 
กลาวคือ ผูบรโิภคจะตองมีเงินเพียงพอและมีความเต็มใจ (Ability and willingness) ที่จะจายซื้อ
สินคาหรือบริการนั้นๆ ไดดวย  (วันรักษ  ม่ิงมณีนาคิน.  2545: 31 – 36) ยกตัวอยาง  เชน  
นาย ก. ตองการมีบานพกัตากอากาศหนึ่งหลัง และนาย ก. มีเงินเพียงพอที่จะจายเปนคาบาน 
ความตองการของนาย ก. สามารถทําใหเปนจริงได  จึงเปนอุปสงคสมัฤทธิผล (Effective 
Demand) ในกรณีตรงขาม หากนาย ก. ไมมีเงินที่จะจายเปนคาบาน ความตองการที่ปราศจาก
อํานาจซื้อเชนน้ีไมถือวาเปนอุปสงค 
 กฎแหงอุปสงค (Law of Demand) ระบุวา ปริมาณสินคาและบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง 
ซ่ึงผูบริโภคตองการยอมแปรผกผันกับราคาของสินเคาและบริการนัน้เสมอ หมายความวา  เม่ือ
ราคาของสินคานั้นสูงขึ้น ผูบริโภคจะซื้อสินคาในปริมาณมากขึ้น ที่เปนเชนน้ี เกดิจากตัวกําหนด
อุปสงค หรือตัวแปร (Variable) หรือปจจัยตางๆ ที่มีอิทธิพลตอสินคาและบริการทีผู่บริโภค
ตองการซื้อ ปจจัยเหลานี้มีอิทธิพลตอปริมาณซื้อ (Quantity Demand) มากนอยไมเทากัน ทั้งน้ี
ขึ้นอยูกับพฤติกรรมของผูบริโภคแตละคน และระยะเวลา ปจจัยเหลานั้นมีหลายอยาง  ดังน้ี 
  1.  ราคาของสินคานั้น ตามปกติเม่ือราคาสินเคาเพิ่มสูงขึ้น ปริมาณการซื้อจะมี
นอย แตราคาสินคาลดต่ําลง ปริมาณการซื้อจะมีมากขึ้น 
  2.  รายไดเฉลี่ยของครัวเรือน โดยทั่วไป เม่ือประชากรมีรายไดสูงขึ้น  ความ
ตองการบริโภคสินคาและบริการจะเปลี่ยนไป คือ  มักจะลดการบริโภคสินคาราคาถูก และ
ขณะเดียวกันก็หันไปบริโภคสินคาราคาแพง 
  3.  ราคาสินคาอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ ตามปกตคิวามตองการของผูบริโภค อาจสนอง
ดวยสินคาหลายชนิด ถาสินคาหนึ่งมีราคาสูงขึ้นอยูกับบริโภคจะซือ้สินคานั้นนอยลง และหันไป
ซ้ือสินคาอีกชนิดหนึ่งที่ใชทดแทนกันได 
  4.  รสนิยมของผูบริโภค และความนิยมของคนสวนใหญในสังคม  รสนิยมอาจ
เกี่ยวกับความรูสึกนิยมชมชอบชั่วขณะหนึ่ง ซ่ึงเปลี่ยนไปอยางรวดเร็ว สิ่งที่กําหนดรสนิยมของ
ผูบริโภค ไดแก  อายุ  เพศ  ความเชื่อ คานิยม  การศกึษา  แฟชั่น และอิทธิพลของการโฆษณา 
รสนิยมเปนสิง่ที่มีผลตอธุรกิจการคา ดังน้ันหนวยธุรกจิจึงยอมทุมเทเงินจํานวนมหาศาลโฆษณา 
เพ่ือหวังผลในการเปลี่ยนแปลงรสนิยมหรือมิฉะนั้นเพ่ือรักษารสนิยมของผูบริโภคใหคงเดิม 
  5.  จํานวนประชากร ตามปกติเม่ือประชากรเพิ่มจํานวนมากขึ้น  ความตองการ
สินคาและบรกิารจะเพิ่มตาม  แตการเพิ่มจํานวนประชากรยังไมเปนการเพียงพอ  เพราะ
ประชากรเหลานั้นตองอํานาจซื้อดวย  จึงจะสามารถซื้อสินคาไดมากขึ้น 



 16

  6.  ฤดูกาล  ยกตัวอยาง  ในประเทศที่อยูในเขตหนาว  เม่ือยางเขาฤดูหนาว 
ประชาชนจําเปนตองจัดหาเครื่องนุงหมกันหนาว ทําใหความตองการสินคาเครื่องกันหนาวตางๆ 
ในชวงเวลาดงักลาวเพิ่มขึ้น 
 เราสามารถแสดงความสัมพันธระหวางปริมาณซื้อกับตวักําหนดอุปสงคเหลานีด้วย
ฟงกชั่นอุปสงค  ดังน้ี 
 
    Qx   =  f (px, A1, A2, A3 , …………..) 
 
 จากฟงกชั่นอุปสงคดังกลาวแสดงวา ปริมาณซื้อสินคา X (Qx) เปนตัวแปรตาม 
(Dependent variable) สวนตัวกําหนดตางๆ เปนตัวอิสระ (Independent Variable) และ
เน่ืองจากบรรดาตัวกําหนดทั้งหลาย Px เปนตัวกําหนดที่มีอิทธิพลตอ Qx มากที่สุด ดังน้ันเราจึง
ให Px เปนตัวกําหนดโดยตรง (Direct Determinant) และตวัแปรอ่ืนๆ ที่เหลือเปนตัวกําหนด
โดยออม (Indirect Determinant) 
 2.2  แนวคิดและทฤษฎีปจจัยที่กําหนดอุปสงคที่อยูอาศัย   
  ความตองการที่อยูอาศัยที่แตกตางกันมาก ทําใหยากทีจ่ะกําหนดความตองการที่
อยูอาศัย ทั้งน้ีเพราะการกําหนดความตองการวามีปริมาณเทาใดนั้น  อาจไมถูกตอง  เน่ืองจาก
ที่อยูอาศัยมีอยูหลายประเภท และที่อยูอาศัยเปนสินคาคงทน (Consumer Durable) และเปน
สินคาที่มีความแตกตางกนัมาก (Heterogeneous Commodity) การเลือกเชาหรอืซ้ือที่อยูอาศัย
แตละประเภทจึงขึ้นอยูกับอรรถประโยชน (Utility) วา  แตละคนพอใจในที่อยูอาศัยประเภทไหน 
ดังน้ันปจจัยที่กําหนดอุปสงค  จึงไดมาจากสมการอรรถประโยชน (Utility Function) ซ่ึงมีปจจัย
ทางเศรษฐกิจเปนตวักําหนด ดังน้ี (เบญจวรรณ; และ นลินี.  2530: 44 – 49) 
  1.  รายได ในที่น้ี  หมายถึง  รายไดที่แทจริง (Real Income)  ซ่ึงเปนรายไดที่มี
เหลือเพ่ือการใชจาย (Disposable Income) และตองเปนรายไดถาวร (Permanent Income) 
ทั้งน้ีเพราะที่อยูอาศยัเปนสนิคาที่มีลักษณะพิเศษ คือ เปนสินคาลงทุน (Investment Goods) 
และสินคาประเภทคงทน ดังน้ัน ผูที่มีเงินรวมมากพอหรือผูที่มีรายไดเหลือ  เพ่ือการจายซื้อที่อยู
อาศัยมากเทาใด  โอกาสที่จะทําใหอุปสงคเกิดผล (Effective Demand)  ยอมมีมากขึ้นเทานั้น 
  2.  ราคาที่อยูอาศัยรวมที่ดินเปนปจจัยทีส่ําคัญเชนกัน  ถาราคาที่อยูอาศัยกับ
รายไดที่เหลือ  เพ่ือใชจายตางกันมากเทาใด  ความสามารถที่จะทําใหเกิดอุปสงคเกิดผล 
(Effective Demand) ขึ้นก็นอยลงเทานั้น  ทั้งน้ีเพราะความสามารถในการที่จะมีทีอ่ยูอาศัยเปน
ของตนเองนั้นตองใชเวลานานที่จะสะสมเงิน  เน่ืองจากราคาที่อยูอาศยัเม่ือเทียบกบัรายไดตอ
เดือนมักเปนหลายสิบเทาของเงินเดือน ดังน้ัน ระบบผอนชําระ จึงมีอิทธิพลมากที่จะทําให
ผูบริโภคสามารถมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองได  นอกจากจะพิจารณาถึงราคาที่อยูอาศัยแลว 
ผูบริโภคยังควรตองพิจารณาถึงเงินตน และดอกเบี้ยที่ใชในการผอนชําระ  ตลอดจนคาใชจาย 
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ในการดูแลรักษาบาน  เปนตน 
  3.  ที่ตั้ง ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยก็เปนปจจัยหนึ่งที่กําหนดความตองการ  ถาอยู
ไกลที่ทํางานหรือแหลงทํามาหากิน หรือแหลงการศึกษา ก็เปนการเพิ่มคาใชจายในการเดินทาง 
และในทีสุ่ดก็หมายถึงคาใชจายประจําที่เพ่ิมขึ้น 
  4.  ประชากร  การเพิ่มของจํานวนครัวเรอืน  ซ่ึงสวนหนึ่งเกิดจากการแตงงาน 
และการมีบตุร  กลาวคือ  คูสมรสสวนใหญมักจะแยกครอบครัวมาอยูตางหาก หรือมิฉะนั้นก็
อาศัยอยูกับครอบครัวของพอแมสักระยะหนึ่ง แลวจึงแยกครอบครวัมาอยูตางหาก  รวมทั้ง 
การยายถิ่นฐานของประชาขนทําใหมีความตองการที่อยูอาศัยมากกวาจํานวนที่อยูอาศัยที่มีอยู 
  5.  สินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย  ผูบริโภคที่มีรายไดนอย หรือระดับรายไดปานกลาง
มักจะกูเงิน  เพ่ือซ้ือบานที่อยูอาศัย  ถาหากสถาบันการเงินใหสินเชือ่  เพ่ือที่อยูอาศยัมากขึ้น 
โดยคิดดอกเบี้ยไมสูงนักยอมจูงใจใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น  แตในทางตรงกันขาม
ถาหากแหลงการเงินนอยลง หรือไมมีการขยายปริมาณสินเชื่อเพ่ือการนี้  ยอมสงผลใหความ
ตองการที่อยูอาศัยหดตัวลงดวย 
  6.  ฐานะทางการเงินและทรัพยสิน (Wealth) ประชาชนสวนใหญ  ซ้ือบานที่อยู
อาศัย  โดยอาศัยทรัพยสินมากกวาอาศัยเฉพาะเงินหรือรายไดเทานั้น ทรัพยสินและความมั่งคั่ง
อาจเกิดจากมรดกตกทอดหรือรายไดของตนเองก็ได 
 2.3  แนวคดิและทฤษฎีการวิเคราะหความเปนไดของโครงการ 
  ความเปนไปไดของโครงการ (Project Feasibility)  หมายถึง  กิจกรรมการลงทุน
ในการผลิตสนิคา หรือบริการ  เพ่ือทราบถึงผลตอบแทนที่จะไดรับจากการลงทุน  ซ่ึงพิจารณา
ศึกษาความเปนไปไดโดยการวิเคราะหดานการตลาด การวิเคราะหดานเทคนิคและการวเิคราะห 
ดานการเงิน ตลอดจนการวิเคราะหเกี่ยวกับการบริหารอ่ืนๆ ที่มีสวนในการศึกษาความเปนไป
ไดของโครงการนั้น กระบวนการวิเคราะหโครงการลงทุน ดังภาพประกอบ 2  เริ่มตนดวยการ
แสวงหาโครงการที่สนใจลงทุน  ซ่ึงจากนั้นจึงกลั่นกรองและเลอืกโครงการที่นาสนใจลงทุน แลว
ทําการศึกษาความเปนไปไดเบื้องตน  หากเปนที่นาพอใจจึงทําการศึกษาความเปนไปได  ดาน
การตลาด  ดานเทคนิค และดานการเงิน  ถาเปนที่นาพอใจจึงดําเนินการโครงการตอไป  
(มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  2541: 56 – 61) 
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ภาพประกอบ 2 กระบวนการวิเคราะหโครงการลงทุน 
 
 
 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการอยูในชวงระยะกอนการลงทุน เปนการ
เตรียมการ และรวบรวมขอมูลเพ่ือใชในการวิเคราะหประกอบการตดัสินใจลงทุน และจาก
ความหมายของความเปนไปไดของโครงการ และกระบวนการวิเคราะหโครงการลงทุนขางตน 
จะเห็นไดวาการศึกษาความเปนไปไดของโครงการในเบื้องตนจะเกี่ยวของกับการวิเคราะหที่
สําคัญ 3 ประการ ดวยกัน คือ  1) การวิเคราะหดานการตลาด  2) การวิเคราะหดานเทคนิค  

โครงการที่นาสนใจลงทุน 

 

กล่ันกรองและเลือกโครงการ 

 

ศึกษาความเปนไปไดเบ้ืองตน 

 

ศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 

 

ศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

 

ศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 

 

เลิกลมโครงการ 

โครงการที่นาสนใจ

ไมนาพอใจ 

ไมนาพอใจ 

นาพอใจ 

นาพอใจ 

นาพอใจ 

นาพอใจ 

นาพอใจ 

ไมนาพอใจ 

ไมนาพอใจ 

ไมนาพอใจ 
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และ  3) การวเิคราะหดานการเงิน  ซ่ึงมีรายละเอียด  ดังน้ี 
  1.  การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis)  
   การวิเคราะหดานการตลาดเปนการศึกษาที่เกี่ยวของกับการดําเนินการดาน
การตลาด  ซ่ึงอาจกลาวไดวา  เปนการศกึษาความเปนไปไดที่มีความสําคัญสําหรับโครงการ
ลงทุน เน่ืองจากการตลาดเปนการศึกษาเกี่ยวกับความตองการของลูกคา  ทําใหธุรกิจทราบวา
ลูกคามีความตองการผลิตภัณฑแบบใด  ผลิตภัณฑดังกลาวอาจเปนผลิตภัณฑเดิมที่มีจําหนาย
ในตลาดอยูแลว หรืออาจเปนผลิตภัณฑใหมที่ยังไมมีจําหนายในตลาด  การทราบความตองการ
ผลิตภัณฑน้ัน  เพ่ือที่กิจการจะไดทําการผลิตสินคาออกมาตอบสนองความตองการของลูกคาให
เกิดความพึงพอใจ และเกดิการซื้อซํ้า ซ่ึงตลาดหรือลกูคาที่มาซื้อผลิตภัณฑน้ัน ก็อาจเปนตลาด
เดิมที่มีลูกคาอยูแลว หรือการเจาะตลาดใหมที่ยังไมไดรับการตอบสนองก็ได โดยการจําหนาย
สินคานั้น กิจการตองมีกําไรจากการเสนอขายผลิตภัณฑน้ันดวย ดังที่ไดกลาวขางตนวาผูลงทุน
ตางตองการผลตอบแทนจากการลงทุน หรือกําไรจากการดําเนินธุรกิจ หากผลิตภัณฑที่จําหนาย
ไปยังตลาดไมเปนที่ตองการ หรือเปนที่ตองการแตลูกคาซื้อเพียงครั้งเดียวแลวไมซ้ืออีก หรือ
ผลิตภัณฑไมมีความแตกตางจากคูแขงรายเดิมในตลาดธุรกิจก็ประสบความลมเหลวได  ดังน้ัน 
การวิเคราะหดานการตลาด  จึงเปนสิ่งสําคัญสําหรับการเริ่มลงทุนในทุกธุรกิจ  การศึกษาความ
เปนไปไดทางการตลาด (Marketing Feasibility Study) ก็จะเปนเครือ่งมือหน่ึงที่จะชวยใหทราบ
ความตองการผลิตภัณฑของลูกคา ทราบถึงจํานวนลูกคาที่อยูในตลาด สามารถนําไปพยากรณ
ยอดขายผลิตภัณฑได นอกจากนี้ความตองการผลิตภัณฑของลูกคายังใชเปนแนวทางในการ
วิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) ซ่ึงจะทําใหธุรกิจทราบถึงตนทุนการผลิต และใช
ตนทุนดังกลาวเปนเกณฑหน่ึงในการกําหนดราคาขาย (Selling Price) และนําไปวเิคราะห ดาน
การเงิน (Financial Analysis) ตอไป เพ่ือใหทราบโอกาส หรือความเปนไปไดในผลตอบแทน 
จากการลงทุนหรือกําไรนั่นเอง 
 2.  การวิเคราะหดานเทคนคิ (Technical Analysis) 
  เม่ือไดทําการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด และมีโอกาสทําการตลาดได 
ขั้นตอนตอมา คือ  การศึกษาความเปนไปไดทางเทคนิค (Technical Feasibility Analysis) 
กลาวคือ  เม่ือกิจการทราบความตองการผลิตภัณฑของตลาด หรือลูกคาแลว จึงทาํการศึกษา
เกี่ยวกับการผลิต (Production) วา  ผลิตภัณฑที่ลูกคาตองการนั้น  สามารถผลิตไดหรือไม  
การผลิตจะดําเนินการผลิตอยางไร ขั้นตอนการผลิตเปนอยางไร ตองใชเครื่องจักรหรือเครื่องมือ
อะไรบาง โรงงานควรตั้งอยูที่ไหน ความตองการแรงงานในการผลิตมากนอยเพียงใด การจัดหา
วัตถุดิบ หรือวัสดุที่ใชในการผลิตอยางเหมาะสมไดอยางไร  ตลอดจนการคาดคะเนคาใชจาย 
ในการผลิตภัณฑเพ่ือคํานวณหากําไรของกิจการตอไป 
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 3.  การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) 
  การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดทาํใหกิจการทราบถึงโอกาสของยอดขาย
ที่จะไดรับ และการศึกษาความเปนไปไดทางเทคนิคทาํใหทราบถึงตนทุนและคาใชจาย ซ่ึงขอมูล
ทั้งสองดานนํามาใชในการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน (Financial Feasibility Analysis) 
ซ่ึงเปนการวิเคราะหดานการเงิน  โดยการนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหดานการตลาด และ 
การวิเคราะหดานเทคนิคมาใชในการวิเคราะห  เพ่ือการวางแผนดานการเงินของธุรกิจ ใหทราบ
ถึงจํานวนเงินลงทุนทีต่องใชในการดําเนนิโครงการวา  มีคาใชจายในการลงทุนอะไรบาง  เชน 
คากอสรางโรงงาน  คาเครือ่งจักรอุปกรณที่ใชในการผลิต  คาแรงงาน  เปนตน  นอกจากนี้ 
การวิเคราะหดานการเงิน  ยังเกี่ยวของกบัการวิเคราะหผลตอบแทนจากการลงทุน  ระยะเวลา
คืนทุน  การวเิคราะหจุดคุมทุน  การกําหนดราคาขาย  คํานวณยอดขาย  คาใชจาย และกําไร 
ที่คาดวาจะไดรับ  เพ่ือใชในการตัดสินใจวาควรจะลงทุนในโครงการทีส่นใจหรือไม  
  นอกจากการวิเคราะห 3 ประการขางตนแลว ผูประกอบการยังตองมีการศึกษา
ความเปนไดทางการบริหารงานของธุรกิจอีกดวย ทั้งในดานการจัดองคกรหรือโครงสรางองคกร 
การกําหนดนโยบาย วัตถุประสงคและเปาหมายของธุรกิจ จึงจะชวยใหธุรกิจประสบความสําเร็จได 
  การประมาณการดานการเงินของโครงการ 
   การศึกษาความเปนไปไดของโครงการเปนกิจกรรมที่ตองทําลวงหนากอนที่
โครงการจะเกิดขึ้นจริง ดังน้ัน  ตองมีการประมาณการดานการเงินของโครงการ   ซ่ึงก็คอื การ
ประมาณการคาใชจายและผลตอบแทนที่จะไดรับจากการทําโครงการนั้นๆ วา  เปนจํานวนเงนิ
เทาใด และเปนระยะเวลากีป่ การประมาณการคาใชจายและผลตอบแทนของโครงการเปนขอมูล
สําคัญที่จะนําไปใชในการวิเคราะหดานการเงิน ชวยในการตัดสินใจวาโครงการดังกลาวควรจะ
ลงทุนหรือไม ถามีการประมาณการคาใชจายต่ํากวาที่ควรจะเปน หรือประมาณการผลตอบแทน
สูงกวาที่ควรจะเปน หากตัดสินใจลงทุนไปแลวจะเกิดความเสียหายขึน้ได ดังน้ัน ควรตองใช
ความระมัดระวังในการประมาณการดานการเงินเปนอยางยิ่ง (ฐาปนา  ฉิ่นไพศาล; และ อัจฉรา 
ชีวะตระกลูกิจ.  2542: 61 – 74) 
   คาใชจายของโครงการ 
    คาใชจายของโครงการ  อาจแบงไดเปน  2 ลักษณะ คือ  1) คาใชจาย 
ที่มีตัวตน (Tangible Costs) หมายถึง คาใชจายที่สามารถคิดเปนมูลคาหรือตัวเงินได  และ   
2) คาใชจายทีไ่มมีตัวตน (Intangible Costs) หมายถึง  คาใชจายที่ไมสามารถคิดออกมาเปน
มูลคาหรือตวัเงินได (จินตนา  พรพิไลวรรณ.  2547) 
    คาใชจายที่มีตัวตน  ยังสามารถแบงตามหนาที่ไดเปน  2 ประเภท  คือ 
คาใชจายลงทนุ (Investment Costs) และคาใชจายในการดําเนินงาน (Operation Cost) 
    คาใชจายลงทนุ หมายถึง  มูลคาของทรพัยากรที่ใชไป เพ่ือเปนฐาน หรือ 
สรางสิ่งอํานวยความสะดวกในการผลติหรือใหบริการ หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา เงินลงทุนใน 
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โครงการ  โดยทั่วไป  จะประกอบดวย 
     1.  เงินลงทุนในสินทรัพยถาวร หมายถึง เงินลงทุนในสินทรัพยที่มี
อายุการใชงานมากกวา 1 ป และโครงการจําเปนตองใชในการดําเนินงาน  ไดแก 
      1.1  ที่ดินและคาพัฒนาที่ดิน  เชน  คาถมดิน  คาทําถนน   
คาติดตั้งเสาไฟฟา และคาทํารั้ว  เปนตน 
      1.2  อาคารและสิ่งกอสรางอ่ืนๆ  เชน  คาอาคาร  ซ่ึงรวมถึง 
คาติดตั้งระบบไฟฟา  นํ้าประปา  โทรศพัท  เปนตน 
      1.3  เครื่องจักรและอุปกรณ  เชน  คาเครื่องจักร  เครื่องมือ และ
อุปกรณในการผลิต  เปนตน 
     2.  คาใชจายกอนการดําเนินงาน  หมายถึง  คาใชจายที่เกิดขึ้น
นับตั้งแตเริ่มโครงการจนถึงวันที่เร่ิมดําเนนิการผลิตหรอืใหบริการ  แตถากรณีเปนโครงการขาย
กิจการ จะหมายถึงคาใชจายที่เกิดขึ้น  ตัง้แตเริ่มโครงการจนถึงวันที่มีรายไดสวนเพ่ิมจากการ
ขยายกิจการ  คาใชจายกอนการดําเนินงานโดยทั่วไป  ไดแก  เงินเดือนผูบริหาร และเจาหนาที่
โครงการ  คาเดินทาง  คาเชาสํานักงาน  คาธรรมเนียมในการขออนุญาตตั้งกิจการ  คาใชจาย 
ในการติดตอขอกูเงิน  คาฝกอบรมพนักงาน  คาโฆษณาประชาสัมพันธโครงการ  เปนตน 
     3.  เงินทุนหมุนเวียน หมายถึง  เงินทุนหมุนเวียนสุทธทิี่จําเปนตองใช
ในการดําเนินโครงการ  ซ่ึงหาไดจากสินทรัพยหมุนเวยีนลบดวยหนี้สินหมุนเวียน  ซ่ึงโดยปกติ
โครงการจะตองเตรียมเงินทุนหมุนเวียนนี้ไว นอกเหนือจากคาใชจายลงทุนประเภทอ่ืน  ทั้งน้ี
เพ่ือความราบรื่นในการดําเนินงาน  อยางไรก็ตามเม่ือโครงการสิ้นสุดลง  เงินทุนหมุนเวียนนี ้
จะกลับคืนมาเปนผลตอบแทนในปสุดทายของโครงการ  เน่ืองจากเงินที่ลงทุนไปเปนเงินทุน
หมุนเวียนไมไดจายแลวจายเลย  แตใชหมุนเวียนอยูในโครงการ ดังน้ันเม่ือสิ้นสุดโครงการ  จึง
ไดรับกลับคืนมานั่นเอง 
    คาใชจายในการดําเนินงาน หมายถึง มูลคาของทรัพยากรที่ใชไป  เพ่ือ
การดําเนินงานของโครงการ หรืออีกนัยหน่ึงก็คือจํานวนเงินที่โครงการจายออกไป  เพ่ือการ
ดําเนินงานตามปกติของโครงการนั่นเอง ใชจายในการดําเนินงาน  โดยทั่วไปประกอบดวย  
2 ประเภท  คอื 
     1.  คาใชจายในการผลิต หรือตนทุนผลติ หมายถึง  คาใชจายทั้งหมด
ที่เกี่ยวกบัการผลิตสินคา หรือการใหบริการ  ประกอบดวย 
      1.1  คาวตัถุดิบทางตรง  ไดแก ตนทุนวตัถุดิบที่ใชเปนสวนสําคัญ
ของการผลิตสินคา หรือการใหบริการ 
      1.2  คาแรงงานทางตรง  ไดแก  ตนทุนแรงงานที่ใชโดยตรงใน
การผลิตสินคา หรือบริการ 
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      1.3  คาใชจายในการผลติ  ไดแก  ตนทนุการผลิตทั้งหมดที่
จําเปนตองใช  นอกเหนือจากวัตถุดิบทางตรง และคาแรงงานทางตรง  เชน  คาวตัถุดิบทางออม 
คาแรงงานทางออม  คาน้ําคาไฟฟาโรงงาน  คาเสื่อมราคา  เปนตน 
     2.  คาใชจายในการขายและบริหาร  หมายถึง  คาใชจายทั้งหมด 
ที่เกี่ยวกบัการขายและบริหาร  ซ่ึงเปนคาใชจายที่ไมเกี่ยวของกับการผลิตสินคา หรือใหบริการ
โดยตรง  เชน  เงินเดือนผูบริหาร  คานายหนา  พนักงานขาย  คาเชาสํานักงาน  คาน้ําคาไฟฟา
สํานักงาน  คาเสื่อมราคาอุปกรณในสํานักงาน  เปนตน 
    ขั้นตอนการประมาณการคาใชจายของโครงการ 
     การประมาณการคาใชจายของโครงการ ประกอบดวย 3 ขั้นตอน ดังน้ี 
     1.  ระบุรายการและปริมาณคาใชจาย 
     2.  ตีราคาคาใชจาย 
     3.  รวมคาใชจายเปนรายป 
 
     ข้ันตอนที่ 1 :  ระบุรายการและปริมาณคาใชจาย เน่ืองจากคาใชจาย
โครงการก็คือ  มูลคาของปจจัยการผลิตหรือทรัพยากรที่โครงการใชไป ดังน้ัน การประมาณการ
คาใชจายตางๆ ของโครงการ จึงควรเริ่มตนจากการระบุวาถามีการลงทุนกอสรางตามแผนงาน
โครงการแลว จะตองมีการใชปจจัยการผลิตหรือทรัพยากรอะไรบาง และในปริมาณมากนอย
เพียงใด และหลังจากพยายามระบุคาใชจายที่เกี่ยวของในทุกประเภทออกมาไดแลว  จากนั้น  
ก็ใหทําการจัดประเภทคาใชจายออกเปนหมวดหมู  เชน  คาที่ดิน  คาอาคารและสิง่กอสราง  
คาเครื่องจักร และอุปกรณ  เปนตน 
     อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบตักิอนที่จะมีการระบุรายการและปริมาณ
คาใชจายของโครงการที่จะทําจะตองมีการศึกษาถึงความเปนไปไดทางดานตางๆ ที่เกี่ยวของมา
พอสมควรแลว เชน การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด ดานเทคนิค รวมถึงการสํารวจ 
ออกแบบ และกําหนดขนาดการผลิตมากอนแลว ดังน้ัน โดยทั่วไปการระบุคาใชจายของโครงการ 
จึงทําไดไมมากนัก  เพราะเจาหนาที่ทางเทคนิคหรือวศิวกรจะเปนผูใหคําตอบสิ่งตางๆ เหลานี้ได
เปนอยางดี 
     ข้ันตอนที่ 2 : ตีราคาคาใชจาย คือ การนําราคาที่เหมาะสม  มาตีคา
รายการคาใชจายที่ระบุไวแลวในขั้นตอนที่ 1 ทั้งน้ี เพ่ือจะไดประมาณการรายการคาใชจายที่ระบุ
ใหเปนตวัเงิน  เน่ืองจากปจจัยการผลิต หรือทรัพยากรที่จะใชในโครงการมีหนวยไมเหมือนกัน  
เชน ที่ดินมีหนวยเปนไร  แรงงานมีหนวยเปนคนหรือชั่วโมง ยานพาหนะมีหนวยเปนคัน  เปนตน  
การตีราคาคาใชจายจะตองมีการกําหนดราคาที่ใชในการตีคาที่เหมาะสม อาจนําไปสูความ
ผิดพลาดในการประเมินคาโครงการในทีสุ่ด อยางไรก็ตาม  ราคาที่อาจนํามาใชไดมี  2 ชนิด คือ 
ราคาตลาด (Market Price) และราคาเงา (Shadow Price) 
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      ราคาตลาด (Market Price) หมายถึง  ราคาที่กําหนดขึ้นโดย
เปดเผย  ซ่ึงสามารถสังเกตไดจากการซื้อขายจริงในตลาด  ราคาตลาดจะเปนราคาจริง (Actual 
Price) ของปจจัยการผลิตที่มีการซื้อขายกันภายใตระบบการแลกเปลี่ยนตามปกติ  ราคาตลาด
จึงสามารถนํามาใชในการตรีาคาปจจัยการผลิตของโครงการได และเพื่อใหไดมาซึ่งราคาตลาด
ดังกลาว  ผูวิเคราะหโครงการอาจใชวิธีสอบถามราคาปจจัยการผลิตทีต่องการจากแหลงขอมูล
ตางๆ  ซ่ึงอาจจะเปนผูคาสงหรือผูคาปลีก หรือผูขายปจจัยการผลิตนั้นๆ สวนถาเปนคาใชจาย
ประเภทคากอสราง ก็อาจสอบถามผูรับเหมา หรือราคาที่วิศวกรประมาณการไว เปนตน  อน่ึง
ขอพึงสังเกตวาราคาตลาดทีจ่ะนํามาใชในการคํานวณคาใชจายของโครงการจะตองเปนราคาที่
โครงการคาดวาจะจายจริง และตองเปนราคาที่สงถึงทีต่ั้งโครงการและพรอมใชงาน 
      ราคาเงา (Shadow Price) หมายถึง  ราคาที่ควรจะเปนในระบบ
เศรษฐกิจที่มีดุลยภาพภายใตเง่ือนไขของการแขงขันทีส่มบูรณ ราคาเงาเปนราคาสมมติที่จะ 
สะทอนถึงคาเสียโอกาสที่แทจริงของปจจัยการผลิต  ราคาเงาจึงเปนแนวคิดในทางเศรษฐศาสตร 
     ข้ันตอนที่ 3 : รวมคาใชจายเปนรายป  การรวมคาใชจายเปนรายป 
เปนขั้นตอนสดุทายของการประมาณการคาใชจายของโครงการ  ทั้งน้ีเพ่ือใหผูวิเคราะหโครงการ
ไดมองเห็นภาพรวมของคาใชจายทั้งหมดของโครงการตลอดอายุของโครงการ  ซ่ึงตามปกติ
โครงการทุกประเภท  สวนใหญมักจะมีการลงทุนมากในระยะเริ่มแรก  เน่ืองจากมีคาซื้อที่ดิน  
คากอสราง  คาเครื่องจักร และอุปกรณการผลิต  เปนตน  อยางไรก็ตาม  ยังมีคาใชจายเกี่ยวกับ
การดําเนินงานที่เกิดขึ้นในแตละป เม่ือโครงการกอสรางเสร็จแลว และเร่ิมเปดดําเนินการอีกดวย 
เชน คาวตัถุดิบ  คาแรงงาน  คาน้ําประปา  คาไฟฟา  คาประกันภัย  คาซอมแซมและบํารุงรักษา 
เงินเดือนผูบริหาร  เปนตน 
    ผลตอบแทนของโครงการ 
     ผลตอบแทนของโครงการ อาจแบงออกไดเปน 2 ลักษณะ คือ  
1) ผลตอบแทนที่มีตัวตน (Tangible Benefits) หมายถึง ผลตอบแทนที่สามารถคิดเปนมูลคา
หรือตัวเงินได และ  2) ผลตอบแทนที่ไมมีตัวตน (Intangible Benefits) หมายถึง  ผลตอบแทน 
ที่ไมสามารถตีคาเปนเงินได 
     ผลตอบแทนที่มีตัวตน  ยังสามรถจําแนกออกไดเปนผลตอบแทน
ทางตรง (Direct Benefits) และผลตอนแทนทางออม (Indirect Benefits) 
     ผลตอบแทนทางตรง หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา  ผลตอบแทนขั้นตน 
(Primary Benefits) ไดแก  รายไดจากการขายสินคาและบริการที่ผลิตไดโดยตรงจากโครงการ 
นอกจากนี้ ในบางโครงการยังอาจหมายถึงการลดลงในตนทุนหรือคาใชจายอันเนื่องมาจากการ
ทําโครงการนั้น  เชน  โครงการแลกเปลีย่นเครื่องจักรใหมแทนเครื่องจักรเกา  ซ่ึงจะประหยัด
คาใชจายในการผลิตตอหนวยใหลดลง  เปนตน 
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     ผลตอบแทนทางออม หรือเรียกอีกอยางหนึ่งวา  ผลตอบแทนขั้นรอง 
(Secondary Benefits) ไดแก มูลคาที่เพ่ิมขั้นจากกิจการสวนควบ หรือผลตอบแทนอยางหนึ่งวา 
ผลตอบแทนที่เกิดขึ้นภายนอกโครงการ  เชน  โครงการฝกอบรมพนักงาน ผลตอบแทนทางตรง 
ที่ได คือ ทักษะที่คนงานไดรับซ่ึงสามารถนํามาชวยเพิม่ประสิทธิภาพการผลิต  แตเม่ือใดก็ตาม 
ที่คนงานยายไปทํางานที่อ่ืนกิจการที่รับคนงานไปก็จะไดประโยชน  โดยไมตองเสียคาฝกอบรม 
เปนตน 
      ขั้นตอนการประมาณการผลตอบแทนของโครงการ 
       การประมาณการผลตอบแทนของโครงการ ประกอบดวย  
3 ขั้นตอน  ดังน้ี 
       1.  ระบุรายการและปริมาณผลตอบแทน 
       2.  ตีราคาผลตอบแทน 
       3.  รวมผลตอบแทนเปนรายป 
  
       ข้ันตอนที่ 1 : ระบุรายการและปริมาณผลตอบแทน  การ
ประมาณการผลตอบแทนของโครงการ  จะเร่ิมตนดวยการระบุตวัผลตอบแทนทุกรายการที่คาด
วาจะเกิดขึ้นจากโครงการ ไดแก รายไดจากการขายสินคาหรือบริการ ซ่ึงเปนผลไดโดยตรงของ
โครงการนั่นเอง และยังรวมถึงการประหยัดคาใชจายอันเนื่องจากการมีโครงการนี้ดวย 
       ข้ันตอนที่ 2 : ตีราคาผลตอบแทน โดยทีผ่ลตอบแทนของ
โครงการ กค็ือ รายไดหรือยอดขายที่ไดจากการขายสินคาหรือบริการที่ผลิตไดจากโครงการ 
ผลตอบแทนของโครงการสามารถหาไดจากปริมาณขายคูณดวยราคาขายตอหนวย ซ่ึงราคาขาย
น้ีจะหมายถึงราคาที่ไดรับจริงจากการขายสินคาหรือบริการที่ผลติไดจากโครงการนั้นๆ สวน
ปริมาณขายสามารถหาไดจากการพยากรณปริมาณขายในแตละป 
       ข้ันตอนที่ 3 : รวมผลตอบแทนเปนรายป เปนขั้นตอน
สุดทายของการประมาณผลตอบแทนของโครงการ  โดยจะรวมผลตอบแทนทุกประเภทเขาดวย
การเปนรายป  เพ่ือแสดงใหเห็นถึงยอดรวมของผลตอบแทนที่โครงการจะไดรับในแตละป ตลอด
อายุของโครงการ 
    การประมาณการงบกระแสเงินสดสทุธิรายปของโครงการ 
     เน่ืองจากโครงการมีอายุยาวนานหลายป และตลอดอายุโครงการ ก็จะ
มีทั้งคาใชจายรายป และผลตอบแทนรายป ดังน้ัน ในทางปฏิบัติจึงมักจะนําเอาผลตอบแทนรายป 
ที่ไดรับมาหักดวยคาใชจายรายปเพ่ือใหไดผลตอบแทนสุทธิรายป หรือกระแสเงินสดสุทธิรายป
ของโครงการ  โดยที่กระแสเงินสดสุทธิของโครงการนี้จะเปนสิ่งจําเปนที่จะใชประเมินคาโครงการ
ลงทุนวา  ควรตัดสินใจลงทนุหรือไมลงทุนตอไป 
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     การหากระแสเงินสดสุทธิรายป  ตลอดอายุของโครงการ  สามารถ
แบงเปน 2 กรณี ดังน้ี 
      1.  กรณีคํานึงถึงแหลงเงินทุนจากภายนอก 
      2.  กรณีไมคํานึงถึงแหลงเงินทุนจากภายนอก 
     การประมาณการงบประมาณเงินสดของโครงการ 
      งบประมาณเงินสดเปนงบประมาณที่จัดทําขึ้น เพ่ือแสดงการรับ
และจายเงินสด  โดยแยกตามระยะเวลาที่ไดรับหรือจายเงินสดนั้นจริง การจัดทํางบประมาณเงิน
สดจะทําใหโครงการทราบฐานะเงินสดไดลวงหนา ซ่ึงจะเปนขอมูลทีเ่ปนประโยชนตอผูบริหารใน
การวางแผนการจัดทําเงนิสดและควบคุมการใชเงินสดตลอดอายุของโครงการ ขั้นตอนการจัดทํา 
งบประมาณเงินสด  แบงเปน 
      1.  ประมาณการจํานวนเงินสดรับ ซ่ึงเงินสดรับโดยทั่วไปจะไดมา
จากรายไดจากขายสินคาหรือบริการ เงินทุนสวนของเจาของ  การกูยืมเงินปนผลรับฯ 
      2.  ประมาณการจํานวนเงินสดจาย  ซ่ึงเงินสดจายโดยทั่วไป  จะ
จายเพื่อซ้ือสินทรัพยถาวร  จายเปนคาใชจายกอนการดําเนินงาน และเงินทุนหมุนเวียน 
คาใชจายในการดําเนินงาน  จายชําระหนี้ทั้งเงินตนและดอกเบี้ย  ตลอดจนจายภาษีเงินได  
เปนตน 
      3.  เปรียบเทยีบรายการเงนิสดรับกับเงินสดจายในชวยระยะ
เดียวกันวามีเงินสดสุทธิเทาใด  ซ่ึงถาเงินสดสุทธิเปนบวก ก็แสดงวา  กิจการมีเงินสดคงเหลือ
ปลายงวดนั้นๆ  แตถาเงินสดสุทธติิดลบก็แสดงวากิจการเงินสดขาดมือ ซ่ึงขอมูลเหลานี้ผูบรหิาร
จะนําไปใชในการวางแผนจัดการเงินสดใหมีประสิทธิภาพตอไป 
     นอกจากนี้  การจัดทํางบประมาณเงินสด  ยังชวยใหโครงการสามารถ
หาดุลเงินสะสม ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง (ปลายงวด) ไดจากการรวมยอดสะสมของเงินสดในปที่ผาน
มา จนถึง ณ เวลานั้นๆ เพ่ือนําไปแสดงในรายการเงินสดของงบดุลที่จะประมาณขึ้นในขั้นตอไป
อีกดวย 
 2.4  แนวคิดและทฤษฎีมลูคาของเงินตราที่เปลี่ยนไปตามกาลเวลา 
  มูลคาของเงินตราที่เปลี่ยนไปตามกาลเวลา 
   เน่ืองจากมูลคาของเงินเปลีย่นไปตามเวลา (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี.  2544: 39–45) 
จํานวนเงินที่อยูในมือในปจจุบัน (Present Value) จะมีคามากกวาเงนิที่ไดรับในอนาคต (Future 
Value) ดังน้ัน  จํานวนรวมในปจจุบัน  จึงมีคามากกวาจํานวนรวมในอนาคตของเงินตราจํานวน
เดียวกัน  สิ่งเหลานี้เปนจริงเม่ือกําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ คงที่  คนเราจึงชอบเงินตราในปจจุบันน้ี
มากกวาอนาคต และเงินตราอนาคตอันใกลมากกวาอนาคตที่ไกลออกไป มีเหตุผล 2 ประการที่ใช
อธิบายปรากฏการณน้ี  ไดแก  ความชอบตามเวลาที่แทจริง และคาเสียโอกาสของทุน 
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   1.  คาเสียโอกาสของทุน (Opportunity Cost of Capital) คือ  ถามีการกําหนด 
ใหตลาดทุน (Capital Market) ที่มีอยูสามารถนําเงินตรา หรือทรัพยากรไปลงทุนเพ่ือสรางเงินตรา
ใหมีจํานวนมากขึ้นในอนาคตแลว สามารถกลาวไดวา คาเสียโอกาสของการออมไดเกิดขึ้นแลว 
ทางเลือกตอการบริโภคในปจจุบัน คือ การใชเงินทุนหรอืทรัพยากรไปในทางที่กอใหเกิดรายได 
ในอนาคต  ซ่ึงอยางนอยตองมีมูลคาเทากับเงินตราในปจจุบันที่เกิดจากการลงทุนในรูปแบบอ่ืน 
   2.  ความชอบตามเวลาที่แทจริง (Pure Time Preference) ในมูลคาที่เปน 
ตัวเงินจํานวนเดียวกัน  คนเราจะชอบการบริโภคในปจจุบันมากกวาการบริโภคในอนาคตดวย 
เหตุผลที่วา อนาคตคือความไมแนนอน (ทั้งราคาและปริมาณสินคา) บุคคลที่มีชวงเวลาในการมี
ชีวติอยู (Life Expectancy) ที่จํากัด และในชวงที่มีรายไดที่แทจริงเพ่ิมสูงขึ้น อรรถประโยชน
สุดทายในอนาคตมีคานอยกวาอรรถประโยชนสุดทายในปจจุบัน 
  การลงทุนของโครงการในชวงเวลาใดชวงเวลาหนึ่ง โดยคาดวาผลประโยชนที่ไดรับ
เกิดขึ้นในอนาคต ในการประเมินคาโครงการเพื่อความคุมทุนน้ัน ทั้งกระแสผลประโยชน (Benefit 
Stream) และกระแสเงินตน (Cost Stream) ของโครงการจะถูกปรบัคาที่เวลาเดียวกัน  กอนที่จะ
นํามาวิเคราะหและเปรียบเทียบ วธิีการปรับคาทัว่ไปคอื การคิดลด (Discounting) กลาวคือ 
มูลคาในอนาคตจะถูกแปลงคาใหกลายเปนมูลคาปจจุบัน หรือเทียบเทา 
  สําหรับตวัชีว้ดัความคุมคาของโครงการ (Indicator of Project Worth)  ซ่ึงมีความ 
สําคัญมากในการตดัสินใจในโครงการที่กําลังพิจารณาอยูวาจะรับหรอืปฏิเสธโครงการ หรือนํามา 
ใชสําหรับเปนเกณฑในการลงทุน (Investment Decision Criteria) ทั้งน้ีเพราะตัวชีว้ัดความคุมคา 
ของโครงการ  สามารถบอกใหทราบถึง  ลําดับความสําคัญของแตละโครงการ และบงบอกไดวา  
แตละโครงการนั้น คุมคาตอการลงทุนหรือไม 
 2.5  แนวคิดการวิเคราะหตนทุนการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
  การตัดสินใจที่จะเลือกโครงการใดโครงการหนึ่ง เพ่ือการลงทุน ขึ้นอยูกับความคุมคา
ของโครงการนั้นๆ ความคุมคาของโครงการวัดไดจากการเปรียบเทยีบกัน  ระหวางผลประโยชน 
และหรือผลตอบแทน กับตนทุน ของโครงการ  ทั้งในรูปของการวิเคราะหโครงการ  เพ่ือพิจารณา
ความเหมาะสมและความเปนไปไดทั้งทางดานการเงินและทางดานเศรษฐกิจ แตประเด็นที่นาสนใจ
อยูที่วาจะนับหรือวัดผลประโยชนและตนทุนของโครงการเหลานั้นไดอยางไร (ชูชีพ  พิพัฒนศิถ.ี 
2544: 64 – 71) 
  ตนทุน  หมายถึง  รายจายที่เกิดขึ้นหรือคาดวา จะเกดิขึ้นและทําใหธุรกจิไดรับ
ประโยชน หรือผลตอบแทนในรูปของสินทรัพย หรือการบริการตนทุนที่เกิดขึ้นของธุรกิจ  
(จินตนา  พรพิไลวรรณ.  2547: 65) 
   พฤติกรรมของตนทุน  หมายถึง  การที่ตนทุนจะมีปฏิกริิยาหรือตอบสนองตอ
การเปลี่ยนแปลงในระดับกจิกรรมการดําเนินงานของธุรกิจอยางไร  เชน ระดับกิจกรรมที่เพ่ิมขึน้
หรือลดลงอาจจะทําใหตนทนุเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นในทศิทางเดียวกันหรืออาจไมมีการเปลี่ยนแปลง 
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เปนตน  ตนทนุจําแนกออกไดเปน 3 ประเภท  คือ 
    1.  ตนทุนคงที่  หมายถึง  ตนทุนตางๆ  ที่มีตนทุนรวมคงที่  ไมมีการ
เปลี่ยนแปลงตามระดับกิจกรรมตางๆ ทีมี่การเปลี่ยนแปลงไปภายในชวงที่มีความหมาย  โดย 
ระดับกิจกรรมนั้นสามารถพิจารณาไดหลายลักษณะเชน หนวยสินคาที่ขาย  หนวยสินคาที่ผลติ 
ระยะทางการวิ่งขอรถ หรือจํานวนชั่วโมงแรงงาน  เปนตน  ตนทุนคงที่รวมจะไดไดรับอิทธิผลจาก
การเปลี่ยนแปลงระดับกิจกรรมที่เพ่ิมขึน้หรือลดลงไปจากเดิม น่ันคือ ตนทุนรวมยังมีคาคงที่ เชน 
คาเชา คาเสื่อราคา (คิดตามวิธีเสนตรง) คาเบี้ยประกัน คาภาษีทรัพยสิน เงินเดือนฝายบริหาร  
และคาโฆษณา  เปนตน 
    2.  ตนทุนผันแปร  หมายถึง  ตนทุนตางๆ ที่มีตนทุนรวมเปลี่ยนแปลงไป 
ในทิศทางเดียวกันกับการเปลี่ยนแปลงของระดับกิจกรรม  เชน  วัตถุดิบทางตรง  จะเห็นไดวา 
ตนทุนของวตัถุดิบทางตรงที่ใชในการผลติในงวดระยะเวลาหนึ่งๆ จะมีการเปลี่ยนแปลงไป เม่ือคิด
ตนทุนผันแปร กลาวคือ  ถาผลิตสินคาจํานวนมากขึ้นเทาไร  ตนทุนผันแปรรวมจะผันแปรเปน
สัดสวนโดยตรง คือ เพ่ิมขึ้นตามจํานวนหนวยสินคาทีผ่ลิต  ถาผลิตสินคาลงลงตนทุนผันแปร 
จะลดลงไปดวย แตในทางตรงกันขามถาพิจารณาที่ตนทุนผันแปรตอหนวยหรือตอระดับกิจกรรม
แลว จะพบวาตนทุนผันแปรตอหนวยนั้นจะมีคาคงที่เทากันทุกๆ หนวยที่เกิดขึ้นภายในชวงที่มี
ความหมาย นอกจากวัตถดิุบทางตรงแลว คาแรงงานทางตรงและคานายหนาพนักงานขายก็มี
ลักษณะเปนตนทุนผันแปรเชนเดียวกัน  
    3.  ตนทุนผสม  หมายถึง  ตนทุนตางๆ ที่มีทั้งตนทุนคงที่และตนทนุผัน
แปรรวมอยูดวยกัน  เชน  คาโทรศัพท  คาไฟฟา และคาน้ํา เปนตน  ในสวนของตนทุนคงที่น้ัน
เปนตนทุนขั้นต่ําที่เกิดขึ้น แมจะไมมีระดับกิจกรรมเกิดขึ้นก็ตาม และสวนของตนทุนผันแปรไป
ตามระดับกิจกรรมที่เปลี่ยนไป 
 2.6  แนวคิดและทฤษฎีเครื่องมือการตัดสินใจการลงทุน 
  แนวคิดและทฤษฏีการตัดสนิใจการลงทุน (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี.  2544: 64 – 71) 
   การวิเคราะหและประเมินโครงการ  การวิเคราะหโครงการทางเศรษฐกิจ จะ
เนนถึงผลตอบแทนสุทธิทีมี่ตอระบบเศรษฐกิจโดยรวม เพ่ือบรรลุถงึประสิทธิภาพในการจัดสรร
ทรัพยากรที่มีอยูจํากัด ผลของการวิเคราะหจะปรากฏในรูปของผลตอบแทนที่ไดจะสูงกวาหรือ
ต่ํากวาคาใชจายที่เสียไป  ถาสูงกวาก็เปนโครงการที่ดีทางเศรษฐกิจ  จึงไดอธิบายถึงเกณฑการ
ตัดสินใจเพื่อการลงทุน  2 ประเภท  คือ 
  1.  เกณฑการตัดสินใจแบบไมปรับคาของเวลา เปนเกณฑที่ไมนําเวลาเขามาเปน
ปจจัยสําคัญในการกําหนดมูลคาของเงินตรา (Value of Money) ทําใหมูลคาเงินในอนาคต 
(Future Value) เทากับมูลคาเงินปจจุบัน 
   1.1  การตรวจสอบอยางงายๆ (Ranking by Inspection) ชวยในการตัดสินใจ  
อยางคราวๆ ผูวิเคราะหเพียงทราบปริมาณการลงทุนและผลตอบแทน ก็สามารถบอกไดวา 
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โครงการหนึ่งจะดีกวาโครงการหนึ่ง 
   1.2  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ไดแก  ระยะที่ผลตอบแทนสุทธิจาก
การดําเนินงาน  มีคาเทากับคาใชจายในการลงทุน  พิจารณาถึง  จํานวนปที่จะไดรับผล 
ตอบแทนคุมกับเงินลงทุน  ถามีระยะเวลาสั้นก็จะดี เพราะหมายถึงความเสี่ยงนอย และผูลงทุน
สามารถนําเงินที่ถอนทุนไดไปลงทุนในกจิการอื่นๆ ตอไป  มีแบบการคํานวณ  ดังน้ี 
 

    ก.  กรณีกระแสเงินสดสุทธเิทากันทุกป 
 

เงินสดจายสุทธิเริ่มโครงการ  
                                      ระยะเวลาคืนทุน = 

     กระแสเงินสดสุทธิรายป  
 

   ข. กรณีกระแสเงินสดสุทธิรายปไมเทากัน 
 

จํานวนปกอนคืนทุน + สวนที่เหลือ  
                                     ระยะเวลาคนืทุน   = 

กระแสเงินสดทั้งป  
             

  2.  เกณฑการตัดสินใจแบบปรับคาเวลา เปนกระบวนการที่มูลคาทีค่ิดเปนเงินของ
ตนทุน ผลประโยชน และผลประโยชนสทุธิของโครงการที่เกิดขึ้นในระยะเวลาตางๆ กันใน
อนาคตถูกปรบัมาเปนปจจุบัน เรียกวามูลคาปจจุบัน (Present Value-PV) (โสภณ  ฟองเพชร. 
2547: 46) โดยมีรูปแบบของเกณฑการตดัสินใจเพื่อการลงทุนแบบปรับคาของเวลา  ดังน้ี 
   2.1  มูลคาปจจุบันสุทธ ิ(Net Present Value หรือ NPV) คือ  มูลคาสทุธ ิ
ในปจจุบันของโครงการก็คือผลรวมของผลตอบแทนสทุธิที่ไดปรับคาเวลาแลวของโครงการ ซ่ึงมุง
เพ่ือวัดวา  โครงการที่กําลังพิจารณาอยูน้ัน จะใหผลตอบแทนคุมคาหรือมีกําไรตอสวนรวมหรือไม 
กลาวคือ  ถาคาของ NPV ที่ไดออกมาลบหรือต่ํากวา 0  แสดงวา  การลงทุนตามโครงการนั้น 
จะไมคุมคา เกณฑน้ี  จึงนํามาใชเพ่ือชวยในการตัดสนิใจที่จะรับหรอืปฏิเสธโครงการได (Cohn ; & 
Gesk.  1990: 65 – 72) 
  สวนการคํานวณหามูลคาปจจุบันดังกลาว  สามารถดําเนินการได  2 วิธีดวยกัน 
คือเริ่มดวยการปรับคาของเวลาของคาใชจายและของผลตอบแทนเปนรายปไปจนตลอดอายุ
โครงการ เพ่ือใหเปนคาในปจจุบัน เม่ือนํามาหักลบกันจะไดมูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการ หรือ
จะคํานวณหาโดยนําคาใชจายทั้งสิ้นของโครงการไปหักออกจากผลตอบแทนเปนรายปไป 
เพ่ือใหไดผลตอบแทนสุทธิ หรือกระแสเงินสด (Cash Flow) ในแตละปซ่ึงก็คือคูณดวย PWF 
หรือ 1/(1+i)n   ซ่ึงคาของ PWF ก็ดูไดจากตารางที่สําเร็จรูป เม่ือปรับคาของเวลาแลว ก็จะได
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิหรือกระแสเงินสดเปนรายป และเม่ือรวมเขาดวยกันทุกปจะ
เปนมูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการ หรือเรียกการวัดคาโครงการแบบนี้วา “Discounted Cash 
Flow Method”  อาจเขียนเปนสูตรคํานวณ  ดังน้ี 
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    กําหนดให 
     Bt   =   ผลตอบแทนจากโครงการในปที่ t 
     Ct  =   คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการในปที่ t 
     i    =   อัตราดอกเบี้ยหรือคาเสียโอกาสของเงินทุน 
     n   =   อายุโครงการ (project life) 
     t    =   ปของโครงการมีคาตั้งแต 0 ถึง n 
 

   2.2  อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) อัตรา
ผลตอบแทนของโครงการ หรืออัตราผลตอบแทนและคาใชจายที่ไดคิดลดเปนคาในปจจุบันแลว
เทากัน (Eugene F. Brigham.  2001: 78 – 86) อัตราที่กลาวถึง จึงเปนอัตราความสามารถของ
เงินทุนที่จะกอใหเกิดรายไดคุมกับเงินลงทุนเพ่ือการนั้นพอดี หรือกลาวอีกนัยหน่ึงคือหาดูวา
อัตราสวนลดตัวไหนที่จะทาํใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับศูนย เกณฑน้ีจึงมีลักษณะที่
คลายคลึงกับการหา NPV จะแตกตางกนัก็ตรงที่เปลีย่นจาก i หรืออัตราดอกเบี้ยใน NPV มา
เปน r หรืออัตราสวนลดใน IRR เทานั้น  
    การคํานวณหา IRR จึงอาจเริ่มดวยการหักผลตอบแทนออกดวยคาใชจาย
เปนปๆ ไปตลอดชั่วอายุโครงการ เพ่ือใหไดมาซึ่งผลตอบแทนสุทธใินแตละป (จะปรากฏออกมา
เปนบวกหรือลบเปนปๆ  ไป) หรือกระแสเงินสดหลังจากนั้นก็หาอัตราสวนลดที่จะทําใหผลรวม
ของมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (ซ่ึงปรากฏออกมาเปนบวกหรือลบ) รวมกันแลวมีคา
เปนศูนย วธิีการหาจึงเปนวิธีการแบบทดลองหาไปเรื่อยๆ คือ เปนแบบ Trial and Error  สูตรที่
ใชก็คือ  
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    กําหนดให 
      Bt   =   รายได/ผลประโยชนจากโครงการในปที่ t 
      Ct  =   คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการในปที่ t 
      r =   อัตราสวนลดที่ทําให NPV=0 
      n   =   อายุโครงการ (project life) 
      t    =   ปของโครงการมีคาตั้งแต 0 ถึง n 
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    เพ่ือชวยการตดัสินใจ เม่ือได IRR ออกมาแลว ก็นําไปเปรียบเทียบกบัคา
เสียโอกาสของทุน ถา IRR ที่ไดสูงกวาคาเสียโอกาสของทุน จะเปนการลงที่คุมคาแตถา IRR ที่
ไดต่ํากวาคาเสียโอกาสของทุน จะเปนการลงทุนที่ไมคุมคา 
     การทดลองหาคา r  ซ่ึงจะทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเปนศูนยน้ัน 
อาจเปนเรื่องที่เสียเวลา และเปนเหตบุงัเอิญอยูมาก  ในทางปฏิบัติจริงๆ  เพ่ือชวยในการ
คํานวณหาคา IRR ไดรวดเร็วขึ้น  จึงอาจใชวธิีลองเพิ่มและลดอัตราสวนลด แลวพิจารณาดูวา  
มูลคาปจจุบันเปนอยางไรกับหลัก 
     ถาอัตราสวนลด ตัวต่ําที่เลือก ทําใหมูลคาสุทธิปจจุบันมีคาเปนติดลบ
หรือนอยกวา 0 แสดงวา อัตราสวนลดตวัต่ําทีเ่ลือกมีคาสูงเกนิไป หมายถึง  ตองจายดอกเบี้ย
สําหรับเงินลงทุนแพงมากไมคุมคา 
     ถาอัตราสวนลด  ตัวที่มีคาสงูที่เลือก  ทําใหมูลคาปจจุบนัสุทธิมีคา
มากกวา 0  แสดงอัตราสวนลดตัวสูง ที่เลอืกมีคาต่ําไป หมายถึง เสียดอกเบี้ยเงินลงทุนไปแลว
ในอัตรานี้  ผลประโยชนยังคงมากกวาคาใชจาย 
     ดังน้ัน  อัตราสวนลด (r) ที่ทําให NPV เทากับ 0 จึงอยูระหวาง
อัตราสวนลดทั้งสอง  ดังมีแบบการคํานวณ  ดังน้ี 
 
  โดยวิธี ประมาณคาในชวง (Interpolation) ดังน้ี 
 

อัตราสวนลดตัวต่ํา + ผลตางระหวางอัตราสวนลดทั้งสอง x NPV ที่ใชอัตราสวนลดตัวต่ํา 
             IRR = 

ผลตางของ NPV ที่ใชอัตราสวนลดทั้งสอง 
 
 หมายเหตุ  ในทางปฏิบัตไิมควรเทียบหาอัตราสวนลดระหวางอัตราสวนลดสองคาที่
หางเกินกวา 5% ขึ้นไป เพราะถาตางกันมากเกินไป และอาจทําใหเกิดความผิดพลาดงาย 
   
    2.3  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit Cost Ratio หรือ BCR Ratio) 
โครงการที่จะไดรับการยอมรับวา เหมาะสมแกการลงทุนควรมีมูลคาผลประโยชนที่ไดหักลดแลว 
มากกวามูลคาของคาใชจายที่ไดหักลดแลว (Bruce, C.  1976: 99 – 117)  มีแบบการคํานวณ
ดังน้ี 
 
 
 
 
 



 31

    ( )
( )

( )
( ) ⎟

⎟
⎠

⎞
⎜⎜
⎝

⎛

+⎟⎟
⎠

⎞
⎜⎜
⎝

⎛

+
= ∑∑

== tt t
t

t
n

t
t

t

r
C

r
B

CB
11 1

/
1

/  

 
     กําหนดให 
 
      Bt   =  รายได/ผลประโยชนจากโครงการในปที่ t 
      Ct  =  คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการในปที่ t 
      r =  อัตราดอกเบี้ยหรือคาเสียโอกาสของเงินทุน 
      n   =  อายุโครงการ (project life) 
      t    =  ปของโครงการมีคาตั้งแต 0 ถึง n 
   เกณฑที่ใชในการตัดสินใจกค็ือเลือกโครงการตางๆ ที่มีคา B/C เกินกวา 1 
ทั้งน้ีเพราะเมือ่คา B/C เกินกวา 1 แลวกห็มายความวา ผลตอบแทนที่ไดจากโครงการจะมีคา
มากกวาคาใชจายที่เสียไปในการนั้น 
  
3.  งานวิจัยที่เก่ียวของ 
 การตรวจสอบเอกสารมีรายงานการวิจัยทีเ่กี่ยวของกับการศึกษาความเปนไปได
โครงการลงทนุตางๆ ที่ใชเปนประโยชนตอการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนในครั้งน้ี 
ดังตอไปน้ี 
 สมวรรณ  อุดมเสรีเลิศ (2536: 100 – 104) ศึกษาเปรยีบเทียบความเปนไดของการ
ลงทุนในโครงการการอะพารตเมนต และโครงการทาวนเฮาส ณ ถนนลาดพราว ซอย 71  ซ่ึงใน
แตละโครงการนั้น มีความเสี่ยง และมีขอจํากัดดานงบประมาณ  ดังน้ัน ถามีโครงการที่อยูอาศัย
ที่จะเลือกลงทนุมากกวา 1 โครงการขึ้นไป จะตองตัดสินใจเลือกลงทุนในโครงการใดที่จะทําให
ผลตอบแทนสงูสุด  จึงทําการศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน  ระหวาง 2 โครงการ  คือ 
โครงการอะพารตเมนต และโครงการทาวนเฮาส  มีพ้ืนทีโครงการอยูที่ซอยลาดพราว 71  วา
โครงการใดคุมคากวากัน  โดยทําการศึกษาเปรียบเทียบดานการตลาด  ดานการเงิน  โดยผล
การศึกษาพบวา  ลักษณะพื้นที่โครงการที่ซอยลาดพราว 71 ดานทําเลทีต่ั้ง มีความเหมาะสม
มากในการทําโครงการที่อยูอาศัย ดานการตลาดโดยใชกลุมเปาหมายคอื  นักศึกษาปริญญาโท
ของสถาบันบณัฑิตพัฒนบริหารศาสตร  พบวา  โครงการทาวนเฮาสมีความเปนไปไดมากวา
ดานการเงิน  โครงการทาวนเฮาส มีความเปนไปไดมากวา คือ ใหผลตอบแทนจากการลงทุน
คุมคาตอการลงทุน จากการวิเคราะหความเปนไปไดทัง้สองดานแลว ดังน้ัน การตดัสินใจลงทุน
ควรเลือกตัดสนิใจลงทุนในโครงการทาวนเฮาส  เพราะมีความเปนไปไดและคุมคาตอการลงทนุ 
 กฤษฎา  เจริญกลกิจ (2536: 121 – 125) ศึกษาเรื่องการประมาณคาความยืดหยุน
ของความตองการที่อยูอาศัยตอราคา รายได และอัตราดอกเบี้ย โดยมีวัตถปุระสงคในการศึกษา
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คือ ปจจัยตางๆ ที่กําหนดความตองการ ไดแก ราคา  รายได  อัตราดอกเบี้ย และปริมาณสินเชื่อ 
มีผลตอการทีจ่ะประมาณคาความยืดหยุนของความตองการที่อยูอาศัยในลักษณะตางๆ  ซ่ึง 
แบงเปนบานแบบทาวนเฮาส  บานแฝด  บานเดี่ยว หรือไมโดยแบงการศึกษาออกเปนสองสวน
ดังน้ี 
  สวนที่หน่ึง  เปนการศึกษาในระยะสั้น  โดยศึกษาถึงผลกระทบของปจจัยตางๆ 
คือ  ราคาบาน  ปริมาณวงเงินสินเชื่อ และอัตราดอกเบี้ยในการกูยมืวา  มีผลกระทบตอความ
ตองการที่อยูอาศัยอยางไร  ในเชิงปริมาณ 
  สวนที่สอง  เปนการศึกษาในระยะยาว  โดยศึกษาผลกระทบของปจจัยรายได 
ของผูซ้ือ และอัตราดอกเบี้ยในการกูยืมวา  มีผลกระทบตอความตองการที่อยูอาศัยมากนอย
เพียงใด  โดยใหปจจัยตางๆ ที่เกี่ยวของในระบบสมการปรับตวัไปพรอมกัน 
  วิธีการศึกษา  โดยประมาณคาระบบสมการโครงสรางในวิธีการ Three-Stage 
Least Square และแปลงระบบสมการโครงสรางเปนระบบสมการลดรูป  โดยใชขอมูลรายป 
ตั้งแต พ.ศ. 2525 – 25354 ผลการศึกษาในระยะสั้นพบวา  ปจจัยทีมี่สวนในการกําหนด 
ความตองการบานประเภทตางๆ อยางมีนัยสําคัญไดแก ปริมาณสินเชื่อ  โดยมีสวนกําหนด 
ความตองการทาวนเฮาสในทิศทางเดียวกนั  แตมีสวนกาํหนดในความตองการทาวนเฮาส 
ในทิศทางตรงขาม  ปจจัยทางดานราคาบาน  ราคาบานแฝดมีสวนกาํหนดความตองการบาน
แฝดในทิศทางตรงขาม  ผลการศึกษาในระยะยาวพบวา  ปจจัยรายไดของผูซ้ือบาน  มีผลใน
ทิศทางเดียวกนักับความตองการทาวนเฮาส และมีผลในทางตรงขามกับความตองการบานเดี่ยว
และบานแฝด  แตปจจัยทางดานอัตราดอกเบี้ยมีผลตอความตองการบานเดี่ยว และทาวนเฮาส
ในทิศทางเดียวกัน  แตจะมีผลกับความตองการบานแฝดในทิศทางตรงขาม 
 อรดี  ยิ่งผลพิบูล (2537: 100 – 109) ศกึษาโครงการอะพารตเมนตใหเชา  กรณีศึกษา
จังหวัดสมุทรปราการในจังหวัดสมุทรปราการเปนพ้ืนที่ที่มีโรงงานอุตสาหกรรมจํานวนมากทําให
ความตองการดานแรงงานมีมากขึ้น  แรงงานที่ตองการที่อยูอาศัยแบบใหเชาเพิ่มขึน้  จนเกิด
ปญหาที่อยูอาศัยไมเพียงพอเพ่ิมขึ้น  จึงมีความเปนไปไดหากจะประกอบธุรกิจอพารตเมนตให
เชา  โดยกลุมเปาหมายคือผูใชแรงงานทีม่าทํางานในเขตอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ  จึง
ทําการศึกษาถึงความเปนไปไดของการลงทุนสรางอพารตเมนตใหเชาวา  ใหผลตอบแทนคุมคา
หรือไม โดยใชวิธวีิเคราะหดานการตลาด  ดานเทคนิค และดานการเงิน  ผลการวิเคราะหพบวา
ดานการตลาดลักษณะทัว่ไปของจังหวัดสมุทรปราการเปนเมืองอุตสาหกรรม  มีความความ
ตองการดานแรงงานมีจํานวนมาก คือ อุปสงคดานที่อยูอาศัยดานแรงงานเพิ่มขึ้นตามจํานวน
แรงงานที่ยายที่อยูเขามาทํางานในจังหวัดสมุทรปราการนี้ ในขณะที่อุปทานดานที่อยูอาศัยใน
ดานนี้ไมเพียงพอ  ดานเทคนิคควรเลือกแหลงทําเล ที่ตัง้ของโครงการใหใกลแหลงชุมชน และ 
ที่ทํางานของกลุมลูกคา  ดานการเงิน  พบวา  มีความคุมคาที่จะลงทุน  เพราะมูลคาปจจุบันสทุธ ิ
มากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนตอตนทนุมากกวาหนึ่ง และอัตราผลตอบแทนของเงินลงทุนมีคา 



 33

มากกวาคาเสยีโอกาสของทุน (12%) ซ่ึงเปนหลักเกณฑที่ใชในการตัดสินใจลงทนุ 
 พิสิทธิ ์ อุษยาพร (2540: 115 – 123) ศกึษาความเปนไปไดโครงการอะพารตเมนต 
ใหเชาการขยายตัวทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว  สงผลใหมีการขยายตัวของชุมชนเมืองที่เปน
ศูนยกลางของเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว  เน่ืองจากแรงงานที่อพยพเขามาสูภาคอุตสาหกรรม  ซ่ึง
แรงงานเหลานี้เปนแรงงานที่ตองการที่อยูอาศัยแบบชัว่คราว  อันเนื่องจากมีที่พักเปนของตัวเอง
อยูแลวและยายเขามาทํางานในแหลงชมุชนเหลานี้ หรือแรงงานที่ยังไมมีเงินเพียงพอที่จะซื้อที่
อยูอาศัยเปนของตัวเอง  แมวา ที่พักอาศัยแบบอพารตเมนตใหเชาในแหลงชุมชนเมืองจะมีมาก
ก็ตาม  แตก็ยงัไมเพียงพอกับความตองการทําใหเกิดปญหาตางๆ ตามมา  เชน  ปญหาชุมชน
แออัด  ปญหาการบุกรุกทีดิ่น  เปนตน  จึงทําการวิเคราะหถึงความเปนไปไดในการสรางที่พัก
อาศัยในลักษณะ อะพารตเมนตใหเชาราคาถูก วามีความเหมาะสมที่จะลงทุนหรือไม  เพ่ือ
ตอบสนองความตองการที่พักอาศัยและชวยลดความเสี่ยงในการลงทุน  โดยศึกษาความเปนไป
ไดทางดานการตลาด  ดานเทคนิค  ดานการเงิน  ผลการศึกษาดานการตลาดที่อยูอาศัยใน
ลักษณะอพารตเมนตใหเชา  ยังเปนที่ตองการของผูบริโภคอยูพอสมควร  ดานเทคนิค  แบง
ออกเปน 3 ชวง คือ  ชวงทีห่น่ึงกอนการกอสราง  ชวงที่สองกอสราง ชวงที่สามหลงัการกอสราง 
ดานการเงิน  จากงบกระแสเงินสดของกิจการ  แสดงใหเห็นถึงความสามารถทางการเงิน  ซ่ึง
รายรับเขามามากกวารายจาย  อัตราผลตอบแทนของโครงการเทากับ  3.19%  มีคานอยกวา 
คาเสียโอกาสของทุน  คือ 16%  ดังน้ัน  การศึกษาวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
อะพารตเมนต ใหเชา ในกรณีน้ีไมเหมาะสมที่จะลงทุนถึงแมวาการศกึษาในดานการตลาดและ
ดานเทคนิคจะมีความเหมาะสมแตเพราะการดําเนินการทางธุรกิจจะเนนที่ผลตอบแทน 
 ธนารัตน  พิริเยศยางกูร (2541: 131 – 142) ศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุน 
ที่อยูอาศัยประเภทใหเชาสาํหรับนิสิต  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วทิยาเขตศรีราชา  เปน
การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดและความเปนไปไดทางการเงิน โดยแบงการศึกษา
ออกเปน  2 กรณี คือ  1) ผูลงทุนลงทุนซ้ือที่ดิน และขอกูเงินจากสถาบันการเงินกอสรางที่อยู
อาศัยประเภทใหเชา  2) ผูลงทุนซ้ือที่ดินและนําเงินลงทนุของตนบางสวนนอกเหนอืจากการ 
ขอกูเงินจากสถาบันการเงินกอสรางที่อยูอาศัยประเภทใหเชา  ความเปนไปไดทางการตลาด 
โดยการออกแบบสอบถามพบวา  มีความตองการหอพักสําหรับนิสิตเม่ือทําการศึกษาความ
เปนไปไดทางการเงิน  โดยกําหนดอายุโครงการ 20 ป รวมระยะเวลากอสราง 1 ป ผลการศึกษา
สรุปไดวา การลงทุนโดยผูลงทุนลงทุนซ้ือที่ดิน และนําเงินลงทุนของตนบางสวนนอกเหนือจาก
การขอกูเงินจากสถาบันการเงิน  มีความเหมาะสมทางดานการเงิน  โดยใชเงินทุนทั้งสิ้น 
10,660,800 บาทใหมูลคาปจจุบันสุทธิหลังหักภาษี 847,851 (อัตราลดรอยละ 16)  อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการในอัตรารอยละ 17.47 และมีระยะเวลาในการคืนทนุ 6 ป 11 เดือน 
สวนในกรณีผูลงทุนลงทุนซ้ือที่ดิน และกูเงินจากสถาบันการเงินกอสรางหอพักจะใชเงินลงทุน
ทั้งสิ้น 11,315,933 บาท  ใหมูลคาปจจุบนัสุทธิหลังหักภาษี -2,533,839 บาท อัตราผลตอบแทน
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ภายในโครงการในอัตรารอยละ 12.24 และมีระยะเวลาคืนทุน 9 ป 4 เดือน ในกรณีการวิเคราะห
ความไหวพบวา การลดลงของอัตราคาเชาหองพักมีผลตอกําไรและขาดทุนมากกวากรณีการ
เพ่ิมขึ้นของตนทุน และคาใชจายในอัตรารอยละ 5 
 
ตาราง 5  สรุปผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

งานวิจัยเรื่อง NPV BCR IRR ระยะเวลาคืนทุน 
     

สมวรรณ  อุดมเสรีเลิศ (2536) 
การศึกษาเปรยีบเทียบความเปนไปไดของ
การลงทุนโครงการอะพารตเมนตและทาวน
เฮาส ณ ลาดพราว ซอย 71 

 
 
 
1,236,586 

 
 
 

1.2 

 
 
 

11 % 

 
 
 

9 ป 
กฤษฎา  เจริญกลกิจ (2536)  
ศึกษาเรื่องการประมาณคาความยืดหยุน
ของความตองการที่อยูอาศัยตอราคา รายได 
และอัตราดอกเบี้ย  

 
 
 
2,536,580 

 
 
 

1.3 

 
 
 

12 % 

 
 
 

8 ป 
อรดี  ยิ่งผลพิบูล (2537)  
ศึกษาโครงการอะพารตเมนตใหเชา 
กรณีศึกษาจังหวดัสมุทรปราการ 

 
 
2,425,330 

 
 

1.4 

 
 

12 % 

 
 

7 ป 
พิสิทธิ ์ อุษยาพร (2540)  
ศึกษาความเปนไปไดโครงการอะพารตเมนต 
ใหเชา สําหรับนิสิตสถาบันบัณฑิต 
พัฒนบริหารศาสตร 

 
 
 
1,965,213 

 
 
 

1.2 

 
 
 

3.19 % 

 
 
 

10 ป 
ธนารัตน  พิริเยศยางกูร (2541)  
ศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุน 
ที่อยู อาศัยประเภทใหเชา สําหรับนิสิต  
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  
วิทยาเขตศรีราชา   

 
 
 
 
847,851 

 
 
 
 

1.4 

 
 
 
 

17.47 % 

 
 
 
 

9 ป 
     

 
 



บทที่ 3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
 ในการวิจัยครั้งน้ี  ผูวิจัยไดดําเนินการตามขั้นตอน  ดังน้ี 
  1.  การกําหนดขอมูลและแหลงขอมูล 
  2.  การสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
  3.  การเก็บรวบรวมขอมูล 
  4.  การวิเคราะหขอมูล 
  5.  สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
 
การกําหนดประชากรและแหลงขอมูล 
 ประชากร 
  ในการศึกษาครั้งน้ี  ไดทําการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกจิอพารตเมนต
ใหเชา  ขอมูลที่ใชในการศึกษานั้นแบงออกเปน 3 สวน คือ ขอมูลสวนที่หนึ่งไดจากการเก็บ
รวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณจากเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต เพ่ือหาขอมูล
ทางดานตนทนุและดานผลตอบแทนของโครงการ และขอมูลทางดานอุปสงคภายในโครงการ
โดยประชากรที่ใชคือผูจายคาเชาอะพารตเมนตปจจุบนัจํานวน 44 คน เพ่ือหาความตองการ
เชาอะพารตเมนตในอนาคต ขอมูลสวนที่สองไดจากการสํารวจโครงการบริเวณใกลเคยีงโดย
การสัมภาษณจากเจาของโครงการที่หางจากที่ตั้งของโครงการในรัศมี  1 กิโลเมตร  โดยรอบ
ประกอบดวย UEC เพลส, รุงนภาแมนชั่น, เอสเฮาส, B.U.เฮาส และบานโสภา เพ่ือหาขอมูล
ทางดานอุปสงคของผูเชาอะพารตเมนต ขอมูลสวนทีส่ามไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลกับ
หนวยงานภาครัฐและเอกชน  ดังน้ี 
 แหลงขอมูล 
  ขอมูลที่นํามาใชในการศกึษาเปนขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) และขอมูลทุติยภูมิ 
(Secondary Data) ซ่ึงผูวิจัยไดทําการรวบรวมจากแหลงขอมูล  ดังน้ี 
  1.  ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) โดยรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณเจาของ
โครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต  รวมถึงผูจายคาเชาปจจุบันจํานวน  44 คน  เปนผูใหขอมูล 
และโครงการบริเวณใกลเคยีงที่หางจากที่ตั้งของโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร โดยรอบ โดยเจาของ
โครงการเปนผูใหขอมูลประกอบดวย UEC เพลส,  รุงนภาแมนชั่น,  เอสเฮาส,  B.U.เฮาส และ
บานโสภา 
  2.  ขอมูลทตุยิภูมิ (Secondary Data) โดยรวบรวมขอมูลสารสนเทศจากเวบ็ไซดของ
หนวยงานราชการและภาคเอกชน เกี่ยวกับขั้นตอนวิธกีารคิดคํานวณภาษีโรงเรือน ภาษีเงินไดนิติ
บุคคล (ศูนยขอมูลกรุงเทพมหานคร.  2549) และขอกฎหมายและระเบียบของการขออนุญาต 



 36

การกอสรางอาคารในเขตพืน้ที่สํานักงานเขตพระโขนง (สํานักงานเขตพระโขนง.  2549)  รวมถงึ 
ราคาประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2550 (สมาคมผูประเมินคาทรพัยสินแหงประเทศไทย.  2550) 
 
การสรางเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย 
 การสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัยมีวิธีและขั้นตอนลําดับ  ดังน้ี 
 1.  ผูวิจัยไดศกึษาความรูเกีย่วกับที่อยูอาศัยประเภท อะพารตเมนตใหเชาจากตํารา 
เอกสารและงานวิจัยตางๆ เกี่ยวกับตนทนุการกอสรางอาคาร แลวนําขอมูลเหลานี ้มาศึกษาและ
สรางแบบสัมภาษณเกี่ยวกบัตนทุนการสรางอาคารและผลตอบแทนของโครงการ 
 2.  การสรางแบบสัมภาษณประกอบดวยขอมูลคําถาม ซ่ึงแบงได 4 ขั้นตอน  ดังน้ี 
  ตอนที่ 1  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ 
  ตอนที่ 2  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับรายรบัของโครงการ 
  ตอนที่ 3  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทนุคงที่ของโครงการ 
  ตอนที่ 4  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทนุแปรผันของโครงการ 
 3.  นําแบบสมัภาษณที่จัดทําขึ้นใหผูเชีย่วชาญ ตรวจสอบเนื้อหา ลักษณะสํานวน
ภาษาใหครอบคลุมและถูกตองตามเนื้อหา 
 4.  เม่ือผูเชี่ยวชาญไดทําการตรวจสอบและพิจารณาแลว ผูวิจัยไดนําแบบสัมภาษณ
กลับมาปรับปรุงตามขอเสนอแนะ 
 5.  จัดพิมพแบบสัมภาษณฉบับสมบูรณ เพ่ือนําไปใชในการเก็บขอมูลจากผูประกอบการ 
 
การเก็บรวบรวมขอมูล 
 การเก็บรวบรวมขอมูลในการศึกษาวิจัยครั้งน้ีมีขอมูลดวยกัน  2 ชนิด  คือ  
 1.  ขอมูลปฐมภูมิ ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ กับขอมูล
ทางดานอุปสงคภายในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต และโครงการที่อยูบริเวณใกลเคียง
ที่หางจากที่ตัง้ของโครงการในรัศมี  1 กิโลเมตร โดยรอบ 
 2.  ขอมูลทตุยิภูมิ  ไดแก  เอกสารเผยแพรของหนวยงานตางๆ รวมถึงหนังสือทาง
วชิาการและขอมูลทางเว็บไซด  ซ่ึงเปนขอมูลเกี่ยวกับขอกฎหมาย  ในการกอสรางอาคาร  
อัตราดอกเบี้ย และขอมูลพ้ืนฐานตางๆ เปนตน 
 การเก็บรวบรวมขอมูล  มีขั้นตอน  ดังน้ี   
  1.  การเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขอหนังสือจากบัณฑิตวทิยาลยั เพ่ือขอความ
รวมมือในการตอบแบบสัมภาษณจากเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต และโครงการ
ใกลเคยีงโดยรอบที่ไดกําหนดไว  
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  2.  การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับตนทนุโครงการและอัตราผลตอบแทนโครงการ
จากเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต และโครงการใกลเคียงโดยรอบซึ่งผูวิจัยใชแบบ
สัมภาษณที่สรางขึ้นในการรวบรวมขอมูล 
  
การวิเคราะหขอมูล 
 ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจะมีการวิเคราะหขอมูล  โดยการนําขอมูลที่เก็บรวบรวม
ไดมาวิเคราะหดวยโปรแกรมสําเร็จรูป ซ่ึงจะดําเนินการวิเคราะหขอมูล  ดังน้ี 
 1.  การวิเคราะหตนทุนคงทีข่องโครงการลงทุนอะพารตเมนต  วิเคราะหโดยใชสถติิ
การวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) คือ การหาคา Net Present Value: NPV, 
Benefit-Cost Ratio: BCR Internal Rate of Return: IRR และPayback period  โดยใช
โปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 2.  การวิเคราะหตนทุนแปรผันของโครงการลงทุนในธุรกิจอะพารตเมนต  วิเคราะห
โดยใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) คือ การหาคา Net Present Value: 
NPV, Benefit-Cost Ratio: BCR Internal Rate of Return : IRR และPayback Period  โดยใช
โปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 3.  การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการลงทุนในธุรกจิอะพารตเมนต 
วิเคราะห  โดยใชสถติิการวเิคราะหเชิงปรมิาณ (Quantitative Method) คือ การหาคา Net 
Present Value : NPV, Benefit-Cost Ratio : BCR Internal Rate of Return : IRR และ
Payback Period  โดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 4.  การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทน (พิจารณาเฉพาะสวนเพิ่ม) ในธุรกิจ 
อะพารตเมนตใหเชา วิเคราะหโดยใชสถติกิารวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) โดย
ใชโปรแกรมสาํเร็จรูปชวยในการคํานวณ   
 เกณฑการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทน เพ่ือพิจารณาความเปนไปไดของโครงการ 
จะใชเครื่องมือในการวิเคราะห คือ  มูลคาปจจุบันสุทธ ิ อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  อัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการ และระยะเวลาคืนทุน  
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สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
 1.  คารอยละ (Percentage) หมายถึง การคํานวณหาสดัสวนของขอมูลในแตละตวั
เทียบกบัขอมูลรวมทั้งหมด  โดยใหขอมูลทั้งหมดมีคาเปนรอย (สิทธชิัย  ประสานวงศ.  2542: 
152) 

 

    รอยละ (%)  =  
N

X 100×                     

 
   X  =  จํานวนขอมูล (ความถี่) ทีต่องการนํามาหาคารอยละ 

   N =  จํานวนขอมูลทั้งหมด 
   

 2.  คาเสื่อมราคา (Depreciation) หมายถึง  การปนสวนมูลคาเสื่อมสภาพของสินทรัพย 
อยางมีระบบตลอดอายุการใชงานที่ไดประมาณไวอายุการใชงาน  ซ่ึงหมายถึงกรณีใดกรณีหน่ึง
ตอไปน้ี (เมธากุล  เกียรติกระจาย.  2544: 122) 
  1)  ระยะเวลาที่กิจการคาดวาจะใชประโยชนจากสินทรัพย 
  2)  จํานวนผลผลิตหรือจํานวนหนวยในลกัษณะอ่ืนที่คลาย 
 

  การคิดคาเสื่อมราคาในอัตราคงที่ตามวธิีเสนตรง (Straight-line Method) 
 

ราคาทุน  
               คาเสื่อมราคาตอป  = 

อายุการใชงาน  
 

   ราคาทุน  หมายถึง  จํานวนเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสดที่กจิการจาย
ไปหรือมูลคายุติธรรมของสิง่อ่ืนที่กิจการมอบใหเพ่ือใหไดมาซึ่งสินทรัพย ณ เวลาที่ซ้ือหรือสราง
สินทรัพยน้ัน 
   การคิดคาเสื่อมราคาตามวิธน้ีีมีขอสมมติวา สินทรัพยจะเสื่อมสภาพไปตาม
ระยะเวลา และการเสื่อมสภาพมีอัตราคงที่ กิจการจึงคิดคาเสื่อมราคาในอัตราเดียวกันทุกป 
เน่ืองจากสมมติวาสินทรัพยน้ันมีการเสื่อมสภาพเทาๆ กันทุกป 
 3.  หลักเกณฑมูลคาปจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) หมายถึง การเลือก 
โครงการทุกโครงการที่คาปจจุบันรวมของผลตอบแทนที่จะไดมีมากกวาคาปจจุบนัรวมของ
คาใชจายที่คาดวา  จะจายไปตลอดสิ้นสุดโครงการ (Cohn ; & Gesk.  1990: 98) 
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 กําหนดให 
  Bt    =  ผลตอบแทนจากโครงการในปที่ t 
  Ct   =  คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการในปที่ t 
  i     =  อัตราดอกเบี้ยหรือคาเสียโอกาสของเงินทุน 
  n    =  อายุโครงการ (project life) 
  t     =  ปของโครงการมีคาตั้งแต 0 ถึง n 

  NPV  =  มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับ-มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจาย 
  NPV  =  B – C 
 

  เกณฑที่ใชในการตัดสินใจลงทุน  คือ 
   1) NPV = 0 แสดงวา  การลงทุนของโครงการในธุรกิจอะพารตเมนต น้ีให
ผลตอบแทนและคาใชจายของโครงการที่เกิดขึ้นมีคาเทากันพอดี ผูลงทุนจะลงทุนหรือไมก็ได
ใหผลไมแตกตางกัน 
   2) NPV > 0 แสดงวา  การลงทุนของโครงการในธุรกิจอะพารตเมนตน้ีคุมคา 
เพราะใหผลตอบแทนที่ไดจากโครงการมีคามากกวาคาใชจายของโครงการที่เกิดขึน้ 
   3) NPV < 0 แสดงวา  การลงทุนของโครงการในธุรกิจอะพารตเมนต น้ี 
ไมคุมคา เพราะผลตอบแทนที่ไดจากโครงการมีคานอยกวาคาใชจายของโครงการที่เกิดขึ้น 
 4.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit Cost Ratio หรือ B/C Ratio) หมายถึง 
อัตราสวนระหวางมูลคาปจจุบันของผลตอบแทน กับมูลคาปจจุบันของตนทุนที่จายไปใน
โครงการในทางธุรกิจเรียกอัตราสวนนีว้า  ดัชนีการทํากําไร (Profitability Index) (Bruce, C. 
1976: 104) 

 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน  B 

                         BCR = 
มูลคาปจจุบันของตนทุน   

= 
C 

 
  จากสูตรนี ้ ยอมมีโอกาสเกิดเหตุการณได  3 กรณี  คือ 
   1) BCR = 1 แสดงวา  ผลตอบแทนเทากับตนทุน แสดงวา คุมทุนธรุกิจ
ดําเนินงานแลวไมมีกําไรไมขาดทุน 
   2) BCR > 1 แสดงวา ผลตอบแทนมากกวาตนทุน แสดงวา คุมทุนธรุกิจ
ดําเนินงานแลวมีกําไร 
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   3) BCR < 1 แสดงวา  ผลตอบแทนนอยกวาตนทุน แสดงวา คุมทุนธุรกิจ
ดําเนินงาน แลวไมประสบความสําเร็จซ่ึงเทากับวามีผลขาดทุน 
  เกณฑในการตัดสินใจลงทนุ  คือ  
   คาของ BCR อาจจะเทากับ 1 มากกวา 1 หรือนอยกวา 1 ก็ได แตหลักเกณฑ
ในการตัดสินเลือกโครงการที่มีความเหมาะสม คือ BCR = 1 หรือ > 1 
 5.  อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) เปนการคํานวณหา 
อัตราสวนลด (Discount Rate) ที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากบัศูนย หรืออัตราสวนลดทีท่ํา
ใหมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนเทากบัมูลคาปจจุบันของตนทุนพอดี (Eugene, F. Brigham. 
2001: 104) 
 

   R คือ r ที่ทําให     ( )
( )∑

=

=
+

−n

t
t
tt

r
CB

1
0

1
 

              
   กําหนดให 
    Bt    =  รายได/ผลประโยชนจากโครงการในปที่ t 
    Ct   =  คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการในปที่ t 
    r  =  อัตราสวนลดที่ทําให NPV=0 
    n    =  อายุโครงการ (project life) 
    t    =  ปของโครงการมีคาตั้งแต 0 ถึง n 
 
  เกณฑที่ใชในการตัดสินใจลงทุน  คือ 
   1) ถาคา IRR > 8.1042 สมควรลงทุนในโครงการ เพราะถือวาโครงการลงทุน
ในธุรกิจอะพารตเมนตสามารถใหผลตอบแทนสูงกวาคาอัตราสวนลด (Discount Rate) 
   2) ถาคา IRR < 8.1042 ไมสมควรลงทุนในโครงการ เพราะถือวาโครงการ
ลงทุนในธรุกิจอะพารตเมนตสามารถใหผลตอบแทนต่ํากวาคาอัตราสวนลด (Discount Rate) 
   3) ถาคา IRR = 8.1042 จะเลือกลงทุนในโครงการนี้หรือไมก็ไดซ่ึงใหผล 
ไมแตกตางกนัถือวา  โครงการลงทุนในธรุกิจอะพารตเมนต สามารถใหผลตอบเทากับ 
คาอัตราสวนลด (Discount Rate) 
 6.  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) คือ ระยะเวลาที่ผลตอบแทนสุทธิจากการ
ดําเนินงาน มีคาเทากับคาใชจายในการลงทุน พิจารณาถึงจํานวนปที่จะไดรับผลตอบแทนคุมกับ
เงินลงทุน  ถามีระยะเวลาสัน้ก็จะดี เพราะหมายถึง  ความเสี่ยงนอย และผูลงทนุสามารถนําเงินที่
ถอนทุนไดไปลงทุนในกิจการอื่นๆ ตอไป มีแบบการคํานวณดังน้ี (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี.  2544: 72) 
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  ก. กรณีกระแสเงินสดสุทธิเทากันทุกป 
 

เงินสดจายสทุธิเร่ิมโครงการ  
                      ระยะเวลาคืนทุน    = กระแสเงินสดสุทธิรายป  
 
  ข.  กรณีกระแสเงินสดสุทธิรายปไมเทากัน 
 

จํานวนปกอนคืนทุน + สวนที่เหลือ  
                      ระยะเวลาคืนทุน    = 

กระแสเงินสดทั้งป  
 
  เกณฑในการตัดสินใจลงทนุ  คือ 
   เม่ือพิจารณาถึงระยะเวลาในการคืนทุนวา  เงินทุนทีใ่ชไปในโครงการจะ
สามารถคืนทนุภายในระยะเวลากี่ป  โดยทั่วไประยะเวลาคืนทุนตองไมนานเกินไป  ทั้งน้ี  เพ่ือ
เปนขอพิจารณาวาควรจะลงทุนในโครงการนั้นหรือไม ซ่ึงการวิจัยครัง้น้ีจะกําหนดระยะเวลาคืน
ทุนจากการตรวจสอบเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของที่ใชเปนประโยชนตอการศึกษาครั้งน้ี  ซ่ึง
ระยะเวลาคืนทุนตองไมเกนิอายุโครงการ  เพราะจะไมมีความคุมคาจากการลงทุนในโครงการ
โดยในการวิจัยครั้งน้ี  กําหนดใหอายุโครงการเทากับ 25 ป  



บทที่ 4 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
การวิเคราะหขอมูล 
 การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการไดจากการเปรียบเทยีบระหวางตนทุน
และผลตอบแทนของโครงการ  ซ่ึงจะชวยใหผูประกอบการสามารถตดัสินใจวา  โครงการนั้น  มี
ความเปนไปไดหรือไม และควรลงทุนหรือไม การวิเคราะหเพ่ือหาผลตอบแทนทางการเงิน หรือ
ความสามารถในการดําเนินงานของโครงการ  ตลอดจน ถึงการวางแผนทางการเงินที่เหมาะสม
ของโครงการ เพ่ือกอใหเกิดความมั่นใจวาหากมีการดําเนินงานแลว จะไมมีปญหาทางการเงิน
ใดๆ ซ่ึงจะทําใหการดําเนินโครงการประสบผลสําเร็จ 
 ผลการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนตบริเวณ
ซอยสุขุมวิท 81 ถนนสุขุมวิท เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร ไดแบงผลการศึกษาออกเปน 5 
สวนดังน้ี  คือ 
 1.  ขอมูลทั่วไปของโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต 
 2.  การวิเคราะหอุปสงคและลักษณะขอมูลทั่วไปของโครงการบริเวณใกลเคยีง 
 3.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต  โดย
แบงการนําเสนอออกเปน  4 สวน 
  3.1  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  3.2  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  3.3  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  3.4  ความเปนไปไดของโครงการ 
 4.  การศึกษาวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต  โดยแบง
การนําเสนอออกเปน  2 ตอน 
  ตอนที่ 1  การวิเคราะหขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม 
  ตอนที่ 2  การวิเคราะหขอมูลการเชาอะพารตเมนตในอนาคตของผูตอบแบบสอบถาม 
 5.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนตในสวนของ
การปรับปรุงเพ่ิมเติม (พิจารณาเฉพาะสวนเพ่ิม) 
  5.1  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  5.2  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  5.3  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  5.4  ความเปนไปไดของโครงการ 
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สัญลักษณที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
 NPV (Net Present Value)  = มูลคาปจจุบันสุทธ ิ
 BCR (Benefit Cost Ratio)  =  อัตราผลตอบแทนตอตนทนุ 
 IRR (Internal Rate of Return) = อัตราผลตอบแทนภายใน 
 PB (Payback Period)   = ระยะเวลาคืนทุน 

 
1.  ขอมูลทั่วไปของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
 โครงการธุรกิจอะพารตเมนตใหเชาโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนตตั้งอยูบรเิวณ
ซอยสุขุมวิท 81  ถนนสุขุมวิท  เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร  มีลักษณะเปนอาคารคอนกรีต
เสริมเหล็กสูง 4 ชั้น  จํานวน 1 อาคาร ตัวอาคารมีขนาดความกวางเฉลี่ย 13.50 เมตร และมี
ความยาวเฉลีย่ 22.60 เมตร  รวมพื้นที่ใชสอยอาคารรวมประมาณ 1,228 ตารางเมตร  ขนาด
เน้ือที่ดิน 119 ตารางวา แปลงที่ดินมีลักษณะคลายรูปสีเ่หลี่ยมผืนผา หนากวางประมาณ 17.00 
เมตร ความลกึสุดเฉลี่ยประมาณ 30.00 เมตร ขนาดหองพักกวาง 4.00 เมตร ยาว 4.50 เมตร 
ชั้นละ 11 หอง  รวมจํานวน  44 หองพักอาศัย ทุกหองประกอบดวยอุปกรณอํานวยความสะดวก
ไดแก  เครื่องปรับอากาศ  เฟอรนิเจอร และโทรศัพท  ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก  ระบบ
คียการด และพนักงานรักษาความปลอดภัย บริเวณดานหนาอาคารมีลานคอนกรีตเสริมเหล็ก
เปนที่สําหรับจอดรถ คาเชาราคา 4,000.00 บาทตอเดือนเทากันทกุหอง  
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2.  การวิเคราะหอุปสงคและลักษณะขอมูลทั่วไปของโครงการบริเวณใกลเคียง 
ตางราง 6 แสดงอุปสงคและขอมูลทั่วไปของโครงการบริเวณใกลเคียง 
 

ชื่อโครงการ 1 UEC เพลส 2 รุงนภาแมนชั่น 3 เอสเฮาส B.U.เฮาส B.R.เฮาส บานโสภา 
       

ที่ตั้ง       
ซอย สุขุมวิท 81 สุขุมวิท 81 สุขุมวิท 81 สุขุมวิท 81 สุขุมวิท 81 สุขุมวิท 81 
ถนน สุขุมวิท สุขุมวิท สุขุมวิท สุขุมวิท สุขุมวิท สุขุมวิท 
ผิวจราจรผานหนา คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก 
ความกวางผิวจราจร (เมตร) 4.00 4.00 6.00 6.00 6.00 6.00 
รายละเอียดอาคาร       
   จํานวนฃั้น 15.00 4.00 5.00 4.00 5.00 4.00 
   ขนาดหองพัก (ตารางเมตร) 24.00 24.00 35.00 35.00 40.00 40.00 

   จํานวนหองพัก 120.00 35.00 65.00 45.00 60.00 40.00 
   จํานวนหองวาง 6.00 2.00 3.00 2.00 4.00 2.00 
   คิดเปนรอยละ 5% 6% 5% 4% 7% 5% 

   สิ่งอํานวยความสะดวก ตูเสื้อผา,เตียงนอน, แอร ตูเสื้อผา,เตียงนอน, แอร ตูเสื้อผา,เตียงนอน, แอร ตูเสื้อผา,เตียงนอน, แอร ตูเสื้อผา,เตียงนอน, แอร ตูเสื้อผา,เตียงนอน, แอร 
   ภายในหองพัก และโทรศัพทภายใน และโทรศัพทภายใน และโทรศัพทภายใน และโทรศัพทภายใน และโทรศัพทภายใน และโทรศัพทภายใน 

   สิ่งอํานวยความสะดวก ระบบคียการด และ ระบบคียการด และ ระบบคียการด และ ระบบคียการด และ ระบบคียการด และ ระบบคียการด และ 
   ภายนอกหองพัก รปภ. 24 ชั้วโมง รปภ. 24 ชั้วโมง รปภ. 24 ชั้วโมง รปภ. 24 ชั้วโมง รปภ. 24 ชั้วโมง รปภ. 24 ชั้วโมง 

   วัสดุพื้นภายในหองพัก กระเบื้องเคลือบ กระเบื้องเคลือบ กระเบื้องเคลือบ กระเบื้องเคลือบ กระเบื้องเคลือบ กระเบื้องเคลือบ 
รายละเอียดการเชา       

   คาเชาหองพักตอเดือน 4,500.00 4,000.00 5,500.00 5,500.00 6,000.00 6,000.00 
   คาน้ําประปาตอหนวย 17.00 17.00 18.00 18.00 19.00 20.00 

   คาไฟฟาตอหนวย 5.00 6.00 6.00 7.00 7.00 7.00 
   เบอรติดโครงการ 0-2742-6012-34 0-2331-1750 0-2730-3989 0-2730-3771-5 0-2332-8384-5 0-2331-6730-7 
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ภาพประกอบ 3 แสดงตําแหนงที่ตั้งโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนตและโครงการ 
                       อะพารตเมนต บริเวณใกลเคยีง 
 
 
3.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
 3.1  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  ตนทุนโครงการธุรกิจอะพารตเมนต เปนตนทุนตั้งแตเร่ิมโครงการจนกระทั่งสิ้นสดุ
โครงการคือตนทุนคาใชจายเพ่ือการลงทนุตั้งแตปที่ 0 และตนทุนคาใชจายในการดําเนินงาน
ตั้งแตปที่ 1 – 25 สามารถแบงตนทุนออกเปน  2 ประเภทหลัก  คือ 
  3.1.1  ตนทุนคงที่ (Fixed Cost) ในการกอสรางอาคารมีรายละเอียด  ดังน้ี    
   3.1.1.1  คาที่ดินและคาพัฒนาถมดิน (Land & Development) ไดแก คาที่ดิน 
คาพัฒนาถมดิน  

ท่ีตั้ง : ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต 

500ม. 
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   3.1.1.2  คากอสราง (Construction Cost) ไดแก คากอสรางอาคาร คากอสราง 
ร้ัวรอบโครงการ  คาลานคอนกรีต  คาออกแบบและขอใบอนุญาต และคาติดตั้งระบบอุปกรณ 
   3.1.1.3  คาเสื่อมราคา 
  3.1.2  ตนทุนแปรผัน (Variable Cost) มีรายละเอียด  ดังน้ี 
   3.1.2.1  เงินเดือนพนักงาน  
   3.1.2.2  คาไฟฟา และคาประปาของโครงการ 
   3.1.2.3  คาประกันอัคคีภัย 
   3.1.2.4  คาซอมแซมบํารุงรักษาอาคาร 
   3.1.2.5  คาภาษีโรงเรือน 
   3.1.2.6  คาภาษีเงินไดนิตบิุคคล 
  การกําหนดตนทุนทางการเงินของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต ไดจากการสัมภาษณ 
เจาของโครงการ พบวาการดําเนินโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  มีตนทุนโครงการตั้งแตเริ่มตน
โครงการจนกระทั่งสิ้นสุดโครงการประมาณการตามตนทุนจริงใน พ.ศ. 2550 ประกอบดวย  
   1.  คาที่ดิน (ใชราคาตลาดในการคิดราคาคาที่ดิน)  ซ่ึงตั้งอยูบริเวณ  ซอย
สุขุมวิท 81 ถนนสุขุมวิท  เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร  ขนาดเนื้อที่ดิน 119 ตารางวา 
ลกัษณะคลายรูปสี่เหลี่ยมผนืผา หนากวาง 17.00 เมตร ความลึกสุดเฉลี่ย 30.00 เมตร ตารางวาละ 
45,000 บาท (ราคาที่ดินป 2550 : www.dol.go.th) รวมเปนเงินทั้งสิน้ 5,355,000 บาท 
   2.  คาพัฒนาถมดิน เปนคาใชจายในการปรับปรุง และคาพัฒนาถมดินของ
โครงการใหพรอมที่จะทําการกอสราง  ไดแก  งานถมดิน 119 ตารางวา ตารางวาละ 1,000 บาท 
รวมเปนเงิน 119,000 บาท  งานรั้วรอบโครงการ 125 ตารางเมตร  ตารางเมตรละ 1,500 บาท 
รวมเปนเงิน 187,500 บาท และงานคอนกรีตเสริมเหลก็ลานจอดรถดานหนาอาคาร  มีพ้ืนที่ 
154 ตารางเมตร ตารางเมตรละ 500 บาท รวมเปนเงิน 77,000 บาท ดังน้ัน คาพัฒนาถมดิน
รวมเปนเงินทัง้สิ้นเทากับ 383,500 บาท 
   3.  คากอสรางอาคารเปนใชจายในการกอสรางอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 4 
ชั้น และงานระบบสาธารณปูโภคตางๆ  ไดแก  ระบบไฟฟา  ระบบประปา  และระบบสขุาภิบาล  
คิดเปนเงิน  ตารางเมตรละ 6,500 บาท  โดยอาคารมีพ้ืนที่อาคารรวม  1,228 ตารางเมตร  
รวมเปนเงิน 7,982,000 บาท 
   4.  คาออกแบบและขออนุญาตกอสราง สามารถคิดในอัตรารอยละ 2.5 ของ
มูลคาอาคารรวมเปนเงิน 199,550 บาท  
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ตาราง 7  ตนทุนในการลงทุนโครงการธรุกิจอะพารตเมนต 
 

รายการ ปริมาณ ราคาตอหนวย ราคา (บาท) 
       

ตนทุนที่ดิน       
คาที่ดิน 119 ตารางวาละ 45,000  5,355,000  
คาพัฒนาถมดิน 119 ตารางวาละ 1,000  119,000  
       

รวมตนทุนที่ดิน     5,474,000  
       

ตนทุนคากอสรางอาคาร       
คากอสรางอาคาร 1,228 ตารางเมตรละ 6,500  7,982,000  
คากอสรางรั้วรอบโครงการ 125 ตารางเมตรละ 1,500  187,500  
คาลานคอนกรีต 154 ตารางเมตรละ 500  77,000  
คาออกแบบและขอใบอนุญาต     199,550  
รอยละ 2.50 ของคากอสรางอาคาร       
       

รวมตนทุนคากอสรางอาคาร     8,446,050  
       

รวมตนทุนคากอสรางในการลงทุนโครงการ     13,920,050  
       

 
ที่มา : จากการสัมภาษณเจาของโครงการและการคํานวณ 
 
 
   5.  คาติดตั้งอุปกรณและการตกแตง โดยมีรายละเอียดดังน้ี คือ 
    5.1  คาติดตั้งระบบประปาเปนเงิน 150,000 บาท 
    5.2  คาติดตั้งระบบไฟฟาเปนเงิน 200,000 บาท 
    5.3  คาติดตั้งระบบชุมสายโทรศัพทเปนเงิน 120,000 บาท 
    5.4  คาระบบคียการด เปนเงิน 25,000 บาท 
    5.5  คาเฟอรนิเจอรประกอบดวย ตูเสื้อผา เตียงนอน เปนเงิน 8,000 บาท
ตอหอง จํานวน 44 หอง เปนเงิน 352,000 บาท 
    5.6  คาเครื่องโทรศัพทภายในหองพักอาศัย เครื่องละ 200 บาท จํานวน 
44 เครื่อง เปนเงิน 8,800 บาท 
    5.7  คาเครื่องปรับอากาศเครื่องละ 15,000 บาท  จํานวน  44 เครื่อง  
เปนเงิน 660,000 บาท 
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    5.8  คาอุปกรณสํานักงานประกอบดวย ชดุโตะทํางาน  1 ชุด  ราคา 
2,000 บาท  เครื่องคอมพิวเตอร 1 ชุด  ราคา 20,000 บาท  รวมเปนเงิน 22,000 บาท 
 
ตาราง 8  คาติดตั้งอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

รายการ ปริมาณ ราคาตอหนวย ราคา (บาท) 
       

คาติดตั้งระบบอุปกรณ       
    คาติดตั้งระบบประปา 1 ชุดๆ ละ 150,000  150,000  
    คาติดตั้งระบบไฟฟา 1 ชุดๆ ละ 200,000  200,000  
    คาติดตั้งระบบชุมสายโทรศัพท 1 ชุดๆ ละ 120,000  120,000  
    คาระบบคยีการด 1 ชุดๆ ละ 25,000  25,000  
       

รวมตนทุนคาติดตั้งระบบอุปกรณ     495,000  
       

คาอุปกรณการตกแตงหองพัก       
    คาตูเสื้อผา + เตียงนอน 44 ชุดๆ ละ 8,000  352,000  
    คาเครื่องโทรศัพท 44 เครื่องๆ ละ 200  8,800  
    คาเครื่องปรับอากาศ 44 เครื่องๆ ละ 15,000  660,000  
       

รวมตนทุนคาตกแตงหองพัก     1,020,800  
       

คาอุปกรณสํานักงาน       
    ชุดโตะทํางาน 1 ชุดๆ ละ 2,000  2,000  
    เครื่องคอมพิวเตอร 1 ชุดๆ ละ 20,000  20,000  
       

รวมตนทุนคาอุปกรณสํานักงาน     22,000  
       

รวมตนทุนคาติดตั้งอุปกรณ     1537,800.00  
       

 
ที่มา : จากการสัมภาษณเจาของโครงการและการคํานวณ 
 
   6.  คาเสื่อมราคา คิดตามมาตรฐานการบญัชี (เมธากุล เกียรติกระจาย. 2544: 
110) ประกอบดวยคาเสื่อมราคาอาคารและคาเสื่อมราคาอุปกรณดังน้ี 
    6.1  คาเสื่อมราคาอาคาร กําหนดอาคารมีอายุการใชงานประมาณ 20 ป 
โดยคิดคาเสื่อมราคารอยละ 5 ตอป ของมูลคาอาคาร 
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    6.2  คาเสื่อมราคาอุปกรณ กําหนดอายุการใชงานของอุปกรณประมาณ 5 
ป โดยคิดคาเสื่อมราคารอยละ 20 ตอปของมูลคาอุปกรณ  
  คาเสื่อมราคาอุปกรณกําหนดอายุการใชงานของอุปกรณ 5 ป การดําเนินโครงการ
ตอไปอีกคราวละ 5 ป จะตองมีการซอมแซมบํารุงรักษาใหมีสภาพใชงานไดปกต ิโดยคิดคาเสื่อม
รอยละ 20 ตอป  โดยทั้งคาเสื่อมราคาอาคารและคาเสื่อมราคาอุปกรณ คิดในระยะเวลาในการ
ดําเนินงาน 25 ป คิดเปนเงินรวม 9,519,800 บาท (คากอสรางอาคาร 7,982,000 + รวมตนทุน
คาติดตั้งอุปกรณ 1,537,800) 
   7.  เงินเดือนพนักงาน ประกอบดวย 
    7.1  เจาหนาที่ประจําสํานกังาน 1 อัตราๆ ละ 6,500 บาทตอเดือน 
    7.2  พนักงานรักษาความปลอดภัย 2 อัตราๆ ละ 5,000 บาทตอเดือน 
    7.3  พนักงานทําความสะอาด 1 อัตราๆ ละ 4,000 บาทตอเดือน 
  รวมเงินเดือนพนักงานทั้งหมดเปนเงินจํานวน 20,500 บาทตอเดือน โดยคิดใน
ระยะเวลาในการดําเนินงาน 25 ป และมีอัตราการเพิ่มรอยละ 5 ตอป 
   8.  คาไฟฟาของสํานักงานและพื้นที่สวนกลาง มีปริมาณการใชเฉลีย่ประมาณ 
1,715 หนวย ตอเดือน ราคาคาไฟฟาหนวยละ 3.50 บาท ดังน้ันราคาคาไฟฟาตอปเปนเงิน 
72,030 บาท  
   9.  คาน้ําประปาของสํานักงานและพื้นที่สวนกลาง มีปริมาณการใชเฉลี่ย
ประมาณ 33.50 หนวยตอเดือน อัตราคาน้ําประปาหนวยละ 13.00 บาท ดังน้ันราคาคา
นํ้าประปาตอปเปนเงิน 5,226 บาท 
   10.  คาประกันอัคคีภัย คิดเปนรอยละ 0.10 ของทุนประกันภัย และกาํหนด
สภาพแวดลอมบริเวณสถานที่ตั้งโครงการไมเปลี่ยนแปลง การคิดคาธรรมเนียมประกันอัคคีภัย
จึงเปนอัตราคงที่ตลอดอายุโครงการ โดยทุนประกันมีมูลคาเทากบัมูลคาสิ่งปลูกสราง (ไมรวม
ฐานราก) และสิ่งติดตั้งภายในอาคารซึ่งไดแกอุปกรณและเฟอรนิเจอรภายในอาคาร คาประกัน
อัคคีภัย คิดเปนรอยละ 0.10 ของทุนประกันภัย คิดเปนเงินรวม 9,520 บาทตอป (คากอสราง
อาคาร 7,982,000 + รวมตนทุนคาติดตั้งอุปกรณ 1,537,800) X 0.10%  
   11.  คาซอมแซมและบํารุงรกัษาอาคาร คิดเปนรอยละ 0.25 ของมูลคาอาคาร
โดยจะปรับเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตามอัตราเงินเฟอเฉลี่ยทกุ 3 ป และมีการซอมแซมบํารุงรักษาใหมี
สภาพการใชงานไดตามปกติตลอดอายุโครงการ โดยคิดในระยะเวลาในการดําเนินงาน 25 ป 
คิดเปนเงิน 601,139 บาท (คากอสรางอาคาร 7,982,000 X 0.25%) 
   12.  คาภาษีโรงเรือน ถูกเรียกเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของรายไดคาเชา
หองพักตอป ตามประกาศของกรมสรรพากรคาภาษโีรงเรือน โดยคิดในระยะเวลาในการ
ดําเนินงาน 25 ป คิดเปนเงิน 8,118,487 บาท (มูลคาผลตอบแทนรวม 25 ป X 12.5%) 
   13.  ภาษีเงินไดนิติบุคคล  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบคุคล  โดยคิดใน
ระยะเวลาในการดําเนินงาน 25 ป  คิดเปนเงินรวมทั้งสิน้ 7,973,387 บาท  โดยมีวิธีการคํานวณ 
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คือ รายรับ-(คาใชจาย+คาเสื่อมราคา) X อัตราภาษี  ซ่ึงการคํานวณกําไรสุทธิใหเปนไปตาม
หลักเกณฑทีก่ําหนดในมาตรา 65 ทวิ แหงประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2550 ดังน้ี 
 

    จํานวนกําไรสทุธ ิ     อัตราภาษี (รอยละ) 
 

    1 – 1,000,000 บาท       20 
    1,000,001 – 3,000,000 บาท    25 
    3,000,001 บาทขึ้นไป      30 
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ตาราง 9  ประมาณการตนทุนคาใชจายของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

ปที ่ เงินเดือน 
พนักงาน 

คาน้ํา-คา
ไฟฟา 

ของโครงการ 

คาประกัน 
อัคคีภัย 

คาซอมแซม 
อาคาร 

คาภาษ ี
โรงเรือน 

คาภาษีเงิน
ได 

นิติบุคคล 
       

1 246,000 77,256 9,520 19,955 284,460 186,366 
2 258,300 77,256 9,520 19,955 284,460 183,906 
3 271,215 77,256 9,520 19,955 284,460 181,323 
4 284,776 77,256 9,520 20,953 284,130 177,949 
5 299,015 77,256 9,520 20,953 284,130 175,101 
6 313,965 77,256 9,520 20,953 284,130 291,029 
7 329,664 77,256 9,520 22,000 297,360 310,995 
8 346,147 77,256 9,520 22,000 297,360 306,874 
9 363,454 77,256 9,520 22,000 297,360 302,547 
10 381,627 77,256 9,520 23,100 311,252 322,039 
11 400,708 77,256 9,520 23,100 311,252 317,269 
12 420,743 77,256 9,520 23,100 311,252 312,260 
13 441,781 77,256 9,520 24,255 325,838 332,238 
14 463,870 77,256 9,520 24,255 325,838 326,716 
15 487,063 77,256 9,520 24,255 325,838 320,917 
16 511,416 77,256 9,520 25,468 341,153 341,328 
17 536,987 77,256 9,520 25,468 341,153 334,935 
18 536,837 77,256 9,520 25,468 341,153 328,223 
19 592,028 77,256 9,520 26,742 357,234 348,998 
20 621,630 77,256 9,520 26,742 357,234 341,598 
21 652,711 77,256 9,520 26,742 357,234 433,603 
22 685,347 77,256 9,520 28,079 374,119 454,658 
23 719,614 77,256 9,520 28,079 374,119 446,092 
24 755,595 77,256 9,520 28,079 374,119 437,096 
25 793,375 77,256 9,520 29,483 391,849 458,327 

       

รวม 11,740,868 1,931,400 238,000 601,139 8,118,487 7,973,387 
       

 
ที่มา: จากการคํานวณ 
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ตาราง 10  สรปุประมาณการตนทุนของโครงการตลอดอายุโครงการ 
  

รายการ จํานวนเงินลงทุน (บาท) รอยละ 
    

ตนทุนคงที ่     
    คาที่ดินและพัฒนาที่ดิน     
        คาที่ดิน 5,355,000  9.6  
        คาพัฒนาถมดิน 119,000  0.2  
        คากอสรางรั้วรอบโครงการ 187,500  0.3  
        คาลานคอนกรีต 77,000  0.1  
    คากอสรางอาคาร     
        คากอสรางอาคาร 7,982,000  14.4  
        คาออกแบบและขอใบอนุญาต 199,550  0.4  
        คาติดตั้งอุปกรณ 1,537,800  2.8  
        คาเสื่อมราคา 9,519,800  17.1  
     

รวมตนทุนคงที่ 24,977,650  44.9  
     

ตนทุนแปรผัน     
    เงินเดือนพนักงาน 11,740,868  21.1  
    คาไฟฟา และคาน้ําประปา 1,931,400  3.5  
    คาประกันอัคคีภัย 238,000  0.4  
    คาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร 601,139  1.1  
    คาภาษีโรงเรือน 8,118,487  14.6  
    คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 7,973,387  14.3  
     

รวมตนทุนแปรผัน 30,603,281  5501  
     

รวมตนทุนในการลงทุนของโครงการทั้งหมด     
     

 
ที่มา : จากสัมภาษณเจาของโครงการ และการคํานวณ 
 
 จากตาราง 10 พบวา ตนทนุในการลงทนุโครงการธุรกิจอะพารตเมนตตลอดอายุ
โครงการ มีสัดสวนดังน้ี คือ ตนทุนแปรผันมีมูลคาเทากับ 30,603,281 บาท คิดเปนรอยละ 55.1 
โดยที่ตนทุนคงที่มีมูลคาเทากับ 24,977,650 บาท คิดเปนรอยละ 44.9 
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 3.2 ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  การประมาณการผลตอบแทนโครงการธรุกิจอะพารตเมนต สามารถประมาณการ
จากคาเชาหอง และรายไดอ่ืนๆ จากการใหบริการ สาธารณูปโภค เชน คาไฟฟา คาน้ําประปา 
และคาโทรศัพท โดยเปนการวิเคราะหผลตอบแทนตลอดระยะเวลาของโครงการ 25 ป ซ่ึง
พิจารณาจากอายุการใชงานของอะพารตเมนตทั่วไป  
  3.2.1  รายไดจากคาเชาหองพัก  ซ่ึงโครงการธุรกิจอะพารตเมนตที่ใชในการศึกษา 
น้ีมีจํานวนหองทั้งหมด 44 หอง อัตราคาเชา 4,000.00 บาทตอเดือน (อัตราการเขาพักอาศัย X 
อัตราคาเชาหองพัก X 12 เดือน) ซ่ึงในเริ่มแรกของโครงการจะเปนการกอสรางโครงการใช
ระยะเวลาในการกอสรางเปนเวลา 1 ป ซ่ึงทําใหปแรกโครงการธุรกิจอะพารตเมนต ยังไมมีรายได
เกิดขึ้น โดยจะมีรายไดของโครงการในปถัดไป การประมาณการอัตราคาเชาหองจะทําการปรับ
ทุกๆ 3 ป โดยคิดเพิ่มจากอัตราเงินเฟอเฉลี่ยรอยละ 5 และมีการประมาณการอัตราเขาพักอาศยั
ตอปของโครงการโดยจากการสัมภาษณเจาของโครงการเกี่ยวกับอัตราการเขาพักอาศัยของผูเชา
ในโครงการทีผ่านมา กําหนดใหมีอัตราการเขาพักเฉลี่ยคิดเปนรอยละ 95 ของจํานวนหองพัก  
คิดตลอดระยะเวลาโครงการ 25 ป แสดงรายละเอียด  ดังน้ี  
 
ตาราง 11  อัตราการเขาพกัเฉลี่ยของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

ระยะเวลาของโครงการ อัตราการเขาพักเฉลี่ย จํานวนหอง/เดือน ราคา/หอง (บาท) 
    

ปที่ 1   ถึง ปที่ 3 100% 44 4,000 
ปที่ 4   ถึง ปที่ 6 95% 42 4,200 
ปที่ 7   ถึง ปที่ 9 95% 42 4,410 
ปที่ 10  ถึง ปที่ 12 95% 42 4,631 
ปที่ 13  ถึง ปที่ 15 95% 42 4,862 
ปที่ 16  ถึง ปที่ 18 95% 42 5,105 
ปที่ 19  ถึง ปที่ 21 95% 42 5,360 
ปที่ 22  ถึง ปที่ 24  95% 42 5,628 
ปที่ 25 95% 42 5,910 
    

 
ที่มา: จากการสัมภาษณเจาของโครงการ และการคํานวณ 
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  3.2.2  รายไดจากการใหบริการไฟฟา  โครงการมีตนทุนจากคาไฟฟา  เฉลีย่ 
หนวยละ 3.50 บาท และมีรายรับจากคาไฟฟาหนวยละ 6.00 บาท  โดยใหปริมาณการใชไฟฟา 
ตอหองเฉลี่ย 60 หนวยตอเดือน  ซ่ึงจะทําใหโครงการมีกําไรจากการใหบริการไฟฟา หองละ  
150.00 บาทตอเดือน  คิดในอัตราคงทีต่ลอดระยะเวลาโครงการ 
  3.2.3  รายไดจากการใหบริการน้ําประปา โครงการมีตนทุนจากคาน้ําประปาเฉลี่ย
หนวยละ 13.00 บาท และมีรายรับจากคาน้ําประปาหนวยละ 17.00 บาท โดยใหปริมาณการใช
นํ้าประปาตอหองเฉลี่ย 15 หนวยตอเดือน ซ่ึงจะทําใหโครงการมีกําไรจากการใหบริการน้ําประปา 
หองละ 60.00 บาทตอเดือน คิดในอัตราคงที่ตลอดระยะเวลาโครงการ 
  3.2.4  รายไดจากการใหบริการโทรศัพท โครงการมีตนทุนจากคาโทรศัพทเฉลี่ย
หนวยละ 3.00 บาท และมีรายรับจากคาโทรศัพทหนวยละ 5.00 บาท  โดยใหปริมาณการใช
โทรศัพทตอหองเฉลี่ย 50 หนวยตอเดือน ซ่ึงจะทําใหโครงการมีกําไรจากการใหบริการโทรศัพท 
หองละ 100.00 บาทตอเดือน คิดในอัตราคงที่ตลอดระยะเวลาโครงการ 
 
ตาราง 12 การประมาณการรายไดอ่ืนๆ จากการใหบริการสาธารณูปโภคของโครงการ 
 

สาธารณูปโภค 
ตนทุนตอ
หนวย 
(บาท) 

รายรับตอ
หนวย 
(บาท) 

กําไรตอ
หนวย 
(บาท) 

ปริมาณการใช
ตอหองตอเดือน 

(หนวย) 

กําไรตอหอง
ตอเดือน 
(บาท) 

      

คาไฟฟา    3.50    6.00 2.50 60.00    150.00 
คาน้ําประปา   13.00   17.00 4.00 15.00     60.00 
คาโทรศัพท    3.00    5.00 2.00 50.00    100.00 
      

 
ที่มา: จากการสัมภาษณเจาของโครงการและการคํานวณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 55

ตาราง 13  การประมาณการผลตอบแทนของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

ระยะเวลาของโครงการ ผลตอบแทนตอป (บาท) ผลตอบแทนรวม (บาท) 
   

ปที่ 1   ถึง ปที่ 3 2,275,680 6,827,040 
ปที่ 4   ถึง ปที่ 6 2,273,040 6,819,120 
ปที่ 7   ถึง ปที่ 9 2,378,880 7,136,640 
ปที่ 10  ถึง ปที่ 12 2,490,012 7,470,036 
ปที่ 13  ถึง ปที่ 15 2,606,701 7,820,103 
ปที่ 16  ถึง ปที่ 18 2,729,224 8,187,672 
ปที่ 19  ถึง ปที่ 21 2,857,873 8,573,619 
ปที่ 22  ถึง ปที่ 24  2,992,954 8,978,862 
ปที่ 25 3,134,790 3,134,790 
   

รวม  64,947,882 
   

 
ที่มา : จากการสัมภาษณเจาของโครงการ และการคํานวณ 
 
หมายเหตุ : 1) ผลตอบแทนตอป = (อัตราการเขาพัก X อัตราคาเชาหองพักตอหอง X12 เดือน) 
  2) ผลตอบแทนตอปเฉลีย่ = (อัตราผลตอบแทนรวม /25) เทากับ 2,597,915 บาท 
 
 จากตาราง 13 พบวา เม่ืออัตราการเขาพกัลดลง 100 และ 95% ตามลําดับ และอัตรา
คาเชาหองพักปรับเพ่ิมขึ้น 5% ทุก 3 ป ปรากฏวา  โครงการยังใหผลตอบแทนตอปสมํ่าเสมอ
เน่ืองจากการลงทุนในโครงการธุรกิจอะพารตเมนตเปนการลงทุนในระยะยาว โดยมีผลตอบแทน
ตอปเฉลีย่ เทากับ 2,597,915 บาท 
 3.3 ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  การประมาณงบกระแสเงินสด เปนการพิจารณาแหลงที่มาของเงินทุนไหลเขา และ
การใชไปของเงินทุนไหลออก ทําใหทราบความเปลี่ยนแปลงหรือความเคลื่อนไหวของกระแสเงิน
สดรับและกระแสเงินจายของโครงการ ซ่ึงผลการประมาณการงบกระแสเงินน้ีจะนําไปใชในการ
คํานวณผลตอบแทนจากการลงลงทุนโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  ตั้งแตเริ่มตนโครงการ
จนกระทั่งสิ้นสุดโครงการ สามารถสรุปเปนกระแสเงินสดสุทธิของโครงการในแตละปตลอดอายุ
โครงการ 25 ป โดยมีหลักเกณฑและวธิีการคํานวณ คอื กระแสเงินสดรับหักดวยกระแสเงินสด
จาย เทากับ กําไรเบื้องตน หักดวยคาภาษีนิตบิุคคล เทากับกําไรสทุธิ บวกดวยคาเสื่อมราคา  
เทากับกระแสเงินสดสุทธิ โดยมีรายละเอียด  ดังตางราง 14  
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ตาราง 14  การวิเคราะหงบกระแสเงินสดของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

งบกระแสเงินสด ผลรวม ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 
        

กระแสเงินสดรับ        
    รายไดจากคาเชา 61,019,562 0 2,112,000 2,112,000 2,112,000 2,116,800 2,116,800 
    รายไดคาสาธารณูปโภค 3,928,320 0 163,680 163,680 163,680 156,240 156,240 
รวมกระแสเงินสดรับ 64,947,882 0 2,275,680 2,275,680 2,275,680 2,273,040 2,273,040 
กระแสเงินสดจาย        
    คาที่ดิน 5,355,000 5,355,000 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 119,000 119,000 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 187,500 187,500 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 77,000 77,000 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 7,982,000 7,982,000 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 199,550 199,550 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 1,537,800 1,537,800 0 0 0 0 0 
    เงินเดือนพนักงาน 11,740,868 0 246,000 258,300 271,215 284,776 299,015 
    คาประกันอัคคีภยั 238,000 0 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 
    คาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร 601,139 0 19,955 19,955 19,955 20,953 20,953 
    คาไฟฟาและน้ําประปาสวนกลาง 1,931,400 0 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 
    คาเสื่อมราคา 9,519,800 0 706,660 706,660 706,660 706,660 706,660 
    คาภาษีโรงเรือน 8,118,487 0 284,460 284,460 284,460 284,130 284,130 
                                           รวมกระแสเงินสดจาย 47,607,544 15,457,850 1,343,851 1,356,151 1,369,066 1,383,294 1,397,533 
                                   กําไรเบื้องตน 17,340,338 -15,457,850 931,829 919,529 906,614 889,746 875,507 
                                   หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 7,973,387 0 186,366 183,906 181,323 177,949 175,101 
                                   กําไรสุทธิ 9,366,951 -15,457,850 745,463 735,623 725,291 711,797 700,406 
                                   บวก คาเสื่อมราคา 9,519,800 0 706,660 706,660 706,660 706,660 706,660 
                                           กระแสเงินสดสุทธิ 18,886,751 -15,457,850 1,452,123 1,442,283 1,431,951 1,418,457 1,407,066 
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ตาราง 14 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 
        

กระแสเงินสดรับ        
    รายไดจากคาเชา 2,116,800 2,222,640 2,222,640 2,222,640 2,333,772 2,333,772 2,333,772 
    รายไดคาสาธารณูปโภค 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 
รวมกระแสเงินสดรับ 2,273,040 2,378,880 2,378,880 2,378,880 2,490,012 2,490,012 2,490,012 
กระแสเงินสดจาย        
    คาที่ดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 0 0 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 0 0 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 0 0 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 0 0 0 0 0 0 0 
    เงินเดือนพนักงาน 313,965 329,664 346,147 363,454 681,627 400,708 420,743 
    คาประกันอัคคีภยั 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 
    คาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร 20,953 22,000 22,000 22,000 23,100 23,100 23,100 
    คาไฟฟาและน้ําประปาสวนกลาง 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 
    คาเสื่อมราคา 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 
    คาภาษีโรงเรือน 284,130 297,360 297,360 297,360 311,252 311,252 311,252 
                                           รวมกระแสเงินสดจาย 1,104,924 1,134,900 1,151,383 1,168,690 1,201,854 1,220,936 1,240,971 
                                   กําไรเบื้องตน 1,168,116 1,243,980 1,227,497 1,210,190 1,288,158 1,269,076 1,249,041 
                                   หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 292,029 310,995 306,874 302,547 322,039 317,269 312,260 
                                   กําไรสุทธิ 876,087 932,985 920,623 907,642 966,118 951,807 936,781 
                                   บวกคาเสื่อมราคา 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 
                                   กระแสเงินสดสุทธิ 1,275,187 1,332,085 1,319,723 1,306,742 1,365,218 1,350,907 1,335,881 
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ตาราง 14 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 
        

กระแสเงินสดรับ        
    รายไดจากคาเชา 2,450,461 2,450,461 2,450,461 2,572,984 2,572,984 2,572,984 2,701,633 
    รายไดคาสาธารณูปโภค 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 
รวมกระแสเงินสดรับ 2,606,701 2,606,701 2,606,701 2,729,224 2,729,224 2,729,224 2,857,873 
กระแสเงินสดจาย        
    คาที่ดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 0 0 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 0 0 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 0 0 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 0 0 0 0 0 0 0 
    เงินเดือนพนักงาน 441,781 463,870 487,063 511,416 536,987 563,837 592,028 
    คาประกันอัคคีภยั 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 
    คาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร 24,255 24,255 24,255 25,468 25,468 25,468 26,742 
    คาไฟฟาและน้ําประปาสวนกลาง 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256 
    คาเสื่อมราคา 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 
    คาภาษีโรงเรือน 325,838 325,838 328,838 341,153 341,153 341,153 357,234 
                                          รวมกระแสเงินสดจาย 1,277,749 1,299,838 1,323,032 1,363,913 1,389,484 1,416,333 1,461,880 
                                   กําไรเบื้องตน 1,328,951 1,306,862 1,283,669 1,365,310 1,339,740 1,312,890 1,395,993 
                                   หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 332,238 326,716 320,917 341,328 334,935 328,223 348,998 
                                   กําไรสุทธิ 996,713 980,147 962,751 1,023,983 1,004,805 984,668 1,046,995 
                                    บวกคาเสื่อมราคา 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 399,100 
                                   กระแสเงินสดสุทธิ 1,395,813 1,379,247 1,361,851 1,423,083 1,403,905 1,383,768 1,446,095 
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ตาราง 14 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 20 ปที่ 21 ปที่ 22 ปที่ 23 ปที่ 24 ปที่ 25 
       

กระแสเงินสดรับ       
    รายไดจากคาเชา 2,701,633 2,701,633 2,836,714 2,836,714 2,836,714 2,978,550 
    รายไดคาสาธารณูปโภค 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 156,240 
รวมกระแสเงินสดรับ 2,857,873 2,857,873 2,992,954 2,992,954 2,992,954 3,134,790 
กระแสเงินสดจาย       
    คาที่ดิน 0 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 0 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 0 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 0 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 0 0 0 0 0 0 
    เงินเดือนพนักงาน 621,630 652,711 685,347 719,614 755,595 793,375 
    คาประกันอัคคีภยั 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 9,520 
    คาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร 26,742 26,742 28,079 28,079 28,079 29,483 
    คาไฟฟาและน้ําประปาสวนกลาง 77,256 77,256 77,256 77,256 77,256  
    คาเสื่อมราคา 399,100 0 0 0 0 0 
    คาภาษีโรงเรือน 357,234 357,234 374,119 374,119 374,119 391,849 
                                                                รวมกระแสเงินสดจาย 1,491,481 1,123,463 1,174,321 1,208,588 1,244,569 1,301,482 
                                                    กําไรเบื้องตน 1,366,392 1,734,410 1,818,634 1,784,367 1,748,386 1,833,308 
                                                    หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 341,598 433,603 454,658 446,092 437,096 458,327 
                                                    กําไรสุทธิ 1,024,794 1,300,808 1,363,975 1,338,275 1,311,289 1,374,981 
                                                    บวกคาเสื่อมราคา 399,100 0 0 0 0 0 
                                                                กระแสเงินสดสุทธิ 1,423,894 1,300,808 1,363,975 1,338,275 1,311,289 1,374,981 
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 จากตาราง 14 พบวา แหลงที่มาของเงินกระแสเงินสดเขามากจากจํานวน 2 แหลง คือ 
รายไดจากคาเชาหองพัก และการใหบริการสาธารณูปโภค เชน  นํ้าประปา  ไฟฟา  คาโทรศัพท 
สวนการใชไปของเงินทุนในปที่ 0 เปนการลงทุนในคาใชจายเกี่ยวกบัการกอสรางอาคาร ในปที่ 1 
ถึงปที่ 25 เปนการใชไปของเงินในคาใชจายในการดําเนินงาน โดยเฉลี่ยแลวกระแสเงินสดสุทธ ิ
ในตลอดอายุโครงการจะมีคาใกลเคียงกัน เพราะผลตอบแทนตอปของโครงการมีคาใกลเคียงกัน 
และคาใชจายในการดําเนินงานตอปก็มีคาใกลเคียงกัน 
 3.4 ความเปนไปไดของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  ในการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต เปนการ
วิเคราะห เพ่ือหาผลการดําเนินงานของโครงการวา เม่ือดําเนินโครงการไปแลวในอนาคตจะเกิด
ความคุมคาหรือไม โดยตองมีการจัดทําประมาณการงบกระแสเงินสด ซ่ึงจะประกอบดวยกระแส
เงินสดรับ (Cash in Flow) เพ่ือแสดงผลตอบแทน และกระแสเงินสดจาย (Cash out Flow) เพ่ือ
แสดงตนทุนทางการเงินที่เกิดขึ้นในแตละปตลอดอายุโครงการ โดยความแตกตางระหวางกระแส
เงินสดรับ และกระแสเงินสดจาย คือ กระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) การศึกษาตนทุนและ
ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนตครั้งน้ี มีเกณฑในการวดัความคุมคาทางการเงิน
ของโครงการ  4 แนวทาง  คือ  
  3.4.1  มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
   การวิเคราะหมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) คือ ผลตาง
ของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับแตละปตลอดอายุของโครงการ กับกระแสเงินสดจาย 
มูลคาปจจุบัน  คํานวณไดจากการใชอัตราสวนลด 8.1042 % นํามาปรับลดคาจากอนาคตใหเปน
คาปจจุบัน  คํานวณไดจากสูตร  ดังน้ี 
 

         NPV    = ( )
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   การคํานวณคา Net Present Value หรือ NPV ไดจากการใชสถติกิารวิเคราะห 
เชิงปริมาณ (Quantitative Method) ดวยการใชโปรแกรมสําเร็จรูปในการคํานวณ 
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ตาราง 15  การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (B/C Ratio)   
      และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
 

ระยะเวลาโครงการ รายรับ รายจาย ผลตอบแทน 
       

ปที่ 0 0  15,457,850  -15,457,850  
ปที่ 1 2,275,680  637,191  1,638,489  
ปที่ 2 2,275,680  649,491  1,626,189  
ปที่ 3 2,275,680  662,406  1,613,274  
ปที่ 4 2,273,040  676,634  1,596,406  
ปที่ 5 2,273,040  690,873  1,582,167  
ปที่ 6 2,273,040  705,824  1,567,216  
ปที่ 7 2,378,880  735,800  1,643,080  
ปที่ 8 2,378,880  752,283  1,626,597  
ปที่ 9 2,378,880  769,590  1,609,290  
ปที่ 10 2,490,012  802,754  1,687,258  
ปที่ 11 2,490,012  821,836  1,668,176  
ปที่ 12 2,490,012  841,871  1,648,141  
ปที่ 13 2,606,701  878,649  1,728,051  
ปที่ 14 2,606,701  900,738  1,705,962  
ปที่ 15 2,606,701  923,932  1,682,769  
ปที่ 16 2,729,224  964,813  1,764,410  
ปที่ 17 2,729,224  990,384  1,738,840  
ปที่ 18 2,729,224  1,017,233  1,711,990  
ปที่ 19 2,857,873  1,062,780  1,795,093  
ปที่ 20 2,857,873  1,092,381  1,765,492  
ปที่ 21 2,857,873  1,123,463  1,734,410  
ปที่ 22 2,992,954  1,174,321  1,818,364  
ปที่ 23 2,992,954  1,208,588  1,784,367  
ปที่ 24 2,992,954  1,244,569  1,748,386  
ปที่ 25 3,134,790  1,301,482  1,833,308  
       

รวม 64,947,882  38,087,736  26,860,146  
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 จากตาราง 15 สรุปไดวา มูลคาปจจุบันสทุธิเปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบัน
ของกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจายที่เกิดขึ้นตลอดชวงอายุของโครงการ โดยลดคาดวย
อัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ ในกาศึกษาครั้งน้ีผูวิจัยไดกําหนดอัตราสวนลด เทากับรอยละ 
8.1042 ผลการวิเคราะหงบกระแสเงินสดของโครงการตั้งแตปที่ 1 จนถึงปที่ 25 โครงการมีราบ
รับโดยคิดลดเปนมูลคาปจจุบันเทากับ 26,058,733 บาท และมีรายจายจากการลงทุนตลอดอายุ
โครงการโดยคิดลดเปนมูลคาปจจุบันเทากับ 22,174,726 บาท เม่ือนําผลของกระแสเงินรับและ
กระแสเงินสดจายมาเปรียบเทียบเพ่ือหากระแสเงินสดสุทธิแลว มีคาเทากับ 3,884,007 ซ่ึงมีคา
มากกวาศูนย แสดงวาโครงการนี้ควรลงทนุและดําเนินการตอไปได 
 
  3.4.2  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit Cost Ratio หรือ B/C Ratio) 
   การวิเคราะหดวยวธิีอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน คอื มูลคาปจจุบันของ
ผลตอบแทนรวมหารดวยมูลคาปจจุบันของตนทนุรวม ผลตอบแทนของโครงการจะเกิดขึ้นตลอด
อายุทางเศรษฐกิจของโครงการยกเวนในชวงแรกของการกอสราง และตกแตงอาคาร สวนตนทุน
ของโครงการ จะมีมูลคาสูงในชวงแรกของโครงการ คือ  การกอสราง และหลังจากนั้นจะเกิด
ตนทุนที่อยูในรูปของคาใชจายในการดําเนินงาน  งานซอมแซม และบํารุงรักษา จะเกิดขึ้นตลอด
ชวงอายุทางเศรษฐกิจ ทั้งน้ีจะนําเอากระแสผลตอบแทนและกระแสตนทุนของโครงการ ไปปรับ
คาตามเวลา หรือเปนมูลคาปจจุบันแลวนํามาเปรียบเทียบกัน  เพ่ือหาอัตราสวน โดยสามารถใช
สูตรในการคํานวณ  ดังน้ี 
 

มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน  
                              B/C Ratio   = 

มูลคาปจจุบันของตนทุน  
           

     พบวา  PV of benefits  มีคาเทากับ 26,058,733 บาท 
       PV of cost  มีคาเทากับ 22,174,726 บาท 
       เพระฉะนั้น Benefits – Cost ratio มีคาเทากับ 1.175 
   หมายความวา คาปจจุบันของผลตอบแทนของโครงการ ตั้งแตเริ่มตนโครงการ 
จนสิ้นสุดโครงการ 25 ป มีคาเทากับ 26,058,733 บาท และตนทุนทั้งหมดของโครงการจนสิ้นสุด
โครงการมีคาเทากับ 22,174,726 บาท พบวา  อัตราผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการ  มีคา
เทากับ 1.175 เทา  น่ันหมายความวา  เม่ือโครงการลงทุนไป 1 บาท  จะมีผลตอบแทนเทากับ 
1.175 บาท  แสดงวา  ประสิทธิภาพของการลงทุนในโครงการอะพารตเมนต ใหผลตอบแทนเปน 
1.175 บาทของตนทุนทั้งหมด 
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  3.4.3  อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 
   การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ คือ อัตราสวนลด (Discount 
Rate) ที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับศูนย หรืออัตราสวนลดที่ทําใหมูลคาปจจุบันของ
ผลตอบแทนเทากับมูลคาปจจุบันของตนทุนพอดี  โดยมีวิธีคํานวณไดจากสูตร  ดังน้ี 
 

    IRR คือ r ที่ทําให  ( )
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   การคํานวณคา Internal Rate of Return: IRR กระทําโดยใชสถติิการ
วิเคราะห เชิงปริมาณ (Quantitative Method) ดวยการใชโปรแกรมสาํเร็จรูป 
   ในการศึกษาครั้งน้ีกําหนดใหอัตราสวนลดในการลงทุนเทากับรอยละ 8.1042 
ในการลงทุนดังน้ัน  ถาผลตอบแทนภายในของโครงการมากกวาเสียโอกาส  แสดงวา  อัตรา
ผลตอบแทนที่ไดจากโครงการมากกวาคาเสียโอกาสของทุน  จึงเปนโครงการที่นาลงทุน และ
ดําเนินการตอไป  จากตาราง 15 พบวา  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทากบัรอยละ 10 
เม่ือนําไปเปรียบเทียบกบัอัตราผลตอบแทนต่ําสุดทีต่องการ  คือรอยละ 8.1042  ซ่ึงเปนอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูโดยเฉลี่ยของธนาคารพาณิชย หากตองมีการกูยืมเงิน เพ่ือนํามาลงทุนในโครงการ 
พบวา อัตราผลตอบแทนภายในโครงการมากกวาอัตราดอกเบี้ยเงินกู  ดังน้ัน การลงทุนกอสราง 
อะพารตเมนต ในกรณีน้ีใหผลตอบแทนที่คุมคากับการลงทุน 
  3.4.4  ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 
   การวิเคราะหระยะเวลาคืนทุนไดจากกการที่ระยะเวลาที่ผลตอบแทนสุทธิจาก
การดําเนินงานมีคาเทากับเงินลงทุนของโครงการ ซ่ึงวิธกีารนี้จะทําใหทราบวา เม่ือลงทุนไปแลว 
จะคืนทุนเม่ือไร วิธีการนี้สามารถบอกถึงระดับความเสีย่งของโครงการไดในเบื้องตน โดยโครงการ 
ที่คืนทุนไดเรว็กวาจะมีความเสี่ยงนอยกวา โดยมีสูตรการคํานวณดังน้ี (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี.  2544: 
72) 

   กรณีกระแสเงินสุทธิรายปไมเทากัน  
 

จํานวนปกอนคืนทุน + สวนที่เหลือ  
                          ระยะเวลาคืนทุน  = 

กระแสเงินสดทั้งป  
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ตาราง 16  แสดงการคํานวณระยะเวลาคนืทุน 
 

ระยะเวลาโครงการ  กระแสเงินสดสุทธ ิ  ยอดคงเหลือสุทธ ิ  
 

                   ปที่  0  -15,457,850  -15,457,850  
                   ปที่  1  1,638,489  -13,819,361  
                   ปที่  2  1,626,189  -12,193,172  
                   ปที่  3  1,613,274  -10,579,897  
                   ปที่  4  1,596,406  -8,983,492  
                   ปที่  5  1,582,167  -7,401,325  
                   ปที่  6  1,567,216  -5,834,109  
                   ปที่  7  1,643,080  -4,191,028  
                   ปที่  8  1,626,597  -2,564,431  
                   ปที่  9  1,609,290  -955,141  
                   ปที่  10  1,687,258  732,116  
                   ปที่  11  1,668,176  2,400,292  
                   ปที่  12  1,648,141  4,048,433  
                   ปที่  13  1,728,051  5,776,484  
                   ปที่  14  1,705,962  7,482,446  
                   ปที่  15  1,682,769  9,165,215  
                   ปที่  16  1,764,410  10,929,625  
                   ปที่  17  1,738,840  12,668,465  
                   ปที่  18  1,711,990  14,380,455  
                   ปที่  19  1,795,093  16,175,548  
                   ปที่  20  1,765,492  17,941,040  
                   ปที่  21  1,734,410  19,675,450  
                   ปที่  22  1,818,634  21,494,084  
                   ปที่  23  1,784,367  23,278,450  
                   ปที่  24  1,748,386  25,026,836  
                   ปที่  25  1,833,308  26,860,144  
      

 
ที่มา: จากการคํานวณ 
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 จากตาราง 16 จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนโครงการ จะเห็นไดวา ระยะเวลาคนืทุน 
คือ ปที่ 9 และการคํานวณหาจํานวนเดือนดังน้ี (955,141/1,687,258)X12 = 0.57X12 จะได
เทากับ 6.79 เดือน  ดังน้ัน ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ คือ 9 ป 6 เดือน 24 วัน  ซ่ึงถือวา
ระยะเวลาคืนทุนคอนขางนานอาจมีความเสี่ยงจากการลงทุนที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต แตระยะเวลา
คืนทุนนอยกวาระยะเวลาโครงการ  ยังอยูในเกณฑทีต่ัดสินใจควรลงทนุและดําเนินการตอไปได 
 
4.  การศึกษาวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต 

ตอนที่ 1  การวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
 
ตาราง 17 แสดงขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตร เศรษฐกิจและสังคม จํานวน รอยละ 
   

1.  เพศ   
    ชาย     19     43.2 
    หญิง     25     56.8 
   

รวม     44    100.0 
    
   

2.  อายุ     
    15 – 24 ป      6     13.6 
    25 – 34 ป     30     68.2 
    35 – 44 ป      7     15.9 
    45 – 54 ป      1      2.3 
    65 ปขึ้นไป      0      0.0 
   

รวม     44    100.0   
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ตาราง 17 (ตอ)  
 

ขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตร เศรษฐกิจและสังคม จํานวน รอยละ 
   

3.  การศึกษา   
    ประถมศึกษา      1      2.3 
    มัธยมศึกษาตอนตน      0      0.0 
    มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช.      2      4.5 
    ปวส./ปวท./อนุปริญญา      7     15.9 
    ปริญญาตรี     32     72.8 
    สูงกวาปริญญาตรี      2      4.5 
   

รวม     44    100.0 
    
   

4.  อาชีพ   
    นักเรียน/นักศึกษา      0      0.0 
    ประกอบธุรกิจสวนตวั      0      0.0 
    พนักงานบริษัทเอกชน     41     93.2 
    รับราชการ      1       2.3 
    พนักงานรัฐวิสาหกิจ      2      4.5 
   

รวม     44    100.0  
    
   

5.  รายไดตอเดือน   
    ต่ํากวาหรือเทากับ 6,500 บาท      0      0.0 
    6,501 – 11,800  บาท     12     27.3 
    11,801 – 17,100  บาท     17     38.6 
    17,101 – 22,400  บาท      6     13.6 
    24,401 – 27,700  บาท      3      6.8 
    27,701 – 33,000  บาท      4      9.2 
    สูงกวา 33,000  บาท      2      4.5 
   

รวม     44    100.0 
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ตาราง 17 (ตอ)  
 

ขอมูลลักษณะทางประชากรศาสตร เศรษฐกิจและสังคม จํานวน รอยละ 
   

6.  สถานภาพการสมรส   
    โสด     32     72.7 
    สมรส     12     27.3 
    หมาย/หยาราง/แยกกันอยู      0      0.0 
   

                             รวม     44    100.0  
   

 
 จากตาราง 17 แสดงขอมูลสวนตวัของผูตอบแบบสอบถาม สรุปได  ดังน้ี 
  เพศ  ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามเปนเพศชาย มีจํานวน 19 คน คิดเปนรอยละ 43.2 
และเพศหญิงมีจํานวน 25 คน คิดเปนรอยละ 56.8  สรุปไดวา ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามเปนเพศ
หญิงมากวาเพศชาย 
  อายุ ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามเปนผูมีอายุ 15 – 24 ป มีจํานวน 6 คน  คิดเปน
รอยละ 13.6  ผูเชาที่มีอายุ 25 – 34 ป  จํานวน 30 คน  คิดเปนรอยละ 68.2  ผูเชาที่มีอายุ  
35 – 44 ป  จํานวน 7 คน  คิดเปนรอยละ 15.9  ผูเชาทีมี่อายุ 45 – 54 ป จํานวน 1 คน คิดเปน
รอยละ 2.3 สรุปไดวา  ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญจะมีอายุ 25 – 34 ป  รองลงมา คือ 
อายุ 35 – 44 ป และมีอายุ 15 – 24 ป  ตามลําดับ 
  การศึกษา  ผูเชาทีต่อบแบบสอบถามเปนผูมีการศึกษาระดับประถมศึกษา  มี
จํานวน 1 คน  คิดเปนรอยละ 2.3  ผูเชาที่มีการศึกษาระดับมัธยมศกึษาตอนปลาย/ปวช.  มี
จํานวน 2 คน คิดเปนรอยละ 4.5 ผูเชาทีมี่การศึกษาระดับปวส./ปวท./อนุปริญญา มีจํานวน 7 คน 
คิดเปนรอยละ 15.9 ผูเชาทีมี่การศึกษาระดับปริญญาตรี  มีจํานวน 32 คน คิดเปนรอยละ 72.8 
และผูเชาที่มีการศึกษาสูงกวาระดับปริญญาตรี  มีจํานวน 2 คน  คิดเปนรอยละ 4.5  สรุปไดวา  
ผูเชาทีต่อบแบบสอบถามสวนใหญจะมีการศึกษาระดบัปริญญาตรี รองลงมา คือ มีการศึกษา
ระดับปวส./ปวท./อนุปริญญา และมีการศึกษาระดบัมัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. ตามลําดับ 
  อาชีพ ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามเปนเปนพนักงานบริษัทเอกชน มีจํานวน 41 คน 
คิดเปนรอยละ 93.2  ผูเชาที่รับราชการ  มีจํานวน  1 คน  คิดเปนรอยละ 2.3  และผูเชาที่เปน
พนักงานรัฐวสิาหกิจ  มีจํานวน 2 คน  คิดเปนรอยละ 4.5  สรุปไดวา  ผูเชาทีต่อบแบบสอบถาม
สวนใหญเปนพนักงานบริษทัเอกชน รองลงมา คือ พนักงานรัฐวิสาหกิจ และรับราชการ ตามลําดับ 
  รายไดตอเดอืน ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือน 6,501 – 11,800 บาท 
มีจํานวน  12 คน  คิดเปนรอยละ 27.3  ผูเชาที่มีรายไดตอเดือน  11,801-17,100 บาท  มีจํานวน 
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17 คน  คิดเปนรอยละ 38.6 ผูเชาที่มีรายไดตอเดือน 17,101-22,400 บาท มีจํานวน 6 คน คิดเปน
รอยละ 13.6  ผูเชาที่มีรายไดตอเดือน  22,401 – 27,700 บาท  มีจํานวน 3 คน คดิเปนรอยละ 6.8 
ผูเชาที่มีรายไดตอเดือน 27,701 – 33,000 บาท  มีจํานวน  4 คน คิดเปนรอยละ 9.2 และผูเชาที่มี
รายไดสูงกวา 33,000 บาท มีจํานวน 2 คน คิดเปนรอยละ 4.5 สรุปไดวา ผูเชาทีต่อบแบบสอบถาม 
สวนใหญมีรายไดตอเดือน 11 ,801-17,100 บาท รองลงมา มีรายไดตอเดือน 6,501-11,800 บาท 
และมีรายไดตอเดือน 17,101-22,400 บาท 
  สถานภาพการสมรส ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด มีจํานวน 32 คน 
คิดเปนรอยละ 72.7 ผูเชาทีมี่สถานภาพสมรส มีจํานวน 12 คน คิดเปนรอยละ 27.3  สรุปไดวา  
ผูเชาทีต่อบแบบสอบถามสวนใหญมีสถานภาพโสดมากกวาสถานภาพสมรส  
 
 ตอนที่ 2 การวิเคราะหขอมูลการเชาอะพารตเมนตในอนาคตของผูตอบแบบสอบถาม 
 
ตาราง 18  แสดงขอมูลการเชาอะพารตเมนตในอนาคตของผูตอบแบบสอบถาม 
 

ขอมูลความตองการเชาอะพารตเมนต จํานวน รอยละ 
   

1.  ลักษณะหองพักที่ตองการเชาในอนาคต   
    ตกแตงแลวพรอมเฟอรนิเจอร     40     90.9 
    หองเปลา ยังไมมีการตกแตงและไมมีเฟอรนิเจอร      4      9.1 
   

รวม     44    100.0 
    
   

2.  ปจจัยในการพิจารณาเลือกเชาลากูนาเฮาสอะพารตเมนต   
    2.1  ระดับราคา   
          เลือกเปนอันดับ 1     18     40.9 
          เลือกเปนอันดับ 2      8     18.2 
          เลือกเปนอันดับ 3     10     22.7 
          ไมถูกเลือกพิจารณา      8     18.2 
   

รวม     44    100.0 
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ตาราง 18 (ตอ) 
 

ขอมูลความตองการเชาอะพารตเมนต จํานวน รอยละ 
   

    2.2  ใกลทีท่ํางาน   
          เลือกเปนอันดับ 1     12     27.3 
          เลือกเปนอันดับ 2      9     20.4 
          เลือกเปนอันดับ 3     11     25.0 
          ไมถูกเลือกพิจารณา      12     27.3 
   

รวม     44    100.0 
    
   

    2.3  การเดินทางสะดวก   
          เลือกเปนอันดับ 1     11     25.0 
          เลือกเปนอันดับ 2     16     36.4 
          เลือกเปนอันดับ 3      7     15.9 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     10     22.7 
   

รวม     44    100.0 
    

    2.4  รูปแบบพ้ืนทีใ่ชสอย   
          เลือกเปนอันดับ 1      0      0.0 
          เลือกเปนอันดับ 2      2      4.5 
          เลือกเปนอันดับ 3      4      9.1 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     38     86.4 
   

รวม     44    100.0 
    
   

    2.5  ระบบรักษาความปลอดภัย   
          เลือกเปนอันดับ 1      1      2.3 
          เลือกเปนอันดับ 2      4      9.1 
          เลือกเปนอันดับ 3     10     22.7 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     29     65.9 
   

รวม     44    100.0 
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ตาราง 18 (ตอ) 
 

ขอมูลความตองการเชาอะพารตเมนต จํานวน รอยละ 
   

    2.6  ใกลสถานีรถไฟฟา   
          เลือกเปนอันดับ 1      1      2.3 
          เลือกเปนอันดับ 2      5     11.4 
          เลือกเปนอันดับ 3      2      4.5 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     36     81.8 
   

รวม     44    100.0 
    
   

3.  สิ่งอํานวยความสะดวกที่ตองการภายในหองพัก   
    3.1  เคเบิล้ทีว ี   
          เลือกเปนอันดับ 1     32     72.7 
          เลือกเปนอันดับ 2      6     13.6 
          เลือกเปนอันดับ 3      4      9.2 
          ไมถูกเลือกพิจารณา      2      4.5 
   

รวม     44    100.0 
    
   

    3.2  เครื่องทําน้ําอุน   
          เลือกเปนอันดับ 1      4      9.1 
          เลือกเปนอันดับ 2     19     43.2 
          เลือกเปนอันดับ 3     11     25.0 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     10      22.7 
   

รวม     44    100.0 
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ตาราง 18 (ตอ) 
 

ขอมูลความตองการเชาอะพารตเมนต จํานวน รอยละ 
   

    3.3  ตูเย็น   
          เลือกเปนอันดับ 1      2      4.6 
          เลือกเปนอันดับ 2      7     15.9 
          เลือกเปนอันดับ 3     24     54.5 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     11      25.0 
   

รวม     44    100.0 
    
   

    3.4  ทีวี   
          เลือกเปนอันดับ 1      6     13.6 
          เลือกเปนอันดับ 2     12     27.3 
          เลือกเปนอันดับ 3      5     11.4 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     21     47.7 
   

รวม     44    100.0 
    
   

4.  สิ่งอํานวยความสะดวกที่ตองการภายนอกหองพัก   
    4.1  อาคารจอดรถ   
          เลือกเปนอันดับ 1     18     40.9 
          เลือกเปนอันดับ 2      8     18.2 
          เลือกเปนอันดับ 3     10     22.7 
          ไมถูกเลือกพิจารณา      8     18.2 
   

รวม     44    100.0 
    
   

    4.2  กลองวงจรปด (CCTV)    
          เลือกเปนอันดับ 1     10     22.7 
          เลือกเปนอันดับ 2     18     40.9 
          เลือกเปนอันดับ 3     11     25.0 
          ไมถูกเลือกพิจารณา      5     11.4 
   

รวม     44    100.0 
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ตาราง 18 (ตอ) 
 

ขอมูลความตองการเชาอะพารตเมนต จํานวน รอยละ 
   

    4.3  ลิฟต   
          เลือกเปนอันดับ 1     12     27.2 
          เลือกเปนอันดับ 2     11     25.0 
          เลือกเปนอันดับ 3     16     36.4 
          ไมถูกเลือกพิจารณา      5     11.4 
   

รวม     44    100.0 
    
   

    4.4  หองออกกําลังกาย   
          เลือกเปนอันดับ 1      3      6.8 
          เลือกเปนอันดับ 2      7     15.9 
          เลือกเปนอันดับ 3      6     13.6 
          ไมถูกเลือกพิจารณา     28      63.7 
   

รวม     44    100.0 
    
   

5.  จํานวนเงินที่สามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชาปจจุบัน   
    500  บาท/เดือน      4      9.1 
    1,000  บาท/เดือน     28     63.6 
    1,500  บาท/เดือน      4      9.1 
    2,000  บาท/เดือน      2      4.6 
    2,500  บาท/เดือน      3      6.8 
    3,000  บาท/เดือน      3      6.8 
   

                             รวม                                                     44    100.0 
   

 
 จากตาราง 18 แสดงขอมูลการเชาอะพารตเมนตในอนาคตผูตอบแบบสอบถาม สรปุได 
ดังน้ี 
  1.  ลักษณะหองพักที่ตองการเชาในอนาคต ผูเชาที่ตองการหองพักที่ตกแตงแลว
พรอมเฟอรนิเจอร มีจํานวน 40 คน  คิดเปนรอยละ 90.9 และผูเชาทีต่องการหองพักที่เปนหอง
เปลา ยังไมมีการตกแตงและไมมีเฟอรนิเจอร มีจํานวน 4 คน คิดเปนรอยละ 9.1 สรุปไดวา ผูเชา
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ที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความตองการหองพักที่ตกแตงแลวพรอมเฟอรนิเจอรมากกวาผู
เชาที่ตองการหองพักที่เปนหองเปลา ยังไมมีการตกแตงและไมมีเฟอรนิเจอร 
  2.  ปจจัยที่ใชในการพิจารณาในการเลือกเชาอะพารตเมนต  ลากูนาเฮาส 
อะพารตเมนต 
   2.1  ระดับราคา ผูเชาที่เลอืกพิจารณาระดับราคาเลือกเปนอันดับ 1 มีจํานวน 
18 คน คิดเปนรอยละ 40.9  ผูเชาที่เลือกพิจารณาระดบัราคาเลือกเปนอันดับ 2 มีจํานวน 8 คน 
คิดเปนรอยละ 18.2  ผูเชาที่เลือกพิจารณาระดับราคาเลือกเปนอันดับ 3 มีจํานวน 10 คน คิดเปน
รอยละ 22.7 และผูเชาที่ไมเลือกพิจารณาระดับราคา มีจํานวน 8 คน คิดเปนรอยละ 18.2  
   2.2  ใกลสถานที่ทํางาน ผูเชาที่เลือกพิจารณาใกลสถานที่ทํางานเปนอันดับ 1 
มีจํานวน 12 คน คิดเปนรอยละ 27.3  ผูเชาที่เลือกพิจารณาใกลสถานที่ทํางานเปนอันดับ 2  มี
จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละ 20.4 ผูเชาที่เลือกพิจารณาใกลสถานที่ทํางานเปนอันดับ 3 มีจํานวน 
11 คน คิดเปนรอยละ 25.0 ผูเชาที่ไมเลือกพิจารณาใกลสถานทีท่ํางาน มีจํานวน 12 คน คิดเปน
รอยละ 27.3 
   2.3  การเดินทางสะดวก  ผูเชาที่เลือกพิจารณาการเดินทางสะดวกเปน
อันดับ 1  มีจํานวน 11 คน  คิดเปนรอยละ 25.0  ผูเชาที่เลือกพิจารณาการเดินทางสะดวกเปน
อันดับ 2  มีจํานวน 16 คน  คิดเปนรอยละ 36.4  ผูเชาที่เลือกพิจารณาการเดินทางสะดวกเปน
อันดับ 3  มีจํานวน 7 คน  คิดเปนรอยละ 15.9  ผูเชาที่ไมเลือกพิจารณา  มีจํานวน 10 คน   
คิดเปนรอยละ 22.7  
   2.4  รูปแบบพื้นที่ใชสอย ผูเชาที่เลือกพิจารณารูปแบบพ้ืนที่ใชสอยเปน
อันดับ 2  มีจํานวน 2 คน คิดเปนรอยละ 4.5  ผูเชาที่เลือกพิจารณารูปแบบพ้ืนทีใ่ชสอยเปน
อันดับ 3  มีจํานวน 4 คน  คิดเปนรอยละ 9.1   ผูเชาทีไ่มเลือกพิจารณารูปแบบพ้ืนที่ใชสอย  
มีจํานวน 38 คน คิดเปนรอยละ 86.4 
   2.5  ระบบรักษาความปลอดภัย  ผูเชาที่เลือกพิจารณาระบบรักษาความ
ปลอดภัยเปนอันดับ 1 มีจํานวน 1 คน  คิดเปนรอยละ 2.3  ผูเชาที่เลอืกพิจารณาระบบรักษา
ความปลอดภยัเปนอันดับ 2  มีจํานวน 4 คน  คิดเปนรอยละ 9.1  ผูเชาที่เลือกพิจารณาระบบ
รักษาความปลอดภัยเปนอันดับ 3  มีจํานวน 10 คน  คิดเปนรอยละ 22.7  ผูเชาที่ไมเลือก
พิจารณาระบบรักษาความปลอดภัย  มีจํานวน 29 คน  คิดเปนรอยละ 65.9 
   2.6 ใกลสถานีรถไฟฟา ผูเชาที่เลือกพิจารณาใกลสถานีรถไฟฟาเปนอันดับ 1 
มีจํานวน 1 คน คิดเปนรอยละ 2.3  ผูเชาที่เลือกพิจารณาใกลสถานรีถไฟฟาเปนอันดับ 2  มี
จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละ 11.4 ผูเชาที่เลือกพิจารณาใกลสถานรีถไฟฟาเปนอันดับ 3  มี
จํานวน 2 คน  คิดเปนรอยละ 4.5  ผูเชาที่ไมเลือกพิจารณาใกลสถานีรถไฟฟา มีจํานวน 36 คน 
คิดเปนรอยละ 81.8  
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 สรุปไดวา  ปจจัยที่ใชในการพิจารณาในการเลือกเชาอะพารตเมนต  ลากูนาเฮาส  
อะพารตเมนต สวนใหญผูเชาตอบแบบสอบถามเลือกปจจัยในเรื่องของระดับราคาเปนอันดับ 1 
รองลงมาคือ ปจจัยในเรื่องของการเดินทางสะดวก และปจจัยในเรื่องของใกลที่ทํางาน ตามลําดับ  
  3.  สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองการภายในหองพัก 
   3.1 เคเบิ้ลทวีี  ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกเคเบิ้ลทีวเีปนอันดับ 1 
มีจํานวน 32 คน คิดเปน 72.7 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเคเบิล้ทวีีเปนอันดับ 2 มี
จํานวน 6 คน คิดเปน 13.6 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเคเบิ้ลทีวีเปนอันดับ 3 มี
จํานวน 4 คน คิดเปน 9.2 ผูเชาที่ไมตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเคเบิ้ลทีวี มีจํานวน 2 คน 
คิดเปน 4.5 
   3.2  เครื่องทาํนํ้าอุน  ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเครื่องทําน้ําอุน
เปนอันดับ 1 มีจํานวน 4 คน คิดเปน 9.1 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเครื่องทําน้ําอุน
เปนอันดับ 2 มีจํานวน 19 คน คิดเปน 43.2 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเครื่องทําน้ําอุน 
เปนอันดับ 3 มีจํานวน 11 คน คิดเปน 25.0 ผูเชาที่ไมตองการสิ่งอํานวยความสะดวก เครื่อง 
ทําน้ําอุน  มีจํานวน 10 คน  คิดเปน 22.7  
   3.3  ตูเย็น ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตูเยน็เปนอันดับ 1 มีจํานวน 
2 คน  คิดเปน 4.6  ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตูเย็นเปนอันดับ 2  มีจํานวน 7 คน 
คิดเปน 15.9 ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกตูเยน็เปนอันดับ 3 มีจํานวน 24 คน  คิดเปน 
54.5  ผูเชาทีไ่มตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตูเย็น  มีจํานวน 11 คน  คิดเปน 25.0  
   3.4  ทีว ี ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกทวีีเปนอันดับ 1 มีจํานวน  
6 คน  คิดเปน 13.6 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกทีวเีปนอันดับ 2 มีจํานวน 12 คน  
คิดเปน 27.3  ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกทวีีเปนอันดับ 3 มีจํานวน  5 คน  คิดเปน 
11.4 ผูเชาที่ไมตองการสิ่งอํานวยความสะดวกทีวี  มีจํานวน  21 คน  คิดเปน 47.7 
 สรุปไดวา สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตอบแบบสอบถามตองการภายในหองพัก 
สวนใหญผูเชาตอบแบบสอบถามเลือกสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทเคเบิ้ลทวีีเปนอันดับ 1 
รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทเครื่องทําน้ําอุน และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภท
ตูเย็น  ตามลําดับ  
  4.  สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองการภายนอกหองพัก 
   4.1  อาคารจอดรถ ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารจอดรถเปน
อันดับ 1 มีจํานวน 18 คน คิดเปน 40.9 ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารจอดรถเปน
อันดับ 2 มีจํานวน 8 คน คดิเปน 18.2 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารจอดรถเปน
อันดับ 3 มีจํานวน 10 คน คิดเปน 22.7 ผูเชาที่ไมตองการสิ่งอํานวยความสะดวกอาคารจอดรถ  
มีจํานวน 8 คน คิดเปน 18.2 
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   4.2  กลองวงจรปด (CCTV) ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกกลอง
วงจรปด (CCTV) เปนอันดับ 1 มีจํานวน 10 คน คิดเปน 22.7 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความ
สะดวกกลองวงจรปด (CCTV) เปนอันดับ 2 มีจํานวน 18 คน คิดเปน 40.9 ผูเชาทีต่องการสิ่ง
อํานวยความสะดวกกลองวงจรปด (CCTV) เปนอันดับ 3 มีจํานวน 11 คน คิดเปน 25.0 ผูเชาที่
ไมตองการสิ่งอํานวยความสะดวกกลองวงจรปด (CCTV) มีจํานวน 5 คน คิดเปน 11.4  
    4.3 ลิฟต  ผูเชาที่ตองการสิง่อํานวยความสะดวกลิฟต เปนอันดับ 1 มีจํานวน 
12 คน คิดเปน 27.2 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกลิฟต เปนอันดับ 2 มีจํานวน 11 คน 
คิดเปน 25.0 ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกลิฟต เปนอันดับ 3 มีจํานวน 16 คน  คิดเปน 
36.4 ผูเชาที่ไมตองการสิ่งอํานวยความสะดวกลฟิต มีจํานวน 5 คน คิดเปน 11.4 
   4.4  หองออกกําลังกาย  ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกหองออก
กําลังกาย เปนอันดับ 1  มีจํานวน 3 คน คิดเปน 6.8 ผูเชาทีต่องการสิ่งอํานวยความสะดวกหอง
ออกกําลังกาย เปนอันดับ 2 มีจํานวน 7 คน คิดเปน 15.9 ผูเชาที่ตองการสิ่งอํานวยความสะดวก
หองออกกําลังกาย เปนอันดับ 3 มีจํานวน 6 คน คิดเปน 13.6 ผูเชาที่ไมตองการสิ่งอํานวยความ
สะดวกหองออกกําลังกาย มีจํานวน 28 คน คิดเปน 63.7 
 สรุปไดวา  สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตอบแบบสอบถามตองการภายนอกหองพัก 
สวนใหญผูเชาตอบแบบสอบถามเลือกสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทอาคารจอดรถเปนอันดับ 1 
รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทกลองวงจรปด และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภท
ลิฟต ตามลําดับ  
  5.  จํานวนเงินที่ผูเชาสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชาปจจุบัน 
   จํานวนเงินทีผู่เชาสามารถจายเพิ่มไดในกรณีโครงการฯ ปรับปรุงและเพ่ิมสิ่ง
อํานวยความสะดวก ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่ม 500 บาท/เดือน มีจํานวน 4 คน 
คิดเปนรอยละ 9.1 ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่ม 1,000 บาท/เดือน มีจํานวน 28 
คน คิดเปนรอยละ 63.6 ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่ม 1,500 บาท/เดือน มีจํานวน 
4 คน คิดเปนรอยละ 9.1 ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่ม 2,000 บาท/เดือน มีจํานวน 
2 คน คิดเปนรอยละ 4.6 ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่ม 2,500 บาท/เดือน มีจํานวน 
3 คน คิดเปนรอยละ 6.8 ผูเชาที่ตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่ม 3,000 บาท/เดือน มีจํานวน 
3 คน คิดเปนรอยละ 6.8  
 สรุปไดวา จํานวนเงินที่ผูเชาสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชาปจจุบันสวน
ใหญผูเชาตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาเชาปจจุบันได 1,000 บาท/
เดือน รองลงมาสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชาปจจุบันได 500 บาท/เดือนและ 
1,500 บาท/เดือน และสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชาปจจุบันได 2,500-3,000 
บาท/เดือน ตามลําดับ  
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5.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต
ในสวนของการปรับปรุงเพิ่มเติม  
 5.1  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  ตนทุนโครงการธุรกิจอะพารตเมนตในสวนของการปรับปรุงเพ่ิมเติมเพ่ือให
สอดคลอง กับความตองการของผูเชาพักอาศัยปจจุบัน เปนตนทุนตั้งแตเริ่มโครงการจนกระทั่ง
สิ้นสุดโครงการคือตนทุนคาใชจาย เพ่ือการลงทุนตั้งแตปที่ 0 และตนทุนคาใชจายในการ
ดําเนินงาน ตั้งแตปที่ 1 –   25 สามารถแบงตนทุนออกเปน  2 ประเภทหลัก คือ 
  5.1.1  ตนทุนคงที่ (Fixed Cost) ในการกอสรางอาคารมีรายละเอียดดังน้ี  
   5.1.1.1  คาทีดิ่นและคาพัฒนาถมดิน (Land & Development) ไดแก  คาที่ดิน 
คาพัฒนาถมดิน คาลานคอนกรีต และคากอสรางรั้วรอบโครงการ 
   5.1.1.2  คากอสราง (Construction Cost)  ไดแก  คากอสรางอาคารลักษณะ 
เปดโลงหลังคาคลุม  คาออกแบบและขอใบอนุญาต และคาติดตั้งระบบอุปกรณ 
   5.1.1.3  คาเสือ่มราคา 
  5.1.2  ตนทุนแปรผัน (Variable Cost) มีรายละเอียด  ดังน้ี 
   5.1.2.1  คาประกันอัคคีภัย 
   5.1.2.2  คาภาษีโรงเรือน 
   5.1.2.3  คาภาษีเงินไดนิตบิุคคล 
  การกําหนดตนทุนทางการเงินของโครงการธุรกิจอะพารตเมนตในสวนของการ
ปรับปรุงเพ่ิมเติมไดจากการสัมภาษณเจาของโครงการ และการออกแบบสอบถามผูจายคาเชา
ปจจุบันในโครงการ  ประกอบดวยรายละเอียด  ดังน้ี  
   1.  คาที่ดิน (ใชราคาตลาดในการคิดราคาคาที่ดิน) ซ่ึงตัง้อยูบริเวณใกลเคียง
กับที่ตั้งโครงการฯ ซอยสุขุมวิท 81 ถนนสุขุมวิท เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร ขนาดเนื้อ
ที่ดิน 50 ตารางวาๆ ละ 45,000 บาท รวมเปนเงินทั้งสิน้ 2,250,000 บาท 
   2.  คาพัฒนาถมดิน เปนคาใชจายในการปรับปรุงและพัฒนาถมดินของโครงการ 
ใหพรอมที่จะทําการกอสราง ไดแก งานถมดิน 50 ตารางวาๆ ละ 1,000 บาท รวมเปนเงิน 50,000 
บาท  งานกอสรางรั้วรอบโครงการ 87 ตารางเมตรๆ ละ 1,500 บาท รวมเปนเงิน 130,500 บาท 
และงานลานคอนกรีตพ้ืนที่ 210 ตารางเมตรๆ ละ 500 บาท รวมเปนเงิน 105,000 บาท  ดังน้ัน 
คาพฒันาถมดินรวมเปนเงินทั้งสิ้นเทากบั 285,500 บาท 
   3.  คากอสรางอาคารเปนใชจายในการกอสรางอาคาร  ลักษณะเปดโลง 
หลังคาคลุม และงานระบบสาธารณูปโภคตางๆ ไดแกระบบไฟฟา ระบบประปา คิดเปนเงิน  
ตารางเมตรละ 4,000 บาท  โดยอาคารมีพ้ืนที่อาคารรวม 100 ตารางเมตร รวมเปนเงิน 400,000 
บาท 
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   4.  คาออกแบบและขออนุญาตกอสราง  สามารถคิดในอัตรารอยละ 2.5 ของ
มูลคาอาคารรวมเปนเงิน 10,000 บาท (มูลคาอาคาร X 2.5%) 
ตาราง 19  ตนทุนในการลงทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
 

รายการ ปริมาณ หนวย ราคาตอ
หนวย 

ราคา (บาท) 

     

ตนทุนที่ดิน     
    คาที่ดิน 50 ตารางวาๆ ละ 45,000 2,250,000 
    คาพัฒนาถมดิน 50 ตารางวาๆ ละ 1,000 50,000 
     

รวมตนทุนที่ดิน 2,300,000 
 

ตนทุนคากอสรางอาคาร     
    คากอสรางอาคาร 100 ตารางเมตรๆ ละ 4,000 400,000 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 87 ตารางเมตรๆ ละ 1,500 130500 
    คาลานคอนกรีต 210 ตารางเมตรๆ ละ 500 105,000 
    คาออกแบบและขอใบอนญุาต 
    รอยละ 2.50 ของคากอสรางอาคาร 

    
10,000 

     

                             รวมตนทุนคากอสรางอาคาร 645,500 
     

รวมตนทุนคากอสรางในการลงทุนโครงการ 2,945,500 
     

 
ที่มา: จากการคํานวณ  
 
 
   5.  คาติดตั้งระบบอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวก โดยมีรายละเอียด ดังน้ี  
    5.1  คาติดตั้งระบบไฟฟาอาคารจอดรถ เปนเงิน 150,000 บาท 
    5.2  คาติดตั้งระบบเคเบิล้ทวีี เปนเงิน 50,000 บาท 
    5.3  คาติดตั้งระบบลิฟต เปนเงิน 1,500,000 บาท 
    5.4  คาติดตั้งระบบกลองวงจรปด (CCTV) เปนเงิน 250,000 บาท 
    5.5  สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพักอาศัย ประกอบดวย เครือ่ง 
ทําน้ําอุน และตูเย็น เปนเงิน 8,500 บาทตอหอง จํานวน 44 หอง เปนเงิน 374,000 บาท 
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ตาราง 20 คาติดตั้งระบบอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

รายการ ปริมาณ หนวย ราคาตอหนวย ราคา (บาท) 
     

คาติดตั้งระบบอุปกรณ     
    คาติดตั้งระบบไฟฟาอาคารจอดรถ 1 ชุดๆ ละ 150,000 150,000 
    คาติดตั้งระบบเคเบิล้ทวี ี 1 ชุดๆ ละ 50,000 50,000 
    คาติดตั้งระบบลิฟท 1 ชุดๆ ละ 1,500,000 1,500,000 
    คาติดตั้งระบบกลองวงจรปด 1 ชุดๆ ละ 250,000 250,000 
     

                    รวมตนทุนคาติดตั้งระบบอุปกรณ 1,950,000 
     

คาอุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก     
    เครื่องทําน้ําอุน 44 เครื่องๆ ละ 3,500 154,000 
    ตูเย็น 44 เครื่องๆ ละ 5,000 220,000 
     

                   รวมตนทุนคาอุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวก 374,000 
     

                   รวมตนทุนคาติดตั้งอุปกรณ   2,324,000 
    
  

ที่มา: จากการคํานวณ 
 
   6.  คาเสื่อมราคา คิดตามมาตรฐานการบญัชี (เมธากุล  เกียรติกระจาย. 2544: 
110) ประกอบดวยคาเสื่อมราคาอาคาร และคาเสื่อมราคาอุปกรณ  ดังน้ี 
    6.1  คาเสื่อมราคาอาคาร  กําหนดอาคารมีอายุการใชงานประมาณ  20 ป 
โดยคิดคาเสื่อมราคารอยละ 5 ตอปของมูลคาอาคาร 
    6.2  คาเสื่อมราคาอุปกรณ  กําหนดอายุการใชงานของอุปกรณประมาณ  
5 ป  โดยคิดคาเสื่อมราคารอยละ 20 ตอปของมูลคาอุปกรณ  
     คาเสื่อมราคาอุปกรณ  กําหนดอายุการใชงานของอุปกรณ  5 ป การ
ดําเนินโครงการตอไปอีกคราวละ 5 ป จะตองมีการซอมแซมบํารุงรักษาใหมีสภาพใชงานไดปกติ 
โดยคิดคาเสื่อมรอยละ 20 ตอป  โดยทั้งคาเสื่อมราคาอาคาร และคาเสื่อมราคาอุปกรณ  คิดใน
ระยะเวลาในการดําเนินงาน 25 ป คิดเปนเงินรวม 2,724,000 บาท (คากอสรางอาคาร 400,000 + 
รวมตนทุนคาติดตั้งอุปกรณ 2,324,000) 
   7  คาประกันอัคคีภัย  คิดเปนรอยละ 0.10 ของทุนประกันภัย และกาํหนด 
สภาพแวดลอมบริเวณสถานที่ตั้งโครงการไมเปลี่ยนแปลง การคิดคาธรรมเนียมประกันอัคคีภัยจึง 
เปนอัตราคงทีต่ลอดอายุโครงการ โดยทุนประกันมีมูลคาเทากับมูลคาสิ่งปลูกสราง (ไมรวมฐานราก) 
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 และสิ่งติดตั้งภายในอาคารซึ่งไดแกอุปกรณและเฟอรนิเจอรภายในอาคาร คาประกันอัคคีภัย คิด
เปนรอยละ 0.10 ของทุนประกันภัย คิดเปนเงินรวม 2,724 บาทตอป (คากอสรางอาคาร 400,000 + 
รวมตนทุน คาติดตั้งอุปกรณ 2,324,000) X 0.10% 
 5.2  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  การประมาณการผลตอบแทนโครงการธรุกิจอะพารตเมนต สามารถประมาณการ
จากคาเชาหอง (เฉพาะรายไดคาเชาสวนเพิ่ม) โดยเปนการวิเคราะหผลตอบแทนตลอดระยะเวลา 
ของโครงการ 25 ป  ซ่ึงพิจารณาจากอายุการใชงานของอะพารตเมนตทัว่ไป  
  5.2.1  รายไดจากคาเชาหองพัก ซ่ึงโครงการธุรกิจอะพารตเมนตที่ใชในการศึกษานี้ 
มีจํานวนหองทั้งหมด 44 หอง  อัตราคาเชาที่ผูเชาสามารถจายเพิ่มได  1,000 บาทตอเดือน 
(อัตราการเขาพักอาศัย X อัตราคาเชาหองพัก X 12 เดือน) ซ่ึงในเริ่มแรกของโครงการ  จะเปน
การกอสรางโครงการใชระยะเวลาในการกอสรางเปนเวลา  1 ป  ซ่ึงทําใหปแรกโครงการธุรกิจ 
อะพารตเมนตยงัไมมีรายไดเกิดขึ้น  โดยจะมีรายไดของโครงการในปถัดไป  การประมาณการ
อัตราคาเชาหองจะทําการปรับทุกๆ 3 ป  โดยคิดเพิ่มจากอัตราเงินเฟอเฉลี่ยรอยละ 5 และมีการ
ประมาณการอัตราเขาพักอาศัยตอปของโครงการ  จากการตรวจเอกสารงานวิจัยทีเ่กี่ยวของกับ
การศึกษาตอนทุน และอัตราผลตอบแทนในธุรกิจประเภทนี้ที่ใชเปนประโยชนตอการศึกษาความ
เปนไปไดของโครงการที่ทําการศึกษาในครั้งน้ี และจากการสัมภาษณเจาของโครงการเกี่ยวกับ
อัตราการเขาพักอาศัยของผูเชาในโครงการที่ผานมา กําหนดใหมีอัตราการเขาพกัเฉลี่ยคิดเปน
รอยละ 95 ของจํานวนหองพัก  คิดตลอดระยะเวลาโครงการ  25 ป แสดงรายละเอียด  ดังน้ี  
 
ตาราง 21 อัตราการเขาพักเฉลี่ยของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

ระยะเวลาของโครงการ อัตราการเขาพักเฉลี่ย จํานวนหอง/เดือน สวนเพิ่ม/หอง/เดือน(บาท) 
    

ปที่ 1  ถึงปที่  3 100% 44 1,000 
ปที่ 4  ถึงปที่  6 95% 42 1,050 
ปที่ 7 ถึงปที่  9 95% 42 1,103 
ปที่ 10 ถึงปที่ 12 95% 42 1,158 
ปที่ 13 ถึงปที่ 15 95% 42 1,216 
ปที่ 16 ถึงปที่ 18 95% 42 1,276 
ปที่ 19 ถึงปที่ 21 95% 42 1,340 
ปที่ 22 ถึงปที่ 24 95% 42 1,407 
ปที่ 25 95% 42 1,477 
    
 

ที่มา: จากการสัมภาษณเจาของโครงการและการคํานวณ 
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ตาราง 22 การประมาณการผลตอบแทนของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

ระยะเวลาของโครงการ ผลตอบแทนสวนเพิ่ม/ป (บาท) ผลตอบแทนสวนเพิ่มรวม (บาท) 
    

ปที่ 1  ถึงปที่  3 528,000 1,584,000  
ปที่ 4  ถึงปที่  6 529,200 1,587,600  
ปที่ 7 ถึงปที่  9 555,660 1,666,980  
ปที่ 10 ถึงปที่ 12 583,443 1,750,329  
ปที่ 13 ถึงปที่ 15 612,615 1,837,845  
ปที่ 16 ถึงปที่ 18 643,246 1,929,738  
ปที่ 19 ถึงปที่ 21 675,408 2,026,224  
ปที่ 22 ถึงปที่ 24 709,179 2,127,537  
ปที่ 25 744,638 744,638  
    

                    รวม  15,254,891  
    

 
หมายเหตุ :  1  ผลตอบแทนตอป = (อัตราการเขาพัก X อัตราคาเชาหองพักตอหอง X 12 เดือน) 
  2.  ผลตอบแทนตอปเฉลี่ย = (ผลตอบแทนรวม/25) เทากับ 610,196 บาท 
 
 
 จากตาราง 22  พบวา  เม่ืออัตราการเขาพักลดลง  100% และ 95% ตามลําดับ และ
อัตราคาเชาหองพักปรับเพ่ิมขึ้น  5% ทุก 3 ป ปรากฏวา  โครงการยังใหผลตอบแทนตอป
สมํ่าเสมอ  เน่ืองจากการลงทุนในโครงการธุรกิจอะพารตเมนต เปนการลงทุนในระยะยาว โดยมี
ผลตอบแทนตอปเฉลี่ย เทากับ 610,196 บาท 
 5.3  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  การประมาณงบกระแสเงินสด เปนการพิจารณาแหลงที่มาของเงินทุนไหลเขา และ
การใชไปของเงินทุนไหลออก  ทําใหทราบความเปลี่ยนแปลง หรือความเคลื่อนไหวของกระแส
เงินสดรับ และกระแสเงินจายของโครงการ  ซ่ึงผลการประมาณการงบกระแสเงินน้ีจะนําไปใช 
ในการคํานวณผลตอบแทนจากการลงลงทุนโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  ตั้งแตเร่ิมตนโครงการ
จนกระทั่งสิ้นสุดโครงการ  สามารถสรุปเปนกระแสเงินสดสุทธิของโครงการในแตละป ตลอดอายุ
โครงการ 25 ป  โดยมีหลักเกณฑและวิธกีารคํานวณ คือ กระแสเงินสดรับหักดวยกระแสเงินสด
จาย เทากับ  กําไรเบื้องตน  หักดวยคาภาษีนิตบิุคคล  เทากับกําไรสทุธ ิ บวกดวยคาเสื่อมราคา 
เทากับกระแสเงินสดสุทธิ  โดยมีรายละเอียด  ดังตางราง 23 
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ตาราง 23  การวิเคราะหงบกระแสเงินสดของโครงการตลอดอายุโครงการ 
 

งบกระแสเงินสด ผลรวม ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 
        

กระแสเงินสดรับ        
    รายไดจากคาเชา 15,254,891 0 528,000 528,000 528,000 529,200 529,200 
รวมกระแสเงินสดรับ 15,254,891 0 528,000 528,000 528,000 529,200 529,200 
กระแสเงินสดจาย        
    คาที่ดิน 2,250,000 2,250,000 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 50,000 50,000 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 130,500 130,500 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 105,000 105,000 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 400,000 400,000 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 10,000 10,000 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 2,324,000 2,324,000 0 0 0 0 0 
    คาประกันอัคคีภัย 68,100 0 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 
    คาเสื่อมราคา 2,724,000 0 484,800 484,800 484,800 484,800 484,800 
    คาภาษีโรงเรือน 1,906,861 0 66,000 66,000 66,000 66,150 66,150 
        

รวมกระแสเงินสดจาย 9,968,461 5,269,500 553,524 553,524 553,524 553,674 553,674 
    กําไรเบื้องตน 5,286,430 -5,269,500 -25,524 -25,524 -25,524 -24,474 -24,474 
    หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 2,136,290 0 0 0 0 0 0 
กําไรสุทธิ 3,150,140 -5,269,500 -25,524 -25,524 -25,524 -24,474 -24,474 
    บวก คาเสื่อมราคา 2,724,400 0 484,800 484,800 484,800 484,800 484,800 
กระแสเงินสดสุทธิ 5,874,140 -5,269,500 459,276 459,276 459,276 460,326 460,326 
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ตาราง 23 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 
        

กระแสเงินสดรับ        
    รายไดจากคาเชา 529,200 555,660 555,660 555,660 583,443 583,443 583,443 
รวมกระแสเงินสดรับ 529,200 555,660 555,660 555,660 583,443 583,443 583,443 
กระแสเงินสดจาย        
    คาที่ดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 0 0 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 0 0 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 0 0 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 0 0 0 0 0 0 0 
    คาประกันอคัคีภัย 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 
    คาเสื่อมราคา 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 
    คาภาษีโรงเรือน 66,150 69,458 69,458 69,458 72,930 72,930 72,930 
        

รวมกระแสเงินสดจาย 88,874 92,182 92,182 92,182 95,654 95,654 95,654 
กําไรเบื้องตน 440,326 463,479 463,479 463,479 487,789 487,789 487,789 
หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 88,065 92,696 92,696 92,696 97,558 97,558 97,558 
กําไรสุทธิ 352,261 370,783 370,783 370,783 390,231 390,231 390,231 
    บวก คาเสื่อมราคา 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 
กระแสเงินสดสุทธิ 372,261 390,783 390,783 390,783 410,231 410,231 410,231 
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ตาราง 23 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 
        

กระแสเงินสดรับ        
    รายไดจากคาเชา 612,615 612,615 612,615 643,246 643,246 643,246 675,408 
รวมกระแสเงินสดรับ 612,615 612,615 612,615 643,246 643,246 643,246 675,408 
กระแสเงินสดจาย        
    คาที่ดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 0 0 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 0 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 0 0 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 0 0 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 0 0 0 0 0 0 0 
    คาประกันอคัคีภัย 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 
    คาเสื่อมราคา   20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 
    คาภาษีโรงเรือน 76,577 76,577 76,577 80,406 80,406 80,406 84,426 
รวมกระแสเงินสดจาย 99,301 99,301 99,301 103,130 103,130 103,130 107,150 
กําไรเบื้องตน 513,314 513,314 513,314 540,116 540,116 540,116 568,25 
    หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 102,663 102,663 102,663 108,023 108,023 108,023 113,652 
กําไรสุทธิ 410,651 410,651 410,651 432,093 432,093 432,093 454,607 
    บวกคาเสื่อมราคา 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 
กระแสเงินสดสุทธิ 430,651 430,651 430,651 452,093 452,093 452,093 474,607 
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ตาราง 23 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 20 ปที่ 21 ปที่ 22 ปที่ 23 ปที่ 24 ปที่ 25 
       

กระแสเงินสดรับ       
    รายไดจากคาเชา 675,408 675,408 709,179 709,179 709,179 744,638 
รวมกระแสเงินสดรับ 675,408 675,408 709,179 709,179 709,179 744,638 
กระแสเงินสดรับ       
    รายไดจากคาเชา 675,408 675,408 709,179 709,179 709,179 744,638 
รวมกระแสเงินสดรับ 675,408 675,408 709,179 709,179 709,179 744,638 
กระแสเงินสดจาย       
    คาที่ดิน 0 0 0 0 0 0 
    คาพัฒนาถมดิน 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางรั้วรอบโครงการ 0 0 0 0 0 0 
    คาลานคอนกรีต 0 0 0 0 0 0 
    คากอสรางอาคาร 0 0 0 0 0 0 
    คาออกแบบและขอใบอนุญาต 0 0 0 0 0 0 
    คาติดตั้งอุปกรณ 0 0 0 0 0 0 
    คาประกันอคัคีภัย 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 2,724 
    คาเสื่อมราคา   20,000 0 0 0 0 0 
    คาภาษีโรงเรือน 84,426 84,426 88,647 88,647 88,647 93,080 
รวมกระแสเงินสดจาย 107,150 87,150 91,371 91,371 91,371 95,804 
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ตาราง 23 (ตอ) 
 

งบกระแสเงินสด ปที่ 20 ปที่ 21 ปที่ 22 ปที่ 23 ปที่ 24 ปที่ 25 
       

กําไรเบื้องตน 568,258 588,258 617,807 617,807 617,807 648,834 
       

    หัก คาภาษีเงินไดนิติบุคคล 113,652 117,652 123,561 123,561 123,561 129,767 
       

กําไรสุทธิ 454,607 470,607 494,246 494,246 494,246 519,067 
       

บวกคาเสื่อมราคา 20,000 0 0 0 0 0 
       

กระแสเงินสดสุทธิ 474,607 474,607 494,246 494,246 494,246 519,067 
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 จากตาราง 23 พบวา  แหลงที่มาของเงินกระแสเงินสดรับมาจากจํานวน 1 แหลง คือ 
รายไดจากคาเชาหองพักในการจายสวนเพิ่มของคาเชาเดิม  สวนการใชไปของเงินทุนในปที่ 0 
เปนการลงทุนในคาใชจายเกี่ยวกับการกอสรางอาคารที่จอดรถ และการลงทุนในเรื่องของสิ่ง
อํานวยความสะดวก ในปที ่1  ถึงปที่ 25  เปนการใชไปของเงินในคาใชจายในการดําเนินงาน 
โดยเฉลี่ยแลวกระแสเงินสดสุทธิในตลอดอายุโครงการ  จะมีคาใกลเคยีงกัน  เพราะผลตอบแทน
ตอปของโครงการมีคาใกลเคียงกัน และคาใชจายในการดําเนินงานก็มีคาใกลเคยีงกัน 

 5.4 ความเปนไปไดของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต 
  ในการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  เปน 
การวิเคราะห  เพ่ือหาผลการดําเนินงานของโครงการวา  เม่ือดําเนินโครงการไปแลวในอนาคต 
ในการลงทุนเพ่ิมเติมในสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาพกัอาศัยตองการ  จะเกิดความคุมคา
หรือไม โดยตองมีการจัดทําประมาณการงบกระแสเงินสด ซ่ึงจะประกอบดวยกระแสเงินสดรับ 
(Cash in flow) เพ่ือแสดงผลตอบแทน และกระแสเงนิสดจาย (Cash out flow) เพ่ือแสดงตนทุน
ทางการเงินที่เกิดขึ้นในแตละปตลอดอายุโครงการ  โดยความแตกตางระหวางกระแสเงินสดรับ 
และกระแสเงนิสดจาย คือ กระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash flow) การวิเคราะหความเปนไปไดของ
โครงการธุรกิจอะพารตเมนต  ในครั้งน้ีมีเกณฑในการวดัความคุมคาทางการเงินของโครงการ  
4 แนวทาง  คือ  
  5.4.1  มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
   การวิเคราะหมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) คือ ผลตาง
ของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสทุธิแตละปตลอดอายุของโครงการ กับกระแสเงินสดจาย
เงินทุน  มูลคาปจจุบันคํานวณไดจากการใชคาของทุน หรืออัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมนํามาปรับ
ลดคาจากอนาคตใหเปนคาปจจุบัน คํานวณไดจากสูตร  ดังน้ี 
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  การคํานวณคา Net Present Value หรือ NPV ไดจากการใชสถติกิารวิเคราะห 
เชิงปริมาณ (Quantitative Method) ดวยการใชโปรแกรมสําเร็จรูป 
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ตาราง 24 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนตอตนทนุ (B/C Ratio) 
     และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
 

ระยะเวลาโครงการ รายรับ  รายจาย  ผลตอบแทน  
       

ปที่ 0 0  5,269,500  -5,269,500  
ปที่ 1 528,000  68,724  459,276  
ปที่ 2 528,000  68,724  459,276  
ปที่ 3 528,000  68,724  459,276  
ปที่ 4 529,200  68,874  460,326  
ปที่ 5 529,200  68,874  460,326  
ปที่ 6 529,200  68,874  460,326  
ปที่ 7 555,660  72,182  483,478  
ปที่ 8 555,660  72,182  483,478  
ปที่ 9 555,660  72,182  483,478  
ปที่ 10 583,443  75,654  507,789  
ปที่ 11 583,443  75,654  507,789  
ปที่ 12 583,443  75,654  507,789  
ปที่ 13 612,615  79,301  533,314  
ปที่ 14 612,615  79,301  533,314  
ปที่ 15 612,615  79,301  533,314  
ปที่ 16 643,246  83,130  560,116  
ปที่ 17 643,246  83,130  560,116  
ปที่ 18 643,246  83,130  560,116  
ปที่ 19 675,408  87,150  588,258  
ปที่ 20 675,408  87,150  588,258  
ปที่ 21 675,408  87,150  588,258  
ปที่ 22 709,179  91,371  617,808  
ปที่ 23 709,179  91,371  617,808  
ปที่ 24 709,179  91,371  617,808  
ปที่ 25 744,638  95,804  648,834  
       

รวม 15,254,891  7,244,461  8,010,430  
       

NPV 6,096,627  5,606,072  490,555  
       

IRR     8.1797%  
       
 

หมายเหตุ : Discount rate = 8.1042% 
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 จากตาราง 24 สรุปไดวา  มูลคาปจจุบันสทุธิเปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบัน
ของกระแสเงินสดรับ และกระแสเงินสดจายที่เกิดขึ้นตลอดชวงอายุของโครงการ  โดยลดคาดวย
อัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ  ในกาศึกษาครั้งน้ี  ผูวิจัยไดกําหนดอัตราสวนลด  เทากับ
รอยละ 8.1042  ผลการวิเคราะหงบกระแสเงินสดของโครงการตั้งแตปที่ 1 จนถึงปที่ 25 
โครงการมีราบรับโดยคิดลดเปนมูลคาปจจุบันเทากับ 6,096,627 บาท และมีรายจายจากการ
ลงทุนตลอดอายุโครงการ  โดยคิดลดเปนมูลคาปจจุบนัเทากับ 5,606,072 บาท  เม่ือนําผลของ
กระแสเงินรับและกระแสเงนิสดจายมาเปรียบเทียบ  เพ่ือหากระแสเงินสดสุทธิแลว  มีคาเทากบั 
490,555  ซ่ึงมีคามากกวาศูนย แสดงวา  โครงการนี้ควรลงทุนและดาํเนินการตอไปได 
  5.4.2  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit Cost Ratio หรือ B/C Ratio) 
   การวิเคราะหดวยวธิีอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  คือv มูลคาปจจุบนัของ
ผลตอบแทนรวมหารดวยมูลคาปจจุบันของตนทุนรวม ผลตอบแทนของโครงการจะเกิดขึ้นตลอด
อายุทางเศรษฐกิจของโครงการยกเวนในชวงแรกของการกอสรางอาคาร สวนตนทุนของโครงการ
จะมีมูลคาสูงในชวงแรกของโครงการ คือ การกอสรางและหลังจากนัน้จะเกิดตนทนุที่อยูในรูปของ 
คาใชจายในการดําเนินงาน และคาประกนัอัคคีภัย จะเกิดขึ้นตลอดชวงอายุทางเศรษฐกิจ ทั้งน้ี 
จะนําเอากระแสผลตอบแทน และกระแสตนทุนของโครงการ ไปปรับคาตามเวลา หรือเปนมูลคา
ปจจุบันแลวนํามาเปรียบเทยีบกันเพ่ือหาอัตราสวน โดยสามารถใชสตูรในการคํานวณ  ดังน้ี 
 

มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน  
                              B/C Ratio   = 

มูลคาปจจุบันของตนทุน  
 
     พบวา  PV of benefits  มีคาเทากับ 6,096,627 บาท 
       PV of cost  มีคาเทากับ 5,606,072 บาท 
   เพระฉะนั้น Benefits – Cost ratio มีคาเทากับ 1.087 
    หมายความวา  คาปจจุบันของผลตอบแทนของโครงการ  ตั้งแตเริ่มตน
โครงการจนสิ้นสุดโครงการ 25 ป  มีคาเทากับ 6,096,627 บาท และตนทุนทั้งหมดของโครงการ
จนสิ้นสุดโครงการมีคาเทากบั 5,606,072 บาท พบวา  อัตราผลตอบแทนตอตนทนุของโครงการ 
มีคาเทากับ 1.087 เทา น่ัน  หมายความวา  เม่ือโครงการลงทุนไป 1 บาท  จะมีผลตอบแทน
เทากับ 1.087 บาท แสดงวา  ประสิทธิภาพของการลงทุนในโครงการอะพารตเมนตให
ผลตอบแทนเปน 1.087 เทาของตนทุนทัง้หมด 
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  5.4.3  อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 
   การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ คือ อัตราสวนลด (Discount 
Rate) ที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับศูนย หรืออัตราสวนลดที่ทําใหมูลคาปจจุบันของ
ผลตอบแทนเทากับมูลคาปจจุบันของตนทุนพอดี  โดยมีวิธีคํานวณไดจากสูตร  ดังน้ี 
                                         

    IRR คือ r ที่ทําให  ( )
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   การคํานวณคา Internal Rate of Return : IRR กระทําโดยใชสถิติการ
วิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) ดวยการใชโปรแกรมสาํเร็จรูป 
   ในการศึกษาครั้งน้ี  กําหนดใหอัตราคิดลดในการลงทนุเทากับ รอยละ 8.1042 
ในการลงทุน  ดังน้ัน  ถาผลตอบแทนภายในของโครงการมากวาอัตราคิดลด แสดงวา อัตรา
ผลตอบแทนที่ไดจากโครงการมากกวาอัตราคิดลด  จึงเปนโครงการที่นาลงทุนและดําเนินการ
ตอไป จากตาราง 24 พบวา  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทากับรอยละ 8.1797 เม่ือนําไป
เปรียบเทียบกบัอัตราผลตอบแทนต่ําสุดทีต่องการ คือรอยละ 8.1042 ซ่ึงเปนอัตราดอกเบี้ยเงินกู
โดยเฉลี่ยของธนาคารพาณิชย หากตองมีการกูยืมเงินเพ่ือนํามาลงทุนในโครงการ พบวา อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการมากกวาอัตราดอกเบี้ยเงินกู ดังน้ันการลงทุนตกแตงเพ่ิมเติมในสวน
ของการเพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวกในกรณีน้ีใหผลตอบแทนที่คุมคากับการลงทุน 
  5.4.4 ระยะเวลาคืนทุน (Payback  Period) 
   การวิเคราะหระยะเวลาคืนทุนไดจากกการที่ระยะเวลาที่ผลตอบแทนสุทธิจาก
การดําเนินงานมีคาเทากับเงินลงทุนของโครงการ ซ่ึงวิธีการนี้จะทําใหทราบวาเม่ือลงทนุไปแลว 
จะคืนทุนเม่ือไร วิธีการนี้สามารถบอกถึงระดับความเสีย่งของโครงการไดในเบื้องตน โดยโครงการ 
ที่คืนทุนไดเรว็กวาจะมีความเสี่ยงนอยกวา  ซ่ึงวิธีน้ีจะมีขอเสียคือไมพิจารณาผลตอบแทนหลัง
ระยะเวลาคืนทุน ซ่ึงอาจนําไปสูความผิดพลาดในการตัดสินใจเลือกลงทุนในโครงการใดโครงการ
หน่ึงได  โดยมีสูตการคํานวณ  ดังน้ี  

 
   -  กรณีกระแสเงินสุทธิรายปไมเทากัน  
 

จํานวนปกอนคืนทุน + สวนที่เหลือ  
                          ระยะเวลาคืนทุน  = 

กระแสเงินสดทั้งป  
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ตาราง 25 แสดงการคํานวณระยะเวลาคนืทุน 
 

ระยะเวลาโครงการ กระแสเงินสดสุทธ ิ             ยอดคงเหลือสุทธ ิ
    

 ปที่ 0 -5,269,500 -5,269,500  
 ปที่ 1 459,276 -4,810,224  
 ปที่ 2 459,276 -4,350,948  
 ปที่ 3 459,276 -3,891,672  
 ปที่ 4 460,326 -3,431,346  
 ปที่ 5 460,326 -2,971,020  
 ปที่ 6 460,326 -2,510,694  
 ปที่ 7 483,479 -2,027,216  
 ปที่ 8 483,479 -1,543,737  
 ปที่ 9 483,479 -1,060,259  
 ปที่ 10 507,789 -552,470  
 ปที่ 11 507,789 -44,681  
 ปที่ 12 507,789 463]107  
 ปที่ 13 533,314 996,422  
 ปที่ 14 533,314 1,529,736  
 ปที่ 15 533,314 2,063,050  
 ปที่ 16 560,116 2,623,166  
 ปที่ 17 560,116 3,183,282  
 ปที่ 18 560,116 3,743,399  
 ปที่ 19 588,258 4,331,657  
 ปที่ 20 588,258 4,919,915  
 ปที่ 21 588,258 5,508,173  
 ปที่ 22 617,807 6,125,980  
 ปที่ 23 617,807 6,743,788  
 ปที่ 24 617,807 7,361,595  
 ปที่ 25 648,834 8,010,429  
     

ที่มา: จากการคํานวณ  
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 จากตาราง 25  จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนโครงการ จะเห็นไดวา ระยะเวลาคืน
ทุน คือ ปที่ 11 และการคํานวณหาจํานวนเดือนดังน้ี (44,681/507,789) X12 = 0.09 X12 จะได
เทากับ 1.06 เดือน  ดังน้ัน  ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  คือ 11 ป 1 เดือน 2 วัน  ซ่ึงถือวา
ระยะเวลาคืนทุนคอนขางนาน  อาจมีความเสี่ยงจากการลงทุนที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต  แต
ระยะเวลาคืนทุนนอยกวาระยะเวลาโครงการ ยังอยูในเกณฑที่ตัดสินใจควรลงทุนและดําเนินการ
ตอไปได 
 
 



บทที่ 5 
สรุปผล อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
 การวิจัยน้ีมุงศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอพารตเมนตใหเชา เพ่ือ
ศึกษาแนวทางในการพิจารณาความเหมาะสมในการดําเนินโครงการลงทุนธุรกิจอพารตเมนต 
ใหเชา และเปนขอมูลพ้ืนฐานประกอบการตัดสินใจในการลงทุนใหแกผูประกอบการ หรือผูที่
สนใจทั่วไป 
 
ความมุงหมายของการวิจัย 
 ในการวิจัยครัง้น้ีผูวิจัยไดตั้งความมุงหมายไว  ดังน้ี   
 1.  เพ่ือวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต และอุปสงค
โครงการบริเวณใกลเคียง 
 2.  เพ่ือศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธรุกิจอะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา  
ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต 
 3.  เพ่ือศึกษาตนทุน และผลตอบแทนของการปรับปรุงโครงการลงทนุในธุรกิจ 
อะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต (พิจารณาเฉพาะสวนเพ่ิม) 
  
ความสําคญัของการวิจัย 
 1.  ผลของการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา  จะเปน
ขอมูลพ้ืนฐานประกอบการตัดสินใจในการลงทุนในธุรกจิอะพารตเมนตใหเชา 
 2.  ผลการศึกษาจะเปนแนวทางใหสถาบนัการเงินใชเปนขอมูลในการกําหนดวงเงิน
สินเชื่อของโครงการลักษณะดังกลาว 
 3.  ผลการศึกษาจะเปนประโยชนตอภาครัฐและหนวยงานของรัฐที่เกีย่วของ  เพ่ือเปน
แนวทางในการวางแผนและนโยบายตางๆ ในเรื่องของที่อยูอาศัย  
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 การศึกษาตนทุนและผลตอบในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา ลากูนาเฮาส 
อะพารตเมนต  ซ่ึงตั้งอยูบริเวณซอยพระโขนง 81 ถนนสุขุมวิท เขตพระโขนง  กรุงเทพมหานคร 
โดยมีระยะเวลาที่ทําการศกึษา คือ 1 กันยายน – 30 ตุลาคม 2550 ซ่ึงมีขอบเขตการศึกษา ดังน้ี 
 1.  ศึกษาวิเคราะหอุปสงคของโครงการบริเวณใกลเคียงโดยกําหนดระยะหางจากที่ตั้ง
โครงการในรัศมี  1 กิโลเมตร 
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 2.  ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา : กรณีศึกษา 
ลากูนาเฮาส อะพารตเมนต 
  -  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  
  -  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตมเมนต 
  -  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  -  ความเปนไปไดของโครงการ 
 3.  ศึกษาวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต 
 4.  ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของการปรับปรุงโครงการลงทุนในธุรกิจอะพารต
เมนตใหเชา : กรณีศึกษา ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต (พิจารณาเฉพาะสวนเพิ่ม) 
  -  ตนทุนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต  
  -  ผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตมเมนต 
  -  ประมาณการงบกระแสเงินสด 
  -  ความเปนไปไดของโครงการ 
 
วิธีการดําเนินการวิจัย 
 ในการศึกษาครั้งน้ี ไดทําการศึกษาตนทนุและผลตอบแทนในธุรกิจอพารตเมนตใหเชา 
ขอมูลที่ใชในการศึกษานั้นแบงออกเปน 3 สวน คือ ขอมูลสวนที่หนึ่ง ไดจากการเก็บรวบรวม
ขอมูลจากการสัมภาษณจากเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต  เพ่ือหาขอมูลทางดาน 
ตนทุนและดานผลตอบแทนของโครงการ และขอมูลทางดานอุปสงคภายในโครงการโดยประชากร
ที่ใชคือผูจายคาเชาอะพารตเมนตปจจุบนัจํานวน 44 คน เพ่ือหาความตองการเชาอะพารตเมนต 
ในอนาคต ขอมูลสวนที่สอง ไดจากการสํารวจโครงการบริเวณใกลเคียงโดยการสัมภาษณจาก
เจาของโครงการที่หางจากที่ตั้งของโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตรโดยรอบ เพ่ือหาขอมูลทางดาน 
อุปสงคของผูเชาอะพารตเมนต ขอมูลสวนที่สาม ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลกบัหนวยงาน
ภาครัฐและเอกชน  โดยแหลงขอมูลที่นํามาใชไดจากขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) และขอมูล
ทุติยภูมิ (Secondary Data)  ซ่ึงผูวิจัย ไดทําการรวบรวมจากแหลงขอมูล คือ ขอมูลปฐมภูมิ 
(Primary Data) โดยรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต 
รวมถึงผูจายคาเชาปจจุบันจํานวน 44 คน  เปนผูใหขอมูล และโครงการที่อยูบริเวณใกลเคียง ที่
หางจากที่ตั้งของโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร โดยรอบ  โดยเจาของโครงการเปนผูใหขอมูล ขอมูล
ทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยรวบรวมขอมูลสารสนเทศจากเวบ็ไซดของหนวยงานราชการ และ
ภาคเอกชน  เกี่ยวกับขั้นตอนวิธีการคิดคาํนวณภาษีโรงเรือน  ภาษีเงินไดนิติบุคคล (ศูนยขอมูล
กรุงเทพมหานคร.  2549) และขอกฎหมายและระเบียบของการขออนุญาตการกอสรางอาคารใน
เขตพ้ืนที่สํานกังานเขตพระโขนง (สํานักงานเขตพระโขนง.  2549) รวมถึงราคาประเมินคากอสราง
อาคาร พ.ศ. 2550 (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย.  2550)  
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 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา  มี 2 ชนิด  ดังน้ี  
  1.  แบบสัมภาษณที่ผูวิจัยไดสรางขึ้น โดยผูวิจัยไดศึกษาเอกสารการวิจัยเกี่ยวกับ
ตนทุนการกอสรางอาคาร  แลวนําขอมูลเหลานี้มาศึกษา และสรางแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ การ
สรางอะพารตเมนต  ซ่ึงแบงออกเปน 4 ตอน ดังน้ี 
   ตอนที่ 1  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ 
   ตอนที่ 2  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับรายรบัของโครงการ 
   ตอนที่ 3  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทนุคงที่ของโครงการ 
   ตอนที่ 4  ประกอบดวย แบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทนุแปรผันของโครงการ 
  2.  แบบสอบถาม  ผูวิจัยไดศึกษาความรูเกี่ยวกบัที่อยูอาศัยประเภทธุรกิจ
อพารตเมนตใหเชาจากตํารา  เอกสารและงานวิจัยตางๆ และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพ่ือนํามาใช
ในการสรางแบบสอบถาม ซ่ึงแบงออกเปน  3 สวน ดังน้ี 
   สวนที่ 1  เปนคําถามเกี่ยวกบัขอมูลทัว่ไปของกลุมตัวอยาง ไดแก เพศ อายุ 
การศึกษา อาชีพ รายไดตอเดือน สถานภาพสมรส 
   สวนที่ 2  เปนคําถามเกี่ยวกบัขอมูลการเชาของผูเชาพักอาศัยอะพารตเมนต
ในอนาคต ไดแก ลักษณะหองพัก ปจจัยในการเลือกเชาอะพารตเมนตความตองการในเรื่องของ
สิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก ความตองการในเรื่องของสิ่งอํานวยความสะดวกนอกหองพัก 
ความสามารถในการจายคาเชาเพิ่มเติมจากการปรับปรุงอาคารจากราคาคาเชาปจจุบัน  
 การเก็บรวบรวมขอมูล  มีขั้นตอน  ดังน้ี  
  1.  การเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขอหนังสือจากบัณฑิตวทิยาลยั  เพ่ือขอความ
รวมมือในการตอบแบบสัมภาษณจากเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต และโครงการ
ใกลเคยีงโดยรอบที่ไดกําหนดไว  
  2.  การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับตนทนุโครงการและอัตราผลตอบแทนโครงการ
จากเจาของโครงการลากูนาเฮาส อะพารตเมนต และขอมูลเกี่ยวกับอุปสงคโครงการใกลเคียง
โดยรอบจากเจาของโครงการ  ซ่ึงผูวจัิยใชแบบสัมภาษณที่สรางขึ้นในการรวบรวมขอมูล 
  3.  การเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับขอมูลทั่วไป และขอมูลการเชาในอนาคต เพ่ือ
ปรับปรุงอาคารของผูเชาปจจุบันในโครงการลากูนา เฮาส อะพารตเมนต  ผูวิจัยใชแบบสอบถาม
ที่สรางขึ้นในการรวบรวมขอมูล 
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การวิเคราะหขอมูล 
 ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจะมีการวิเคราะหขอมูล โดยการนําขอมูลที่เก็บรวบรวม
ไดมาวิเคราะหดวยโปรแกรมสําเร็จรูป  ซ่ึงจะดําเนินการวิเคราะหขอมูล  ดังน้ี 
 1.  การวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการลงทุนในธุรกจิอะพารตเมนต
วิเคราะหโดยใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) คือ การหาคา Payback 
period, Net Present Value: NPV, Benefit-Cost Ratio: BCR และ Internal Rate of Return: 
IRR โดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 2.  การวิเคราะหตนทุนคงทีใ่นการกอสรางอาคารของโครงการลงทุนอะพารตเมนต
วิเคราะหโดยใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) คือ การหาคา Payback 
period, Net Present Value: NPV, Benefit-Cost Ratio: BCR และ Internal Rate of Return: 
IRR โดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 3.  การวิเคราะหตนทุนแปรผันในการดําเนินงานของโครงการลงทุนในธุรกิจอะพารตเมนต 
วิเคราะหโดยใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Method) คือ การหาคา Payback 
period, Net Present Value: NPV, Benefit-Cost Ratio: BCR และ Internal Rate of Return: IRR 
โดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 4.  การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของการปรับปรุงอาคารเพิ่มเติม (พิจารณา
เฉพาะสวนเพ่ิม) ในธุรกิจอพารตเมนตใหเชา วิเคราะหโดยใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ 
(Quantitative Method) โดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปชวยในการคํานวณ 
 
สรุปผลการวิจัย 
 ผูวิจัย  ไดนําผลการวิเคราะหขอมูลเพ่ือนํามาสรุปผลการวิจัย  ดังน้ี 
 1.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในโครงการธุรกิจอะพารตเมนตในกรณีปกต ิโดย
มีเกณฑชีวัดเปนเกณฑตัดสินใจ คือ มูลคาปจจุบัน ผลการคํานวณมีคาเทากับ 3,884,007 บาท 
อัตราผลตอบแทนภายในมีคาเทากับรอยละ 10 อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการ
เทากับ 1.175 เทา และระยะเวลาคืนทุนเทากับ 9 ป 6 เดือน 24 วนั จากตัวชีว้ัดสามารถสรุปได
วาโครงการธุรกิจอพารตเมนต  มีความคุมคาในการลงทุน  หากพิจารณามูลคาปจจุบันที่มีคา
มากกวาศูนย  อัตราผลตอบแทนภายในมีคามากกวาอัตราคิดลดในการลงทุน  ซ่ึงมีคาเทากับ
รอยละ 8.1042  อัตราสวนผลผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการที่มีคามากกวา 1  
 2.  การศึกษาวิเคราะหอุปสงคภายในโครงการลากูนา เฮาส อพารตเมนต  โดยแบง
ออกเปน 2 ตอน  ดังน้ี  
  ตอนที่ 1  การวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม ซ่ึงสรุปผลได  ดังน้ี  
   ขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสอบถาม  จากการวิจัยครัง้น้ี พบวา  ผูเชาที่ตอบ
แบบสอบถามเปนเพศหญิงมากวาเพศชาย สวนใหญอายุจะมีอายุ 25 – 34 ป รองลงมา คือ อายุ 
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35 – 44 ป และมีอายุ 15 – 24 ป ตามลําดับ มีการศึกษาระดับปริญญาตรี รองลงมา คือ มี
การศึกษาระดบัปวส./ปวท./อนุปริญญา และมีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 
ตามลําดับ อาชีสวนใหญเปนพนักงานบริษัทเอกชน รองลงมา คือ พนักงานรัฐวิสาหกิจ และ 
รับราชการ ตามลําดับ มีรายไดตอเดือน 11 ,801 – 17,100 บาท รองลงมา มีรายไดตอเดือน 
6,501-11,800 บาท และมีรายไดตอเดือน 17,101-22,400 บาท มีสถานภาพโสดมากกวา
สถานภาพสมรส 
  ตอนที่ 2  การวิเคราะหขอมูลการเชาอพารตเมนตในอนาคตของผูตอบ
แบบสอบถาม 
   ผูตอบแบบถามสวนใหญมีความตองการหองพักที่ตกแตงแลวพรอมเฟอรนิเจอร 
มากกวาผูเชาที่ตองการหองพักที่เปนหองเปลา ยังไมมีการตกแตงและไมมีเฟอรนิเจอร ปจจัยที่ใช
ในการพิจารณาในการเลือกเชาอะพารตเมนตลากูนาเฮาส อะพารตเมนตพบวา  สวนใหญผูเชา
ตอบแบบสอบถามเลือกปจจัยในเรื่องของระดับราคาเปนอันดับ 1 รองลงมา คือ ปจจัยในเรื่องของ
การเดินทางสะดวก และปจจัยในเรื่องของใกลที่ทํางาน ตามลําดับ  ในเร่ืองของสิ่งอํานวยความ
สะดวกและการปรับปรุงอาคารมีผลสรุป คอื สิ่งอํานวยความสะดวกทีผู่เชาตอบแบบสอบถาม
ตองการภายในหองพัก พบวา  สวนใหญผูเชาตอบแบบสอบถามเลอืกสิ่งอํานวยความสะดวก
ประเภทเคเบิล้ทีวเีปนอันดับ 1 รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทเครื่องทําน้ําอุน และ 
สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทตูเย็น ตามลาํดับ สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตอบแบบสอบถาม
ตองการภายนอกหองพัก พบวา สวนใหญผูเชาตอบแบบสอบถามเลือกสิ่งอํานวยความสะดวก
ประเภทอาคารจอดรถเปนอันดับ 1 รองลงมาคือ สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทกลองวงจรปด 
และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทลิฟต ตามลําดับ และจํานวนเงินทีผู่เชาสามารถจายเพิ่มไดตอ
เดือนจากราคาคาเชาปจจุบนั พบวา สวนใหญผูเชาตอบแบบสอบถามสามารถจายเพิ่มไดตอเดือน
จากราคาเชาปจจุบันได 1,000 บาท/เดือน รองลงมาสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชา
ปจจุบันได 500 บาท/เดือนและ 1,500 บาท/เดือน และสามารถจายเพิ่มไดตอเดือนจากราคาคาเชา
ปจจุบันได 2,500-3,000 บาท/เดือน ตามลําดับ 
 3.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในโครงการธุรกิจอะพารตเมนตในกรณีปรับปรุง
อาคารและเพิม่สิ่งอํานวยความสะดวกทีผู่เชาตองการ (พิจารณาเฉพาะสวนเพิ่ม) โดยมีเกณฑชี้วัด
เปนเกณฑตัดสินใจคือ มูลคาปจจุบัน ผลการคํานวณมีคาเทากับ 490,555 บาท อัตราผลตอบแทน 
ภายในมคีาเทากับรอยละ 8.1797 อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการเทากับ 1.087 เทา 
และระยะเวลาคืนทุนเทากบั 11 ป 1 เดือน 2 วัน  จากตัวชี้วัดสามารถสรุปไดวา  โครงการธุรกิจ
อพารตเมนต มีความคุมคาในการลงทุนเพ่ิมเติมตามทีผู่เชาตองการ หากพิจารณามูลคาปจจุบนั 
ที่มีคามากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนภายในมีคามากกวาอัตราคิดลดในการลงทุนซ่ึงมีคาเทากับ
รอยละ 8.1042 อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการที่มีคามากกวา 1 
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อภิปราย 
 ผูวิจัยไดนําผลการวิเคราะหขอมูลเพ่ือนํามาอภิปรายผลการวิจัยได  ดังน้ี 
 1.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนต ใชหลักเกณฑ
ทางการเงินเปนตัวชี้วัดความคุมคาในการลงทุน พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: 
NPV) มีคาเทากับ  3,884,007 บาท  ซ่ึงมีคาเปนบวก และมีความมากกวาศูนย  อัตราสวน
ผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) มีคาเทากับ 1.175 เทา ซ่ึงมีคามากกวา 1 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) มีคาเทากับรอยละ 10 ซ่ึงมี
คามากกวาอัตราสวนลดของโครงการซึ่งเทากับรอยละ 8.1042 และระยะเวลาคนืทุนเทากับ 9 ป 
6 เดือน 24 วัน ซ่ึงนอยกวาระยะเวลาโครงการคือ 25 ป จะเห็นไดวาตัวชีว้ัดทุกตวัแสดงใหเห็น
วาโครงการธุรกิจอพารตเมนตสมควรลงทุน เพราะมีความคุมคาในการลงทุน  ซ่ึงสอดคลองกับ
ผลการวิจัยของ อรดี ยิ่งผลพิบูล (2537) ศึกษาเรื่อง ความเปนไปไดโครงการอพารตเมนตใหเชา 
กรณีศึกษาจังหวัดสมุทรปราการ พิสิทธิ์  อุษยาพร (2540)  ศึกษาความเปนไปไดโครงการ
อพารตเมนตใหเชา ธนารัตน  พิริเยศยางกูร (2541) ศกึษาความเปนไปไดในโครงการลงทุน 
ที่อยูอาศัยประเภทใหเชาสาํหรับนิสิต  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  วิทยาเขตศรีราชา ที่มี
ผลการวิจัย มูลคาปจจุบันสทุธิ (Net Present Value : NPV) มีคาเปนบวกและมีคามากกวาศูนย 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio : BCR) มีคามากกวา 1 เทา  อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) มีคามากกวาอัตราคิดลดของ
โครงการ แสดงใหเห็นวา  โครงการธุรกิจอพารตเมนตที่รับความนยิมของผูประกอบการ 
เน่ืองจากสามารถเก็บเกี่ยวผลประโยชนจากคาเชาไดนานประกอบกับธุรกิจอพารตเมนตใหเชา
ยังเปนที่ตองการของกลุมคนทํางาน ที่ตองการที่พักใกลสถานที่ทาํงาน อยางไรก็ตาม การศึกษา
ครั้งน้ีอยูภายใตเง่ือนไขทีว่า โครงการจะไมไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของ
สภาพแวดลอม ทั้งทางดานเศรษฐกิจ  อัตราเงินเฟอ  อันจะสงผลกระทบโดยตรงตอตนทุนและ
ผลตอบแทนของโครงการ รวมทั้งการเปลีย่นแปลงทางดานสังคม วัฒนธรรม กฎขอบังคับตางๆ  
ดังน้ัน ผูลงทุนควรมีการพจิารณาเงื่อนไขตางๆ ดังกลาวขางตนกอนการตัดสินใจลงทุน เพ่ือให
การตัดสินใจลงทุนเปนไปอยางถูกตองและเหมะสมที่สดุ 
 2.  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจอะพารตเมนตในกรณีปรับปรุง
อาคารเพิ่มเตมิ (พิจารณาเฉพาะสวนเพิม่) ใชหลักเกณฑทางการเงินเปนตัวชี้วดัความคุมคาใน
การลงทุน พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)  มีคาเทากับ 490,555 บาท 
ซ่ึงมีคาเปนบวกและมีความมากกวาศูนย อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: 
BCR) มีคาเทากับ 1.087 เทา ซ่ึงมีคามากกวา 1 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal 
Rate of Return : IRR) มีคาเทากับรอยละ 8.1797 ซ่ึงมีคามากกวาอัตราสวนลดของโครงการ 
ซ่ึงเทากับรอยละ 8.1042 และระยะเวลาคนืทุนเทากับ 11 ป 1 เดือน 2 วัน ซ่ึงนอยกวา 
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ระยะเวลาโครงการคือ 25 ป จะเห็นไดวา  ตัวชีว้ัดทุกตัวแสดงใหเห็นวาโครงการธุรกิจ
อพารตเมนตสมควรลงทุน เพราะมีความคุมคาในการลงทุน  
 จากงานวิจัยครั้งน้ี  พบวา  การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการธุรกิจ
อพารตเมนต เม่ือเปรียบเทยีบกับงานวิจัยอ่ืนที่ทําการศึกษาในระยะเวลาใกลกันและใชอัตราสวน
ลดที่มีคาใกลเคียงกัน จะไดมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) มีคาเปนบวกและมี
คามากกวาศนูย อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio : BCR) มีคามากกวา 1 
เทา อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) มีคามากกวาคาของ
ทุน (Cost of Capital) ของเงินทุน ดังน้ันการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในครั้งน้ีจึงเหมาะสม
ในการลงทุนและดําเนินการตอไป 

 
ขอเสนอแนะจากการวิจัยครั้งนี ้
 1.  จากผลการศึกษาพบวามูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) มีคาเปนบวกและมีคามากกวา
ศูนยอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (BCR) มีคามากกวา 1  และอัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ (IRR) มีคามากกวาอัตราสวนลดของโครงการ  ดังน้ัน  การวิจัยครั้งน้ีจึงเปนขอมูล
พ้ืนฐานประกอบการตัดสินใจในการลงทนุในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชากับผูสนใจที่จะลงทุนใน
โครงการลักษณะดังกลาว รวมถึงผลการศึกษาครั้งน้ีจะเปนแนวทางใหสถาบันการเงินใชเปน
ขอมูลในการกาํหนดวงเงินสินเชื่อของโครงการลกัษณะนี้ และผลการศึกษาครั้งน้ียงัสามารถ 
ชวยใหหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งภาครัฐ และภาคเอกชน  เพ่ือเปนแนวทางในการวงแผน และ
นโยบายตางๆ ในเรื่องของที่อยูอาศัย 
 2.  การลงทุนในธุรกิจอพารตเมนตใหเชา ผูลงทุนควรใหความสําคัญกับสภาพแวดลอม 
และบรรยากาศของโครงการรวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพักที่ลูกคาพึงพอใจที่จะ
ไดรับ เชน เคเบิ้ลทีวี เครื่องทําอุน และตูเย็น รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก เชน 
อาคารที่จอดรถ กลองวงจรปด และลิฟต เปนตน ซ่ึงจะทําใหเกิดความพึงพอใจของผูเชาอาศัย
เดิม ตลอดจนดึงดูดใจใหผูเชาอาศัยรายใหมมาเชาพักอาศัย จะทําใหอัตราการเขาพักอาศัยเฉลี่ย
สูงขึ้นอยางตอเน่ือง 
 3.  จากการศกึษาพบวาอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ของโครงการในกรณีปกติมีคา
เทากับ 10%  ซ่ึงมากกวาอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ในกรณีปรับปรุงโครงการมีคาเทากบั 
8.1797 อยางไรก็ตาม  อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR)  ในกรณีปรับปรุงโครงการมีคามากกวา     
คาของทุน (Cost of Capital) ของเงินทุนซึ่งมีคาเทากับ 8.1042  แสดงใหเห็นวา  ในการลงทุน
ปรับปรุงโครงการยังนาลงทนุถาไมมีโครงการลงทุนอ่ืนที่ดีกวานี ้
 4.  จากขอมูลที่ไดจากโครงการบริเวณใกลเคียงกับที่ตัง้โครงการพบวาบริเวณ 
อะพารตเมนต ในบริเวณดังกลาว  มีคาเชาที่ระดับแพงกวาโครงการ  ซ่ึงทําใหโครงการสามารถ 
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ปรับเพ่ิมราคาคาเชาตอเดือนไดอีก เม่ือเปรียบเทยีบทาํเลทีต่ั้ง   สิ่งอํานวยความสะดวก และ
สภาพแวดลอมโครงการ  เปนตน  
 
ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 
 1.  การวิจัยครั้งตอไปควรศกึษาเกี่ยวกับโครงการลงทุนในธุรกิจอะพารตเมนต  ใน
บริเวณอื่นที่มีความเหมาะสมกับการลงทนุบาง เพราะบริเวณพื้นทีใ่นแตละทําเลอาจมีความเสี่ยง
มากนอยไมเทากัน  
 2.  ในการวิจัยครั้งตอไปควรมีการศึกษาเพิ่มเติมในกรณีที่มีการจัดหาเงินทุนจาก
ภายนอก เชน การกูยืมเงินจากสถาบันการเงินมาใชลงทุนในการดําเนินงาน เน่ืองจากการลงทุน
โดยใชเงินทุนจากแหลงภายนอกอาจสงผล  ในเรื่องของอัตราผลตอบแทนมากกวาการใชแหลง
เงินทุนภายในเพียงอยางเดียว 
 3.  ในการศึกษาครั้งตอไป  ควรจะศึกษาโครงการธุรกิจอพารตเมนตที่มีรานจําหนาย
อาหาร รานบริการซักรีด และรานสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ ภายในโครงการ เปนตน เพ่ือเปน
โอกาสที่ดีในการสรางรายไดเพ่ิมขึ้น  โดยที่ไมตองเสียตนทุนในเรื่องคาเชาพื้นที่  นอกจากนี้ ยัง
เปนจุดดึงดูดลูกคาทั้งในปจจุบันและอนาคตอีกชองทางหนึ่งดวย   
 4.  การศึกษาครั้งตอไป  อาจศึกษาเพิ่มเตมิเกี่ยวกับการวิเคราะหความออนไหว 
(Sensitivity Analysis) วิเคราะหความเปลีย่นแปลงของตนทุนและผลตอบแทน เพ่ือวางแผนทาง
การเงินของโครงการในอนาคตในการลดความเสี่ยงของธุรกิจที่ลงทนุ   
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แบบสัมภาษณเจาของโครงการ
การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอพารตเมนตใหเชา

กรณีศึกษา: ลากูนา เฮาส อพารตเมนต
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กรณีศึกษา: ลากูนา เฮาส อพารตเมนต
ขอมลูพื้นฐานท่ีใชในการวิจัย
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คําชี้แจง โปรดทําเคร่ืองหมาย X ลงในในชอง [   ] หนาขอท่ีตรงกับขอมูลและความคิดเห็นของตัวทานมากที่สุด
1. เพศ
[   ] 1.1 ชาย [   ] 1.2 หญิง

2. อายุ
[   ] 2.1 อายุ 15-24 ป [   ] 2.2 อายุ 25-34 ป [   ] 2.3 อายุ 35-44 ป
[   ] 2.4 อายุ 45-54 ป [   ] 2.5 อายุ 55-64 ป [   ] 2.6 อายุ 65 ปข้ึนไป

3. การศึกษา
[   ] 3.1 ประถมศึกษา [   ] 3.2 มัธยมศึกษาตอนตน [   ] 3.3 มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช.
[   ] 3.4 ปวส./ปวท./อนุปริญา [   ] 3.5 ปริญาตรี [   ] 3.6 สูงกวาปริญาตรี
[   ] 3.7 อื่นๆ (โปรดระบุ)

4. อาชีพ
[   ] 4.1 นักเรียน/นักศึกษา [   ] 4.2 ประกอบธุรกิจสวนตัว [   ] 4.3 พนักงานบริษัทเอกชน
[   ] 4.4 รับราชการ [   ] 4.5 พนักงานรัฐวิสาหกิจ [   ] 4.6 อ่ืนๆ.................(โปรดระบุ)

5. รายไดตอเดือน
[   ] 5.1 ต่ํากวาหรือเทากับ 6,500 บาท [   ] 5.2 6,501-11,800 บาท [   ] 5.3 11,801-17,100 บาท
[   ] 5.4 17,101-22,400 บาท [   ] 5.5 22,401-27,700 บาท [   ] 5.6 27,701-33,000 บาท
[   ] 5.7 สูงกวา 33,000 บาท

6. สถานภาพสมรส
[   ] 6.1 โสด [   ] 6.2 สมรส [   ] 6.3 หมาย/หยาราง/แยกกันอยู

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม
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สวนที่ 2 ขอมูลการเชาอพารตเมนตในอนาคตของผูตอบแบบสอบถาม

7. ลักษณะหองพักแบบในที่ทานตองการ
[   ] 7.1 ตกแตงแลวพรอมเฟอรนิเจอร [   ] 7.2 หองเปลา ยังไมมีการตกแตงและไมมีเฟอรนิเจอร

8. ปจจัยอะไรบางท่ีทานใชพิจารณาในการเลือกเชาอพารตเมนตลากูนาเฮาส อพารตเมนต  (เรียงลําดับความสําคัญ
จากมากไปหานอยโดยระบุหมายเลข 1-3)
[   ] 8.1 ระดับราคา [   ] 8.2 ใกลที่ทํางาน [   ] 8.3 การเดินทางสะดวก
[   ] 8.4 รูปแบบพื้นที่ใชสอย [   ] 8.5 ระบบรักษาความปลอดภัย [   ] 8.6 ใกลสถานีรถไฟฟา

9. ทานคิดวาภายในหองพักควรมีสิ่งอํานวยความสะดวกอะไรบางภายในโครงการลากูนาเฮาส อพารตเมนต 
(เรียงลําดับความสําคัญจากมากไปหานอย โดยระบุหมายเลข 1-3)
[   ] 9.1 เคเบิ้ลทีวี [   ] 9.2 เครื่องทํานํ้าอุน [   ] 9.3 ตูเย็น
[   ] 9.4 ทีวี [   ] 9.5 อื่นๆ........................

10. ทานคิดวาภายนอกหองพักควรมีส่ิงอํานวยความสะดวกอะไรบางภายในโครงการลากูนาเฮาส อพารตเมนต
 (เรียงลําดับความสําคัญจากมากไปหานอย โดยระบุหมายเลข 1-3)
[   ] 10.1 อาคารจอดรถ [   ] 10.2 กลองวงจรปด (CCTV) [   ] 10.3 ลิฟท
[   ] 10.4 หองออกกําลังกาย (ฟตเนส) [   ] 10.6 อื่นๆ.....................

11. ทานสามารถจายคาเชาตอเดือนเพิ่มจากราคาคาเชาปจจุบันเปนเงินเทาไหร
(ในกรณีโครงการฯ ปรับปรุงและเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกที่ทานตองการ)
[   ] 11.1 500 บาท/เดือน [   ] 11.2 1,000 บาท/เดือน [   ] 11.3 1,500 บาท/เดือน
[   ] 11.4 2,000 บาท/เดือน [   ] 11.5 2,500 บาท/เดือน [   ] 11.6 3,000 บาท/เดือน

*****ขอขอบคุณที่ใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม*****
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ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2549) 
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ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2549) 
 แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงใหใช
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 (กรมผังเมือง. 2549) 

 
 
 ตามประกาศผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2549) พบวาโครงการตั้งอยูในเขต
ผังเมือง ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (พ้ืนที่สสีม) โดยผังเมืองบริเวณที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลางอยูบริเวณพ้ืนที่ตั้งแต ย.5 – ย.7 ทั้งน้ีที่ตั้งโครงการตั้งอยู บริเวณ ย.6 – 30 
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สรปุขอกาํหนดการใชประโยชนทีด่นิตามกฎกระทรวงใหบงัคบัใชผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.2549
ย.1 ย.2 ย.3 ย.4 ย.5 ย.6 ย.7 ย.8 ย.9 ย.10 พ.1 พ.2 พ.3 พ.4 พ.5 อ.1 อ.2 อ.3 ก.1 ก.2 ก.3 ก.4 ศ.1 ศ.2

โรงงานพืน้ท่ีไมเกนิ 100 ตารางเมตร x 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 x 9 9 x x
โรงงานพืน้ท่ีไมเกนิ 200 ตารางเมตร x x 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 5 x 9 9 x x
โรงงานพืน้ท่ีไมเกนิ 300 ตารางเมตร x x 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 x x 5 5 x x
โรงงานพืน้ท่ีไมเกนิ 500 ตารางเมตร x x x x 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 x x 5 5 x x
โรงงานพืน้ท่ีเกนิ 500 ตารางเมตร x x x x x x x x x x x x x x x 9 9 9 x x x x x x
หนวยงานคอนกรตีผสมเสรจ็ (ชัว่คราว) x 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 x x
สถานทีบ่รรจกุาช/เกบ็กาช/หองบรรจกุาช/สถานบีรกิารกาช 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 x x
สถานทีเ่กบ็นํ้ามนัเชือ้เพลงิเพือ่จาํหนาย/สถานบีรกิารน้าํมนั 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 x x
การเลีย้งสตัวเพือ่การคา x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x
การเพาะเลีย้งสตัวนํ้าเคม็/ นํ้ากรอย x x x x x x x x x x x x x x x x x x x x 4 4 x x
สสุาน ฌาปณสถาน x x 7 7 7 7 7 7 x x x x x 7 7
โรงแรม x x x x x x x x x x x x x x
โรงมหรสพ x x x x 2 2 2 2 x x x x x x x
สถานบรกิาร x x x x x 4 4 x 4 x x x x x 4 x x x x x x x x x
ท่ีอยูอาศยัประเภทบานเดีย่ว
ท่ีอยูอาศยัประเภทบานแฝด x x x x
ท่ีอยูอาศยัประเภทบาแถว หองแถว ตกึแถว x x x x x
ท่ีอยูอาศยัประเภทอาคารอยูอาศยัรวม x x 1 x x x x 4
ท่ีอยูอาศยัประเภทอาคารขนาดใหญ x x 3 1 x x x x x x x x x
ท่ีอยูอาศยัประเภทอาคารสงู x x x x 2 x x x x x x x x x
ท่ีอยูอาศยัประเภทอาคารขนาดใหญพเิศษ x x x x 3 3 3 x x x x x x x x x
พาณชิยกรรมพืน้ท่ีไมเกนิ 100 ตารางเมตร
พาณชิยกรรมพืน้ท่ีไมเกนิ 200 ตารางเมตร x 1 x 1 1 1
พาณชิยกรรมพืน้ท่ีไมเกนิ 300 ตารางเมตร x 2 x 2 2 2
พาณชิยกรรมพืน้ท่ีเกนิ 300 ตารางเมตร x x 2 x x x x x x x
พาณชิยกรรมประเภทหองแถว ตกึแถว x x x x x x
พาณชิยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ x x 3 2 x x x x x x x x x
พาณชิยกรรมประเภทอาคารสงู x x x x 3 3 3 3 2 x x x x x x x x x
พาณชิยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญพเิศษ x x x x x x x 3 3 3 x 3 x x x x x x x x x
ตลาดพืน้ท่ีเกนิ 300 ตารางเมตร x 2 2 2 x x x 2 2 2 2
ตลาดพืน้ท่ีไมเกนิ 400 ตารางเมตร x 2 2 2 x x x 2 2 2 2
ตลาดพืน้ท่ีเกนิ 400 ตารางเมตร x 2 2 2 x x x x x 2 2
ตลาดประเภทอาคารขนาดใหญ x x x 2 x x x x x 2 2 x x
สาํนักงานพืน้ท่ีไมเกนิ 100 ตารางเมตร
สาํนักงานพืน้ท่ีเกนิ 100-300 ตารางเมตร x x x x x
สาํนักงานพืน้ท่ีเกนิ 300 ตารางเมตร x x 2 1 1 1 x x x 5
สาํนักงานประเภทหองแถว ตกึแถว x x x x x
สาํนกังานประเภทอาคารขนาดใหญ x x 3 2 2 2 2 5 5 5 x x x x x x
สาํนักงานประเภทอาคารสงู x x x x 3 3 3 3 2 x x x x x x x x x
สาํนักงานประเภทอาคารขนาดใหญพเิศษ x x x x 3 3 3 3 3 3 x 3 x x x x x x x x x
สโมสรของโครงการจดัสรรทีด่นิประเภทอาคารขนาดใหญ x x x x x x x x x x x x x
ปายโฆษณา x 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 x 4 4 x x
สถานทีเ่กบ็/สถานรีบัสง/กจิการรบัสงสนิคา x x x x 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 x x 2 x x x
ศนูยประชมุ/อาคารแสดงสนิคา x x 3 3 3 3 3 3 3 3 3 x x x x x 3 3 5 5
โรงฆาสตัว/โรงพกัสตัว x x x x x x x x x x x x x x x x x
ไซโลเกบ็ผลติผลทางการเกษตร x x x x x x x x x x x x x x x x x x x
สวนสนกุ/สวนสตัว x x 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 x x x x x 3 3 x x
สถานศกึษา 8 x x
สถานพยาบาล 8 5 5 8
การกาํจดัสิง่ปฏกิลูและมลูฝอย x 6 6 6 x x x x x x x x x x x 6 6 6 x x 6 6 x x
การกาํจดัวตัถอุนัตราย x x x x x x x x x x x x x x x 5 5 x 5 x 5 x x x
การซือ้ขาย/เกบ็ชิน้สวนเครือ่งจกัรกลเกา x x x 2 2 2 2 x x x x x x x x x x
การซือ้ขาย/เกบ็เศษวสัดุ x 1 1 1 x x x x x x x x x x x x x x x
สถานสงเคราะหหรอืรบัเลีย้งคนชรา x x x
สถานสงเคราะหหรอืรบัเลีย้งเดก็ 5 5 5
รอยละของกจิกรรมรอง (ท่ีไมใชขอหาม) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 5 10 5 10 5 5
FAR*(ตอ 1) 1 1.5 2.5 3 4 4.5 5 6 7 8 5 6 7 8 10 2 1.5 1 1 1 1 2 3 4
OSR** (รอยละ) 40 20 12.5 10 7.5 6.5 6 5 4.5 4 6 5 4.5 4 3 15 20 40 40 40 40 15 10 7.5
ระบบรางวลั (Bonus)
ท่ีจอดรถสาธารณะ B B B B B B
ท่ีโลงเพือ่ประโยชนสาธารณะ B B B B B B
ระยะรนดานหนาอาคาร (ม.)*** 2 2 2 2 2 2
ระยะรนดานขางอาคาร (ม.)*** 2 1 1 1 1 1
ระยะรนดานหลงัอาคาร (ม.)*** 2 2 2 2 2 2
แปลงทีด่นิต่าํสดุในโครงการจดัสรร (ตารางวา) 100 50 1000 100 100
ความสงู (ม.) 12 12 12 12 12 12

เงือ่นไข : x = ไมอนุญาต     B = มรีะบบรางวลัพิเศษเพิม่
1 = เงือ่นไขตัง้อยูรมิถนนทีม่เีขตทางไมนอยกวา 10 ม./หรอือยูในระยะ 500 ม. จากสถานรีถไฟฟาขนสงมวลชน 7 = เงือ่นไขทดแทนของเดมิ
2 = เงือ่นไขตัง้อยูรมิถนนทีม่เีขตทางไมนอยกวา 16 ม./หรอือยูในระยะ 500 ม. จากสถานรีถไฟฟาขนสงมวลชน 8 = เงือ่นไขเรือ่งขนาด/ระดบัการบรกิาร
3 = เงือ่นไขตัง้อยูรมิถนนทีม่เีขตทางไมนอยกวา 30 ม./หรอือยูในระยะ 500 ม. จากสถานรีถไฟฟาขนสงมวลชน 9 = เงือ่นไขตามบญัชทีายกฎกระทรวงฯ
4 = เงือ่นไขเรือ่งทีต่ัง้ 10 = เงือ่นไขตัง้ชัว่คราวในหนวยสถานทีก่อสรางหรอืบรเิวณใกลเคยีง
5 = เงือ่นไขความเกีย่วเน่ืองของกจิกรรม 11 = เงือ่นไขเวนกจิการบางประเภททีร่ะบไุวในกฎกระทรวงฯ
6 = เงือ่นไขภายใตการควบคมุ/อนุญาตจาก กทม.

* FAR (Floor Area Ratio) "อตัราสวนพืน้ท่ีอาคารรวมตอพืน้ท่ีดนิ" หมายความวา อตัราสวนพืน้ท่ีอาคารรวมทกุชัน้ของอาคารทกุหลงัตอพืน้ท่ีดนิท่ีใชเปนท่ีตัง้อาคาร (ไมใชบงัคบักบับานเดีย่วและบานแฝด)
** OSR (Open Space Ratio) "อตัราสวนของทีว่างตอพืน้ท่ีอาคารรวม" หมายความวา อตัราสวนของทีว่างอนัปราศจากสิง่ปกคลมุตอพืน้ท่ีอาคารรวมทกุชัน้ของอาคารทกุหลงัทีก่อสรางในทีด่นิแปลงเดยีวกนั 

(ไมใชบงัคบักบับานเดีย่วและบานแฝด)
*** ระยะรนรอบอาคาร ไมใชบงัคบักบับานเดีย่วทีม่ขีนาดแปลงทีด่นินอยกวาแปลงละ 40 ตรว. หรอืมดีานใดดานหนึง่นอยกวา 6 ม. ซึง่มกีารแบงแยกหรอืแบงโอนกอนกฎกระทรวงใชบงัคบั

หมายเหต ุ:  ตารางสรปุขอกาํหนดนี ้ไดจดัทําขึน้ดวยวธิกีารสรปุสาระสาํคญัมาจากกฎกระทรวงใหใชบงัคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2549 โดยมวีตัถปุระสงคเพือ่อาํนวยความสะดวกสาํหรบัใชเปนคูมอืปฏบิตักิาร
ใหเปนไปตามกฎกระทรวงดงักลาว หากปรากฏขอความ ขอกฎหมาย หรอืขอเทจ็จรงิประการใดทีข่ดัหรอืแยงกบักฎกระทรวงดงักลาวแลว ใหยดึถอืขอความในกฎกระทรวงและบญัชทีายกฎกระทรวงใหใช
บงัคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2549 เปนหลกั

การใชประโยชนทีด่นิประเภท

 
 

 ที่ดินประเภท ย.6 ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยซ่ึงไมใชอาคารขนาดใหญ
พิเศษสถาบนัราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สําหรับการใช
ประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอื่น  ใหใชไดไมเกินรอยละสบิของที่ดินประเภทนี้  ในแตละบริเวณ  

 



  114

 ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด  ดังตอไปน้ี  
  1.  โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวา ดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด 
และจําพวกทีก่ําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงนี้ ที่ไมกอเหตุรําคาญตาม
กฎหมายวาดวยการสาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือสิ่งแวดลอมตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติและมีพ้ืนที่ประกอบการไมเกิน 500 ตารางเมตร  
  2.  การทําผลติภัณฑคอนกรีตผสมที่ไมเขาขายโรงงาน เวนแตกรณีทีเ่ปนหนวยงาน
คอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะชั่วคราวทีต่ั้งอยูในหนวยงานกอสราง หรือบริเวณใกลเคียง  เพ่ือ
ประโยชนแกโครงการกอสรางนั้น 
  3.  สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซตามกฎหมายวาดวย  
การบรรจุกาซปโตรเลียมเหลว และสถานบีริการกาซธรรมชาติ เวนแตสถานบีริการกาซที่ตั้งอยู 
ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอด จนไปเชื่อมตอ
กับถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดทางไมนอยกวา 16 เมตร รานจําหนายกาซ สถานที่ใชกาซ และ
สถานที่จําหนายอาหารที่ใชกาซ 
  4.  สถานที่ที่ใชในการเกบ็นํ้ามันเชื้อเพลิง  เพ่ือจําหนายที่ตองขออนญุาตตาม
กฎหมายวาดวย  การควบคุมนํ้ามันเชื้อเพลิง เวนแตสถานีบริการน้าํมันเชื้อเพลิงที่ตั้งอยูริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน
สาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร 
  5.  การเลี้ยงสตัวทุกชนิดเพือ่การคาที่อาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการ
สาธารณสุข 
  6.  การเพาะเลี้ยงสัตวนํ้าเคม็หรือนํ้ากรอย 
  7.  โรงมหรสพตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร  เวนแตทีต่ั้งอยูริมถนน
สาธารณะทีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน
สาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร  จากจุด
ศูนยกลางสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 
  8.  สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ เวนแตสถานบริการในเขตพื้นที่
ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดเขตพื้นที่เพ่ือการอนุญาตใหตั้งสถานบริการในทองที่
กรุงเทพมหานคร 
  9.  การอยูอาศัยประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษ เวนแต 
   (ก).  การอยูอาศัยประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มี 
เขตทางไมนอยกวา 30 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี
ขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตัง้อยูภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนยกลางสถานี
รถไฟฟาขนสงมวลชน 
   (ข).  กรณีที่อยูภายใตการดาํเนินการของกรุงเพมหานคร การเคหะแหงชาติ
หรือสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) เพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย  
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  10.  การประกอบพาณิชยกรรม ประเภทอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
เวนแตประกอบการพาณิชยกรรมกรรมประเภทอาคารสงู ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต
ทางไมนอยกวา 30 เมตร ยาวตอเน่ืองกัน  โดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี
ขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนยกลางสถานี
รถไฟฟาขนสงมวลชน 
  11.  สํานักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 300 ตารางเมตร  เวนแต  
   (ก).  สํานักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 300 ตารางเมตร ซ่ึงไมใชอาคาร
ขนาดใหญอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 
ไมนอยกวา 10 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอืน่ที่มีขนาดเขต
ทางไมนอยกวา 10 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จารกจุดศูนยการสถานีรถไฟฟา
ขนสงมวลชน 
   (ข).  สํานักงานประเภทอาคารขนาดใหญ ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาด
เขตทางไมนอยกวา 16 เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี
ขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตัง้อยูภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนยกลางสถานี
รถไฟฟาขนสงมวลชน 
   (ค).  สํานักงานประกอบอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ที่ตั้งอยูริมถนน 
สาธารณะทีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับ
ถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จาก
จุดศูนยกลางสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน  
   (ง).  สํานักงานที่ใชประโยชนเปนสโมสรของโครงการจัดสรรที่ดินดวยซึ่งไมใช 
อาคารขนาดใหญ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
  12.  การติด ตั้ง หรือกอสรางปายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีนํ้าหนัก
รวมทั้งโครงการสรางเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะหางจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ 
หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือกอสรางปายนอยกวา 50 
เมตร เวนแตปายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการและปายสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงหรือสถานี
บริการกาซ  
  13.  สถานที่เก็บสินคา สถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคา  
เวนแตทีต่ั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดย
ตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอืน่ที่มีขนาดทางไมนอยกวา 16 เมตร 
  14.  ศูนยประชุมหรืออาคารแสดงสินคา เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาด
เขตทางไมนอยกวา 30 เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี
ขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตัง้อยูภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนยกลางสถานี
รถไฟฟาขนสงมวลชน 
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  15.  โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตว และ
จําหนายเนื้อสัตว 
  16.  ไซโลเกบ็ผลติผลทางการเกษตร 
  17.  สวนสนกุหรือสวนสตัว เวนแตสวนสนกุหรือสวนสตัวทีต่ั้งอยูริมถนนสาธารณะ
ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน
สาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา  16 เมตร และมีทีว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดิน 
ไมนอยกวา 10 เมตร  เพ่ือปลูกตนไม หรือที่ดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 
  18.  การกําจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 
  19.  การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวตัถอัุนตราย 
  20.  การซื้อขายหรือเกบ็ชิ้นสวนเครื่องจักรกลเกา เวนแตทีต่ั้งอยูริมถนนสาธารณะ
ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน
สาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร 
  21.  การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสด ุ
   การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ที่ไมใช  เพ่ือการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
และบานแฝดใหเปนไป  ดังน้ี 
   (1)  มีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนทีดิ่นไมเกิน 4.5 : 1 ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใด
ที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครัง้ก็ตาม  อัตราสวนพ้ืนที่
อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกัน  ตอง
ไมเกิน 4.5 : 1 แตในกรณทีี่เปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคาร ที่ตัง้ภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนยกลางสถานีรถไฟฟาขนสง
มวลชนสถานลีาดพราว สถานีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทยหรือสถานีออนนุช หากเจาของ
ที่ดินหรือผูประกอบการไดจัดใหมีที่จอดรถยนตสําหรบัประชาชนเปนการทั่วไปเพ่ิมขึ้นจาก
จํานวนที่จอดรถยนตของอาคารสาธารณะนั้นโดยไมคดิคาตอบแทน ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคาร
รวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละยี่สบิ โดยพื้นที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึน้ตองไมเกิน 30 ตาราง
เมตร ตอที่จอดรถยนตที่เพ่ิมขึ้น 1 คัน 
   (2)  มีอัตราสวนของทีว่างตอพ้ืนที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละหกจุดหา แต
อัตราสวนของที่วางตองไมต่าํกวาเกณฑขัน้ต่ําของทีว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคารทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอน
ไมวาจะกี่ครั้งก็ตามอัตราสวนของทีว่างตอพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยก
หรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมนอยกวารอยละหกจุดหา 
  การใชประโยชนที่ดินประเภทอาคารสาธารณะที่จัดใหมีที่จอดรถยนตเพ่ิมขึ้นตาม
วรรคสาม (1) พ้ืนที่จอดรถยนตทีเ่พ่ิมขึ้นใหไดรับการยกเวนไมตองนํามาพิจารณาอัตราสวน
พ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินและอัตราสวนของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  118

ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
 
ชื่อ ชื่อสกุล    นายจุมพล  ดําริพาณิชย 
วัน เดือน ปเกดิ   22 มีนาคม 2523 
สถานที่เกิด    จังหวัดจันทบรีุ 
สถานที่อยูปจจุบัน  114 ซอยจันทน 28 ถนนจันทน แขวงทุงวดัดอน เขตสาทร  
     กรุงเทพมหานคร 
 
ประวตัิการศึกษา 
 พ.ศ. 2538  มัธยมศึกษาตอนตน 
     จาก โรงเรยีนอูทอง 
 พ.ศ. 2541  ประกาศนยีบตัรวชิาชพีชั้นตน (ปวช.) สาขาการบัญช ี
     จาก มหาวทิยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล วทิยาเขตพณชิยการพระนคร 
 พ.ศ. 2543  ประกาศนยีบตัรวชิาชพีชั้นสูง (ปวส.) สาขาการเงิน 
     จาก มหาวทิยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล วทิยาเขตพณชิยการพระนคร 
 พ.ศ. 2545  บริหารธรุกิจบณัฑติ สาขาการเงนิ 
     จาก มหาวทิยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล วทิยาเขตพณชิยการพระนคร 
 พ.ศ. 2550  เศรษฐศาสตรมหาบัณฑติ (เศรษฐศาสตรการจัดการ) 
     จาก มหาวทิยาลัยศรนีครนิทรวิโรฒ 
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