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 การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจหอ้งเช่า 
ในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวิทพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) อ  าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยเกบ็ 
รวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิจากผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ารายเดิมในพ้ืนท่ี และขอ้มูลทุติยภูมิจากเอกสารและเวบ็ไซต ์
หน่วยงานของภาครัฐและเอกชนท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือใชเ้ป็นขอ้มูลในการก าหนดรูปแบบส่ิงอ านวย 
ความสะดวกในหอ้งเช่าและประมาณการทางการเงิน เช่น ตน้ทุนเงินทุน ตน้ทุนการลงทุน ตน้ทุน 
การด าเนินงาน รายไดแ้ละจดัท าประมาณการงบการเงิน เพ่ือน ามาค านวณวิเคราะห์ความเป็นไปได ้
ทางการเงินของโครงการ เช่น ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 
อตัราผลตอบแทนของโครงการ วิเคราะห์ความไวของโครงการ 
 ผลการศึกษาพบวา่ ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า บนสมมุติฐานมีรายได ้
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ทางการเงินการลงทุนร้อยละ50ในส่วนของเจา้ของและร้อยละ 50 จากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 
ใชอ้ตัราคิดลดเท่ากบัอตัราตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียร้อยละ 4.78 คิดอตัราเขา้พกัสูงสุดร้อยละ 100 โครงการน้ี 
จะมีระยะเวลาคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงเท่ากบั -1,388,000 บาท อตัราผลตอบแทน 
ของโครงการมีค่าเท่ากบัร้อยละ 3.57 วิเคราะห์ความไวของโครงการกรณีอตัราเขา้พกัเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95 
โครงการน้ีจะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเท่ากบั -1,990,000 บาท 
อตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่าเท่ากบั ร้อยละ 3.03 วิเคราะห์ความไวของโครงการกรณีอตัราเขา้พกั 
ต ่าสุด ร้อยละ 90 โครงการน้ีจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงเท่ากบั 
-2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่าเท่ากบั ร้อยละ 2.47 
 ดงันั้นสรุปไดว้า่ภายใตส้มมติฐานการลงทุนท าธุรกิจหอ้งเช่า จ านวน 18 หอ้ง ดว้ยเงินลงทุน 
ของโครงการเร่ิมแรกท่ี 8,800,000 บาท โครงการมีระยะเวลาคืนทุนมูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน โดยมีขอ้เสนอแนะเพ่ือให ้
โครงการมีความน่าสนใจในการลงทุนกต่็อเม่ือ โครงการมีการปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลงหรือมีการปรับ 
รายไดเ้พ่ิมข้ึนหรือทั้งสองกรณีโดยการเพ่ิมรายไดห้รือจ านวนชั้นหอ้งเช่า ตอ้งค านึงถึงขอ้จ ากดัเร่ือง 
ความสูงของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดว้ย 
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 The purpose of this research was to study financial feasibility of rental apartment  
business near Poi pet Market, SoiSukhumwitPattaya (NernPulbWaan), Bang Lameung District,  
Pattaya City, Chonburi Province. The data were collected by from tenants, landlords, any related  
information or websites from government sector and private sector. The data were used in  
designing facilities in the apartment as well as financial budget including capital investment cost,  
investment cost, production cost, revenue, and estimate budget to financial feasibility such as  
payback period, net present value, internal rate of return, and duration of the project.  
 The results of hypothesis research on the financial feasibility of rental apartment  
business towards 18 rooms showed that the capital investment cost was 8,800,000 baht in 
financial cost ratio of 50% for the landlords, and 50% for financial institutes using discounted  
approach at 4.78%. Considering the vacancy of the apartment as 100%, the pay back period was  
17 years, and 5 months. The net present value was -1,388,000 baht and the internal rate of return  
was 3.57%. The sensitivity of this project in regular basis was 95%, and the pay back period was  
18 years, and 5 months. The net present value was -1,990,000 baht and the internal rate of return  
was 3.03%. The sensitivity of this project in the low season was 90%, and the pay back period  
was 19 years, and 8 months. The net present value was -2,618,000 baht and the internal rate of 
return was 2.47%.  
 The research concluded that the expansion scheme was not feasible, for all scenarios.  
However, the suggestion is that the feasibility of the project will be improved only when the cost  
of investment rises and / or the company’s income is projected. It is suggested to increase the  
room price or adding more floors but the height of the floor should be authorized under the  
Interior Designers Act of 1979, by the Ministry of Interior, Thailand. 
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บทที ่1 
บทน ำ 

 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 เมืองพทัยา เป็นเขตปกครองพิเศษแห่งหน่ึงในเขตจงัหวดัชลบุรี เป็นเมืองท่องเท่ียว 
ชายทะเลท่ีมีช่ือเสียงระดบันานาชาติ มีสถานท่ีท่องเท่ียวหลากหลายรูปแบบ มีท่ีพกั รีสอร์ต  
และโรงแรมชั้นน ามากมาย การคมนาคมสะดวก สามารถท่องเท่ียวไดต้ลอดทั้งปี อยูห่่างจาก 
กรุงเทพมหานครไปทางตะวนัออกเฉียงใต ้ประมาณ 140 กิโลเมตร ตั้งอยูบ่นฝ่ังทะเลทางทิศ 
ตะวนัออกของอ่าวไทยถือเป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีสมบูรณ์แบบท่ีสุดแห่งหน่ึงของประเทศไทย 

 

 
 

ภาพท่ี 1-1  ท่ีตั้งของเมืองพทัยา (Google map) 
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 นอกจากจุดเด่นดา้นการท่องเท่ียวแลว้ เมืองพทัยายงัมีศกัยภาพดา้นอ่ืน ๆ เช่น  
เป็นศูนยก์ลางทางดา้นเศรษฐกิจ การธนาคาร การเงิน การบริการดา้นการท่องเท่ียวส าหรับโครงการ 
พฒันาพื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังทะเลตะวนัออก (อิสเทรินซีบอร์ด) การคมนาคมและโทรคมนาคม 
การศึกษา มีระบบสาธารณูปโภคท่ีสมบูรณ์ มีระบบบริหารการจดัการน ้าเสียและขยะท่ีมี 
ประสิทธิภาพ มีรูปแบบการปกครองท่ีเอ้ือต่อการเขา้มามีส่วนร่วมของประชาชนและเป็นศูนยกี์ฬา 
และการศูนยก์ารแข่งขนักีฬาทางน ้าในระดบัประเทศและระดบัโลก (ส านกัยทุธศาสตร์และ 
งบประมาณเมืองพทัยา, 2559) 
 อีกทั้งในอนาคตจะเกิดโครงการรถไฟความเร็วสูง กรุงเทพ-ระยอง โดยรัฐบาลมีแผนท่ี 
จะพฒันาพื้นท่ีตลอดโครงข่ายทางรถไฟฟ้าเพื่อสนบัสนุนการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจ โดยมี 
แผนก่อสร้างสถานีรถไฟความเร็วสูงท่ีเมืองพทัยารวมทั้งจะมีโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจ 
ภาคตะวนัออก (Eastern economic corridor development) ครอบคลุมจงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรีและ 
ระยอง ใหเ้ป็นเขตเศรษฐกิจชั้นน าของอาเซียน โดยโครงการจะมีการลงทุนดา้นโครงสร้างพื้นฐาน  
เพื่อเพิ่มศกัยภาพดา้นการท่องเท่ียวทางทะเล ดว้ยการการเช่ือมโยงการคมนาคมทั้งทางถนน ทางราง  
ทางเรือและทางอากาศ ดงัภาพท่ี 1-2 เพื่อรองรับนกัท่องเท่ียวท่ีจะเพิ่มข้ึนและใชใ้นกิจกรรมเชิง 
พาณิชยอ่ื์น ๆ ซ่ึงโครงการต่าง ๆ ของรัฐ ฯ เหล่าน้ีจะสนบัสนุนการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจ 
ในภาคตะวนัออกรวมถึงเมืองพทัยาและส่งผลต่อการขยายตวัของชุมชน 

 

 
 
ภาพท่ี 1-2  การบูรณาการเช่ือมโยงดา้นโครงสร้างพื้นฐานและการดึงดูดการลงทุน 
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 เมืองพทัยามีชุมชนส่วนใหญ่เป็นชุมชนพาณิชยกรรมและบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 
ดา้นการท่องเท่ียว นอกจากน้ียงัพบการอพยพโยกยา้ยของประชากรจากทุกภาคของประเทศและ 
ชาวต่างประเทศจากทุกภูมิภาคของโลกเขา้มาท างานและพกัอาศยัในเขตเมืองพทัยาเป็นจ านวนมาก 
จากสถิติพบวา่ประชากรในเขตเมืองพทัยามีจ านวนเพิ่มมากข้ึนทุกปี ดงัแสดงในตารางท่ี 1-1 
 
ตารางท่ี 1-1  สถิติจ านวนประชากรในเขตเมืองพทัยา ตามทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2547-2558 
                     (ฝ่ายทะเบียนและบตัรประชาชน ส านกัปลดัเมืองพทัยา, 2559) 
 

ปี จ ำนวนประชำกร (รวม) ชำย (คน) หญงิ (คน) จ ำนวนครัวเรือน 
2547 91,855 43,812 48,043 16,992 
2548 96,654 45,799 50,855 17,963 
2549 98,992 46,828 52,164 18,436 
2550 102,612 48,438 54,174 18,948 
2551 104,797 49,241 55,556 19,326 
2552 106,214 49,589 56,625 19,702 
2553 107,944 50,184 57,760 20,267 
2554 109,037 50,551 58,486 20,582 
2555 110,491 51,173 59,318 20,756 
2556 111,910 51,639 60,271 21,122 
2557 113,083 52,143 60,940 21,460 
2558 115,840 53,239 62,601 22,255 

หมายเหตุ: มีประชากรแฝงประมาณ 400,000-500,000 คน 
 
 การเจริญเติบโตทางดา้นเศรษฐกิจของเมืองพทัยานั้น ไดส่้งผลใหค้วามตอ้งการแรงงาน 
ของธุรกิจภาคพาณิชยกรรมและบริการดา้นการท่องเท่ียวสูงข้ึน จ านวนประชากรแฝงเคล่ือนยา้ย 
เขา้มาท างานในเมืองเพิ่มมากข้ึน ในขณะท่ีพื้นท่ีอาศยัของเมืองมีจ ากดั ท าใหเ้กิดโอกาสในการขยาย 
การลงทุนอาคารท่ีอยูอ่าศยัประเภทห้องเช่า ซ่ึงผูว้ิจยัสนใจจะลงทุน 
 โดยพื้นท่ีท่ีผูว้ิจยัสนใจจะลงทุนอาคารหอ้งเช่ามีขนาด 88 ตารางวา ความกวา้งประมาณ  
21 เมตร ลึกประมาณ 20 เมตร อยูบ่นถนนเลียบทางรถไฟสายตะวนัออกฝ่ังตะวนัตก ซอยสุขมุวทิ 
พทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) เขตอ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงอยูใ่กลแ้หล่งชุมชน ตลาดสด  
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ร้านสะดวกซ้ือ การเดินทางสัญจรสะดวก ไม่ไกลจากถนนสุขมุวทิและแหล่งงานในตวัเมืองพทัยา  
ดงัภาพท่ี 1-3 ซ่ึงเหมาะส าหรับเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัส าคญัส าหรับรองรับแรงงานท่ีจะเขา้มาท างาน 
ในเขตเมืองพทัยา 
 โดยลกัษณะอาคารห้องเช่าท่ีผูว้จิยัสนใจจะลงทุน จะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 4 ชั้น  
ชั้นล่างเป็นท่ีจอดรถและส านกังาน ชั้น 2 ถึงชั้น 4 จะเป็นห้องเช่าชั้นละ 6 หอ้งรวมทั้งหมด 18 หอ้ง 
โดยความสูงและจ านวนชั้นของอาคารเป็นไปตามขอ้ก าหนดการออกแบบอาคารดงัภาพท่ี 1-4 และ 
ภาพท่ี 1-5 
 

 
 

ภาพท่ี 1-3  แผนท่ีของพื้นท่ีโครงการโดยสังเขป 
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ภาพท่ี 1-4  แบบอาคารของโครงการโดยสังเขป 
 

 
 

ภาพท่ี 1-5  แบบแปลนห้องของโครงการโดยสังเขป 
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 อยา่งไรก็ตามการลงทุนก่อสร้างอาคารห้องเช่าตอ้งใชเ้งินลงทุนจ านวนมาก ดงันั้น 
ผูว้จิยัจึงอยากจะศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน เพื่อท่ีจะวเิคราะห์ในการลงทุนให้รอบคอบ 
และดีก่อนท่ีจะตดัสินใจลงทุน 
 

วตัถุประสงค์ของกำรวจิัย 
 1.  เพื่อศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า 
 2.  เพื่อศึกษาหาขอ้มูลสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้งในการลงทุน 
 3.  เพื่อเป็นแนวทางประกอบการตดัสินใจของผูล้งทุน 
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วเิคราะห์ความไว (Sensitivity analysis) 
- อตัราเขา้พกั (Occupancy rate) 
(ต ่าสุด, เฉล่ียปกติ, สูงสุด) 

- ตดัสินใจลงทุน (PB ≤ 10 ปี, NPV > 0, IRR > WACC)  
- ตดัสินใจไม่ลงทุน (PB > 10 ปี, NPV < 0, IRR < WACC) 

การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน
ในการลงทุนธุรกิจห้องเช่า 

ตน้ทุนของโครงการ 
- ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง 
- ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
(อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 

ผลตอบแทนของโครงการ 
- รายไดค้่าเช่าหอ้ง 
- รายไดค้่าน ้าค่าไฟ 

- รายไดอ่ื้น ๆ 

วเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการโดยใชห้ลกัเกณฑต่์อไปน้ี 
ในการตดัสินใจการลงทุน 
- ระยะเวลาคืนทุน (PB) 
- มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) 
- อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) 
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 

กรอบแนวคดิในกำรวจิัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1-6  กรอบแนวคิดในการวจิยั 
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ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับจำกกำรวจิัย 
 1.  ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจอาคารห้องเช่า  
ก่อนท่ีจะตดัสินใจลงทุน 
 2.  ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงขอ้มูลสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้งในการศึกษาความเป็นไปได ้
การลงทุนทางดา้นการเงิน 
 3.  เพื่อใชป้ระกอบเป็นเอกสารในการขอยืน่สินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน 
 

ขอบเขตของกำรวจิัย 
 1.  พื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีจ  าเพาะของผูว้จิยัเอง ดงันั้นตน้ทุนในการลงทุนในการซ้ือ 
ท่ีดินไม่มี 
 2.  การวจิยัน้ีมุ่งเนน้การศึกษาการลงทุนทางดา้นการเงินเท่านั้น โดยไม่ไดค้  านึงถึง 
ผลกระทบจากการเมือง สังคมและวฒันธรรม 
 

นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 คอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแบ่งถือกรรมสิทธ์ิ 
ออกเป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นส่วนกลาง กล่าวคือ ผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีสร้างคอนโดนั้น ๆ ข้ึนมา แลว้ท าการปล่อยให ้
ผูซ้ื้อไดม้าท าการซ้ือห้องพกัภายในคอนโดนั้น ๆ ผูท่ี้ท  าการซ้ือห้องพกัภายในคอนโดนั้น ๆ ไป 
สามารถมีสิทธ์ิครอบครองส่วนบุคคลไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ลกัษณะของคอนโดส่วนใหญ่ตวัอาคารจะเป็น 
ตึกใชว้สัดุทนไฟ โดยอาจมีหรือไม่มีห้องน ้าในตวัก็ได ้อาจเรียกช่ืออ่ืน ๆ ได ้เช่น บา้นลอยฟ้า  
หอ้งชุด บา้นบนตึกสูง เป็นตน้ 
 อาคารห้องเช่า (Apartment) หรือแฟลต (Flat) หมายถึง อาคารพกัอาศยัเพื่อเช่า ซ่ึงจะเป็น 
ท่ีพกัอาศยัหรืออาคารพกัอาศยัท่ีผูอ้ยูอ่าศยัมีสิทธ์ิแค่เพียงเช่าพกัเท่านั้น โดยกรรมสิทธ์ิทั้งผนืดินและ 
ทั้งอาคารนั้นยงัเป็นของเจา้ของอพาร์ทเมน้ท ์หรือแฟลต (Flat) เพียงคนเดียว และทุกคนท่ีอาศยั 
อยูใ่นอาคารนั้นตอ้งปฏิบติัตามในกฎระเบียบท่ีอพาร์ทเมน้ทก์ าหนดไว ้อพาร์ทเมน้ท ์หรือแฟลต 
(Flat) ในบางแห่งจะก าหนดระยะเวลาการเขา้พกัท่ีแน่นอน ลกัษณะของอพาร์ทเมน้ท ์หรือแฟลต  
(Flat) จะเป็นตึกสูงไม่เกิน 5 ชั้น ซ่ึงแบ่งเป็นห้องอยูอ่าศยัจ านวนหลายห้องแลว้แต่ขนาด อาศยัอยูก่นั 
หลายครอบครัว มีทางเขา้ออก ทางข้ึน-ลง ทางเดินและส่วนอ่ืน ๆ ร่วมกนั 



บทที ่2 
เอกสารและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

  
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี มีแนวทางการศึกษา ดงัน้ี 
 1.  ลกัษณะทัว่ไปของธุรกิจ 
 2.  ธุรกิจกบัการวเิคราะห์ความเป็นไดโ้ครงการ 
 3.  แนวคิดพื้นฐานเร่ืองการวิเคราะห์ทางการเงินโครงการ 
 4.  แหล่งเงินทุนและตน้ทุนเงินลงทุนของโครงการ 
 5.  การประมาณการดา้นการเงินของโครงการ 
 6.  การประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีไม่ค  านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 7.  การประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีค านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 8.  การวเิคราะห์ความไว 
 9.  ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกแบบอาคาร 
 10.  งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

ลกัษณะทัว่ไปของธุรกจิ 
 ลกัษณะทัว่ไปของธุรกิจจะเป็นกิจการใหบ้ริการท่ีพกัหอ้งเช่าแบบรายเดือน โดยมี 
กลุ่มเป้าหมายคือ ผูมี้รายไดป้านกลาง เช่น พนกังานบริษทั พนกังานโรงแรม ร้านอาหาร ภตัตาคาร 
พนกังานโรงงาน รวมทั้งประชาชนทัว่ไปท่ีมีภูมิล าเนาในต่างจงัหวดั ท่ีเขา้มาท างานในเขต 
เมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี อาคารหอ้งเช่าท่ีจะก่อสร้างมีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตคลา้ยกบัแฟลต  
พื้นท่ีใชส้อยมีหอ้งนอน ห้องน ้า พื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีจ  าเป็น เช่น 
ท่ีจอดรถ ระบบรักษาความปลอดภยั ระบบอินเทอร์เน็ต โดยอาคารหอ้งเช่าจะถูกก่อสร้างบนพื้นท่ี 
ท่ีดินของผูว้จิยั ซ่ึงอยูใ่กลแ้หล่งชุมชน ตลาดสดและแหล่งงานในเขตเมืองพทัยา 

 

ธุรกจิกบัการวเิคราะห์ความเป็นได้โครงการ 
 ธุรกิจทุกธุรกิจจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะตอ้งท าการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการในแง่ 
การลงทุน วา่โครงการท่ีจะลงทุนนั้น ใหผ้ลตอบแทนท่ีคุม้ค่าหรือไม่ เกณฑใ์นการพิจารณาอยา่งง่าย 
คือ เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนร้อยละของโครงการท่ีจะลงทุนกบัผลตอบแทนการฝากประจ า  
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แต่ประเด็นปัญหาต่อมาคือ อตัราผลตอบแทนร้อยละท่ีสูงกวา่นั้น จะตอ้งสูงกวา่มากขนาดไหน 
โดยมีประเด็นเร่ืองความเส่ียงของโครงการท่ีจะตอ้งถูกน าเขา้มาพิจารณา โครงการแต่ละโครงการ 
หรือแมก้ระทัง่โครงการลงทุนเดียวกนั ผูต้ดัสินใจลงทุนก็อาจมีการวิเคราะห์ท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงข้ึนอยู ่
กบัความรู้และประสบการณ์ในการวเิคราะห์ของแต่ละบุคคล โดยผลส าเร็จของโครงการลงทุน 
ทุกโครงการลว้นแต่เก่ียวพนัความถูกตอ้งในการคาดการณ์ผลตอบแทนจากการลงทุน ภายใต ้
แนวทางการวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการ กล่าวไดว้า่ ธุรกิจทุกธุรกิจมีความจ าเป็นอยา่งยิง่ 
ต่อการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการจากการลงทุน (ชูชีพ พิพฒัน์ศิถี, 2542)  

 

แนวคดิพืน้ฐานเร่ืองการวเิคราะห์ทางการเงินโครงการ 
 การวเิคราะห์ดา้นการเงิน เป็นการวเิคราะห์ถึงการลงทุนและผลตอบแทนของโครงการ  
เป็นการวิเคราะห์ท่ีมุ่งเนน้ผลตอบแทนทางการเงินหรือความสามารถในการท าก าไรของโครงการ 
เพื่อก่อให้เกิดความมัน่ใจวา่ถา้มีการด าเนินงานตามโครงการน้ีแลว้จะไม่ก่อให้เกิดปัญหาทาง 
การเงินใด ๆ ในทุกขั้นตอนของโครงการ นอกจากนั้นถา้เป็นโครงการท่ีตอ้งกูย้มืเงินมาลงทุนแลว้ 
ก็จะตอ้งพิจารณาดว้ยวา่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียไดห้รือไม่ โดยทัว่ไป 
การวเิคราะห์ทางการเงินของโครงการจะประกอบไปดว้ยเร่ืองต่าง ๆ เช่น การคาดคะเนรายไดแ้ละ 
ค่าใชจ่้ายของโครงการ การคาดคะเนการเงินของโครงการ การประเมินผลตอบแทนทางการเงิน 
ของโครงการ การพิจารณาแหล่งท่ีมาของเงินทุนของโครงการ (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา  
ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 

แหล่งเงินทุนและต้นทุนเงินทุนของโครงการ 
 การด าเนินโครงการทุกประเภทยอ่มตอ้งเก่ียวพนักบัเงินเสมอ โดยเงินจะเป็นตวัหล่อล่ืน 
และหล่อเล้ียงโครงการตราบเท่าท่ีโครงการด ารงอยู ่การหมุนเวยีนเงินในโครงการก็เปรียบเสมือน 
การหมุนเวยีนโลหิตในร่างกายมนุษย ์ถา้โลหิตหยดุไหลเวยีนมนุษยก์็จะตายลง การด าเนินโครงการ 
ก็เช่นกนั ถา้เม่ือไหร่การหมุนเวยีนทางการเงินหยดุชะงกั การด าเนินโครงการก็จะหยดุชะงกัไปดว้ย  
ดงันั้น การจดัการการเงินจึงมีบทบาทท่ีส าคญัต่อโครงการอยา่งมาก (อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 แหล่งเงินทุนระยะยาว 
 เงินทุนระยะยาว คือ เงินทุนท่ีมีระยะเวลาในการช าระคืนเกินกวา่ 1 ปีข้ึนไป โครงการ 
ควรน าเงินทุนระยะยาวน้ีไปลงทุนในสินทรัพยถ์าวรซ่ึงมีอายกุารใชง้านยาวนาน และยงัรวมไปถึง 
การลงทุนสินทรัพยห์มุนเวยีนในส่วนท่ีเป็นสินทรัพยห์มุนเวยีนถาวรอีกดว้ย  
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 ต้นทุนเงินทุนของโครงการ 
 เงินทุนระยะยาวท่ีโครงการตอ้งการจดัหาเพื่อน ามาลงทุนในสินทรัพย ์โครงการอาจ 
จดัหามาจากแหล่งเงินทุนแหล่งเดียวหรือจากหลายแหล่ง ซ่ึงเงินทุนท่ีไดจ้ากแต่ละแหล่งจะตอ้งเสีย 
ตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายในรูปแบบท่ีแตกต่างกนั เช่น เงินทุนท่ีไดจ้ากการก่อหน้ีระยะยาว จะตอ้งเสีย 
ค่าใชจ่้ายในรูปของดอกเบ้ีย เป็นตน้ 
 การค านวณต้นทุนเงินทุนของเงินกู้ระยะยาว 
 การกูย้มืเงินโดยทัว่ไปผูกู้แ้ละผูใ้หกู้จ้ะตอ้งมีการตกลงเร่ืองอตัราดอกเบ้ียกนั ซ่ึงอตัรา 
ดอกเบ้ียดงักล่าวมกัจะเป็นอตัราลอยตวั (Floating rate) ข้ึนลงไดต้ามภาวการณ์ในตลาด แต่ 
ผูว้เิคราะห์ โครงการก็จ  าเป็นท่ีจะตอ้งคาดคะเนอตัราดอกเบ้ียล่วงหนา้ ตลอดระยะเวลาการกูย้มื 
ไวท่ี้อตัราดอกเบ้ียหน่ึง ๆ ท่ีคิดวา่เป็นอตัราดอกเบ้ียท่ีคาดวา่จะจ่ายมากท่ีสุด ซ่ึงโดยทัว่ไปก็มกัจะยดึ 
ดอกเบ้ียในขณะเร่ิมโครงการ ซ่ึงไดจ้ากการสอบถามธนาคารหรือผูใ้หกู้ท่ี้หมายตาไว ้ในการกูย้มื 
เงินนอกจากอตัราดอกเบ้ียท่ีจะตอ้งจ่ายแลว้ ผูกู้ต้อ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนในระหวา่ง 
การด าเนินการกูด้ว้ย เช่น ค่าจดจ านอง ค่าจดัเตรียมเอกสารโครงการส าหรับการกูย้มื ดงันั้น 
การค านวณตน้ทุนเงินกูร้ะยะยาวตอ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเขา้ไปดว้ย พิจารณาหาไดจ้ากค่า P  
ในสูตรท่ีใชค้  านวณหาตน้ทุนของเงินกูร้ะยะยาว ดงัต่อไปน้ี 

                               
 เม่ือ Ki  =  ตน้ทุนของเงินกูร้ะยะยาว 
   I  =  ดอกเบ้ียจ่ายต่อปี (บาท)  
   P  =  เงินกูย้มืสุทธิ (บาท) ซ่ึงหาไดจ้ากจ านวนเงินท่ีกูย้มืหกัดว้ยค่าใชจ่้ายต่าง ๆ  
ท่ีเกิดข้ึนจากการกูย้มื (ท่ีนอกเหนือจากดอกเบ้ียจ่าย) 
 ต้นทุนเงินทุนถัวเฉลีย่ของโครงการ 
 ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weight average cost of capital) ของโครงการหน่ึง ๆ สามารถ 
ค านวณหาไดต้ามขั้นตอน ดงัน้ี 
 1.  ค  านวณตน้ทุนเงินทุนหลงัภาษีของแต่ละแหล่ง 
 2.  ก าหนดโครงสร้างเงินทุนจากแหล่งใดบา้งและใชแ้หล่งละเท่าใด 
 3.  ค านวณหาสัดส่วนของเงินทุนแต่ละแหล่งในโครงสร้างเงินทุน โดยน าเงินแต่ละ 
แหล่งหารดว้ยจ านวนเงินทุนรวมทั้งส้ิน 
 4.  ค  านวณหาผลคูณระหวา่งสัดส่วนของเงินทุนแต่ละแหล่ง (ในขอ้ 3) กบัตน้ทุน 
เงินทุนหลงัภาษีของแต่ละแหล่ง (ในขอ้ 1) 
 5.  หาผลรวมในขอ้ 4 ซ่ึงผลท่ีไดคื้อ ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 

I
P

Ki = 
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 ในกรณีโครงการลงทุนขนาดเล็กท่ีท าในรูปแบบของกิจการเจา้ของคนเดียวหรือ 
หา้งหุน้ส่วนสามารถหาเงินทุนจากหลายแหล่งไดเ้ช่นเดียวกนั เช่น กูย้มืธนาคาร ใชทุ้นส่วนตวั  
ระดมทุนหุ้นส่วนแต่ละคน ในกรณีดงักล่าวก็สามารถหาตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียได ้โดยคิดค่า 
เสียโอกาส (Opportunity cost) ของเงินทุนส่วนของเจา้ของ (ทุนส่วนตวัหรือหุ้นส่วน) 
 

การประมาณการด้านการเงินของโครงการ 
 โครงการเป็นกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชท้รัพยากรต่าง ๆ เพื่อหวงัผลประโยชน์ 
ตอบแทนในอนาคต โครงการเปรียบเสมือนหน่วยผลิตท่ีท าการแปลงสภาพทรัพยากรหรือปัจจยั 
การผลิต ใหเ้ป็นผลผลิต ซ่ึงปัจจยัการผลิตท่ีใส่เขา้ไปเม่ือคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินแลว้ก็คือ ตน้ทุน 
หรือค่าใชจ่้ายของโครงการ ในขณะท่ีผลผลิตท่ีออกมาจากโครงการเม่ือคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงิน 
ก็คือผลตอบแทน ของโครงการนัน่เอง การประมาณการ การประมาณการดา้นการเงินของโครงการ  
ก็คือคาดคะเนผลตอบแทนและค่าใชจ่้ายท่ีโครงการจะไดว้า่จะเป็นจ านวนเงินเท่าใดและใช ้
ระยะเวลาก่ีปี ซ่ึงขอ้มูลต่าง ๆ เหล่าน้ี จะถูกน าไปใชใ้นการวเิคราะห์ดา้นการเงินต่อไป 
(อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542)  
 ค่าใช้จ่ายของโครงการ 
 ค่าใชจ่้ายของโครงการ แบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ ค่าใชจ่้ายท่ีมีตวัตนและค่าใชจ่้ายท่ีไม่มี 
ตวัตน ค่าใชจ่้ายท่ีมีตวัตน หมายถึง ค่าใชจ่้ายท่ีคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้ค่าใชจ่้ายท่ีไม่มีตวัตน  
จะหมายถึงค่าใชจ่้ายท่ีไม่สามารถคิดออกมาเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้
 ค่าใช้จ่ายลงทุน 
 ค่าใชจ่้ายลงทุน หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ปเพื่อเป็นฐานหรือสร้างส่ิงอ านวย 
ความสะดวกในการผลิตหรือใหบ้ริการ โดยทัว่ไปค่าใชจ่้ายลงทุนจะประกอบไปดว้ย  
 1.  เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร เช่น ท่ีดิน ค่าพฒันาท่ีดิน อาคาร ส่ิงก่อสร้างอ่ืน ๆ  
เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ 
 2.  ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน คือ ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงวนัท่ี 
ด าเนินการผลิตหรือใหบ้ริการ ตวัอยา่งทัว่ไปของค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน ไดแ้ก่ เงินเดือน 
ผูบ้ริหารและเจา้หนา้ท่ีโครงการ ค่าใชจ่้ายในการเดินทาง ค่าเช่าส านกังาน ค่าธรรมเนียมการขอ 
อนุญาตต่าง ๆ ค่าใชจ่้ายในการติดต่อขอกูย้มืเงิน ค่าดอกเบ้ียเงินกูช่้วงระหวา่งการก่อสร้าง เป็นตน้ 
 3.  เงินทุนหมุนเวยีน คือ เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ ท่ีจะตอ้งตอ้งใชใ้นระหวา่งด าเนินงาน 
โครงการ ซ่ึงอาจจะหาไดจ้ากส่วนต่างของสินทรัพยห์มุนเวยีนและหน้ีสินหมุนเวยีน โดยปกติ 
โครงการควรจะตอ้งเผื่อเงินทุนหมุนเวยีนน้ีไวใ้ชใ้นยามจ าเป็นและเพื่อความราบร่ืน 
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ในการด าเนินงาน นอกจากค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เงินทุนหมุนเวยีนน้ีจะกลบัคืนมาเป็นผลตอบแทน 
ในปีสุดทา้ยของโครงการ 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน คือ มูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ปเพื่อการด าเนินงานของ 
โครงการ หรืออีกความหมายหน่ึงก็คือจ านวนเงินท่ีโครงการจ่ายออกไปเพื่อการด าเนินงานตามปกติ 
ของโครงการ โดยทัว่ไปค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานประกอบไปดว้ย 2 ประเภท คือ 
 1.  ค่าใชจ่้ายในการผลิต หรือตน้ทุนการผลิต คือ ค่าใชจ่้ายการผลิตทั้งหมดท่ีเก่ียวกบั 
การผลิตสินคา้หรือการใหบ้ริการ ประกอบไปดว้ย ค่าวตัถุดิบทางตรง ค่าแรงทางตรง ค่าใชจ่้าย 
การผลิต 
 2.  ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร คือ ค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบัการขายและบริหาร 
ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัการผลิตสินคา้หรือใหบ้ริการโดยตรง 
 ผลตอบแทนของโครงการ 
 ผลตอบแทนของโครงการ อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ ผลตอบแทนท่ีมีตวัตนและ 
ผลตอบแทนท่ีไม่มีตวัตน  ผลตอบแทนท่ีมีตวัตน หมายถึง ผลตอบแทนท่ีคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้ 
ขณะท่ีผลตอบแทนท่ีไม่มีตวัตน จะหมายถึงผลตอบแทนท่ีไม่สามารถตีค่าเป็นเงินได ้ผลตอบแทน 
ท่ีมีตวัตน สามารถแบ่งออกไดเ้ป็นผลตอบแทนทางตรงและผลตอบแทนทางออ้ม 
 ผลตอบแทนทางตรง 
 ผลตอบแทนทางตรง หรือท่ีเรียกไดอี้กอยา่งหน่ึงวา่ผลตอบแทนขั้นตน้ ซ่ึงไดแ้ก่ 
รายไดโ้ดยตรงท่ีโครงการไดรั้บจากการขายสินคา้และบริการ ในบางกรณีอาจหมายถึง การลด 
ค่าใชจ่้ายหรือตน้ทุน ท่ีไดม้าจากการด าเนินโครงการนั้น 
 ผลตอบแทนทางอ้อม 
 ผลตอบแทนทางออ้ม ไดแ้ก่ มูลค่าท่ีไดเ้พิ่มข้ึนจากด าเนินกิจกรรมของโครงการ หรือ 
ผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนภายนอกจากการด าเนินโครงการ เช่น โครงการสร้างถนนของสนามบิน 
แห่งใหม่ ผลประโยชน์อาจตกแก่ชุมชนในบริเวณใกลเ้คียงสนามบิน การขนส่งของผูผ้ลิตบริเวณ 
ใกลเ้คียงก็จะไดรั้บความสะดวกประหยดัเวลาและลดค่าใชจ่้ายไปดว้ย 
 การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ 
 เน่ืองจากโครงการมีอายยุาวนานหลายปี ตลอดอายขุองโครงการ มีทั้งค่าใชจ่้ายรายปี 
และผลตอบแทนรายปี ดงันั้นในทางปฏิบติัมกัเอาผลตอบแทนรายปีมาหดัค่าใชจ่้ายรายปี เพื่อใหไ้ด ้
ผลตอบแทนสุทธิรายปี หรือกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ โดยท่ีกระแสเงินสดสุทธิ 
ของโครงการน้ีจะเป็นส่ิงจ าเป็นท่ีจะตอ้งใชป้ระเมินค่าโครงการลงทุนวา่ควรลงทุนหรือไม่ลงทุน  
(อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
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 กระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ หาไดจ้ากสูตร 
 กระแสเงินสดสุทธิรายปี = กระแสเงินสดรับรายปี-กระแสเงินสดจ่ายรายปี 
 การประมาณการงบก าไรขาดทุนของโครงการ 
 การประมาณการงบก าไรขาดทุน หรือการจดัท างบก าไรขาดทุนล่วงหนา้ จดัท าข้ึนเพื่อ 
แสดงผลการด าเนินงานของโครงการล่วงหนา้ตลอดอายโุครงการ วา่ในแต่ละปีโครงการท่ีท าคาดวา่ 
จะไดก้ าไรหรือขาดทุนเท่าใด การประมาณการงบก าไรขาดทุน จ าเป็นตอ้งมีประมาณการรายได ้
จากการขาย ค่าใชจ่้ายในการผลิตและค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร ตลอดอายขุองโครงการ 
เสียก่อนจากนั้นจึงน ามาเปรียบเทียบกนั ซ่ึงถา้ปีใดรายไดม้ากกวา่ค่าใชจ่้าย โครงการก็จะไดก้ าไร 
ในปีนั้น และในทางตรงกนัขา้มถา้ปีใดรายไดน้อ้ยกวา่ค่าใชจ่้ายปีนั้นก็จะขาดทุน  
 การประมาณการงบประมาณเงินสดของโครงการ 
 งบประมาณเงินสดเป็นงบประมาณท่ีจดัท าข้ึนเพื่อแสดงการรับและจ่ายเงินสด โดยแยก 
ตามระยะเวลาท่ีไดรั้บหรือจ่ายเงินสดนั้นจริง การท างบประมาณเงินสดจะท าใหโ้ครงการทราบ 
ฐานะเงินสดล่วงหนา้ ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริหารในการวางแผนการจดัหาเงินสด 
และควบคุมการใชเ้งินสดตลอดอายุโครงการ 
 การประมาณการงบดุลของโครงการ 
 การประมาณการงบดุลหรือการจดัท างบดุลล่วงหนา้ เป็นขั้นตอนสุดทา้ยของการจดัท า 
งบการเงินล่วงหนา้ เพราะงบดุลโดยประมาณน้ีจ าเป็นตอ้งอาศยัขอ้มูลจากงบอ่ืน ๆ ท่ีประมาณ 
การมาก่อนหนา้น้ี งบดุลโดยประมาณของโครงการจะท าใหผู้บ้ริหารเห็นถึงฐานะทางการเงิน 
ตลอดอายขุองโครงการ โดยรายการในงบดุลดงักล่าวจะแสดงยอดสะสม ณ เวลาใดเวลาหน่ึง  
ท่ีจดัท างบดุลข้ึน ซ่ึงโดยปกติก็คือ ณ เวลาส้ินปีใด ๆ 
 รายการในงบดุล ประกอบดว้ย สินทรัพย ์หน้ีสิน และส่วนของเจา้ของ  
ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 
 สินทรัพย ์ = หน้ีสินทั้งส้ิน + ส่วนของเจา้ของ 
 

การประเมนิค่าโครงการทีไ่ม่ค านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 วธีิการประเมินค่าโครงการท่ีไม่ค  านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา เป็นวธีิการท่ีง่าย โดยถือวา่ 
เงินจ านวนท่ีเท่ากนัในเวลาท่ีต่างกนัมีค่าเท่ากนั ดงันั้นการค านวณหากระแสเงินสดสุทธิจึงน าเงิน 
ในแต่ละปีมาบวกหรือลบกนัไดเ้ลย (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 
 



15 

 ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 
 ระยะเวลาคืนทุน หมายถึง ระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุน 
ของโครงการ หรือระยะเวลาท่ีผลตอบแทนจากการด าเนินโครงการเท่ากบัเงินลงทุนของโครงการ  

 ระยะเวลาคืนทุน =             
เงินสดจ่ายลงทุน

กระแสเงินสดรับสุทธิรายปี
  

 

การประเมนิค่าโครงการทีค่ านึงถงึค่าของเงินกบัเวลา 
 การประเมินค่าโครงการท่ีค านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา มีแนวคิดวา่ค่าของเงินมี 
การเปล่ียนแปลงตามระยะเวลา (Time value of money) ซ่ึงเป็นท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไป ซ่ึงถา้ 
ตอ้งการเงินจ านวนหน่ึงในอนาคต เงินจ านวนนั้นตอ้งมีมูลค่ามากข้ึนเน่ืองจากผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ  
เช่นผลตอบแทนจากอตัราดอกเบ้ียของหลกัทรัพยท่ี์ไม่มีความเส่ียง (Risk free rate) โดยท่ีอตัรา 
ดอกเบ้ีย  (Interest rate) จะก าหนดมูลค่าหรือราคาของเงิน (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา  
ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 วธีิประเมินมูลค่าลงทุนของโครงการทีค่ านึงถึงค่าของเงิน 
 1.  วธีิมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net present Value หรือ NPV) หมายถึง ผลต่างของมูลค่า 
ปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายโุครงการกบัเงินสดจ่ายลงทุน อตัราค่าของทุน  
(Cost of capital) 
 NPV = มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ-มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่าย 
 NPV = B-C 
 จากสมการดงักล่าว อาจท าใหเ้กิดเหตุการณ์ได ้3 กรณี 
 1.  B-C = 0 แสดงถึง ผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน 
 2.  B-C > 0 แสดงถึง ผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุน โครงการท าแลว้มีก าไร 
 3.  B-C < 0 แสดงถึง ผลตอบแทนนอ้ยกวา่ตน้ทุน โครงการขาดทุน 
 จากสมการขา้งตน้ใชพ้ิจารณาการลงทุนเพียงหน่ึงปี ในกรณีท่ีโครงการมีระยะเวลา 
หลายปี กระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจ่ายก็จะมีหลายจ านวน ซ่ึงสามารถหามูลค่าปัจจุบนั 
สุทธิจากสูตร ดงัน้ี 
                                         NPV =  ∑

𝐵𝑡

(1+𝑘)𝑡
𝑛
𝑡=1 −  ∑

𝐶𝑡

(1+𝑘)𝑡
𝑛
𝑡=1  

  
 โดยท่ี  NPV  =  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
     Bt  =  กระแสเงินสดรับแต่ละปี 
     Ct  =  กระแสเงินสดจ่ายแต่ละปี 
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      K  =  อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 
     n  =  อายขุองโครงการ 
 2.  วธีิอตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal rate of return หรือ IRR) คือ 
การค านวณหาอตัราส่วนลดหรืออตัราดอกเบ้ียท่ีท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิ 
ตลอดอายโุครงการเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุน 
 
                                             PV =  ∑

𝐵𝑡−𝐶𝑡 

(1+𝑟)𝑡
𝑛
𝑡=1  

 
 โดยท่ี  PV  =   มูลค่าปัจจุบนัหรือเงินสดจ่ายลงทุน 

     Bt =   กระแสเงินสดรับแต่ละปีตลอดอายโุครงการ 
     C =   กระแสเงินสดจ่ายแต่ละปีของโครงการ 
     r =   อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
     n =   อายขุองโครงการ 
 จากสูตรขา้งตน้ อาจท าใหเ้กิดเหตุการณ์ได ้3 กรณี 
 1.  ถา้ค่าของ r ใด ๆ มาแทนค่าในสูตรแลว้ท าให้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (r) 

มากกวา่ค่าของตน้ทุน (Cost of capital) แสดงวา่โครงการมีก าไรลงทุนได ้
 2.  ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าแลว้ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการเท่ากบัค่าของทุน 

แสดงวา่โครงการไม่มีก าไรไม่ขาดทุน เสมอตวั 
 3.  ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าแลว้ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการนอ้ยกวา่ค่าของ 

ทุน แสดงวา่โครงการขาดทุน ไม่ควรลงทุน 
 

การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity analysis) 
 การวเิคราะห์ความไว เป็นการประเมินค่าโครงการอีกคร้ังหน่ึง โดยผูว้เิคราะห์จะตอ้ง 
ตดัสินใจเหตุการณ์ในอนาคตภายใตเ้ง่ือนไขต่าง ๆ จากภาวการณ์ท่ีคาดหมายไวท่ี้มีผลกระทบต่อ 
โครงการ เน่ืองจากการวเิคราะห์ผลตอบแทนต่อตน้ทุนนั้นตอ้งค านวณหารายไดห้รือผลตอบแทน 
ซ่ึงไดม้าจากผลคูณของราคากบัปริมาณ ดงันั้นเม่ือราคากบัปริมาณมีการเปล่ียนแปลงก็จะมี 
ผลกระทบต่อรายไดร้วม จึงจ าเป็นตอ้งมีการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง  
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
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ข้อก าหนดทีเ่กีย่วข้องกบัการออกแบบอาคาร 
 กฎกระทรวงมหาดไทย ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี 
ราชกิจจานุเบกษา ลงวนัท่ี 2 เมษายน พ.ศ.  2558 เล่มท่ี 132 ตอนท่ี 26ก หนา้ 7 ขอ้ 10 ระบุไวว้า่ 
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก ใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั สถาบนัราชการ  
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืน  
ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินร้อยละสิบหา้ของท่ีดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ ทั้งน้ีพื้นท่ีเป้าหมายของผูว้จิยั 
จดัอยูไ่หนท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 
 กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม 
อาคาร พ.ศ. 2522 พื้นท่ีภายในอาคาร ระบุไวว้า่ พื้นท่ีภายในแต่ละหน่วยเพื่อการพกัอาศยัไม่นอ้ย 
กวา่ 20 ตารางเมตรส าหรับอาคารอยูอ่าศยัรวม ห้องนอนในอาคารใหมี้ความกวา้งดา้นแคบท่ีสุด 
ไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตรและมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 8 ตารางเมตร ช่องทางเดินในอาคาร ตอ้งมีความกวา้ง 
ไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการท ากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะด่ิง 
ไม่นอ้ยกวา่ 2.6 เมตร 
 ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร ระบุไวว้า่ บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัรวม หอพกัตามกฎหมาย 
วา่ดว้ยหอพกั โรงงาน ส านกังาน อาคารพาณิชย ์อาคารสาธารณะและอาคารพิเศษ ส าหรับท่ีใชก้บั 
ชั้นท่ีมีพื้นท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไป รวมกนัไม่เกิน 300 ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.20  
เมตร แต่ส าหรับบนัไดของอาคารท่ีใชก้บัชั้นท่ีมีพื้นท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไปรวมกนัเกิน 300  
ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ถา้ความกวา้งสุทธิของบนัไดนอ้ยกวา่ 1.50  
เมตร ตอ้งมีบนัไดอยา่งนอ้ยสองบนัไดและแต่ละบนัไดตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร 
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ภาพท่ี 2-1  ผงัเมืองรวมเมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี 
 

 หมวด 3 ท่ีวา่งภายนอกอาคาร ระบุไวว้า่ อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตาม 
ท่ีก าหนด โดยท่ีอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึง 
ท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
 หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร ระบุไวว้า่ ส่วนของอาคารท่ีก่อสร้างหรือ 
ดดัแปลงตอ้งไม่รุกล ้าเขา้ไปในท่ีสาธารณะยกเวน้จะไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี แนวร่นอาคารตอ้ง 
ห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตรส าหรับอาคารท่ีก่อสร้างใกลถ้นนสาธารณะ 
ความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความ 
กวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร อาคาร 
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ท่ีสร้างตอ้งมีส่วนต ่าสุดของกนัสาดหรือส่วนยืน่สถาปัตยกรรมสูงจากระดบัทางเทา้ไม่นอ้ยกวา่ 
3.25 เมตร ทั้งน้ี ไม่นบัส่วนตบแต่งท่ียืน่จากผนงัไม่เกิน 50 เซนติเมตร และตอ้งมีท่อรับน ้าจาก 
กนัสาดหรือหลงัคาต่อแนบหรือฝังในผนงัหรือเสาอาคารลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพกั ความสูง 
ของอาคารตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุดไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด นั้นไปตั้งฉากกบั 
แนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด ความสูงของอาคารใหว้ดัแนวด่ิงจาก 
ระดบัถนนหรือระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือ 
ป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด ร้ัวหรือก า แพงท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะ 
นอ้ยกวา่ความสูงของร้ัว ใหก่้อสร้างไดสู้งไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดบัทางเทา้หรือถนนสาธารณะ 
ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียงของอาคารตอ้งมี 
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร ส าหรับอาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง  
23 เมตร 
 กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบบัท่ี 44  พ.ศ. 2538 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม 
อาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่ น ้าทิ้งจากอาคารท่ีจะระบายจากอาคารลงสู่แหล่งรองรับน ้ าทิ้งไดต้อ้งมี 
คุณภาพน ้าทิ้งตามประเภทของอาคารตามมาตรฐานคุณภาพน ้าทิ้งท่ีระบุไวใ้นกฎกระทรวง  
การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคาร ใหแ้สดงแบบระบบบ าบดัน ้าเสียโดยจะตอ้งประกอบดว้ย  
บ่อเกรอะ ซ่ึงตอ้งมีลกัษณะท่ีมิดชิด น ้าซึมผา่นไม่ได ้เพื่อใชเ้ป็นท่ีแยกกากท่ีปนอยูก่บัน ้ าเสียทิ้งไว ้
ใหต้กตะกอน และบ่อซึม ซ่ึงตอ้งมีลกัษณะท่ีสามารถใชเ้ป็นท่ีรองรับน ้าเสียท่ีผา่นบ่อเกรอะแลว้ 
และใหน้ ้าเสียนั้นผา่นอิฐหรือหินหรือส่ิงอ่ืนใดเพื่อใหเ้ป็นน ้าทิ้ง ขนาดบ่อซึมและบ่อเกรอะตอ้งมี 
ขนาดท่ีไดส้ัดส่วนกบัจ านวนผูอ้ยูอ่าศยั ในกรณีท่ีจะไม่ใชว้ธีิการดงักล่าว อาจใชว้ธีิอ่ืนใน 
การปรับปรุงน ้าเสียใหไ้ดม้าตรฐานคุณภาพน ้าทิ้งตามท่ีก าหนดไว ้การก าจดัน ้าทิ้งจากอาคารจะ 
ด าเนินการระบายลงสู่แหล่งรองรับน ้าทิ้ง หรือระบายลงสู่พื้นดินโดยใชว้ธีิผา่นบ่อหรือโดยวธีิอ่ืนใด 
ท่ีเหมาะสมกบัสภาพของอาคารนั้นก็ได ้โดยไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ผูอ่ื้นหรือ 
กระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

 

งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 นจัภคั อรัญสุด (2550) การวเิคราะห์โครงการบา้นเช่า ต าบลแพรกษา จงัหวดั 
สมุทรปราการ เพื่อประเมินโครงการของบา้นเช่า ดว้ยวธีิวิเคราะห์ตน้ทุน-ผลตอบแทน  
(Cost-benefit analysis) โดยไดใ้ชข้อ้มูลทุติยภูมิจากหน่วยงานราชการและปฐมภูมิจากการสัมภาษณ์ 
ผูป้ระกอบการและผูเ้ช่าบา้น ผลการวเิคราะห์ พบวา่ ผลตอบแทนจาการลงทุน ณ ระดบัอตัรา 
ส่วนลด 7 เปอร์เซ็นตต่์อปี พบวา่โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั-1,658,683.04  
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บาท อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน (BCR) มีค่าเท่ากบั 0.89 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
มีค่าเท่ากบั 5.17 เปอร์เซ็นตต่์อปี ซ่ึงนอ้ยกวา่อตัราคิดลด 7 เปอร์เซ็นต ์ต่อปี แสดงวา่ความสามารถ 
ในการลงทุนโครงการบา้นเช่าใหผ้ลไม่คุม้ค่า ผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงไดพ้ิจารณา 
การศึกษาแบ่งเป็น 2 กรณี คือ 1) กรณีรายรับลดลง 5 เปอร์เซ็นต ์ตน้ทุนคงท่ี ณ อตัราคิดลด 7  
เปอร์เซ็นตต่์อปี มีผลให ้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการติดลบ มีค่าเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ 
โครงการติดลบ มีค่าเท่ากบั-4,841,524.90 นัน่ หมายถึง มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของตน้ทุนมากกวา่มูลค่า 
ปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน นอกจากน้ีแลว้อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (BCR) มีค่า 0.67 คือ  
การลงทุน 1 บาท จะใหผ้ลตอบแทน 0.67 บาท อตัราผลตอบแทนมีค่าติดลบ เท่ากบั -22.27  
ระยะเวลาคืนทุนมีค่าเท่ากบั 53.05 ปี ดงันั้นไม่คุม้ค่ากบัการลงทุนในโครงการน้ี 2) กรณีรายรับเพิ่ม 
10 เปอร์เซ็นต ์ตน้ทุนลดลด 10 เปอร์เซ็นต ์ณ อตัราคิดลด 7 เปอร์เซ็นตต่์อปี โครงการใหผ้ล 
 ดงัน้ี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ มีค่าเท่ากบั 1,611,730.55 แสดงวา่ มูลค่าปัจจุบนัของ 
ผลตอบแทนมากกวา่มูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุนสุทธิ นอกจากน้ีอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน  
มีค่าเท่ากบั 1.12 หมายถึง ถา้ลงทุน 1 บาท จะไดรั้บผลตอบแทนกลบัมา 1.12 บาท และเม่ือพิจารณา 
อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ มีค่าเท่ากบั 5.14 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงนอ้ยกวา่ อตัราดอกเบ้ีย  
7 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 14.52 ปี ดงันั้นโครงการน้ีไม่คุม้ทุน 
 ขนิษฐา ไชยเสนา (2553) ศึกษาความเป็นไดท้างการเงิน/ การลงทุนธุรกิจห้องเช่า 
ในบริเวณใกลเ้คียงนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด เพื่อศึกษาลกัษณะและรูปแบบความตอ้งการ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารห้องเช่าและศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนดา้นการเงิน โดยใชข้อ้มูล 
ปฐมภูมิซ่ึงไดจ้ากการออกแบบสอบถามพนกังานบริษทัในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด  
ระยอง และจากการส ารวจกิจการหอ้งเช่าท่ีใหบ้ริการในเขตเทศบาลต าบลบา้นปลวกแดง ขอ้มูล 
ทุติยภูมิจากการศึกษาคน้ควา้เอกสารต่าง ๆ เพื่อน ามาค านวณหาตน้ทุน, ผลตอบแทนของโครงการ,  
การค านวณตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั, มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ, อตัราผลตอบแทนภายในของ 
โครงการ และการทดสอบค่าความแปรเปล่ียนของโครงการ ผลการศึกษาสภาพคู่แข่งของธุรกิจ 
อาคารห้องเช่า พบวา่ธุรกิจห้องเช่าเดิมมีลกัษณะคลา้ยอาคารพาณิชย ์2 ชั้น จะไม่ค่อยมีเฟอร์นิเจอร์ 
และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ มากนกั ราคาค่าเช่าอยูท่ี่ 2,000-2,100 บาทต่อเดือน กิจการ 
หอ้งเช่าท่ีเป็นอาคาร 3-4 ชั้น ท่ีมีเฟอร์นิเจอร์ เช่น เตียงนอน ตูเ้ส้ือผา้ จะมีราคาสูงข้ึนมาท่ีระดบั  
2,800 บาทต่อเดือนส าหรับห้องพดัลม และ 3,500 บาทต่อเดือน ส าหรับห้องแอร์ การเขา้พกัเฉล่ีย 
ร้อยละ 80-100 ผลการศึกษาลกัษณะและรูปแบบความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัไดถู้กน ามาใชใ้น 
การก าหนดรูปแบบและส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ผลการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้น 
การเงินของโครงการลงทุนอาคารคอนกรีต 4 ชั้น คิดอายโุครงการ 20 ปี ใชอ้ตัราคิดลดท่ีร้อยละ  
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7.05 ซ่ึงเท่ากบัตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั และพบวา่ไดอ้ตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
เท่ากบัร้อยละ 9.06 มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนเท่ากบั 2,010,159 บาท และการทดสอบค่า 
ความแปรเปล่ียนของโครงการ พบวา่ ผลตอบแทนของโครงการสามารถลดลงไดม้ากท่ีสุด  
ร้อยละ 8.47 ตน้ทุนของโครงการสามารถเพิ่มข้ึนไดม้ากท่ีสุด ร้อยละ 9.26 ดงันั้นโครงการจึงคุม้ค่า 
ต่อการลงทุน 
 สุชาดา ใยเทศ (2555) วเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ 
ใหเ้ช่า โดยเก็บรวมรวบขอ้มูลจากผูป้ระกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทบ์ริเวณเขตพื้นท่ีอ าเภอธญับุรี  
จงัหวดัปทุมธานี และวเิคราะห์ขอ้มูลโดยใชอ้ตัราส่วนทางการเงินซ่ึงก าหนดระยะเวลาของ 
โครงการ 15 ปี อตัราคิดลดร้อยละ 8 และค านวณการจ่ายช าระเงินกูด้ว้ยวธีิลดตน้ลดดอก  
ผลการศึกษาพบวา่ ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์มีระยะคืนทุน 4 ปี 
1 เดือน 25 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 23,732,206.11 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
เท่ากบัร้อยละ 23.73 อตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ 21.83 และการวเิคราะห์ 
ความอ่อนไหวของโครงการ กรณีท่ี 1 ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 รายไดค้่าเช่าคงท่ีผลการ 
วเิคราะห์โครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 3 เดือน 2 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ เท่ากบั 19,177,588.02 บาท  
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบัร้อยละ 22.71 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั 
ร้อยละ 18.55 กรณีท่ี 2 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี ผลการวเิคราะห์ 
โดยโครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 6 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 12,696,219.27 บาท อตัรา 
ผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบัร้อยละ 20.29 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ 
14.30 กรณีท่ี 3 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ผลการ 
วเิคราะห์โครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 8 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 8,141,601.19 บาท  
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบัร้อยละ 17.84 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ 
11.01 สรุปไดว้า่ในสถานการณ์ปกติโครงการสร้างอพาร์ทเมน้ทเ์หมาะสมท่ีจะลงทุนและในกรณี 
ท่ีมีการเปล่ียนแปลงในกรณีท่ีรายไดล้ดลงหรือกรณีท่ีตน้ทุนเพิ่มข้ึนโครงการก็ยงัเหมาะสม 
ท่ีจะลงทุน 
 องัคณา จารุทรรศน์พิมล (2555) ไดว้เิคราะห์การลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า บริเวณ 
ถนนพหลโยธินสายเก่า ในเขตอ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบุรี โดยอาศยัขอ้มูลทางความตอ้งการ 
ของลูกคา้และขอ้มูลทางการเงินต่าง ๆ น ามาค านวณความคุม้ค่าทางการเงินเบ้ืองตน้วา่โครงการ 
มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนหรือไม่ โดยมีการวเิคราะห์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV)  
อตัราส่วนของผลประโยชน์ต่อทุน (B/C) อตัราผลตอบแทนภายใน ของโครงการ (IRR) และ 
ระยะเวลาคืนทุน รวมทั้งการทดสอบความเปล่ียนแปลงของโครงการ ผลการศึกษาสรุปไดว้า่ 
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การลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าบริเวณถนนพหลโยธินสายเก่า ในเขตอ าเภอหนองแค จงัหวดั 
สระบุรีนั้น โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน และมีความคุม้ค่าทางการเงิน โดยมีเงินลงทุน 
ในสินทรัพยเ์ม่ือเร่ิมโครงการ 8,110,400 บาท ในการวเิคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ 
เบ้ืองตน้ โดยก าหนดอตัราส่วนคิดลดร้อยละ 7.375 ระยะเวลาโครงการ 9 ปี พบวา่ มูลค่าปัจจุบนั 
สุทธิของโครงการมีค่าเป็นบวกเท่ากบั 669,036 บาท อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ 
ค่าเท่ากบัร้อยละ10.16 อตัราส่วนของผลประโยชน์ต่อทุน มีค่าเท่ากบั 1.07 เท่า และระยะเวลา 
คืนทุนเป็นเวลา 6 ปี 2 เดือน ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่คุม้ค่ากบัการลงทุน เม่ือวเิคราะห์ความเปล่ียนแปลง 
ของโครงการพบวา่ ถา้ลดผลตอบแทนลงร้อยละ 6.20 และถา้ตน้ทุนเพิ่มข้ึนร้อยละ 6.61 จึงจะท าให ้
มูลค่าปัจจุบนัของการลงทุนมีค่าเป็นลบซ่ึงจะท าใหไ้ม่คุม้ค่าการลงทุน 
 ส ารวย ฟองชยั (2556) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดด้า้นการเงินในการลงทุนของโครงการ 
อพาร์ทเมน้ท ์อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี โดยไดท้  าการวเิคราะห์ 4 ดา้น คือ ดา้นการตลาด  
ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน การเก็บขอ้มูลปฐมภูมิใชว้ธีิการสัมภาษณ์เจา้ของ 
อพาร์ทเมน้ทใ์กลเ้คียงมหาวิทยาลยักรุงเทพ วทิยาเขตรังสิต จ านวน 5 ราย ผลการวเิคราะห์ 
ความเป็นไปไดด้า้นการตลาด พบวา่ มีความเหมาะสมมาก เพราะกลุ่มลูกคา้เป้าหมายจ านวนมาก 
เป็นกลุ่มวยัท างาน กลุ่มนกัศึกษา และกลุ่มอ่ืน ๆ ท่ียงัไม่มีบา้นเป็นของตนเอง ผลการวเิคราะห์ 
ดา้นเทคนิค ไดก้ าหนดท่ีตั้ง โครงการขนาด 275 ตารางวา สร้างอาคาร 4 ชั้น รวมมีจ านวน 70 หอ้ง 
3 ร้านคา้ 1 ส านกังาน ผลการการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ ด าเนินงานในรูปบริษทั 
จ ากดั เน่ืองจากจะมีประโยชน์ทางดา้นการวางแผนภาษี มีเจา้ของอพาร์ทเมน้ทท์  าหนา้ท่ีบงัคบับญัชา 
สายงานเพื่อความเรียบร้อย ผลการวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน ก าหนดอายโุครงการ  
20 ปี มีเงินลงทุนรวม 35,146,224.00 บาท ใชอ้ตัราคิดลด 8 เปอร์เซ็นต ์จากผลการวเิคราะห์ได ้ 
มูลค่าปัจจุบนั (NPV) เท่ากบั 20,293,029.95 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั  
11 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลาคืนทุน (PB) เท่ากบั 10 ปี 2 เดือน การวเิคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง 
(Sensibility analysis) เม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5 เปอร์เซ็นต ์ไดมู้ลค่าปัจจุบนั (NPV) เท่ากบั  
24,727,355.46 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 11.12 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลา 
คืนทุน (PB) เท่ากบั 9 ปี 8 เดือน เม่ือรายไดล้ดลง 5 เปอร์เซ็นต ์ไดมู้ลค่าปัจจุบนั (NPV) เท่ากบั  
15,858,704.11 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 10.81 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลา 
คืนทุน (PB) เท่ากบั 10 ปี 10 เดือน ดงันั้นการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการ 
อพาร์ทเมน้ท ์อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี จึงมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 



 

บทที ่3 
วธีิด ำเนินกำรวจิยั  

  
 ในการศึกษาถึงความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าบริเวณ  
ตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง  
จงัหวดัชลบุรี เป็นการศึกษาเชิงกรณีศึกษา โดยการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ และ 
น าขอ้มูลมาวเิคราะห์ในเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณ โดยผูว้จิยัมีวธีิด าเนินการวจิยั สามารถสรุป
ขั้นตอน ดงัน้ี 
 1.  การก าหนดแหล่งท่ีมาและการเก็บขอ้มูล 
 2.  การออกแบบสอบถามและออกแบบเอกสารเพื่อเก็บขอ้มูล 
 3.  การวเิคราะห์ขอ้มูล 
 4.  กระบวนการวิจยั 
 

กำรก ำหนดแหล่งทีม่ำและกำรเกบ็ข้อมูล 
 การศึกษาถึงสภาพทัว่ไปของพื้นท่ีท่ีโครงการสนใจจะลงทุนธุรกิจห้องเช่า จะศึกษา 
ในบริเวณเขตพื้นท่ีท่ีผูว้จิยัสนใจจะลงทุนซ่ึงอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยจะมีการเก็บ 
ขอ้มูล ดงัน้ี 
 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) โดยท าการเก็บขอ้มูลจาก 
 1.  ออกแบบสอบถามผูเ้ช่าเดิมในพื้นท่ี เพื่อศึกษารูปแบบและลกัษณะความตอ้งการ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารห้องเช่า ลกัษณะทัว่ไปของอาคารหอ้งเช่า ลกัษณะของห้อง ราคาค่าเช่า  
อตัราค่าน ้า ค่าไฟ และส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ โดยจะเก็บขอ้มูลจากผูเ้ช่าเดิมในพื้นท่ีประมาณ  
100 ราย เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงินและการตลาดเบ้ืองตน้ 
 2.  การส ารวจกิจการห้องเช่าท่ีใหบ้ริการในพื้นท่ีใกลเ้คียงตลาดปอยเปต เขตเมืองพทัยา  
โดยการสอบถามเจา้ของกิจการหอ้งเช่าและสังเกต หาขอ้มูลลกัษณะทัว่ไปของอาคาร ลกัษณะของ 
หอ้ง ราคาค่าเช่า อตัราเขา้พกัและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆโดยจะเก็บขอ้มูลจากผูใ้หบ้ริการเดิม 
ในพื้นท่ีประมาณ 5 ราย เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงิน 
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 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ประกอบไปดว้ย 
 1.  ขอ้มูลแหล่งเงินทุนและตน้ทุนเงิน จากสถาบนัการเงินต่าง ๆ 
 2.  ขอ้มูลตน้ทุนในการออกแบบและก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า  
 3.  ขอ้มูลตน้ทุนการด าเนินงานต่าง ๆ 
 โดยขอ้มูลท่ีไดรั้บนั้นจะถูกน ามาจดัท าประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการลงทุน 
และด าเนินงาน เพื่อหากระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ แลว้น าไปใชใ้นการวิเคราะห์ 
ดา้นการเงินต่าง ๆ เช่น ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนของโครงการ  
อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน เพื่อใชเ้ป็นหลกัเกณฑใ์นการตดัสินใจวา่โครงการควรลงทุน 
หรือไม่ลงทุน 
 

กำรออกแบบสอบถำมและออกแบบเอกสำรเพ่ือเกบ็ข้อมูล 
 1.  ขอ้มูลดา้นรายได ้(Revenue) จะด าเนินการเก็บจาก ผลการตอบแบบสอบถาม  
ผลการส ารวจกิจการหอ้งเช่าเดิมท่ีใหบ้ริการอยู ่เช่น ค่าเช่าหอ้ง ค่าน ้า ค่าไฟและอ่ืน ๆ ถา้มี 
 2.  ขอ้มูลดา้นตน้ทุนทางการเงิน (Cost of capital: Financing) จ านวนเงินทุนและอตัรา 
ผลตอบแทนของผูป้ระกอบการ จ านวนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน อตัราดอกเบ้ียและระยะเวลา 
กูย้มื 
 3.  ตน้ทุนการลงทุน (Investing cost) ค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ค่าเฟอร์นิเจอร์  
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าและค่าแอร์ 
 4.  ตน้ทุนการด าเนินงาน (Operating cost) ค่าจา้งพนกังานธุรการ แม่บา้นและพนกังาน 
รักษาความปลอดภยั ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าใชจ่้ายทัว่ไปในการบ ารุงรักษาอาคาร ค่าเก็บขยะ ค่าประกนัภยั 
อาคาร ค่าภาษีโรงเรือน ค่าภาษีนิติบุคคล 
 

กำรวเิครำะห์ข้อมูล 
 การวเิคราะห์ขอ้มูลในการศึกษาคร้ังน้ีแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 
 1.  การวเิคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive analysis) เป็นการวเิคราะห์สภาพทัว่ไป 
ของโครงการ เช่น ความเหมาะสมของโครงการ สถานท่ีตั้งของโครงการ ปัจจยัทางสภาพแวดลอ้ม  
การศึกษาสภาพทางดา้นเทคนิค รวมถึงรูปแบบความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัประเภท อาคารหอ้งเช่า  
เก่ียวกบัลกัษณะทัว่ไปของอาคารหอ้งเช่า ลกัษณะของหอ้ง ราคาค่าเช่า และส่ิงอ านวยความสะดวก 
ต่าง ๆ 
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  1.1  ศึกษารูปแบบและรายละเอียดโครงการลงทุนธุรกิจห้องเช่า รายไดจ้ากค่าเช่า 
โดยใชข้อ้มูลจากการตอบแบบสอบถาม และจากการส ารวจกิจการห้องเช่าท่ีใหบ้ริการในบริเวณ 
ใกลเ้คียง 
  1.2  ศึกษาขั้นตอนการออกแบบและก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า เพื่อใหท้ราบถึงระยะเวลา 
การออกแบบและก่อสร้าง ตน้ทุนของการก่อสร้าง 
  1.3  ศึกษาขอ้มูลแหล่งเงินทุนและตน้ทุนเงิน 
 2.  กำรวเิครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงิน 
  2.1  การประเมินหาระยะเวลาคืนทุน โดยทัว่ไปเกณฑต์ดัสินใจวา่จะลงทุนหรือไม่นั้น 
จะพิจารณาจากระยะเวลาคืนทุนท่ีค านวณไดเ้ปรียบเทียบกบัระยะเวลาท่ียอมรับได ้ซ่ึงอาจแตกต่าง 
กนัไปในแต่ละโครงการข้ึนอยูก่บัวา่โครงการนั้น ๆ มีความตอ้งการเงินตน้คืนกลบัมาในช่วงเวลาใด 
  2.2  การวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินของโครงการ โดยศึกษาค่าดชันีช้ีวดั 
ความเป็นไปไดข้องโครงการ ไดแ้ก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV)  
โดยมีเกณฑก์ารตดัสินใจส าหรับวธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ คือ ถา้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิท่ีค านวณไดข้อง 
โครงการมีค่ามากกวา่ 0 ก็ตดัสินใจลงทุนหรือยอมรับโครงการนั้น หากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิมีค่า 
นอ้ยกวา่ 0 หรือ มีค่าเป็นลบก็ไม่ลงทุนในโครงการดงักล่าวเน่ืองจากไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน  
  2.3  การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
โดยมีเกณฑต์ดัสินใจวา่จะลงทุนหรือไม่นั้นจะพิจารณา หาก IRR> WACC ก็ตดัสินใจลงทุนและ 
หาก IRR < WACC ก็ตดัสินใจไม่ลงทุน โดย WACC คือ ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weight average  
cost of capital) ของโครงการ 
  2.4  การวเิคราะห์ความไวของโครงการ (Sensitivity analysis) การวเิคราะห์ความไว 
เป็นการพิจารณาผลกระทบในกรณีท่ีปัจจยัต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ทางดา้นการเงินโครงการ 
มีการเปล่ียนแปลงตามระยะเวลาและสภาวะของเศรษฐกิจ ส่งผลกระทบต่อ ระยะเวลาคืนทุน 
โครงการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการและอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ การวเิคราะห์ 
ความไวของผูว้ิจยัในคร้ังน้ี จะใหส้มมติฐานวา่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้
คงท่ี แต่รายไดจ้ากค่าเช่าหรือแทนดว้ยอตัราเขา้พกั (Occupancy rate) จะเป็นตวัแปรท่ีมีการ 
เปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัราเขา้พกัท่ีไดจ้ากการส ารวจจริงจากผูใ้หเ้ช่าห้องเช่ารายเดิมในพื้นท่ี  
ดงัน้ี 
 สมมติฐานท่ี 1 อตัราเขา้พกัต ่าสุด 
 สมมติฐานท่ี 2 อตัราเขา้พกัเฉล่ียปกติ  
 สมมติฐานท่ี 3 อตัราเขา้พกัสูงสุด  
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ศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน 

วเิคราะห์โครงการทางดา้นการเงิน 

ระยะเวลาคืนทุน 
(Payback period) 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
(Net present value) 

อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
(Internal rate of return) 

สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได ้

ขอ้เสนอแนะและการศึกษาคร้ังตอ่ไป 

วเิคราะห์ความไว  
(Sensitivity analysis) 

รวบรวมขอ้มูลทุติยภูมิ 

จดัท าแบบสอบถาม 

รวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิจากการสอบถาม ส ารวจและเอกสารต่าง ๆ 

วเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพรรณนา 

ก าหนดแหล่งขอ้มูล 

กระบวนกำรวจิัย 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 3-1  กระบวนการวจิยั 
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บทที ่4 
ผลการศึกษา 

  
 ในบทน้ีจะน ำเสนอผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงินในกำรลงทุนธุรกิจอำคำร 
หอ้งเช่ำบริเวณ ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (ซอยเนินพลบัหวำน) ต ำบลหนองปรือ  
อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงสำมำรถค ำนวณไดจ้ำกรำยไดแ้ละตน้ทุนของโครงกำร โดยใช้ 
เคร่ืองมือทำงกำรเงินเป็นเกณฑก์ำรตดัสินใจในกำรลงทุนวำ่มีผลตอบแทนในกำรลงทุนเป็นเท่ำใด 
มีควำมคุม้ค่ำและควำมเหมำะสมส ำหรับกำรลงทุนหรือไม่ โดยเน้ือหำในส่วนน้ี แบ่งออกเป็น 
3 ส่วน ดงัน้ี 
 1.  ผลกำรศึกษำขอ้มูลกำรตลำดเบ้ืองตน้ 
  1.1  ผลจำกกำรตอบแบบสอบถำมผูเ้ช่ำเดิมในพื้นท่ี 
  1.2  ผลกำรส ำรวจกิจกำรหอ้งเช่ำท่ีใหบ้ริกำรในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต 
 2.  รำยละเอียดโครงกำรลงทุนธุรกิจห้องเช่ำ 
 3.  ผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดด้ำ้นกำรเงินของโครงกำรลงทุนธุรกิจหอ้งเช่ำ 
 

ผลการศึกษาข้อมูลการตลาดเบ้ืองต้น 
 ผลจำกกำรตอบแบบสอบถำม ขอ้มูลกำรตลำดเบ้ืองตน้ จำกกำรตอบแบบสอบถำมของ 
ลูกคำ้เป้ำหมำย ซ่ึงคือ ผูเ้ช่ำท่ีพกัอำศยัรำยเดิมบริเวณในพื้นท่ี จ  ำนวน 100 รำย เพื่อศึกษำรูปแบบ 
และลกัษณะควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัประเภทอำคำรห้องเช่ำ ลกัษณะทัว่ไปของอำคำรหอ้งเช่ำ  
ลกัษณะของหอ้ง รำคำค่ำเช่ำ อตัรำค่ำน ้ำค่ำไฟและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอ่ืน ๆ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูล 
ประมำณกำรทำงกำรเงิน โดยแบบสอบถำมแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ 
 ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถำม 
 ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลหอ้งเช่ำ ท่ีพกัอำศยัในปัจจุบนั 
 ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลควำมตอ้งกำรหอ้งเช่ำในบริเวณใกลเ้คียง ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ไดผ้ลจำกกำรตอบแบบสอบถำม 
ในแต่ละส่วนดงัต่อไปน้ี 
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 ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 
ตำรำงท่ี 4-1  จ  ำนวนและร้อยละของเพศของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

เพศ    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
ชำย    43 43 
หญิง    57 57 
รวม              100           100 

  
 จำกตำรำงท่ี 4-1  ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 57 และ 
เป็นเพศชำย คิดเป็นร้อยละ 43 
 
ตำรำงท่ี 4-2  จ  ำนวนและร้อยละของอำยขุองผูต้อบแบบสอบถำม 
 

อายุ    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
20 ถึง 30 ปี    36 36 
31 ถึง 40 ปี    50 50 
41 ถึง 50 ปี    13 13 
51 ถึง 60 ปี      1   1 

รวม             100            100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-2  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ20 ถึง 30 ปี คิดเป็นร้อยละ 36  
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ31 ถึง 40 ปี คิดเป็นร้อยละ 50 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ41 ถึง 50 ปี  
คิดเป็นร้อยละ 13 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ51 ถึง 60 ปี คิดเป็นร้อยละ 1 โดยผูต้อบแบบสอบถำม 
ส่วนใหญ่จะมีอำย ุ31 ถึง 40 ปี 
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ตำรำงท่ี 4-3  จ  ำนวนและร้อยละของสถำนภำพกำรสมรสของผูต้อบแบบสอบถำม 
 
สถานภาพการสมรส    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
   โสด    44 44 
   สมรส    49 49 
   หยำ่ร้ำง     3  3 
   หมำ้ย     4  4 

รวม             100            100 
 
 จำกตำรำงท่ี 4-3  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพโสด คิดเป็นร้อยละ 44  
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพสมรส คิดเป็นร้อยละ 49 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพ 
หยำ่ร้ำง คิดเป็นร้อยละ 3 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพหมำ้ย คิดเป็นร้อยละ 4 โดยผูต้อบ 
แบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีสถำนภำพสมรส 
 
ตำรำงท่ี 4-4  จ  ำนวนและร้อยละของระดบักำรศึกษำสูงสุดของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ระดับการศึกษา    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
    นอ้ยกวำ่มธัยมศึกษำ       0    0 
    มธัยมศึกษำ       1    1 
    ปวส./ อนุปริญญำ     20   20 
    ปริญญำตรี     58   58 
    สูงกวำ่ปริญญำตรี      21   21 

รวม    100 100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-4  ไม่มีผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำนอ้ยกวำ่มธัยมศึกษำ 
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำสูงสุดมธัยมศึกษำ คิดเป็นร้อยละ 1 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมี 
ระดบักำรศึกษำสูงสุด ปวส./ อนุปริญญำ คิดเป็นร้อยละ 20 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำ 
สูงสุดปริญญำตรี คิดเป็นร้อยละ 58 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำสูงกวำ่ปริญญำตรี  
คิดเป็นร้อยละ 21 โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีระดบักำรศึกษำสูงสุดปริญญำตรี 
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ตำรำงท่ี 4-5  จ  ำนวนและร้อยละของรำยไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

รายได้เฉลีย่ต่อเดือน    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
10,000 ถึง 15,000 บำท     5   5 
15,000 ถึง 20,000 บำท    12 12 
20,000 ถึง 25,000 บำท    30 30 

     มำกกวำ่ 25,000 บำท    53 53 
รวม             100            100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-5  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีรำยได ้10,000 ถึง 15,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 5 
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีรำยได ้15,000 ถึง 20,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 12 ผูต้อบแบบสอบถำม 
ท่ีมีรำยได ้20,000 ถึง 25,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 30 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีรำยไดม้ำกกวำ่ 25,000 
บำท คิดเป็นร้อยละ 53 โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีรำยไดม้ำกกวำ่ 25,000 บำท   
 ส่วนที ่2 ข้อมูลห้องเช่า ทีพ่กัอาศัยในปัจจุบัน 
 
ตำรำงท่ี 4-6  จ  ำนวนและร้อยละสถำนท่ีตั้งของหอ้งเช่ำปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

สถานทีต่ั้งของห้องเช่า    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
ซอยสุขมุวทิพทัยำ 49    18 18 
ซอยสุขมุวทิพทัยำ 51    25 25 
ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53    37 37 

    ซอยพรประภำนิมิต    11 11 
ซอยพรประภำนิมิต 2     9  9 

อ่ืน ๆ    0  0 
รวม            100             100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-6  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของห้องเช่ำในปัจจุบนัในซอย 
สุขมุวทิพทัยำ 49 คิดเป็นร้อยละ 18 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของห้องเช่ำในปัจจุบนั 
ในซอยสุขมุวทิพทัยำ 51 คิดเป็นร้อยละ 25 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของหอ้งเช่ำ 
ในปัจจุบนัในซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 คิดเป็นร้อยละ 37 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของ 
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หอ้งเช่ำในปัจจุบนัในซอยพรประภำนิมิต คิดเป็นร้อยละ 11 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้ง 
ของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัในซอยพรประภำนิมิต 2 คิดเป็นร้อยละ 9 โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ 
จะมีสถำนท่ีตั้งของห้องเช่ำในปัจจุบนัในซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 
 
ตำรำงท่ี 4-7  จ  ำนวนและร้อยละขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ขนาดของห้องเช่า    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
20 ตำรำงเมตร    9 9 
25 ตำรำงเมตร    19 19 
30 ตำรำงเมตร    56 56 

       มำกกวำ่ 30 ตำรำงเมตร   16 16 
รวม    100 100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-7  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนั 20 ตำรำงเมตร  
คิดเป็นร้อยละ 9 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนั 25 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 
19 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของหอ้งเช่ำในปัจจุบนั 30 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 56  
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนัมำกกวำ่ 30 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 16  
โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนั 30 ตำรำงเมตร  
 
ตำรำงท่ี 4-8  จ  ำนวนและร้อยละประเภทของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 
ประเภทของห้องเช่า    จ านวน (ราย) ร้อยละ 

หอ้งแอร์    95 95 
หอ้งพดัลม      5   5 

รวม             100              100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-8  ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เช่ำห้องประเภทห้องแอร์ คิดเป็นร้อยละ  
95 และหอ้งพดัลม คิดเป็นร้อยละ 5 
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ตำรำงท่ี 4-9  จ ำนวนและร้อยละรำคำค่ำเช่ำของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม   
 
ราคาค่าเช่ารวมค่าส่วนกลางแต่ไม่รวมค่าน า้ ค่าไฟ  จ านวน (ราย) ร้อยละ 

3,500 บำท  18 18 
4,000 บำท  27 27 
4,500 บำท  51 51 

                                อ่ืน ๆ   4  4 
รวม           100            100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-9  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำ 3,500 บำท คิดเป็น 
ร้อยละ 18 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำ 4,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 27 ผูต้อบ 
แบบสอบถำมท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำ 4,500 บำท คิดเป็นร้อยละ 51 ผูต้อบแบบสอบถำม 
ท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 4 โดยส่วนใหญ่ผูต้อบแบบสอบถำมเช่ำหอ้ง 
ในปัจจุบนัท่ีรำคำ 4,500 บำท  
 
ตำรำงท่ี 4-10  รำคำค่ำน ้ำค่ำไฟต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ราคาค่าน า้ค่าไฟต่อหน่วย ราคาเฉลีย่ ราคาสูงสุด ราคาต ่าสุด 
รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วย 27 บำท 30 บำท 20 บำท 
รำคำค่ำไฟต่อหน่วย 9 บำท 10 บำท 7 บำท 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-10  รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
เฉล่ีย 27 บำท รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม สูงสุด 30 บำท  
รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม ต ่ำสุด 20 บำทต่อหน่วย  
รำคำค่ำไฟต่อหน่วยของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม เฉล่ีย 9 บำท รำคำค่ำไฟ 
ต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม สูงสุด 10 บำท รำคำค่ำไฟต่อหน่วย 
ของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม ต ่ำสุด 7 บำท 
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ตำรำงท่ี 4-11  ค่ำน ้ำค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม   
 

ค่าน า้ค่าไฟทีต้่องช าระ เฉลีย่ต่อเดือน  สูงสุดต่อเดือน ต ่าสุดต่อเดือน 
ค่ำน ้ำ 361 บำท 600 บำท 270 บำท 
ค่ำไฟ 1,090 บำท 1,440 บำท 784 บำท 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-11  ค่ำน ้ำท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม เฉล่ีย 361 บำทต่อเดือน ค่ำน ้ำท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม สูงสุด 600 บำทต่อเดือน ค่ำน ้ำท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม ต ่ำสุด 270 บำทต่อเดือน ค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม เฉล่ีย 1,090 บำทต่อเดือน ค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม สูงสุด 1,440 บำทต่อเดือน ค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของ 
ผูต้อบแบบสอบถำม ต ่ำสุด 784 บำทต่อเดือน 
 
ตำรำงท่ี 4-12  จ  ำนวนและร้อยละควำมสนใจท่ีจะเช่ำหอ้งพกัท่ีมีคุณภำพและรำคำสูงกวำ่ปัจจุบนั 
   ของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ความสนใจทีจ่ะเช่าห้องพกัที่มีคุณภาพและราคาสูงกว่าปัจจุบัน 
ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ านวน 
(ราย) 

ร้อยละ 

            สนใจ    58 58 
 ไม่สนใจ    42 42 
รวม    100 100 

 

 จำกตำรำงท่ี 4-12  ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่สนใจเช่ำหอ้งพกัท่ีมีคุณภำพและรำคำ 
สูงกวำ่ปัจจุบนั คิดเป็นร้อยละ 58 และไม่สนใจ คิดเป็นร้อยละ 42 

 
ตำรำงท่ี 4-13  รำคำห้องพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัระบุโดยผูต้อบแบบสอบถำมท่ีสนใจ 
 

 เฉลีย่ต่อเดือน  สูงสุดต่อเดือน ต ่าสุดต่อเดือน 
รำคำหอ้งพกัคุณภำพระบุโดยผูต้อบ

แบบสอบถำมท่ีสนใจ   
5,036 บำท 6,900 บำท 3,700 บำท 
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 จำกตำรำงท่ี 4-13  รำคำหอ้งพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัท่ีผูต้อบแบบสอบถำมสนใจ 
และระบุ เฉล่ีย 5,036 บำทต่อเดือน รำคำหอ้งพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัท่ีผูต้อบแบบสอบถำม 
สนใจและระบุ สูงสุด 6,900 บำทต่อเดือน รำคำหอ้งพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัท่ีผูต้อบ 
แบบสอบถำมสนใจและระบุต ่ำสุด 3,700 บำทต่อเดือน 
 
ตำรำงท่ี 4-14  จ  ำนวนและร้อยละของวธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำ 
                       หำหอ้งเช่ำ 
 

วธีิการทีผู้่ตอบแบบสอบถามนิยมใช้ในการพจิารณาหาห้องเช่า 
(ตอบได้หลายข้อ) 

จ านวน 
(ราย) 

ร้อยละ 

ออกหำห้องเช่ำดว้ยตวัเองตำมสถำนท่ีจริง 41 36.94 
ไดรั้บค ำแนะน ำจำกเพื่อนหรือคนรู้จกัแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง 39 35.14 
ดูตำมป้ำยโฆษณำแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง 10 9.01 
คน้หำท่ีพกัทำงอินเตอร์เน็ตแลว้ดูสถำนท่ีจริง   21 18.92 

รวม 111   100 
  
 จำกตำรำงท่ี 4-14  วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำห้องเช่ำโดย 
ออกหำห้องเช่ำดว้ยตวัเองตำมสถำนท่ีจริง คิดเป็นร้อยละ 36.94 วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำม 
นิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำหอ้งเช่ำโดยไดรั้บค ำแนะน ำจำกเพื่อนหรือคนรู้จกัแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง 
คิดเป็นร้อยละ 35.14 วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำห้องเช่ำโดยดูตำม 
ป้ำยโฆษณำแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง คิดเป็นร้อยละ 9.01 วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้น 
กำรพิจำรณำหำห้องเช่ำโดยคน้หำท่ีพกัทำงอินเทอร์เน็ตแลว้ดูสถำนท่ีจริง คิดเป็นร้อยละ 18.92 
โดยส่วนใหญ่ วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำหอ้งเช่ำ คือออกหำหอ้งเช่ำ 
ดว้ยตวัเองตำมสถำนท่ีจริง  
 ส่วนที ่3 ข้อมูลความต้องการห้องเช่าในบริเวณใกล้เคียง ตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวิท 
พทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
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ตำรำงท่ี 4-15  จ ำนวนและร้อยละของเหตุผลหลกัท่ีผูต้อบแบบสอบถำมจะพิจำรณำเช่ำหอ้ง 
                       ในบริเวณใกลเ้คียง ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง 
                       ชลบุรี 
 

เหตุผลหลกัทีผู้่ตอบแบบสอบถามจะพจิารณาเช่าห้อง ในบริเวณ 
ใกล้เคียงตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน)  

บางละมุง ชลบุรี 

จ านวน  
(ราย) 

ร้อยละ 

ใกลส้ถำนท่ีท ำงำนไม่ตอ้งเสียเวลำเดินทำง 33 28.21 
ค่ำเช่ำถูกกวำ่กำรพกัในฝ่ังชำยทะเล เมืองพทัยำ 14 11.97 
บรรยำกำศสงบ ไม่วุน่วำย 27 23.08 
ใกลต้ลำดสด ร้ำนสะดวกซ้ือและแหล่งชุมชน  19 16.24 
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นห้องเช่ำครบครัน  24 20.51 

รวม    117 100 
 
 จำกตำรำงท่ี 4-15  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำห้องในบริเวณ 
ใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี เพรำะใกลท่ี้ท ำงำน 
ไม่ตอ้งเสียเวลำเดินทำง คิดเป็นร้อยละ 28.21 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำ 
เช่ำหอ้ง ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
เพรำะค่ำเช่ำถูกกวำ่กำรพกัในฝ่ังชำยทะเล เมืองพทัยำ คิดเป็นร้อยละ 11.97 ผูต้อบแบบสอบถำม 
ท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำหอ้ง ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี เพรำะมีบรรยำกำศสงบ ไม่วุน่วำย คิดเป็นร้อยละ 23.08 ผูต้อบ 
แบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำหอ้งในบริเวณตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรีเพรำะใกลต้ลำดสด ร้ำนสะดวกซ้ือและแหล่งชุมชน คิดเป็น 
ร้อยละ 16.24 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำห้อง ในบริเวณใกลเ้คียง 
ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรีเพรำะส่ิงอ ำนวย 
ควำมสะดวกอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นหอ้งเช่ำครบครัน คิดเป็นร้อยละ 20.51 โดยส่วนใหญ่ผูต้อบ 
แบบสอบถำมมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำหอ้งในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี เพรำะใกลท่ี้ท ำงำน ไม่ตอ้งเสียเวลำเดิน 
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ตำรำงท่ี 4-16  จ ำนวนและร้อยละของควำมคิดเห็นของผูต้อบแบบสอบถำมวำ่ผูใ้หบ้ริกำรหอ้งเช่ำ 
                       ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง  
                       ชลบุรี ควรปรับปรุงมำตรฐำนเร่ืองใดมำกท่ีสุด 
 

ความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามว่าผู้ให้บริการห้องเช่าในบริเวณ
ใกล้เคียงตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน)  

บางละมุง ชลบุรีควรปรับปรุงมาตรฐานเร่ืองใดมากทีสุ่ด 

จ านวน 
(ราย) 

ร้อยละ 

ควรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในหอ้ง 21 18.42 
ควรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกประจ ำอำคำร 33 28.95 
ควรปรับปรุงสภำพแวดลอ้มบริเวณท่ีพกั 18 15.79 
ควรปรับปรุงมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวิตและทรัพยสิ์น) 36 31.58 
ควรปรับปรุงมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (อคัคีภยั) 6 5.26 

รวม 114 100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-16  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำในบริเวณ 
ใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุง 
เร่ืองกำรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในหอ้ง คิดเป็นร้อยละ 18.42 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมี 
ควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงเร่ืองกำรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกประจ ำอำคำร 
คิดเป็นร้อยละ 28.95 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรหอ้งเช่ำ ในบริเวณใกลเ้คียง 
ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงสภำพแวดลอ้ม 
บริเวณท่ีพกั คิดเป็นร้อยละ 15.79 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำ 
ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
ควรปรับปรุงเร่ืองมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น) คิดเป็นร้อยละ 31.58 ผูต้อบ 
แบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำ ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงเร่ืองมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั  
(อคัคีภยั) คิดเป็นร้อยละ 5.26 โดยส่วนใหญ่ผูต้อบแบบสอบถำมมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำร 
หอ้งเช่ำ ในบริเวณตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
ควรปรับปรุงเร่ืองมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น) 
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ตำรำงท่ี 4-17  ร้อยละและจดัล ำดบัของส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกควรจดัใหมี้ในกำรใหบ้ริกำรหอ้งเช่ำ 
                       มำกท่ีสุด (เลือกตอบไดเ้พียง 5 ขอ้) 
 

ส่ิงอ านวยความสะดวกควรจัดให้มี 
ในการให้บริการห้องเช่ามากทีสุ่ด 

ผลการตอบแบบสอบถาม ร้อยละ จัดล าดับ 

เตียงนอน 98 18.22 1 
โตะ๊อ่ำนหนงัสือ 26 4.83 8 
เคร่ืองซกัผำ้หยอดเหรียญ 16 2.97 10 
ตูเ้ส้ือผำ้ 67 12.45 5 
ตูก้ดน ้ำด่ืมหยอดเหรียญ 8 1.49 11 
ระบบอินเทอร์เน็ต 81 15.06 2 
โตะ๊เคร่ืองแป้ง 17 3.16 9 
แม่บำ้น 37 6.88 6 
ท่ีจอดรถยนต ์ 75 13.94 4 
ระบบรักษำควำมปลอดภยั 34 6.32 7 
ตูเ้ยน็ทีวี 79 14.68 3 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-17  ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกควรจดัใหมี้ในกำรใหบ้ริกำรหอ้งเช่ำมำกท่ีสุด 
มำกเป็นอนัดบั 1 คือ เตียงนอน อนัดบั 2 คือ ระบบอินเทอร์เน็ต อนัดบั 3 คือ ตูเ้ยน็ทีว ีอนัดบั 4 คือ 
ท่ีจอดรถยนตแ์ละอนัดบั 5 คือ ตูเ้ส้ือผำ้ 
 ผลการส ารวจห้องเช่าของผู้ให้เช่ารายเดิม ในบริเวณใกล้เคียงตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวิท 
พทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
 อาคารห้องเช่า ก 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 5 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์รำคำค่ำเช่ำ 
หอ้งแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ส ำหรับสัญญำเช่ำ 1 ปี และ 6,500 บำทต่อเดือนส ำหรับสัญญำเช่ำ 
นอ้ยกวำ่ 1 ปี จ่ำยค่ำประกนั 12,000 บำทเดือนสุดทำ้ย ก่อนออกหกัค่ำประกนั ไม่มีหอ้งพดัลม  
รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 9 บำทต่อหน่วย มีพนกังำนดูแลทั้งหมด 7 คน ประเภท 
ลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนหอ้งทั้งหมด 44 หอ้ง 
อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ีย 40 หอ้ง หรือประมำณ ร้อยละ 90 รับลูกคำ้ทั้งประเภทพกัรำยเดือนและรำยวนั 
จอดรถยนตฟ์รี 1 คนั 
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 อาคารห้องเช่า ข 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 4 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ เคร่ืองซกัผำ้หยอดเหรียญ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี แม่บำ้น  
ท่ีจอดรถยนต ์รำคำค่ำเช่ำห้องแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 9,000 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท 
ไม่มีหอ้งพดัลม รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 7 บำทต่อหน่วย ค่ำอินเทอร์เน็ต 200 บำท  
มีพนกังำนดูแลทั้งหมด 3 คน ซ่ึงคือเจำ้ของเอง จำ้งแม่บำ้นสัปดำห์ละคร้ัง ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่ 
คือพนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนห้องทั้งหมด 24 หอ้ง อตัรำเขำ้พกั 
โดยเฉล่ียเตม็ตลอด 
 อาคารห้องเช่า ค 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 5 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์รำคำค่ำเช่ำหอ้งแอร์ 4,500 บำท 
ต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 4,500 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท ไม่มีหอ้งพดัลม รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย 
รำคำค่ำไฟ 8 บำทต่อหน่วย ค่ำท่ีจอดรถ 500 บำทต่อคนั ค่ำอินเทอร์เน็ต 100 บำท มีพนกังำนดูแล 
ทั้งหมด 2 คน ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว 
จ ำนวนห้องทั้งหมด 44 หอ้ง อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ีย 40 หอ้ง หรือประมำณ ร้อยละ 90 
 อาคารห้องเช่า ง 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 4 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น 
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี โตะ๊เคร่ืองแป้ง แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์
รำคำค่ำเช่ำห้องแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 9,000 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท ไม่มีหอ้งพดัลม 
รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 7 บำทต่อหน่วย ค่ำอินเทอร์เน็ต 200 บำท มีพนกังำนดูแล 
ทั้งหมด 3 คน ซ่ึงคือเจำ้ของเองและญำติ ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำน 
สถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนหอ้งทั้งหมด 48 หอ้ง อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ียเตม็ตลอด 
 อาคารห้องเช่า จ 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 5 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี โตะ๊เคร่ืองแป้ง แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์
รำคำค่ำเช่ำห้องแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 9,000 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท หอ้งพดัลม 
3,900 บำท รำคำค่ำน ้ำ 30 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 8 บำทต่อหน่วย มีพนกังำนดูแลทั้งหมด 5 คน  
ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนหอ้งทั้งหมด 
48 หอ้ง อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ีย 45 หอ้งหรือประมำณ ร้อยละ 95 
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รายละเอยีดโครงการลงทุนธุรกจิห้องเช่าและรูปแบบโครงการ 
 จำกขอ้มูลกำรตลำดท่ีได ้จำกกำรตอบแบบสอบถำมของลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยและจำก 
กำรส ำรวจกิจกำรห้องเช่ำท่ีใหบ้ริกำรบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี น ำมำใชเ้พื่อก ำหนดแผนกำรตลำดและรูปแบบโครงกำรไดด้งัน้ี 
 แผนการตลาด 
 รูปแบบห้องเช่ำ จดัใหมี้ห้องเช่ำแบบหอ้งแอร์เพียงอยำ่งเดียวและมีขนำดหอ้งเช่ำใหเ้ลือก 
หลำยขนำด ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ของโครงกำร พิจำรณำจำกผลกำรตอบแบบสอบถำม 
เก่ียวกบัส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกท่ีลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยตอ้งกำร ดงัน้ี มีเฟอร์นิเจอร์ในห้อง คือ  
เตียงนอน, ตูเ้ส้ือผำ้, ตูเ้ยน็ทีว ีรวมถึงจดัใหมี้ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ท่ีจอดรถยนต,์  
แม่บำ้น, ยำมรักษำควำมปลอดภยั และระบบสัญญำณอินเทอร์เน็ต 
 กำรก ำหนดรำคำ พิจำรณำตำมรำคำทอ้งตลำด โครงกำรมีรำคำค่ำเช่ำตั้งแต่ 3,900-5,000 
บำทต่อเดือนตำมขนำดของห้อง 
 กำรประชำสัมพนัธ์ จำกผลกำรตอบแบบสอบถำม ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ 
มีเหตุผลหลกัหำกจะพิจำรณำเลือกเช่ำห้องในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี คือใกลท่ี้ท ำงำนไม่ตอ้งเสียเวลำเดินทำง และผูต้อบแบบสอบถำม 
ส่วนใหญ่เห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรหอ้งเช่ำในบริเวณใกลเ้คียง ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงมำตรฐำนดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น)  
จึงจะใชท้ั้งสองประเด็นน้ีในค ำโฆษณำประชำสัมพนัธ์ และจำกท่ีผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่  
นิยมออกตระเวนหำห้องเช่ำดว้ยตวัเอง จึงจะท ำกำรประชำสัมพนัธ์โดยจดัท ำแผน่พบัและใบปลิว  
วำงตำมจุดส ำคญัต่ำง ๆ ในบริเวณใกลเ้คียงโครงกำร เช่น ตลำด ร้ำนอำหำร ร้ำนสะดวกซ้ือ  
ร้ำนขำยของช ำ และจดัท ำป้ำยโฆษณำติดตั้งในบริเวณใกลเ้คียงโครงกำร 
 รูปแบบโครงการ 
 ช่ือโครงกำร    ใบบุญ อพำร์ทเมน้ท ์(Bai Boon apartment) 
 ท ำเลท่ีตั้ง     ถนนเลียบทำงรถไฟสำยตะวนัออกฝ่ังตะวนัตก ซอย 

  สุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
  ห่ำงจำกถนนสุขมุวทิเพียง 5 นำที อยูใ่นเขตชุมชน 
  ใกลต้ลำดสด, ร้ำนสะดวกซ้ือและธนำคำร  

 เน้ือท่ีโครงกำร   88 ตำงรำงวำ 
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 รูปท่ีดิน      เป็นรูปส่ีเหล่ียมคำงหมู อยูติ่ดกบัถนนเลียบทำงรถไฟ 
        สำยตะวนัออกฝ่ังตะวนัตก ขนำดพื้นท่ีควำมกวำ้ง 
        ดำ้นหนำ้ 21 เมตร ควำมกวำ้งดำ้นหลงั 20 เมตร ควำมลึก 
        ฝ่ังดำ้นทิศเหนือ 20 เมตร ควำมลึกฝ่ังดำ้นทิศใต ้15 เมตร 
 ลกัษณะอำคำร   เป็นอำคำรคอนกรีต 4 ชั้น จ  ำนวน 1 อำคำร 

หนำ้กวำ้ง 16.5 เมตร ลึก 14.1 เมตร สูง 16.38 เมตร 
 กำรใชพ้ื้นท่ีของอำคำร   ชั้น 1 ประกอบไปดว้ย ห้องส ำนกังำน 1 หอ้ง ชั้น 2, 3 

 และจ ำนวนห้องเช่ำ  และ 4 เป็นหอ้งเช่ำ ชั้นละ 6 หอ้ง รวม 18 หอ้ง 
 อตัรำรำคำค่ำเช่ำ   หอ้ง 20 ตำรำงเมตร ค่ำเช่ำห้องละ 3,900 บำทต่อเดือน 

หอ้ง 25 ตำรำงเมตร ค่ำเช่ำห้องละ 4,500 บำทต่อเดือน 
หอ้ง 30 ตำรำงเมตร ค่ำเช่ำห้องละ 5,000 บำทต่อเดือน 

 อตัรำรำคำค่ำน ้ำและไฟ  ค่ำน ้ำหน่วยละ 27 บำท 
ค่ำไฟหน่วยละ 9 บำท 

 ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก   เตียงนอน ตูเ้ส้ือผำ้ ตูเ้ยน็ทีว ีแอร์ 
 ในหอ้งพกั      
 ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก   ท่ีจอดรถยนต ์แม่บำ้น ยำมรักษำควำมปลอดภยั 
 ประจ ำอำคำร    ตูก้ดน ้ำชนิดยอดเหรียญ ระบบสัญญำณอินเทอร์เน็ต 
 ประมำณกำรอตัรำกำรเขำ้พกั  ร้อยละ 75 ในปีแรก ปีต่อ ๆ มำ ร้อยละ 100 
 อำศยัโดยเฉล่ีย 
 ระยะเวลำก่อสร้ำง   12 เดือน 
 
 แผนงานโครงการ 

 
ตำรำงท่ี 4-18  แผนงำนโดยรวม 

 

 
 

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

1 งานกอ่สรา้ง

2 การจัดหาบุคลากร

3 งานตลาดและงานขาย

4 เริม่เปิดเชา่

5 ปรับปรุงทกุ 7 ปี

กจิกรรมที่ ปีที ่ 1 - 20ปีที ่0 ระยะเวลากอ่สรา้ง 12 เดอืน 

(เดอืนที ่1-12)
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 จำกภำพท่ี 4-18  งำนก่อสร้ำงใชร้ะยะเวลำ 12 เดือน กำรจดัหำบุคลำกรเร่ิมก่อนเปิดเช่ำ 
4 เดือน จำกนั้นเป็นกำรด ำเนินงำนดำ้นกำรตลำดและกำรขำย กำรปรับปรุงอำคำรสถำนท่ีมีข้ึนทุก ๆ 
7 ปี 

 
ตำรำงท่ี 4-19  แผนงำนก่อสร้ำง 

 

 
 

 จำกภำพท่ี 4-19  งำนก่อสร้ำงใชร้ะยะเวลำทั้งหมด 12 เดือน แบ่งเป็นงำนทัว่ไป, 
งำนโครงสร้ำง, งำนผนงังำนฝ้ำเพดำน, งำนประตู/ หนำ้ต่ำง, งำนพื้นสถำปัตยกรรม, งำนสุขภณัฑ,์ 
งำนระบบประปำ/ สุขำภิบำล และงำนระบบไฟฟ้ำ 

 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินของโครงการลงทุนธุรกจิห้องเช่า 
 กำรศึกษำควำมเป็นไปไดด้ำ้นกำรเงินของโครงกำรลงทุนธุรกิจหอ้งเช่ำ มีขอ้มูล 
ท่ีเก่ียวขอ้งและกำรวเิครำะห์ขอ้มูล แบ่งเป็น 8 ส่วน ดงัน้ี 
 1.  ตน้ทุนเงิน 
 2.  ตน้ทุนกำรลงทุน 
 3.  ตน้ทุนกำรด ำเนินงำน 
 4.  รำยได ้
 5.  ประมำณกำรงบกำรเงิน 
 6.  ระยะเวลำคืนทุน (Payback period) 
 7.  มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร (Net Present Value: NPV) 
 8.  อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร (Internal Rate of Return: IRR) 
 9.  กำรวเิครำะห์ควำมไว (Sensitivity analysis) 

จ ำนวน
เดือน 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30

1 งำนทัว่ไป
2 งำนโครงสร้ำง
3 งำนผนัง
4 งำนฝ้ำเพดำน
5 งำนประตู/ หน้ำต่ำง
6 งำนพ้ืนสถำปัตยฯ์
7 งำนสุขภณัฑ์
8 งำนระบบประปำ/สุขำภิบำล
9 งำนระบบไฟฟ้ำ 

เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนท่ี 4 เดือนท่ี 5 เดือนท่ี 6
รำยกำรท่ี

เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9
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 ต้นทุนเงิน 
 ในกำรด ำเนินงำนขั้นตน้มีควำมตอ้งกำรเงินทุนเป็นจ ำนวนทั้งส้ิน 8,500,000 บำท  
มีโครงสร้ำงทำงกำรเงินโดยกำรลงทุนในส่วนของเจำ้ของและจำกกำรกูย้มืจำกสถำบนักำรเงิน 
ในสัดส่วน 50:50 นัน่คือ เงินลงทุนของผูป้ระกอบกำร 4,400,000 บำท และจำกกำรกูย้มืจำกสถำบนั 
กำรเงินในระยะยำว 9 ปี 4,440,000 บำท 
 กำรค ำนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC) 
 1.  เงินลงทุนของผูป้ระกอบกำร คำดหวงัผลตอบแทนประมำณ ร้อยละ 3.5 ดงันั้นตน้ทุน 
ของผูป้ระกอบกำรจะอยูท่ี่ร้อยละ 3.5  
 2.  ตน้ทุนเงินของเงินกูย้มื ร้อยละ 7.125 คิดจำกอตัรำดอกเบ้ียเงินกูลู้กคำ้รำยยอ่ยชั้นดี  
(MRR) ของ ธนำคำรออมสิน 
 กำรค ำนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (อจัฉรำ ชีวะตระกูลกิจ, 2542) สำมำรถค ำนวณไดด้งัน้ี 
 
ตำรำงท่ี 4-20  กำรค ำนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 
 
แหล่งเงินทุน 

(1) 
จ านวนเงิน 

(2) 
สัดส่วนของเงินทุน 

(3) 
ต้นทุนเงินทุนหลังภาษี 

(4) 
ผลคูณ 

(5) = (3) x (4) 
เงินกูจ้ำก
ธนำคำร 

4,400,000 .50 7.125 x (1-.15) = 6.06 3.03 

เงินลงทุนของ
เจำ้ของ 

4,400,000 .50 3.5 1.75 

รวม 8,800,000 1.00  4.78 
 

 ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียของโครงกำรน้ีมีค่ำเท่ำกบั 4.78 เปอร์เซ็นต ์ต่อปี 
 ต้นทุนการลงทุน 
 ประมำณกำรตน้ทุนในกำรลงทุน มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  อำคำรและส่ิงปลูกสร้ำง      7,975,000 บำท 
 อำคำร 7,740,000 บำท (ค่ำก่อสร้ำง 12,900 บำท/ ตำรำงเมตร 
 อำ้งอิงจำกมูลนิธิประเมินค่ำทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย) 
 ร้ัว 150,000 บำท 
 ท่ีจอดรถและพื้นชั้นล่ำง 55,000 บำท 
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 ระบบรักษำควำมปลอดภยั 30,000 บำท 
 2.  เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ    522,000 บำท 
 เฟอร์นิเจอร์หอ้งเช่ำ 28,000 บำทต่อห้อง  
 จ ำนวนห้อง 18 หอ้ง รวม 504,000 บำท 
 เฟอร์นิเจอร์ส ำนกังำน 1 ชุด 3,000 บำท 
 คอมพิวเตอร์และเคร่ืองพิมพเ์อกสำร 1 ชุด 15,000 บำท 
 รวมประมำณกำรตน้ทุนในกำรลงทุน    8,497,000 บำท 
 ต้นทุนการด าเนินงาน 
 ประมำณกำรตน้ทุนในด ำเนินงำน มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  ค่ำจำ้งพนกังำน      216,000 บำท 
 แม่บำ้น 1 คน 6,000 บำทต่อเดือน 72,000 บำทต่อปี 
 พนกังำนรักษำควำม ปลอดภยั 2 คน 12,000 บำทต่อเดือน 
 144,000 บำทต่อปี 
 2.  ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ       125,116 บำท 
 คิดท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัร้อยละ 100 
 อตัรำตน้ทุนค่ำน ้ำ 11.53 บำทต่อหน่วย (ลูกบำศกเ์มตร) 
 ค่ำน ้ำหอ้งเช่ำ 13 หน่วยต่อเดือนต่อห้อง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 32,400 บำทต่อปี 
 ค่ำน ้ำส่วนกลำง 10 หน่วยเดือน 1,600 บำทต่อปี 
 อตัรำตน้ทุนค่ำไฟ 3.3 บำทต่อหน่วย (กิโลวตัต)์ 
 ค่ำไฟหอ้งแอร์ 120 หน่วยต่อเดือนต่อหอ้ง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 87,156 บำทต่อปี 
 ค่ำไฟส่วนกลำง 100.00 หน่วยเดือน 3,960 บำทต่อปี 
 3.  ค่ำใชจ่้ำยทัว่ไปในกำรบ ำรุงรักษำอำคำร    18,000 บำท 
 ค่ำใชจ่้ำยทัว่ไปในกำรบ ำรุงรักษำอำคำร 1,500 บำทต่อเดือน 
 18,000 บำทต่อปี 
 4.  ค่ำปรับปรุงอำคำรส่ิงปลูกสร้ำงทุก 7 ปี    11,394 บำท 
 ค่ำปรับปรุงอำคำรคิดเป็น 1 เปอร์เซ็นต ์ของมูลค่ำอำคำรส่ิงก่อสร้ำง 
 79,750 บำท ทุก 7 ปี คิดเป็นปีละ 11,394 บำท 
 5.  ค่ำเก็บขยะ 500 บำทต่อเดือน 6,000 บำทต่อปี    6,000 บำท 
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 6.  ค่ำประกนัภยัอำคำร       11,512  บำท 
 ค่ำประกนัภยัคิดเป็นร้อยละ 0.15 ของมูลค่ำอำคำรส่ิงก่อสร้ำง 
 11,512 บำทต่อปี 
 7.  ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง    16,790 บำท 
 ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงคิดเป็นร้อยละ 0.3     
 โดยประเมินจำกมูลค่ำทรัพยสิ์น < 20 ลำ้นบำท  
 ปีละ 16,790 บำทต่อปี 
 8.  ค่ำภำษีเงินได ้      17,000 บำท 
 ค่ำภำษีเงินไดคิ้ดเป็นร้อยละ 15 (ส่วนท่ีเกิน 300,000 บำท 
 แต่ไม่เกิน 3,000,000 บำท) จำกรำยไดท้ั้งหมดหลงัหกัค่ำใชจ่้ำย 
 ในกำรด ำเนินงำนและค่ำเส่ือมรำคำ โดยเฉล่ีย 20 ปี ค่ำภำษีเงินได ้
 ปีละ 17,000 บำทต่อปี 
 รวมประมำณกำรตน้ทุนในด ำเนินงำนต่อปี    421,812 บำท 

 รายได้ 
 ประมำณกำรรำยได ้มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ      964,800 บำท 
 คิดท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัร้อยละ 100 
 หอ้งแอร์ขนำด 20 ตรม. 3,900 บำทต่อห้องต่อเดือน จ ำนวน 6 หอ้ง 
 หอ้งแอร์ขนำด 25 ตรม. 4,500 บำทต่อห้องต่อเดือน จ ำนวน 6 หอ้ง 
 หอ้งแอร์ขนำด 30 ตรม. 5,000 บำทต่อห้องต่อเดือน จ ำนวน 6 หอ้ง 
 จ ำนวน 18 หอ้ง 964,800 บำทต่อปี 
 2.  รำยไดจ้ำกค่ำน ้ำ ค่ำไฟ     309,096 บำท 
 คิดท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัร้อยละ 100 
 อตัรำรำคำค่ำน ้ำ 27 บำทต่อหน่วย (ลูกบำศกเ์มตร) 
 ค่ำน ้ำหอ้งเช่ำ 13 หน่วยต่อเดือนต่อห้อง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 75,816 บำทต่อปี  
 อตัรำรำคำค่ำไฟ 9 บำทต่อหน่วย (กิโลวตัต)์ 
 ค่ำไฟหอ้งแอร์ 120 หน่วยต่อเดือนต่อหอ้ง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 233,280 บำทต่อปี  

 รวมรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ, ค่ำน ้ำและค่ำไฟต่อปี    1,273,896 บำท 
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 3.  รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรส่ิงปลูกสร้ำง ณ ปีท่ี 21 เท่ำกบั 4,785,000 บำท 
 ร้อยละ 60 ของมูลค่ำอำคำรส่ิงปลูกสร้ำง (หกัค่ำเส่ือมปีละ 2 เปอร์เซ็นต)์ 
 ประมาณการงบการเงิน 
 ประมำณกำรงบกำรเงิน ประกอบดว้ยงบกำรเงิน 3 งบ คือ ประมำณกำรงบดุล, ประมำณ 
 กำรงบก ำไรขำดทุน และประมำณกำรงบกระแสเงินสด คิดท่ีอำยโุครงกำร 20 ปี 
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ตำรำงท่ี 4-21  ประมำณกำรงบดุล 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       

สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝำกธนำคำร 3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 12,770 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 12,770 

สินทรัพยถ์ำวร                       

อำคำรส่ิงปลกูสร้ำง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

ค่ำเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ                       

รวมสินทรัพยถ์ำวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

รวมสินทรัพย ์ 8,500 7,870 7,527 7,162 6,762 6,351 5,999 5,579 5,429 5,766 6,104 6,441 6,778 7,116 7,397 7,734 8,072 8,409 8,746 9,083 9,421 12,770 

หน้ีสินและส่วนของเจำ้ของ                       

หน้ีสิน                       

เจำ้หน้ีเงินกูส้ถำบนักำรเงิน 4,250 3,819 3,356 2,859 2,326 1,753 1,138 478 0 0 -            

รวมหน้ีสิน 4,250 3,819 3,356 2,859 2,326 1,753 1,138 478 0 0 - - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจำ้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจำ้ของ 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 

ก ำไรขำดทุนสะสม - (199) (79) 53 186 348 611 851 1,179 1,516 1,854 2,191 2,528 2,866 3,147 3,484 3,822 4,159 4,496 4,833 5,171 8,520 
รวมส่วนของเจำ้ของ 4,250 4,051 4,171 4,303 4,436 4,598 4,861 5,101 5,429 5,766 6,104 6,441 6,778 7,116 7,397 7,734 8,072 8,409 8,746 9,083 9,421 12,770 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจำ้ของ 8,500 7,870 7,527 7,162 6,762 6,351 5,999 5,579 5,429 5,766 6,104 6,441 6,778 7,116 7,397 7,734 8,072 8,409 8,746 9,083 9,421 12,770 
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ตำรำงท่ี 4-22  ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุน 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       

รำยได ้                       

รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ  724 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965  

รำยไดจ้ำกค่ำน ้ำค่ำไฟ  232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรห้องเช่ำปีท่ี 21                      4,785 

รวมรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน  955 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 4,785 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน                       

ค่ำจำ้งพนกังำน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  

ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ  94 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125  

ค่ำบ ำรุงรักษำอำคำรและค่ำใชจ่้ำย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  

ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       

ค่ำปรับปรุงอำคำรทุก 7 ปี        80       80        

ค่ำเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  

ค่ำประกนัภยัอำคำร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  

ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง  17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17  

ค่ำเส่ือมรำคำอำคำรส่ิงปลูกสร้ำง  399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399  

ค่ำเส่ือมรำคำเฟอร์นิเจอร์และ  104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -  

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ                       

รวมค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน  865 897 897 897 897 792 872 792 792 792 792 792 792 872 792 792 792 792 792 792  
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน  90 377 377 377 377 482 402 482 482 482 482 482 482 402 482 482 482 482 482 482 4,785 

หกั ดอกเบ้ียจ่ำย  289 257 223 187 147 105 60 13 - -            

ก ำไรสุทธิก่อนหกัภำษี  (199) 120 154 191 230 377 342 469 482 482 482 482 482 402 482 482 482 482 482 482 4,785 

หกั ภำษีเงินได ้30%    23 57 69 113 103 141 145 145 145 145 145 121 145 145 145 145 145 145 1,436 

ก ำไรขำดทุนสุทธิ  (199) 120 132 134 161 264 240 328 337 337 337 337 337 281 337 337 337 337 337 337 3,350 

ก ำไรขำดทุนสะสม  (199) (79) 53 186 348 611 851 1,179 1,516 1,854 2,191 2,528 2,866 3,147 3,484 3,822 4,159 4,496 4,833 5,171 8,520 
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ตำรำงท่ี 4-23  ประมำณกำรงบกระแสเงินสด 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมกำรด ำเนินงำน                       
รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน                       
เงินสดรับรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ  724 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965  

เงินสดรับรำยไดจ้ำกค่ำน ้ำ ค่ำไฟ  232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรห้องเช่ำ                      4,785 
ปีท่ี 21                       

รวมรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน  955 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 4,785 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน                       
ค่ำจำ้งพนกังำน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)  
ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ  (94) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125)  
ค่ำบ ำรุงรักษำอำคำรและค่ำใชจ่้ำย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่ำปรับปรุงอำคำรทุก 7 ปี  0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0  
ค่ำเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)  
ค่ำประกนัภยัอำคำร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)  
ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)  
ค่ำภำษีเงินได ้  0 0 (23) (57) (69) (113) (103) (141) (145) (145) (145) (145) (145) (121) (145) (145) (145) (145) (145) (145) (1,436) 

รวมค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน  (362) (393) (416) (451) (462) (506) (576) (534) (538) (538) (538) (538) (538) (594) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (1,436) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้ำจำก  593 880 858 823 812 768 698 740 736 736 736 736 736 680 736 736 736 736 736 736 3,350 
กิจกรรมกำรด ำเนินงำน                                             

กิจกรรมกำรลงทุน                                             
อำคำร ส่ิงปลูกสร้ำง (7,975)                                           
ค่ำเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ (522)                                           

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทุน (8,497)                                           
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ตำรำงท่ี 4-23  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมจดัหำเงิน                       
รำยรับจำกแหลง่เงินทุน                       
ส่วนของเจำ้ของ 4,250                      
กูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน 4,250                      

รวมรำยรับจำกแหล่งเงินทุน 8,500                      
รำยจ่ำยแหล่งเงินทุน                       

ดอกเบ้ียจ่ำย  (289) (257) (223) (187) (147) (105) (60) (13) 0 0            
ช ำระคืนเงินกู ้  (431) (463) (497) (533) (573) (615) (660) (478) 0 0            
จ่ำยเงินปันผล  - - - - - - - - - -            

รวมรำยจ่ำยแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (491) 0 0            
กระแสเงินสดจำกกิจกรรม 8,500 (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (491) 0 0            
จดัหำเงิน                       

กระแสเงินสดสุทธิ 3 (127) 160 138 103 92 48 (22) 249 736 736 736 736 736 680 736 736 736 736 736 736 3,350 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด  3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรปลำยงวด 3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 12,770 
กระแสเงินสดสุทธิจำกกิจกรรม (8,497) 593 880 858 823 812 768 698 740 736 736 736 736 736 680 736 736 736 736 736 736 3,350 
ลงทุนและด ำเนินงำน                       
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ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
 ระยะเวลำคืนทุน คือระยะเวลำท่ีกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ำกบัเงินสดจ่ำยลงทุนของ 
โครงกำร หรือระยะเวลำท่ีผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินโครงกำรเท่ำกบัเงินลงทุนของโครงกำร 
ซ่ึงเขียนเป็นสูตรกำรค ำนวณไดด้งัน้ี (ฐำปนำ ฉ่ินไพศำล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 
 ระยะเวลำคืนทุน =              เงินสดจ่ำยลงทุน 
                      กระแสเงินสดรับสุทธิรำยปี 
 โดยใชข้อ้มูลจำกตำรำงท่ี 4-23 จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี   

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับำท) 
1   (127) 
2   160 
3   160 
4   160 
5   161 
6   151 
7   77 
8   138 
9   819 

10   853 
11   853 
12   853 
13   853 
14   786 
15   853 
16   853 
17   853 
18   853 
19   853 
20   853 
21   4,023 
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 เงินสดจ่ำยลงทุน               =  8,800,000 บำท 
 ระยะเวลำคืนทุนของโครงกำร  =  8,800-(-127+160+160+160+161+151+77+138+819  
            +853 +853+853+853+786+853+853+853+341/853)  
        =   17 ปี 5 เดือน 
 จำกกำรค ำนวณระยะเวลำคืนทุนของโครงกำร โดยพิจำรณำท่ีอตัรำเขำ้พกัสูงสุด 
(Occupancy rate) หรือลูกคำ้เตม็ตลอดอำยโุครงกำร พบวำ่ระยะเวลำคืนทุนของโครงกำรเท่ำกบั 
17 ปี 5 เดือน 
 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) 
 มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร คือ ผลต่ำงของมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิ 
แต่ละปีตลอดอำยขุองโครงกำรกบัเงินสดจ่ำยลงทุน ซ่ึงเขียนเป็นสูตรกำรค ำนวณไดด้งัน้ี  
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 

NPV =  ∑
𝐵𝑡

(1 + 𝑘)𝑡

𝑛

𝑡=1

− ∑
𝐶𝑡

(1 + 𝑘)𝑡

𝑛

𝑡=1

 

 
  โดยท่ี     NPV  =   มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิ 
      Bt =   กระแสเงินสดรับแต่ละปี 
      Ct =   กระแสเงินสดจ่ำยแต่ละปี 
      k =   อตัรำผลตอบแทนท่ีตอ้งกำร 
      n =   อำยขุองโครงกำร 
 เกณฑก์ำรตดัสินใจส ำหรับวิธีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิ คือ ถำ้มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิท่ีค ำนวณได ้
ของโครงกำรมีค่ำมำกกวำ่ 0 แสดงวำ่ผลตอบแทนมำกกวำ่ตน้ทุนโครงกำร ก็ตดัสินใจลงทุนหรือ 
ยอมรับโครงกำร หำกมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิมีค่ำนอ้ยกวำ่ 0 หรือ มีค่ำเป็นลบ แสดงวำ่ผลตอบแทน 
นอ้ยกวำ่ตน้ทุนโครงกำรนั้นขำดทุน ก็ไม่ลงทุนในโครงกำรดงักล่ำวเน่ืองจำกไม่คุม้ค่ำท่ีจะลงทุน 
ควรน ำเงินท่ีจะลงทุนไปฝำกธนำคำรกินดอกเบ้ีย หรือน ำเงินไปลงทุนในโครงกำรอ่ืนท่ีให้ 
ผลตอบแทนคุม้กบักำรลงทุนจะดีกวำ่  
 จำกกำรค ำนวณ มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร โดยพิจำรณำท่ีอตัรำเขำ้พกัสูงสุด 
(Occupancy rate) หรือลูกคำ้เตม็ตลอดอำยโุครงกำรและใชอ้ตัรำคิดลดเท่ำกบัตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 
(Weight average cost of capital) มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิมีค่ำเท่ำกบั -1,388,000 บำท ซ่ึงมีค่ำนอ้ยกวำ่ 0 
หรือมีค่ำเป็นลบ  
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 อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
 อตัรำผลตอบแทนของโครงกำรเป็นกำรค ำนวณหำอตัรำส่วนลดหรืออตัรำดอกเบ้ียท่ี 
ท ำใหมู้ลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอำยขุองโครงกำรเท่ำกบัเงินสดจ่ำยลงทุน 
โดยมีเกณฑต์ดัสินใจวำ่จะลงทุนหรือไม่นั้นจะพิจำรณำ หำก IRR > WACC ก็ตดัสินใจลงทุนและ 
หำก IRR < WACC ก็ตดัสินใจไม่ลงทุน โดย WACC คือ ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weight average 
cost of capital) ของโครงกำร (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 จำกกำรค ำนวณ อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร โดยพิจำรณำท่ีอตัรำเขำ้พกัสูงสุด 
(Occupancy rate) หรือลูกคำ้เตม็ตลอดอำยโุครงกำร มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 3.57 ซ่ึงต ่ำกวำ่ค่ำเสียโอกำส 
ของทุน หรือตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกั (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC) ท่ีมี 
ค่ำร้อยละ 4.78  
 การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity analysis) 
 กำรวเิครำะห์ควำมไว เป็นกำรพิจำรณำผลกระทบในกรณีท่ีปัจจยัต่ำง ๆ ท่ีใชใ้นกำร 
วเิครำะห์ทำงดำ้นกำรเงินโครงกำรมีกำรเปล่ียนแปลงตำมระยะเวลำและสภำวะของเศรษฐกิจ 
ส่งผลกระทบต่อ ระยะเวลำคืนทุนโครงกำร มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรและอตัรำผลตอบแทน 
ของโครงกำร 
 กำรวเิครำะห์ควำมไวของผูว้ิจยัในคร้ังน้ี จะใหส้มมติฐำนวำ่ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน 
และอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี แต่รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำหรือแทนดว้ยอตัรำเขำ้พกั (Occupancy rate) จะเป็น 
ตวัแปรท่ีมีกำรเปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัรำเขำ้พกัท่ีไดจ้ำกกำรส ำรวจจริงจำกผูใ้หเ้ช่ำหอ้งเช่ำ 
รำยเดิมในพื้นท่ี  
 วเิครำะห์ควำมไวของโครงกำร กรณีท่ีอตัรำเขำ้พกัของผูเ้ช่ำต ่ำสุดร้อยละ 90 ค่ำใชจ่้ำย 
ในกำรด ำเนินงำนและอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงกำรลงทุนสร้ำงอำคำรห้องเช่ำภำยในระยะเวลำ 
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บำท โครงกำรจะมีระยะเวลำคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่ำปัจจุบนั 
สุทธิเท่ำกบั -2,618,000 บำท อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร เท่ำกบั 2.47 เปอร์เซ็นต ์ 
 วเิครำะห์ควำมไวของโครงกำร กรณีท่ีอตัรำเขำ้พกัของผูเ้ช่ำเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95  
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงกำรลงทุนสร้ำงอำคำรหอ้งเช่ำภำยใน 
ระยะเวลำ 20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บำท โครงกำรจะมีระยะเวลำคืนทุน 18 ปี 5 เดือน  
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิเท่ำกบั -1,990,000 บำท อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร เท่ำกบั 3.03 เปอร์เซ็นต ์ 
 วเิครำะห์ควำมไวของโครงกำร กรณีท่ีอตัรำเขำ้พกัของผูเ้ช่ำสูงสุดร้อยละ 100 ค่ำใชจ่้ำย 
ในกำรด ำเนินงำนและอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงกำรลงทุนสร้ำงอำคำรห้องเช่ำภำยในระยะเวลำ  
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บำท โครงกำรจะมีระยะเวลำคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่ำปัจจุบนั 
สุทธิเท่ำกบั -1,388,000 บำท อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร เท่ำกบั 3.57 เปอร์เซ็นต ์
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บทที ่5 
สรุปผล อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี ในการศึกษาคร้ังน้ี สรุปผลการวเิคราะห์ 
และขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1.  สรุปผลการวจิยั 
 2.  การอภิปรายผลการวจิยั 
 3.  ขอ้เสนอแนะ 
 

สรุปผลการวจิัย 
 จากการศึกษาสภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและโครงการพฒันาและลงทุนโครงสร้าง 
พื้นฐานของภาครัฐ เช่น โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก โครงการรถไฟความเร็ว 
สูง กรุงเทพ-ระยอง มีแนวโนม้จะส่งผลใหเ้กิดการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 
การท่องเท่ียวในภาคตะวนัออกและเมืองพทัยา ความตอ้งการดา้นแรงงานของธุรกิจภาค 
พาณิชยกรรมและบริการดา้นการท่องเท่ียวมีแนวโนม้ท่ีจะสูงข้ึน ก่อใหเ้กิดการเคล่ือนยา้ยประชากร 
แฝงเขา้มาท างานในเมืองมากข้ึน ในขณะท่ีพื้นท่ีอาศยัท าเลใกลเ้มืองพทัยามีอยูจ่  ากดั ท าใหเ้กิด 
โอกาสในการลงทุนอาคารท่ีอยูอ่าศยัประเภทหอ้งเช่า แต่อยา่งไรก็ตาม การลงทุนก่อสร้างอาคาร 
หอ้งเช่าตอ้งใชเ้งินลงทุนสูงมากและตอ้งกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงิน เม่ือเปรียบเทียบรายรับ 
กบัรายจ่ายแลว้มีผลตอบแทนท่ีนอ้ยและอาจไม่มีความคุม้ค่าเพียงพอต่อการลงทุน 
 การวเิคราะห์ทางดา้นการเงินนั้นมีส่วนส าคญัอยา่งยิง่ต่อการตดัสินใจ ความเหมาะสม 
ในการลงทุนการประกอบธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53  
(เนินพลบัหวาน) อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยมีสมมติฐานระยะเวลาโครงการ 20 ปี  
งบลงทุนประมาณ 8,800,000 บาท จ านวนห้องเช่า 18 หอ้ง และมีแหล่งท่ีมาของเงินทุน ดงัน้ี 
 ก. ส่วนของเจา้ของ      จ านวน 4,400,000 บาท 
 ข. ส่วนเงินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงิน   จ านวน  4,400,000 บาท 

รวม  8,800,000 บาท 
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 จากการศึกษาพบวา่ เงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในสินทรัพย ์ไดแ้ก่ อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง การประมาณการผลการด าเนินงานของโครงการในช่วงระยะเวลา 20 ปี โครงการ 
จะมีอตัราเขา้พกั ร้อยละ 75 ในปีแรกและปีต่อ ๆ มา ร้อยละ 100 โครงการจะมีรายไดร้ะหวา่งปี  
อยูท่ี่ประมาณ 1,274,00 บาท และมีก าไรสุทธิเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณปีละ 346,000 บาท โครงการจะมี 
ระยะเวลาคืนทุนประมาณ 17 ปี 5 เดือน ซ่ึงนานกวา่ระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงัท่ีไม่เกิน 10 ปี  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเท่ากบั -1,388,000 บาท ซ่ึงมีค่านอ้ยกวา่ 0 อตัราผลตอบแทนของ 
โครงการเท่ากบั 3.57 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงนอ้ยกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียท่ี 4.78 เปอร์เซ็นต ์จึงสามารถ 
สรุปไดว้า่ โครงการให้ผลตอบแทนทางการเงินไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 จากการวเิคราะห์ความไวของโครงการ จะใหส้มมติฐานวา่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
และอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี แต่รายไดจ้ากค่าเช่าหรือแทนดว้ยอตัราเขา้พกั (Occupancy rate) จะเป็น 
ตวัแปรท่ีมีการเปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัราเขา้พกัท่ีไดจ้ากการส ารวจจริงจากผูใ้หเ้ช่าหอ้งเช่า 
รายเดิมในพื้นท่ี ซ่ึงสามารถสรุปไดต้ามตารางท่ี 5-1   
 
ตารางท่ี 5-1  สรุปผลการวเิคราะห์ความไวโครงการ 
 

เคร่ืองมือทีใ่ช้
วเิคราะห์ 
โครงการ 

ความคาดหวงั 
จากผล 

การด าเนินงาน 

อตัราเข้าพกั (Occupancy rate) 

ต ่าสุด 
 ร้อยละ 90 

เฉลีย่ปกติ 
ร้อยละ 95 

สูงสุด 
ร้อยละ 100 

ระยะเวลาคืนทุน
โครงการ  

PB < 10 ปี 19 ปี 8 เดือน 18 ปี 5 เดือน 17 ปี 5 เดือน 

มูลค่าปัจจุบนั
สุทธิของโครงการ  

NPV > 0 - 2,618 พนับาท - 1,990 พนับาท - 1,388 พนับาท 

อตัราผลตอบแทน
ของโครงการ  

IRR > 4.78% 2.47 % 3.03 % 3.57 % 

การตดัสินใจการลงทุน ไม่ลงทุน ไม่ลงทุน ไม่ลงทุน 
หมายเหตุ WACC = 4.78 เปอร์เซ็นต ์
 
 วเิคราะห์ความไวของโครงการ กรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าต ่าสุด ร้อยละ 90 ค่าใชจ่้าย 
ในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา  
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนั 
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สุทธิเท่ากบั -2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 2.47 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ 
โครงการมีระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไป 
ตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 กรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัรา 
ดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน  
8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,990,000  
บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.03 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ โครงการมีระยะเวลา 
คืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและ 
ไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 กรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าสูงสุด ร้อยละ 100 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัรา 
ดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน  
8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,388,000  
บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.57 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ โครงการมีระยะเวลา 
คืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและ 
ไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 

 

อภิปรายผลการวจิัย 
 จากการศึกษาขอ้มูลทางดา้นการเงิน พบวา่ การวเิคราะห์โครงการลงทุนสร้างอาคาร 
หอ้งเช่า จ านวน18 หอ้ง อตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าสูงสุด ร้อยละ 100 ในระยะการด าเนินงานปกติภายใน 
ระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 8,800,000 บาท โครงการน้ีมีระยะเวลาคืนทุน 17 
ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,388,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.57 
เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
และอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน 
 วเิคราะห์ความไวของโครงการกรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารหอ้งเช่าภายใน 
ระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,990,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.03 เปอร์เซ็นต ์
ซ่ึงสรุปไดว้า่ ผลลพัธ์ท่ีออกมาสอดคลอ้งกนั คือมีระยะเวลาคืนทุนท่ีนานข้ึน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและ 
อตัราผลตอบแทนของโครงการลดลง สอดคลอ้งกบัการวิเคราะห์ความไว (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล  
และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) ซ่ึงอธิบายวา่ ผลตอบแทนหรือรายไดข้องโครงการท่ีลดลง  
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จะส่งผลใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการลดต ่าลงจนอาจขาดทุนได ้ 
ซ่ึง ณ ท่ีน้ีผลตอบแทนก็คือรายไดจ้ากค่าเช่า ค่าน ้าค่าไฟท่ีลดลงจากการลดลงของอตัราเขา้พกั  
จึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุนเน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน  
 วเิคราะห์ความไวของโครงการกรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าต ่าสุดร้อยละ 90 ค่าใชจ่้าย 
ในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา  
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนั 
สุทธิเท่ากบั -2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 2.47 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่  
ผลลพัธ์ท่ีออกมาสอดคลอ้งกนั คือมีระยะเวลาคืนทุนท่ีนานข้ึน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการลดลงเป็นไปในทิศทางเดียวกนั สอดคลอ้งกบัการวิเคราะห์ความไว  
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) ซ่ึงอธิบาย ผลตอบแทนหรือรายไดข้อง 
โครงการท่ีลดลง จะท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการต ่าลงจน 
อาจขาดทุนได ้ซ่ึง ณ ท่ีน้ีผลตอบแทนก็คือรายไดจ้ากค่าเช่า ค่าน ้าค่าไฟท่ีลดลง จึงสรุปไดว้า่  
เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุนเน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทน 
ของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน 
 จากผลการศึกษาวเิคราะห์ทางการเงินพบวา่สาเหตุท่ีโครงการไม่ผา่นเกณฑก์ารตดัสินใจ 
การลงทุน เกิดจากโครงการมีตน้ทุนการลงทุนสูงโดยเฉพาะค่าก่อสร้างตวัอาคาร และตอ้งกูย้มืเงิน 
จากสถาบนัการเงิน เม่ือเปรียบเทียบรายรับกบัรายจ่าย รวมทั้งหกัเงินตน้และดอกเบ้ียเงินกูย้มืแลว้  
ท าใหโ้ครงการมีผลตอบแทนและกระแสเงินสดสุทธิท่ีนอ้ย โดยเฉพาะในช่วงแรกของโครงการ 
ภายใตร้ะยะเวลาสัญญาการผอ่นช าระเงินกูก้บัสถาบนัการเงิน ท าใหโ้ครงการไม่สามารถผลิต 
กระแสเงินสดสุทธิในระยะเวลาอนัสั้นและคุม้ค่าเพียงพอต่อเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุนได ้

 

ข้อเสนอแนะ 
 1.  จากผลการศึกษาทางดา้นการเงินโครงการก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า ซ่ึงมีสมมุติฐานใน 
การสร้างอาคารห้องเช่าจ านวน 18 หอ้ง ประมาณการเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 8,800,000 บาท 
ไม่ผา่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน คือ มีระยะเวลาคืนทุนนานเกินระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงั  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิติดลบหรือโครงการขาดทุนเม่ือเปรียบเทียบเงินลงทุนปัจจุบนัและผลประโยชน์ 
ปรับค่าเวลาท่ีไดรั้บ และอตัราผลผลตอบแทนของโครงการต ่ากวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย ดงันั้น 
ผูว้จิยัไดท้ดสอบหาประมาณการเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกและรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ท่ีเหมาะสม เพื่อใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน เพื่อเป็นขอ้มูลเสนอแนะต่อผูส้นใจลงทุน 
ทัว่ไปดงัน้ี 
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 ก.  กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 
เปอร์เซ็นต ์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB)  
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีตามท่ีคาดหวงันั้น จากการทดสอบพบวา่ การปรับลดเงินลงทุนเร่ิมแรก 
ลงจาก 8,800,00 บาท ใหเ้หลือเงินลงทุนไม่เกิน 5,000,000 บาท ในการก่อสร้างอาคารห้องเช่า  
จ านวน 18 หอ้ง จะท าใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุนตามท่ีคาดหวงัทั้งหมด  
 ข. กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี  
 เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 
เปอร์เซ็นต ์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB) 
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีตามท่ีคาดหวงันั้น พบวา่การปรับเพิ่มรายได ้โดยผูล้งทุนตอ้งสร้างหอ้งเช่า 
เพิ่มจาก 18 หอ้ง ไปเป็นอยา่งนอ้ย 30 หอ้ง ท่ีงบลงทุนเร่ิมแรกไม่เกิน 8,800,00 บาท จะท าใหผ้า่น 
เกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุน ทั้งน้ีผูล้งทุนตอ้งศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม แนวทาง 
การเพิ่มจ านวนชั้นห้องเช่า เน่ืองจากอาจมีขอ้จ ากดัเร่ืองความสูงของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติั 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ค. กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 
เปอร์เซ็นต ์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB)  
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีนั้น พบวา่การปรับเพิ่มรายได ้โดยผูล้งทุนตอ้งสร้างห้องเช่าเพิ่มจาก 18  
หอ้ง ไปเป็นอยา่งนอ้ย 24 หอ้ง และปรับลดงบลงทุนเร่ิมแรกไม่เกิน 7,000,000 บาท จะท าใหผ้า่น 
เกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุน ทั้งน้ีผูล้งทุนตอ้งศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม แนวทาง 
การเพิ่มจ านวนชั้นห้องเช่า เน่ืองจากอาจมีขอ้จ ากดัเร่ืองความสูงของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติั 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 การปรับลดเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกและเพิ่มรายไดข้องโครงการ สามารถด าเนินการ 
ไดใ้นหลายวธีิ ดงัน้ี 
 การปรับลดเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 
 - การวา่จา้งผูรั้บเหมาท่ีรับเหมาแต่ค่าแรงเพียงอยา่งเดียว ผูล้งทุนจดัซ้ือจดัหาวสัดุ 
ก่อสร้างเอง 
 - การเปรียบเทียบราคาในการจดัซ้ือจดัจา้ง ควบคุมราคาวสัดุก่อสร้างตามงบประมาณ 

ท่ีมีการควบคุมงานก่อสร้างอยา่งใกลชิ้ด  
 - การปรับปรุงแกไ้ขแบบก่อสร้างใหป้ระหยดัแต่ยงัคงความปลอดภยัตามหลกัวศิวกรรม   
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 การปรับเพิ่มรายไดข้องโครงการ 
 - การออกแบบเพิ่มจ านวนห้องเช่าของอาคาร 
 - การเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ร้านซกัรีด ร้านอาหารตามสั่ง ร้านกาแฟ 
 - การเก็บค่าท่ีจอดรถ ค่าอินเทอร์เน็ต  
 2.  จากการวเิคราะห์ทางดา้นการเงิน โครงการมีแหล่งเงินทุนส่วนหน่ึงมาจากการกูย้มื 
สถาบนัการเงิน ซ่ึงอตัราดอกเบ้ียเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลง ตามสภาวการณ์สังคม เศรษฐกิจ  
และการเมือง ดงันั้นผูล้งทุนควรจะศึกษาและวางแผนการลงทุนทางการเงินอยา่งระมดัระวงั 
 3.  จากการศึกษาพบวา่ การลงทุนสร้างอาคารห้องเช่า มีความเป็นไปไดท้างการเงิน 
ค่อนขา้งนอ้ยเน่ืองจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการไม่สูง ระยะเวลา 
คืนทุนค่อนขา้งนาน ผูท่ี้สนใจในโครงการลกัษณะดงักล่าวสามารถลงทุนไดใ้นสถานการณ์ปกติ 
แต่ควรเปรียบเทียบผลตอบแทนของโครงการอ่ืนเพื่อประกอบการตดัสินใจ แต่ถา้ตอ้งการ 
ผลตอบแทนในระยะยาว โครงการน้ีเป็นอีกหน่ึงธุรกิจท่ีน่าสนใจลงทุน  
 4.  การลงทุนโครงการก่อสร้างอาคารห้องเช่าอาจจะมีความเส่ียงในดา้นการแข่งขนั  
ซ่ึงมีทั้งผูใ้หเ้ช่ารายเดิมและท่ีอาจจะเกิดข้ึนใหม่ในอนาคต ผูล้งทุนรายใหม่อาจตอ้งเสนอการบริการ 
อ่ืน ๆ ท่ีน่าสนใจท่ีผูใ้ห้เช่ารายอ่ืนไม่มี เช่น บริการรับส่งบริเวณใกลเ้คียง มีรถจกัรยานใหย้มืใช ้ 
รับฝากท าธุรกรรมดา้นการเงิน มีบริการท าความสะอาดห้องฟรีอาทิตยล์ะคร้ัง เป็นตน้ นอกจากน้ี 
การใหบ้ริการผูเ้ช่าอยา่งใกลชิ้ดเป็นกนัเอง มีการดูแลบริหารจดัการอาคารห้องเช่าใหมี้ความสะดวก  
สะอาด เรียบร้อยและปลอดภยั ท าใหส้ามารถรักษาลูกคา้ไวไ้ด ้ 

 
ข้อเสนอแนะในการวจิัยคร้ังต่อไป 
 การวจิยัคร้ังต่อไปควรศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า 
ใหค้รอบคลุมรายละเอียดตามขอ้เสนอแนะท่ีกล่าวมา คือการศึกษาปรับลดตน้ทุนการก่อสร้างและ 
เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกหรือการศึกษาการเพิ่มรายได ้เพื่อใหโ้ครงการมีความเป็นไปไดใ้นทาง 
การเงินการลงทุน รวมทั้งการศึกษารายละเอียดขอ้กฎหมายในการออกแบบอาคารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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แบบสอบถาม 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนธุรกจิอาคารห้องเช่าในบริเวณ 

ตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
 
แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ 
ส่วนที ่1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนที ่2  ขอ้มูลหอ้งเช่าท่ีพกัอาศยัในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนที ่3  ขอ้มูลความตอ้งการหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถาม 
 
ค าช้ีแจง โปรดท าเคร่ืองหมาย ลงใน หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเป็นจริง  
ส่วนที ่1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

1) เพศ 
ชาย  หญิง 
2) อาย ุ
20 ถึง 30ปี                     31 ถึง 40 ปี        41 ถึง 50 ปี                  51 ถึง 60 ปี 
3) สภานภาพการสมรส 
โสด                                สมรส                 หยา่ร้าง                      หมา้ย 
4) ระดบัการศึกษา 
นอ้ยกวา่มธัยมศึกษา       มธัยมศึกษา       ปวส./ อนุปริญญา       ปริญญาตรี     
 สูงกวา่ปริญญาตรี 
5) รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
10,000 ถึง 15,000 บาท  15,000 ถึง 20,000 บาท    20,000 ถึง 25,000 บาท           
 มากกวา่ 25,000 บาท 
 

ส่วนที ่2  ขอ้มูลหอ้งเช่าท่ีพกัอาศยัปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
1) สถานท่ีตั้งหอ้งเช่าปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 49ซอยสุขมุวทิพทัยา 51 ซอยสุขมุวทิพทัยา 53  
ซอยพรประภานิมิต    ซอยพรประภานิมิต 2  อ่ืน ๆ โปรดระบุ ___________ 
2) ขนาดของหอ้งเช่าปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
20 ตารางเมตร          25 ตารางเมตร     30 ตารางเมตร    มากกวา่ 30 ตาราเมตร 
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3) ประเภทของหอ้งเช่าปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
หอ้งแอร์ หอ้งพดัลม              
4) ราคาค่าเช่าของห้องเช่าในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
3,500 บาท 4,000 บาท 4,500 บาท   อ่ืน ๆ โปรดระบุ________บาท  
5) ราคาค่าน ้าค่าไฟต่อหน่วยของหอ้งเช่าในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 

ค่าน ้า _______________บาทต่อหน่วย 
ค่าไฟ _______________บาทต่อหน่วย 

6) ค่าน ้าค่าไฟท่ีผูต้อบแบบสอบถามตอ้งช าระโดยเฉล่ียต่อเดือน 
ค่าน ้า _______________บาท 
ค่าไฟ _______________บาท 

7) ท่านมีความสนใจท่ีจะเช่าห้องพกัท่ีมีคุณภาพ และราคาสูงกวา่ปัจจุบนั ท่ีท่านพกัอยูห่รือไม่ 
ไม่สนใจสนใจ โปรดระบุราคา____________บาทต่อเดือน 
8) วธีิการหาหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถามท่ีนิยมท า 
ออกหาห้องเช่าดว้ยตวัเองตามสถานท่ีจริง 
 ไดรั้บค าแนะน าจากเพื่อนหรือคนรู้จกัแลว้ไปดูสถานท่ีจริง 
 ดูตามป้ายโฆษณาแลว้ไปดูสถานท่ีจริง 
 คน้หาท่ีพกัทางอินเตอร์เน็ตแลว้ดูสถานท่ีจริง 
 

ส่วนที ่3  ขอ้มูลความตอ้งการหอ้งเช่าในบริเวณใกลเ้คียง ตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53  
(เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 

1) เหตุผลหลกัท่ีท่านพิจารณาเช่าหอ้งในบริเวณใกลเ้คียงตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 
(เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 

ใกลส้ถานท่ีท างานไม่ตอ้งเสียเวลาเดินทาง 
 ค่าเช่าถูกกวา่การพกัในฝ่ังชายทะเล เมืองพทัยา 
 บรรยากาศสงบ ไม่วุน่วาย 
ใกลต้ลาดสด ร้านสะดวกซ้ือและแหล่งชุมชน 
 ส่ิงอ านวยความสะดวกอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นห้องเช่าครบครัน 
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2) ท่านคิดวา่มาตรฐานเร่ืองใด ท่ีผูใ้หบ้ริการหอ้งเช่า ในบริเวณใกลเ้คียงตลาดปอยเปต  
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี ควรไดรั้บการปรับปรุงมากท่ีสุด 

ควรเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกในหอ้ง 
 ควรเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกประจ าอาคาร 
ควรปรับปรุงสภาพแวดลอ้มบริเวณท่ีพกั 
 ควรปรับปรุงมาตรการดา้นความปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น) 
 ควรปรับปรุงมาตรการดา้นความปลอดภยั (อคัคีภยั) 
3) ท่านคิดวา่ส่ิงอ านวยความสะดวกอะไรควรจดัใหมี้ ในการใหบ้ริการห้องเช่ามากท่ีสุด 

เลือกตอบไดเ้พียง 5 ขอ้ 
 เตียงนอน                              ตูเ้ส้ือผา้                          โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 โตะ๊อ่านหนงัสือ                   ตูก้ดน ้าด่ืมหยอดเหรียญ         แม่บา้น     
 เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ   ระบบอินเทอร์เน็ต                   ท่ีจอดรถยนต ์
 ระบบรักษาความปลอดภยั      ตูเ้ยน็ทีวี 
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ภาคผนวก ข 
แบบส ารวจกิจการหอ้งเช่าท่ีใหบ้ริการในพื้นท่ีใกลเ้คียงตลาดปอยเปต 

ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี 
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แบบส ารวจ 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนธุรกจิอาคารห้องเช่าในบริเวณ 

ตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
 
แบบส ารวจห้องเช่าของผู้ให้เช่ารายเดิม ในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวิทพทัยา 53  
(เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 

1) ช่ือโครงการ/ อาคารห้องเช่า _____________________________ 
2) ลกัษณะอาคารหอ้งเช่า __________________________________ 
3) ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมี  
 เตียงนอน                               ตูเ้ส้ือผา้                         โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 โตะ๊อ่านหนงัสือ                     ตูก้ดน ้าด่ืมหยอดเหรียญ         แม่บา้น   
 เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ   ระบบอินเทอร์เน็ต                   ท่ีจอดรถยนต ์
 ระบบรักษาความปลอดภยั      ตูเ้ยน็ทีวี 
4) ราคาค่าเช่า 

หอ้งแอร์___________________________________ 
หอ้งพดัลม _________________________________ 

5) ราคาค่าน ้าค่าไฟต่อหน่วย 
ค่าน ้า ___________________________________ 
ค่าไฟ ___________________________________ 

6) จ านวนพนกังานท่ีดูแล (ทั้งหมด)_____________________ 
7) ประเภทของลูกคา้ส่วนใหญ่ 

  พนกังานบริษทั   พนกังานสถานบริการท่องเท่ียว       พนกังานโรงแรม 
  อ่ืน ๆ 

8) อตัราการเขา้พกัโดยเฉล่ีย ___________________________________ 
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ภาคผนวก ค 
ประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
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ตารางภาคผนวก ค-1  ประมาณการงบดุล กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
 
ประมาณการงบดุล                       
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบดุล                       
สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 14,386 
รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 14,386 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลูกสร้าง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       

รวมสินทรัพยถ์าวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
รวมสินทรัพย ์ 8,800 8,170 7,770 7,370 6,970 6,570 6,275 5,900 5,590 5,963 6,369 6,775 7,181 7,588 7,926 8,332 8,738 9,145 9,551 9,957 10,363 14,386 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       
หน้ีสิน                       

เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) -            
รวมหน้ีสิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) - - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจา้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 
ก าไรขาดทุนสะสม - (210) (159) (75) 45 203 507 775 1,157 1,563 1,969 2,375 2,781 3,188 3,526 3,932 4,338 4,745 5,151 5,557 5,963 9,986 
รวมส่วนของเจา้ของ  4,400   4,190  4,241  4,325  4,445  4,603  4,907  5,175  5,557  5,963  6,369  6,775  7,181  7,588  7,926  8,332  8,738  9,145  9,551  9,957  10,363  14,386  

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

 8,800  8,170  7,770  7,370  6,970  6,570  6,275  5,900  5,590  5,963  6,369  6,775  7,181  7,588  7,926  8,332  8,738  9,145  9,551  9,957  10,363  14,386  
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ตารางภาคผนวก ค-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       

รายได ้                       
รายไดจ้ากค่าเช่า  724 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917  
รายไดจ้ากค่าน ้ าค่าไฟ  232 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294  
รายไดจ้ากการขายอาคารหอ้งเช่าปีท่ี 21                      4,785 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,210 1,210 1,210 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 4,785 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       
ค่าจา้งพนกังาน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  
ค่าน ้ า ค่าไฟ  94 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  
ทัว่ไปอ่ืนๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี        80       80        
ค่าเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  
ค่าประกนัภยัอาคาร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17  
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง  399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399  
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ  104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -  

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       
รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  865 890 890 890 890 786 866 786 786 786 786 786 786 866 786 786 786 786 786 786  

ก าไรจากการด าเนินงาน  90 320 320 320 321 425 345 425 425 425 425 425 425 345 425 425 425 425 425 425 4,785 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย  300 269 236 200 162 121 77 29 0 -            
ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี  (210) 51 84 120 159 304 268 396 425 425 425 425 425 345 425 425 425 425 425 425 4,785 
หกั ภาษีเงินได ้  - - - - - 1 - 14 19 19 19 19 19 7 19 19 19 19 19 19 762 
ก าไรขาดทุนสุทธิ  (210) 51 84 120 159 304 268 381 406 406 406 406 406 338 406 406 406 406 406 406 4,023 
ก าไรขาดทุนสะสม  (210) (159) (75) 45 203 507 775 1,157 1,563 1,969 2,375 2,781 3,188 3,526 3,932 4,338 4,745 5,151 5,557 5,963 9,986 
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ตารางภาคผนวก ค-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงินสด                       
กิจกรรมการด าเนินงาน                       
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                       

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า  724 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917  
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ  232 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                      4,785 
ปีท่ี 21                       

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,210 1,210 1,210 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 4,785 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)  
ค่าน ้า ค่าไฟ  (94) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119)  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี  0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0  
ค่าเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)  
ค่าประกนัภยัอาคาร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)  
ค่าภาษีเงินได ้  0 0 0 0 0 (1) 0 (14) (19) (19) (19) (19) (19) (7) (19) (19) (19) (19) (19) (19) (762) 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  (362) (387) (387) (387) (387) (388) (467) (402) (406) (406) (406) (406) (406) (474) (406) (406) (406) (406) (406) (406) (762) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก  593 823 823 823 824 823 744 809 805 805 805 805 805 737 805 805 805 805 805 805 4,023 
กิจกรรมการด าเนินงาน                       

กิจกรรมการลงทุน                       
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (7,975)                      
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (8,497)                      
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ตารางภาคผนวก ค-3  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่  12 ปีที่  13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมจดัหาเงิน                       
รายรับจากแหลง่เงินทุน                       
ส่วนของเจา้ของ 4,400                      
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 4,400                      

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 8,800                      

รายจ่ายแหล่งเงินทุน                       
ดอกเบ้ียจ่าย  (300) (269) (236) (200) (162) (121) (77) (29) (0) 0            
ช าระคืนเงินกู ้  (420) (451) (484) (520) (558) (599) (643) (691) (34) 0            
จ่ายเงินปันผล  - - - - - - - - - -            

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0            
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 8,800 (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0            

กระแสเงินสดสุทธิ 303 (127) 103 103 103 104 103 24 89 771 805 805 805 805 737 805 805 805 805 805 805 4,023 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 14,386 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (8,497) 593 823 823 823 824 823 744 809 805 805 805 805 805 737 805 805 805 805 805 805 4,023 
ลงทุนและด าเนินงาน                       
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ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี
   

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   (127) 
2   103 
3   103 
4   103 
5   104 
6   103 
7   24 
8   89 
9   771 

10   805 
11   805 
12   805 
13   805 
14   737 
15   805 
16   805 
17   805 
18   805 
19   805 
20   805 
21   4,023 

เงินสดจ่ายลงทุน  = 8,800,000 บาท 
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  = 8,800-(-127+103+103+103+104+103+24+89+771  

+805+805+805+805+737+805+805+805+805 
+350/805) 
=18ปี 5 เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78% 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = (1,990)พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 3.03%   
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ภาคผนวก ง 

ประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
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ตารางภาคผนวก ง-1  ประมาณการงบดุล กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 13,383 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 13,383 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลกูสร้าง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       
รวมสินทรัพยถ์าวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

รวมสินทรัพย ์ 8,800 8,170 7,713 7,255 6,797 6,339 5,985 5,551 5,192 5,514 5,870 6,226 6,582 6,938 7,224 7,580 7,936 8,292 8,648 9,004 9,360 13,383 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       
หน้ีสิน                       

เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) -            
รวมหน้ีสิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) - - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจา้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 
ก าไรขาดทนุสะสม - (210) (216) (190) (128) (28) 217 427 758 1,114 1,470 1,826 2,182 2,538 2,824 3,180 3,536 3,892 4,248 4,604 4,960 8,983 

รวมส่วนของเจา้ของ 4,400 4,190 4,184 4,210 4,272 4,372 4,617 4,827 5,158 5,514 5,870 6,226 6,582 6,938 7,224 7,580 7,936 8,292 8,648 9,004 9,360 13,383 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 8,800 8,170 7,713 7,255 6,797 6,339 5,985 5,551 5,192 5,514 5,870 6,226 6,582 6,938 7,224 7,580 7,936 8,292 8,648 9,004 9,360 13,383 
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ตารางภาคผนวก ง-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       
รายได ้                       

รายไดจ้ากค่าเช่า  724 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868  
รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ  232 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่าปีท่ี 21                      4,785 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,147 1,147 1,147 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 4,785 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  
ค่าน ้า ค่าไฟ  94 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี        80       80        

ค่าเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  
ค่าประกนัภยัอาคาร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17  
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง  399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399  
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ  104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -  
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  865 884 884 884 884 780 860 780 780 780 780 780 780 860 780 780 780 780 780 780  
ก าไรจากการด าเนินงาน  90 262 262 262 262 366 286 366 366 366 366 366 366 286 366 366 366 366 366 366 4,785 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย  300 269 236 200 162 121 77 29 0 -            

ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี  (210) - 7 27 62 100 245 209 337 366 366 366 366 366 286 366 366 366 366 366 366 4,785 
หกั ภาษีเงินได ้  - - - - - - - 5 10 10 10 10 10 - 10 10 10 10 10 10 762 

ก าไรขาดทุนสุทธิ  (210) (7) 27 62 100 245 209 331 356 356 356 356 356 286 356 356 356 356 356 356 4,023 
ก าไรขาดทุนสะสม  (210) (216) (190) - 128 - 28 217 427 758 1,114 1,470 1,826 2,182 2,538 2,824 3,180 3,536 3,892 4,248 4,604 4,960 8,983 
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ตารางภาคผนวก ง-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                            

กิจกรรมการด าเนินงาน                            
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                            
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า  724 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868   
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ  232 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278   
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                          4,785 
ปีท่ี 21                       
รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,147 1,147 1,147 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146  1,146   1,146   4,785  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                            
ค่าจา้งพนกังาน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)   
ค่าน ้า ค่าไฟ  (94) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113)   
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)   
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                            
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี   0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0  0  0  0    
ค่าเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)   
ค่าประกนัภยัอาคาร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)   
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)   
ค่าภาษีเงินได ้  0 0 0 0 0 0 0 (5) (10) (10) (10) (10) (10) 0 (10) (10) (10) (10) (10) (10) (762) 
รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  (362) (381) (381) (381) (381) (381) (461) (387) (391) (391) (391) (391) (391) (461) (391) (391) (391) (391) (391) (391) (762) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก  593 766 766 766 765 765 685 759 755 755 755 755 755 685 755 755 755 755 755 755 4,023 
กิจกรรมการด าเนินงาน                            
กิจกรรมการลงทุน                       
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (7,975)                      
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                      
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 
การลงทุน 

(8,497)                      
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ตารางภาคผนวก ง-3  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงินสด 

 
                                          

กิจกรรมจดัหาเงิน 
 

                                          
รายรับจากแหลง่เงินทุน 

 
                                          

ส่วนของเจา้ของ 4,400                                           
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 4,400                                           

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 8,800                                           
รายจ่ายแหล่งเงินทุน 

 
                                          

ดอกเบ้ียจ่าย 
 

(300) (269) (236) (200) (162) (121) (77) (29) (0) 0                       
ช าระคืนเงินกู ้

 
(420) (451) (484) (520) (558) (599) (643) (691) (34) 0                       

จ่ายเงินปันผล 
 

- - - - - - - - - -                       
รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                       

กระแสเงินสดจากกิจกรรม 8,800  (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                       
จดัหาเงิน                                             

กระแสเงินสดสุทธิ 303 (127) 46 46 46 45 45 (35) 39 721 755 755 755 755 685 755 755 755 755 755 755 4,023 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 13,383 
กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (8,497) 593 766 766 766 765 765 685 759 755 755 755 755 755 685 755 755 755 755 755 755 4,023 
ลงทุนและด าเนินงาน                                             
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 ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี 

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   (127) 
2   46 
3   46 
4   46 
5   45 
6   45 
7   (35) 
8   39 
9   721 

10   755 
11   755 
12   755 
13   755 
14   685 
15   755 
16   755 
17   755 
18   755 
19   755 
20   755 
21   4,023 

 เงินสดจ่ายลงทุน   =  8,800,000 บาท 
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =  8,800-(-127+46+46+46+45+45-35+39+721  

   +755+755+755+755+685+755+755+755+755 
   +755 +497/755) 
=   19 ปี 8 เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) =  4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) =  (2,618) พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) =  2.47 %  
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ภาคผนวก จ 
ทดสอบหาประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
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ตารางภาคผนวก จ-1  ประมาณการงบดุล กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 15,663 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 15,663 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลกูสร้าง 4,600 4,370 4,140 3,910 3,680 3,450 3,220 2,990 2,760 2,530 2,300 2,070 1,840 1,610 1,380 1,150 920 690 460 230 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 390 312 234 156 78 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       
รวมสินทรัพยถ์าวร 4,990 4,682 4,374 4,066 3,758 3,450 3,220 2,990 2,760 2,530 2,300 2,070 1,840 1,610 1,380 1,150 920 690 460 230 -  

รวมสินทรัพย ์ 5,000 4,745 4,758 4,766 4,769 4,767 5,024 5,554 6,152 6,750 7,348 7,946 8,544 9,142 9,672 10,270 10,868 11,466 12,064 12,662 13,260 15,663 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       

หน้ีสิน                       
เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 2,500 2,126 1,725 1,294 831 334 0 0 0 0 0            
รวมหน้ีสิน 2,500 2,126 1,725 1,294 831 334 0 0 0 0 0 - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจา้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 
ก าไรขาดทุนสะสม - 119 533 972 1,438 1,933 2,524 3,054 3,652 4,250 4,848 5,446 6,044 6,642 7,172 7,770 8,368 8,966 9,564 10,162 10,760 13,163 
รวมส่วนของเจา้ของ 2,500 2,619 3,033 3,472 3,938 4,433 5,024 5,554 6,152 6,750 7,348 7,946 8,544 9,142 9,672 10,270 10,868 11,466 12,064 12,662 13,260 15,663 

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

5,000 4,745 4,758 4,766 4,769 4,767 5,024 5,554 6,152 6,750 7,348 7,946 8,544 9,142 9,672 10,270 10,868 11,466 12,064 12,662 13,260 15,663 
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ตารางภาคผนวก จ-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีรายไดค้งท่ีปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                                             

รายได ้                                             
รายไดจ้ากค่าเช่า    724   965   965   965  965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965   
รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ   232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309   
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่าปีท่ี 21                                           2,760 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน   955  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274   1,274  1,274  1,274  1,274   1,274    1,274    1,274    -    
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                                             

ค่าจา้งพนกังาน   216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216   
ค่าน ้า ค่าไฟ   94 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125   
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย   18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18   
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                                             

ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี                80             80               
ค่าเก็บขยะ   6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6   
ค่าประกนัภยัอาคาร   12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12    
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17   
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง   230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230   
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ   78 78 78 78 78 - - - - - - - - - - - - - - -   
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                                             

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน   670 701 701 701 701 623 703 623 623 623 623 623 623 703 623 623 623 623 623 623   
ก าไรจากการด าเนินงาน    285    572   572    572   573    651   571   651   651   651   651   651   651   571     651   651   651   651   651   651   2,760  
หกั ดอกเบ้ียจ่าย   166  139  109    77  43    9   -     -     -      -                          
ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี   119    434    463  495  529   642   571   651   651  651   651  651   651   571   651   651     651   651   651   651    2,760  
หกั ภาษีเงินได ้  - 20 25 29 34 51 41 53 53 53 53 53 53 41 53 53 53 53 53 53 357 
ก าไรขาดทุนสุทธิ  119 414 439 466 495 591 530 598 598 598 598 598 598 530 598 598 598 598 598 598 2,403 
ก าไรขาดทุนสะสม  119 533 972 1,438 1,933 2,524 3,054 3,652 4,250 4,848 5,446 6,044 6,642 7,172 7,770 8,368 8,966 9,564 10,162 10,760 13,163 
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ตารางภาคผนวก จ-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีรายไดค้งท่ีปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 2 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมการด าเนินงาน                       
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                       

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า  724 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965  
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ  232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                      2,760 
ปีท่ี 21                       

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 2,760 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)  
ค่าน ้า ค่าไฟ  (94) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125)  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี  0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0  
ค่าเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)  
ค่าประกนัภยัอาคาร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)  
ค่าภาษีเงินได ้  0 (20) (25) (29) (34) (51) (41) (53) (53) (53) (53) (53) (53) (41) (53) (53) (53) (53) (53) (53) (357) 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  (362) (414) (418) (423) (428) (445) (514) (446) (446) (446) (446) (446) (446) (514) (446) (446) (446) (446) (446) (446) (357) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก  593 860 856 851 846 829 760 828 828 828 828 828 828 760 828 828 828 828 828 828 2,403 
กิจกรรมการด าเนินงาน                       

      กิจกรรมการลงทุน                       
 อาคาร ส่ิงปลกูสร้าง (4,600)                      
 ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (390)                      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (4,990)                      

 
 83  



84 
 

ตารางภาคผนวก จ-3  (ต่อ) 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมจดัหาเงิน                       
รายรับจากแหลง่เงินทุน                       
ส่วนของเจา้ของ 2,500                      
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,500                      

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 5,000                      
รายจ่ายแหล่งเงินทุน                       

ดอกเบ้ียจ่าย  (166) (139) (109) (77) (43) (9) 0 0 0 0            
ช าระคืนเงินกู ้  (374) (401) (431) (463) (497) (334) 0 0 0 0            
จ่ายเงินปันผล  - - - - - - - - - -            

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (540) (540) (540) (540) (540) (343) 0 0 0 0            
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 5,000 (540) (540) (540) (540) (540) (343) 0 0 0 0            
จดัหาเงิน                       

กระแสเงินสดสุทธิ 10 53 320 316 311 306 487 760 828 828 828 828 828 828 760 828 828 828 828 828 828 2,403 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 15,663 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (4,990) 593 860 856 851 846 829 760 828 828 828 828 828 828 760 828 828 828 828 828 828 2,403 
ลงทุนและด าเนินงาน                       
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ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลงจะไดก้ระแสเงินสด 
รับสุทธิ ดงัน้ี 

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   53 
2   320 
3   316 
4   311 
5   306 
6   487 
7   760 
8   828 
9   828 

10   828 
11   828 
12   828 
13   828 
14   760 
15   828 
16   828 
17   828 
18   828 
19   828 
20   828 
21   2,403 

 เงินสดจ่ายลงทุน   = 5,000,000 บาท 
 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =   8,800-(53+320+316+311+306+487+760+828 

+828+790/828) 
=  9 ปี 11เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = 3,584พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 9.88%   
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ภาคผนวก ฉ 
ทดสอบหาประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
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ตารางภาคผนวก ฉ-1  ประมาณการงบดุล กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 303 747 1,595 2,438 3,276 4,108 4,918 5,654 6,451 7,929 9,441 10,953 12,466 13,978 15,422 16,934 18,446 19,958 21,471 22,983 24,495 28,518 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 303 747 1,595 2,438 3,276 4,108 4,918 5,654 6,451 7,929 9,441 10,953 12,466 13,978 15,422 16,934 18,446 19,958 21,471 22,983 24,495 28,518 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลกูสร้าง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       

รวมสินทรัพยถ์าวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

รวมสินทรัพย ์ 8,800 8,741 9,086 9,426 9,760 10,089 10,501 10,838 11,236 12,315 13,429 14,542 15,656 16,769 17,815 18,928 20,041 21,155 22,268 23,382 24,495 28,518 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       
หน้ีสิน                       

เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) (0)            
รวมหน้ีสิน 4,400  3,980  3,529  3,045  2,525  1,967  1,368  724  34  (0) (0)  -    -    -    -    -     -    -    -    -    -      

ส่วนของเจา้ของ                                             
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 
ก าไรขาดทุนสะสม - 361 1,157 1,981 2,835 3,722 4,733 5,714 6,802 7,915 9,029 10,142 11,256 12,369 13,415 14,528 15,641 16,755 17,868 18,982 20,095 24,118 
รวมส่วนของเจา้ของ 4,400 4,761 5,557 6,381 7,235 8,122 9,133 10,114 11,202 12,315 13,429 14,542 15,656 16,769 17,815 18,928 20,041 21,155 22,268 23,382 24,495 28,518 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 8,800 8,741 9,086 9,426 9,760 10,089 10,501 10,838 11,236 12,315 13,429 14,542 15,656 16,769 17,815 18,928 20,041 21,155 22,268 23,382 24,495 28,518 
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ตารางภาคผนวก ฉ-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน 

                      รายได ้
                      รายไดจ้ากค่าเช่า 
 

1,206 1,608 1,608 1,608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 
 รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ 

 
386 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 

 รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า
ปีท่ี 21 

                     
4,785 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
 

1,592 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 4,785 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

                      ค่าจา้งพนกังาน 
 

216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 
 ค่าน ้า ค่าไฟ 

 
149 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 

 ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย 
 

18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 
 ทัว่ไปอ่ืน ๆ 

                      ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี  
       

80 
      

80 
       ค่าเก็บขยะ 

 
6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 

 ค่าประกนัภยัอาคาร 
 

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 
 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 

 ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง 
 

399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 
 ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ 

 
104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - - 

 เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
                      รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
 

921 971 971 970 970 866 946 866 866 866 866 866 866 946 866 866 866 866 866 866 
 

ก าไรจากการด าเนินงาน 
 

671 1,152 1,152 1,153 1,153 1,257 1,177 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,177 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 4,785 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย 

 
300 269 236 200 162 121 77 29 0 - 

           ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี 
 

372 883 917 953 991 1,136 1,100 1,228 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,177 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 4,785 
หกั ภาษีเงินได ้   11 88 92 98 104 125 120 139 144 144 144 144 144 132 144 144 144 144 144 144 762 
ก าไรขาดทุนสุทธิ   361 796 824 855 887 1,011 980 1,088 1,113 1,113 1,113 1,113 1,113 1,046 1,113 1,113 1,113 1,113 1,113 1,113 4,023 
ก าไรขาดทุนสะสม   361 1,157 1,981 2,835 3,722 4,733 5,714 6,802 7,915 9,029 10,142 11,256 12,369 13,415 14,528 15,641 6,755 17,868 18,982 20,095 24,118 
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ตารางภาคผนวก ฉ-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             

กิจกรรมการด าเนินงาน                                             
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                                             

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า   1206 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 
 เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ   386 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 
 รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า   

                    
4,785 

ปีท่ี 21   
                     รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

 
1592 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 4,785 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
                      ค่าจา้งพนกังาน 
 

(216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) 
 ค่าน ้า ค่าไฟ 

 
(149) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) 

 ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย 
 

(18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) 
 ทัว่ไปอ่ืน ๆ 

                      ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี 
 

0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 
 ค่าเก็บขยะ 

 
(6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) 

 ค่าประกนัภยัอาคาร 
 

(12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) 
 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
(17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) 

 ค่าภาษีเงินได ้
 

(11) (88) (92) (98) (104) (125) (120) (139) (144) (144) (144) (144) (144) (132) (144) (144) (144) (144) (144) (144) (762) 
รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

 
(428) (555) (560) (565) (571) (593) (667) (606) (611) (611) (611) (611) (611) (679) (611) (611) (611) (611) (611) (611) (762) 

กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก 
 

1164 1568 1563 1558 1552 1530 1456 1517 1512 1512 1512 1512 1512 1444 1512 1512 1512 1512 1512 1512 4,023 
กิจกรรมการด าเนินงาน 

                            กิจกรรมการลงทุน                                             
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (7,975)                                           
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                                           

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (8,497)                      
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ตารางภาคผนวก ฉ-3  (ต่อ) 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             

กิจกรรมจดัหาเงิน                                             
รายรับจากแหลง่เงินทุน                                             
ส่วนของเจา้ของ 4,400                                            
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 4,400                                            

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 8,800                                            
รายจ่ายแหล่งเงินทุน                                             

ดอกเบ้ียจ่าย   (300) (269) (236) (200) (162) (121) (77) (29) (0) 0                        
ช าระคืนเงินกู ้   (420) (451) (484) (520) (558) (599) (643) (691) (34) 0                        
จ่ายเงินปันผล   - - - - - - - - - -                       

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                        
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 8,800  (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                        
จดัหาเงิน                                             

กระแสเงินสดสุทธิ 303  444  848  843  838  832  810  736  797  1,478  1,512  1,512  1,512  1,512  1,444  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  4,023  
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด   303  747  1,595  2,438  3,276  4,108  4,918  5,654  6,451  7,929  9,441  10,953  12,466  13,978  15,422  16,934  18,446  19,958  21,471  22,983  24,495  
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด  303  747  1,595  2,438  3,276  4,108  4,918  5,654  6,451  7,929  9,441  10,953  12,466  13,978  15,422  16,934  18,446  19,958  21,471  22,983  24,495  28,518  
กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (8,497) 1,164  1,568  1,563  1,558  1,552  1,530  1,456  1,517  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  1,444  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  4,023  
ลงทุนและด าเนินงาน                                             
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 ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี จะได ้
กระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี 

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   444 
2   848 
3   843 
4   838 
5   832 
6   810 
7   736 
8   797 
9   1,478 

10   1,512 
11   1,512 
12   1,512 
13   1,512 
14   1,444 
15   1,512 
16   1,512 
17   1,512 
18   1,512 
19   1,512 
20   1,512 
21   4,023 

 เงินสดจ่ายลงทุน   = 8,800,000 บาท 
 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =   8,800-(444+848+843+838+832+810+736+797 

+1,478+1,174/1,512) 
=  9 ปี 9เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = 6,966 พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 10.69%   
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ภาคผนวก ช 
ทดสอบหาประมาณการงบการเงินโครงการ 

กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
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ตารางภาคผนวก ช-1  ประมาณการงบดุล กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบดุล                        

สินทรัพย ์                        
สินทรัพยห์มุนเวียน                        

เงินสดและเงินฝาก
ธนาคาร 

43 325 942 1,555 2,164 2,768 3,351 3,861 4,695 5,866 7,037 8,207 9,378 10,548 11,651 12,822 13,992 15,163 16,333 17,504 18,674 21,958 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 43 325 942 1,555 2,164 2,768 3,351 3,861 4,695 5,866 7,037 8,207 9,378 10,548 11,651 12,822 13,992 15,163 16,333 17,504 18,674 21,958 
สินทรัพยถ์าวร                      

 อาคารส่ิงปลกูสร้าง 6,435 6,113 5,792 5,470 5,143 4,816 4,489 4,162 3,835   2,854 2,527 2,200 1,873 1,546 1,219 892 565 238 -89 
 ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                
 เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                      
 รวมสินทรัพยถ์าวร 6,957 6,531 6,105 5,679 5,247 4,816 4,489 4,162 3,835 3,508 3,181 2,854 2,527 2,200 1,873 1,546 1,219 892 565 238 - 89 
 

รวมสินทรัพย ์ 7,000 6,856 7,047 7,234 7,412 7,584 7,840 8,023 8,530 9,374 10,217 11,061 11,904 12,748 13,524 14,367 15,211 16,054 16,898 17,742 18,585 21,958 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                      

 หน้ีสิน                      
 เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนั

การเงิน 
3,500 3,138 2,749 2,331 1,883 1,401 885 330 0 0 0           

 รวมหน้ีสิน 3,500 3,138 2,749 2,331 1,883 1,401 885 330 0 0 0 - - - - - - - - - - 
 ส่วนของเจา้ของ                       

เงินลงทุนส่วนของ
เจา้ของ 

3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 

ก าไรขาดทนุสะสม - 218 798 1,402 2,029 2,683 3,456 4,193 5,030 5,874 6,717 7,561 8,404 9,248 10,024 10,867 11,711 12,554 13,398 14,242 15,085 18,369 
รวมส่วนของเจา้ของ 3,500 3,718 4,298 4,902 5,529 6,183 6,956 7,693 8,530 9,374 10,217 11,061 11,904 12,748 13,524 14,367 15,211 16,054 16,898 17,742 18,585 21,869 

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

7,000 6,856 7,047 7,234 7,412 7,584 7,840 8,023 8,530 9,374 10,217 11,061 11,904 12,748 13,524 14,367 15,211 16,054 16,898 17,742 18,585 21,869 
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ตารางภาคผนวก ช-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       

รายได ้                       
รายไดจ้ากค่าเช่า  965 1,286 1,286 1,286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286  
รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ  309 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า 
ปีท่ี 21 

                     3,861 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  1,274 1,699 1,699 1,699 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 3,861 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  
ค่าน ้า ค่าไฟ  120 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี         80       80        
ค่าเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  
ค่าประกนัภยัอาคาร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21  
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง  322 322 322 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327  
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ   104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -   
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                                             

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน   818 858 858 863 863 759 838 759 759 759 759 759 759 838 759 759 759 759 759 759   
ก าไรจากการด าเนินงาน   456 840 840 836 835 939 860 939 939 939 939 939 939 860 939 939 939 939 939 939 3,861 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย   238 211 182 12 119 83 45 8 - - 

           ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี   218 629 658 684 716 856 815 932 939 939 939 939 939 860 939 939 939 939 939 939 3,861 
หกั ภาษีเงินได ้   - 49 54 58 62 83 77 95 96 96 96 96 96 84 96 96 96 96 96 96 577 
ก าไรขาดทนุสุทธิ   218 580 604 626 654 773 737 837 844 844 844 844 844 776 844 844 844 844 844 844 3,284 
ก าไรขาดทนุสะสม   218 798 1,402 2,029 2,683 3,456 4,193 5,030 5,874 6,717 7,561 8,404 9,248 10,024 10,867 11,711 12,554 13,398 14,242 15,085 18,369 
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ตารางภาคผนวก ช-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             

กิจกรรมการด าเนินงาน                                             
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                                             

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า   965 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286   
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ   309 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412   
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                                           3,861 
ปีท่ี 21                                             

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน   1274 1,699  1,699  1,699  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  3,861  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                                             

ค่าจา้งพนกังาน   (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)   
ค่าน ้า ค่าไฟ   (120) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159)   
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย   (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)   
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                                             
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี    0  0  0  0  0  0  (80) 0  0  0  0  0  0  (80) 0  0  0  0  0  0    
ค่าเก็บขยะ   (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)   
ค่าประกนัภยัอาคาร   (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)   
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21)   
ค่าภาษีเงินได ้   0  (49) (54) (58) (62) (83) (77) (95) (96) (96) (96) (96) (96) (84) (96) (96) (96) (96) (96) (96) (577) 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน   (392) (481) (486) (489) (494) (515) (588) (526) (527) (527) (527) (527) (527) (595) (527) (527) (527) (527) (527) (527) (577) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก   882 1217 1213 1209 1204 1183 1110 1172 1171 1171 1171 1171 1171 1103 1171 1171 1171 1171 1171 1171 3,284  
กิจกรรมการด าเนินงาน                                             

กิจกรรมการลงทุน                                             
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (6,435)                                           
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                                           

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (6,957)                                           
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ตารางภาคผนวก ช-3  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             
กิจกรรมจดัหาเงิน                                             

รายรับจากแหลง่เงินทุน                                             
ส่วนของเจา้ของ  3,500                                            
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน  3,500                                            

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 7,000                                            
รายจ่ายแหล่งเงินทุน                                             

ดอกเบ้ียจ่าย   (238) (211) (182) (152) (119) (83) (45) (8) 0  0                        
ช าระคืนเงินกู ้   (362) (389) (418) (448) (481) (517) (555) (330) 0  0                        
จ่ายเงินปันผล   - - - - - - - - - -                       

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (337) 0  0                        
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 7,000  (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (337) 0  0                        
จดัหาเงิน                                             

กระแสเงินสดสุทธิ 43  282  617  613  609  604  583  510  834  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,103  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  3,284  
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด   43  325  942  1,555  2,164  2,768  3,351  3,861  4,695  5,866  7,037  8,207  9,378  10,548  11,651  12,822  13,992  15,163  16,333  17,504  18,674  
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 43  325  942  1,555  2,164  2,768  3,351  3,861  4,695  5,866  7,037  8,207  9,378  10,548  11,651  12,822  13,992  15,163  16,333  17,504  18,674  21,958  
กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (6,957) 882  1,217  1,213  1,209  1,204  1,183  1,110  1,172  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,103  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  3,284  
ลงทุนและด าเนินงาน                                             
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 ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง  
จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี  

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   282 
2   617 
3   613 
4   609 
5   604 
6   583 
7   510 
8   834 
9   1,171 

10   1,171 
11   1,171 
12   1,171 
13   1,171 
14   1,103 
15   1,171 
16   1,171 
17   1,171 
18   1,171 
19   1,171 
20   1,171 
21   3,284 
เงินสดจ่ายลงทุน  = 7,000,000 บาท 

ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =   7,000-(282+617+613+609+604+583+510+834  
+1,171+1,171+6/1,171) 

=  10 ปี  
อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = 5,157 พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 10.22 % 
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ภาคผนวก ซ 
อกัขราวสุิทธ์ิ 
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ประวตัย่ิอของผู้วจิยั 
 

ช่ือ-สกุล    นายนที มะแมทอง 
วนั เดือน ปีเกิด    2 มีนาคม พ.ศ. 2517 
สถานท่ีเกิด    จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
สถานท่ีอยูปั่จจุบนั   บา้นเลขท่ี 164/ 29 หมู่ 5 ต าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา 
     จงัหวดัชลบุรี 20230 
ต าแหน่งและประวติัการท างาน 
 พ.ศ. 2538-2546   วศิวกรโครงการ 
     บริษทั เอบีบี จ  ากดั 

พ.ศ. 2546-ปัจจุบนั   ผูจ้ดัการวศิวกรรมโครงการ  
     บริษทั ฟอสเตอร์ วลีเลอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
ประวติัการศึกษา 
 พ.ศ. 2538    วศิวกรรมศาสตรบณัฑิต (เทคโนโลยไีฟฟ้าอุตสาหกรรม) 
     สถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้พระนครเหนือ 
 พ.ศ. 2560     บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต (บริหารธุรกิจ ส าหรับผูบ้ริหาร) 
     วทิยาลยัพาณิชยศาสตร์ มหาวทิยาลยับูรพา 



การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นที  มะแมทอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

งานนิพนธ์น้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
สาขาวชิาบริหารธุรกิจ ส าหรับผูบ้ริหาร 
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 ขอขอบคุณ เพื่อนร่วมรุ่นบริหารธุรกิจ EX 39/ 2 ทุกท่านท่ีเป็นส่วนหน่ึงในการเรียนรู้ 
ร่วมกนั ใหก้ าลงัใจซ่ึงกนัและกนั ความร่วมมือและมอบประสบการณ์ท่ีดีในการเรียนคร้ังน้ี 
 ขอกราบขอบพระคุณบุคคลส าคญัในชีวติของผูว้จิยั ไดแ้ก่ นางนนัทน์ลิน โนที และ 
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 นที มะแมทอง: การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณ 
ตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวิทพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี (A FINANCIAL  
FEASIBILITY STUDY OF RENTAL APARTMENT BUSINESS IN POIPET MARKET AREA  
SUKHUMVIT SOI 53 PATTAYA (NERNPLUBWAN) BANG LAMUNG DISTRICT CHON BURI  
PROVINCE) อาจารยผ์ูค้วบคุมงานนิพนธ์: นนท ์สหายา, บธ.ด. 105 หนา้. ปี พ.ศ. 2560. 
 
 การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจหอ้งเช่า 
ในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวิทพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) อ  าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยเกบ็ 
รวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิจากผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ารายเดิมในพ้ืนท่ี และขอ้มูลทุติยภูมิจากเอกสารและเวบ็ไซต ์
หน่วยงานของภาครัฐและเอกชนท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือใชเ้ป็นขอ้มูลในการก าหนดรูปแบบส่ิงอ านวย 
ความสะดวกในหอ้งเช่าและประมาณการทางการเงิน เช่น ตน้ทุนเงินทุน ตน้ทุนการลงทุน ตน้ทุน 
การด าเนินงาน รายไดแ้ละจดัท าประมาณการงบการเงิน เพ่ือน ามาค านวณวิเคราะห์ความเป็นไปได ้
ทางการเงินของโครงการ เช่น ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 
อตัราผลตอบแทนของโครงการ วิเคราะห์ความไวของโครงการ 
 ผลการศึกษาพบวา่ ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า บนสมมุติฐานมีรายได ้
จากหอ้งเช่า จ านวน 18 หอ้ง เงินลงทุนเร่ิมแรกของโครงการเท่ากบั 8,800,000 บาท สดัส่วนโครงสร้าง 
ทางการเงินการลงทุนร้อยละ50ในส่วนของเจา้ของและร้อยละ 50 จากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 
ใชอ้ตัราคิดลดเท่ากบัอตัราตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียร้อยละ 4.78 คิดอตัราเขา้พกัสูงสุดร้อยละ 100 โครงการน้ี 
จะมีระยะเวลาคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงเท่ากบั -1,388,000 บาท อตัราผลตอบแทน 
ของโครงการมีค่าเท่ากบัร้อยละ 3.57 วิเคราะห์ความไวของโครงการกรณีอตัราเขา้พกัเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95 
โครงการน้ีจะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเท่ากบั -1,990,000 บาท 
อตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่าเท่ากบั ร้อยละ 3.03 วิเคราะห์ความไวของโครงการกรณีอตัราเขา้พกั 
ต ่าสุด ร้อยละ 90 โครงการน้ีจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงเท่ากบั 
-2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่าเท่ากบั ร้อยละ 2.47 
 ดงันั้นสรุปไดว้า่ภายใตส้มมติฐานการลงทุนท าธุรกิจหอ้งเช่า จ านวน 18 หอ้ง ดว้ยเงินลงทุน 
ของโครงการเร่ิมแรกท่ี 8,800,000 บาท โครงการมีระยะเวลาคืนทุนมูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน โดยมีขอ้เสนอแนะเพ่ือให ้
โครงการมีความน่าสนใจในการลงทุนกต่็อเม่ือ โครงการมีการปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลงหรือมีการปรับ 
รายไดเ้พ่ิมข้ึนหรือทั้งสองกรณีโดยการเพ่ิมรายไดห้รือจ านวนชั้นหอ้งเช่า ตอ้งค านึงถึงขอ้จ ากดัเร่ือง 
ความสูงของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดว้ย 
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 The purpose of this research was to study financial feasibility of rental apartment  
business near Poi pet Market, SoiSukhumwitPattaya (NernPulbWaan), Bang Lameung District,  
Pattaya City, Chonburi Province. The data were collected by from tenants, landlords, any related  
information or websites from government sector and private sector. The data were used in  
designing facilities in the apartment as well as financial budget including capital investment cost,  
investment cost, production cost, revenue, and estimate budget to financial feasibility such as  
payback period, net present value, internal rate of return, and duration of the project.  
 The results of hypothesis research on the financial feasibility of rental apartment  
business towards 18 rooms showed that the capital investment cost was 8,800,000 baht in 
financial cost ratio of 50% for the landlords, and 50% for financial institutes using discounted  
approach at 4.78%. Considering the vacancy of the apartment as 100%, the pay back period was  
17 years, and 5 months. The net present value was -1,388,000 baht and the internal rate of return  
was 3.57%. The sensitivity of this project in regular basis was 95%, and the pay back period was  
18 years, and 5 months. The net present value was -1,990,000 baht and the internal rate of return  
was 3.03%. The sensitivity of this project in the low season was 90%, and the pay back period  
was 19 years, and 8 months. The net present value was -2,618,000 baht and the internal rate of 
return was 2.47%.  
 The research concluded that the expansion scheme was not feasible, for all scenarios.  
However, the suggestion is that the feasibility of the project will be improved only when the cost  
of investment rises and / or the company’s income is projected. It is suggested to increase the  
room price or adding more floors but the height of the floor should be authorized under the  
Interior Designers Act of 1979, by the Ministry of Interior, Thailand. 
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บทที ่1 
บทน ำ 

 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 เมืองพทัยา เป็นเขตปกครองพิเศษแห่งหน่ึงในเขตจงัหวดัชลบุรี เป็นเมืองท่องเท่ียว 
ชายทะเลท่ีมีช่ือเสียงระดบันานาชาติ มีสถานท่ีท่องเท่ียวหลากหลายรูปแบบ มีท่ีพกั รีสอร์ต  
และโรงแรมชั้นน ามากมาย การคมนาคมสะดวก สามารถท่องเท่ียวไดต้ลอดทั้งปี อยูห่่างจาก 
กรุงเทพมหานครไปทางตะวนัออกเฉียงใต ้ประมาณ 140 กิโลเมตร ตั้งอยูบ่นฝ่ังทะเลทางทิศ 
ตะวนัออกของอ่าวไทยถือเป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีสมบูรณ์แบบท่ีสุดแห่งหน่ึงของประเทศไทย 

 

 
 

ภาพท่ี 1-1  ท่ีตั้งของเมืองพทัยา (Google map) 
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 นอกจากจุดเด่นดา้นการท่องเท่ียวแลว้ เมืองพทัยายงัมีศกัยภาพดา้นอ่ืน ๆ เช่น  
เป็นศูนยก์ลางทางดา้นเศรษฐกิจ การธนาคาร การเงิน การบริการดา้นการท่องเท่ียวส าหรับโครงการ 
พฒันาพื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังทะเลตะวนัออก (อิสเทรินซีบอร์ด) การคมนาคมและโทรคมนาคม 
การศึกษา มีระบบสาธารณูปโภคท่ีสมบูรณ์ มีระบบบริหารการจดัการน ้าเสียและขยะท่ีมี 
ประสิทธิภาพ มีรูปแบบการปกครองท่ีเอ้ือต่อการเขา้มามีส่วนร่วมของประชาชนและเป็นศูนยกี์ฬา 
และการศูนยก์ารแข่งขนักีฬาทางน ้าในระดบัประเทศและระดบัโลก (ส านกัยทุธศาสตร์และ 
งบประมาณเมืองพทัยา, 2559) 
 อีกทั้งในอนาคตจะเกิดโครงการรถไฟความเร็วสูง กรุงเทพ-ระยอง โดยรัฐบาลมีแผนท่ี 
จะพฒันาพื้นท่ีตลอดโครงข่ายทางรถไฟฟ้าเพื่อสนบัสนุนการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจ โดยมี 
แผนก่อสร้างสถานีรถไฟความเร็วสูงท่ีเมืองพทัยารวมทั้งจะมีโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจ 
ภาคตะวนัออก (Eastern economic corridor development) ครอบคลุมจงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรีและ 
ระยอง ใหเ้ป็นเขตเศรษฐกิจชั้นน าของอาเซียน โดยโครงการจะมีการลงทุนดา้นโครงสร้างพื้นฐาน  
เพื่อเพิ่มศกัยภาพดา้นการท่องเท่ียวทางทะเล ดว้ยการการเช่ือมโยงการคมนาคมทั้งทางถนน ทางราง  
ทางเรือและทางอากาศ ดงัภาพท่ี 1-2 เพื่อรองรับนกัท่องเท่ียวท่ีจะเพิ่มข้ึนและใชใ้นกิจกรรมเชิง 
พาณิชยอ่ื์น ๆ ซ่ึงโครงการต่าง ๆ ของรัฐ ฯ เหล่าน้ีจะสนบัสนุนการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจ 
ในภาคตะวนัออกรวมถึงเมืองพทัยาและส่งผลต่อการขยายตวัของชุมชน 

 

 
 
ภาพท่ี 1-2  การบูรณาการเช่ือมโยงดา้นโครงสร้างพื้นฐานและการดึงดูดการลงทุน 
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 เมืองพทัยามีชุมชนส่วนใหญ่เป็นชุมชนพาณิชยกรรมและบริการส่ิงอ านวยความสะดวก 
ดา้นการท่องเท่ียว นอกจากน้ียงัพบการอพยพโยกยา้ยของประชากรจากทุกภาคของประเทศและ 
ชาวต่างประเทศจากทุกภูมิภาคของโลกเขา้มาท างานและพกัอาศยัในเขตเมืองพทัยาเป็นจ านวนมาก 
จากสถิติพบวา่ประชากรในเขตเมืองพทัยามีจ านวนเพิ่มมากข้ึนทุกปี ดงัแสดงในตารางท่ี 1-1 
 
ตารางท่ี 1-1  สถิติจ านวนประชากรในเขตเมืองพทัยา ตามทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2547-2558 
                     (ฝ่ายทะเบียนและบตัรประชาชน ส านกัปลดัเมืองพทัยา, 2559) 
 

ปี จ ำนวนประชำกร (รวม) ชำย (คน) หญงิ (คน) จ ำนวนครัวเรือน 
2547 91,855 43,812 48,043 16,992 
2548 96,654 45,799 50,855 17,963 
2549 98,992 46,828 52,164 18,436 
2550 102,612 48,438 54,174 18,948 
2551 104,797 49,241 55,556 19,326 
2552 106,214 49,589 56,625 19,702 
2553 107,944 50,184 57,760 20,267 
2554 109,037 50,551 58,486 20,582 
2555 110,491 51,173 59,318 20,756 
2556 111,910 51,639 60,271 21,122 
2557 113,083 52,143 60,940 21,460 
2558 115,840 53,239 62,601 22,255 

หมายเหตุ: มีประชากรแฝงประมาณ 400,000-500,000 คน 
 
 การเจริญเติบโตทางดา้นเศรษฐกิจของเมืองพทัยานั้น ไดส่้งผลใหค้วามตอ้งการแรงงาน 
ของธุรกิจภาคพาณิชยกรรมและบริการดา้นการท่องเท่ียวสูงข้ึน จ านวนประชากรแฝงเคล่ือนยา้ย 
เขา้มาท างานในเมืองเพิ่มมากข้ึน ในขณะท่ีพื้นท่ีอาศยัของเมืองมีจ ากดั ท าใหเ้กิดโอกาสในการขยาย 
การลงทุนอาคารท่ีอยูอ่าศยัประเภทห้องเช่า ซ่ึงผูว้ิจยัสนใจจะลงทุน 
 โดยพื้นท่ีท่ีผูว้ิจยัสนใจจะลงทุนอาคารหอ้งเช่ามีขนาด 88 ตารางวา ความกวา้งประมาณ  
21 เมตร ลึกประมาณ 20 เมตร อยูบ่นถนนเลียบทางรถไฟสายตะวนัออกฝ่ังตะวนัตก ซอยสุขมุวทิ 
พทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) เขตอ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงอยูใ่กลแ้หล่งชุมชน ตลาดสด  
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ร้านสะดวกซ้ือ การเดินทางสัญจรสะดวก ไม่ไกลจากถนนสุขมุวทิและแหล่งงานในตวัเมืองพทัยา  
ดงัภาพท่ี 1-3 ซ่ึงเหมาะส าหรับเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัส าคญัส าหรับรองรับแรงงานท่ีจะเขา้มาท างาน 
ในเขตเมืองพทัยา 
 โดยลกัษณะอาคารห้องเช่าท่ีผูว้จิยัสนใจจะลงทุน จะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 4 ชั้น  
ชั้นล่างเป็นท่ีจอดรถและส านกังาน ชั้น 2 ถึงชั้น 4 จะเป็นห้องเช่าชั้นละ 6 หอ้งรวมทั้งหมด 18 หอ้ง 
โดยความสูงและจ านวนชั้นของอาคารเป็นไปตามขอ้ก าหนดการออกแบบอาคารดงัภาพท่ี 1-4 และ 
ภาพท่ี 1-5 
 

 
 

ภาพท่ี 1-3  แผนท่ีของพื้นท่ีโครงการโดยสังเขป 
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ภาพท่ี 1-4  แบบอาคารของโครงการโดยสังเขป 
 

 
 

ภาพท่ี 1-5  แบบแปลนห้องของโครงการโดยสังเขป 
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 อยา่งไรก็ตามการลงทุนก่อสร้างอาคารห้องเช่าตอ้งใชเ้งินลงทุนจ านวนมาก ดงันั้น 
ผูว้จิยัจึงอยากจะศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน เพื่อท่ีจะวเิคราะห์ในการลงทุนให้รอบคอบ 
และดีก่อนท่ีจะตดัสินใจลงทุน 
 

วตัถุประสงค์ของกำรวจิัย 
 1.  เพื่อศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า 
 2.  เพื่อศึกษาหาขอ้มูลสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้งในการลงทุน 
 3.  เพื่อเป็นแนวทางประกอบการตดัสินใจของผูล้งทุน 
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วเิคราะห์ความไว (Sensitivity analysis) 
- อตัราเขา้พกั (Occupancy rate) 
(ต ่าสุด, เฉล่ียปกติ, สูงสุด) 

- ตดัสินใจลงทุน (PB ≤ 10 ปี, NPV > 0, IRR > WACC)  
- ตดัสินใจไม่ลงทุน (PB > 10 ปี, NPV < 0, IRR < WACC) 

การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน
ในการลงทุนธุรกิจห้องเช่า 

ตน้ทุนของโครงการ 
- ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง 
- ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
(อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 

ผลตอบแทนของโครงการ 
- รายไดค้่าเช่าหอ้ง 
- รายไดค้่าน ้าค่าไฟ 

- รายไดอ่ื้น ๆ 

วเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการโดยใชห้ลกัเกณฑต่์อไปน้ี 
ในการตดัสินใจการลงทุน 
- ระยะเวลาคืนทุน (PB) 
- มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) 
- อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) 
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 

กรอบแนวคดิในกำรวจิัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1-6  กรอบแนวคิดในการวจิยั 
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ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับจำกกำรวจิัย 
 1.  ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจอาคารห้องเช่า  
ก่อนท่ีจะตดัสินใจลงทุน 
 2.  ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงขอ้มูลสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้งในการศึกษาความเป็นไปได ้
การลงทุนทางดา้นการเงิน 
 3.  เพื่อใชป้ระกอบเป็นเอกสารในการขอยืน่สินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน 
 

ขอบเขตของกำรวจิัย 
 1.  พื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีจ  าเพาะของผูว้จิยัเอง ดงันั้นตน้ทุนในการลงทุนในการซ้ือ 
ท่ีดินไม่มี 
 2.  การวจิยัน้ีมุ่งเนน้การศึกษาการลงทุนทางดา้นการเงินเท่านั้น โดยไม่ไดค้  านึงถึง 
ผลกระทบจากการเมือง สังคมและวฒันธรรม 
 

นิยำมศัพท์เฉพำะ 
 คอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแบ่งถือกรรมสิทธ์ิ 
ออกเป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นส่วนกลาง กล่าวคือ ผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีสร้างคอนโดนั้น ๆ ข้ึนมา แลว้ท าการปล่อยให ้
ผูซ้ื้อไดม้าท าการซ้ือห้องพกัภายในคอนโดนั้น ๆ ผูท่ี้ท  าการซ้ือห้องพกัภายในคอนโดนั้น ๆ ไป 
สามารถมีสิทธ์ิครอบครองส่วนบุคคลไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ลกัษณะของคอนโดส่วนใหญ่ตวัอาคารจะเป็น 
ตึกใชว้สัดุทนไฟ โดยอาจมีหรือไม่มีห้องน ้าในตวัก็ได ้อาจเรียกช่ืออ่ืน ๆ ได ้เช่น บา้นลอยฟ้า  
หอ้งชุด บา้นบนตึกสูง เป็นตน้ 
 อาคารห้องเช่า (Apartment) หรือแฟลต (Flat) หมายถึง อาคารพกัอาศยัเพื่อเช่า ซ่ึงจะเป็น 
ท่ีพกัอาศยัหรืออาคารพกัอาศยัท่ีผูอ้ยูอ่าศยัมีสิทธ์ิแค่เพียงเช่าพกัเท่านั้น โดยกรรมสิทธ์ิทั้งผนืดินและ 
ทั้งอาคารนั้นยงัเป็นของเจา้ของอพาร์ทเมน้ท ์หรือแฟลต (Flat) เพียงคนเดียว และทุกคนท่ีอาศยั 
อยูใ่นอาคารนั้นตอ้งปฏิบติัตามในกฎระเบียบท่ีอพาร์ทเมน้ทก์ าหนดไว ้อพาร์ทเมน้ท ์หรือแฟลต 
(Flat) ในบางแห่งจะก าหนดระยะเวลาการเขา้พกัท่ีแน่นอน ลกัษณะของอพาร์ทเมน้ท ์หรือแฟลต  
(Flat) จะเป็นตึกสูงไม่เกิน 5 ชั้น ซ่ึงแบ่งเป็นห้องอยูอ่าศยัจ านวนหลายห้องแลว้แต่ขนาด อาศยัอยูก่นั 
หลายครอบครัว มีทางเขา้ออก ทางข้ึน-ลง ทางเดินและส่วนอ่ืน ๆ ร่วมกนั 



บทที ่2 
เอกสารและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

  
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี มีแนวทางการศึกษา ดงัน้ี 
 1.  ลกัษณะทัว่ไปของธุรกิจ 
 2.  ธุรกิจกบัการวเิคราะห์ความเป็นไดโ้ครงการ 
 3.  แนวคิดพื้นฐานเร่ืองการวิเคราะห์ทางการเงินโครงการ 
 4.  แหล่งเงินทุนและตน้ทุนเงินลงทุนของโครงการ 
 5.  การประมาณการดา้นการเงินของโครงการ 
 6.  การประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีไม่ค  านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 7.  การประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีค านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 8.  การวเิคราะห์ความไว 
 9.  ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกแบบอาคาร 
 10.  งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

ลกัษณะทัว่ไปของธุรกจิ 
 ลกัษณะทัว่ไปของธุรกิจจะเป็นกิจการใหบ้ริการท่ีพกัหอ้งเช่าแบบรายเดือน โดยมี 
กลุ่มเป้าหมายคือ ผูมี้รายไดป้านกลาง เช่น พนกังานบริษทั พนกังานโรงแรม ร้านอาหาร ภตัตาคาร 
พนกังานโรงงาน รวมทั้งประชาชนทัว่ไปท่ีมีภูมิล าเนาในต่างจงัหวดั ท่ีเขา้มาท างานในเขต 
เมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี อาคารหอ้งเช่าท่ีจะก่อสร้างมีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตคลา้ยกบัแฟลต  
พื้นท่ีใชส้อยมีหอ้งนอน ห้องน ้า พื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีจ  าเป็น เช่น 
ท่ีจอดรถ ระบบรักษาความปลอดภยั ระบบอินเทอร์เน็ต โดยอาคารหอ้งเช่าจะถูกก่อสร้างบนพื้นท่ี 
ท่ีดินของผูว้จิยั ซ่ึงอยูใ่กลแ้หล่งชุมชน ตลาดสดและแหล่งงานในเขตเมืองพทัยา 

 

ธุรกจิกบัการวเิคราะห์ความเป็นได้โครงการ 
 ธุรกิจทุกธุรกิจจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะตอ้งท าการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการในแง่ 
การลงทุน วา่โครงการท่ีจะลงทุนนั้น ใหผ้ลตอบแทนท่ีคุม้ค่าหรือไม่ เกณฑใ์นการพิจารณาอยา่งง่าย 
คือ เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนร้อยละของโครงการท่ีจะลงทุนกบัผลตอบแทนการฝากประจ า  
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แต่ประเด็นปัญหาต่อมาคือ อตัราผลตอบแทนร้อยละท่ีสูงกวา่นั้น จะตอ้งสูงกวา่มากขนาดไหน 
โดยมีประเด็นเร่ืองความเส่ียงของโครงการท่ีจะตอ้งถูกน าเขา้มาพิจารณา โครงการแต่ละโครงการ 
หรือแมก้ระทัง่โครงการลงทุนเดียวกนั ผูต้ดัสินใจลงทุนก็อาจมีการวิเคราะห์ท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงข้ึนอยู ่
กบัความรู้และประสบการณ์ในการวเิคราะห์ของแต่ละบุคคล โดยผลส าเร็จของโครงการลงทุน 
ทุกโครงการลว้นแต่เก่ียวพนัความถูกตอ้งในการคาดการณ์ผลตอบแทนจากการลงทุน ภายใต ้
แนวทางการวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการ กล่าวไดว้า่ ธุรกิจทุกธุรกิจมีความจ าเป็นอยา่งยิง่ 
ต่อการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการจากการลงทุน (ชูชีพ พิพฒัน์ศิถี, 2542)  

 

แนวคดิพืน้ฐานเร่ืองการวเิคราะห์ทางการเงินโครงการ 
 การวเิคราะห์ดา้นการเงิน เป็นการวเิคราะห์ถึงการลงทุนและผลตอบแทนของโครงการ  
เป็นการวิเคราะห์ท่ีมุ่งเนน้ผลตอบแทนทางการเงินหรือความสามารถในการท าก าไรของโครงการ 
เพื่อก่อให้เกิดความมัน่ใจวา่ถา้มีการด าเนินงานตามโครงการน้ีแลว้จะไม่ก่อให้เกิดปัญหาทาง 
การเงินใด ๆ ในทุกขั้นตอนของโครงการ นอกจากนั้นถา้เป็นโครงการท่ีตอ้งกูย้มืเงินมาลงทุนแลว้ 
ก็จะตอ้งพิจารณาดว้ยวา่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียไดห้รือไม่ โดยทัว่ไป 
การวเิคราะห์ทางการเงินของโครงการจะประกอบไปดว้ยเร่ืองต่าง ๆ เช่น การคาดคะเนรายไดแ้ละ 
ค่าใชจ่้ายของโครงการ การคาดคะเนการเงินของโครงการ การประเมินผลตอบแทนทางการเงิน 
ของโครงการ การพิจารณาแหล่งท่ีมาของเงินทุนของโครงการ (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา  
ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 

แหล่งเงินทุนและต้นทุนเงินทุนของโครงการ 
 การด าเนินโครงการทุกประเภทยอ่มตอ้งเก่ียวพนักบัเงินเสมอ โดยเงินจะเป็นตวัหล่อล่ืน 
และหล่อเล้ียงโครงการตราบเท่าท่ีโครงการด ารงอยู ่การหมุนเวยีนเงินในโครงการก็เปรียบเสมือน 
การหมุนเวยีนโลหิตในร่างกายมนุษย ์ถา้โลหิตหยดุไหลเวยีนมนุษยก์็จะตายลง การด าเนินโครงการ 
ก็เช่นกนั ถา้เม่ือไหร่การหมุนเวยีนทางการเงินหยดุชะงกั การด าเนินโครงการก็จะหยดุชะงกัไปดว้ย  
ดงันั้น การจดัการการเงินจึงมีบทบาทท่ีส าคญัต่อโครงการอยา่งมาก (อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 แหล่งเงินทุนระยะยาว 
 เงินทุนระยะยาว คือ เงินทุนท่ีมีระยะเวลาในการช าระคืนเกินกวา่ 1 ปีข้ึนไป โครงการ 
ควรน าเงินทุนระยะยาวน้ีไปลงทุนในสินทรัพยถ์าวรซ่ึงมีอายกุารใชง้านยาวนาน และยงัรวมไปถึง 
การลงทุนสินทรัพยห์มุนเวยีนในส่วนท่ีเป็นสินทรัพยห์มุนเวยีนถาวรอีกดว้ย  
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 ต้นทุนเงินทุนของโครงการ 
 เงินทุนระยะยาวท่ีโครงการตอ้งการจดัหาเพื่อน ามาลงทุนในสินทรัพย ์โครงการอาจ 
จดัหามาจากแหล่งเงินทุนแหล่งเดียวหรือจากหลายแหล่ง ซ่ึงเงินทุนท่ีไดจ้ากแต่ละแหล่งจะตอ้งเสีย 
ตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายในรูปแบบท่ีแตกต่างกนั เช่น เงินทุนท่ีไดจ้ากการก่อหน้ีระยะยาว จะตอ้งเสีย 
ค่าใชจ่้ายในรูปของดอกเบ้ีย เป็นตน้ 
 การค านวณต้นทุนเงินทุนของเงินกู้ระยะยาว 
 การกูย้มืเงินโดยทัว่ไปผูกู้แ้ละผูใ้หกู้จ้ะตอ้งมีการตกลงเร่ืองอตัราดอกเบ้ียกนั ซ่ึงอตัรา 
ดอกเบ้ียดงักล่าวมกัจะเป็นอตัราลอยตวั (Floating rate) ข้ึนลงไดต้ามภาวการณ์ในตลาด แต่ 
ผูว้เิคราะห์ โครงการก็จ  าเป็นท่ีจะตอ้งคาดคะเนอตัราดอกเบ้ียล่วงหนา้ ตลอดระยะเวลาการกูย้มื 
ไวท่ี้อตัราดอกเบ้ียหน่ึง ๆ ท่ีคิดวา่เป็นอตัราดอกเบ้ียท่ีคาดวา่จะจ่ายมากท่ีสุด ซ่ึงโดยทัว่ไปก็มกัจะยดึ 
ดอกเบ้ียในขณะเร่ิมโครงการ ซ่ึงไดจ้ากการสอบถามธนาคารหรือผูใ้หกู้ท่ี้หมายตาไว ้ในการกูย้มื 
เงินนอกจากอตัราดอกเบ้ียท่ีจะตอ้งจ่ายแลว้ ผูกู้ต้อ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนในระหวา่ง 
การด าเนินการกูด้ว้ย เช่น ค่าจดจ านอง ค่าจดัเตรียมเอกสารโครงการส าหรับการกูย้มื ดงันั้น 
การค านวณตน้ทุนเงินกูร้ะยะยาวตอ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเขา้ไปดว้ย พิจารณาหาไดจ้ากค่า P  
ในสูตรท่ีใชค้  านวณหาตน้ทุนของเงินกูร้ะยะยาว ดงัต่อไปน้ี 

                               
 เม่ือ Ki  =  ตน้ทุนของเงินกูร้ะยะยาว 
   I  =  ดอกเบ้ียจ่ายต่อปี (บาท)  
   P  =  เงินกูย้มืสุทธิ (บาท) ซ่ึงหาไดจ้ากจ านวนเงินท่ีกูย้มืหกัดว้ยค่าใชจ่้ายต่าง ๆ  
ท่ีเกิดข้ึนจากการกูย้มื (ท่ีนอกเหนือจากดอกเบ้ียจ่าย) 
 ต้นทุนเงินทุนถัวเฉลีย่ของโครงการ 
 ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weight average cost of capital) ของโครงการหน่ึง ๆ สามารถ 
ค านวณหาไดต้ามขั้นตอน ดงัน้ี 
 1.  ค  านวณตน้ทุนเงินทุนหลงัภาษีของแต่ละแหล่ง 
 2.  ก าหนดโครงสร้างเงินทุนจากแหล่งใดบา้งและใชแ้หล่งละเท่าใด 
 3.  ค านวณหาสัดส่วนของเงินทุนแต่ละแหล่งในโครงสร้างเงินทุน โดยน าเงินแต่ละ 
แหล่งหารดว้ยจ านวนเงินทุนรวมทั้งส้ิน 
 4.  ค  านวณหาผลคูณระหวา่งสัดส่วนของเงินทุนแต่ละแหล่ง (ในขอ้ 3) กบัตน้ทุน 
เงินทุนหลงัภาษีของแต่ละแหล่ง (ในขอ้ 1) 
 5.  หาผลรวมในขอ้ 4 ซ่ึงผลท่ีไดคื้อ ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 

I
P

Ki = 
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 ในกรณีโครงการลงทุนขนาดเล็กท่ีท าในรูปแบบของกิจการเจา้ของคนเดียวหรือ 
หา้งหุน้ส่วนสามารถหาเงินทุนจากหลายแหล่งไดเ้ช่นเดียวกนั เช่น กูย้มืธนาคาร ใชทุ้นส่วนตวั  
ระดมทุนหุ้นส่วนแต่ละคน ในกรณีดงักล่าวก็สามารถหาตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียได ้โดยคิดค่า 
เสียโอกาส (Opportunity cost) ของเงินทุนส่วนของเจา้ของ (ทุนส่วนตวัหรือหุ้นส่วน) 
 

การประมาณการด้านการเงินของโครงการ 
 โครงการเป็นกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชท้รัพยากรต่าง ๆ เพื่อหวงัผลประโยชน์ 
ตอบแทนในอนาคต โครงการเปรียบเสมือนหน่วยผลิตท่ีท าการแปลงสภาพทรัพยากรหรือปัจจยั 
การผลิต ใหเ้ป็นผลผลิต ซ่ึงปัจจยัการผลิตท่ีใส่เขา้ไปเม่ือคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินแลว้ก็คือ ตน้ทุน 
หรือค่าใชจ่้ายของโครงการ ในขณะท่ีผลผลิตท่ีออกมาจากโครงการเม่ือคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงิน 
ก็คือผลตอบแทน ของโครงการนัน่เอง การประมาณการ การประมาณการดา้นการเงินของโครงการ  
ก็คือคาดคะเนผลตอบแทนและค่าใชจ่้ายท่ีโครงการจะไดว้า่จะเป็นจ านวนเงินเท่าใดและใช ้
ระยะเวลาก่ีปี ซ่ึงขอ้มูลต่าง ๆ เหล่าน้ี จะถูกน าไปใชใ้นการวเิคราะห์ดา้นการเงินต่อไป 
(อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542)  
 ค่าใช้จ่ายของโครงการ 
 ค่าใชจ่้ายของโครงการ แบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ ค่าใชจ่้ายท่ีมีตวัตนและค่าใชจ่้ายท่ีไม่มี 
ตวัตน ค่าใชจ่้ายท่ีมีตวัตน หมายถึง ค่าใชจ่้ายท่ีคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้ค่าใชจ่้ายท่ีไม่มีตวัตน  
จะหมายถึงค่าใชจ่้ายท่ีไม่สามารถคิดออกมาเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้
 ค่าใช้จ่ายลงทุน 
 ค่าใชจ่้ายลงทุน หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ปเพื่อเป็นฐานหรือสร้างส่ิงอ านวย 
ความสะดวกในการผลิตหรือใหบ้ริการ โดยทัว่ไปค่าใชจ่้ายลงทุนจะประกอบไปดว้ย  
 1.  เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร เช่น ท่ีดิน ค่าพฒันาท่ีดิน อาคาร ส่ิงก่อสร้างอ่ืน ๆ  
เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ 
 2.  ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน คือ ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงวนัท่ี 
ด าเนินการผลิตหรือใหบ้ริการ ตวัอยา่งทัว่ไปของค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน ไดแ้ก่ เงินเดือน 
ผูบ้ริหารและเจา้หนา้ท่ีโครงการ ค่าใชจ่้ายในการเดินทาง ค่าเช่าส านกังาน ค่าธรรมเนียมการขอ 
อนุญาตต่าง ๆ ค่าใชจ่้ายในการติดต่อขอกูย้มืเงิน ค่าดอกเบ้ียเงินกูช่้วงระหวา่งการก่อสร้าง เป็นตน้ 
 3.  เงินทุนหมุนเวยีน คือ เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ ท่ีจะตอ้งตอ้งใชใ้นระหวา่งด าเนินงาน 
โครงการ ซ่ึงอาจจะหาไดจ้ากส่วนต่างของสินทรัพยห์มุนเวยีนและหน้ีสินหมุนเวยีน โดยปกติ 
โครงการควรจะตอ้งเผื่อเงินทุนหมุนเวยีนน้ีไวใ้ชใ้นยามจ าเป็นและเพื่อความราบร่ืน 



13 

ในการด าเนินงาน นอกจากค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เงินทุนหมุนเวยีนน้ีจะกลบัคืนมาเป็นผลตอบแทน 
ในปีสุดทา้ยของโครงการ 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน คือ มูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ปเพื่อการด าเนินงานของ 
โครงการ หรืออีกความหมายหน่ึงก็คือจ านวนเงินท่ีโครงการจ่ายออกไปเพื่อการด าเนินงานตามปกติ 
ของโครงการ โดยทัว่ไปค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานประกอบไปดว้ย 2 ประเภท คือ 
 1.  ค่าใชจ่้ายในการผลิต หรือตน้ทุนการผลิต คือ ค่าใชจ่้ายการผลิตทั้งหมดท่ีเก่ียวกบั 
การผลิตสินคา้หรือการใหบ้ริการ ประกอบไปดว้ย ค่าวตัถุดิบทางตรง ค่าแรงทางตรง ค่าใชจ่้าย 
การผลิต 
 2.  ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร คือ ค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบัการขายและบริหาร 
ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัการผลิตสินคา้หรือใหบ้ริการโดยตรง 
 ผลตอบแทนของโครงการ 
 ผลตอบแทนของโครงการ อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ ผลตอบแทนท่ีมีตวัตนและ 
ผลตอบแทนท่ีไม่มีตวัตน  ผลตอบแทนท่ีมีตวัตน หมายถึง ผลตอบแทนท่ีคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้ 
ขณะท่ีผลตอบแทนท่ีไม่มีตวัตน จะหมายถึงผลตอบแทนท่ีไม่สามารถตีค่าเป็นเงินได ้ผลตอบแทน 
ท่ีมีตวัตน สามารถแบ่งออกไดเ้ป็นผลตอบแทนทางตรงและผลตอบแทนทางออ้ม 
 ผลตอบแทนทางตรง 
 ผลตอบแทนทางตรง หรือท่ีเรียกไดอี้กอยา่งหน่ึงวา่ผลตอบแทนขั้นตน้ ซ่ึงไดแ้ก่ 
รายไดโ้ดยตรงท่ีโครงการไดรั้บจากการขายสินคา้และบริการ ในบางกรณีอาจหมายถึง การลด 
ค่าใชจ่้ายหรือตน้ทุน ท่ีไดม้าจากการด าเนินโครงการนั้น 
 ผลตอบแทนทางอ้อม 
 ผลตอบแทนทางออ้ม ไดแ้ก่ มูลค่าท่ีไดเ้พิ่มข้ึนจากด าเนินกิจกรรมของโครงการ หรือ 
ผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนภายนอกจากการด าเนินโครงการ เช่น โครงการสร้างถนนของสนามบิน 
แห่งใหม่ ผลประโยชน์อาจตกแก่ชุมชนในบริเวณใกลเ้คียงสนามบิน การขนส่งของผูผ้ลิตบริเวณ 
ใกลเ้คียงก็จะไดรั้บความสะดวกประหยดัเวลาและลดค่าใชจ่้ายไปดว้ย 
 การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ 
 เน่ืองจากโครงการมีอายยุาวนานหลายปี ตลอดอายขุองโครงการ มีทั้งค่าใชจ่้ายรายปี 
และผลตอบแทนรายปี ดงันั้นในทางปฏิบติัมกัเอาผลตอบแทนรายปีมาหดัค่าใชจ่้ายรายปี เพื่อใหไ้ด ้
ผลตอบแทนสุทธิรายปี หรือกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ โดยท่ีกระแสเงินสดสุทธิ 
ของโครงการน้ีจะเป็นส่ิงจ าเป็นท่ีจะตอ้งใชป้ระเมินค่าโครงการลงทุนวา่ควรลงทุนหรือไม่ลงทุน  
(อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
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 กระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ หาไดจ้ากสูตร 
 กระแสเงินสดสุทธิรายปี = กระแสเงินสดรับรายปี-กระแสเงินสดจ่ายรายปี 
 การประมาณการงบก าไรขาดทุนของโครงการ 
 การประมาณการงบก าไรขาดทุน หรือการจดัท างบก าไรขาดทุนล่วงหนา้ จดัท าข้ึนเพื่อ 
แสดงผลการด าเนินงานของโครงการล่วงหนา้ตลอดอายโุครงการ วา่ในแต่ละปีโครงการท่ีท าคาดวา่ 
จะไดก้ าไรหรือขาดทุนเท่าใด การประมาณการงบก าไรขาดทุน จ าเป็นตอ้งมีประมาณการรายได ้
จากการขาย ค่าใชจ่้ายในการผลิตและค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร ตลอดอายขุองโครงการ 
เสียก่อนจากนั้นจึงน ามาเปรียบเทียบกนั ซ่ึงถา้ปีใดรายไดม้ากกวา่ค่าใชจ่้าย โครงการก็จะไดก้ าไร 
ในปีนั้น และในทางตรงกนัขา้มถา้ปีใดรายไดน้อ้ยกวา่ค่าใชจ่้ายปีนั้นก็จะขาดทุน  
 การประมาณการงบประมาณเงินสดของโครงการ 
 งบประมาณเงินสดเป็นงบประมาณท่ีจดัท าข้ึนเพื่อแสดงการรับและจ่ายเงินสด โดยแยก 
ตามระยะเวลาท่ีไดรั้บหรือจ่ายเงินสดนั้นจริง การท างบประมาณเงินสดจะท าใหโ้ครงการทราบ 
ฐานะเงินสดล่วงหนา้ ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริหารในการวางแผนการจดัหาเงินสด 
และควบคุมการใชเ้งินสดตลอดอายุโครงการ 
 การประมาณการงบดุลของโครงการ 
 การประมาณการงบดุลหรือการจดัท างบดุลล่วงหนา้ เป็นขั้นตอนสุดทา้ยของการจดัท า 
งบการเงินล่วงหนา้ เพราะงบดุลโดยประมาณน้ีจ าเป็นตอ้งอาศยัขอ้มูลจากงบอ่ืน ๆ ท่ีประมาณ 
การมาก่อนหนา้น้ี งบดุลโดยประมาณของโครงการจะท าใหผู้บ้ริหารเห็นถึงฐานะทางการเงิน 
ตลอดอายขุองโครงการ โดยรายการในงบดุลดงักล่าวจะแสดงยอดสะสม ณ เวลาใดเวลาหน่ึง  
ท่ีจดัท างบดุลข้ึน ซ่ึงโดยปกติก็คือ ณ เวลาส้ินปีใด ๆ 
 รายการในงบดุล ประกอบดว้ย สินทรัพย ์หน้ีสิน และส่วนของเจา้ของ  
ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 
 สินทรัพย ์ = หน้ีสินทั้งส้ิน + ส่วนของเจา้ของ 
 

การประเมนิค่าโครงการทีไ่ม่ค านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 วธีิการประเมินค่าโครงการท่ีไม่ค  านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา เป็นวธีิการท่ีง่าย โดยถือวา่ 
เงินจ านวนท่ีเท่ากนัในเวลาท่ีต่างกนัมีค่าเท่ากนั ดงันั้นการค านวณหากระแสเงินสดสุทธิจึงน าเงิน 
ในแต่ละปีมาบวกหรือลบกนัไดเ้ลย (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
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 ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 
 ระยะเวลาคืนทุน หมายถึง ระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุน 
ของโครงการ หรือระยะเวลาท่ีผลตอบแทนจากการด าเนินโครงการเท่ากบัเงินลงทุนของโครงการ  

 ระยะเวลาคืนทุน =             
เงินสดจ่ายลงทุน

กระแสเงินสดรับสุทธิรายปี
  

 

การประเมนิค่าโครงการทีค่ านึงถงึค่าของเงินกบัเวลา 
 การประเมินค่าโครงการท่ีค านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา มีแนวคิดวา่ค่าของเงินมี 
การเปล่ียนแปลงตามระยะเวลา (Time value of money) ซ่ึงเป็นท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไป ซ่ึงถา้ 
ตอ้งการเงินจ านวนหน่ึงในอนาคต เงินจ านวนนั้นตอ้งมีมูลค่ามากข้ึนเน่ืองจากผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ  
เช่นผลตอบแทนจากอตัราดอกเบ้ียของหลกัทรัพยท่ี์ไม่มีความเส่ียง (Risk free rate) โดยท่ีอตัรา 
ดอกเบ้ีย  (Interest rate) จะก าหนดมูลค่าหรือราคาของเงิน (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา  
ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 วธีิประเมินมูลค่าลงทุนของโครงการทีค่ านึงถึงค่าของเงิน 
 1.  วธีิมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net present Value หรือ NPV) หมายถึง ผลต่างของมูลค่า 
ปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายโุครงการกบัเงินสดจ่ายลงทุน อตัราค่าของทุน  
(Cost of capital) 
 NPV = มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ-มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่าย 
 NPV = B-C 
 จากสมการดงักล่าว อาจท าใหเ้กิดเหตุการณ์ได ้3 กรณี 
 1.  B-C = 0 แสดงถึง ผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน 
 2.  B-C > 0 แสดงถึง ผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุน โครงการท าแลว้มีก าไร 
 3.  B-C < 0 แสดงถึง ผลตอบแทนนอ้ยกวา่ตน้ทุน โครงการขาดทุน 
 จากสมการขา้งตน้ใชพ้ิจารณาการลงทุนเพียงหน่ึงปี ในกรณีท่ีโครงการมีระยะเวลา 
หลายปี กระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจ่ายก็จะมีหลายจ านวน ซ่ึงสามารถหามูลค่าปัจจุบนั 
สุทธิจากสูตร ดงัน้ี 
                                         NPV =  ∑

𝐵𝑡

(1+𝑘)𝑡
𝑛
𝑡=1 −  ∑

𝐶𝑡

(1+𝑘)𝑡
𝑛
𝑡=1  

  
 โดยท่ี  NPV  =  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
     Bt  =  กระแสเงินสดรับแต่ละปี 
     Ct  =  กระแสเงินสดจ่ายแต่ละปี 
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      K  =  อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 
     n  =  อายขุองโครงการ 
 2.  วธีิอตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal rate of return หรือ IRR) คือ 
การค านวณหาอตัราส่วนลดหรืออตัราดอกเบ้ียท่ีท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิ 
ตลอดอายโุครงการเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุน 
 
                                             PV =  ∑

𝐵𝑡−𝐶𝑡 

(1+𝑟)𝑡
𝑛
𝑡=1  

 
 โดยท่ี  PV  =   มูลค่าปัจจุบนัหรือเงินสดจ่ายลงทุน 

     Bt =   กระแสเงินสดรับแต่ละปีตลอดอายโุครงการ 
     C =   กระแสเงินสดจ่ายแต่ละปีของโครงการ 
     r =   อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
     n =   อายขุองโครงการ 
 จากสูตรขา้งตน้ อาจท าใหเ้กิดเหตุการณ์ได ้3 กรณี 
 1.  ถา้ค่าของ r ใด ๆ มาแทนค่าในสูตรแลว้ท าให้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (r) 

มากกวา่ค่าของตน้ทุน (Cost of capital) แสดงวา่โครงการมีก าไรลงทุนได ้
 2.  ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าแลว้ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการเท่ากบัค่าของทุน 

แสดงวา่โครงการไม่มีก าไรไม่ขาดทุน เสมอตวั 
 3.  ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าแลว้ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการนอ้ยกวา่ค่าของ 

ทุน แสดงวา่โครงการขาดทุน ไม่ควรลงทุน 
 

การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity analysis) 
 การวเิคราะห์ความไว เป็นการประเมินค่าโครงการอีกคร้ังหน่ึง โดยผูว้เิคราะห์จะตอ้ง 
ตดัสินใจเหตุการณ์ในอนาคตภายใตเ้ง่ือนไขต่าง ๆ จากภาวการณ์ท่ีคาดหมายไวท่ี้มีผลกระทบต่อ 
โครงการ เน่ืองจากการวเิคราะห์ผลตอบแทนต่อตน้ทุนนั้นตอ้งค านวณหารายไดห้รือผลตอบแทน 
ซ่ึงไดม้าจากผลคูณของราคากบัปริมาณ ดงันั้นเม่ือราคากบัปริมาณมีการเปล่ียนแปลงก็จะมี 
ผลกระทบต่อรายไดร้วม จึงจ าเป็นตอ้งมีการวิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง  
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
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ข้อก าหนดทีเ่กีย่วข้องกบัการออกแบบอาคาร 
 กฎกระทรวงมหาดไทย ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี 
ราชกิจจานุเบกษา ลงวนัท่ี 2 เมษายน พ.ศ.  2558 เล่มท่ี 132 ตอนท่ี 26ก หนา้ 7 ขอ้ 10 ระบุไวว้า่ 
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก ใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั สถาบนัราชการ  
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืน  
ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินร้อยละสิบหา้ของท่ีดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ ทั้งน้ีพื้นท่ีเป้าหมายของผูว้จิยั 
จดัอยูไ่หนท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 
 กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม 
อาคาร พ.ศ. 2522 พื้นท่ีภายในอาคาร ระบุไวว้า่ พื้นท่ีภายในแต่ละหน่วยเพื่อการพกัอาศยัไม่นอ้ย 
กวา่ 20 ตารางเมตรส าหรับอาคารอยูอ่าศยัรวม ห้องนอนในอาคารใหมี้ความกวา้งดา้นแคบท่ีสุด 
ไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตรและมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 8 ตารางเมตร ช่องทางเดินในอาคาร ตอ้งมีความกวา้ง 
ไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการท ากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะด่ิง 
ไม่นอ้ยกวา่ 2.6 เมตร 
 ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร ระบุไวว้า่ บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัรวม หอพกัตามกฎหมาย 
วา่ดว้ยหอพกั โรงงาน ส านกังาน อาคารพาณิชย ์อาคารสาธารณะและอาคารพิเศษ ส าหรับท่ีใชก้บั 
ชั้นท่ีมีพื้นท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไป รวมกนัไม่เกิน 300 ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.20  
เมตร แต่ส าหรับบนัไดของอาคารท่ีใชก้บัชั้นท่ีมีพื้นท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไปรวมกนัเกิน 300  
ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ถา้ความกวา้งสุทธิของบนัไดนอ้ยกวา่ 1.50  
เมตร ตอ้งมีบนัไดอยา่งนอ้ยสองบนัไดและแต่ละบนัไดตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร 
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ภาพท่ี 2-1  ผงัเมืองรวมเมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี 
 

 หมวด 3 ท่ีวา่งภายนอกอาคาร ระบุไวว้า่ อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตาม 
ท่ีก าหนด โดยท่ีอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึง 
ท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
 หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร ระบุไวว้า่ ส่วนของอาคารท่ีก่อสร้างหรือ 
ดดัแปลงตอ้งไม่รุกล ้าเขา้ไปในท่ีสาธารณะยกเวน้จะไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนา้ท่ี แนวร่นอาคารตอ้ง 
ห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตรส าหรับอาคารท่ีก่อสร้างใกลถ้นนสาธารณะ 
ความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความ 
กวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร อาคาร 
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ท่ีสร้างตอ้งมีส่วนต ่าสุดของกนัสาดหรือส่วนยืน่สถาปัตยกรรมสูงจากระดบัทางเทา้ไม่นอ้ยกวา่ 
3.25 เมตร ทั้งน้ี ไม่นบัส่วนตบแต่งท่ียืน่จากผนงัไม่เกิน 50 เซนติเมตร และตอ้งมีท่อรับน ้าจาก 
กนัสาดหรือหลงัคาต่อแนบหรือฝังในผนงัหรือเสาอาคารลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพกั ความสูง 
ของอาคารตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุดไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด นั้นไปตั้งฉากกบั 
แนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด ความสูงของอาคารใหว้ดัแนวด่ิงจาก 
ระดบัถนนหรือระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือ 
ป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด ร้ัวหรือก า แพงท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะ 
นอ้ยกวา่ความสูงของร้ัว ใหก่้อสร้างไดสู้งไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดบัทางเทา้หรือถนนสาธารณะ 
ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียงของอาคารตอ้งมี 
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร ส าหรับอาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง  
23 เมตร 
 กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบบัท่ี 44  พ.ศ. 2538 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม 
อาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่ น ้าทิ้งจากอาคารท่ีจะระบายจากอาคารลงสู่แหล่งรองรับน ้ าทิ้งไดต้อ้งมี 
คุณภาพน ้าทิ้งตามประเภทของอาคารตามมาตรฐานคุณภาพน ้าทิ้งท่ีระบุไวใ้นกฎกระทรวง  
การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคาร ใหแ้สดงแบบระบบบ าบดัน ้าเสียโดยจะตอ้งประกอบดว้ย  
บ่อเกรอะ ซ่ึงตอ้งมีลกัษณะท่ีมิดชิด น ้าซึมผา่นไม่ได ้เพื่อใชเ้ป็นท่ีแยกกากท่ีปนอยูก่บัน ้ าเสียทิ้งไว ้
ใหต้กตะกอน และบ่อซึม ซ่ึงตอ้งมีลกัษณะท่ีสามารถใชเ้ป็นท่ีรองรับน ้าเสียท่ีผา่นบ่อเกรอะแลว้ 
และใหน้ ้าเสียนั้นผา่นอิฐหรือหินหรือส่ิงอ่ืนใดเพื่อใหเ้ป็นน ้าทิ้ง ขนาดบ่อซึมและบ่อเกรอะตอ้งมี 
ขนาดท่ีไดส้ัดส่วนกบัจ านวนผูอ้ยูอ่าศยั ในกรณีท่ีจะไม่ใชว้ธีิการดงักล่าว อาจใชว้ธีิอ่ืนใน 
การปรับปรุงน ้าเสียใหไ้ดม้าตรฐานคุณภาพน ้าทิ้งตามท่ีก าหนดไว ้การก าจดัน ้าทิ้งจากอาคารจะ 
ด าเนินการระบายลงสู่แหล่งรองรับน ้าทิ้ง หรือระบายลงสู่พื้นดินโดยใชว้ธีิผา่นบ่อหรือโดยวธีิอ่ืนใด 
ท่ีเหมาะสมกบัสภาพของอาคารนั้นก็ได ้โดยไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ผูอ่ื้นหรือ 
กระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

 

งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 นจัภคั อรัญสุด (2550) การวเิคราะห์โครงการบา้นเช่า ต าบลแพรกษา จงัหวดั 
สมุทรปราการ เพื่อประเมินโครงการของบา้นเช่า ดว้ยวธีิวิเคราะห์ตน้ทุน-ผลตอบแทน  
(Cost-benefit analysis) โดยไดใ้ชข้อ้มูลทุติยภูมิจากหน่วยงานราชการและปฐมภูมิจากการสัมภาษณ์ 
ผูป้ระกอบการและผูเ้ช่าบา้น ผลการวเิคราะห์ พบวา่ ผลตอบแทนจาการลงทุน ณ ระดบัอตัรา 
ส่วนลด 7 เปอร์เซ็นตต่์อปี พบวา่โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั-1,658,683.04  
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บาท อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน (BCR) มีค่าเท่ากบั 0.89 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
มีค่าเท่ากบั 5.17 เปอร์เซ็นตต่์อปี ซ่ึงนอ้ยกวา่อตัราคิดลด 7 เปอร์เซ็นต ์ต่อปี แสดงวา่ความสามารถ 
ในการลงทุนโครงการบา้นเช่าใหผ้ลไม่คุม้ค่า ผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงไดพ้ิจารณา 
การศึกษาแบ่งเป็น 2 กรณี คือ 1) กรณีรายรับลดลง 5 เปอร์เซ็นต ์ตน้ทุนคงท่ี ณ อตัราคิดลด 7  
เปอร์เซ็นตต่์อปี มีผลให ้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการติดลบ มีค่าเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ 
โครงการติดลบ มีค่าเท่ากบั-4,841,524.90 นัน่ หมายถึง มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของตน้ทุนมากกวา่มูลค่า 
ปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน นอกจากน้ีแลว้อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (BCR) มีค่า 0.67 คือ  
การลงทุน 1 บาท จะใหผ้ลตอบแทน 0.67 บาท อตัราผลตอบแทนมีค่าติดลบ เท่ากบั -22.27  
ระยะเวลาคืนทุนมีค่าเท่ากบั 53.05 ปี ดงันั้นไม่คุม้ค่ากบัการลงทุนในโครงการน้ี 2) กรณีรายรับเพิ่ม 
10 เปอร์เซ็นต ์ตน้ทุนลดลด 10 เปอร์เซ็นต ์ณ อตัราคิดลด 7 เปอร์เซ็นตต่์อปี โครงการใหผ้ล 
 ดงัน้ี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ มีค่าเท่ากบั 1,611,730.55 แสดงวา่ มูลค่าปัจจุบนัของ 
ผลตอบแทนมากกวา่มูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุนสุทธิ นอกจากน้ีอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน  
มีค่าเท่ากบั 1.12 หมายถึง ถา้ลงทุน 1 บาท จะไดรั้บผลตอบแทนกลบัมา 1.12 บาท และเม่ือพิจารณา 
อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ มีค่าเท่ากบั 5.14 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงนอ้ยกวา่ อตัราดอกเบ้ีย  
7 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 14.52 ปี ดงันั้นโครงการน้ีไม่คุม้ทุน 
 ขนิษฐา ไชยเสนา (2553) ศึกษาความเป็นไดท้างการเงิน/ การลงทุนธุรกิจห้องเช่า 
ในบริเวณใกลเ้คียงนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด เพื่อศึกษาลกัษณะและรูปแบบความตอ้งการ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารห้องเช่าและศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนดา้นการเงิน โดยใชข้อ้มูล 
ปฐมภูมิซ่ึงไดจ้ากการออกแบบสอบถามพนกังานบริษทัในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด  
ระยอง และจากการส ารวจกิจการหอ้งเช่าท่ีใหบ้ริการในเขตเทศบาลต าบลบา้นปลวกแดง ขอ้มูล 
ทุติยภูมิจากการศึกษาคน้ควา้เอกสารต่าง ๆ เพื่อน ามาค านวณหาตน้ทุน, ผลตอบแทนของโครงการ,  
การค านวณตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั, มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ, อตัราผลตอบแทนภายในของ 
โครงการ และการทดสอบค่าความแปรเปล่ียนของโครงการ ผลการศึกษาสภาพคู่แข่งของธุรกิจ 
อาคารห้องเช่า พบวา่ธุรกิจห้องเช่าเดิมมีลกัษณะคลา้ยอาคารพาณิชย ์2 ชั้น จะไม่ค่อยมีเฟอร์นิเจอร์ 
และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ มากนกั ราคาค่าเช่าอยูท่ี่ 2,000-2,100 บาทต่อเดือน กิจการ 
หอ้งเช่าท่ีเป็นอาคาร 3-4 ชั้น ท่ีมีเฟอร์นิเจอร์ เช่น เตียงนอน ตูเ้ส้ือผา้ จะมีราคาสูงข้ึนมาท่ีระดบั  
2,800 บาทต่อเดือนส าหรับห้องพดัลม และ 3,500 บาทต่อเดือน ส าหรับห้องแอร์ การเขา้พกัเฉล่ีย 
ร้อยละ 80-100 ผลการศึกษาลกัษณะและรูปแบบความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัไดถู้กน ามาใชใ้น 
การก าหนดรูปแบบและส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการ ผลการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้น 
การเงินของโครงการลงทุนอาคารคอนกรีต 4 ชั้น คิดอายโุครงการ 20 ปี ใชอ้ตัราคิดลดท่ีร้อยละ  
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7.05 ซ่ึงเท่ากบัตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั และพบวา่ไดอ้ตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
เท่ากบัร้อยละ 9.06 มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนเท่ากบั 2,010,159 บาท และการทดสอบค่า 
ความแปรเปล่ียนของโครงการ พบวา่ ผลตอบแทนของโครงการสามารถลดลงไดม้ากท่ีสุด  
ร้อยละ 8.47 ตน้ทุนของโครงการสามารถเพิ่มข้ึนไดม้ากท่ีสุด ร้อยละ 9.26 ดงันั้นโครงการจึงคุม้ค่า 
ต่อการลงทุน 
 สุชาดา ใยเทศ (2555) วเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ 
ใหเ้ช่า โดยเก็บรวมรวบขอ้มูลจากผูป้ระกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทบ์ริเวณเขตพื้นท่ีอ าเภอธญับุรี  
จงัหวดัปทุมธานี และวเิคราะห์ขอ้มูลโดยใชอ้ตัราส่วนทางการเงินซ่ึงก าหนดระยะเวลาของ 
โครงการ 15 ปี อตัราคิดลดร้อยละ 8 และค านวณการจ่ายช าระเงินกูด้ว้ยวธีิลดตน้ลดดอก  
ผลการศึกษาพบวา่ ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์มีระยะคืนทุน 4 ปี 
1 เดือน 25 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 23,732,206.11 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
เท่ากบัร้อยละ 23.73 อตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ 21.83 และการวเิคราะห์ 
ความอ่อนไหวของโครงการ กรณีท่ี 1 ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 รายไดค้่าเช่าคงท่ีผลการ 
วเิคราะห์โครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 3 เดือน 2 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ เท่ากบั 19,177,588.02 บาท  
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบัร้อยละ 22.71 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั 
ร้อยละ 18.55 กรณีท่ี 2 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี ผลการวเิคราะห์ 
โดยโครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 6 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 12,696,219.27 บาท อตัรา 
ผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบัร้อยละ 20.29 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ 
14.30 กรณีท่ี 3 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ผลการ 
วเิคราะห์โครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 8 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 8,141,601.19 บาท  
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบัร้อยละ 17.84 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ 
11.01 สรุปไดว้า่ในสถานการณ์ปกติโครงการสร้างอพาร์ทเมน้ทเ์หมาะสมท่ีจะลงทุนและในกรณี 
ท่ีมีการเปล่ียนแปลงในกรณีท่ีรายไดล้ดลงหรือกรณีท่ีตน้ทุนเพิ่มข้ึนโครงการก็ยงัเหมาะสม 
ท่ีจะลงทุน 
 องัคณา จารุทรรศน์พิมล (2555) ไดว้เิคราะห์การลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า บริเวณ 
ถนนพหลโยธินสายเก่า ในเขตอ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบุรี โดยอาศยัขอ้มูลทางความตอ้งการ 
ของลูกคา้และขอ้มูลทางการเงินต่าง ๆ น ามาค านวณความคุม้ค่าทางการเงินเบ้ืองตน้วา่โครงการ 
มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนหรือไม่ โดยมีการวเิคราะห์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV)  
อตัราส่วนของผลประโยชน์ต่อทุน (B/C) อตัราผลตอบแทนภายใน ของโครงการ (IRR) และ 
ระยะเวลาคืนทุน รวมทั้งการทดสอบความเปล่ียนแปลงของโครงการ ผลการศึกษาสรุปไดว้า่ 
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การลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าบริเวณถนนพหลโยธินสายเก่า ในเขตอ าเภอหนองแค จงัหวดั 
สระบุรีนั้น โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน และมีความคุม้ค่าทางการเงิน โดยมีเงินลงทุน 
ในสินทรัพยเ์ม่ือเร่ิมโครงการ 8,110,400 บาท ในการวเิคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ 
เบ้ืองตน้ โดยก าหนดอตัราส่วนคิดลดร้อยละ 7.375 ระยะเวลาโครงการ 9 ปี พบวา่ มูลค่าปัจจุบนั 
สุทธิของโครงการมีค่าเป็นบวกเท่ากบั 669,036 บาท อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ 
ค่าเท่ากบัร้อยละ10.16 อตัราส่วนของผลประโยชน์ต่อทุน มีค่าเท่ากบั 1.07 เท่า และระยะเวลา 
คืนทุนเป็นเวลา 6 ปี 2 เดือน ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่คุม้ค่ากบัการลงทุน เม่ือวเิคราะห์ความเปล่ียนแปลง 
ของโครงการพบวา่ ถา้ลดผลตอบแทนลงร้อยละ 6.20 และถา้ตน้ทุนเพิ่มข้ึนร้อยละ 6.61 จึงจะท าให ้
มูลค่าปัจจุบนัของการลงทุนมีค่าเป็นลบซ่ึงจะท าใหไ้ม่คุม้ค่าการลงทุน 
 ส ารวย ฟองชยั (2556) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดด้า้นการเงินในการลงทุนของโครงการ 
อพาร์ทเมน้ท ์อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี โดยไดท้  าการวเิคราะห์ 4 ดา้น คือ ดา้นการตลาด  
ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน การเก็บขอ้มูลปฐมภูมิใชว้ธีิการสัมภาษณ์เจา้ของ 
อพาร์ทเมน้ทใ์กลเ้คียงมหาวิทยาลยักรุงเทพ วทิยาเขตรังสิต จ านวน 5 ราย ผลการวเิคราะห์ 
ความเป็นไปไดด้า้นการตลาด พบวา่ มีความเหมาะสมมาก เพราะกลุ่มลูกคา้เป้าหมายจ านวนมาก 
เป็นกลุ่มวยัท างาน กลุ่มนกัศึกษา และกลุ่มอ่ืน ๆ ท่ียงัไม่มีบา้นเป็นของตนเอง ผลการวเิคราะห์ 
ดา้นเทคนิค ไดก้ าหนดท่ีตั้ง โครงการขนาด 275 ตารางวา สร้างอาคาร 4 ชั้น รวมมีจ านวน 70 หอ้ง 
3 ร้านคา้ 1 ส านกังาน ผลการการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ ด าเนินงานในรูปบริษทั 
จ ากดั เน่ืองจากจะมีประโยชน์ทางดา้นการวางแผนภาษี มีเจา้ของอพาร์ทเมน้ทท์  าหนา้ท่ีบงัคบับญัชา 
สายงานเพื่อความเรียบร้อย ผลการวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน ก าหนดอายโุครงการ  
20 ปี มีเงินลงทุนรวม 35,146,224.00 บาท ใชอ้ตัราคิดลด 8 เปอร์เซ็นต ์จากผลการวเิคราะห์ได ้ 
มูลค่าปัจจุบนั (NPV) เท่ากบั 20,293,029.95 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั  
11 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลาคืนทุน (PB) เท่ากบั 10 ปี 2 เดือน การวเิคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง 
(Sensibility analysis) เม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5 เปอร์เซ็นต ์ไดมู้ลค่าปัจจุบนั (NPV) เท่ากบั  
24,727,355.46 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 11.12 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลา 
คืนทุน (PB) เท่ากบั 9 ปี 8 เดือน เม่ือรายไดล้ดลง 5 เปอร์เซ็นต ์ไดมู้ลค่าปัจจุบนั (NPV) เท่ากบั  
15,858,704.11 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 10.81 เปอร์เซ็นต ์ระยะเวลา 
คืนทุน (PB) เท่ากบั 10 ปี 10 เดือน ดงันั้นการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการ 
อพาร์ทเมน้ท ์อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี จึงมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 



 

บทที ่3 
วธีิด ำเนินกำรวจิยั  

  
 ในการศึกษาถึงความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าบริเวณ  
ตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง  
จงัหวดัชลบุรี เป็นการศึกษาเชิงกรณีศึกษา โดยการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ และ 
น าขอ้มูลมาวเิคราะห์ในเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณ โดยผูว้จิยัมีวธีิด าเนินการวจิยั สามารถสรุป
ขั้นตอน ดงัน้ี 
 1.  การก าหนดแหล่งท่ีมาและการเก็บขอ้มูล 
 2.  การออกแบบสอบถามและออกแบบเอกสารเพื่อเก็บขอ้มูล 
 3.  การวเิคราะห์ขอ้มูล 
 4.  กระบวนการวิจยั 
 

กำรก ำหนดแหล่งทีม่ำและกำรเกบ็ข้อมูล 
 การศึกษาถึงสภาพทัว่ไปของพื้นท่ีท่ีโครงการสนใจจะลงทุนธุรกิจห้องเช่า จะศึกษา 
ในบริเวณเขตพื้นท่ีท่ีผูว้จิยัสนใจจะลงทุนซ่ึงอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยจะมีการเก็บ 
ขอ้มูล ดงัน้ี 
 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) โดยท าการเก็บขอ้มูลจาก 
 1.  ออกแบบสอบถามผูเ้ช่าเดิมในพื้นท่ี เพื่อศึกษารูปแบบและลกัษณะความตอ้งการ 
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารห้องเช่า ลกัษณะทัว่ไปของอาคารหอ้งเช่า ลกัษณะของห้อง ราคาค่าเช่า  
อตัราค่าน ้า ค่าไฟ และส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ โดยจะเก็บขอ้มูลจากผูเ้ช่าเดิมในพื้นท่ีประมาณ  
100 ราย เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงินและการตลาดเบ้ืองตน้ 
 2.  การส ารวจกิจการห้องเช่าท่ีใหบ้ริการในพื้นท่ีใกลเ้คียงตลาดปอยเปต เขตเมืองพทัยา  
โดยการสอบถามเจา้ของกิจการหอ้งเช่าและสังเกต หาขอ้มูลลกัษณะทัว่ไปของอาคาร ลกัษณะของ 
หอ้ง ราคาค่าเช่า อตัราเขา้พกัและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆโดยจะเก็บขอ้มูลจากผูใ้หบ้ริการเดิม 
ในพื้นท่ีประมาณ 5 ราย เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงิน 
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 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ประกอบไปดว้ย 
 1.  ขอ้มูลแหล่งเงินทุนและตน้ทุนเงิน จากสถาบนัการเงินต่าง ๆ 
 2.  ขอ้มูลตน้ทุนในการออกแบบและก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า  
 3.  ขอ้มูลตน้ทุนการด าเนินงานต่าง ๆ 
 โดยขอ้มูลท่ีไดรั้บนั้นจะถูกน ามาจดัท าประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในการลงทุน 
และด าเนินงาน เพื่อหากระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ แลว้น าไปใชใ้นการวิเคราะห์ 
ดา้นการเงินต่าง ๆ เช่น ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนของโครงการ  
อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน เพื่อใชเ้ป็นหลกัเกณฑใ์นการตดัสินใจวา่โครงการควรลงทุน 
หรือไม่ลงทุน 
 

กำรออกแบบสอบถำมและออกแบบเอกสำรเพ่ือเกบ็ข้อมูล 
 1.  ขอ้มูลดา้นรายได ้(Revenue) จะด าเนินการเก็บจาก ผลการตอบแบบสอบถาม  
ผลการส ารวจกิจการหอ้งเช่าเดิมท่ีใหบ้ริการอยู ่เช่น ค่าเช่าหอ้ง ค่าน ้า ค่าไฟและอ่ืน ๆ ถา้มี 
 2.  ขอ้มูลดา้นตน้ทุนทางการเงิน (Cost of capital: Financing) จ านวนเงินทุนและอตัรา 
ผลตอบแทนของผูป้ระกอบการ จ านวนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน อตัราดอกเบ้ียและระยะเวลา 
กูย้มื 
 3.  ตน้ทุนการลงทุน (Investing cost) ค่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ค่าเฟอร์นิเจอร์  
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าและค่าแอร์ 
 4.  ตน้ทุนการด าเนินงาน (Operating cost) ค่าจา้งพนกังานธุรการ แม่บา้นและพนกังาน 
รักษาความปลอดภยั ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าใชจ่้ายทัว่ไปในการบ ารุงรักษาอาคาร ค่าเก็บขยะ ค่าประกนัภยั 
อาคาร ค่าภาษีโรงเรือน ค่าภาษีนิติบุคคล 
 

กำรวเิครำะห์ข้อมูล 
 การวเิคราะห์ขอ้มูลในการศึกษาคร้ังน้ีแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 
 1.  การวเิคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive analysis) เป็นการวเิคราะห์สภาพทัว่ไป 
ของโครงการ เช่น ความเหมาะสมของโครงการ สถานท่ีตั้งของโครงการ ปัจจยัทางสภาพแวดลอ้ม  
การศึกษาสภาพทางดา้นเทคนิค รวมถึงรูปแบบความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัประเภท อาคารหอ้งเช่า  
เก่ียวกบัลกัษณะทัว่ไปของอาคารหอ้งเช่า ลกัษณะของหอ้ง ราคาค่าเช่า และส่ิงอ านวยความสะดวก 
ต่าง ๆ 
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  1.1  ศึกษารูปแบบและรายละเอียดโครงการลงทุนธุรกิจห้องเช่า รายไดจ้ากค่าเช่า 
โดยใชข้อ้มูลจากการตอบแบบสอบถาม และจากการส ารวจกิจการห้องเช่าท่ีใหบ้ริการในบริเวณ 
ใกลเ้คียง 
  1.2  ศึกษาขั้นตอนการออกแบบและก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า เพื่อใหท้ราบถึงระยะเวลา 
การออกแบบและก่อสร้าง ตน้ทุนของการก่อสร้าง 
  1.3  ศึกษาขอ้มูลแหล่งเงินทุนและตน้ทุนเงิน 
 2.  กำรวเิครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงิน 
  2.1  การประเมินหาระยะเวลาคืนทุน โดยทัว่ไปเกณฑต์ดัสินใจวา่จะลงทุนหรือไม่นั้น 
จะพิจารณาจากระยะเวลาคืนทุนท่ีค านวณไดเ้ปรียบเทียบกบัระยะเวลาท่ียอมรับได ้ซ่ึงอาจแตกต่าง 
กนัไปในแต่ละโครงการข้ึนอยูก่บัวา่โครงการนั้น ๆ มีความตอ้งการเงินตน้คืนกลบัมาในช่วงเวลาใด 
  2.2  การวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินของโครงการ โดยศึกษาค่าดชันีช้ีวดั 
ความเป็นไปไดข้องโครงการ ไดแ้ก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV)  
โดยมีเกณฑก์ารตดัสินใจส าหรับวธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ คือ ถา้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิท่ีค านวณไดข้อง 
โครงการมีค่ามากกวา่ 0 ก็ตดัสินใจลงทุนหรือยอมรับโครงการนั้น หากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิมีค่า 
นอ้ยกวา่ 0 หรือ มีค่าเป็นลบก็ไม่ลงทุนในโครงการดงักล่าวเน่ืองจากไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน  
  2.3  การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
โดยมีเกณฑต์ดัสินใจวา่จะลงทุนหรือไม่นั้นจะพิจารณา หาก IRR> WACC ก็ตดัสินใจลงทุนและ 
หาก IRR < WACC ก็ตดัสินใจไม่ลงทุน โดย WACC คือ ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weight average  
cost of capital) ของโครงการ 
  2.4  การวเิคราะห์ความไวของโครงการ (Sensitivity analysis) การวเิคราะห์ความไว 
เป็นการพิจารณาผลกระทบในกรณีท่ีปัจจยัต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ทางดา้นการเงินโครงการ 
มีการเปล่ียนแปลงตามระยะเวลาและสภาวะของเศรษฐกิจ ส่งผลกระทบต่อ ระยะเวลาคืนทุน 
โครงการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการและอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ การวเิคราะห์ 
ความไวของผูว้ิจยัในคร้ังน้ี จะใหส้มมติฐานวา่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้
คงท่ี แต่รายไดจ้ากค่าเช่าหรือแทนดว้ยอตัราเขา้พกั (Occupancy rate) จะเป็นตวัแปรท่ีมีการ 
เปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัราเขา้พกัท่ีไดจ้ากการส ารวจจริงจากผูใ้หเ้ช่าห้องเช่ารายเดิมในพื้นท่ี  
ดงัน้ี 
 สมมติฐานท่ี 1 อตัราเขา้พกัต ่าสุด 
 สมมติฐานท่ี 2 อตัราเขา้พกัเฉล่ียปกติ  
 สมมติฐานท่ี 3 อตัราเขา้พกัสูงสุด  
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ศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน 

วเิคราะห์โครงการทางดา้นการเงิน 

ระยะเวลาคืนทุน 
(Payback period) 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
(Net present value) 

อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
(Internal rate of return) 

สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได ้

ขอ้เสนอแนะและการศึกษาคร้ังตอ่ไป 

วเิคราะห์ความไว  
(Sensitivity analysis) 

รวบรวมขอ้มูลทุติยภูมิ 

จดัท าแบบสอบถาม 

รวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิจากการสอบถาม ส ารวจและเอกสารต่าง ๆ 

วเิคราะห์ขอ้มูลเชิงพรรณนา 

ก าหนดแหล่งขอ้มูล 

กระบวนกำรวจิัย 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 3-1  กระบวนการวจิยั 



27 

 

บทที ่4 
ผลการศึกษา 

  
 ในบทน้ีจะน ำเสนอผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงินในกำรลงทุนธุรกิจอำคำร 
หอ้งเช่ำบริเวณ ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (ซอยเนินพลบัหวำน) ต ำบลหนองปรือ  
อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงสำมำรถค ำนวณไดจ้ำกรำยไดแ้ละตน้ทุนของโครงกำร โดยใช้ 
เคร่ืองมือทำงกำรเงินเป็นเกณฑก์ำรตดัสินใจในกำรลงทุนวำ่มีผลตอบแทนในกำรลงทุนเป็นเท่ำใด 
มีควำมคุม้ค่ำและควำมเหมำะสมส ำหรับกำรลงทุนหรือไม่ โดยเน้ือหำในส่วนน้ี แบ่งออกเป็น 
3 ส่วน ดงัน้ี 
 1.  ผลกำรศึกษำขอ้มูลกำรตลำดเบ้ืองตน้ 
  1.1  ผลจำกกำรตอบแบบสอบถำมผูเ้ช่ำเดิมในพื้นท่ี 
  1.2  ผลกำรส ำรวจกิจกำรหอ้งเช่ำท่ีใหบ้ริกำรในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต 
 2.  รำยละเอียดโครงกำรลงทุนธุรกิจห้องเช่ำ 
 3.  ผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดด้ำ้นกำรเงินของโครงกำรลงทุนธุรกิจหอ้งเช่ำ 
 

ผลการศึกษาข้อมูลการตลาดเบ้ืองต้น 
 ผลจำกกำรตอบแบบสอบถำม ขอ้มูลกำรตลำดเบ้ืองตน้ จำกกำรตอบแบบสอบถำมของ 
ลูกคำ้เป้ำหมำย ซ่ึงคือ ผูเ้ช่ำท่ีพกัอำศยัรำยเดิมบริเวณในพื้นท่ี จ  ำนวน 100 รำย เพื่อศึกษำรูปแบบ 
และลกัษณะควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัประเภทอำคำรห้องเช่ำ ลกัษณะทัว่ไปของอำคำรหอ้งเช่ำ  
ลกัษณะของหอ้ง รำคำค่ำเช่ำ อตัรำค่ำน ้ำค่ำไฟและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอ่ืน ๆ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูล 
ประมำณกำรทำงกำรเงิน โดยแบบสอบถำมแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ 
 ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถำม 
 ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลหอ้งเช่ำ ท่ีพกัอำศยัในปัจจุบนั 
 ส่วนท่ี 3 ขอ้มูลควำมตอ้งกำรหอ้งเช่ำในบริเวณใกลเ้คียง ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ไดผ้ลจำกกำรตอบแบบสอบถำม 
ในแต่ละส่วนดงัต่อไปน้ี 
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 ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 
ตำรำงท่ี 4-1  จ  ำนวนและร้อยละของเพศของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

เพศ    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
ชำย    43 43 
หญิง    57 57 
รวม              100           100 

  
 จำกตำรำงท่ี 4-1  ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 57 และ 
เป็นเพศชำย คิดเป็นร้อยละ 43 
 
ตำรำงท่ี 4-2  จ  ำนวนและร้อยละของอำยขุองผูต้อบแบบสอบถำม 
 

อายุ    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
20 ถึง 30 ปี    36 36 
31 ถึง 40 ปี    50 50 
41 ถึง 50 ปี    13 13 
51 ถึง 60 ปี      1   1 

รวม             100            100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-2  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ20 ถึง 30 ปี คิดเป็นร้อยละ 36  
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ31 ถึง 40 ปี คิดเป็นร้อยละ 50 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ41 ถึง 50 ปี  
คิดเป็นร้อยละ 13 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีอำย ุ51 ถึง 60 ปี คิดเป็นร้อยละ 1 โดยผูต้อบแบบสอบถำม 
ส่วนใหญ่จะมีอำย ุ31 ถึง 40 ปี 
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ตำรำงท่ี 4-3  จ  ำนวนและร้อยละของสถำนภำพกำรสมรสของผูต้อบแบบสอบถำม 
 
สถานภาพการสมรส    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
   โสด    44 44 
   สมรส    49 49 
   หยำ่ร้ำง     3  3 
   หมำ้ย     4  4 

รวม             100            100 
 
 จำกตำรำงท่ี 4-3  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพโสด คิดเป็นร้อยละ 44  
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพสมรส คิดเป็นร้อยละ 49 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพ 
หยำ่ร้ำง คิดเป็นร้อยละ 3 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนภำพหมำ้ย คิดเป็นร้อยละ 4 โดยผูต้อบ 
แบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีสถำนภำพสมรส 
 
ตำรำงท่ี 4-4  จ  ำนวนและร้อยละของระดบักำรศึกษำสูงสุดของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ระดับการศึกษา    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
    นอ้ยกวำ่มธัยมศึกษำ       0    0 
    มธัยมศึกษำ       1    1 
    ปวส./ อนุปริญญำ     20   20 
    ปริญญำตรี     58   58 
    สูงกวำ่ปริญญำตรี      21   21 

รวม    100 100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-4  ไม่มีผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำนอ้ยกวำ่มธัยมศึกษำ 
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำสูงสุดมธัยมศึกษำ คิดเป็นร้อยละ 1 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมี 
ระดบักำรศึกษำสูงสุด ปวส./ อนุปริญญำ คิดเป็นร้อยละ 20 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำ 
สูงสุดปริญญำตรี คิดเป็นร้อยละ 58 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีระดบักำรศึกษำสูงกวำ่ปริญญำตรี  
คิดเป็นร้อยละ 21 โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีระดบักำรศึกษำสูงสุดปริญญำตรี 
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ตำรำงท่ี 4-5  จ  ำนวนและร้อยละของรำยไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

รายได้เฉลีย่ต่อเดือน    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
10,000 ถึง 15,000 บำท     5   5 
15,000 ถึง 20,000 บำท    12 12 
20,000 ถึง 25,000 บำท    30 30 

     มำกกวำ่ 25,000 บำท    53 53 
รวม             100            100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-5  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีรำยได ้10,000 ถึง 15,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 5 
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีรำยได ้15,000 ถึง 20,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 12 ผูต้อบแบบสอบถำม 
ท่ีมีรำยได ้20,000 ถึง 25,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 30 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีรำยไดม้ำกกวำ่ 25,000 
บำท คิดเป็นร้อยละ 53 โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีรำยไดม้ำกกวำ่ 25,000 บำท   
 ส่วนที ่2 ข้อมูลห้องเช่า ทีพ่กัอาศัยในปัจจุบัน 
 
ตำรำงท่ี 4-6  จ  ำนวนและร้อยละสถำนท่ีตั้งของหอ้งเช่ำปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

สถานทีต่ั้งของห้องเช่า    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
ซอยสุขมุวทิพทัยำ 49    18 18 
ซอยสุขมุวทิพทัยำ 51    25 25 
ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53    37 37 

    ซอยพรประภำนิมิต    11 11 
ซอยพรประภำนิมิต 2     9  9 

อ่ืน ๆ    0  0 
รวม            100             100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-6  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของห้องเช่ำในปัจจุบนัในซอย 
สุขมุวทิพทัยำ 49 คิดเป็นร้อยละ 18 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของห้องเช่ำในปัจจุบนั 
ในซอยสุขมุวทิพทัยำ 51 คิดเป็นร้อยละ 25 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของหอ้งเช่ำ 
ในปัจจุบนัในซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 คิดเป็นร้อยละ 37 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้งของ 
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หอ้งเช่ำในปัจจุบนัในซอยพรประภำนิมิต คิดเป็นร้อยละ 11 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีสถำนท่ีตั้ง 
ของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัในซอยพรประภำนิมิต 2 คิดเป็นร้อยละ 9 โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ 
จะมีสถำนท่ีตั้งของห้องเช่ำในปัจจุบนัในซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 
 
ตำรำงท่ี 4-7  จ  ำนวนและร้อยละขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ขนาดของห้องเช่า    จ านวน (ราย) ร้อยละ 
20 ตำรำงเมตร    9 9 
25 ตำรำงเมตร    19 19 
30 ตำรำงเมตร    56 56 

       มำกกวำ่ 30 ตำรำงเมตร   16 16 
รวม    100 100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-7  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนั 20 ตำรำงเมตร  
คิดเป็นร้อยละ 9 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนั 25 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 
19 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของหอ้งเช่ำในปัจจุบนั 30 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 56  
ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนัมำกกวำ่ 30 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 16  
โดยผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่จะมีขนำดของห้องเช่ำในปัจจุบนั 30 ตำรำงเมตร  
 
ตำรำงท่ี 4-8  จ  ำนวนและร้อยละประเภทของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 
ประเภทของห้องเช่า    จ านวน (ราย) ร้อยละ 

หอ้งแอร์    95 95 
หอ้งพดัลม      5   5 

รวม             100              100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-8  ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เช่ำห้องประเภทห้องแอร์ คิดเป็นร้อยละ  
95 และหอ้งพดัลม คิดเป็นร้อยละ 5 
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ตำรำงท่ี 4-9  จ ำนวนและร้อยละรำคำค่ำเช่ำของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม   
 
ราคาค่าเช่ารวมค่าส่วนกลางแต่ไม่รวมค่าน า้ ค่าไฟ  จ านวน (ราย) ร้อยละ 

3,500 บำท  18 18 
4,000 บำท  27 27 
4,500 บำท  51 51 

                                อ่ืน ๆ   4  4 
รวม           100            100 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-9  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำ 3,500 บำท คิดเป็น 
ร้อยละ 18 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำ 4,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 27 ผูต้อบ 
แบบสอบถำมท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำ 4,500 บำท คิดเป็นร้อยละ 51 ผูต้อบแบบสอบถำม 
ท่ีเช่ำหอ้งในปัจจุบนัท่ีรำคำอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 4 โดยส่วนใหญ่ผูต้อบแบบสอบถำมเช่ำหอ้ง 
ในปัจจุบนัท่ีรำคำ 4,500 บำท  
 
ตำรำงท่ี 4-10  รำคำค่ำน ้ำค่ำไฟต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ราคาค่าน า้ค่าไฟต่อหน่วย ราคาเฉลีย่ ราคาสูงสุด ราคาต ่าสุด 
รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วย 27 บำท 30 บำท 20 บำท 
รำคำค่ำไฟต่อหน่วย 9 บำท 10 บำท 7 บำท 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-10  รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม 
เฉล่ีย 27 บำท รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม สูงสุด 30 บำท  
รำคำค่ำน ้ำต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม ต ่ำสุด 20 บำทต่อหน่วย  
รำคำค่ำไฟต่อหน่วยของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม เฉล่ีย 9 บำท รำคำค่ำไฟ 
ต่อหน่วยของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม สูงสุด 10 บำท รำคำค่ำไฟต่อหน่วย 
ของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม ต ่ำสุด 7 บำท 
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ตำรำงท่ี 4-11  ค่ำน ้ำค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถำม   
 

ค่าน า้ค่าไฟทีต้่องช าระ เฉลีย่ต่อเดือน  สูงสุดต่อเดือน ต ่าสุดต่อเดือน 
ค่ำน ้ำ 361 บำท 600 บำท 270 บำท 
ค่ำไฟ 1,090 บำท 1,440 บำท 784 บำท 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-11  ค่ำน ้ำท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของหอ้งเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม เฉล่ีย 361 บำทต่อเดือน ค่ำน ้ำท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม สูงสุด 600 บำทต่อเดือน ค่ำน ้ำท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม ต ่ำสุด 270 บำทต่อเดือน ค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม เฉล่ีย 1,090 บำทต่อเดือน ค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของผูต้อบ 
แบบสอบถำม สูงสุด 1,440 บำทต่อเดือน ค่ำไฟท่ีตอ้งช ำระต่อเดือนของห้องเช่ำในปัจจุบนัของ 
ผูต้อบแบบสอบถำม ต ่ำสุด 784 บำทต่อเดือน 
 
ตำรำงท่ี 4-12  จ  ำนวนและร้อยละควำมสนใจท่ีจะเช่ำหอ้งพกัท่ีมีคุณภำพและรำคำสูงกวำ่ปัจจุบนั 
   ของผูต้อบแบบสอบถำม 
 

ความสนใจทีจ่ะเช่าห้องพกัที่มีคุณภาพและราคาสูงกว่าปัจจุบัน 
ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ านวน 
(ราย) 

ร้อยละ 

            สนใจ    58 58 
 ไม่สนใจ    42 42 
รวม    100 100 

 

 จำกตำรำงท่ี 4-12  ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่สนใจเช่ำหอ้งพกัท่ีมีคุณภำพและรำคำ 
สูงกวำ่ปัจจุบนั คิดเป็นร้อยละ 58 และไม่สนใจ คิดเป็นร้อยละ 42 

 
ตำรำงท่ี 4-13  รำคำห้องพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัระบุโดยผูต้อบแบบสอบถำมท่ีสนใจ 
 

 เฉลีย่ต่อเดือน  สูงสุดต่อเดือน ต ่าสุดต่อเดือน 
รำคำหอ้งพกัคุณภำพระบุโดยผูต้อบ

แบบสอบถำมท่ีสนใจ   
5,036 บำท 6,900 บำท 3,700 บำท 
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 จำกตำรำงท่ี 4-13  รำคำหอ้งพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัท่ีผูต้อบแบบสอบถำมสนใจ 
และระบุ เฉล่ีย 5,036 บำทต่อเดือน รำคำหอ้งพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัท่ีผูต้อบแบบสอบถำม 
สนใจและระบุ สูงสุด 6,900 บำทต่อเดือน รำคำหอ้งพกัคุณภำพและสูงกวำ่ปัจจุบนัท่ีผูต้อบ 
แบบสอบถำมสนใจและระบุต ่ำสุด 3,700 บำทต่อเดือน 
 
ตำรำงท่ี 4-14  จ  ำนวนและร้อยละของวธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำ 
                       หำหอ้งเช่ำ 
 

วธีิการทีผู้่ตอบแบบสอบถามนิยมใช้ในการพจิารณาหาห้องเช่า 
(ตอบได้หลายข้อ) 

จ านวน 
(ราย) 

ร้อยละ 

ออกหำห้องเช่ำดว้ยตวัเองตำมสถำนท่ีจริง 41 36.94 
ไดรั้บค ำแนะน ำจำกเพื่อนหรือคนรู้จกัแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง 39 35.14 
ดูตำมป้ำยโฆษณำแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง 10 9.01 
คน้หำท่ีพกัทำงอินเตอร์เน็ตแลว้ดูสถำนท่ีจริง   21 18.92 

รวม 111   100 
  
 จำกตำรำงท่ี 4-14  วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำห้องเช่ำโดย 
ออกหำห้องเช่ำดว้ยตวัเองตำมสถำนท่ีจริง คิดเป็นร้อยละ 36.94 วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำม 
นิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำหอ้งเช่ำโดยไดรั้บค ำแนะน ำจำกเพื่อนหรือคนรู้จกัแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง 
คิดเป็นร้อยละ 35.14 วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำห้องเช่ำโดยดูตำม 
ป้ำยโฆษณำแลว้ไปดูสถำนท่ีจริง คิดเป็นร้อยละ 9.01 วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้น 
กำรพิจำรณำหำห้องเช่ำโดยคน้หำท่ีพกัทำงอินเทอร์เน็ตแลว้ดูสถำนท่ีจริง คิดเป็นร้อยละ 18.92 
โดยส่วนใหญ่ วธีิกำรท่ีผูต้อบแบบสอบถำมนิยมใชใ้นกำรพิจำรณำหำหอ้งเช่ำ คือออกหำหอ้งเช่ำ 
ดว้ยตวัเองตำมสถำนท่ีจริง  
 ส่วนที ่3 ข้อมูลความต้องการห้องเช่าในบริเวณใกล้เคียง ตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวิท 
พทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
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ตำรำงท่ี 4-15  จ ำนวนและร้อยละของเหตุผลหลกัท่ีผูต้อบแบบสอบถำมจะพิจำรณำเช่ำหอ้ง 
                       ในบริเวณใกลเ้คียง ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง 
                       ชลบุรี 
 

เหตุผลหลกัทีผู้่ตอบแบบสอบถามจะพจิารณาเช่าห้อง ในบริเวณ 
ใกล้เคียงตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน)  

บางละมุง ชลบุรี 

จ านวน  
(ราย) 

ร้อยละ 

ใกลส้ถำนท่ีท ำงำนไม่ตอ้งเสียเวลำเดินทำง 33 28.21 
ค่ำเช่ำถูกกวำ่กำรพกัในฝ่ังชำยทะเล เมืองพทัยำ 14 11.97 
บรรยำกำศสงบ ไม่วุน่วำย 27 23.08 
ใกลต้ลำดสด ร้ำนสะดวกซ้ือและแหล่งชุมชน  19 16.24 
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นห้องเช่ำครบครัน  24 20.51 

รวม    117 100 
 
 จำกตำรำงท่ี 4-15  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำห้องในบริเวณ 
ใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี เพรำะใกลท่ี้ท ำงำน 
ไม่ตอ้งเสียเวลำเดินทำง คิดเป็นร้อยละ 28.21 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำ 
เช่ำหอ้ง ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
เพรำะค่ำเช่ำถูกกวำ่กำรพกัในฝ่ังชำยทะเล เมืองพทัยำ คิดเป็นร้อยละ 11.97 ผูต้อบแบบสอบถำม 
ท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำหอ้ง ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี เพรำะมีบรรยำกำศสงบ ไม่วุน่วำย คิดเป็นร้อยละ 23.08 ผูต้อบ 
แบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำหอ้งในบริเวณตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรีเพรำะใกลต้ลำดสด ร้ำนสะดวกซ้ือและแหล่งชุมชน คิดเป็น 
ร้อยละ 16.24 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำห้อง ในบริเวณใกลเ้คียง 
ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรีเพรำะส่ิงอ ำนวย 
ควำมสะดวกอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นหอ้งเช่ำครบครัน คิดเป็นร้อยละ 20.51 โดยส่วนใหญ่ผูต้อบ 
แบบสอบถำมมีเหตุผลหลกัท่ีจะพิจำรณำเช่ำหอ้งในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี เพรำะใกลท่ี้ท ำงำน ไม่ตอ้งเสียเวลำเดิน 
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ตำรำงท่ี 4-16  จ ำนวนและร้อยละของควำมคิดเห็นของผูต้อบแบบสอบถำมวำ่ผูใ้หบ้ริกำรหอ้งเช่ำ 
                       ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง  
                       ชลบุรี ควรปรับปรุงมำตรฐำนเร่ืองใดมำกท่ีสุด 
 

ความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามว่าผู้ให้บริการห้องเช่าในบริเวณ
ใกล้เคียงตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน)  

บางละมุง ชลบุรีควรปรับปรุงมาตรฐานเร่ืองใดมากทีสุ่ด 

จ านวน 
(ราย) 

ร้อยละ 

ควรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในหอ้ง 21 18.42 
ควรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกประจ ำอำคำร 33 28.95 
ควรปรับปรุงสภำพแวดลอ้มบริเวณท่ีพกั 18 15.79 
ควรปรับปรุงมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวิตและทรัพยสิ์น) 36 31.58 
ควรปรับปรุงมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (อคัคีภยั) 6 5.26 

รวม 114 100 
 

 จำกตำรำงท่ี 4-16  ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำในบริเวณ 
ใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุง 
เร่ืองกำรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในหอ้ง คิดเป็นร้อยละ 18.42 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมี 
ควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงเร่ืองกำรเพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกประจ ำอำคำร 
คิดเป็นร้อยละ 28.95 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรหอ้งเช่ำ ในบริเวณใกลเ้คียง 
ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงสภำพแวดลอ้ม 
บริเวณท่ีพกั คิดเป็นร้อยละ 15.79 ผูต้อบแบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำ 
ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
ควรปรับปรุงเร่ืองมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น) คิดเป็นร้อยละ 31.58 ผูต้อบ 
แบบสอบถำมท่ีมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรห้องเช่ำ ในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิ 
พทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงเร่ืองมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั  
(อคัคีภยั) คิดเป็นร้อยละ 5.26 โดยส่วนใหญ่ผูต้อบแบบสอบถำมมีควำมคิดเห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำร 
หอ้งเช่ำ ในบริเวณตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
ควรปรับปรุงเร่ืองมำตรกำรดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น) 
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ตำรำงท่ี 4-17  ร้อยละและจดัล ำดบัของส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกควรจดัใหมี้ในกำรใหบ้ริกำรหอ้งเช่ำ 
                       มำกท่ีสุด (เลือกตอบไดเ้พียง 5 ขอ้) 
 

ส่ิงอ านวยความสะดวกควรจัดให้มี 
ในการให้บริการห้องเช่ามากทีสุ่ด 

ผลการตอบแบบสอบถาม ร้อยละ จัดล าดับ 

เตียงนอน 98 18.22 1 
โตะ๊อ่ำนหนงัสือ 26 4.83 8 
เคร่ืองซกัผำ้หยอดเหรียญ 16 2.97 10 
ตูเ้ส้ือผำ้ 67 12.45 5 
ตูก้ดน ้ำด่ืมหยอดเหรียญ 8 1.49 11 
ระบบอินเทอร์เน็ต 81 15.06 2 
โตะ๊เคร่ืองแป้ง 17 3.16 9 
แม่บำ้น 37 6.88 6 
ท่ีจอดรถยนต ์ 75 13.94 4 
ระบบรักษำควำมปลอดภยั 34 6.32 7 
ตูเ้ยน็ทีวี 79 14.68 3 

 
 จำกตำรำงท่ี 4-17  ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกควรจดัใหมี้ในกำรใหบ้ริกำรหอ้งเช่ำมำกท่ีสุด 
มำกเป็นอนัดบั 1 คือ เตียงนอน อนัดบั 2 คือ ระบบอินเทอร์เน็ต อนัดบั 3 คือ ตูเ้ยน็ทีว ีอนัดบั 4 คือ 
ท่ีจอดรถยนตแ์ละอนัดบั 5 คือ ตูเ้ส้ือผำ้ 
 ผลการส ารวจห้องเช่าของผู้ให้เช่ารายเดิม ในบริเวณใกล้เคียงตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวิท 
พทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
 อาคารห้องเช่า ก 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 5 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์รำคำค่ำเช่ำ 
หอ้งแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ส ำหรับสัญญำเช่ำ 1 ปี และ 6,500 บำทต่อเดือนส ำหรับสัญญำเช่ำ 
นอ้ยกวำ่ 1 ปี จ่ำยค่ำประกนั 12,000 บำทเดือนสุดทำ้ย ก่อนออกหกัค่ำประกนั ไม่มีหอ้งพดัลม  
รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 9 บำทต่อหน่วย มีพนกังำนดูแลทั้งหมด 7 คน ประเภท 
ลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนหอ้งทั้งหมด 44 หอ้ง 
อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ีย 40 หอ้ง หรือประมำณ ร้อยละ 90 รับลูกคำ้ทั้งประเภทพกัรำยเดือนและรำยวนั 
จอดรถยนตฟ์รี 1 คนั 
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 อาคารห้องเช่า ข 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 4 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ เคร่ืองซกัผำ้หยอดเหรียญ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี แม่บำ้น  
ท่ีจอดรถยนต ์รำคำค่ำเช่ำห้องแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 9,000 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท 
ไม่มีหอ้งพดัลม รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 7 บำทต่อหน่วย ค่ำอินเทอร์เน็ต 200 บำท  
มีพนกังำนดูแลทั้งหมด 3 คน ซ่ึงคือเจำ้ของเอง จำ้งแม่บำ้นสัปดำห์ละคร้ัง ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่ 
คือพนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนห้องทั้งหมด 24 หอ้ง อตัรำเขำ้พกั 
โดยเฉล่ียเตม็ตลอด 
 อาคารห้องเช่า ค 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 5 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์รำคำค่ำเช่ำหอ้งแอร์ 4,500 บำท 
ต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 4,500 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท ไม่มีหอ้งพดัลม รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย 
รำคำค่ำไฟ 8 บำทต่อหน่วย ค่ำท่ีจอดรถ 500 บำทต่อคนั ค่ำอินเทอร์เน็ต 100 บำท มีพนกังำนดูแล 
ทั้งหมด 2 คน ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว 
จ ำนวนห้องทั้งหมด 44 หอ้ง อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ีย 40 หอ้ง หรือประมำณ ร้อยละ 90 
 อาคารห้องเช่า ง 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 4 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น 
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี โตะ๊เคร่ืองแป้ง แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์
รำคำค่ำเช่ำห้องแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 9,000 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท ไม่มีหอ้งพดัลม 
รำคำค่ำน ้ำ 25 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 7 บำทต่อหน่วย ค่ำอินเทอร์เน็ต 200 บำท มีพนกังำนดูแล 
ทั้งหมด 3 คน ซ่ึงคือเจำ้ของเองและญำติ ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำน 
สถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนหอ้งทั้งหมด 48 หอ้ง อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ียเตม็ตลอด 
 อาคารห้องเช่า จ 
 ลกัษณะอำคำรหอ้งเช่ำเป็นอำคำรคอนครีต 5 ชั้น มีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ เช่น  
เตียงนอน โตะ๊อ่ำนหนงัสือ ตูเ้ส้ือผำ้ อินเทอร์เน็ต ตูเ้ยน็ทีวี โตะ๊เคร่ืองแป้ง แม่บำ้น ท่ีจอดรถยนต ์
รำคำค่ำเช่ำห้องแอร์ 4,500 บำทต่อเดือน ค่ำมดัจ ำ 9,000 บำท ล่วงหนำ้ 4,500 บำท หอ้งพดัลม 
3,900 บำท รำคำค่ำน ้ำ 30 บำทต่อหน่วย รำคำค่ำไฟ 8 บำทต่อหน่วย มีพนกังำนดูแลทั้งหมด 5 คน  
ประเภทลูกคำ้ส่วนใหญ่คือ พนกังำนบริษทัและพนกังำนสถำนบริกำรท่องเท่ียว จ ำนวนหอ้งทั้งหมด 
48 หอ้ง อตัรำเขำ้พกัโดยเฉล่ีย 45 หอ้งหรือประมำณ ร้อยละ 95 
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รายละเอยีดโครงการลงทุนธุรกจิห้องเช่าและรูปแบบโครงการ 
 จำกขอ้มูลกำรตลำดท่ีได ้จำกกำรตอบแบบสอบถำมของลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยและจำก 
กำรส ำรวจกิจกำรห้องเช่ำท่ีใหบ้ริกำรบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี น ำมำใชเ้พื่อก ำหนดแผนกำรตลำดและรูปแบบโครงกำรไดด้งัน้ี 
 แผนการตลาด 
 รูปแบบห้องเช่ำ จดัใหมี้ห้องเช่ำแบบหอ้งแอร์เพียงอยำ่งเดียวและมีขนำดหอ้งเช่ำใหเ้ลือก 
หลำยขนำด ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ของโครงกำร พิจำรณำจำกผลกำรตอบแบบสอบถำม 
เก่ียวกบัส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกท่ีลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยตอ้งกำร ดงัน้ี มีเฟอร์นิเจอร์ในห้อง คือ  
เตียงนอน, ตูเ้ส้ือผำ้, ตูเ้ยน็ทีว ีรวมถึงจดัใหมี้ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ท่ีจอดรถยนต,์  
แม่บำ้น, ยำมรักษำควำมปลอดภยั และระบบสัญญำณอินเทอร์เน็ต 
 กำรก ำหนดรำคำ พิจำรณำตำมรำคำทอ้งตลำด โครงกำรมีรำคำค่ำเช่ำตั้งแต่ 3,900-5,000 
บำทต่อเดือนตำมขนำดของห้อง 
 กำรประชำสัมพนัธ์ จำกผลกำรตอบแบบสอบถำม ผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ 
มีเหตุผลหลกัหำกจะพิจำรณำเลือกเช่ำห้องในบริเวณใกลเ้คียงตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53 
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี คือใกลท่ี้ท ำงำนไม่ตอ้งเสียเวลำเดินทำง และผูต้อบแบบสอบถำม 
ส่วนใหญ่เห็นวำ่ผูใ้หบ้ริกำรหอ้งเช่ำในบริเวณใกลเ้คียง ตลำดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยำ 53  
(เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี ควรปรับปรุงมำตรฐำนดำ้นควำมปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น)  
จึงจะใชท้ั้งสองประเด็นน้ีในค ำโฆษณำประชำสัมพนัธ์ และจำกท่ีผูต้อบแบบสอบถำมส่วนใหญ่  
นิยมออกตระเวนหำห้องเช่ำดว้ยตวัเอง จึงจะท ำกำรประชำสัมพนัธ์โดยจดัท ำแผน่พบัและใบปลิว  
วำงตำมจุดส ำคญัต่ำง ๆ ในบริเวณใกลเ้คียงโครงกำร เช่น ตลำด ร้ำนอำหำร ร้ำนสะดวกซ้ือ  
ร้ำนขำยของช ำ และจดัท ำป้ำยโฆษณำติดตั้งในบริเวณใกลเ้คียงโครงกำร 
 รูปแบบโครงการ 
 ช่ือโครงกำร    ใบบุญ อพำร์ทเมน้ท ์(Bai Boon apartment) 
 ท ำเลท่ีตั้ง     ถนนเลียบทำงรถไฟสำยตะวนัออกฝ่ังตะวนัตก ซอย 

  สุขมุวทิพทัยำ 53 (เนินพลบัหวำน) บำงละมุง ชลบุรี  
  ห่ำงจำกถนนสุขมุวทิเพียง 5 นำที อยูใ่นเขตชุมชน 
  ใกลต้ลำดสด, ร้ำนสะดวกซ้ือและธนำคำร  

 เน้ือท่ีโครงกำร   88 ตำงรำงวำ 
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 รูปท่ีดิน      เป็นรูปส่ีเหล่ียมคำงหมู อยูติ่ดกบัถนนเลียบทำงรถไฟ 
        สำยตะวนัออกฝ่ังตะวนัตก ขนำดพื้นท่ีควำมกวำ้ง 
        ดำ้นหนำ้ 21 เมตร ควำมกวำ้งดำ้นหลงั 20 เมตร ควำมลึก 
        ฝ่ังดำ้นทิศเหนือ 20 เมตร ควำมลึกฝ่ังดำ้นทิศใต ้15 เมตร 
 ลกัษณะอำคำร   เป็นอำคำรคอนกรีต 4 ชั้น จ  ำนวน 1 อำคำร 

หนำ้กวำ้ง 16.5 เมตร ลึก 14.1 เมตร สูง 16.38 เมตร 
 กำรใชพ้ื้นท่ีของอำคำร   ชั้น 1 ประกอบไปดว้ย ห้องส ำนกังำน 1 หอ้ง ชั้น 2, 3 

 และจ ำนวนห้องเช่ำ  และ 4 เป็นหอ้งเช่ำ ชั้นละ 6 หอ้ง รวม 18 หอ้ง 
 อตัรำรำคำค่ำเช่ำ   หอ้ง 20 ตำรำงเมตร ค่ำเช่ำห้องละ 3,900 บำทต่อเดือน 

หอ้ง 25 ตำรำงเมตร ค่ำเช่ำห้องละ 4,500 บำทต่อเดือน 
หอ้ง 30 ตำรำงเมตร ค่ำเช่ำห้องละ 5,000 บำทต่อเดือน 

 อตัรำรำคำค่ำน ้ำและไฟ  ค่ำน ้ำหน่วยละ 27 บำท 
ค่ำไฟหน่วยละ 9 บำท 

 ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก   เตียงนอน ตูเ้ส้ือผำ้ ตูเ้ยน็ทีว ีแอร์ 
 ในหอ้งพกั      
 ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก   ท่ีจอดรถยนต ์แม่บำ้น ยำมรักษำควำมปลอดภยั 
 ประจ ำอำคำร    ตูก้ดน ้ำชนิดยอดเหรียญ ระบบสัญญำณอินเทอร์เน็ต 
 ประมำณกำรอตัรำกำรเขำ้พกั  ร้อยละ 75 ในปีแรก ปีต่อ ๆ มำ ร้อยละ 100 
 อำศยัโดยเฉล่ีย 
 ระยะเวลำก่อสร้ำง   12 เดือน 
 
 แผนงานโครงการ 

 
ตำรำงท่ี 4-18  แผนงำนโดยรวม 

 

 
 

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

1 งานกอ่สรา้ง

2 การจัดหาบุคลากร

3 งานตลาดและงานขาย

4 เริม่เปิดเชา่

5 ปรับปรุงทกุ 7 ปี

กจิกรรมที่ ปีที ่ 1 - 20ปีที ่0 ระยะเวลากอ่สรา้ง 12 เดอืน 

(เดอืนที ่1-12)
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 จำกภำพท่ี 4-18  งำนก่อสร้ำงใชร้ะยะเวลำ 12 เดือน กำรจดัหำบุคลำกรเร่ิมก่อนเปิดเช่ำ 
4 เดือน จำกนั้นเป็นกำรด ำเนินงำนดำ้นกำรตลำดและกำรขำย กำรปรับปรุงอำคำรสถำนท่ีมีข้ึนทุก ๆ 
7 ปี 

 
ตำรำงท่ี 4-19  แผนงำนก่อสร้ำง 

 

 
 

 จำกภำพท่ี 4-19  งำนก่อสร้ำงใชร้ะยะเวลำทั้งหมด 12 เดือน แบ่งเป็นงำนทัว่ไป, 
งำนโครงสร้ำง, งำนผนงังำนฝ้ำเพดำน, งำนประตู/ หนำ้ต่ำง, งำนพื้นสถำปัตยกรรม, งำนสุขภณัฑ,์ 
งำนระบบประปำ/ สุขำภิบำล และงำนระบบไฟฟ้ำ 

 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินของโครงการลงทุนธุรกจิห้องเช่า 
 กำรศึกษำควำมเป็นไปไดด้ำ้นกำรเงินของโครงกำรลงทุนธุรกิจหอ้งเช่ำ มีขอ้มูล 
ท่ีเก่ียวขอ้งและกำรวเิครำะห์ขอ้มูล แบ่งเป็น 8 ส่วน ดงัน้ี 
 1.  ตน้ทุนเงิน 
 2.  ตน้ทุนกำรลงทุน 
 3.  ตน้ทุนกำรด ำเนินงำน 
 4.  รำยได ้
 5.  ประมำณกำรงบกำรเงิน 
 6.  ระยะเวลำคืนทุน (Payback period) 
 7.  มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร (Net Present Value: NPV) 
 8.  อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร (Internal Rate of Return: IRR) 
 9.  กำรวเิครำะห์ควำมไว (Sensitivity analysis) 

จ ำนวน
เดือน 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30 10 20 30

1 งำนทัว่ไป
2 งำนโครงสร้ำง
3 งำนผนัง
4 งำนฝ้ำเพดำน
5 งำนประตู/ หน้ำต่ำง
6 งำนพ้ืนสถำปัตยฯ์
7 งำนสุขภณัฑ์
8 งำนระบบประปำ/สุขำภิบำล
9 งำนระบบไฟฟ้ำ 

เดือนท่ี 10 เดือนท่ี 11 เดือนท่ี 12เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนท่ี 4 เดือนท่ี 5 เดือนท่ี 6
รำยกำรท่ี

เดือนท่ี 7 เดือนท่ี 8 เดือนท่ี 9
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 ต้นทุนเงิน 
 ในกำรด ำเนินงำนขั้นตน้มีควำมตอ้งกำรเงินทุนเป็นจ ำนวนทั้งส้ิน 8,500,000 บำท  
มีโครงสร้ำงทำงกำรเงินโดยกำรลงทุนในส่วนของเจำ้ของและจำกกำรกูย้มืจำกสถำบนักำรเงิน 
ในสัดส่วน 50:50 นัน่คือ เงินลงทุนของผูป้ระกอบกำร 4,400,000 บำท และจำกกำรกูย้มืจำกสถำบนั 
กำรเงินในระยะยำว 9 ปี 4,440,000 บำท 
 กำรค ำนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC) 
 1.  เงินลงทุนของผูป้ระกอบกำร คำดหวงัผลตอบแทนประมำณ ร้อยละ 3.5 ดงันั้นตน้ทุน 
ของผูป้ระกอบกำรจะอยูท่ี่ร้อยละ 3.5  
 2.  ตน้ทุนเงินของเงินกูย้มื ร้อยละ 7.125 คิดจำกอตัรำดอกเบ้ียเงินกูลู้กคำ้รำยยอ่ยชั้นดี  
(MRR) ของ ธนำคำรออมสิน 
 กำรค ำนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (อจัฉรำ ชีวะตระกูลกิจ, 2542) สำมำรถค ำนวณไดด้งัน้ี 
 
ตำรำงท่ี 4-20  กำรค ำนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 
 
แหล่งเงินทุน 

(1) 
จ านวนเงิน 

(2) 
สัดส่วนของเงินทุน 

(3) 
ต้นทุนเงินทุนหลังภาษี 

(4) 
ผลคูณ 

(5) = (3) x (4) 
เงินกูจ้ำก
ธนำคำร 

4,400,000 .50 7.125 x (1-.15) = 6.06 3.03 

เงินลงทุนของ
เจำ้ของ 

4,400,000 .50 3.5 1.75 

รวม 8,800,000 1.00  4.78 
 

 ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียของโครงกำรน้ีมีค่ำเท่ำกบั 4.78 เปอร์เซ็นต ์ต่อปี 
 ต้นทุนการลงทุน 
 ประมำณกำรตน้ทุนในกำรลงทุน มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  อำคำรและส่ิงปลูกสร้ำง      7,975,000 บำท 
 อำคำร 7,740,000 บำท (ค่ำก่อสร้ำง 12,900 บำท/ ตำรำงเมตร 
 อำ้งอิงจำกมูลนิธิประเมินค่ำทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย) 
 ร้ัว 150,000 บำท 
 ท่ีจอดรถและพื้นชั้นล่ำง 55,000 บำท 
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 ระบบรักษำควำมปลอดภยั 30,000 บำท 
 2.  เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ    522,000 บำท 
 เฟอร์นิเจอร์หอ้งเช่ำ 28,000 บำทต่อห้อง  
 จ ำนวนห้อง 18 หอ้ง รวม 504,000 บำท 
 เฟอร์นิเจอร์ส ำนกังำน 1 ชุด 3,000 บำท 
 คอมพิวเตอร์และเคร่ืองพิมพเ์อกสำร 1 ชุด 15,000 บำท 
 รวมประมำณกำรตน้ทุนในกำรลงทุน    8,497,000 บำท 
 ต้นทุนการด าเนินงาน 
 ประมำณกำรตน้ทุนในด ำเนินงำน มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  ค่ำจำ้งพนกังำน      216,000 บำท 
 แม่บำ้น 1 คน 6,000 บำทต่อเดือน 72,000 บำทต่อปี 
 พนกังำนรักษำควำม ปลอดภยั 2 คน 12,000 บำทต่อเดือน 
 144,000 บำทต่อปี 
 2.  ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ       125,116 บำท 
 คิดท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัร้อยละ 100 
 อตัรำตน้ทุนค่ำน ้ำ 11.53 บำทต่อหน่วย (ลูกบำศกเ์มตร) 
 ค่ำน ้ำหอ้งเช่ำ 13 หน่วยต่อเดือนต่อห้อง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 32,400 บำทต่อปี 
 ค่ำน ้ำส่วนกลำง 10 หน่วยเดือน 1,600 บำทต่อปี 
 อตัรำตน้ทุนค่ำไฟ 3.3 บำทต่อหน่วย (กิโลวตัต)์ 
 ค่ำไฟหอ้งแอร์ 120 หน่วยต่อเดือนต่อหอ้ง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 87,156 บำทต่อปี 
 ค่ำไฟส่วนกลำง 100.00 หน่วยเดือน 3,960 บำทต่อปี 
 3.  ค่ำใชจ่้ำยทัว่ไปในกำรบ ำรุงรักษำอำคำร    18,000 บำท 
 ค่ำใชจ่้ำยทัว่ไปในกำรบ ำรุงรักษำอำคำร 1,500 บำทต่อเดือน 
 18,000 บำทต่อปี 
 4.  ค่ำปรับปรุงอำคำรส่ิงปลูกสร้ำงทุก 7 ปี    11,394 บำท 
 ค่ำปรับปรุงอำคำรคิดเป็น 1 เปอร์เซ็นต ์ของมูลค่ำอำคำรส่ิงก่อสร้ำง 
 79,750 บำท ทุก 7 ปี คิดเป็นปีละ 11,394 บำท 
 5.  ค่ำเก็บขยะ 500 บำทต่อเดือน 6,000 บำทต่อปี    6,000 บำท 
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 6.  ค่ำประกนัภยัอำคำร       11,512  บำท 
 ค่ำประกนัภยัคิดเป็นร้อยละ 0.15 ของมูลค่ำอำคำรส่ิงก่อสร้ำง 
 11,512 บำทต่อปี 
 7.  ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง    16,790 บำท 
 ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงคิดเป็นร้อยละ 0.3     
 โดยประเมินจำกมูลค่ำทรัพยสิ์น < 20 ลำ้นบำท  
 ปีละ 16,790 บำทต่อปี 
 8.  ค่ำภำษีเงินได ้      17,000 บำท 
 ค่ำภำษีเงินไดคิ้ดเป็นร้อยละ 15 (ส่วนท่ีเกิน 300,000 บำท 
 แต่ไม่เกิน 3,000,000 บำท) จำกรำยไดท้ั้งหมดหลงัหกัค่ำใชจ่้ำย 
 ในกำรด ำเนินงำนและค่ำเส่ือมรำคำ โดยเฉล่ีย 20 ปี ค่ำภำษีเงินได ้
 ปีละ 17,000 บำทต่อปี 
 รวมประมำณกำรตน้ทุนในด ำเนินงำนต่อปี    421,812 บำท 

 รายได้ 
 ประมำณกำรรำยได ้มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ      964,800 บำท 
 คิดท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัร้อยละ 100 
 หอ้งแอร์ขนำด 20 ตรม. 3,900 บำทต่อห้องต่อเดือน จ ำนวน 6 หอ้ง 
 หอ้งแอร์ขนำด 25 ตรม. 4,500 บำทต่อห้องต่อเดือน จ ำนวน 6 หอ้ง 
 หอ้งแอร์ขนำด 30 ตรม. 5,000 บำทต่อห้องต่อเดือน จ ำนวน 6 หอ้ง 
 จ ำนวน 18 หอ้ง 964,800 บำทต่อปี 
 2.  รำยไดจ้ำกค่ำน ้ำ ค่ำไฟ     309,096 บำท 
 คิดท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัร้อยละ 100 
 อตัรำรำคำค่ำน ้ำ 27 บำทต่อหน่วย (ลูกบำศกเ์มตร) 
 ค่ำน ้ำหอ้งเช่ำ 13 หน่วยต่อเดือนต่อห้อง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 75,816 บำทต่อปี  
 อตัรำรำคำค่ำไฟ 9 บำทต่อหน่วย (กิโลวตัต)์ 
 ค่ำไฟหอ้งแอร์ 120 หน่วยต่อเดือนต่อหอ้ง จ ำนวน 18 หอ้ง 
 233,280 บำทต่อปี  

 รวมรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ, ค่ำน ้ำและค่ำไฟต่อปี    1,273,896 บำท 
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 3.  รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรส่ิงปลูกสร้ำง ณ ปีท่ี 21 เท่ำกบั 4,785,000 บำท 
 ร้อยละ 60 ของมูลค่ำอำคำรส่ิงปลูกสร้ำง (หกัค่ำเส่ือมปีละ 2 เปอร์เซ็นต)์ 
 ประมาณการงบการเงิน 
 ประมำณกำรงบกำรเงิน ประกอบดว้ยงบกำรเงิน 3 งบ คือ ประมำณกำรงบดุล, ประมำณ 
 กำรงบก ำไรขำดทุน และประมำณกำรงบกระแสเงินสด คิดท่ีอำยโุครงกำร 20 ปี 
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ตำรำงท่ี 4-21  ประมำณกำรงบดุล 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       

สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝำกธนำคำร 3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 12,770 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 12,770 

สินทรัพยถ์ำวร                       

อำคำรส่ิงปลกูสร้ำง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

ค่ำเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ                       

รวมสินทรัพยถ์ำวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

รวมสินทรัพย ์ 8,500 7,870 7,527 7,162 6,762 6,351 5,999 5,579 5,429 5,766 6,104 6,441 6,778 7,116 7,397 7,734 8,072 8,409 8,746 9,083 9,421 12,770 

หน้ีสินและส่วนของเจำ้ของ                       

หน้ีสิน                       

เจำ้หน้ีเงินกูส้ถำบนักำรเงิน 4,250 3,819 3,356 2,859 2,326 1,753 1,138 478 0 0 -            

รวมหน้ีสิน 4,250 3,819 3,356 2,859 2,326 1,753 1,138 478 0 0 - - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจำ้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจำ้ของ 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 4,250 

ก ำไรขำดทุนสะสม - (199) (79) 53 186 348 611 851 1,179 1,516 1,854 2,191 2,528 2,866 3,147 3,484 3,822 4,159 4,496 4,833 5,171 8,520 
รวมส่วนของเจำ้ของ 4,250 4,051 4,171 4,303 4,436 4,598 4,861 5,101 5,429 5,766 6,104 6,441 6,778 7,116 7,397 7,734 8,072 8,409 8,746 9,083 9,421 12,770 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจำ้ของ 8,500 7,870 7,527 7,162 6,762 6,351 5,999 5,579 5,429 5,766 6,104 6,441 6,778 7,116 7,397 7,734 8,072 8,409 8,746 9,083 9,421 12,770 
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ตำรำงท่ี 4-22  ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุน 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       

รำยได ้                       

รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ  724 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965  

รำยไดจ้ำกค่ำน ้ำค่ำไฟ  232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรห้องเช่ำปีท่ี 21                      4,785 

รวมรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน  955 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 4,785 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน                       

ค่ำจำ้งพนกังำน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  

ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ  94 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125  

ค่ำบ ำรุงรักษำอำคำรและค่ำใชจ่้ำย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  

ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       

ค่ำปรับปรุงอำคำรทุก 7 ปี        80       80        

ค่ำเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  

ค่ำประกนัภยัอำคำร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  

ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง  17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17  

ค่ำเส่ือมรำคำอำคำรส่ิงปลูกสร้ำง  399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399  

ค่ำเส่ือมรำคำเฟอร์นิเจอร์และ  104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -  

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ                       

รวมค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน  865 897 897 897 897 792 872 792 792 792 792 792 792 872 792 792 792 792 792 792  
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน  90 377 377 377 377 482 402 482 482 482 482 482 482 402 482 482 482 482 482 482 4,785 

หกั ดอกเบ้ียจ่ำย  289 257 223 187 147 105 60 13 - -            

ก ำไรสุทธิก่อนหกัภำษี  (199) 120 154 191 230 377 342 469 482 482 482 482 482 402 482 482 482 482 482 482 4,785 

หกั ภำษีเงินได ้30%    23 57 69 113 103 141 145 145 145 145 145 121 145 145 145 145 145 145 1,436 

ก ำไรขำดทุนสุทธิ  (199) 120 132 134 161 264 240 328 337 337 337 337 337 281 337 337 337 337 337 337 3,350 

ก ำไรขำดทุนสะสม  (199) (79) 53 186 348 611 851 1,179 1,516 1,854 2,191 2,528 2,866 3,147 3,484 3,822 4,159 4,496 4,833 5,171 8,520 
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ตำรำงท่ี 4-23  ประมำณกำรงบกระแสเงินสด 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมกำรด ำเนินงำน                       
รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน                       
เงินสดรับรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ  724 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965  

เงินสดรับรำยไดจ้ำกค่ำน ้ำ ค่ำไฟ  232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรห้องเช่ำ                      4,785 
ปีท่ี 21                       

รวมรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน  955 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 4,785 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน                       
ค่ำจำ้งพนกังำน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)  
ค่ำน ้ำ ค่ำไฟ  (94) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125)  
ค่ำบ ำรุงรักษำอำคำรและค่ำใชจ่้ำย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่ำปรับปรุงอำคำรทุก 7 ปี  0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0  
ค่ำเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)  
ค่ำประกนัภยัอำคำร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)  
ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)  
ค่ำภำษีเงินได ้  0 0 (23) (57) (69) (113) (103) (141) (145) (145) (145) (145) (145) (121) (145) (145) (145) (145) (145) (145) (1,436) 

รวมค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน  (362) (393) (416) (451) (462) (506) (576) (534) (538) (538) (538) (538) (538) (594) (538) (538) (538) (538) (538) (538) (1,436) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้ำจำก  593 880 858 823 812 768 698 740 736 736 736 736 736 680 736 736 736 736 736 736 3,350 
กิจกรรมกำรด ำเนินงำน                                             

กิจกรรมกำรลงทุน                                             
อำคำร ส่ิงปลูกสร้ำง (7,975)                                           
ค่ำเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้ำ (522)                                           

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทุน (8,497)                                           

 48 



49 
 

ตำรำงท่ี 4-23  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมจดัหำเงิน                       
รำยรับจำกแหลง่เงินทุน                       
ส่วนของเจำ้ของ 4,250                      
กูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน 4,250                      

รวมรำยรับจำกแหล่งเงินทุน 8,500                      
รำยจ่ำยแหล่งเงินทุน                       

ดอกเบ้ียจ่ำย  (289) (257) (223) (187) (147) (105) (60) (13) 0 0            
ช ำระคืนเงินกู ้  (431) (463) (497) (533) (573) (615) (660) (478) 0 0            
จ่ำยเงินปันผล  - - - - - - - - - -            

รวมรำยจ่ำยแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (491) 0 0            
กระแสเงินสดจำกกิจกรรม 8,500 (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (491) 0 0            
จดัหำเงิน                       

กระแสเงินสดสุทธิ 3 (127) 160 138 103 92 48 (22) 249 736 736 736 736 736 680 736 736 736 736 736 736 3,350 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด  3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรปลำยงวด 3 (124) 37 175 278 369 417 395 644 1,380 2,116 2,852 3,588 4,324 5,004 5,740 6,477 7,213 7,949 8,685 9,421 12,770 
กระแสเงินสดสุทธิจำกกิจกรรม (8,497) 593 880 858 823 812 768 698 740 736 736 736 736 736 680 736 736 736 736 736 736 3,350 
ลงทุนและด ำเนินงำน                       
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ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
 ระยะเวลำคืนทุน คือระยะเวลำท่ีกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ำกบัเงินสดจ่ำยลงทุนของ 
โครงกำร หรือระยะเวลำท่ีผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินโครงกำรเท่ำกบัเงินลงทุนของโครงกำร 
ซ่ึงเขียนเป็นสูตรกำรค ำนวณไดด้งัน้ี (ฐำปนำ ฉ่ินไพศำล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 
 ระยะเวลำคืนทุน =              เงินสดจ่ำยลงทุน 
                      กระแสเงินสดรับสุทธิรำยปี 
 โดยใชข้อ้มูลจำกตำรำงท่ี 4-23 จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี   

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับำท) 
1   (127) 
2   160 
3   160 
4   160 
5   161 
6   151 
7   77 
8   138 
9   819 

10   853 
11   853 
12   853 
13   853 
14   786 
15   853 
16   853 
17   853 
18   853 
19   853 
20   853 
21   4,023 
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 เงินสดจ่ำยลงทุน               =  8,800,000 บำท 
 ระยะเวลำคืนทุนของโครงกำร  =  8,800-(-127+160+160+160+161+151+77+138+819  
            +853 +853+853+853+786+853+853+853+341/853)  
        =   17 ปี 5 เดือน 
 จำกกำรค ำนวณระยะเวลำคืนทุนของโครงกำร โดยพิจำรณำท่ีอตัรำเขำ้พกัสูงสุด 
(Occupancy rate) หรือลูกคำ้เตม็ตลอดอำยโุครงกำร พบวำ่ระยะเวลำคืนทุนของโครงกำรเท่ำกบั 
17 ปี 5 เดือน 
 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) 
 มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร คือ ผลต่ำงของมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิ 
แต่ละปีตลอดอำยขุองโครงกำรกบัเงินสดจ่ำยลงทุน ซ่ึงเขียนเป็นสูตรกำรค ำนวณไดด้งัน้ี  
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 

NPV =  ∑
𝐵𝑡

(1 + 𝑘)𝑡

𝑛

𝑡=1

− ∑
𝐶𝑡

(1 + 𝑘)𝑡

𝑛

𝑡=1

 

 
  โดยท่ี     NPV  =   มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิ 
      Bt =   กระแสเงินสดรับแต่ละปี 
      Ct =   กระแสเงินสดจ่ำยแต่ละปี 
      k =   อตัรำผลตอบแทนท่ีตอ้งกำร 
      n =   อำยขุองโครงกำร 
 เกณฑก์ำรตดัสินใจส ำหรับวิธีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิ คือ ถำ้มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิท่ีค ำนวณได ้
ของโครงกำรมีค่ำมำกกวำ่ 0 แสดงวำ่ผลตอบแทนมำกกวำ่ตน้ทุนโครงกำร ก็ตดัสินใจลงทุนหรือ 
ยอมรับโครงกำร หำกมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิมีค่ำนอ้ยกวำ่ 0 หรือ มีค่ำเป็นลบ แสดงวำ่ผลตอบแทน 
นอ้ยกวำ่ตน้ทุนโครงกำรนั้นขำดทุน ก็ไม่ลงทุนในโครงกำรดงักล่ำวเน่ืองจำกไม่คุม้ค่ำท่ีจะลงทุน 
ควรน ำเงินท่ีจะลงทุนไปฝำกธนำคำรกินดอกเบ้ีย หรือน ำเงินไปลงทุนในโครงกำรอ่ืนท่ีให้ 
ผลตอบแทนคุม้กบักำรลงทุนจะดีกวำ่  
 จำกกำรค ำนวณ มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร โดยพิจำรณำท่ีอตัรำเขำ้พกัสูงสุด 
(Occupancy rate) หรือลูกคำ้เตม็ตลอดอำยโุครงกำรและใชอ้ตัรำคิดลดเท่ำกบัตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 
(Weight average cost of capital) มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิมีค่ำเท่ำกบั -1,388,000 บำท ซ่ึงมีค่ำนอ้ยกวำ่ 0 
หรือมีค่ำเป็นลบ  
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 อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
 อตัรำผลตอบแทนของโครงกำรเป็นกำรค ำนวณหำอตัรำส่วนลดหรืออตัรำดอกเบ้ียท่ี 
ท ำใหมู้ลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอำยขุองโครงกำรเท่ำกบัเงินสดจ่ำยลงทุน 
โดยมีเกณฑต์ดัสินใจวำ่จะลงทุนหรือไม่นั้นจะพิจำรณำ หำก IRR > WACC ก็ตดัสินใจลงทุนและ 
หำก IRR < WACC ก็ตดัสินใจไม่ลงทุน โดย WACC คือ ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (Weight average 
cost of capital) ของโครงกำร (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
 จำกกำรค ำนวณ อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร โดยพิจำรณำท่ีอตัรำเขำ้พกัสูงสุด 
(Occupancy rate) หรือลูกคำ้เตม็ตลอดอำยโุครงกำร มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 3.57 ซ่ึงต ่ำกวำ่ค่ำเสียโอกำส 
ของทุน หรือตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกั (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC) ท่ีมี 
ค่ำร้อยละ 4.78  
 การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity analysis) 
 กำรวเิครำะห์ควำมไว เป็นกำรพิจำรณำผลกระทบในกรณีท่ีปัจจยัต่ำง ๆ ท่ีใชใ้นกำร 
วเิครำะห์ทำงดำ้นกำรเงินโครงกำรมีกำรเปล่ียนแปลงตำมระยะเวลำและสภำวะของเศรษฐกิจ 
ส่งผลกระทบต่อ ระยะเวลำคืนทุนโครงกำร มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรและอตัรำผลตอบแทน 
ของโครงกำร 
 กำรวเิครำะห์ควำมไวของผูว้ิจยัในคร้ังน้ี จะใหส้มมติฐำนวำ่ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน 
และอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี แต่รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำหรือแทนดว้ยอตัรำเขำ้พกั (Occupancy rate) จะเป็น 
ตวัแปรท่ีมีกำรเปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัรำเขำ้พกัท่ีไดจ้ำกกำรส ำรวจจริงจำกผูใ้หเ้ช่ำหอ้งเช่ำ 
รำยเดิมในพื้นท่ี  
 วเิครำะห์ควำมไวของโครงกำร กรณีท่ีอตัรำเขำ้พกัของผูเ้ช่ำต ่ำสุดร้อยละ 90 ค่ำใชจ่้ำย 
ในกำรด ำเนินงำนและอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงกำรลงทุนสร้ำงอำคำรห้องเช่ำภำยในระยะเวลำ 
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บำท โครงกำรจะมีระยะเวลำคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่ำปัจจุบนั 
สุทธิเท่ำกบั -2,618,000 บำท อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร เท่ำกบั 2.47 เปอร์เซ็นต ์ 
 วเิครำะห์ควำมไวของโครงกำร กรณีท่ีอตัรำเขำ้พกัของผูเ้ช่ำเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95  
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนและอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงกำรลงทุนสร้ำงอำคำรหอ้งเช่ำภำยใน 
ระยะเวลำ 20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บำท โครงกำรจะมีระยะเวลำคืนทุน 18 ปี 5 เดือน  
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิเท่ำกบั -1,990,000 บำท อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร เท่ำกบั 3.03 เปอร์เซ็นต ์ 
 วเิครำะห์ควำมไวของโครงกำร กรณีท่ีอตัรำเขำ้พกัของผูเ้ช่ำสูงสุดร้อยละ 100 ค่ำใชจ่้ำย 
ในกำรด ำเนินงำนและอตัรำดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงกำรลงทุนสร้ำงอำคำรห้องเช่ำภำยในระยะเวลำ  
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บำท โครงกำรจะมีระยะเวลำคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่ำปัจจุบนั 
สุทธิเท่ำกบั -1,388,000 บำท อตัรำผลตอบแทนของโครงกำร เท่ำกบั 3.57 เปอร์เซ็นต ์
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บทที ่5 
สรุปผล อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจห้องเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี ในการศึกษาคร้ังน้ี สรุปผลการวเิคราะห์ 
และขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1.  สรุปผลการวจิยั 
 2.  การอภิปรายผลการวจิยั 
 3.  ขอ้เสนอแนะ 
 

สรุปผลการวจิัย 
 จากการศึกษาสภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและโครงการพฒันาและลงทุนโครงสร้าง 
พื้นฐานของภาครัฐ เช่น โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก โครงการรถไฟความเร็ว 
สูง กรุงเทพ-ระยอง มีแนวโนม้จะส่งผลใหเ้กิดการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 
การท่องเท่ียวในภาคตะวนัออกและเมืองพทัยา ความตอ้งการดา้นแรงงานของธุรกิจภาค 
พาณิชยกรรมและบริการดา้นการท่องเท่ียวมีแนวโนม้ท่ีจะสูงข้ึน ก่อใหเ้กิดการเคล่ือนยา้ยประชากร 
แฝงเขา้มาท างานในเมืองมากข้ึน ในขณะท่ีพื้นท่ีอาศยัท าเลใกลเ้มืองพทัยามีอยูจ่  ากดั ท าใหเ้กิด 
โอกาสในการลงทุนอาคารท่ีอยูอ่าศยัประเภทหอ้งเช่า แต่อยา่งไรก็ตาม การลงทุนก่อสร้างอาคาร 
หอ้งเช่าตอ้งใชเ้งินลงทุนสูงมากและตอ้งกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงิน เม่ือเปรียบเทียบรายรับ 
กบัรายจ่ายแลว้มีผลตอบแทนท่ีนอ้ยและอาจไม่มีความคุม้ค่าเพียงพอต่อการลงทุน 
 การวเิคราะห์ทางดา้นการเงินนั้นมีส่วนส าคญัอยา่งยิง่ต่อการตดัสินใจ ความเหมาะสม 
ในการลงทุนการประกอบธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53  
(เนินพลบัหวาน) อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยมีสมมติฐานระยะเวลาโครงการ 20 ปี  
งบลงทุนประมาณ 8,800,000 บาท จ านวนห้องเช่า 18 หอ้ง และมีแหล่งท่ีมาของเงินทุน ดงัน้ี 
 ก. ส่วนของเจา้ของ      จ านวน 4,400,000 บาท 
 ข. ส่วนเงินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงิน   จ านวน  4,400,000 บาท 

รวม  8,800,000 บาท 
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 จากการศึกษาพบวา่ เงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในสินทรัพย ์ไดแ้ก่ อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง การประมาณการผลการด าเนินงานของโครงการในช่วงระยะเวลา 20 ปี โครงการ 
จะมีอตัราเขา้พกั ร้อยละ 75 ในปีแรกและปีต่อ ๆ มา ร้อยละ 100 โครงการจะมีรายไดร้ะหวา่งปี  
อยูท่ี่ประมาณ 1,274,00 บาท และมีก าไรสุทธิเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณปีละ 346,000 บาท โครงการจะมี 
ระยะเวลาคืนทุนประมาณ 17 ปี 5 เดือน ซ่ึงนานกวา่ระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงัท่ีไม่เกิน 10 ปี  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเท่ากบั -1,388,000 บาท ซ่ึงมีค่านอ้ยกวา่ 0 อตัราผลตอบแทนของ 
โครงการเท่ากบั 3.57 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงนอ้ยกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียท่ี 4.78 เปอร์เซ็นต ์จึงสามารถ 
สรุปไดว้า่ โครงการให้ผลตอบแทนทางการเงินไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 จากการวเิคราะห์ความไวของโครงการ จะใหส้มมติฐานวา่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
และอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี แต่รายไดจ้ากค่าเช่าหรือแทนดว้ยอตัราเขา้พกั (Occupancy rate) จะเป็น 
ตวัแปรท่ีมีการเปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัราเขา้พกัท่ีไดจ้ากการส ารวจจริงจากผูใ้หเ้ช่าหอ้งเช่า 
รายเดิมในพื้นท่ี ซ่ึงสามารถสรุปไดต้ามตารางท่ี 5-1   
 
ตารางท่ี 5-1  สรุปผลการวเิคราะห์ความไวโครงการ 
 

เคร่ืองมือทีใ่ช้
วเิคราะห์ 
โครงการ 

ความคาดหวงั 
จากผล 

การด าเนินงาน 

อตัราเข้าพกั (Occupancy rate) 

ต ่าสุด 
 ร้อยละ 90 

เฉลีย่ปกติ 
ร้อยละ 95 

สูงสุด 
ร้อยละ 100 

ระยะเวลาคืนทุน
โครงการ  

PB < 10 ปี 19 ปี 8 เดือน 18 ปี 5 เดือน 17 ปี 5 เดือน 

มูลค่าปัจจุบนั
สุทธิของโครงการ  

NPV > 0 - 2,618 พนับาท - 1,990 พนับาท - 1,388 พนับาท 

อตัราผลตอบแทน
ของโครงการ  

IRR > 4.78% 2.47 % 3.03 % 3.57 % 

การตดัสินใจการลงทุน ไม่ลงทุน ไม่ลงทุน ไม่ลงทุน 
หมายเหตุ WACC = 4.78 เปอร์เซ็นต ์
 
 วเิคราะห์ความไวของโครงการ กรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าต ่าสุด ร้อยละ 90 ค่าใชจ่้าย 
ในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา  
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนั 
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สุทธิเท่ากบั -2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 2.47 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ 
โครงการมีระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไป 
ตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 กรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัรา 
ดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน  
8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,990,000  
บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.03 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ โครงการมีระยะเวลา 
คืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและ 
ไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 กรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าสูงสุด ร้อยละ 100 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัรา 
ดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน  
8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,388,000  
บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.57 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ โครงการมีระยะเวลา 
คืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและ 
ไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 

 

อภิปรายผลการวจิัย 
 จากการศึกษาขอ้มูลทางดา้นการเงิน พบวา่ การวเิคราะห์โครงการลงทุนสร้างอาคาร 
หอ้งเช่า จ านวน18 หอ้ง อตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าสูงสุด ร้อยละ 100 ในระยะการด าเนินงานปกติภายใน 
ระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 8,800,000 บาท โครงการน้ีมีระยะเวลาคืนทุน 17 
ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,388,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.57 
เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
และอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน 
 วเิคราะห์ความไวของโครงการกรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าเฉล่ียปกติ ร้อยละ 95  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารหอ้งเช่าภายใน 
ระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,990,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 3.03 เปอร์เซ็นต ์
ซ่ึงสรุปไดว้า่ ผลลพัธ์ท่ีออกมาสอดคลอ้งกนั คือมีระยะเวลาคืนทุนท่ีนานข้ึน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและ 
อตัราผลตอบแทนของโครงการลดลง สอดคลอ้งกบัการวิเคราะห์ความไว (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล  
และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) ซ่ึงอธิบายวา่ ผลตอบแทนหรือรายไดข้องโครงการท่ีลดลง  
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จะส่งผลใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการลดต ่าลงจนอาจขาดทุนได ้ 
ซ่ึง ณ ท่ีน้ีผลตอบแทนก็คือรายไดจ้ากค่าเช่า ค่าน ้าค่าไฟท่ีลดลงจากการลดลงของอตัราเขา้พกั  
จึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุนเน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน  
 วเิคราะห์ความไวของโครงการกรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าต ่าสุดร้อยละ 90 ค่าใชจ่้าย 
ในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารห้องเช่าภายในระยะเวลา  
20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนั 
สุทธิเท่ากบั -2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ เท่ากบั 2.47 เปอร์เซ็นต ์ซ่ึงสรุปไดว้า่  
ผลลพัธ์ท่ีออกมาสอดคลอ้งกนั คือมีระยะเวลาคืนทุนท่ีนานข้ึน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการลดลงเป็นไปในทิศทางเดียวกนั สอดคลอ้งกบัการวิเคราะห์ความไว  
(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) ซ่ึงอธิบาย ผลตอบแทนหรือรายไดข้อง 
โครงการท่ีลดลง จะท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการต ่าลงจน 
อาจขาดทุนได ้ซ่ึง ณ ท่ีน้ีผลตอบแทนก็คือรายไดจ้ากค่าเช่า ค่าน ้าค่าไฟท่ีลดลง จึงสรุปไดว้า่  
เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุนเน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทน 
ของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน 
 จากผลการศึกษาวเิคราะห์ทางการเงินพบวา่สาเหตุท่ีโครงการไม่ผา่นเกณฑก์ารตดัสินใจ 
การลงทุน เกิดจากโครงการมีตน้ทุนการลงทุนสูงโดยเฉพาะค่าก่อสร้างตวัอาคาร และตอ้งกูย้มืเงิน 
จากสถาบนัการเงิน เม่ือเปรียบเทียบรายรับกบัรายจ่าย รวมทั้งหกัเงินตน้และดอกเบ้ียเงินกูย้มืแลว้  
ท าใหโ้ครงการมีผลตอบแทนและกระแสเงินสดสุทธิท่ีนอ้ย โดยเฉพาะในช่วงแรกของโครงการ 
ภายใตร้ะยะเวลาสัญญาการผอ่นช าระเงินกูก้บัสถาบนัการเงิน ท าใหโ้ครงการไม่สามารถผลิต 
กระแสเงินสดสุทธิในระยะเวลาอนัสั้นและคุม้ค่าเพียงพอต่อเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุนได ้

 

ข้อเสนอแนะ 
 1.  จากผลการศึกษาทางดา้นการเงินโครงการก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า ซ่ึงมีสมมุติฐานใน 
การสร้างอาคารห้องเช่าจ านวน 18 หอ้ง ประมาณการเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 8,800,000 บาท 
ไม่ผา่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน คือ มีระยะเวลาคืนทุนนานเกินระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงั  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิติดลบหรือโครงการขาดทุนเม่ือเปรียบเทียบเงินลงทุนปัจจุบนัและผลประโยชน์ 
ปรับค่าเวลาท่ีไดรั้บ และอตัราผลผลตอบแทนของโครงการต ่ากวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย ดงันั้น 
ผูว้จิยัไดท้ดสอบหาประมาณการเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกและรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ท่ีเหมาะสม เพื่อใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน เพื่อเป็นขอ้มูลเสนอแนะต่อผูส้นใจลงทุน 
ทัว่ไปดงัน้ี 
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 ก.  กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 
เปอร์เซ็นต ์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB)  
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีตามท่ีคาดหวงันั้น จากการทดสอบพบวา่ การปรับลดเงินลงทุนเร่ิมแรก 
ลงจาก 8,800,00 บาท ใหเ้หลือเงินลงทุนไม่เกิน 5,000,000 บาท ในการก่อสร้างอาคารห้องเช่า  
จ านวน 18 หอ้ง จะท าใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุนตามท่ีคาดหวงัทั้งหมด  
 ข. กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี  
 เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 
เปอร์เซ็นต ์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB) 
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีตามท่ีคาดหวงันั้น พบวา่การปรับเพิ่มรายได ้โดยผูล้งทุนตอ้งสร้างหอ้งเช่า 
เพิ่มจาก 18 หอ้ง ไปเป็นอยา่งนอ้ย 30 หอ้ง ท่ีงบลงทุนเร่ิมแรกไม่เกิน 8,800,00 บาท จะท าใหผ้า่น 
เกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุน ทั้งน้ีผูล้งทุนตอ้งศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม แนวทาง 
การเพิ่มจ านวนชั้นห้องเช่า เน่ืองจากอาจมีขอ้จ ากดัเร่ืองความสูงของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติั 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ค. กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 
เปอร์เซ็นต ์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB)  
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีนั้น พบวา่การปรับเพิ่มรายได ้โดยผูล้งทุนตอ้งสร้างห้องเช่าเพิ่มจาก 18  
หอ้ง ไปเป็นอยา่งนอ้ย 24 หอ้ง และปรับลดงบลงทุนเร่ิมแรกไม่เกิน 7,000,000 บาท จะท าใหผ้า่น 
เกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุน ทั้งน้ีผูล้งทุนตอ้งศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม แนวทาง 
การเพิ่มจ านวนชั้นห้องเช่า เน่ืองจากอาจมีขอ้จ ากดัเร่ืองความสูงของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติั 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 การปรับลดเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกและเพิ่มรายไดข้องโครงการ สามารถด าเนินการ 
ไดใ้นหลายวธีิ ดงัน้ี 
 การปรับลดเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 
 - การวา่จา้งผูรั้บเหมาท่ีรับเหมาแต่ค่าแรงเพียงอยา่งเดียว ผูล้งทุนจดัซ้ือจดัหาวสัดุ 
ก่อสร้างเอง 
 - การเปรียบเทียบราคาในการจดัซ้ือจดัจา้ง ควบคุมราคาวสัดุก่อสร้างตามงบประมาณ 

ท่ีมีการควบคุมงานก่อสร้างอยา่งใกลชิ้ด  
 - การปรับปรุงแกไ้ขแบบก่อสร้างใหป้ระหยดัแต่ยงัคงความปลอดภยัตามหลกัวศิวกรรม   
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 การปรับเพิ่มรายไดข้องโครงการ 
 - การออกแบบเพิ่มจ านวนห้องเช่าของอาคาร 
 - การเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ร้านซกัรีด ร้านอาหารตามสั่ง ร้านกาแฟ 
 - การเก็บค่าท่ีจอดรถ ค่าอินเทอร์เน็ต  
 2.  จากการวเิคราะห์ทางดา้นการเงิน โครงการมีแหล่งเงินทุนส่วนหน่ึงมาจากการกูย้มื 
สถาบนัการเงิน ซ่ึงอตัราดอกเบ้ียเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลง ตามสภาวการณ์สังคม เศรษฐกิจ  
และการเมือง ดงันั้นผูล้งทุนควรจะศึกษาและวางแผนการลงทุนทางการเงินอยา่งระมดัระวงั 
 3.  จากการศึกษาพบวา่ การลงทุนสร้างอาคารห้องเช่า มีความเป็นไปไดท้างการเงิน 
ค่อนขา้งนอ้ยเน่ืองจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการไม่สูง ระยะเวลา 
คืนทุนค่อนขา้งนาน ผูท่ี้สนใจในโครงการลกัษณะดงักล่าวสามารถลงทุนไดใ้นสถานการณ์ปกติ 
แต่ควรเปรียบเทียบผลตอบแทนของโครงการอ่ืนเพื่อประกอบการตดัสินใจ แต่ถา้ตอ้งการ 
ผลตอบแทนในระยะยาว โครงการน้ีเป็นอีกหน่ึงธุรกิจท่ีน่าสนใจลงทุน  
 4.  การลงทุนโครงการก่อสร้างอาคารห้องเช่าอาจจะมีความเส่ียงในดา้นการแข่งขนั  
ซ่ึงมีทั้งผูใ้หเ้ช่ารายเดิมและท่ีอาจจะเกิดข้ึนใหม่ในอนาคต ผูล้งทุนรายใหม่อาจตอ้งเสนอการบริการ 
อ่ืน ๆ ท่ีน่าสนใจท่ีผูใ้ห้เช่ารายอ่ืนไม่มี เช่น บริการรับส่งบริเวณใกลเ้คียง มีรถจกัรยานใหย้มืใช ้ 
รับฝากท าธุรกรรมดา้นการเงิน มีบริการท าความสะอาดห้องฟรีอาทิตยล์ะคร้ัง เป็นตน้ นอกจากน้ี 
การใหบ้ริการผูเ้ช่าอยา่งใกลชิ้ดเป็นกนัเอง มีการดูแลบริหารจดัการอาคารห้องเช่าใหมี้ความสะดวก  
สะอาด เรียบร้อยและปลอดภยั ท าใหส้ามารถรักษาลูกคา้ไวไ้ด ้ 

 
ข้อเสนอแนะในการวจิัยคร้ังต่อไป 
 การวจิยัคร้ังต่อไปควรศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า 
ใหค้รอบคลุมรายละเอียดตามขอ้เสนอแนะท่ีกล่าวมา คือการศึกษาปรับลดตน้ทุนการก่อสร้างและ 
เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกหรือการศึกษาการเพิ่มรายได ้เพื่อใหโ้ครงการมีความเป็นไปไดใ้นทาง 
การเงินการลงทุน รวมทั้งการศึกษารายละเอียดขอ้กฎหมายในการออกแบบอาคารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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แบบสอบถาม 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนธุรกจิอาคารห้องเช่าในบริเวณ 

ตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
 
แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ 
ส่วนที ่1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนที ่2  ขอ้มูลหอ้งเช่าท่ีพกัอาศยัในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
ส่วนที ่3  ขอ้มูลความตอ้งการหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถาม 
 
ค าช้ีแจง โปรดท าเคร่ืองหมาย ลงใน หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเป็นจริง  
ส่วนที ่1  ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

1) เพศ 
ชาย  หญิง 
2) อาย ุ
20 ถึง 30ปี                     31 ถึง 40 ปี        41 ถึง 50 ปี                  51 ถึง 60 ปี 
3) สภานภาพการสมรส 
โสด                                สมรส                 หยา่ร้าง                      หมา้ย 
4) ระดบัการศึกษา 
นอ้ยกวา่มธัยมศึกษา       มธัยมศึกษา       ปวส./ อนุปริญญา       ปริญญาตรี     
 สูงกวา่ปริญญาตรี 
5) รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
10,000 ถึง 15,000 บาท  15,000 ถึง 20,000 บาท    20,000 ถึง 25,000 บาท           
 มากกวา่ 25,000 บาท 
 

ส่วนที ่2  ขอ้มูลหอ้งเช่าท่ีพกัอาศยัปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
1) สถานท่ีตั้งหอ้งเช่าปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
ซอยสุขมุวทิพทัยา 49ซอยสุขมุวทิพทัยา 51 ซอยสุขมุวทิพทัยา 53  
ซอยพรประภานิมิต    ซอยพรประภานิมิต 2  อ่ืน ๆ โปรดระบุ ___________ 
2) ขนาดของหอ้งเช่าปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
20 ตารางเมตร          25 ตารางเมตร     30 ตารางเมตร    มากกวา่ 30 ตาราเมตร 
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3) ประเภทของหอ้งเช่าปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
หอ้งแอร์ หอ้งพดัลม              
4) ราคาค่าเช่าของห้องเช่าในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 
3,500 บาท 4,000 บาท 4,500 บาท   อ่ืน ๆ โปรดระบุ________บาท  
5) ราคาค่าน ้าค่าไฟต่อหน่วยของหอ้งเช่าในปัจจุบนัของผูต้อบแบบสอบถาม 

ค่าน ้า _______________บาทต่อหน่วย 
ค่าไฟ _______________บาทต่อหน่วย 

6) ค่าน ้าค่าไฟท่ีผูต้อบแบบสอบถามตอ้งช าระโดยเฉล่ียต่อเดือน 
ค่าน ้า _______________บาท 
ค่าไฟ _______________บาท 

7) ท่านมีความสนใจท่ีจะเช่าห้องพกัท่ีมีคุณภาพ และราคาสูงกวา่ปัจจุบนั ท่ีท่านพกัอยูห่รือไม่ 
ไม่สนใจสนใจ โปรดระบุราคา____________บาทต่อเดือน 
8) วธีิการหาหอ้งเช่าของผูต้อบแบบสอบถามท่ีนิยมท า 
ออกหาห้องเช่าดว้ยตวัเองตามสถานท่ีจริง 
 ไดรั้บค าแนะน าจากเพื่อนหรือคนรู้จกัแลว้ไปดูสถานท่ีจริง 
 ดูตามป้ายโฆษณาแลว้ไปดูสถานท่ีจริง 
 คน้หาท่ีพกัทางอินเตอร์เน็ตแลว้ดูสถานท่ีจริง 
 

ส่วนที ่3  ขอ้มูลความตอ้งการหอ้งเช่าในบริเวณใกลเ้คียง ตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53  
(เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 

1) เหตุผลหลกัท่ีท่านพิจารณาเช่าหอ้งในบริเวณใกลเ้คียงตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 
(เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 

ใกลส้ถานท่ีท างานไม่ตอ้งเสียเวลาเดินทาง 
 ค่าเช่าถูกกวา่การพกัในฝ่ังชายทะเล เมืองพทัยา 
 บรรยากาศสงบ ไม่วุน่วาย 
ใกลต้ลาดสด ร้านสะดวกซ้ือและแหล่งชุมชน 
 ส่ิงอ านวยความสะดวกอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นห้องเช่าครบครัน 
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2) ท่านคิดวา่มาตรฐานเร่ืองใด ท่ีผูใ้หบ้ริการหอ้งเช่า ในบริเวณใกลเ้คียงตลาดปอยเปต  
ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี ควรไดรั้บการปรับปรุงมากท่ีสุด 

ควรเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกในหอ้ง 
 ควรเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกประจ าอาคาร 
ควรปรับปรุงสภาพแวดลอ้มบริเวณท่ีพกั 
 ควรปรับปรุงมาตรการดา้นความปลอดภยั (ชีวติและทรัพยสิ์น) 
 ควรปรับปรุงมาตรการดา้นความปลอดภยั (อคัคีภยั) 
3) ท่านคิดวา่ส่ิงอ านวยความสะดวกอะไรควรจดัใหมี้ ในการใหบ้ริการห้องเช่ามากท่ีสุด 

เลือกตอบไดเ้พียง 5 ขอ้ 
 เตียงนอน                              ตูเ้ส้ือผา้                          โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 โตะ๊อ่านหนงัสือ                   ตูก้ดน ้าด่ืมหยอดเหรียญ         แม่บา้น     
 เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ   ระบบอินเทอร์เน็ต                   ท่ีจอดรถยนต ์
 ระบบรักษาความปลอดภยั      ตูเ้ยน็ทีวี 
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ภาคผนวก ข 
แบบส ารวจกิจการหอ้งเช่าท่ีใหบ้ริการในพื้นท่ีใกลเ้คียงตลาดปอยเปต 

ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (ซอยเนินพลบัหวาน) ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี 
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แบบส ารวจ 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนธุรกจิอาคารห้องเช่าในบริเวณ 

ตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 
 
แบบส ารวจห้องเช่าของผู้ให้เช่ารายเดิม ในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขุมวิทพทัยา 53  
(เนินพลบัหวาน) บางละมุง ชลบุรี 

1) ช่ือโครงการ/ อาคารห้องเช่า _____________________________ 
2) ลกัษณะอาคารหอ้งเช่า __________________________________ 
3) ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมี  
 เตียงนอน                               ตูเ้ส้ือผา้                         โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 โตะ๊อ่านหนงัสือ                     ตูก้ดน ้าด่ืมหยอดเหรียญ         แม่บา้น   
 เคร่ืองซกัผา้หยอดเหรียญ   ระบบอินเทอร์เน็ต                   ท่ีจอดรถยนต ์
 ระบบรักษาความปลอดภยั      ตูเ้ยน็ทีวี 
4) ราคาค่าเช่า 

หอ้งแอร์___________________________________ 
หอ้งพดัลม _________________________________ 

5) ราคาค่าน ้าค่าไฟต่อหน่วย 
ค่าน ้า ___________________________________ 
ค่าไฟ ___________________________________ 

6) จ านวนพนกังานท่ีดูแล (ทั้งหมด)_____________________ 
7) ประเภทของลูกคา้ส่วนใหญ่ 

  พนกังานบริษทั   พนกังานสถานบริการท่องเท่ียว       พนกังานโรงแรม 
  อ่ืน ๆ 

8) อตัราการเขา้พกัโดยเฉล่ีย ___________________________________ 
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ภาคผนวก ค 
ประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 

 

 



69 

 

ตารางภาคผนวก ค-1  ประมาณการงบดุล กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
 
ประมาณการงบดุล                       
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบดุล                       
สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 14,386 
รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 14,386 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลูกสร้าง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       

รวมสินทรัพยถ์าวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
รวมสินทรัพย ์ 8,800 8,170 7,770 7,370 6,970 6,570 6,275 5,900 5,590 5,963 6,369 6,775 7,181 7,588 7,926 8,332 8,738 9,145 9,551 9,957 10,363 14,386 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       
หน้ีสิน                       

เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) -            
รวมหน้ีสิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) - - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจา้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 
ก าไรขาดทุนสะสม - (210) (159) (75) 45 203 507 775 1,157 1,563 1,969 2,375 2,781 3,188 3,526 3,932 4,338 4,745 5,151 5,557 5,963 9,986 
รวมส่วนของเจา้ของ  4,400   4,190  4,241  4,325  4,445  4,603  4,907  5,175  5,557  5,963  6,369  6,775  7,181  7,588  7,926  8,332  8,738  9,145  9,551  9,957  10,363  14,386  

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

 8,800  8,170  7,770  7,370  6,970  6,570  6,275  5,900  5,590  5,963  6,369  6,775  7,181  7,588  7,926  8,332  8,738  9,145  9,551  9,957  10,363  14,386  
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ตารางภาคผนวก ค-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       

รายได ้                       
รายไดจ้ากค่าเช่า  724 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917  
รายไดจ้ากค่าน ้ าค่าไฟ  232 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294  
รายไดจ้ากการขายอาคารหอ้งเช่าปีท่ี 21                      4,785 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,210 1,210 1,210 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 4,785 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       
ค่าจา้งพนกังาน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  
ค่าน ้ า ค่าไฟ  94 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  
ทัว่ไปอ่ืนๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี        80       80        
ค่าเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  
ค่าประกนัภยัอาคาร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17  
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง  399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399  
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ  104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -  

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       
รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  865 890 890 890 890 786 866 786 786 786 786 786 786 866 786 786 786 786 786 786  

ก าไรจากการด าเนินงาน  90 320 320 320 321 425 345 425 425 425 425 425 425 345 425 425 425 425 425 425 4,785 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย  300 269 236 200 162 121 77 29 0 -            
ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี  (210) 51 84 120 159 304 268 396 425 425 425 425 425 345 425 425 425 425 425 425 4,785 
หกั ภาษีเงินได ้  - - - - - 1 - 14 19 19 19 19 19 7 19 19 19 19 19 19 762 
ก าไรขาดทุนสุทธิ  (210) 51 84 120 159 304 268 381 406 406 406 406 406 338 406 406 406 406 406 406 4,023 
ก าไรขาดทุนสะสม  (210) (159) (75) 45 203 507 775 1,157 1,563 1,969 2,375 2,781 3,188 3,526 3,932 4,338 4,745 5,151 5,557 5,963 9,986 
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ตารางภาคผนวก ค-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงินสด                       
กิจกรรมการด าเนินงาน                       
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                       

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า  724 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917 917  
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ  232 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                      4,785 
ปีท่ี 21                       

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,210 1,210 1,210 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 1,211 4,785 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)  
ค่าน ้า ค่าไฟ  (94) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119) (119)  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี  0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0  
ค่าเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)  
ค่าประกนัภยัอาคาร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)  
ค่าภาษีเงินได ้  0 0 0 0 0 (1) 0 (14) (19) (19) (19) (19) (19) (7) (19) (19) (19) (19) (19) (19) (762) 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  (362) (387) (387) (387) (387) (388) (467) (402) (406) (406) (406) (406) (406) (474) (406) (406) (406) (406) (406) (406) (762) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก  593 823 823 823 824 823 744 809 805 805 805 805 805 737 805 805 805 805 805 805 4,023 
กิจกรรมการด าเนินงาน                       

กิจกรรมการลงทุน                       
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (7,975)                      
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (8,497)                      
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ตารางภาคผนวก ค-3  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่  12 ปีที่  13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมจดัหาเงิน                       
รายรับจากแหลง่เงินทุน                       
ส่วนของเจา้ของ 4,400                      
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 4,400                      

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 8,800                      

รายจ่ายแหล่งเงินทุน                       
ดอกเบ้ียจ่าย  (300) (269) (236) (200) (162) (121) (77) (29) (0) 0            
ช าระคืนเงินกู ้  (420) (451) (484) (520) (558) (599) (643) (691) (34) 0            
จ่ายเงินปันผล  - - - - - - - - - -            

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0            
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 8,800 (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0            

กระแสเงินสดสุทธิ 303 (127) 103 103 103 104 103 24 89 771 805 805 805 805 737 805 805 805 805 805 805 4,023 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 303 176 279 382 485 589 692 716 805 1,576 2,381 3,186 3,991 4,796 5,533 6,338 7,143 7,948 8,753 9,558 10,363 14,386 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (8,497) 593 823 823 823 824 823 744 809 805 805 805 805 805 737 805 805 805 805 805 805 4,023 
ลงทุนและด าเนินงาน                       
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ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 95 จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี
   

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   (127) 
2   103 
3   103 
4   103 
5   104 
6   103 
7   24 
8   89 
9   771 

10   805 
11   805 
12   805 
13   805 
14   737 
15   805 
16   805 
17   805 
18   805 
19   805 
20   805 
21   4,023 

เงินสดจ่ายลงทุน  = 8,800,000 บาท 
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  = 8,800-(-127+103+103+103+104+103+24+89+771  

+805+805+805+805+737+805+805+805+805 
+350/805) 
=18ปี 5 เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78% 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = (1,990)พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 3.03%   
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ภาคผนวก ง 

ประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
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ตารางภาคผนวก ง-1  ประมาณการงบดุล กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 

ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 13,383 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 13,383 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลกูสร้าง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       
รวมสินทรัพยถ์าวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

รวมสินทรัพย ์ 8,800 8,170 7,713 7,255 6,797 6,339 5,985 5,551 5,192 5,514 5,870 6,226 6,582 6,938 7,224 7,580 7,936 8,292 8,648 9,004 9,360 13,383 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       
หน้ีสิน                       

เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) -            
รวมหน้ีสิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) - - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจา้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 
ก าไรขาดทนุสะสม - (210) (216) (190) (128) (28) 217 427 758 1,114 1,470 1,826 2,182 2,538 2,824 3,180 3,536 3,892 4,248 4,604 4,960 8,983 

รวมส่วนของเจา้ของ 4,400 4,190 4,184 4,210 4,272 4,372 4,617 4,827 5,158 5,514 5,870 6,226 6,582 6,938 7,224 7,580 7,936 8,292 8,648 9,004 9,360 13,383 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 8,800 8,170 7,713 7,255 6,797 6,339 5,985 5,551 5,192 5,514 5,870 6,226 6,582 6,938 7,224 7,580 7,936 8,292 8,648 9,004 9,360 13,383 
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ตารางภาคผนวก ง-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       
รายได ้                       

รายไดจ้ากค่าเช่า  724 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868  
รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ  232 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่าปีท่ี 21                      4,785 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,147 1,147 1,147 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 4,785 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  
ค่าน ้า ค่าไฟ  94 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113 113  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี        80       80        

ค่าเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  
ค่าประกนัภยัอาคาร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17  
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง  399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399  
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ  104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -  
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  865 884 884 884 884 780 860 780 780 780 780 780 780 860 780 780 780 780 780 780  
ก าไรจากการด าเนินงาน  90 262 262 262 262 366 286 366 366 366 366 366 366 286 366 366 366 366 366 366 4,785 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย  300 269 236 200 162 121 77 29 0 -            

ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี  (210) - 7 27 62 100 245 209 337 366 366 366 366 366 286 366 366 366 366 366 366 4,785 
หกั ภาษีเงินได ้  - - - - - - - 5 10 10 10 10 10 - 10 10 10 10 10 10 762 

ก าไรขาดทุนสุทธิ  (210) (7) 27 62 100 245 209 331 356 356 356 356 356 286 356 356 356 356 356 356 4,023 
ก าไรขาดทุนสะสม  (210) (216) (190) - 128 - 28 217 427 758 1,114 1,470 1,826 2,182 2,538 2,824 3,180 3,536 3,892 4,248 4,604 4,960 8,983 
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ตารางภาคผนวก ง-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                            

กิจกรรมการด าเนินงาน                            
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                            
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า  724 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868 868   
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ  232 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278 278   
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                          4,785 
ปีท่ี 21                       
รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,147 1,147 1,147 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146 1,146  1,146   1,146   4,785  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                            
ค่าจา้งพนกังาน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)   
ค่าน ้า ค่าไฟ  (94) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113) (113)   
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)   
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                            
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี   0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0  0  0  0    
ค่าเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)   
ค่าประกนัภยัอาคาร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)   
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)   
ค่าภาษีเงินได ้  0 0 0 0 0 0 0 (5) (10) (10) (10) (10) (10) 0 (10) (10) (10) (10) (10) (10) (762) 
รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  (362) (381) (381) (381) (381) (381) (461) (387) (391) (391) (391) (391) (391) (461) (391) (391) (391) (391) (391) (391) (762) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก  593 766 766 766 765 765 685 759 755 755 755 755 755 685 755 755 755 755 755 755 4,023 
กิจกรรมการด าเนินงาน                            
กิจกรรมการลงทุน                       
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (7,975)                      
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                      
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 
การลงทุน 

(8,497)                      
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ตารางภาคผนวก ง-3  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงินสด 

 
                                          

กิจกรรมจดัหาเงิน 
 

                                          
รายรับจากแหลง่เงินทุน 

 
                                          

ส่วนของเจา้ของ 4,400                                           
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 4,400                                           

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 8,800                                           
รายจ่ายแหล่งเงินทุน 

 
                                          

ดอกเบ้ียจ่าย 
 

(300) (269) (236) (200) (162) (121) (77) (29) (0) 0                       
ช าระคืนเงินกู ้

 
(420) (451) (484) (520) (558) (599) (643) (691) (34) 0                       

จ่ายเงินปันผล 
 

- - - - - - - - - -                       
รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                       

กระแสเงินสดจากกิจกรรม 8,800  (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                       
จดัหาเงิน                                             

กระแสเงินสดสุทธิ 303 (127) 46 46 46 45 45 (35) 39 721 755 755 755 755 685 755 755 755 755 755 755 4,023 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 303 176 222 267 313 358 402 367 407 1,127 1,882 2,637 3,392 4,147 4,832 5,586 6,341 7,096 7,851 8,606 9,360 13,383 
กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (8,497) 593 766 766 766 765 765 685 759 755 755 755 755 755 685 755 755 755 755 755 755 4,023 
ลงทุนและด าเนินงาน                                             
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 ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีอตัราเขา้พกัร้อยละ 90 จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี 

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   (127) 
2   46 
3   46 
4   46 
5   45 
6   45 
7   (35) 
8   39 
9   721 

10   755 
11   755 
12   755 
13   755 
14   685 
15   755 
16   755 
17   755 
18   755 
19   755 
20   755 
21   4,023 

 เงินสดจ่ายลงทุน   =  8,800,000 บาท 
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =  8,800-(-127+46+46+46+45+45-35+39+721  

   +755+755+755+755+685+755+755+755+755 
   +755 +497/755) 
=   19 ปี 8 เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) =  4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) =  (2,618) พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) =  2.47 %  

 

 



80 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาคผนวก จ 
ทดสอบหาประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
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ตารางภาคผนวก จ-1  ประมาณการงบดุล กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 15,663 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 15,663 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลกูสร้าง 4,600 4,370 4,140 3,910 3,680 3,450 3,220 2,990 2,760 2,530 2,300 2,070 1,840 1,610 1,380 1,150 920 690 460 230 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 390 312 234 156 78 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       
รวมสินทรัพยถ์าวร 4,990 4,682 4,374 4,066 3,758 3,450 3,220 2,990 2,760 2,530 2,300 2,070 1,840 1,610 1,380 1,150 920 690 460 230 -  

รวมสินทรัพย ์ 5,000 4,745 4,758 4,766 4,769 4,767 5,024 5,554 6,152 6,750 7,348 7,946 8,544 9,142 9,672 10,270 10,868 11,466 12,064 12,662 13,260 15,663 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       

หน้ีสิน                       
เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 2,500 2,126 1,725 1,294 831 334 0 0 0 0 0            
รวมหน้ีสิน 2,500 2,126 1,725 1,294 831 334 0 0 0 0 0 - - - - - - - - - -  

ส่วนของเจา้ของ                       
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 
ก าไรขาดทุนสะสม - 119 533 972 1,438 1,933 2,524 3,054 3,652 4,250 4,848 5,446 6,044 6,642 7,172 7,770 8,368 8,966 9,564 10,162 10,760 13,163 
รวมส่วนของเจา้ของ 2,500 2,619 3,033 3,472 3,938 4,433 5,024 5,554 6,152 6,750 7,348 7,946 8,544 9,142 9,672 10,270 10,868 11,466 12,064 12,662 13,260 15,663 

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

5,000 4,745 4,758 4,766 4,769 4,767 5,024 5,554 6,152 6,750 7,348 7,946 8,544 9,142 9,672 10,270 10,868 11,466 12,064 12,662 13,260 15,663 
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ตารางภาคผนวก จ-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีรายไดค้งท่ีปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                                             

รายได ้                                             
รายไดจ้ากค่าเช่า    724   965   965   965  965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965   
รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ   232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309   
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่าปีท่ี 21                                           2,760 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน   955  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274  1,274   1,274  1,274  1,274  1,274   1,274    1,274    1,274    -    
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                                             

ค่าจา้งพนกังาน   216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216   
ค่าน ้า ค่าไฟ   94 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125   
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย   18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18   
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                                             

ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี                80             80               
ค่าเก็บขยะ   6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6   
ค่าประกนัภยัอาคาร   12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12  12    
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17   
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง   230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230 230   
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ   78 78 78 78 78 - - - - - - - - - - - - - - -   
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                                             

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน   670 701 701 701 701 623 703 623 623 623 623 623 623 703 623 623 623 623 623 623   
ก าไรจากการด าเนินงาน    285    572   572    572   573    651   571   651   651   651   651   651   651   571     651   651   651   651   651   651   2,760  
หกั ดอกเบ้ียจ่าย   166  139  109    77  43    9   -     -     -      -                          
ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี   119    434    463  495  529   642   571   651   651  651   651  651   651   571   651   651     651   651   651   651    2,760  
หกั ภาษีเงินได ้  - 20 25 29 34 51 41 53 53 53 53 53 53 41 53 53 53 53 53 53 357 
ก าไรขาดทุนสุทธิ  119 414 439 466 495 591 530 598 598 598 598 598 598 530 598 598 598 598 598 598 2,403 
ก าไรขาดทุนสะสม  119 533 972 1,438 1,933 2,524 3,054 3,652 4,250 4,848 5,446 6,044 6,642 7,172 7,770 8,368 8,966 9,564 10,162 10,760 13,163 
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ตารางภาคผนวก จ-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีรายไดค้งท่ีปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 2 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมการด าเนินงาน                       
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                       

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า  724 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965 965  
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ  232 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 309  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                      2,760 
ปีท่ี 21                       

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  955 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 1,274 2,760 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)  
ค่าน ้า ค่าไฟ  (94) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125) (125)  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี  0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0  
ค่าเก็บขยะ  (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)  
ค่าประกนัภยัอาคาร  (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17)  
ค่าภาษีเงินได ้  0 (20) (25) (29) (34) (51) (41) (53) (53) (53) (53) (53) (53) (41) (53) (53) (53) (53) (53) (53) (357) 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  (362) (414) (418) (423) (428) (445) (514) (446) (446) (446) (446) (446) (446) (514) (446) (446) (446) (446) (446) (446) (357) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก  593 860 856 851 846 829 760 828 828 828 828 828 828 760 828 828 828 828 828 828 2,403 
กิจกรรมการด าเนินงาน                       

      กิจกรรมการลงทุน                       
 อาคาร ส่ิงปลกูสร้าง (4,600)                      
 ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (390)                      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (4,990)                      
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ตารางภาคผนวก จ-3  (ต่อ) 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                       

กิจกรรมจดัหาเงิน                       
รายรับจากแหลง่เงินทุน                       
ส่วนของเจา้ของ 2,500                      
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,500                      

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 5,000                      
รายจ่ายแหล่งเงินทุน                       

ดอกเบ้ียจ่าย  (166) (139) (109) (77) (43) (9) 0 0 0 0            
ช าระคืนเงินกู ้  (374) (401) (431) (463) (497) (334) 0 0 0 0            
จ่ายเงินปันผล  - - - - - - - - - -            

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (540) (540) (540) (540) (540) (343) 0 0 0 0            
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 5,000 (540) (540) (540) (540) (540) (343) 0 0 0 0            
จดัหาเงิน                       

กระแสเงินสดสุทธิ 10 53 320 316 311 306 487 760 828 828 828 828 828 828 760 828 828 828 828 828 828 2,403 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 10 63 384 700 1,011 1,317 1,804 2,564 3,392 4,220 5,048 5,876 6,704 7,532 8,292 9,120 9,948 10,776 11,604 12,432 13,260 15,663 

กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (4,990) 593 860 856 851 846 829 760 828 828 828 828 828 828 760 828 828 828 828 828 828 2,403 
ลงทุนและด าเนินงาน                       
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ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลงจะไดก้ระแสเงินสด 
รับสุทธิ ดงัน้ี 

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   53 
2   320 
3   316 
4   311 
5   306 
6   487 
7   760 
8   828 
9   828 

10   828 
11   828 
12   828 
13   828 
14   760 
15   828 
16   828 
17   828 
18   828 
19   828 
20   828 
21   2,403 

 เงินสดจ่ายลงทุน   = 5,000,000 บาท 
 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =   8,800-(53+320+316+311+306+487+760+828 

+828+790/828) 
=  9 ปี 11เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = 3,584พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 9.88%   
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ภาคผนวก ฉ 
ทดสอบหาประมาณการงบการเงินโครงการ 
กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
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ตารางภาคผนวก ฉ-1  ประมาณการงบดุล กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบดุล                       

สินทรัพย ์                       
สินทรัพยห์มุนเวียน                       

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 303 747 1,595 2,438 3,276 4,108 4,918 5,654 6,451 7,929 9,441 10,953 12,466 13,978 15,422 16,934 18,446 19,958 21,471 22,983 24,495 28,518 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 303 747 1,595 2,438 3,276 4,108 4,918 5,654 6,451 7,929 9,441 10,953 12,466 13,978 15,422 16,934 18,446 19,958 21,471 22,983 24,495 28,518 

สินทรัพยถ์าวร                       
อาคารส่ิงปลกูสร้าง 7,975 7,576 7,178 6,779 6,380 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  
ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                 
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                       

รวมสินทรัพยถ์าวร 8,497 7,994 7,491 6,988 6,484 5,981 5,583 5,184 4,785 4,386 3,988 3,589 3,190 2,791 2,393 1,994 1,595 1,196 798 399 -  

รวมสินทรัพย ์ 8,800 8,741 9,086 9,426 9,760 10,089 10,501 10,838 11,236 12,315 13,429 14,542 15,656 16,769 17,815 18,928 20,041 21,155 22,268 23,382 24,495 28,518 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                       
หน้ีสิน                       

เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนัการเงิน 4,400 3,980 3,529 3,045 2,525 1,967 1,368 724 34 (0) (0)            
รวมหน้ีสิน 4,400  3,980  3,529  3,045  2,525  1,967  1,368  724  34  (0) (0)  -    -    -    -    -     -    -    -    -    -      

ส่วนของเจา้ของ                                             
เงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 4,400 
ก าไรขาดทุนสะสม - 361 1,157 1,981 2,835 3,722 4,733 5,714 6,802 7,915 9,029 10,142 11,256 12,369 13,415 14,528 15,641 16,755 17,868 18,982 20,095 24,118 
รวมส่วนของเจา้ของ 4,400 4,761 5,557 6,381 7,235 8,122 9,133 10,114 11,202 12,315 13,429 14,542 15,656 16,769 17,815 18,928 20,041 21,155 22,268 23,382 24,495 28,518 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 8,800 8,741 9,086 9,426 9,760 10,089 10,501 10,838 11,236 12,315 13,429 14,542 15,656 16,769 17,815 18,928 20,041 21,155 22,268 23,382 24,495 28,518 
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ตารางภาคผนวก ฉ-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน 

                      รายได ้
                      รายไดจ้ากค่าเช่า 
 

1,206 1,608 1,608 1,608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 
 รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ 

 
386 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 

 รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า
ปีท่ี 21 

                     
4,785 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
 

1,592 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 4,785 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

                      ค่าจา้งพนกังาน 
 

216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 
 ค่าน ้า ค่าไฟ 

 
149 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 199 

 ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย 
 

18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 
 ทัว่ไปอ่ืน ๆ 

                      ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี  
       

80 
      

80 
       ค่าเก็บขยะ 

 
6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 

 ค่าประกนัภยัอาคาร 
 

12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 
 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 

 ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง 
 

399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 399 
 ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ 

 
104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - - 

 เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
                      รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
 

921 971 971 970 970 866 946 866 866 866 866 866 866 946 866 866 866 866 866 866 
 

ก าไรจากการด าเนินงาน 
 

671 1,152 1,152 1,153 1,153 1,257 1,177 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,177 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 4,785 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย 

 
300 269 236 200 162 121 77 29 0 - 

           ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี 
 

372 883 917 953 991 1,136 1,100 1,228 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,177 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 1,257 4,785 
หกั ภาษีเงินได ้   11 88 92 98 104 125 120 139 144 144 144 144 144 132 144 144 144 144 144 144 762 
ก าไรขาดทุนสุทธิ   361 796 824 855 887 1,011 980 1,088 1,113 1,113 1,113 1,113 1,113 1,046 1,113 1,113 1,113 1,113 1,113 1,113 4,023 
ก าไรขาดทุนสะสม   361 1,157 1,981 2,835 3,722 4,733 5,714 6,802 7,915 9,029 10,142 11,256 12,369 13,415 14,528 15,641 6,755 17,868 18,982 20,095 24,118 
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ตารางภาคผนวก ฉ-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             

กิจกรรมการด าเนินงาน                                             
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                                             

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า   1206 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 1608 
 เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ   386 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 515 
 รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า   

                    
4,785 

ปีท่ี 21   
                     รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

 
1592 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 2,123 4,785 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
                      ค่าจา้งพนกังาน 
 

(216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) 
 ค่าน ้า ค่าไฟ 

 
(149) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) (199) 

 ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย 
 

(18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) 
 ทัว่ไปอ่ืน ๆ 

                      ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี 
 

0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 (80) 0 0 0 0 0 0 
 ค่าเก็บขยะ 

 
(6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) 

 ค่าประกนัภยัอาคาร 
 

(12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) 
 ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
(17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) (17) 

 ค่าภาษีเงินได ้
 

(11) (88) (92) (98) (104) (125) (120) (139) (144) (144) (144) (144) (144) (132) (144) (144) (144) (144) (144) (144) (762) 
รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 

 
(428) (555) (560) (565) (571) (593) (667) (606) (611) (611) (611) (611) (611) (679) (611) (611) (611) (611) (611) (611) (762) 

กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก 
 

1164 1568 1563 1558 1552 1530 1456 1517 1512 1512 1512 1512 1512 1444 1512 1512 1512 1512 1512 1512 4,023 
กิจกรรมการด าเนินงาน 

                            กิจกรรมการลงทุน                                             
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (7,975)                                           
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                                           

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (8,497)                      
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ตารางภาคผนวก ฉ-3  (ต่อ) 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             

กิจกรรมจดัหาเงิน                                             
รายรับจากแหลง่เงินทุน                                             
ส่วนของเจา้ของ 4,400                                            
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 4,400                                            

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 8,800                                            
รายจ่ายแหล่งเงินทุน                                             

ดอกเบ้ียจ่าย   (300) (269) (236) (200) (162) (121) (77) (29) (0) 0                        
ช าระคืนเงินกู ้   (420) (451) (484) (520) (558) (599) (643) (691) (34) 0                        
จ่ายเงินปันผล   - - - - - - - - - -                       

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                        
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 8,800  (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (720) (34) 0                        
จดัหาเงิน                                             

กระแสเงินสดสุทธิ 303  444  848  843  838  832  810  736  797  1,478  1,512  1,512  1,512  1,512  1,444  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  4,023  
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด   303  747  1,595  2,438  3,276  4,108  4,918  5,654  6,451  7,929  9,441  10,953  12,466  13,978  15,422  16,934  18,446  19,958  21,471  22,983  24,495  
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด  303  747  1,595  2,438  3,276  4,108  4,918  5,654  6,451  7,929  9,441  10,953  12,466  13,978  15,422  16,934  18,446  19,958  21,471  22,983  24,495  28,518  
กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (8,497) 1,164  1,568  1,563  1,558  1,552  1,530  1,456  1,517  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  1,444  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  1,512  4,023  
ลงทุนและด าเนินงาน                                             
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 ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี จะได ้
กระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี 

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   444 
2   848 
3   843 
4   838 
5   832 
6   810 
7   736 
8   797 
9   1,478 

10   1,512 
11   1,512 
12   1,512 
13   1,512 
14   1,444 
15   1,512 
16   1,512 
17   1,512 
18   1,512 
19   1,512 
20   1,512 
21   4,023 

 เงินสดจ่ายลงทุน   = 8,800,000 บาท 
 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =   8,800-(444+848+843+838+832+810+736+797 

+1,478+1,174/1,512) 
=  9 ปี 9เดือน 

อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = 6,966 พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 10.69%   
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ภาคผนวก ช 
ทดสอบหาประมาณการงบการเงินโครงการ 

กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
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ตารางภาคผนวก ช-1  ประมาณการงบดุล กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 

หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบดุล                        

สินทรัพย ์                        
สินทรัพยห์มุนเวียน                        

เงินสดและเงินฝาก
ธนาคาร 

43 325 942 1,555 2,164 2,768 3,351 3,861 4,695 5,866 7,037 8,207 9,378 10,548 11,651 12,822 13,992 15,163 16,333 17,504 18,674 21,958 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 43 325 942 1,555 2,164 2,768 3,351 3,861 4,695 5,866 7,037 8,207 9,378 10,548 11,651 12,822 13,992 15,163 16,333 17,504 18,674 21,958 
สินทรัพยถ์าวร                      

 อาคารส่ิงปลกูสร้าง 6,435 6,113 5,792 5,470 5,143 4,816 4,489 4,162 3,835   2,854 2,527 2,200 1,873 1,546 1,219 892 565 238 -89 
 ค่าเฟอร์นิเจอร์และ 522 418 313 209 104 -                
 เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                      
 รวมสินทรัพยถ์าวร 6,957 6,531 6,105 5,679 5,247 4,816 4,489 4,162 3,835 3,508 3,181 2,854 2,527 2,200 1,873 1,546 1,219 892 565 238 - 89 
 

รวมสินทรัพย ์ 7,000 6,856 7,047 7,234 7,412 7,584 7,840 8,023 8,530 9,374 10,217 11,061 11,904 12,748 13,524 14,367 15,211 16,054 16,898 17,742 18,585 21,958 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ                      

 หน้ีสิน                      
 เจา้หน้ีเงินกูส้ถาบนั

การเงิน 
3,500 3,138 2,749 2,331 1,883 1,401 885 330 0 0 0           

 รวมหน้ีสิน 3,500 3,138 2,749 2,331 1,883 1,401 885 330 0 0 0 - - - - - - - - - - 
 ส่วนของเจา้ของ                       

เงินลงทุนส่วนของ
เจา้ของ 

3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 

ก าไรขาดทนุสะสม - 218 798 1,402 2,029 2,683 3,456 4,193 5,030 5,874 6,717 7,561 8,404 9,248 10,024 10,867 11,711 12,554 13,398 14,242 15,085 18,369 
รวมส่วนของเจา้ของ 3,500 3,718 4,298 4,902 5,529 6,183 6,956 7,693 8,530 9,374 10,217 11,061 11,904 12,748 13,524 14,367 15,211 16,054 16,898 17,742 18,585 21,869 

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

7,000 6,856 7,047 7,234 7,412 7,584 7,840 8,023 8,530 9,374 10,217 11,061 11,904 12,748 13,524 14,367 15,211 16,054 16,898 17,742 18,585 21,869 
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ตารางภาคผนวก ช-2  ประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน                       

รายได ้                       
รายไดจ้ากค่าเช่า  965 1,286 1,286 1,286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286  
รายไดจ้ากค่าน ้าค่าไฟ  309 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412  
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า 
ปีท่ี 21 

                     3,861 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  1,274 1,699 1,699 1,699 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 1,698 3,861 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                       

ค่าจา้งพนกังาน  216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216 216  
ค่าน ้า ค่าไฟ  120 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159 159  
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย  18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18  
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                       
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี         80       80        
ค่าเก็บขยะ  6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6  
ค่าประกนัภยัอาคาร  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12  
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21  
ค่าเส่ือมราคาอาคารส่ิงปลูกสร้าง  322 322 322 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327 327  
ค่าเส่ือมราคาเฟอร์นิเจอร์และ   104 104 104 104 104 - - - - - - - - - - - - - - -   
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า                                             

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน   818 858 858 863 863 759 838 759 759 759 759 759 759 838 759 759 759 759 759 759   
ก าไรจากการด าเนินงาน   456 840 840 836 835 939 860 939 939 939 939 939 939 860 939 939 939 939 939 939 3,861 
หกั ดอกเบ้ียจ่าย   238 211 182 12 119 83 45 8 - - 

           ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษี   218 629 658 684 716 856 815 932 939 939 939 939 939 860 939 939 939 939 939 939 3,861 
หกั ภาษีเงินได ้   - 49 54 58 62 83 77 95 96 96 96 96 96 84 96 96 96 96 96 96 577 
ก าไรขาดทนุสุทธิ   218 580 604 626 654 773 737 837 844 844 844 844 844 776 844 844 844 844 844 844 3,284 
ก าไรขาดทนุสะสม   218 798 1,402 2,029 2,683 3,456 4,193 5,030 5,874 6,717 7,561 8,404 9,248 10,024 10,867 11,711 12,554 13,398 14,242 15,085 18,369 
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ตารางภาคผนวก ช-3  ประมาณการงบกระแสเงินสด กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             

กิจกรรมการด าเนินงาน                                             
รายไดจ้ากการด าเนินงาน                                             

เงินสดรับรายไดจ้ากค่าเช่า   965 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286 1286   
เงินสดรับรายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ   309 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412 412   
รายไดจ้ากการขายอาคารห้องเช่า                                           3,861 
ปีท่ี 21                                             

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน   1274 1,699  1,699  1,699  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  1,698  3,861  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน                                             

ค่าจา้งพนกังาน   (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216) (216)   
ค่าน ้า ค่าไฟ   (120) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159) (159)   
ค่าบ ารุงรักษาอาคารและค่าใชจ่้าย   (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18) (18)   
ทัว่ไปอ่ืน ๆ                                             
ค่าปรับปรุงอาคารทุก 7 ปี    0  0  0  0  0  0  (80) 0  0  0  0  0  0  (80) 0  0  0  0  0  0    
ค่าเก็บขยะ   (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6) (6)   
ค่าประกนัภยัอาคาร   (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12) (12)   
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21) (21)   
ค่าภาษีเงินได ้   0  (49) (54) (58) (62) (83) (77) (95) (96) (96) (96) (96) (96) (84) (96) (96) (96) (96) (96) (96) (577) 

รวมค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน   (392) (481) (486) (489) (494) (515) (588) (526) (527) (527) (527) (527) (527) (595) (527) (527) (527) (527) (527) (527) (577) 
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก   882 1217 1213 1209 1204 1183 1110 1172 1171 1171 1171 1171 1171 1103 1171 1171 1171 1171 1171 1171 3,284  
กิจกรรมการด าเนินงาน                                             

กิจกรรมการลงทุน                                             
อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง (6,435)                                           
ค่าเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า (522)                                           

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน (6,957)                                           
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ตารางภาคผนวก ช-3  (ต่อ) 
 
หน่วย พนับาท ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 ปีที่ 21 
ประมาณการงบกระแสเงนิสด                                             
กิจกรรมจดัหาเงิน                                             

รายรับจากแหลง่เงินทุน                                             
ส่วนของเจา้ของ  3,500                                            
กูย้ืมจากสถาบนัการเงิน  3,500                                            

รวมรายรับจากแหล่งเงินทุน 7,000                                            
รายจ่ายแหล่งเงินทุน                                             

ดอกเบ้ียจ่าย   (238) (211) (182) (152) (119) (83) (45) (8) 0  0                        
ช าระคืนเงินกู ้   (362) (389) (418) (448) (481) (517) (555) (330) 0  0                        
จ่ายเงินปันผล   - - - - - - - - - -                       

รวมรายจ่ายแหล่งเงินทุน - (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (337) 0  0                        
กระแสเงินสดจากกิจกรรม 7,000  (600) (600) (600) (600) (600) (600) (600) (337) 0  0                        
จดัหาเงิน                                             

กระแสเงินสดสุทธิ 43  282  617  613  609  604  583  510  834  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,103  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  3,284  
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด   43  325  942  1,555  2,164  2,768  3,351  3,861  4,695  5,866  7,037  8,207  9,378  10,548  11,651  12,822  13,992  15,163  16,333  17,504  18,674  
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 43  325  942  1,555  2,164  2,768  3,351  3,861  4,695  5,866  7,037  8,207  9,378  10,548  11,651  12,822  13,992  15,163  16,333  17,504  18,674  21,958  
กระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรม (6,957) 882  1,217  1,213  1,209  1,204  1,183  1,110  1,172  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,103  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  1,171  3,284  
ลงทุนและด าเนินงาน                                             
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 ค านวณระยะเวลาคืนทุน กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง  
จะไดก้ระแสเงินสดรับสุทธิ ดงัน้ี  

ปีท่ี   กระแสเงินสดรับสุทธิ (พนับาท) 
1   282 
2   617 
3   613 
4   609 
5   604 
6   583 
7   510 
8   834 
9   1,171 

10   1,171 
11   1,171 
12   1,171 
13   1,171 
14   1,103 
15   1,171 
16   1,171 
17   1,171 
18   1,171 
19   1,171 
20   1,171 
21   3,284 
เงินสดจ่ายลงทุน  = 7,000,000 บาท 

ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =   7,000-(282+617+613+609+604+583+510+834  
+1,171+1,171+6/1,171) 

=  10 ปี  
อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า (WACC) = 4.78 % 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) = 5,157 พนับาท 
ผลตอบแทนภายใน (IRR) = 10.22 % 
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บทคดัย่อ 
 การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 53 (เนินพลบัหวาน) 
อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยเก็บรวบรามขอ้มูลปฐมภูมิและขอ้มูลทุติยภูมิ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงิน เช่น ตน้ทุนเงินทุน ตน้ทุนการลงทุน ตน้ทุนการ
ด าเนินงาน รายไดแ้ละจดัท าประมาณการงบการเงิน เพื่อน ามาค านวณวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการ เช่น ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
ของโครงการ อตัราผลตอบแทนของโครงการ วเิคราะห์ความไวของโครงการ   
 ผลการศึกษาพบวา่ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า บนสมมุติฐานมีรายไดจ้ากหอ้งเช่าจ านวน 18 ห้อง เงินลงทุนเร่ิมแรกของโครงการเท่ากบั 
8,800,000 บาท ใชอ้ตัราคิดลดเท่ากบัอตัราตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียร้อยละ 4.78 คิดอตัราเขา้พกัสูงสุดร้อยละ 100 โครงการน้ีจะมีระยะเวลาคืนทุน 17 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนั
สุทธิของโครงเท่ากบั -1,388,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่าเท่ากบัร้อยละ 3.57 วเิคราะห์ความไวของโครงการกรณีอตัราเขา้พกัเฉล่ียปกติร้อยละ 95 โครงการน้ี
จะมีระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเท่ากบั -1,990,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่าเท่ากบัร้อยละ 3.03 วเิคราะห์ความไวของ
โครงการกรณีอตัราเขา้พกัต ่าสุดร้อยละ 90 โครงการน้ีจะมีระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 8 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงเท่ากบั -2,618,000 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการมี
ค่าเท่ากบัร้อยละ 2.47 

 ดงันั้นสรุปไดว้า่ภายใตส้มมติฐานการลงทุนท าธุรกิจห้องเช่าจ านวน 18 หอ้ง ดว้ยเงินลงทุนของโครงการเร่ิมแรกท่ี 8,800,000 บาท โครงการมีระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน โดยมีขอ้เสนอแนะเพื่อใหโ้ครงการมีความน่าสนใจในการลงทุนก็
ต่อเม่ือ โครงการมีการปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลงหรือมีการปรับรายไดเ้พิ่มข้ึนหรือทั้งสองกรณี 

 

 

 

 
 
โดย 
นที มะแมทอง 
ดร.นนท ์สหายา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Abtract 
The purpose of this research was to study financial feasibility of rental apartment business near Poi pet Market, Soi Sukhumwit Pattaya (Nern Pulb Waan),  
Bang Lameung District, Pattaya City, Chonburi Province. The data were collected by from tenants, landlords, any related information or websites from  
government sector and private sector. The data were used in designing facilities in the apartment as well as financial budget including capital investment cost, 
investment cost, production cost, revenue, and estimate budget to financial feasibility such as payback period, net present value, internal rate of return, and duration 
of the project.  
 The results of hypothesis research on the financial feasibility of rental apartment business towards 18 rooms showed that the capital investment cost was 
8,800,000 baht in financial cost ratio of 50% for the landlords, and 50% for financial institutes using discounted approach at 4.78%. Considering the vacancy of the 
apartment as 100%, the pay back period was 17 years, and 5 months. The net present value was -1,388,000 baht and the internal rate of return was 3.57%. The 
sensitivity of this project in regular basis was 95%, and the pay back period was 18 years, and 5 months. The net present value was -1,990,000 baht and the internal 
rate of return was 3.03%. The sensitivity of this project in the low season was 90%, and the pay back period was 19 years, and 8 months. The net present value was 
-2,618,000 baht and the internal rate of return was 2.47%.  
 The research concluded that the expansion scheme was not feasible, for all scenarios. However, the suggestion is that the feasibility of the project will be 
improved only when the cost of investment rises and / or the company’s income is projected. 
 

 
ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 เมืองพทัยา เป็นเขตปกครองพิเศษแห่งหน่ึงในเขตจงัหวดัชลบุรี เป็นเมืองท่องเท่ียวชายทะเลท่ีมีช่ือเสียงระดบันานาชาติ นอกจากจุดเด่นดา้นการท่องเท่ียวแลว้ เมือง
พทัยายงัมีศกัยภาพดา้นอ่ืน ๆ เช่น เป็นศูนยก์ลางทางดา้นเศรษฐกิจ การธนาคาร การเงิน การบริการดา้นการท่องเท่ียวส าหรับโครงการพฒันาพื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังทะเล
ตะวนัออกอีกทั้งในอนาคตจะเกิดโครงการรถไฟความเร็วสูง กรุงเทพ – ระยอง โดยรัฐบาลมีแผนท่ีจะพฒันาพื้นท่ีตลอดโครงข่ายทางรถไฟฟ้าเพื่อสนบัสนุนการขยายตวั
ทางดา้นเศรษฐกิจ โดยมีแผนก่อสร้างสถานีรถไฟความเร็วสูงท่ีเมืองพทัยา รวมทั้งจะมีโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก  (Eastern economic corridor 
development) ครอบคลุมจงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรีและระยอง ใหเ้ป็นเขตเศรษฐกิจชั้นน าของอาเซียน 
 การเจริญเติบโตทางดา้นเศรษฐกิจของเมืองพทัยานั้น ไดส่้งผลใหค้วามตอ้งการแรงงานของธุรกิจภาคพาณิชยกรรมและบริการดา้นการท่องเท่ียวสูงข้ึน จ านวน
ประชากรแฝงเคล่ือนยา้ยเขา้มาท างานในเมืองเพิ่มมากข้ึน ในขณะท่ีพื้นท่ีอาศยัของเมืองมีจ ากดั ท าใหเ้กิดโอกาสในการขยายการลงทุนอาคารท่ีอยูอ่าศยัประเภทห้องเช่า ซ่ึง
ผูว้จิยัสนใจจะลงทุน 
 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนธุรกจิห้องเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต  
ซอยสุขุมวทิพทัยา 53 อ าเภอบางละมุง จังหวดัชลบุรี 

A FINANCIAL FEASIBILITY STUDY OF RENTAL APARTMENT BUSINESS IN POIPET MARKET 
AREA SOI SUKHUMVIT PATTAYA 53 BANG LAMUNG CHONBURI 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กรอบแนวความคดิในการวจิัย 

 
 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการวจิัย 
1.  ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจอาคารห้องเช่า ก่อนท่ีจะตดัสินใจลงทุน 
 2.  ท าใหผู้ว้จิยัไดท้ราบถึงขอ้มูลสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้งในการศึกษาความเป็นไปไดก้ารลงทุนทางดา้นการเงิน 
 3.  เพื่อใชป้ระกอบเป็นเอกสารในการขอยืน่สินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน 

วธิีด าเนินการวจิัย 
 1. ออกแบบสอบถามผูเ้ช่าเดิมในพื้นท่ีประมาณ 100 ราย เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงินและการตลาดเบ้ืองตน้ 
 2. การส ารวจกิจการห้องเช่าท่ีใหบ้ริการในพื้นท่ีประมาณ 5 รายเพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงิน  
 3. ด าเนินการหาขอ้ทุติยภูมิต่างๆ เช่น ตน้ทุนเงินทุน ตน้ทุนก่อสร้างอาคารห้องเช่า ตน้ทุนการด าเนินงานต่าง ๆ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลประมาณการทางการเงิน 

วตัถุประสงค์การวจิัย 
 1.  เพื่อศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่า 
 2.  เพื่อศึกษาหาขอ้มูลสนบัสนุนท่ีเก่ียวขอ้งในการลงทุน 
 3.  เพื่อเป็นแนวทางประกอบการตดัสินใจของผูล้งทุน 

ขอบเขตของการวจิัย 
   1. พื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีจ  าเพาะของผูว้ิจยัเอง ดงันั้นตน้ทุนในการลงทุนในการซ้ือท่ีดินไม่มี 

    2.  การวจิยัน้ีมุ่งเนน้การศึกษาการลงทุนทางดา้นการเงินเท่านั้น โดยไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบจากการเมือง สังคมและวฒันธรรม   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วธิีด าเนินการวจิัย (ต่อ) 
ประมาณการตน้ทุนเงิน 

แหล่ง
เงินทุน 

(1) 

จ านวน
เงิน 
(2) 

สัดส่วนของ
เงินทุน 

(3) 

ตน้ทุนเงินทุน
หลงัภาษี 

(4) 

ผลคูณ 
(5) = (3) x (4) 

เงินกูจ้าก
ธนาคาร 

4,400,000 .50 
7.125 x (1-.15) 

= 6.06 
3.03 

เงินลงทุน
ของเจา้ของ 

4,400,000 .50 3.5 1.75 

รวม 8,800,000 1.00  4.78 
 
ประมาณการตน้ทุนการลงทุน 

รายการ จ านวน (บาท) 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 7,975,000 
เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 522,000 
รวมประมาณการตน้ทุนในการลงทุน 8,497,000 

 
ประมาณการตน้ทุนการด าเนินงานต่อปี 

รายการ จ านวน (บาท) 
ค่าจา้งพนกังาน 216,000 
ค่าน ้า ค่าไฟ 125,116 
ค่าใชจ่้ายทัว่ไป 18,000 
ค่าปรับปรุงอาคารส่ิงปลูกสร้าง 11,394 
ค่าเก็บขยะ 6,000 
ค่าประกนัภยัอาคาร 11,512   
ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 16,790 
ค่าภาษีเงินได ้ 17,000 
รวมประมาณการตน้ทุนในด าเนินงานต่อปี 421,812 

 
ประมาณการรายได ้

รายการ จ านวน (บาท) 
รายไดจ้ากค่าเช่า 964,800 
รายไดจ้ากค่าน ้า ค่าไฟ 309,096 
รวมรายไดจ้ากค่าเช่า, ค่าน ้าและค่าไฟต่อปี 1,273,896 

 

ประมาณการงบกระแสเงินสด (พนับาท) 
ปี
ท่ี 

รายไดจ้าก
การ

ด าเนินงาน 

ค่าใชจ่้าย
ในการ

ด าเนินงาน 

เงินสด
สุทธิ 

กิจกรรม
ด าเนินงาน 

เงินสดจาก
กิจกรรม
การลงทุน 

เงินสดจาก
กิจกรรม 
จดัหาเงิน 

กระแสเงิน
สดสุทธิ 

0    8,497 8,800 303 
1 955 (362) 593  (720) (127) 
2 1,274 (393) 880  (720) 160 
3 1,274 (393) 880  (720) 160 
4 1,274 (393) 880  (720) 160 
5 1,274 (393) 881  (720) 161 
6 1,274 (403) 871  (720) 151 
7 1,274 (477) 797  (720) 77 
8 1,274 (416) 858  (720) 138 
9 1,274 (421) 853  (34) 819 
10 1,274 (421) 853   853 
11 1,274 (421) 853   853 
12 1,274 (421) 853   853 
13 1,274 (421) 853   853 
14 1,274 (488) 786   786 
15 1,274 (421) 853   853 
16 1,274 (421) 853   853 
17 1,274 (421) 853   853 
18 1,274 (421) 853   853 
19 1,274 (421) 853   853 
20 1,274 (421) 853   853 
21 4,785 (762) 4,023   4,023 

 
ระยะเวลาคืนทุน 
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  =  8,800-(-127+160+160+160+161+151+77 
           +138 +819 +853 +853+853+853+786 +853 
           +853+853+341/853)  
       = 17 ปี 5 เดือน 
 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 
 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ โดยพิจารณาท่ีอตัราเขา้พกัสูงสุด (Occupancy Rate) หรือลูกคา้เตม็ตลอดอายุโครงการและใชอ้ตัราคิดลดเท่ากบัตน้ทุนเงินทุนถวั
เฉล่ีย (Weight average cost of capital) ท่ีอตัราร้อยละ 4.78 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิมีค่าเท่ากบั -1,388,000 บาท  
อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
 อตัราผลตอบแทนของโครงการ โดยพิจารณาท่ีอตัราเขา้พกัสูงสุด (Occupancy Rate) หรือลูกคา้เตม็ตลอดอายโุครงการ มีค่าเท่ากบัร้อยละ 3.57 ซ่ึงต ่ากวา่ค่าเสีย
โอกาสของทุน หรือตน้ทุนเงินทุนเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC) ท่ีมีค่าร้อยละ 4.78 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สรุปผลการวจิัย 
 การวเิคราะห์ทางดา้นการเงินนั้นมีส่วนส าคญัอยา่งยิง่ต่อการตดัสินใจ ความเหมาะสมในการลงทุนการประกอบธุรกิจหอ้งเช่าในบริเวณตลาดปอยเปต ซอยสุขมุวทิพทัยา 

53 (เนินพลบัหวาน) อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี โดยมีสมมุติฐานระยะเวลาโครงการ 20 ปี งบลงทุนประมาณ 8,800,000 บาท จ านวนหอ้งเช่า 18 หอ้ง  
จากการศึกษาพบวา่เงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในสินทรัพย ์ไดแ้ก่ อาคารและส่ิงปลูกสร้าง การประมาณการผลการด าเนินงานของโครงการในช่วงระยะเวลา 20 ปี 

โครงการจะมีอตัราเขา้พกั ร้อยละ 75 ในปีแรกและปีต่อ ๆ มา ร้อยละ 100 โครงการจะมีรายไดร้ะหวา่งปี อยูท่ี่ประมาณ 1,274,00 บาท และมีก าไรสุทธิเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณปีละ 
346,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 17  ปี 5 เดือน ซ่ึงนานกวา่ระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงัท่ีไม่เกิน 10 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเท่ากบั -1,388,000 บาท 
ซ่ึงมีค่านอ้ยกวา่ 0 อตัราผลตอบแทนของโครงการเท่ากบั 3.57 % ซ่ึงนอ้ยกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียท่ี 4.78% จึงสามารถสรุปไดว้า่ โครงการให้ผลตอบแทนทางการเงินไม่เป็นไป
ตามท่ีคาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 

จากการวเิคราะห์ความไวของโครงการ จะใหส้มมติฐานวา่ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี แต่รายไดจ้ากค่าเช่าหรือแทนดว้ยอตัราเขา้พกั 
(Occupancy Rate) จะเป็นตวัแปรท่ีมีการเปล่ียนแปลง โดยใชเ้กณฑอ์ตัราเขา้พกัท่ีไดจ้ากการส ารวจจริงจากผูใ้ห้เช่าหอ้งเช่ารายเดิมในพื้นท่ี ซ่ึงสามารถสรุปไดต้ามตารางดา้นล่าง   
วเิคราะห์ความไวโครงการ 

เคร่ืองมือท่ีใชว้ิเคราะห์ 
โครงการ 

ความคาดหวงัจากผล 
การด าเนินงาน 

อตัราเขา้พกั (Occupancy Rate) 
อตัราเขา้พกัต ่าสุด 

 ร้อยละ 90 
อตัราเขา้พกั 
เฉล่ียปกติ 
ร้อยละ 95 

อตัราเขา้พกัสูงสุด 
ร้อยละ 100 

ระยะเวลาคืนทุนโครงการ 
(Payback period) 

PB < 10 ปี  19 ปี 8 เดือน 18 ปี 5 เดือน 17 ปี 5 เดือน 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ
โครงการ (NPV) 

NPV > 0 - 2,618 พนับาท - 1,990 พนับาท - 1,388 พนับาท 

อตัราผลตอบแทนของ
โครงการ (IRR) 

IRR > 4.78% 2.47 % 3.03 % 3.57 % 

การตดัสินใจการลงทุน ไม่ลงทุน ไม่ลงทุน ไม่ลงทุน 
หมายเหตุ WACC = 4.78 % 

วเิคราะห์ความไวของโครงการ ในกรณีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าต ่าสุด เฉล่ียปกติและสูงสุดค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกูค้งท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคาร
หอ้งเช่าภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะมีระยะเวลาคืนเกิน 10 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่านอ้ยกวา่ 0 อตัราผลตอบแทนของ
โครงการนอ้ยกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย (WACC) ซ่ึงสามารถสรุปไดว้า่ โครงการมีระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่เป็นไปตามท่ี
คาดหวงัและไม่คุม้ค่าท่ีจะลงทุน 
 

อภิปรายผลการวจิัย 
จากการศึกษาขอ้มูลทางดา้นการเงิน พบวา่ การวเิคราะห์โครงการลงทุนสร้างอาคารหอ้งเช่า จ  านวน18 หอ้ง อตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าสูงสุดร้อยละ 100 ในระยะการด าเนินงานปกติ

ภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 8,800,000 บาท โครงการน้ีมีระยะเวลาคืนทุน 17  ปี 5 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั -1,388,000 บาท อตัราผลตอบแทนของ
โครงการ เท่ากบั 3.57 % ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน  

วเิคราะห์ความไวของโครงการกรณีท่ีอตัราเขา้พกัของผูเ้ช่าต ่าสุดท่ีอตัราร้อยละ 90 และเฉล่ียปกติท่ีอตัราร้อยละ 95 โดยมีสมติฐานค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและอตัราดอกเบ้ียเงินกู้
คงท่ี โครงการลงทุนสร้างอาคารหอ้งเช่าภายในระยะเวลา 20 ปี โดยมีเงินลงทุน 8,800,000 บาท โครงการจะยงัคงมีระยะเวลาคืนทุนเกิน 10 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการนอ้ยกวา่ 0 
อตัราผลตอบแทนของโครงการนอ้ยกวา่อตัราผลตอบแทนถวัเฉล่ีย ซ่ึงสรุปไดว้า่ ในกรณีท่ีรายไดล้ดลง มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) และอตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) จะมีค่าลดลงใน
ทิศทางเดียวกนั รวมทั้งมีระยะเวลาคืนทุน (Payback period) ท่ีนานข้ึน สอดคลอ้งกบัการวเิคราะห์ความไว (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2542) ซ่ึงอธิบายวา่ ผลตอบแทนหรือรายไดข้องโครงการท่ี
ลดลง จะส่งผลใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการลดต ่าลงจนอาจขาดทุนได ้ซ่ึง ณ ท่ีน้ีผลตอบแทนก็คือรายไดจ้ากค่าเช่า ค่าน ้าค่าไฟท่ีลดลงจากการลดลงของอตัรา
เขา้พกั จึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุนเน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิและอตัราผลตอบแทนของโครงการ ไม่ผา่นเกณฑใ์นการตดัสินใจลงทุน  

จากผลการศึกษาวเิคราะห์ทางการเงินพบวา่สาเหตุท่ีโครงการไม่ผา่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน เกิดจากโครงการมีตน้ทุนการลงทุนสูงโดยเฉพาะค่าก่อสร้างตวัอาคาร และตอ้ง
กูย้มืเงินจากสถาบนัการเงิน เม่ือเปรียบเทียบรายรับกบัรายจ่าย รวมทั้งหกัเงินตน้และดอกเบ้ียเงินกูย้มืแลว้ ท าใหโ้ครงการมีผลตอบแทนและกระแสเงินสดสุทธิท่ีนอ้ย โดยเฉพาะในช่วงแรก
ของโครงการภายใตร้ะยะเวลาสัญญาการผอ่นช าระเงินกูก้บัสถาบนัการเงิน ท าใหโ้ครงการไม่สามารถผลิตกระแสเงินสดสุทธิในระยะเวลาอนัสั้นและคุม้ค่าเพียงพอต่อเกณฑ์การตดัสินใจ
การลงทุนได ้
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อเสนอแนะ 
 จากผลการศึกษาทางดา้นการเงินโครงการก่อสร้างอาคารหอ้งเช่า ซ่ึงมีสมมุติฐานในการสร้างอาคารห้องเช่าจ านวน 18 หอ้ง ประมาณการเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 
8,800,000 บาท ไม่ผา่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน คือ มีระยะเวลาคืนทุนนานเกินระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิติดลบหรือโครงการขาดทุนเม่ือเปรียบเทียบเงิน
ลงทุนปัจจุบนัและผลประโยชน์ปรับค่าเวลาท่ีไดรั้บ และอตัราผลผลตอบแทนของโครงการต ่ากวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย  ดงันั้นผูว้จิยัไดท้ดสอบหาประมาณการเงินลงทุน
โครงการเร่ิมแรกและรายไดจ้ากการด าเนินงานท่ีเหมาะสม เพื่อใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจการลงทุน เพื่อเป็นขอ้มูลเสนอแนะต่อผูส้นใจลงทุนทัว่ไปดงัน้ี 
 ก. กรณีรายไดค้งท่ี ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง  
เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 % มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB) 
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีตามท่ีคาดหวงันั้น จากการทดสอบพบวา่การปรับลดเงินลงทุนเร่ิมแรกลงจาก 8,800,00 บาท ใหเ้หลือเงินลงทุนไม่เกิน 5,000,000 บาท ในการก่อสร้าง
อาคารห้องเช่าจ านวน 18 หอ้ง จะท าใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุนตามท่ีคาดหวงัทั้งหมด  
 ข. กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน เงินลงทุนเร่ิมแรกคงท่ี  
เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 % มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB) 
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีตามท่ีคาดหวงันั้น พบวา่การปรับเพิ่มรายได ้โดยผูล้งทุนตอ้งสร้างหอ้งเช่าเพิ่มจาก 18 ห้อง ไปเป็นอยา่งนอ้ย 30 หอ้ง ท่ีงบลงทุนเร่ิมแรกไม่เกิน 8,800,00 
บาท จะท าใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุน ทั้งน้ี ผูล้งทุนตอ้งศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม แนวทางการเพิ่มจ านวนชั้นห้องเช่า เน่ืองจากอาจมีขอ้จ ากดัเร่ืองความสูง
ของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
 ค. กรณีปรับรายไดเ้พิ่มข้ึน ปรับเงินลงทุนเร่ิมแรกลดลง  
เพื่อใหไ้ด ้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มากกวา่ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย 4.78 % มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) มากกวา่ 0 และระยะเวลาคืนทุนโครงการ (PB) 
นอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 10 ปีนั้น พบวา่การปรับเพิ่มรายได ้โดยผูล้งทุนตอ้งสร้างห้องเช่าเพิ่มจาก 18 หอ้ง ไปเป็นอยา่งนอ้ย 24 หอ้ง และปรับลดงบลงทุนเร่ิมแรกไม่เกิน  7,000,000 
บาท จะท าใหผ้า่นเกณฑก์ารตดัสินใจในทางการเงินการลงทุน ทั้งน้ี ผูล้งทุนตอ้งศึกษารายละเอียดเพิ่มเติม แนวทางการเพิ่มจ านวนชั้นห้องเช่า เน่ืองจากอาจมีขอ้จ ากดัเร่ืองความสูง
ของตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
การปรับลดเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกและเพิ่มรายไดข้องโครงการ สามารถด าเนินการไดใ้นหลายวธีิ ดงัน้ี  
 การปรับลดเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 
  - การวา่จา้งผูรั้บเหมาท่ีรับเหมาแต่ค่าแรงเพียงอยา่งเดียว ผูล้งทุนจดัซ้ือจดัหาวสัดุก่อสร้างเอง  
  - การเปรียบเทียบราคาในการจดัซ้ือจดัจา้ง ควบคุมราคาวสัดุก่อสร้างตามงบประมาณท่ีมีการควบคุมงานก่อสร้างอยา่งใกลชิ้ด  
  - การปรับปรุงแกไ้ขแบบก่อสร้างใหป้ระหยดัแต่ยงัคงความปลอดภยัตามหลกัวศิวกรรม   
  การปรับเพิ่มรายไดข้องโครงการ 
  - การออกแบบเพิ่มจ านวนห้องเช่าของอาคาร    
  - การเพิ่มส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น ร้านซกัรีด ร้านอาหารตามสั่ง ร้านกาแฟ 
  - การเก็บค่าท่ีจอดรถ ค่าอินเตอร์เน็ต 

ข้อเสนอแนะในการท าวจิัยคร้ังต่อไป 
 การวจิยัคร้ังต่อไปควรศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุนธุรกิจอาคารหอ้งเช่าให้ครอบคลุมรายละเอียดตามขอ้เสนอแนะท่ีกล่าวมา คือ การศึกษาปรับลดตน้ทุน
การก่อสร้างและเงินลงทุนโครงการเร่ิมแรกหรือการศึกษาการเพิ่มรายได ้เพื่อให้โครงการมีความเป็นไปไดใ้นทางการเงินการลงทุน รวมทั้งศึกษารายละเอียดขอ้กฎหมายในการ
ออกแบบอาคารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง   
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