
ก 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ญานัชสา  ทองปิ่น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

งานนิพนธ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการบัญชีบริหาร 

วิทยาลัยพาณิชยศาสตร์ มหาวิทยาลัยบูรพา 
มิถุนายน 2560 

ลิขสิทธิ์เป็นของมหาวิทยาลัยบูรพา  





ค 

กิตติกรรมประกาศ 
 
 งานนิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลงได้ด้วยความกรุณา โดยได้รับความอนุเคราะห์และ 
ความช่วยเหลืออย่างดียิ่งจาก ดร.ศักดิ์ชาย  จันทร์เรือง อาจารย์ที่ปรึกษางานนิพนธ์ ที่กรุณาให้
ค าปรึกษาแนะน าและตรวจสอบแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ ด้วยความละเอียดถี่ถ้วนและเอาใจใส่เสมอ
มาผู้วิจัยรู้สึกซาบซึ้งเป็นอย่างยิ่งในความกรุณา จึงขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูง ไว้ ณ โอกาสนี้ 
 ขอกราบขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ยอดยิ่ง  ธนทวี และดร.นุจรี ภาคาสัตย์  
ที่ให้ความอนุเคราะห์ช่วยเหลือ และตรวจสอบแก้ไขการศึกษาคร้ังนี้ให้สมบูรณ์ยิ่งขึ้น 
 ขอกราบขอบพระคุณ ท่านคณาอาจารย์ทุกท่าน ที่ได้ประสิทธิ์ประศาสตร์วิชาความรู้ 
และสร้างประสบการณ์ที่ดีแก่ผู้ศึกษา 
 ขอขอบพระคุณ พี่ ๆ เพื่อน ๆ การบัญชีบริหารทุกคน ที่คอยช่วยเหลือ แลกเปลี่ยนความรู้ 
ให้ค าแนะน า และเป็นก าลังใจที่ดีเสมอมา ตลอดการศึกษาในครั้งนี้ 
 ขอขอบพระคุณ ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง 
จังหวัดชลบุร ีที่ได้สละเวลาอันมีค่าในการตอบแบบสอบถามคร้ังนี้ 
 หากงานวิจัยฉบับนี้มีส่วนช่วยส่งเสริมสนับสนุน และเป็นประโยชน์ต่อการศึกษาของ
บุคคลทั่วไป หรือองค์กรต่าง ๆ ผู้วิจัยขอมอบคุณงามความดีนี้แด่ผู้มีส่วนร่วมในการท าวิจัยคร้ังนี้ 
ทุกท่าน 
 

ญานัชสา  ทองปิ่น 

  



ง 

57760050: สาขาวิชา: การบัญชีบริหาร; บธ.ม. (การบัญชีบริหาร) 
ค าส าคัญ:   บรรษัทภิบาล/ การรับรู้ภาพลักษณ์/ ธนาคารกรุงเทพ/ สาขาเขื่อนขันธ์-พระประแดง 
 ญานัชสา  ทองปิ่น: การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์  
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 การศึกษาวิจัยครั้งน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจ 
อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 5 ชั้น ชั้นที่ 1 มีห้องพัก 4 ห้อง ชั้นที่ 2-5 มีห้องพักชั้นละ 13 ห้อง รวมห้องพัก
ทั้งหมด 56 ห้อง โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมืองพัทยา 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี และวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้เกณฑ์การวัดความคุ้มค่าทางการเงิน อัตรา
คิดลดร้อยละ 6.93 ก าหนดระยะเวลาโครงการ 20 ปี ตลอดจนวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 
 ผลการศึกษาสรุปได้ว่าความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์มีมูลค่าปัจจุบัน
สุทธิ (Net Present Value: NPV) มีค่าเท่ากับ 28,735,096.54 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(Internal Rate of Return: IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 21.12 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting 
Rate of Return: ARR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 10.76 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)  
มีค่าเท่ากับ 10 ปี 1 เดือน และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวกรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว
เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทนลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
และค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) มีค่าเท่ากับ 
24,670,859.40 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) มีค่าเท่ากับ
ร้อยละ 19.28 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) มีค่าเท่ากับ 
ร้อยละ 9.03 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) มีค่าเท่ากับ 12 ปี 4 เดือน การวิเคราะห์
ความอ่อนไหวกรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ มูลค่าปัจจุบัน
สุทธิ (Net Present Value: NPV) มีค่าเท่ากับ 21,114,651.90 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(Internal Rate of Return: IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 17.64 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting 
Rate of Return: ARR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 7.52 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)  
มีค่าเท่ากับ 15 ปี 3 เดือน 

 สรุปได้ว่าในกรณีปกติโครงการสร้างอพาร์ทเม้นท์เหมาะสมที่จะลงทุน ในกรณีที่มี 
การเปลี่ยนแปลงโครงการก็ยังคงเหมาะสมที่จะลงทุน 
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 This research has the objectives (1) to study the cost and return from the investment in 
an apartment business in Pattaya, Banglamung district, Chonburi, and (2) to evaluate whether to 
invest in this project by considering the data collected from apartment businesses in Pattaya, 
Banglamung district, Chonburi.  Data were collected by interviewing 10 apartment owners in 
Pattaya, Banglamung district, Chonburi.  Data analysis is performed using financial measures at 
the 6.93% discount rate, 20-year project life, and with the project’s sensitivity analysis. 
 The result shows that under normal circumstances, this apartment project has a Net 
Present Value (NPV) of 28,735,096.54 Baht, Internal Rate of Return (IRR) of 21.12%, 
Accounting Rate of Return (ARR) of 10.76%, and a Payback Period (PB) of 10 years and 1 
month.  The sensitivity analysis reveals that under Case 1 where revenues decline by 8% while 
operating expenses and initial investment stay the same, the NPV will be 24,670,859.40 Baht, 
IRR will be 19.28%, ARR will be 9.03%, and PB will be 12 years and 4 months.  And under Case 
2 where revenues decline by 15%, while operating expenses and initial investment stay the same, 
the NPV will be 21,114,651.90 Baht, IRR will be 17.64%, ARR will be 7.52%, and PB will be 15 
years and 3 months. 
 Therefore, this study concludes that the apartment project is worth investing even when 
there are unfavorable changes. 
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        เปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทนลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน      
        และค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่  83 
 4-27 สรุปผลเกณฑ์ชี้วัดความคุ้มค่าของการลงทุนในโครงการ  84 
 
 
 
 
 
  



ญ 

สารบัญภาพ 
 
ภาพที่       หน้า 
 1-1 กรอบแนวคิดในการวิจัย  4 
 4-1 พื้นที่ตั้งโครงการ  28 
 4-2 แบบอาคารอพาร์ทเม้นท์ 5 ชั้น  29 
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บทที ่1 
บทน า 

 
ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

จากการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ส่งผลให้มีการลงทุนในธุรกิจต่าง ๆ อย่างต่อเน่ืองในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์มีการลงทุนที่เพิ่มขึ้นเป็นจ านวนมาก เน่ืองจากที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัย 4  
ของพื้นฐานชีวิต แต่ความต้องการที่อยู่อาศัยของแต่ละบุคคลย่อมแตกต่างกันไป ประกอบด้วย 
การเปลี่ยนแปลงทางสังคมไทยที่ครอบครัวมีขนาดเล็กลงโดยมีการแยกตัวออกมาอยู่ล าพังหรือ 
เป็นครอบครัวแบบเดี่ยวมากยิ่งขึ้น จึงส่งผลให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางซึ่งเป็นคนส่วนใหญ่ของ
พลเมืองเกินก าลังความสามารถที่จะมีบ้านเดี่ยวเป็นของตัวเอง จึงท าให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัย
ในประเภทเช่าขึ้น การอยู่อาศัยอาจมิใช่ที่อยู่แบบถาวร เน่ืองจากการโยกย้ายแหล่งที่อยู่เพื่อเข้ามา
ท างาน รวมไปทั้งเพื่อเข้ามาศึกษา อาจเป็นการย้ายจากถิ่นฐานภูมิล าเนาเดิมในแบบชั่วคราว
ระยะเวลาสั้น ๆ ไม่กี่เดือนหรือไม่กี่ปีเท่านั้น ผู้ประกอบการจึงเล็งเห็นเป็นช่องทางที่สามารถท า
ก าไรได้เป็นอย่างดี จึงส่งผลให้ผู้ประกอบการสนใจในการลงทุนในธุรกิจประเภทนี้มากยิ่งขึ้น 
ถึงแม้ว่าการท าธุรกิจดังกล่าวจะมีระยะเวลาในการคืนทุนช้ากว่าธุรกิจอื่น ๆ แต่ก็เป็นธุรกิจที่เรา 
มักเรียกว่า “เสือนอนกิน” 

เมืองพัทยามีการขยายตัวสูงในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ การพัฒนาทางเศรษฐกิจอย่าง
รวดเร็วและการขยายตัวของแหล่งท่องเที่ยวในเมืองพัทยา ประกอบกับการที่ประเทศไทยก าลัง 
ก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียน ส่งผลให้มีการเติบโตของความต้องการอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง
และที่อยู่อาศัยในตลาดเช่าอย่างมีนัยส าคัญ ราคาค่าเช่ามีการปรับตัวสูงขึ้นเป็นอย่างมาก สถานที่
ให้บริการอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าสูงเพิ่มขึ้น เมืองพัทยามีการเติบโตในเชิงพาณิชย์ที่เป็นจุดแข็ง 
และเป็นศนูย์กลางการท่องเที่ยว ความต้องการส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่พัทยาจะถูกขับเคลื่อนด้วย
ตัวเลขของปัจจัยที่ดีที่จะช่วยให้เป็นเมืองที่ได้เปรียบในการลงทุนส าหรับนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
ด้วยท าเลที่ใกล้เมืองไปยังกรุงเทพฯ และการเชื่อมต่อเที่ยวบินทั่วโลกท าให้การเดินทางไปเมือง
พัทยาเป็นเร่ืองง่าย ในการเดินทางมายังเมืองพัทยายังสะดวกและรวดเร็วกว่าการเดินทางไปยังใจ
กลางกรุงเทพฯ ที่มีการจราจรติดขัด และในอนาคตอันใกล้ซึ่งเป็นก้าวส าคัญของการย่นระยะเวลา
เดินทางมายังเมืองพัทยาด้วยรถไฟความเร็วสูง โดยใช้เวลาเดินทางเพียง 30 นาทีจากกรุงเทพฯ  
ภาคการค้าและบริการในเมืองพัทยามีการเติบโตในอัตราที่เป็นประวัติการณ์และสนับสนุนด้วยฐาน
อุตสาหกรรมที่แข็งแกร่ง และมีท่าเรือน้ าลึกแหลมฉบังที่ท าหน้าที่ได้เป็นอย่างดีระดับโลกใน 
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การขนส่งสินค้าเชิงพาณิชย์และอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงกับส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
หรือ BOI สิ่งต่าง ๆ เหล่านี้และยังมีปัจจัยที่ดีอีกหลายปัจจัยที่สนับสนุนท าให้เมืองพัทยาเป็นสถานที่
ที่น่าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อีกทั้งเมืองพัทยาเป็นสถานที่อยู่ริมทะเลและมีชายหาดที่สวยงามเป็น
แหล่งท่องเที่ยวที่อ านวยความสะดวกให้กับผู้คนอีกมากมาย เป็นสวรรค์บันเทิงของนักท่องเที่ยว
ยามราตรี เมืองพัทยาจึงเป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยมมากทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศ
ตั้งแต่อดีตจวบจนปัจจุบัน  

เมืองพัทยาจึงกลายเป็นเขตปกครองพิเศษ (ภาษีที่ได้รับสามารถน ามาพัฒนาเมืองด้วย
ตนเอง) รัฐธรรมนูญราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มีผลบังคับใช้ ได้ก าหนดให้ผู้บริหารท้องถิ่นและ
สภาท้องถิ่น ต้องมาจากการเลือกตั้ง จึงยกเลิกพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา 
พ.ศ. 2521 และตราพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 บังคับใช้ มีผล
ตั้งแต่วันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2542 ซึ่งถือถือเป็นความโดดเด่น ท าให้เกิดความคล่องตัวต่อ 
ระบบการบริหารเมืองที่รวดเร็วต่อการพัฒนา ดังนั้น เมืองพัทยาจึงเจริญเติบโตได้อย่างต่อเนื่อง  
ภาคเศรษฐกิจภาพรวมหลาย ๆ ส่งผลในเชิงบวก อาทิเช่น การจ้างแรงงาน ท าให้เกิดการจ้างงาน 
มากขึ้น เป็นต้น ประชากรในพื้นที่ต่าง ๆ หลั่งไหลเข้ามาท างานในเมืองพัทยาเป็นจ านวนมาก  
เมืองพัทยาจึงเป็นพื้นที่ที่มีแนวโน้มความต้องการของที่พักอาศัย ที่พักอาศัยในเมืองพัทยาจึงไม่
สามารถตอบสนองความต้องการได้อย่างเพียงพอต่อจ านวนประชากรที่มีเพิ่มขึ้นทุก ๆ ปี  
ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์จึงได้เป็นที่สนใจเพราะความต้องการมีปริมาณที่สูง  
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าจึงเป็นธุรกิจที่น่าสนใจเพราะเป็นธุรกิจที่ลงทุนแล้วเก็บเกี่ยว 
ได้นานแล้วไม่มีความยุ่งยากซับซ้อนในการบริหารจัดการ ผู้ศึกษาและครอบครัวต้องการที่จะลงทุน
ก่อสร้างในธุรกิจประเภทนี้จริงในอนาคต เน่ืองจากมองเห็นความเป็นไปได้ในท าเลที่ดินที่มีเป็น
ของตัวเอง พร้อมทั้งผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นบุคคลในครอบครัว ครอบครัวท าธุรกิจจ าหน่ายวัสดุ
ก่อสร้าง อีกทั้งในปัจจุบันได้ลงทุนอยู่ในธุรกิจประเภทรีสอร์ท จึงต้องการที่จะขยายธุรกิจมาลงทุน
ในธุรกิจประเภทอพาร์ทเม้นท์ จึงเป็นที่มาของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
 ด้วยเหตุผลนี้จึงเป็นแรงจูงใจให้ผู้ศึกษามีความต้องการที่จะศึกษาการลงทุนก่อสร้าง 
ในโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ว่าคุ้มค่าต่อ 
การลงทุนหรือไม่  
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1.  เพื่อศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนจากการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมือง

พัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 2.  เพื่อช่วยในการตัดสินใจในการลงทุนว่าควรลงทุนหรือไม่ โดยพิจารณาจากข้อมูล 

ที่ศึกษาในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 
การศึกษาความเป็นไปได้ของธุรกิจธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา จังหวัด

ชลบุร ีโดยศึกษาถึงต้นทุนการลงทุน ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน และผลตอบแทนที่เกิดขึ้น โดยใช้
มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) อัตราผลตอบแทน
ภายในโครงการ (IRR) อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) และ
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) เป็นเคร่ืองมือในการวิเคราะห์ ดังภาพที่ 1-1 
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ภาพที่ 1-1  กรอบแนวคิดในการวิจัย 
  

ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
 

วิเคราะห์การตลาด 
-  SWOT 
-  Five forces model 

ประมาณการรายรับ 
 
 

ประมาณการรายจ่าย 
-  ต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 
-  ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Operating cost) 

ประมาณการรายงานทางการเงิน 
-  งบก าไรขาดทุน 
-  งบกระแสเงินสด 

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ กรณีปกติ 
-  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
-  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) 
-  อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) 
-  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ กรณีวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
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ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย 
1. ท าให้ทราบถึงต้นทุนและผลตอบแทน ตลอดจนความคุ้มค่าทางการเงินของธุรกิจ 

อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 2.  ท าให้ทราบถึงข้อมูลทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 ขอบเขตของเน้ือหาการศึกษาคร้ังนี้จะศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนจากการ

ประกอบธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยศึกษาถึง
ความเป็นไปได้ 2 ด้าน 1. ด้านการเงิน โดยวิเคราะห์ความเป็นไปได้กรณีปกติและวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้กรณีวิเคราะห์ความอ่อนไหว 2 กรณี โดยใช้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV)
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) อัตราผลตอบแทนทางบัญชี 
(Accounting Rate of Return: ARR) แลระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) เป็นตัวชี้วัด  
2. ด้านการตลาด วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค และการวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ 
เพื่อท าการประเมินโครงการและผลตอบแทนของโครงการ ประโยชน์ที่ได้จากการศึกษาจะน าไป
ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนต่อไป 

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 
 อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า หมายถึง อาคารที่อยู่อาศัยซึ่งมีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป แต่ไม่เกิน 

8 ชั้น เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก มีห้องน้ าอยู่ภายในห้องมีสิทธิ์เฉพาะในห้องของตนเองเท่านั้น 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ สามารถพักได้ทั้งชายและหญิง เข้าออกได้ตลอด 24 ชั่วโมง  
มีวัตถุประสงค์เพื่อเช่าพักอาศัยเท่านั้น ไม่ได้มีไว้เพื่อจ าหน่าย  

 ผู้เช่า หมายถึง ผู้ซึ่งประกอบอาชีพ พนักงานบริษัท หรือประกอบอาชีพอิสระที่มีรายได้
ค่อนข้างดี มีความสามารถในการจ่ายค่าเช่าห้องได้  

 การศึกษาความเป็นไปได้ หมายถึง การวิเคราะห์โครงการทางด้านต่าง ๆ เพื่อให้มั่นใจว่า
โครงการมีความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ มีผลตอบแทนหรือผลประโยชน์ที่คุ้มค่าต่อการลงทุน 
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการจึงจ าเป็นต้องวิเคราะห์โครงการทั้งความเป็นไปได้ทางด้าน
การเงินและความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 
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 ผลตอบแทน หมายถึง ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงินที่เกิดโดยตรงของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
 ต้นทุน หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการลงทุนในโครงการและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานที่

เกี่ยวข้องกับโครงการ 
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บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ผู้วิจัยได้อาศัยแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 
 แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 1.  แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ 
 2.  แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ต้นทุน 
 3.  แนวคิดเกี่ยวกับผลตอบแทน 
 4.  เคร่ืองมือวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน 
 5.  การวิเคราะห์ความอ่อนไหว  
 6.  ปัจจัยที่มีความเสี่ยงต่อการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 
 7.  ประโยชน์ที่ได้จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
 8.  การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน  
 9.  หลักเกณฑ์ในการวิเคราะห์ 
 แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 
 1.  การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis) 
 2.  การวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (The five forces model) 
 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 1.  แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ 
 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเป็นการประเมินความคุ้มค่าและความคุ้มไม่คุ้มค่า
ของโครงการโดยอาศัยการพิจารณาเปรียบเทียบต้นทุนและผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นในอนาคต เพื่อใช้
ตัดสินใจว่าโครงการที่พิจารณาความเหมาะสมแก่การลงทุนหรือไม่ ในการวิเคราะห์ทางด้าน
เศรษฐกิจมีความแตกต่างกับการวิเคราะห์โครงการทางด้านการเงินเพราะความเป็นไปได้ทาง
เศรษฐกิจขึ้นอยู่กับความคุ้มค่าในการลงทุน การวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐกิจเร่ิมต้นหลังจากที่ได้ 
มีการวิเคราะห์ผลทางด้านการเงินแล้วโดยท าการปรับประเภทของรายการด้านต้นทุนและ
ผลประโยชน์ของโครงการให้แสดงถึงค่าเสียโอกาส เพื่อให้สอดคล้องกับมูลค่าของทรัพยากร 
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ที่แท้จริงในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งกระบวนการปรับค่าดังกล่าวจะกระท าทั้งในส่วนของต้นทุนและ
ผลประโยชน์โดยตรงและโดยอ้อม จากนั้น น าต้นทุนและผลประโยชน์มารวมกัน เพื่อหาประโยชน์ 
สุทธิของโครงการ (หฤทัย มีนะพันธ์, 2550) 
 ผลการวิเคราะห์จะแสดงออกมาในรูปของผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับสูงกว่าหรือ 
ต่ ากว่าค่าใช้จ่ายที่จ่ายไป ถ้าผลตอบแทนที่ได้รับสูงกว่าค่าใช้จ่ายในการลงทุนก็เป็นโครงการที่ดี  
แต่ถ้าผลตอบแทนที่ได้รับต่ ากว่าค่าใช้จ่ายในการลงทุนก็เป็นโครงการที่ไม่ดีทางเศรษฐกิจ ดังนั้น
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้จึงมีส่วนช่วยอย่างส าคัญในการตัดสินใจที่จะยอมรับหรือปฏิเสธ
โครงการ (ฐาปนา ฉิ่นไพศาล และอัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2540) 
 การประมาณการกระแสเงินสด (Cash flow estimation) ซึง่อาจจะเป็นกระแสเงินสด 
รับสุทธิหรือเงินสดจ่ายสุทธิของโครงการ เพื่อให้ทราบว่าโครงการนั้นมีเงินสดหมุนเวียนภายใน
โครงการแต่ละช่วงเพียงพอต่อการด าเนินการหรือไม่ โดยพิจารณาแยกตามช่วงเวลา เร่ิมต้นจาก 
การประมาณการรายรับ หรืองบประมาณที่ได้รับในแต่ละเดือน จากนั้นประมาณการค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
ที่จะเกิดขึ้น เพื่อช่วยในการบริหารงาน การจัดท าการประมาณการเงินสดจะเป็นการเก็บรวบรวม
ข้อมูลรายละเอียดของโครงการ เพื่อให้การด าเนินงานของโครงการเป็นไปอย่างต่อเน่ือง  
 การวิเคราะห์ประโยชน์ที่จะได้รับ อาจก าหนดในรูปของความน่าจะเป็นหรือ 
ความไม่แน่นอน ที่กิจการได้รับ ต้องมีการค านวณต้นทุนของโครงการ ซึ่งได้แก่ทรัพยากรต่าง ๆ  
ที่ลงไปและคาดการณ์ถึงรายรับที่จะเกิดขึ้นจากโครงการ เพื่อน ามาค านวณเป็นก าไรจากการด าเนิน
โครงการ 
 2.  แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ต้นทุน 
  2.1  ต้นทุน (Cost)  
  มูลค่าของทรัพยากรที่สูญเสียไปเพื่อให้ได้สินค้าหรือบริการโดยมูลค่านั้นจะต้อง
สามารถวัดได้เป็นหน่วยเงินตรา ซึ่งเป็นลักษณะของการลดลงในสินทรัพย์หรือเพิ่มขึ้นในหนี้สิน 
ต้นทุนที่เกิดขึ้นอาจจะให้ประโยชน์ในปัจจุบันหรือในอนาคตก็ได้ เมื่อต้นทุนใดที่เกิดขึ้นแล้วและ
กิจการได้ใช้ประโยชน์ไปทั้งสิ้นแล้ว ต้นทุนนั้นก็จะถือเป็น “ค่าใช้จ่าย” (Expenses) ดังนั้น ค่าใช้จ่าย
จึงหมายถึงต้นทุนที่ได้ให้ประโยชน์และกิจการได้ใช้ประโยชน์ทั้งหมดไปแล้วในขณะนั้นและ
ส าหรับต้นทุนที่กิจการสูญเสียไป แต่จะให้ประโยชน์แก่กิจการในอนาคตเรียกว่า “สินทรัพย์” 
(Asset) 
  2.2  ต้นทุนทางบัญชี (Accounting cost)  
  ต้นทุนที่รวมเฉพาะต้นทุนชัดแจ้งส่วนที่มีหลักฐานการรับและจ่ายเงินที่สามารถ
บันทึกบัญชีได้ นอกจากนี้อาจรวมต้นทุนแฝงที่สามารถประเมินมูลค่าได้ตามที่กฎหมายก าหนด  
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โดยต้นทุนทางบัญชีแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 
   2.2.1  ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Investment cost) 
   2.2.2  ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการใช้ทรัพยากรเพื่อการสร้างสิ่งอ านวยความสะดวก  
ซึ่งเป็นพื้นฐานการผลิต เช่น ค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดิน ค่าก่อสร้างอาคาร ค่าเคร่ืองมือเคร่ืองจักร 
เป็นต้น 
   2.2.3  ค่าใช้จ่ายเพื่อการด าเนินงาน (Operating expense) 
   2.2.4  ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นขณะที่เร่ิมด าเนินโครงการ เพื่อให้โครงการสามารถ
ด าเนินไปได้โดยปกติ ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  
  2.3  พฤติกรรมต้นทุน (Cost behavior)  
  ลักษณะของต้นทุนที่มีการตอบสนอง ต่อการเปลี่ยนแปลง เมื่อมีปริมาณกิจกรรม
เปลี่ยนแปลงไป ต้นทุนบางประเภทจะเปลี่ยนแปลงไปในสัดส่วนและทิศทางเดียวกับการ
เปลี่ยนแปลง ในขณะที่ต้นทุนบางประเภทจะไม่มีการเปลี่ยนแปลง ในการวางแผนการเปลี่ยนแปลง
ปริมาณกิจกรรมเป็นสิ่งที่คาดว่าจะเกิดขึ้นแน่นอน ถ้าต้นทุนรายการใดมีแนวโน้มจะเปลี่ยนแปลง 
ต้องทราบได้ว่า ต้นทุนจะเปลี่ยนแปลงไปเท่าใด การจัดประเภทต้นทุนตามพฤติกรรมต้นทุนนี้  
จะแบ่งต้นทุนเป็น ต้นทุนคงที่ ต้นทุนผันแปร และต้นทุนผสม 
  ต้นทุนคงที่ (Fixed cost)  
  ต้นทุนที่เกิดขึ้นจากการจัดหา หรือจัดเตรียมทรัพย์สินเพื่อใช้ในการด าเนินการผลิต
การจ าหน่าย และการด าเนินงานอ่ืน ๆ ของกิจการซึ่งต้นทุนคงที่นี้จะมีลักษณะของต้นทุนจ านวน
รวมคงที่ ไม่ว่าปริมาณของกิจกรรมในการผลิตหรือการให้บริการหรือการกระท าจะมากน้อย
เพียงไรก็ตาม นั่นคือ ลักษณะของต้นทุนจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงหรือไม่ขึ้นอยู่กับปริมาณของ 
การผลิตหรือการกระท ากิจกรรมใดใดของกิจการ เช่น ค่าเสื่อมราคาอาคาร ค่าเบี้ยประกันภัย  
จะไม่เปลี่ยนแปลงไม่ว่าจะมีการบริการเป็นจ านวนเท่าใดก็ตาม แต่เมื่อมีปริมาณกิจกรรมการผลิต
หรือจ านวนคร้ังการให้บริการเพิ่มมากขึ้น ต้นทุนคงที่ต่อหน่วยลดลงตามล าดับ ในทางตรงข้าม 
ถ้าปริมาณกิจกรรมการผลิตหรือจ านวนคร้ังการให้บริการลดลง ต้นทุนคงที่ต่อหน่วยจะสูงขึ้น
ตามล าดับ 
  ต้นทุนผันแปร (Variable cost)  
  ต้นทุนที่จ านวนรวมมีลักษณะเปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณของกิจกรรม 
ในการกระท าของกิจการ นั่นคือ ลักษณะของต้นทุนผันแปรรวม จะมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นอยู่กับ
ปริมาณของการผลิตหรือการกระท ากิจกรรมใดใดของกิจการหรือจ านวนคร้ังของการให้บริการ 
เช่น ต้นทุนค่าวัสดุที่ใช้ในการผลิต ค่าแรงงานของพนักงาน เป็นต้น ต้นทุนลักษณะนี้จะมีจ านวน 
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รวมเปลี่ยนแปลงไปเป็นสัดส่วนเดียวกันกับปริมาณของกิจกรรมการผลิตหรือการให้บริการ  
แต่ต้นทุนผันแปรต่อหน่วยจะคงที่ไม่ว่าปริมาณการผลิตหรือการให้บริการจะเปลี่ยนแปลงไป 
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากเมื่อมีการเพิ่มปริมาณของกิจกรรม ก็จะมีการเพิ่มปริมาณของต้นทุน 
ในสัดส่วนเดียวกันและในทิศทางเดียวกันด้วย  
  ต้นทุนผสม (Mixed cost)  
  ต้นทุนลักษณะผสมระหว่างต้นทุนคงที่กับต้นทุนผันแปร กล่าวคือ ต้นทุนส่วนหน่ึง
จะคงที่ไม่ว่าปริมาณของกิจกรรมจะเปลี่ยนแปลงเป็นเท่าไรก็ตามในขณะที่ต้นทุนส่วนหนึ่งจะ 
ผันแปรไปตามปริมาณของกิจกรรมที่เปลี่ยนแปลงไป เช่น ค่าไฟฟ้า ไม่ว่ากิจการจะด าเนินการ
หรือไม่ก็ต้องจ่ายค่าไฟฟ้าเป็นจ านวนเงินคงที่จ านวนหน่ึง (ค่ามิเตอร์ไฟฟ้า) แต่ถ้ากิจการมีการใช้ไฟ
จ านวนมากขึ้นก็จะมีค่ากระแสไฟฟ้าเพิ่มขึ้นตามไปด้วย (ค่าพลังงานไฟฟ้าที่ใช้)  
 3.  แนวคิดเกี่ยวกับผลตอบแทน  
 ผลตอบแทน (Benefits) ของโครงการ อาจแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ ดังนี ้ 
  3.1  ผลตอบแทนที่มีตัวตน (Tangible benefits) คือ ผลตอบแทนที่ได้รับในลักษณะ
ของตัวเงิน สามารถคิดเป็นมูลค่าได้  
   3.1.1  ผลตอบแทนทางตรง (Direct benefits) หรือ ผลตอบแทนขั้นต้น (Primary  
benefits) เป็นมูลค่าของสินค้าและบริการที่ผลิตได้โดยตรงจากโครงการ 
   3.1.2  ผลตอบแทนทางอ้อม (Indirect benefits) หรือ ผลตอบแทนขั้นรอง 
(Secondary benefits) เป็นผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืน ๆ ที่นอกเหนือจากผลตอบแทน ทางตรง หรือ
เป็นผลตอบแทนที่เกิดขึ้นภายนอกโครงการ 
  3.2  ผลตอบแทนที่ไม่มีตัวตน (Intangible benefits) คือ ผลตอบแทนที่ไม่สามารถ 
ตีค่าเป็นเงินได้ 
 4.  เครื่องมือวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน 
 การตัดสินใจว่าโครงการที่พิจารณามีความเหมาะสมคุ้มค่าแก่การลงทุนหรือไม่นั้น  
มีเคร่ืองมือวิเคราะห์เพื่อตัดสินใจหลายรูปแบบ ซึ่งอาศัยข้อมูลที่แตกต่างกันไป แต่ทั่วไปใช้ข้อมูล
ค่าใช้จ่ายและผลประโยชน์เป็นหลัก การลงทุนในโครงการต่าง ๆ เงินลงทุนและผลตอบแทนจะ
เกิดขึ้นต่างเวลากัน มาเปรียบเทียบผลตอบแทนโดยตรงจึงท าไม่ได้ ต้องดูมูลค่าของเงินที่ผันแปร
ตามกาลเวลาโดยการค านวณให้เป็นมูลค่าปัจจุบัน (Present value) ดังนั้น เคร่ืองมือที่เหมาะใน 
การใช้วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุน จึงประกอบไปด้วย วิธีอัตราส่วนของผลตอบแทนต่อ
ต้นทุน วิธีมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ และวิธีอัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ ซึ่งแต่ละวิธีมีลักษณะ ดังนี้ 
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 ต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ต้นทุนทาง
การเงินเฉลี่ยของเงินทุน  

 อาจเขียนเป็นสูตรค านวณได้ ดังนี้ 
 

WACC  =  Wd Kd (1-t) + WeKe 

  
 โดยก าหนดให้ 
  Wd  = สัดส่วนเงินลงทุนจากการกู้ยืม ร้อยละ 30  
  Kd  = ต้นทุนเงินทุนจากการกู้ยืม ร้อยละ 6.25 
  We  = สัดส่วนเงินลงทุนของผู้ประกอบการ ร้อยละ 70 
  Ke  = ต้นทุนเงินทุนของผู้ประกอบการร้อยละ 3 (เพื่อให้สอดคล้องกับความจริง 

มากที่สุด จึงให้ต้นทุนของผู้ประกอบการเท่ากับอัตราดอกเบี้ยพันธบัตรออมทรัพย์ปีงบประมาณ 
พ.ศ. 2560) 
 

Tax = อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล 
 
 วิธีมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV)  
มูลค่าสุทธิในปัจจุบันของโครงการก็คือผลรวมของผลตอบแทนสุทธิที่ได้ปรับค่าเวลาแล้วของ
โครงการ ซึ่งมุ้งเพื่อวัดว่าโครงการที่ก าลังพิจารณาอยู่นั้น จะให้ผลตอบแทนคุ้มค่าหรือมีก าไร
หรือไม่ กล่าวคือ NPV ที่ได้ออกมาลบหรือต่ ากว่า 10 แสดงว่าการลงทุนตามโครงการนั้น 
จะไม่คุ้มค่า เกณฑ์นี้ จึงน ามาใช้เพื่อช่วยในการตัดสินใจที่จะรับหรือปฏิเสธโครงการ  

 อาจเขียนเป็นสูตรค านวณได้ ดังนี้ 
 
 

 
 

 โดยก าหนดให้  
  NPV =  มูลค่าปัจจุบันของโครงการ 

  Bt  =  ผลประโยชน์ของโครงการในปีที่ t 
  Ct  =  ต้นทุนสุทธิของโครงการในปีที่ t 
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  Co  =  ค่าใช้จ่ายในการลงทุนเร่ิมแรก 
   i  =  อัตราคิดลด (Discount rate) หรืออัตราดอกเบี้ย 
   n  =  อายุของโครงการ (Project life) 
   t  =  ระยะเวลาของโครงการ (ปี) เมื่อ t = 0, 1, 2,...n 
 ถ้าผลของ NPV > 0 แสดงว่า การลงทุนนี้คุ้มค่า เพราะผลประโยชน์ที่ได้จากโครงการ 
มีค่ามากกว่ากระแสเงินสดจ่ายของโครงการที่เกิดขึ้น 
 ถ้าผลของ NPV < 0 แสดงว่า การลงทุนนี้ไม่คุ้มค่า เพราะผลประโยชน์ที่ได้จากโครงการ
มีค่าน้อยกว่ากระแสเงินสดจ่ายของโครงการที่เกิดขึ้น 
 ถ้าผลของ NPV = 0 แสดงว่า การลงทุนนี้คุ้มค่า เพราะกระแสเงินสดรับและกระแสเงิน
สดจ่ายของโครงการที่เกิดขึ้นมีค่าเท่ากันพอดี ผู้ลงทุนจะลงทุนหรือไม่ให้ผลไม่แตกต่างกัน 
หลักการตัดสินจ่าโครงการมีความเหมาะสมหรือคุ้มค่าต่อการลงทุนหรือไม่ คือค่าของ NPV  
ที่ค านวณได้จะต้องมีค่ามากกว่า 0 หรือมีค่าเป็นบวก กล่าวคือ มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนรวม
มากกว่ามูลค่าปัจจุบันของต้นทุนรวม โครงการดังกล่าวมีความเหมาะสมที่จะลงทุน 
 วิธีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
อัตราผลตอบแทนของโครงการ หรืออัตราที่จะท าให้ผลตอบแทนและค่าใช้จ่ายที่ได้คิดลดเป็นค่าใน
ปัจจุบันแล้วเท่ากัน อัตราที่กล่าวถึงจึงเป็นอัตราความสามารถของเงินทุนที่จะก่อให้เกิดรายได้คุ้มกับ
เงินลงทุนเพื่อการนั้นพอดี เกณฑ์นี้จึงมีลักษณะที่คล้ายคลงึกับการหา NPV จะแตกตา่งกันก็ตรงที่
เปลี่ยนจาก i หรืออัตราดอกเบี้ยใน NPV มาเป็น r หรืออัตราส่วนลดใน IRR เท่านั้น การค านวณหา 
IRR จึงอาจเร่ิมด้วยการหักผลตอบแทนออกด้วยค่าใช้จ่ายเป็นปี ๆ ไปตลอดชั่วอายุโครงการ เพื่อให้
ได้มาซึ่งผลตอบแทนสุทธิในแต่ละปี (จะปรากฏออกมาเป็นบวกหรือลบเป็นปี ๆ ไป) หรือกระแส
เงินสดหลังจากนั้นก็หาอัตราส่วนลดที่จ าท าให้ผลรวมของมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  
(ซึ่งปรากฏออกมาเป็นบวกหรือลบ) รวมกันแล้วที่ค่าเป็นศูนย์ วิธีการหาจึงเป็นวิธีการแบบทดลอง
หาไปเร่ือย ๆ  

 อาจเขียนเป็นสูตรค านวณได้ ดังนี้ 
 

IRR = ∑
( t –  t)

(  – r)
t

n
t      
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 โดยก าหนดให้  
  IRR =  อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 
  Bt  =  รายได้หรือผลประโยชน์จากโครงการปีที่ t 
  Ct  =  ต้นทุนสุทธิของโครงการในปีที่ t 
   r  =  อัตราส่วนลดที่ท าให้ NPV = 0 
   n   =  อายุโครงการ (Project life) 
   t  =  ระยะเวลาของโครงการ (ปี) เมื่อ t    , ,2,…n 
 เพื่อช่วยการตัดสินใจเมื่อได้ IRR ออกมาแล้ว น าไปเปรียบเทียบกับค่าเสียโอกาสของทุน 
ถ้า IRR ที่ได้สูงกว่าค่าเสียโอกาสของทุน จะเป็นการลงทุนที่คุ้มค่าแต่ถ้า IRR ที่ได้ ต่ ากว่าค่าเสีย
โอกาสของทุนจะเป็นการลงทุนที่ไม่คุ้มค่า 
 การทดลองหาค่า r ซึ่งจะท าให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าเป็น 0 นั้น อาจเป็นเร่ืองที่เสียเวลา 
ในการปฏิบัติจริงจึงใช้วิธีลองเพิ่มและลดอัตราส่วนลด แล้วพิจารณามูลค่าปัจจุบันเป็นอย่างไร 
 ถ้าอัตราส่วนลดตัวที่เลือกท าให้ NPV มีค่าเป็นติดลบ หรือ < 0 แสดงว่าอัตราส่วนลด 
ตัวต่ าที่เลือกมีค่าสูงเกินไป ต้องจ่ายดอกเบี้ยส าหรับเงินลงทุนแพงมากไม่คุ้มค่า 
 ถ้าอัตราส่วนลดตัวที่มีค่าสูงที่เลือกท าให้มูลค่า NPV > 0 แสดงอัตราส่วนลดตัวสูงที่เลือก
มีค่าต่ าไป เสียดอกเบี้ยเงินลงทุนไปแล้วในอัตรานี้ผลประโยชน์ยังคงมากกว่าค่าใช้จ่าย 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ การค านวณหาค่าอัตราคิดลด ว่ามีเท่าไร จึงจะท าให้มูลค่า
ปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการมีค่าเท่ากับ 0 พอดี เมื่อค านวณได้ค่า IRR แล้ว จึงน าไป
เปรียบเทียบกับค่าอัตราคิดลดที่ก าหนด กล่าวคือถ้าค่าอัตราผลตอบแทนภายในโครงการสูงกว่า
อัตราคิดลดที่ก าหนดก็แสดงว่าการลงทุนให้ผลตอบแทนสูงกว่าเงินทุนที่จ่ายออกไป 
 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR)  
การค านวณผลตอบแทนจากการลงทุนด้วยตัวเลขทางบัญชี โดยใช้ประมาณการงบก าไรขาดทุน
ล่วงหน้า เพื่อให้ทราบว่าจะได้รับผลตอบแทนเท่าไร 
   

อัตราผลตอบแทนทางบัญชี  = ก าไรสุทธิหลังหักค่าเสื่อมราคาเฉลี่ยรายปี 
          เงินลงทุน 
 
 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)  
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ระยะเวลาที่ผลตอบแทนสุทธิจากการด าเนินงาน มีค่าเท่ากับ ค่าลงทุนของโครงการ (Investment 
cost) จะพิจารณาถึงจ านวนปีที่ได้รับผลตอบแทนคุ้มกับเงินลงทุน โดยทั่วไประยะเวลาคืนทุนต้อง
ไม่นานเกินไป ระยะเวลาคืนทุนยิ่งสั้นยิ่งดี 
 
  ระยะเวลาคืนทุน  =       ค่าใช้จ่ายในการลงทุน   
       ผลตอบแทนสุทธิเฉลี่ยต่อปี 
 
 5.  การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity analysis) 
 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity analysis) การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ
โครงการเพื่อศึกษาว่าเมื่อสถานการณ์การด าเนินโครงการไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ มีปัจจัย 
ต่าง ๆ เปลี่ยนแปลง ซึ่งมีผลต่อค่าใช้จ่ายและรายรับของโครงการ การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ
โครงการเป็นการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของกระแสเงินสดสุทธิ การวิเคราะห์ความอ่อนไหวจะ
ช่วยประกอบการตัดสินใจที่จะเลือกลงทุนในโครงการอย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น อาจมาจาก
การเปลี่ยนแปลงทางด้านใดด้านหน่ึงหรืออาจจะเกิดขึ้นพร้อม ๆ กันก็ได้ การวิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงที่ส าคัญแบ่งได้เป็น 2 กรณี ได้แก่  
  5.1  การเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดี  
  5.2  การเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ไม่ดี   
 การวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกที่มีผลกระทบต่อต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการ
ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการจะท าให้ผู้ประเมินโครงการทราบว่า 
ตัวแปรใดที่ไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ จะส่งผลระทบต่อผลตอบแทนสุทธิของโครงการอย่างไร
บ้าง ทั้งนี้เพื่อที่จะได้หาแนวทางการควบคุมป้องกันตัวแปรต่าง ๆ เหล่านั้น เพื่อให้ด าเนินงานของ
โครงการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผลที่ได้จากการวิเคราะห์จะแสดงให้เห็นว่าโครงการมี 
ความคล่องตัว และทนต่อความเสี่ยงได้มากน้อยแค่ไหน ซึ่งจะช่วยให้การตัดสินใจมีความมั่นใจมาก
ยิ่งขึ้น 
 วิธีการวิเคราะห์ความอ่อนไหว จะท าการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของตัวแปรที่ส าคัญ 
ทีละตัวโดยตัวแปรอ่ืน มีค่าคงที่ และดูการเปลี่ยนแปลงของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ  
(Net Present Value: NPV) และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
หรือเกณฑ์การตัดสินใจเลือกลงทุนหลัก ๆ และน าข้อมูลมารวบรวมเพื่อวิเคราะห์ความเสี่ยง 
ของโครงการต่อไป  
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 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวมีขั้นตอนต่าง ๆ ดังนี้ 
 ขั้นที่ 1 ค านวณ NPV และ IRR หรือเกณฑ์การตัดสินใจเลือกลงทุนหลัก ๆ จากข้อมูล
พื้นฐานของโครงการ 
 ขั้นที่ 2 พิจารณาตัวแปรส าคัญของโครงการว่ามีตัวแปรอะไรบ้างที่เมื่อเปลี่ยนแปลงแล้ว
จะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของโครงการ 
 ขั้นที่ 3 ก าหนดร้อยละของการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรต่าง ๆ จากขั้นที่ 2 ที่คาดว่าน่าจะ
เกิดขึ้น 
 ขั้นที่ 4 น าตัวแปรที่ควรพิจารณาความไวของการเปลี่ยนแปลงมาค านวณว่าถ้าค่าของ 
ตัวแปรดังกล่าวเปลี่ยนแปลงไปตามอัตราร้อยละที่พิจารณาไว้ในขั้นที่ 3 โดยมีตัวแปรอ่ืนมีค่าคงที่  
  ขั้นที่ 5 น าข้อมูลจากขั้นที่ 4 มาท าเป็นตาราง เพื่อวิเคราะห์ความเสี่ยงของโครงการ 
 6.  ปัจจัยที่มีความเสี่ยงต่อการวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
 ความเสี่ยงเป็นสถานการณ์ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคตและมีความไม่แน่นอน แต่
สามารถประมาณค่าความน่าจะเป็นที่จะเกิดขึ้นได้ (Probability or expected value) ส่วนความ 
ไม่แน่นอนเป็นสถานการณ์ที่ไม่สามารถคาดคะเนผลที่จะเกิดขึ้นในอนาคต คือ ไม่สามารถประมาณ
ความน่าจะเป็นได ้การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการเป็นการพิจารณาผลกระทบในกรณี 
ที่ปัจจัยต่าง ๆ มีการเปลี่ยนแปลง เพราะการวิเคราะห์ในเร่ืองต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายทั้งหมดอาจมี 
การเปลี่ยนแปลงตามระยะเวลา ในการวิเคราะห์โครงการที่จ าเป็นต้องระยะเวลาหลายปี อาจจะ
เผชิญปัญหาด้านความเสี่ยงและความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจได้มากก็น้อย ซึ่งเหตุการณ์ 
ด้านความเสี่ยงและความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจอาจท าให้มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน  
 7.  ประโยชน์ท่ีได้จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว  
 ช่วยให้ทราบถึงตัวแปรที่อาจก่อให้เกิดความผันแปรต่อผลตอบแทนสุทธิของโครงการ 
เพื่อใช้ประกอบการประเมินโครงการให้มีประสิทธิภาพ และการประเมินควรพิจารณาว่า
ผลตอบแทนหรือประโยชน์ที่ได้รับจากการตัดสินใจคุ้มค่าพอที่จะชดเชยความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น
หรือไม่ จะเห็นได้ว่าการวิเคราะห์ความอ่อนไหวเป็นการพิจารณาความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น 
ในการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยที่เกี่ยงข้อง โดยเปลี่ยนแปลงเพื่อทดสอบผลกระทบดังกล่าว  
และใช้เป็นข้อมูลเพื่อตัดสินใจ 
 ความเสี่ยงในการลงทุน หมายถึง อัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจริง (Actual return)
คลาดเคลื่อนไปจากอัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนนั้นคาดหวังไว้ 
 ความเสี่ยงน้อยที่สุด หมายถึง การคาดการณ์อัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนนั้นคาดหวังไว้ 
ว่าจะได้รับจากการลงทุน จะมีความผิดพลาดน้อยที่สุด 
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 ความเสี่ยงมากที่สุด หมายถึง การคาดการณ์อัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนนั้นคาดหวังไว้ 
ว่าจะได้รับจากการลงทุน อาจจะมีความผิดพลาดได้มากที่สุด 
 ระดับผลตอบแทนจากการลงทุนในหลักทรัพย์มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับ
ระดับความเสี่ยง กล่าวคือ หากระดับอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนสูงขึ้น ระดับความเสี่ยง 
ที่ผู้ลงทุนพึงแบกรับจากการลงทุนนั้น จะสูงขึ้นด้วยเสมอ 
 8.  การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน (Financial analysis) 
 การวิเคราะห์ทางด้านการเงินเป็นการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทน โดยวิเคราะห์ว่า
โครงการที่ศึกษามีความเป็นไปได้ในการลงทุน เงินลงทุนที่เสียไปกับประโยชน์และผลตอบแทนที่
คาดว่าจะได้รับ คุ้มค่ากับการลงทุนหรือไม่ ขั้นแรกต้องสรุปได้ว่าในการลงทุนใช้เงินลงทุนเป็น
จ านวนเงินเท่าไหร่ มีแหล่งที่มาของเงินทุนอย่างไร เมื่อด าเนินการแล้วคาดว่าจะมีผลก าไรหรือ
ขาดทุนอย่างไร อัตราผลตอบแทนทางการเงินเท่ากับเท่าไร กระแสเงินสดของโครงการ 
ความสามารถในการช าระหนี้และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของโครงการ กล่าวคือ วิเคราะห์ด้านต่าง ๆ  
ของโครงการ เพื่อให้แน่ใจว่าผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับสูงกว่าเงินลงทุนหรือไม่ เพื่อใช้
ประกอบการตัดสินใจว่าควรลงทุนหรือไม่ 

9.  หลักเกณฑ์ในการวิเคราะห์ 
 การคาดคะเนกระแสการไหลเวียนของเงินสด (Cash flow)  
 การคาดคะเนกระแสการไหลเวียนเงินสดของโครงการ เป็นการจัดท าเพื่อคาดการณ์
ประมาณการเงินสดรับ-จ่ายของโครงการ ซึ่งจะท าให้ทราบถึงจ านวนเงินสดหมุนเวียนในโครงการ
ว่ามีมากน้อยเพียงใด เพียงพอหรือไม่ กรณีที่โครงการขาดเงินทุนหมุนเวียนจะสามารถหาเงินทุนได้
จากแหล่งใด การจัดท าการประมาณการน้ีเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลรวมถึงรายละเอียดของ
โครงการ จากงบการเงินต่าง ๆ เพื่อให้ทราบถึงการด าเนินงานของโครงการว่าเป็นไปอย่างต่อเน่ือง
หรือไม่ และเป็นการปรับปรุงแก้ไขให้เข้ากับสถานการณ์ได้ทันในกรณีที่โครงการเกิดความขัดข้อง 
 

แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 
 1.  การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis) 
 เป็นการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของธุรกิจโดยพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างผล 
การประเมินสภาพแวดล้อมภายในระหว่างจุดแข็งและจุดอ่อน และการประเมินสภาพแวดล้อม
ภายนอกระหว่างโอกาสและอุปสรรค เพื่อให้ทราบถึงสถานการณ์การด าเนินงานในปัจจุบันของ
ธุรกิจว่ามีทิศทางไปในทิศทางใด ซึ่งมีอิทธิพลในการน าไปก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาดของธุรกิจ 
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  1.1  จุดแข็ง (Strengths) หรือจุดเด่น (ข้อได้เปรียบ) เป็นผลมาจากปัจจัยภายในเป็น
ข้อดีที่เกิดจากสภาพแวดล้อมภายใน ต้องใช้ประโยชน์จากจุดแข็งในการก าหนดกลยุทธ์  
  1.2  จุดอ่อน (Weaknesses) หรือจุดด้อย ข้อเสียเปรียบหรือข้อจ ากัดเป็นผลมาจาก
ปัจจัยภายใน เป็นปัญหาหรือข้อบกพร่อง ซึ่งขัดขวางการด าเนินงานที่มีประสิทธิภาพ จะต้องหาวิธี
ในการปรับปรุงให้ดีขึ้น 
  1.3  โอกาส (Opportunities) เกิดจากปัจจัยภายนอก เป็นผลจากการที่สภาพแวดล้อม
ภายนอกของธุรกิจเอ้ือประโยชน์หรือส่งเสริมการด าเนินงานของธุรกิจ จะต้องแสวงหาโอกาสอยู่
เสมอ โดยวิเคราะห์สิ่งแวดล้อมภายนอกตลอดเวลา เช่น สภาวะทางเศรษฐกิจ สภาพสังคม การเมือง 
เทคโนโลยี เป็นต้น เพื่อน าประโยชน์จากโอกาสนั้นมาใช้ในการก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด 
  1.4  อุปสรรค (Threats) เกิดจากปัจจัยภายนอก เป็นข้อจ ากัดที่เกิดจากสภาพแวดล้อม
ภายนอกที่ส่งผลเสียต่อธุรกิจ เช่น สภาพเศรษฐกิจที่ชะลอตัว เป็นต้น จึงจ าเป็นต้องปรับให้
สอดคล้องกับอุปสรรคที่เกิดขึ้น  
 2.  การวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (The five forces model) 
  2.1  การแข่งขันระหว่างคู่แข่งในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Rivalry among existing 
firms) มีการแข่งขันสูงในการสร้างข้อได้เปรียบทางการแข่งขัน ท าให้มีการลงทุนเพิ่มมากขึ้นเพื่อ
แข่งขันในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในย่านเดียวกัน 
  2.2  ปัจจัยด้านคู่แข่งรายใหม่ (Barriers to entry or threat of new entrants) 
การเข้ามาของผู้ประกอบการรายใหม่ยากพอสมควร เนื่องจากธุรกิจประเภทนี้เป็นการลงทุนใน
สินทรัพย์ถาวรต้องใช้เงินทุนค่อนข้างสูง 
  2.3  ปัจจัยด้านอ านาจการต่อรองของ Supplier (Bargaining power of suppliers) 
ในด้านการต่อรองกับผู้รับเหมาและอุปกรณ์ก่อสร้างเป็นการต่อรองอยู่ในระดับที่ต่ า เน่ืองจาก
ผู้รับเหมาเป็นบุคคลในครอบครัวและครอบครัวได้ประกอบธุรกิจจ าหน่ายวัสดุก่อสร้างมานานจึงมี 
Supplier จ านวนมากที่เป็นพันธมิตรกัน ในด้านบุคลากรที่ท างานในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ไม่ถือว่าเป็น
อุปสรรค เน่ืองจากปริมาณแรงงานด้านท าความสะอาด ด้านการรักษาความปลอดภัยและด้านธุรการ 
และการเงินนั้นมีความเพียงพอถ้ามีความต้องการ 
  2.4  ปัจจัยด้านอ านาจการต่อรองของผู้บริโภค (Bargaining power of customers) 
ลูกค้ามีตัวเลือกมากในการเช่าที่พักอาศัย ต้องสร้างแรงจูงใจให้มากขึ้น 
  2.5  ปัจจัยด้านสินค้าทดแทน (Threat of substitute products or services) 
เป็นอีกทางเลือกส าหรับลูกค้า เช่น บ้านพักให้เช่า คอนโดมิเนียมให้เช่า เป็นต้น ถึงแม้อัตราค่าเช่า 
จะสูงกว่าการเช่าพักอาศัยในอพาร์ทเม้นท์ ลูกค้าก็อาจเลือกที่พักอาศัยในลักษณะนี ้
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งานวิจัยที่เก่ียวข้อง  
 การศึกษาการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรีนี้ ได้ท าการศึกษาเอกสารและงานวิจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งท าให้ได้รับความรู้
ความสามารถน ามาประยุกต์ใช้ในการศึกษาครั้งน้ีได้ โดยงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง มีดังนี้  
 ประวิช ตุงคะเสรีรักษ์ (2555) ได้ท าการศึกษาการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ
อาคารหอพักให้เช่าอาศัยส าหรับลูกจ้างนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวัดล าพูนโดยการศึกษานี้มี
วัตถุประสงค์สองประการ ประการแรกเพื่อวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนโครงการห้องพักให้ 
เช่าอาศัยส าหรับลูกจ้างนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวัดล าพูน ประการที่สองเพื่อวิเคราะห์ 
ความไหวตัวของโครงการ (Sensitivity analysis) เมื่อสถานนะทางเศรษฐกิจและสภาพแวดล้อม 
ต่าง ๆ เปลี่ยนแปลงไป ผลการศึกษาการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนทางการเงินเมื่อใช้
อัตราส่วนการคิดลด (Discount rate) 10% พบว่า มูลค่าปัจจุบันผลตอบแทนสุทธิของโครงการ  
มีค่าเท่ากับ 1,040,263.28 บาท ในขณะเดียวกันได้ค านวณอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
มีค่าเท่ากับร้อยละ 16.50 และอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุนมีค่าเท่ากับ 1.15 ซึ่งมีความเป็นไปได้
ในการลงทุน ส าหรับกรณีผลการศึกษาการวิเคราะห์ความไหวตัวของโครงการ พิจารณาภายใต้
สถานการณ์การเปลี่ยนแปลง 2 สถานการณ์ โดยสถานการณ์แรกสมมติให้ รายรับของโครงการคงที่ 
ต้นทุนของโครงการเพิ่มขึ้นได้สูงสุดถึงร้อยละ 35 หลักเกณฑ์การตัดสินใจการลงทุนยังคงรับได้ 
คือ มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีค่าเท่ากับ 109,101.13 บาท และอัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการ มีค่าเท่ากับร้อยละ 10.68 ในขณะที่อัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน มีค่าเท่ากับ 1.07 ส่วน
สถานการณ์ที่สองสมมติให้ต้นทุนของโครงการคงที่ ผลตอบแทนสามารถลดลงได้มากที่สุดถึง 
ร้อยละ 12.40 หลักเกณฑ์ การลงทุนยังคงรับได้ กล่าวคือ มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ 
มีค่าเท่ากับ 66,963.85 บาท ในขณะที่อัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีค่าท่ากับร้อยละ 10.42 
และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน มีค่าเท่ากับ 1.01 
 สมาน ทิพรัตนราภรณ์ (2555) ได้ศึกษาเร่ือง ความเป็นไปได้ในโครงการลงทุนหอพักใน
เขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร ภายใต้สมมุติฐานการลงทุนที่ว่า โครงการต้องได้รับผลตอบแทน
จากการลงทุนไม่ต่ ากว่า 8.75 โดยอายุโครงการ 20 ปี พบว่ามีความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดโดย
ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญในด้านบุคคล มากเป็นอันดับ 1 ส าหรับการเลือกเช่าหอพัก ด้าน
เทคนิคพบว่าหอพักจะมีขนาด 13 x 22.80 เมตร สูง 5 ชั้น ไม่มีลิฟต์ และห้องพักจะขนาด 3.8 x 5.8 
เมตร มีห้องน้ าในห้องพักและมีสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในห้อง โดยใช้เงินลงทุน 13.72 
ล้านบาท ด้านการจัดการพบว่าโครงการจะด าเนินการแบบเจ้าของคนเดียว โดยมีผู้จัดการหอพัก 
แม่บ้าน และพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลโครงการ ในด้านการเงิน พบว่า โครงการจะคืน
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ทุนได้เท่ากับ 30,914 บาทต่อปี และค านวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ได้เท่ากับร้อยละ 
8.78 ซึ่งยอมรับข้อสมมุติฐานที่ตั้งไว้ 
 สุดธิดา พลเยี่ยม (2555) รายงานการศึกษาอิสระนี้ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน
หอพักหญิงนิสาชล เพลส ในเขตอ าเภอเสลภูมิ จังหวัดร้อยเอ็ด เน่ืองจากได้เล็งเห็นช่องทาง 
ในการท าธุรกิจหอพักซึ่งตั้งอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยราชภัฎร้อยเอ็ด จากการส ารวจพบว่า หอพัก 
ยังไม่เพียงพอต่อความต้องการของลูกค้าโดยท าการศึกษา 4 ด้าน ได้แก่ ด้านการตลาด  
ด้านการจัดการ ด้านการบริการ และด้านการเงิน โดยท าการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทั่วไปของ
ธุรกิจ (PESTE Analysis) วิเคราะห์การแข่งขัน (Five force model) วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส 
และอุปสรรค (SWOT Analysis) และปัจจัยต่าง ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อความเป็นไปได้ในการลงทุน 
การเงิน พบว่า อัตราผลตอบแทน (IRR) ร้อยละ 20 มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 
38,461,947.52 บาท โครงการมีระยะเวลาคืนทุน 8 ปี 7 เดือน 9 วัน ทางด้านการบริการได้
ท าการศึกษาเกี่ยวกับการบริหารจัดการพนักงาน มีสถานที่เหมาะสมคือใกล้สถานศึกษาและ 
มีความปลอดภัยสูง จากการศึกษาทั้งหมดนี้จะเห็นได้ว่าโครงการมีความน่าสนใจ และ 
มีความเป็นไปได้ในการลงทุน 
 อรรถการ ถิรวัฒน์ (2556) ได้ศึกษาเร่ือง การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนใน
ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า: กรณีศึกษา รุ่งทวีอพาร์ทเม้นท์ การศึกษาครั้งน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา
รูปแบบและลักษณะของการด าเนินงานของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า และเพื่อวิเคราะห์ความเป็นไป
ได้ในการลงทุนด าเนินธุรกิจอพาร์ตเม้นท์ให้เช่าในด้านความคุ้มค่าทางการเงินและความเป็นไปได้
ทางการตลาดของโครงการรุ่งทวีอพาร์ทเม้นท์ โครงการตั้งอยู่ที่ซอยลาดปลาเค้า 24 แขวงจรเข้บัว 
เขต ลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร น ามาวิเคราะห์ในสถิติเชิงพรรณนาโดยใช้ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ย 
เพื่อการศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด และท าการวิเคราะห์เชิงปริมาณโดยใช้ตัวชี้วัดความ
คุ้มค่าทางการเงิน ได้แก่มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการอัตราส่วน
ผลประโยชน์ต่อต้นทุน ระยะเวลาคืนทุนและการวิเคราะห์จุดคุ้มทุน เพื่อวิเคราะห์ 
ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการผลการศึกษาโครงการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า
ของโครงการรุ่งทวีอพาร์ทเม้นท์ 
 ชัชชัย วรกิติสรณ์ (2557) ได้ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนหอพักในต าบลป่าตัน 
อ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามเพื่อเก็บข้อมูลการศึกษา 
ความต้องการหอพักเอกชน จากกลุ่มตัวอย่างักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา นักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฏเชียงใหม่ พนักงานโรงพยาบาลลานนาและพนักงานห้างสรรพสินค้าเทสโก้
โลตัส สาขากาดค าเที่ยง จากกลุ่มตัวอย่าง 200 ราย และส ารวจความต้องการในการตัดสินใจเลือกใช้
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บริการหอพักโดยการสร้างแบบสอบถามเพื่อทดสอบจากกลุ่มตัวอย่างจ านวน 100 ราย โดยเลือกใช้
วิธีแบบเจาะจงและท าการวิเคราะห์ข้อมูลโดยวิธีค่าสถิติ ความถี่ ร้อยละและค่าเฉลี่ย ภายใต้ 
สมมติฐานโครงการต้องการอัตราผลตอบแทนการลงทุน ร้อยละ 8 ผลการศึกษา ด้านการเงิน  
จากการวิเคราะห์ด้านการตลาด ด้านเทคนิค ด้านการจัดการ โครงการลงทุนหอพักในต าบลป่าตัน  
อ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ ใช้เงินลงทุนเร่ิมแรก จ านวน 5,200,000 บาท โดยมีส่วนของเจ้าของ
เป็นเงิน 3,120,000 บาท ส่วนของเงินกู้ยืมธนาคาร 1,080,000 บาท ผลการวิเคราะห์โครงการมี
ระยะเวลาคืนทุน 11 ปี 3 เดือน จุดคุ้มทุนเท่ากับ 11 ห้องต่อเดือน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ เท่ากับ  
50,718 บาท ที่อัตราผลตอบแทนร้อยละ 8 มีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่าเท่ากับ  
ร้อยละ 8.11 ดังนั้น โครงการหอพักในต าบลป่าตัน อ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ จึงมีความเป็นไป
ได้ในการลงทุน  
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บทที ่ 3 
วิธดี าเนินการวิจัย 

 
 การศึกษาคร้ังนี้ มีจุดมุ่งหมายเพื่อการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนจาก 
การประกอบธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยจะวิเคราะห์
ด้านการเงินรวมทั้งน าข้อมูลปฐมภูมิและข้อมูลทุติยภูมิจากเอกสาร สิ่งพิมพ์ วารสาร ผลการวิจัยที่  
 1.  การก าหนดข้อมูลและแหล่งข้อมูล 
 2.  วิธีการด าเนินการศึกษา 
 3.  วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 4.  การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
การก าหนดข้อมูลและแหล่งข้อมูล 
 ในการศึกษาครั้งน้ีได้ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในโครงการปิ่นเพชร  
อพาร์ทเม้นท์ ข้อมูลที่ใช้ในการศึกษานั้นได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูล การส ารวจ และได้จาก 
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
จ านวน 10 แห่ง 
 

วิธีการด าเนินการศึกษา 
 1.  การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
 การศึกษาคร้ังนี้ใช้เคร่ืองมือในการวิเคราะห์โครงการ โดยศึกษาเอกสารการวิจัยเกี่ยวกับ 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเม้นท์และข้อมูล 
ผลประกอบการของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี เกี่ยวกับ
เงินลงทุน โครงสร้างทางการเงิน ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานที่ได้จาก 
การเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อวิเคราะห์ด้านการเงิน ดังนี้  
  1.1  ต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 
  1.2  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
  1.3  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) 
  1.4  อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) 
  1.5  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 
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  1.6  การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity analysis) 
 2.  การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

 ใช้แบบสัมภาษณ์ สัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี จ านวน 10 แห่ง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเก็บข้อมูลจากค าถาม 
ที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลในการด าเนินธุรกิจ 

 

วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 1.  ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data)  

 รวบรวมข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ทั้งหมดจ านวน 10 แห่ง 
 2.  ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data)  

 รวบรวมข้อมูลที่ได้จากการศึกษาค้นคว้าจากเอกสารงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 
ตลอดจนข้อมูลในอินเตอร์เน็ต เพื่อใช้อ้างอิงประกอบการวิเคราะห์โครงการที่มีลักษณะและขนาด
เดียวกับโครงการที่ท าการศึกษาในครั้งนี้ 
 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1.  การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative method) เป็นการวิเคราะห์การประมาณ
การรายรับและการประมาณการรายจ่าย โดยวิเคราะห์เปรียบเทียบความคุ้มค่าทางการเงินโดย
พิจารณาจากตัวชี้วัดความคุ้มค่าในการลงทุน  
  1.1  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) เป็นตัวก าหนดการตัดสินใจแบบ
ค านึงค่าของเงินตามงวดเวลา NPV ต้องมีค่า > 0 จึงจะคุ้มค่าที่จะลงทุน 
  1.2  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) เป็นมูลค่า
ปัจจุบันของเงินสดรับสุทธิตลอดอายุโครงการ ที่มีค่าเท่ากับเงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรก  
IRR ต้องมีค่า > 0 จึงจะคุ้มค่าที่จะลงทุน 
  1.3  อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) เป็นตัววัด 
ผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการ หรือผลก าไรสุทธิในการวิเคราะห์จากข้อมูลทางบัญชี 
  1.4  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) เป็นตัวก าหนดการตัดสินใจแบบไม่ค านึง
ค่าของเงินตามเวลา 
  1.5  ต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) เป็น
การน าต้นทุนของเงินทุนทุกประเภทมาถัวเฉลี่ยเพื่อถ่วงน้ าหนักต้นทุน 
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  1.6  การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity analysis) การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
เพื่อศึกษาว่าเมื่อสถานการณ์การด าเนินโครงการไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 
 2.  ประมาณการรายได้ เป็นการหายอดรวมรายได้ของโครงการ ซึ่งในการศึกษานี้ คือ 
อัตราค่าเช่าพัก และรายได้จากการบริการอ่ืน ๆ ที่โครงการได้รับ 
 3.  ประมาณการรายจ่าย เป็นการหารายจ่ายของโครงการ ซึ่งในการศึกษาในครั้งนี้ 
แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่  

 3.1  รายจ่ายในการลงทุนโครงการ เป็นการรวบรวมรายจ่ายที่เกิดขึ้น ต้ังแต่การจัดซื้อ
การก่อสร้าง การตกแต่งอาคารจนแล้วเสร็จพร้อมเปิดให้บริการ  
  3.2  รายจ่ายในการด าเนินงาน เป็นการรวบรวมรายจ่ายที่เกิดขึ้นจากการด าเนินงาน 
ประกอบด้วย เงินเดือนและค่าจ้างพนักงาน ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ รวมถึงค่าภาษีและประกันภัย 
 4.  การประมาณการค่าเสื่อมราคา ใช้วิธีคิดค่าเสื่อมตามอายุการใช้งานอาคารโดยคิดตาม
ประเภทของสินทรัพย์ คือ ทรัพย์สินประเภทอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ทรัพย์สินประเภทเคร่ืองมือ
และอุปกรณ์ 
 5.  แหล่งที่มาของเงินลงทุนและเงินลงทุนโครงการเงินลงทุนในโครงการมีจ านวน 
22,067,867.70 บาท มาจากแหล่งเงินทุน 2 แหล่ง  
  5.1  เงินลงทุนจากเงินลงทุนส่วนตัว จ านวน 26,024,320 บาท คิดเป็นร้อยละ 55.77 
  5.2  เงินลงทุนจากการกู้ยืมสถาบันการเงิน จ านวน 10,000,000 บาท คิดเป็น 
ร้อยละ 44.23 

 ติดต่อสถาบันการเงินโดยน าเสนอโครงการว่ามีลักษณะอย่างไร ใช้แบบแปลนก่อสร้าง  
ใบอนุญาตก่อสร้าง สัญญารับเหมาก่อสร้างและเอกสารของผู้กู้ต่าง ๆ เช่น ส าเนาบัตรประชาชน 
รายงานการเดินบัญชี เป็นต้น เพื่อให้สถาบันการเงินพิจารณาถึงความเป็นไปได้ในการอนุมัติสินเชื่อ  
การลงทุนในโครงการนี้เป็นการลงทุนระยะยาวที่ต้องใช้เงินลงทุนเป็นจ านวนมาก การจัดหาเงิน
ลงทุนมาใช้ในธุรกิจต้องเสียต้นทุน ยิ่งใช้เงินทุนมากเท่าไหร่ ภาระผูกพันยิ่งมาก การวางแผนจึงเป็น
สิ่งส าคัญที่ต้องพิจารณาอย่างรอบคอบ การลงทุนในโครงการที่อายุโครงการยาวนานในอนาคตอาจ
มีการเปลี่ยนแปลงในด้านต่าง ๆ ได้เสมอ จึงควรพิจารณาการลงทุนอย่างมีขั้นตอนและมีหลักเกณฑ์
ก่อนการตัดสินใจในเงินลงทุน  
 6.  ประมาณการดอกเบี้ยและการผ่อนช าระ 
 เงินลงทุนได้จากการกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) อัตรา
ดอกเบี้ย MLR ร้อยละ 6.25 ต่อปี อ้างอิงวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 มีเงื่อนไขในการช าระเงิน 
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180 งวด โดยได้รับเงินกู้ตั้งแต่เร่ิมเตรียมงานก่อสร้างในการด าเนินโครงการและช าระหนี้เงินต้น
พร้อมดอกเบี้ยทุกเดือนตลอดสัญญาเงินกู้   
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บทที ่4 
ผลการวิจัย 

 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี แบ่งการวิเคราะห์ได้ ดังนี้ 
 1.  ข้อมูลทั่วไปของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 

  1.1  ที่มาของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
  1.2  ลักษณะพื้นที่ตั้งโครงการ 
  1.3  ลักษณะของโครงการ 
 2.  ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์  
 3.  ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 
  3.1  การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis) 
  3.2  การวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (The five forces model) 

 4.  ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า กรณีปกติ 
  4.1  ค่าใช้จ่ายในการลงทุนของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า  

4.2   ประมาณการรายจ่ายของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
 4.3  ประมาณการรายรับของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 

  4.4  ประมาณการกระแสเงินสด  
 5.  ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า กรณีวิเคราะห์ 

ความอ่อนไหว 
 

ข้อมูลทั่วไปของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
 1.  ที่มาของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
 ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ เป็นโครงการในฝันที่จะเกิดขึ้นจริงในอนาคตของตัวผู้ศึกษาและ
ครอบครัว โดยนายไพบูลย์ ทองปิ่น บิดาของผู้ศึกษาได้เป็นผู้ริเร่ิมและเป็นผู้รับเหมาในการก่อสร้าง 
อพาร์ทเม้นท์ ร่วมกับนางรุ่งฤดี คงเพ็ชรศักดิ์ มารดาของตัวผู้ศึกษาที่ท าธุรกิจจ าหน่ายวัสดุก่อสร้าง
พร้อมตัวผู้ศึกษาที่ปัจจุบันได้ดูแลธุรกิจประเภทรีสอร์ทของครอบครัว ตัวผู้ศึกษาและครอบครัวได้
มองเห็นความเป็นไปได้ในท าเลที่ดินที่มีเป็นของตัวเอง จึงต้องการที่จะขยายธุรกิจมาลงทุนในธุรกิจ
ประเภทอพาร์ทเม้นท์ จึงเป็นที่มาของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
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 2.  ลักษณะพื้นที่ตั้งโครงการ  
พื้นที่ตั้งโครงการอยู่ในเขตพัทยากลาง สุขุมวิท 53 ซอยมาบยายเลีย 28 ต าบลหนองปรือ 

อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี พื้นที่บริเวณนี้เป็นพื้นที่ส าหรับการท าพาณิชยกรรม เป็นพื้นที่ที่มี 
ผู้อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ห้องพักอาศัยมีไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชากรในพื้นที่ 
ราคาของห้องเช่ามีราคาสูง ห้องพักค่อนข้างเก่า และระดับการให้บริการยังไม่เป็นที่น่าพอใจมากนัก  

 บริเวณโดยรอบโครงการน้ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกต่อผู้พักอาศัยเป็นจ านวนมาก  
ด้านหน้าโครงการติดถนนสาธารณะมีรถประจ าทางง่ายต่อการเดินทางไปท างาน อีกทั้งยังมี 
ตลาดนัด ร้านอาหาร ร้านสะดวกซื้อ ร้านตัดผม คลินิก เป็นต้น เมื่อมองภาพโดยรวมบริเวณที่ตั้ง
โครงการเป็นพื้นที่ที่มีท าเลเหมาะสมมีศักยภาพสูงในการลงทุน 
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ภาพที่ 4-1  พื้นที่ตั้งโครงการ 27 
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 3.  ลักษณะของโครงการ 
 ชื่อโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง 91/ 4 หมู่ที่ 6 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 ประเภทอาคาร อาคารพักอาศัยประเภทอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 5 ชั้น จ านวน 1 อาคาร  
ตัวอาคารกว้าง 13.8 เมตร x ยาว 38.25 เมตร พื้นที่ใช้สอยอาคารรวม 2,112 ตารางเมตร แบ่งเป็น
ห้องเช่าขนาดกว้าง 4 เมตร x ยาว 7 เมตร = 28 ตารางเมตร โดยชั้นที่ 1 มีห้องพัก 4 ห้อง ชั้นที่ 2-5  
มีห้องพักชั้นละ 13 ห้อง รวมห้องพักทั้งหมด 56 ห้อง ในห้องพักประกอบไปด้วยอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ อย่างครบครัน ได้แก่ เคร่ืองปรับอากาศ ตู้เสื้อผ้า เตียงนอน โต๊ะเคร่ืองแป้ง 
เคร่ืองท าน้ าอุ่น ทีวี เคเบิ้ลทีวี และอินเตอร์เน็ต มีระบบรักษาความปลอดภัย ได้แก่ กล้องวงจรปิด 
ระบบคีย์การ์ด มีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง มีพนักงานดูแลรักษาความสะอาด 
มีที่จอดรถทั้งรถยนต์และรถจักรยานยนต์ อัตราค่าเช่าเดือนละ 3,000 บาท ค่าเช่าเฟอร์นเิจอร์  
3,000 บาท เท่ากันทุกห้อง อัตราค่าเช่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุก 5 ปี การก าหนดราคาได้จากการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

 ขนาดที่ดิน 452 ตารางวา (โดยที่ดินเป็นของเจ้าของโครงการ) 
 อายุโครงการ 20 ปี 
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ภาพที่ 4-2  แบบอาคารอพาร์ทเม้นท์ 5 ชั้น 29 
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ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
 ผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ 
 ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
จ านวน 10 แห่ง ได้แก่  
 1.  ทิพากร อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง        277/ 2 หมู่ที่ 6 ต าบลหนองปรือ  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์     นายทิพากร เพ็งแจ่มศรี  
        โทรศัพท์ 086-3870417 
 สถานภาพ      เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     150 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        4,500,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง     10,000,000 บาท 
 ลักษณะอาคาร     อพาร์ทเม้นท์ 3 ชั้น   
 โครงการมีระยะคืนทุน    10 ป ี
 ด าเนินโครงการมาแล้ว    12 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนเงินทุนส่วนตัว   7,000,000 บาท กู้ 3,000,000 บาท  
        ดอกเบี้ยร้อยละ 7 ต่อปี 
 ผู้ปฎิบัติงาน     แม่บ้าน 1 คน เงินเดือน 9,000 บาท  
        พนักงานบ ารุงรักษา ครั้งละ 500 บาท 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด     30 ห้อง  
 อัตราค่าเช่าเดือนละ     4,500 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด     เพิ่มขึ้นร้อยละ 5 ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย     70% ต่อปี 
 คิดค่าบริการไฟฟ้า     หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า     เฉลี่ย 18,000-20,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า     เฉลี่ย 13,00015,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา    หน่วยละ 25 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา     เฉลี่ย 5,000-6,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา     เฉลี่ย 3,500-5,000 บาทต่อเดือน 
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 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต    ไม่มี 
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต    ไม่มี 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ     ค่าให้บริการเคเบิ้ล 150 บาทต่อเดือน  
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ     ตู้แดง 1,000 บาทต่อเดือน ค่าขยะ 200 บาท 
        ต่อเดือน 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่   น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ   ราคาห้องพักต้องไม่สูงมาก 
 2.  กฤษดา อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง        310/ 6 หมู่ที่ 9 ต าบลหนองปรือ  
         อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นายกฤษดา สุวรรณบัตร  
        โทรศัพท์ 089-4077120 
 สถานภาพ    เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     100 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        10,000,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   10,000,000 บาท  
 ลักษณะอาคาร   อพาร์ทเม้นท์ 4 ชั้น   
 โครงการมีระยะคืนทุน  7 ป ี
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  11 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนเงินทุนส่วนตัว  3,000,000 บาท  

       กู้ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 7,000,000 บาท  
       อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 10 ต่อปี 

 ผู้ปฎิบัติงาน    แม่บ้าน 1 คน เงินเดือน 11,000 บาท  
        พนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน  
        เงินเดือน 9,000 บาท 
        พนักงานบ ารุงรักษาคิดค่าบริการเป็นคร้ัง  
        คร้ังละ 500-1,000 บาท 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   33 ห้อง (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   ห้องแอร์ 4,800 บาทและห้องพัดลม  
        3,800 บาท 
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 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   เพิ่มขึ้น 500 บาท ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   80% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 26,000-27,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 20,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 25 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 4,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 2,000-3,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต   ไม่มีรายรับ เนื่องจากให้ลูกค้าใช้บริการฟรี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  1,400 บาทต่อเดอืน 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   เคร่ืองซักผ้าหยอดเหรียญ 1,500 บาท 
        ต่อเดือน ตู้กดน้ า 4,000 บาทต่อเดอืน 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าขยะ 200 บาทต่อเดือน 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ถ้ามีห้องพักว่างควรท าเป็นห้องพักรายวัน  
 3.  บ้านเสริมตะวัน (เอ็กซ์) อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       153/ 27 หมู่ที่ 5 ต าบลนาเกลือ  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นางสาวเกวลี บุตรพรม  
        โทรศัพท์ 082-2027374 
 สถานภาพ     เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     90 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        1,800,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   5,000,000 บาท 
 ลักษณะอาคาร   อพาร์ทเม้นท์ 2 ชั้น  
 โครงการมีระยะคืนทุน  ยังไม่คืนทุน เน่ืองจากเพิ่งด าเนินโครงการ 
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  3 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนกู้ธนาคาร   3,000,000 บาท  
 ผู้ปฎิบัตงิาน    แม่บ้าน 1 คน เงินเดือน 10,000 บาท  
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   15 ห้อง 



33 

 อัตราค่าเช่าเดือนละ   6,000 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   ยังไม่ได้เพิ่มค่าเช่า 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   100% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 7 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 12,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 10,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 5,500 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 5,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต   ไม่มีรายรับ เนื่องจากให้ลูกค้าใช้บริการฟรี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  850 บาทต่อเดือน 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าขยะ 200 บาทต่อเดือน 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ต้องมีท าเลที่ตั้งที่ใจกลางเมือง 
 4.  จ๊อด อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       72/ 11 หมู่ที่ 6 ต าบลนาเกลือ  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นางวีรยา หนองใหญ่ โทรศัพท์ 093-9514695 
 สถานภาพ     เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     100 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        2,000,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   1,000,000 บาท 
 ลักษณะอาคาร   อพาร์ทเม้นท์ 2 ชั้น 
 โครงการมีระยะคืนทุน  8 ป ี
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  10 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนกู้ธนาคาร   1,000,000 บาท  
 ผู้ปฎิบัติงาน    พนักงานบ ารุงรักษาคิดค่าบริการเป็นคร้ัง  
        คร้ังละ 300-1,000 บาท 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   8 ห้อง 
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 อัตราค่าเช่าเดือนละ   5,500 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   เพิ่ม 500 บาท ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   100% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 4,500-5,500 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 4,000-5,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 1,500-2,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 2,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต   ไม่มี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  ไม่มี 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าเคเบิ้ลทีวีปีละ 8,000 บาท 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ถ้าจะดูแลเองต้องสร้างไม่ใหญ่จึงจะดูแล 
        ได้ง่าย  
 5.  เอส แอนด์ เอ็น อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       60 หมู่ที่ 3 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง  
        จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นายอนุพงศ์ อักนิษฐธีรพันธ์  
        โทรศัพท์ 095-7755680 
 สถานภาพ     ผู้ดูแลอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     250 ตารางวา  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   -  
 ลักษณะอาคาร   อพารทเม้นท์ 5 ชั้น 
 โครงการมีระยะคืนทุน   ยังไม่คืนทุน 
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  5 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุน  - 
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 ผู้ปฎิบัติงาน    ผู้จัดการอพาร์ทเม้นท์ เงินเดือน 20,000 บาท 
        แม่บ้าน 2 คน เงินเดือน 12,000 บาท  
        พนักงานรักษาความปลอดภัย 2 คน  
        เงินเดือน 9,000 บาท 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   45 ห้อง 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   5,500 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   ยังไม่ได้เพิ่มค่าเช่า 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   90% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 40,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 14,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 12,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต    ไม่มี 
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  3,500 บาทต่อเดือน 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ค่าจอดรถยนต์เดือนละ 400 บาทต่อคัน 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าขยะเดือนละ 400 บาท  
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ต้องดูแลห้องพักให้น่าอยู่ 
 6.  อมรรัตน์ อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       125/ 18 หมู่ที่ 4 ต าบลห้วยใหญ่  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นางสาวอมรรัตน์ นิลโพธิ์ทอง  
        โทรศัพท์ 089-4077120 
 สถานภาพ     เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     100 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน 3 
        1,000,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   1,000,000 บาท 
 ลักษณะอาคาร   อพาร์ทเม้นท์ 2 ชั้น  
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 โครงการมีระยะคืนทุน  10 ป ี
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  13 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนกู้ธนาคาร   1,000,000 บาท  
 ผู้ปฎิบัติงาน    พนักงานบ ารุงรักษาคิดค่าบริการเป็นคร้ัง  
        คร้ังละ 300-1,000 บาท 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   10 ห้อง 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   5,500 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   เพิ่ม 500 บาท ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   100% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 10,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 8,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 2,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 2,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต   ไม่มี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  ไม่มี 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าเคเบิ้ลทีวีปีละ 8,000 บาท 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ถ้าสร้างเล็กเกินไปอาจไม่คุ้มทุน  
 7.  อยู่สบาย อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       502/ 9 หมู่ที่ 6 ต าบลนาเกลือ  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นางติ๊ด อยู่สบาย โทรศัพท์ 089-7473312 
 สถานภาพ     เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     250 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        2,500,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   4,000,000-5,000,000 บาท  
 ลักษณะอาคาร   อพาร์ทเม้นท์ 2 ชั้น 
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 โครงการมีระยะคืนทุน  10 ป ี
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  10 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนกู้  ธนาคารออมสิน 100% ดอกเบี้ย 7% ต่อปี 
 ผู้ปฎิบัติงาน    ดูแลเอง 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   30 ห้อง 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   4,800 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   เพิ่ม 500 บาท ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   80% ต่อปี  

คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 10 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือน ได้ก าไรน้อย  
        เน่ืองจากครอบครัวอาศัยอยู่เองด้วย 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 28,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 9,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 8,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต   ห้องละ 100 บาทต่อเดือน  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  2,200 บาทต่อเดือน 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   เคร่ืองซักผ้าหยอดเหรียญ 2,500 บาท 
        ต่อเดือน ตู้กดน้ า 2,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าขยะ 400 บาทต่อเดือน 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  ไม่น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ถ้ากู้น้อยจะดี ถ้ากู้มากจะแย่   
 8.  คุณตา อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       80/ 22 หมู่ที่ 1 ต าบลหนองปรือ  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นางสาวทิพานันท์ โทรศัพท์ 080-0171024 
 สถานภาพ     ผู้ดูแลอพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ดินมีเนื้อที่     204 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        2,000,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   1,000,000 บาท   
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 โครงการมีระยะคืนทุน  - 
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  9 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุน  -  
 ผู้ปฎิบัติงาน    ผู้จัดการอพาร์ทเม้นท์ เงินเดือน 20,000 บาท 
        แม่บ้าน 2 คน เงินเดือน 11,000 บาท  
        พนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน  
        เงินเดือน 11,000 บาท 
        พนักงานบ ารุงรักษาคิดค่าบริการเป็นคร้ัง  
        คร้ังละ 300-1,000 บาท 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   46 ห้อง 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   2,500 บาท (ห้องพัดลม) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   - 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   70% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 20,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 15,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 16,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 15,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต ไม่มี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  ไม่มี 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ เป็นธุรกิจที่สบาย คอยรับเงินอย่างเดียว 
 9.  วัชระ อพาร์ทเม้นท์  
 ที่ตั้ง       42/ 54 หมู่ที่ 9 ต าบลหนองปรือ  
        อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นายวัชระ ยากลาง โทรศัพท์ 087-6163110 
 สถานภาพ     เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
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 ที่ดินมีเนื้อที่     240 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        2,400,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   4,000,000 บาท  
 ลักษณะอาคาร   อพารทเม้นท์ 3 ชั้น  
 โครงการมีระยะคืนทุน   ยังไม่คืนทุน 
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  9 ป ี
 แหล่งที่มาของเงินทุนกู้ธนาคาร   70% ดอกเบี้ย 7% ต่อปี 
 ผู้ปฎิบัติงาน    ดูแลเอง 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   24 ห้อง 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   5,000 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   500 บาท ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   80% ต่อปี  

คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 10 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 25,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 20,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 8,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 7,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต ไม่มี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  1,400 บาทต่อเดือน 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าขยะ 200 บาทต่อเดือน 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  ไม่น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ปัญหาเยอะ ถ้าต้องลงทุนใหม่ไม่ท าดีกว่า  
 10.  มาริสา อพาร์ทเม้นท์ 
 ที่ตั้ง       33 หมู่ที่ 2 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง  
        จังหวัดชลบุรี 20150 
 ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์    นางวาสนา สีบุตร โทรศัพท์ 081-0394695 
 สถานภาพ     เจ้าของอพาร์ทเม้นท์ 
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 ที่ดินมีเนื้อที่     99 ตารางวา ราคาที่ดินในตลาดปัจจุบัน  
        2,000,000 บาท  
 เงินลงทุนก่อสร้าง   3,500,000 บาท 
 ลักษณะอาคาร   อพารทเม้นท์ 2 ชั้น 
 โครงการมีระยะคืนทุน  ยังไม่คืนทุน 
 ด าเนินโครงการมาแล้ว  8 ปี  
 แหล่งที่มาของเงินทุน  กู้ธนาคาร 2,000,000 บาท ดอกเบี้ย 7% ต่อปี 
 ผู้ปฎิบัตงิาน    ดูแลเอง 
 มีห้องให้เช่าทั้งหมด   20 ห้อง 
 อัตราค่าเช่าเดือนละ   5,500 บาท (ห้องแอร์พร้อมเฟอร์นิเจอร์) 
 อัตราค่าเช่าเพิ่ม/ ลด   เพิ่ม 500 บาท ทุก 5 ปี 
 อัตราเข้าพักเฉลี่ย   100% ต่อปี  
 คิดค่าบริการไฟฟ้า   หน่วยละ 8 บาท  
 รายรับค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 20,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าไฟฟ้า   เฉลี่ย 15,000 บาทต่อเดือน 
 คิดค่าบริการน้ าประปา  หน่วยละ 30 บาท 
 รายรับค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 7,000 บาทต่อเดือน 
 รายจ่ายค่าน้ าประปา   เฉลี่ย 6,000 บาทต่อเดือน 
 รายรับค่าอินเตอร์เน็ต   ไม่มี  
 รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ต  ไม่มี 
 รายรับด้านอ่ืน ๆ   ไม่มี 
 รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ   ค่าเคเบิ้ลทีวีปีละ 8,000 บาท 
 ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์น่าลงทุนหรือไม่  น่าลงทุน 
 ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจ ธุรกิจประเภทนี้ดีเก็บผลตอบแทนได้นาน  
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ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 
 1.  การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis) 
   1.1  จุดแข็ง (Strengths)  
   1.1.1  ที่ดินเป็นของครอบครัว ท าให้ประหยัดค่าลงทุนในการซื้อที่ดินที่ปัจจุบัน 
มีราคาสูง  
   1.1.2  ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นคนในครอบครัว ประสบการณ์ท างานมากกว่า 25 ปี  
   1.1.3  มี Supplier จ านวนมากที่เป็นพันธมิตรกัน เนื่องจากครอบครัวประกอบ
ธุรกิจจ าหน่ายวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้างมามากกว่า 10 ปี ถือเป็นข้อได้เปรียบด้านต้นทุนการก่อสร้าง 
   1.1.4  ระบบการจัดการเป็นการบริหารภายในครอบครัวซึ่งง่ายต่อการสั่งงาน 
   1.1.5  มีท าเลที่ตั้งที่ดีมีความสะดวกสบายในการเดินทาง มีถนนที่สามารถใช้เป็น
เส้นทางลัดไปเมืองพัทยาได้เพียงไม่กี่นาที  

  1.1.6  ใกล้ต่อสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ มากมาย เช่น ตลาดสด ร้านอาหาร  
ร้านสะดวกซื้อ ร้านมือถือ ร้านเสริมสวย ร้านขายยา คลินิก เป็นต้น ในตัวอพาร์ทเม้นท์ยังมี 
สิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐานอีกด้วย เช่น ตู้กดน้ า ตู้ซักผ้าหยอดเหรียญ เป็นต้น 
   1.1.7  สามารถตั้งอัตราค่าเช่าพักได้ต่ ากว่าคู่แข่งในระดับเดียวกันได้ 
  1.2  จุดอ่อน (Weaknesses)   
   1.2.1  การลงทุนต้องใช้เงินลงทุนที่สูง แต่ด้วยเงินลงทุนที่มีอยู่อย่างจ ากัดท าให้ 
ต้องหาแหล่งเงินทุนเพิ่มจากการกู้ยืมธนาคาร 
   1.2.2  การเป็นผู้ประกอบการรายใหม่ยังคงขาดประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจ 
   1.2.3  ระบบการจัดการเป็นการบริหารภายในครอบครัว อาจท าให้การด าเนินงาน 
ไม่มีความแน่นอนและชัดเจน  
   1.2.4  ในช่วงแรกอพาร์ทเม้นท์ใหม่ยังไม่เป็นที่รู้จักมากนัก 
   1.2.5  มีค่าใช้จ่ายในการท าการตลาดเพื่อเป็นการเผยแพร่ โฆษณา ให้เป็นที่รู้จัก 
โอกาส (Opportunities)  
   1.2.6  เน่ืองจากเมืองพัทยามีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง การเข้ามา 
ท างานมีสูงขึ้น ความต้องการที่พักอาศัยจึงสูงมากยิ่งขึ้น 
   1.2.7  ผู้บริโภคส่วนใหญ่ต้องการที่พักใหม่ การเป็นอพาร์ทเม้นท์ใหม่สามารถ
ดึงดูดความสนใจของลูกค้าได้ดี 
   1.2.8  มีการขยายถนนใกล้แล้วเสร็จการเดินทางจะมีความสะดวกมากยิ่งขึ้น 
อุปสรรค (Threats)  
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   1.2.9  อพาร์ทเม้นท์อ่ืน ๆ มีลักษณะคล้ายกันทั้งในด้านราคา เฟอร์นิเจอร์และ 
สิ่งอ านวยความสะดวก ถือว่าเป็นอุปสรรคอย่างยิ่ง 
   1.2.10  มีโครงการทดแทน เช่น บ้านพักให้เช่า คอนโดมิเนียมให้เช่า เป็นต้น 
ที่มีโอกาสเข้ามาแย่งตลาดของธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
 2.  การวิเคราะห์แรงกดดัน 5 ประการ (The five forces model) 
  2.1  การแข่งขันระหว่างคู่แข่งในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Rivalry among  
existing firms)  
  สภาวะการแข่งขันของธุรกิจมีความรุนแรงในช่วงเปิดกิจการมีการแย่งชิงกัน 
มีการแข่งขันสูงในการสร้างข้อได้เปรียบทางการแข่งขัน  
  2.2  ปัจจัยด้านคู่แข่งรายใหม่ (Barriers to entry or threat of new entrants)  
  ธุรกิจประเภทนี้ถือเป็นธุรกิจที่น่าสนใจหากคู่แข่งขันเห็นว่าการเปิดอพาร์ทเม้นท์ 
ในท าเลเดียวกันสามารถดึงลูกค้าเดิมไปได้ แต่การลงทุนเป็นการลงทุนที่สูงและหาท าเล 
ค่อนข้างยาก จึงท าให้คู่แข่งมีโอกาสเข้ามาค่อนข้างน้อย  
  2.3  ปัจจัยด้านอ านาจการต่อรองของ Supplier  (Bargaining power of suppliers) 
   2.3.1  ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าเป็นธุรกิจด้านบริการ ใช้บริการเฉพาะ 
ด้านสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา ซึ่งเป็นของภาครัฐ จึงไม่ค่อยมีการเปลี่ยนแปลงมากนัก  
   2.3.2  ปัจจัยด้านอ านาจการต่อรองของผู้บริโภค (Bargaining power of customers) 
ลูกค้ามีอ านาจต่อรองมากขึ้นเพราะมีทางเลือกอื่นมาก ต้องแก้ไขด้วยการเก็บเงินมัดจ า 
เพื่อก าหนดให้ลูกค้าอยู่ครบสัญญาและพัฒนาการบริการทางด้านอ่ืน ๆ ให้ลูกค้าประทับใจด้วย 
   2.3.3  ปัจจัยด้านสินค้าทดแทน (Threat of substitute products or services) 
   2.3.4  ลูกค้าบางกลุ่มให้ความสนใจกับการซื้อคอนโดเป็นของตนเองมากขึ้น  
แต่การซื้อคอนโดนั้นลูกค้าต้องใช้การตัดสินใจมากและเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีเงินพอสมควรเท่านั้น 
 

ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่ากรณีปกติ 
 1.  ค่าใช้จ่ายในการลงทุนของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า  
 ค่าใช้จ่ายในการลงทุนของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าเป็นต้นทุนตั้งแต่เริ่มโครงการ 
จนสิ้นสุดโครงการคือค่าใช้จ่ายในการลงทุนตั้งแต่ปีที่ 0 และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต้ังแต่ 
ปีที่ 1-20 ในต้นทุนค่าใช้จ่ายในการลงทุนและต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ยังแบ่งออกเป็น
ต้นทุนคงที่และต้นทุนผันแปรอีกด้วย 
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  1.1  ต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 
   1.1.1  ค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดิน 
    1.1.1.1  ค่าก่อสร้างอาคารและงานสาธารณูปโภคต่าง ๆ  
    1.1.1.2  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้าง 

   1.1.1.3  ค่าปรับภูมิทัศน์พร้อมลานจอดรถ 
   1.1.1.4  ค่าติดต้ังระบบ 
   1.1.1.5  ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก 
   1.1.1.6  ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 
   1.1.1.7  ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 

   1.1.2  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating cost) 
    1.1.2.1  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานคงที่ 
    1.1.2.2  ค่าเงินเดือนพนักงาน 

   1.1.2.3  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานผันแปร 
   1.1.2.4  ค่าไฟฟ้า 
   1.1.2.5  ค่าน้ าประปา 
   1.1.2.6  ค่าโทรศัพท์และค่าอินเตอร์เน็ต  
   1.1.2.7  ค่าวัสดุส านักงานและเบ็ดเตล็ด 
   1.1.2.8  ค่าเก็บขยะ 
   1.1.2.9  ค่าซ่อมบ ารุงอาคารและปรับเปลี่ยนอุปกรณ์  
   1.1.2.10  ค่าประกันอัคคีภัย 
   1.1.2.11  ช าระเงินกู้และดอกเบี้ย 
   1.1.2.12  ค่าภาษีป้าย 

    1.1.2.13  ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
   1.1.2.14  ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 2.  ประมาณการรายจ่ายของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
 ค่าใช้จ่ายของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ต้นทุนในการ
ลงทุน (Investment cost) และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating cost) มีรายละเอียด ดังนี้  
 ต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ได้แก่  
  2.1  ค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดิน 
   2.1.1  ค่าที่ดิน ที่ดนิมีขนาด 452 ตารางวา ตารางวาละ 11,000 บาท รวมเป็นเงิน 
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ทั้งสิ้น 4,972,000 บาท (ใช้ราคาประเมินจากส านักงานที่ดิน) มีลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า  
หน้ากว้าง 13.8 เมตร ยาว 38.25 เมตร ตั้งอยู่ในเขตพัทยากลาง สุขุมวิท 53 ซอยมาบยายเลีย 28  
ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  
   2.1.2  ค่าพัฒนาที่ดิน ถมดินสูง 50 เซนติเมตร 150,000 บาท รวมค่าที่ดิน 
และค่าพัฒนาที่ดิน 5,122,000 บาท 
  2.2  ค่าก่อสร้างอาคาร 
   2.2.1  ค่าก่อสร้างอาคารและงานสาธารณูปโภคต่าง ๆ ได้แก่ ระบบงานไฟฟ้า  
ระบบงานประปา ระบบงานสุขาภิบาล เป็นต้น ทั้งหมด 56 ห้อง เป็นเงิน 11,200,000 บาท  
   2.2.2  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้าง ออกแบบอาคารสิ่งปลูกสร้างและพื้นที่ 
ใช้สอยเต็มพื้นที่ของโครงการการออกแบบต้องถูกต้องตามหลักวิศวกรรม และสถาปัตยกรรม 
รวมถึงกฎหมายข้อบังคับของทางราชการราคาการก่อสร้างใช้ราคาตลาดเป็นมาตรฐาน ค่าออกแบบ
และขออนุญาตก่อสร้าง คิดในอัตราร้อยละ 2 ของมูลค่าอาคารรวมเป็นเงิน 224,000 บาท 
รวมค่าก่อสร้างอาคาร 11,424,000 บาท อาคารมีมูลค่าซาก 1,000,000 บาท มูลค่าอาคารเท่ากับ 
10,424,000 บาท 
  2.3  ค่าติดต้ังระบบ  
   2.3.1  ค่าติดต้ังระบบอินเตอร์เน็ต 100,000 บาท  
   2.3.2  ค่าติดต้ังระบบคีย์การ์ด 10,000 บาท  
   2.3.3  ค่าติดต้ังกล้องวงจรปิด 34,000 บาท  
  รวมค่าติดต้ังระบบ 144,000 บาท มีอายุการใช้งาน 10 ปี เมื่อหมดอายุการใช้งาน 
ต้องมีการลงทุนใหม่ ก าหนดค่าติดตั้งระบบเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 20 ทุก 10 ปี 
  2.4  ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก  

  2.4.1  ค่าติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศ 56 ตัว ตัวละ 16,000 บาท เป็นเงิน 896,000 บาท 
   2.4.2  ค่าทีวี 56 เคร่ือง เคร่ืองละ 5,200 บาท เป็นเงิน 291,200 บาท 
   2.4.3  ค่าเคร่ืองท าน้ าอุ่น 56 เคร่ือง เคร่ืองละ 2,300 บาท เป็นเงิน 128,800 บาท  
   2.4.4  ค่าเตียงนอน 5 ฟุต ที่นอน 56 ชุด ชุดละ 10,200 บาท เป็นเงิน 571,200 บาท 

  2.4.5  ค่าตู้เสื้อผ้า 56 หลัง หลังละ 4,200 บาท เป็นเงิน 235,200 บาท 
  2.4.6  ค่าโต๊ะเคร่ืองแป้ง 56 ชุด ชุดละ 2,100 บาท เป็นเงิน 117,600 บาท 
 รวมค่าตกแต่งภายในห้องพัก 2,240,000 บาท มีอายุการใช้งาน 10 ปี เมื่อหมดอายุ 

การใช้งานต้องมีการลงทุนใหม่ ก าหนดค่าตกแต่งภายในห้องพักเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 20 ทุก 10 ปี 
 2.5  ค่าอุปกรณ์ส านักงาน  
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  2.5.1  ค่าติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ 1 ตัว ตัวละ 16,000 บาท 
  2.5.2  ค่าคอมพิวเตอร์ + เคร่ืองปริ้นเตอร์ 1 ชุด ชุดละ 15,000 บาท 
  2.5.3  ค่าเคร่ืองโทรศัพท์ 1 เคร่ือง เคร่ืองละ 3,900 บาท  
  2.5.4  ค่าโต๊ะท างานพร้อมเก้าอี้ 1 ชุด ชุดละ 4,800 บาท 
  2.5.5  ค่าชุดโซฟารับแขก 1 ชุด ชุดละ 11,000 บาท 
    2.5.6  ค่าอุปกรณ์ท าความสะอาด 4,000 บาท 
 รวมอุปกรณ์ส านักงาน 54,700 บาท มีอายุการใช้งาน 5 ปี เมื่อหมดอายุการใช้งานต้อง

มีการลงทุนใหม่ ก าหนดค่าอุปกรณ์ส านักงานเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ปี  
 2.6  ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท ์ 
 ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 5,000 บาท อายุการใช้งาน 5 ปี เมื่อหมดอายุการใช้งานต้อง 

มีการลงทุนใหม่  ก าหนดค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์เพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ปี 
 
ตารางที่ 4-1  รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 0  
 

รายการ จ านวน (บาท) 

ค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดิน 5,122,000.00 
ค่าก่อสร้างอาคาร 11,424,000.00 

ค่าติดต้ังระบบต่าง ๆ 144,000.00 

ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก 2,240,000.00 

ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 54,700.00 
ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 5,000.00 

รวมต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 18,989,700.00 
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ตารางที่ 4-2  รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 6 
 

รายการ จ านวน (บาท) 

ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 60,170.00 

ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 5,500.00 

รวมต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 65,670.00 

หมายเหต ุ ก าหนดค่าอุปกรณ์ส านักงานเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ปี 
 ก าหนดค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์เพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ป ี
 
ตารางที่ 4-3  รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 11  
 

รายการ จ านวน (บาท) 

ค่าติดต้ังระบบต่าง ๆ 172,800.00 

ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก 2,688,000.00 

ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 66,187.00 

ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 6,050.00 
รวมต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 2,933,037.00 

หมายเหต ุ ก าหนดค่าติดต้ังระบบเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 20 ทุก 10 ปี 
 ก าหนดค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก เพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 20 ทุก 10 ปี 
 ก าหนดค่าอุปกรณ์ส านักงานเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ป ี
 ก าหนดค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์เพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ป ี
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ตารางที่ 4-4  รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 16  
 

รายการ จ านวน (บาท) 

ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 72,805.70 

ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 6,655.00 

รวมต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 79,460.70 

หมายเหต ุก าหนดค่าอุปกรณ์ส านักงานเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ป ี
 ก าหนดค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์เพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 10 ทุก 5 ป ี
 
ตารางที่ 4-5  รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ตลอดอายุโครงการ  
 

รายการ จ านวน (บาท) 

รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 0  18,989,700.00 

รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 6  65,670.00 

รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 11  2,933,037.00 

รายละเอียดต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) ในปีที่ 16  79,460.70 
รวมต้นทุนในการลงทุน (Investment cost) 22,067,867.70 

 
  2.7  ค่าเสื่อมราคา คิดตามวิธีเส้นตรง (Straight-line method) ค านวณจากการน าราคา
ทุนของสินทรัพย์ในหมวดที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (ยกเว้นที่ดิน) หักด้วยมูลค่าซาก หารอายุการใช้
งาน ซึ่งจะท าให้ค่าเสื่อมราคาเท่ากันทุกปี 
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ตารางที่ 4-6  อัตราการค านวณค่าเสื่อมราคา 
 

 
 -  มูลค่าอาคาร – มูลค่าซาก = 11,424,000.00-1,000,000.00 = 10,424,000.00 บาท 
 -  การติดตั้งระบบต่าง ๆ  
  มูลค่าปีที่ 0 144,000.00 บาท 
  มูลค่าปีที่ 11 172,800.00 บาท 
  รวม 316,800.00 บาท 
 -  เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก 
  มูลค่าปีที่ 0 2,240,000.00 บาท  
  มูลค่าปีที่ 11 2,688,000.00 บาท 
  รวม 4,928,000.00 บาท 
 -  อุปกรณ์ส านักงาน 
  มูลค่าปีที่ 0 54,700.00 บาท 
  มูลค่าปีที่ 6 60,170.00 บาท  
  มูลค่าปีที่ 11 66,187.00 บาท 
  มูลค่าปีที่ 16 72,805.70 บาท     
  รวม 253,862.70 บาท 
 -  ป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 
  มูลค่าปีที่ 0 5,000.00 บาท 
  มูลค่าปีที่ 6 5,500.00 บาท  
  มูลค่าปีที่ 11 6,050.00 บาท 
  มูลค่าปีที่ 16 6,655.00 บาท     
  รวม 23,205.00 บาท

ประเภทสินทรัพย์ อายุการใช้งาน อัตราค่าเสื่อมราคา 
อาคาร 20 ปี ร้อยละ 5 ต่อปี 
การติดตั้งระบบต่าง ๆ ในอาคาร 10 ปี  ร้อยละ 10 ต่อปี 
เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพัก 10 ปี ร้อยละ 10 ต่อปี 
อุปกรณ์ส านักงาน 5 ปี ร้อยละ 20 ต่อปี 
ป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์ 5 ปี ร้อยละ 20 ต่อปี 
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ตารางที่ 4-7  การค านวณค่าเสื่อมราคาสุทธิและค่าเสื่อมราคาสะสม 
 
ปีท่ี ค่าเสื่อมราคาอาคาร ค่าเสื่อมราคาการ

ติดตั้งระบบต่าง ๆ 
ค่าเสื่อมราคา
เฟอร์นิเจอร์ 

ค่าเสื่อมราคา
อุปกรณ์
ส านักงาน 

ค่าเสื่อมราคาป้าย
ชื่อ 

อพาร์ทเม้นท์ 

ค่าเสื่อมราคาสุทธิ ค่าเสื่อมราคาสะสม 

1    521,200.00  14,400.00 224,000.00 10,940.00 1,000.00 771,540.00 771,540.00 
2    521,200.00   14,400.00 224,000.00 10,940.00   1,000.00 771,540.00 1,543,080.00 

3 521,200.00 14,400.00 224,000.00 10,940.00 1,000.00 771,540.00 2,314,620.00 

4 521,200.00 14,400.00 224,000.00     10,940.00   1,000.00 771,540.00 3,086,160.00 

5    521,200.00 14,400.00 224,000.00 10,940.00 1,000.00 771,540.00 3,857,700.00 
6 521,200.00 14,400.00 224,000.00 12,034.00   1,100.00 772,734.00 4,630,434.00 

7 521,200.00 14,400.00 224,000.00 12,034.00   1,100.00 772,734.00 5,403,168.00 

8 521,200.00 14,400.00 224,000.00 12,034.00   1,100.00 772,734.00 6,175,902.00 

9    521,200.00 14,400.00 224,000.00 12,034.00   1,100.00 772,734.00 6,948,636.00 
10 521,200.00 14,400.00 224,000.00 12,034.00 1,100.00 772,734.00 7,721,370.00 

11    521,200.00 17,280.00 268,800.00 13,237.40   1,210.00 821,727.40 8,543,097.40 

12    521,200.00 17,280.00 268,800.00 13,237.40 1,210.00 821,727.40 9,364,824.80 

13 521,200.00 17,280.00 268,800.00 13,237.40   1,210.00 821,727.40 10,186,552.20  49 
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ตารางที่ 4-7  (ต่อ) 
 
ปีท่ี ค่าเสื่อมราคาอาคาร ค่าเสื่อมราคาการ

ติดตั้งระบบต่าง ๆ 
ค่าเสื่อมราคา
เฟอร์นิเจอร์ 

ค่าเสื่อมราคา
อุปกรณ์
ส านักงาน 

ค่าเสื่อมราคาป้าย
ชื่อ 

อพาร์ทเม้นท์ 

ค่าเสื่อมราคาสุทธิ ค่าเสื่อมราคาสะสม 

14 521,200.00   17,280.00 268,800.00 13,237.40   1,210.00 821,727.40 11,008,279.60 
15    521,200.00 17,280.00 268,800.00 13,237.40 1,210.00 821,727.40 11,830,007.00 

16    521,200.00 17,280.00 268,800.00 14,561.14   1,331.00 823,172.14 12,653,179.14 

17    521,200.00 17,280.00 268,800.00 14,561.14   1,331.00 823,172.14 13,476,351.28 

18    521,200.00 17,280.00 268,800.00 14,561.14   1,331.00 823,172.14 14,299,523.42 
19 521,200.00 17,280.00 268,800.00 14,561.14 1,331.00 823,172.14 15,122,695.56 

20 521,200.00 17,280.00 268,800.00 14,561.14 1,331.00 823,172.14 15,945,867.70 

รวม 10,424,000.00  316,800.00 4,928,000.00    253,862.70 23,205.00 15,945,867.70  

 
 
 
 
  50 
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 ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating cost) ได้แก่ 
 3.  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานคงที่  
  3.1  ค่าเงินเดือนพนักงาน  
   3.1.1  พนักงานธุรการและการเงิน 1 คน เงินเดือน 12,000 บาท มีหน้าที่ให้ข้อมูล
ลูกค้า ท าสัญญาเช่า แจ้งยอดค่าบริการ ติดตามการช าระเงินและจัดท าบัญชี ช่วงเวลาการท างาน
ตั้งแต่เวลา 08.00-17.00 น.  
   3.1.2  พนักงานรักษาความสะอาด 2 คน เงินเดือนคนละ 10,000 บาท มีหน้าที่ดูแล 
ความสะอาดพื้นที่ส่วนกลาง รับเร่ืองจากลูกค้าเมื่อมีปัญหาภายในห้องพัก ช่วงเวลาการท างานต้ังแต่
เวลา 08.00-17.00 น. 
   3.1.3  พนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน เงินเดือน 10,000 บาท มีหน้าที่ดูแล 
รักษาความสงบและความเรียบร้อยของโครงการ ช่วงเวลาการท างานต้ังแต่เวลา 19.00-07.00 น. 
เงินเดือนพนักงานรวมเป็นเงิน 42,000 บาทต่อเดือน เงินเดือนพนักงานคิดเพิ่มขึ้นในอัตรา 
ร้อยละ 2 ต่อปี  
 4.  ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานผันแปร 
  4.1  ค่าไฟฟ้าพื้นที่ส่วนกลางและห้องพัก คิดในอัตราร้อยละ 75 ของรายได้ค่าไฟฟ้า
ต่อเดือน ห้องพักมีปริมาณการใช้ไฟฟ้าเฉลี่ยเดือนละ 150 หน่วย หน่วยละ 8 บาท  
  ปีที่ 1-ปีที่ 10 ก าหนดให้มีอัตราเข้าพักร้อยละ 95 รายได้ค่าไฟฟ้าต่อเดือน 
= 53 ห้อง x 150 หน่วย x 8 บาท = 63,600 บาท x 75% = 47,700 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน  
= 572,400 บาทต่อปี  
  ปีที่ 11-ปีที่ 20 ก าหนดให้มีอัตราเข้าพักร้อยละ 90 รายได้ค่าไฟฟ้าต่อเดือน  
= 50 ห้อง x 150 หน่วย x 8 บาท = 60,000 บาท x 75% = 45,000 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน  
= 540,000 บาทต่อปี 
  4.2  ค่าน้ าประปาพื้นที่ส่วนกลางและห้องพัก คิดในอัตราร้อยละ 75 ของรายได้ 
ค่าน้ าประปาต่อเดือน ห้องพักมีปริมาณการใช้น้ าประปาเฉลี่ยเดือนละ 4 หน่วยต่อห้อง ปีที่ 1-ปีที่ 10 
ก าหนดให้มีอัตราเข้าพักร้อยละ 95 รายได้ ค่าน้ าประปาต่อเดือน = 53 ห้อง x 5 หน่วย x 30 บาท  
= 7,950 บาท x 75% = 5,962.50 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 71,550 บาทต่อปี  
  ปีที่ 11-ปีที่ 20 ก าหนดให้มีอัตราเข้าพักร้อยละ 90 รายได้ค่าน้ าประปาต่อเดือน  
= 50 ห้อง x 5 หน่วย x 30 บาท = 7,500 บาท x 75% = 5,625 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน  
= 67,500 บาทต่อปี 
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  4.3  ค่าโทรศัพท์และค่าอินเตอร์เน็ต ใช้ในการด าเนินงานภายในโครงการและ 
ค่าอินเตอร์เน็ตเพื่อให้บริการแก่ลูกค้า คิดในอัตราร้อยละ 75 ของรายได้ ค่าให้บริการอินเตอร์เน็ต 
ต่อเดือน  
  ปีที่ 1-ปีที่ 10 ก าหนดให้มีอัตราเข้าพักร้อยละ 95 รายได้ค่าให้บริการอินเตอร์เน็ต 
ต่อเดือน = 53 ห้อง x 100 บาท = 5,300 บาทต่อเดือน x 75% = 3,975 บาท x 12 เดือน = 47,700 บาท 
ต่อปี  
  ปีที่ 11-ปีที่ 20 ก าหนดให้มีอัตราเข้าพักร้อยละ 90 รายได้ค่าให้บริการอินเตอร์เน็ต 
ต่อเดือน = 50 ห้อง x 100 บาท = 5,000 บาทต่อเดือน x 75% = 3,750 บาท x 12 เดือน = 45,000 บาท
ต่อปี  
  4.4  ค่าวัสดุส านักงานและเบ็ดเตล็ด คิดในอัตราร้อยละ 0.5 ของรายได้รวมระยะเวลา
ด าเนินงาน 20 ปี รวมเป็นเงิน 477,098.45 บาท 
  4.5  ค่าขยะ มีค่าบริการเก็บขยะของโครงการเดือนละ 400 บาท ต่อปี 
เป็นเงิน 4,800 บาท ระยะเวลาด าเนนิงาน 20 ปี รวมเปน็เงิน 96,000 บาท 
  4.6  ค่าซ่อมบ ารุงและปรับเปลี่ยนอุปกรณ์ เช่น สายช าระ ก๊อกน้ า ลูกบิดประตู  
เป็นต้น คิดในอัตราร้อยละ 0.5 ของมูลค่าอาคาร ปรับขึ้นร้อยละ 3 ทุก 5 ปี ระยะเวลาด าเนินงาน  
20 ปี รวมเป็นเงิน 1,090,253.20 บาท 
  4.7  ค่าประกันอัคคีภัย คิดในอัตราร้อยละ 0.1 ของทุนประกัน ค่าธรรมเนียม 
ประกันอัคคีภัยเป็นอัตราคงที่ตลอดระยะเวลาโครงการ 20 ปี รวมเป็นเงิน 208,480 บาท 
  4.8  ช าระเงินกู้และดอกเบี้ย 180 งวด งวดละ 95,630.77 บาท 179 งวด และงวดละ 
172,852.33 บาท 1 งวด คิดเป็นเงินต้น 11,153,280 บาท ดอกเบี้ย 6,137,480.16 บาท รวมทั้งสิ้น 
17,290,760.16 บาท 
  4.9  ค่าภาษีป้าย จัดท าป้ายเพื่อประชาสัมพันธ์ด้วยอักษรภาษาไทยล้วน มีเนื้อหา 
ของป้าย 1,000 ตารางเซนติเมตร  

 
     ภาษีที่ต้องช าระ  = 10 x 1,000  ตารางเซนติเมตร 

       500 
       =   20 บาท 

    เมื่อค านวณมีอัตราต่ ากว่า 200 บาท ต้องเสียค่าภาษีป้ายขั้นต่ า 200 บาทต่อปี 
  4.10  ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นภาษีที่เรียกเก็บจากรายได้ค่าเช่าห้องในอัตรา 
ร้อยละ 12.5 ของค่าเช่าห้อง โดยคิดในระยะเวลาโครงการ 20 ปี รวมเป็นเงิน 4,843,605 บาท 
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  4.11  ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล ท ากิจการในนามของนิติบุคคลต้องปรับปรุง 
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิทางบัญชีเพื่อให้เป็นก าไร (ขาดทุน) สุทธิทางภาษีก่อน แล้วจึงคูณด้วย
อัตราภาษีที่ต้องช าระ 

 
ตารางที่ 4-8  อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล 
 
จ านวนก าไรสุทธิ อัตราภาษีร้อยละ 

ไม่เกิน 300,000 บาท ยกเว้น 

เกิน 300,000 บาท แต่ไม่เกิน 3,000,000 15 

เกิน 3,000,0000 บาท ขึ้นไป 20 

 
  4.12  ค่าภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ 7 ภาษีที่เรียกเก็บจากการให้บริการค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 
หากรวมรายได้เกินปีละ 1,800,000 บาท ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ 7 โดยคิดในระยะเวลา
โครงการ 20 ปี เรียกเก็บจากลูกค้าและน าส่งสรรพากร  รวมเป็นเงิน 2,712,418 บาท  
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ตารางที่ 4-9  ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
 

ปีที่ 
ค่าเงินเดือน
พนักงาน 

ค่าไฟฟ้าพ้ืนที่
ส่วนกลางและ

ห้องพัก 

ค่าน้ าประปา
พ้ืนที่

ส่วนกลาง
และห้องพัก 

ค่าโทรศัพท์
และ

อินเตอร์เน็ต 

ค่าวัสดุ
ส านักงาน
และ

เบ็ดเตล็ด 

ค่าขยะ 

ค่าซ่อมบ ารุง
และ

ปรับเปลี่ยน
อุปกรณ์ 

ค่าประกัน
อัคคีภัย 

ช าระเงินกู้และ
ดอกเบี้ยจ่าย 

ค่าภาษี
ป้าย 

ค่าภาษี
โรงเรือนและ

ที่ดิน 
รวมค่าใช้จ่าย 

1 504,000.00 572,400.00 71,550.00 47,700.00  23,691.00  4,800.00 52,120.00 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,500.00  2,554,292.48 
2 514,080.00 572,400.00 71,550.00 47,700.00  23,691.00  4,800.00 52,120.00 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,500.00  2,564,372.48 
3 524,361.60 572,400.00 71,550.00 47,700.00  23,691.00  4,800.00 52,120.00 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,500.00  2,574,654.08 
4 534,848.83 572,400.00 71,550.00 47,700.00  23,691.00  4,800.00 52,120.00 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,500.00  2,585,141.31 
5 545,545.81 572,400.00 71,550.00 47,700.00  23,691.00  4,800.00 52,120.00 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,500.00  2,595,838.29 
6 556,456.72 572,400.00 71,550.00 47,700.00  24,263.40  4,800.00 53,683.60 10,424.00  1,028,907.48  200.00   245,655.00  2,616,040.20 
7 567,585.86 572,400.00 71,550.00 47,700.00  24,263.40  4,800.00 53,683.60 10,424.00  1,028,907.48  200.00   245,655.00  2,627,169.34 
8 578,937.58 572,400.00 71,550.00 47,700.00  24,263.40  4,800.00 53,683.60 10,424.00  1,028,907.48  200.00   245,655.00  2,638,521.06 
9 590,516.33 572,400.00 71,550.00 47,700.00  24,263.40  4,800.00 53,683.60 10,424.00  1,028,907.48  200.00   245,655.00  2,650,099.81 
10 602,326.65 572,400.00 71,550.00 47,700.00  24,263.40  4,800.00 53,683.60 10,424.00  1,028,907.48  200.00   245,655.00  2,661,910.13 
11 614,373.19 540,000.00 67,500.00 45,000.00  23,446.20  4,800.00 55,294.11 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,702.50  2,628,647.48 
12 626,660.65 540,000.00 67,500.00 45,000.00  23,446.20  4,800.00 55,294.11 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,702.50  2,640,934.94 
13 639,193.86 540,000.00 67,500.00 45,000.00  23,446.20  4,800.00 55,294.11 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,702.50  2,653,468.15 
14 651,977.74 540,000.00 67,500.00 45,000.00  23,446.20  4,800.00 55,294.11 10,424.00  1,028,907.48  200.00   238,702.50  2,666,252.03 
15 665,017.30 540,000.00 67,500.00 45,000.00  23,446.20  4,800.00 55,294.11 10,424.00  1,099,978.23  200.00   238,702.50  2,750,362.34 
16 678,317.64 540,000.00 67,500.00 45,000.00  24,019.09  4,800.00 56,952.93 10,424.00 - 200.00   245,863.50  1,673,077.16 
17 691,884.00 540,000.00 67,500.00 45,000.00  24,019.09  4,800.00 56,952.93 10,424.00 - 200.00   245,863.50  1,686,643.52 
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ตารางที่ 4-8 (ต่อ) 
 

ปีที่ 
ค่าเงินเดือน
พนักงาน 

ค่าไฟฟ้าพ้ืนที่
ส่วนกลางและ

ห้องพัก 

ค่าน้ าประปา
พ้ืนที่

ส่วนกลาง
และห้องพัก 

ค่าโทรศัพท์
และ

อินเตอร์เน็ต 

ค่าวัสดุ
ส านักงาน
และ

เบ็ดเตล็ด 

ค่าขยะ 

ค่า
ปรับเปลี่ยน
อุปกรณ์และ
ซ่อมบ ารุง
อาคาร 

ค่าประกัน
อัคคีภัย 

ช าระเงินกู้และ
ดอกเบี้ยจ่าย 

ค่าภาษี
ป้าย 

ค่าภาษี
โรงเรือนและ

ที่ดิน 
รวมค่าใช้จ่าย 

18 705,721.68 540,000.00 67,500.00 45,000.00  24,019.09  4,800.00 56,952.93 10,424.00 - 200.00   245,863.50  1,700,481.20 
19 719,836.11 540,000.00 67,500.00 45,000.00  24,019.09  4,800.00 56,952.93 10,424.00 - 200.00   245,863.50  1,714,595.63 
20 734,232.83 540,000.00 67,500.00 45,000.00  24,019.09  4,800.00 56,952.93 10,424.00 - 200.00   245,863.50  1,728,992.35 
รวม 12,245,874.38 11,124,000.00 1,390,500.00 927,000.00  477,098.45  96,000.00 1,090,253.20 208,480.00 15,504,682.95 4,000.00  4,843,605.00  47,911,493.98 
ที่มา: จากการค านวณ จากการสัมภาษณ์ผู้รับเหมาก่อสร้างและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
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ตารางที่ 4-10  รายละเอียดการประมาณการรายจ่ายตลอดอายุโครงการ 
 

รายการ จ านวน (บาท) 

ต้นทุนในการลงทุน (Investment cost)   
ค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดิน 5,122,000.00 
ค่าก่อสร้าง 11,424,000.00 
ค่าติดต้ังระบบ 316,800.00 
ค่าตกแต่งภายในห้องพัก 4,928,000.00  
ค่าอุปกรณ์ส านักงาน     253,862.70  
ค่าป้ายชื่ออพาร์ทเม้นท์     23,205.00  
รวมต้นทุนในการลงทุน (Investment cost)  16,945,867.70     
ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating cost)  
ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานคงที่  
ค่าเงินเดือนพนักงาน   12,245,874.38  
ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานผันแปร  
ค่าไฟฟ้าพื้นที่ส่วนกลางและห้องพัก   11,124,000.00  
ค่าน้ าประปาพื้นที่ส่วนกลางและห้องพัก   1,390,500.00  
ค่าโทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต    927,000.00  
ค่าวัสดุส านักงานและเบ็ดเตล็ด 477,098.45 
ค่าขยะ 96,000.00 
ค่าปรับเปลี่ยนอุปกรณ์และซ่อมบ ารุงอาคาร 1,090,253.20 
ค่าประกันอัคคีภัย 208,480.00 
ช าระเงินกู้และดอกเบี้ย 15,504,682.95 
ค่าภาษีป้าย 4,000.00 
ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน 4,843,605.00 
ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล 5,955,249.42 
รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating cost) 53,866,743.40 
รวมต้นทุนในการลงทุนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 70,812,611.10 
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 ประมาณการรายรับของโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
 การประมาณการรายรับของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ ในช่วง 10 ปีแรก 
ก าหนดให้มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 95 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด ในปีที่ 11-ปีที่ 20 คาดว่า 
อัตราการเข้าพักจะลดลงตามสภาพโครงการ จึงก าหนดให้มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 90 ของจ านวน
ห้องพักทั้งหมด การประมาณการอัตราเข้าพักต่อปีได้มาจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องและได้มา
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง  
จังหวัดชลบุรี 
 
ตารางที่ 4-11  อัตราเข้าพักเฉลี่ยตลอดอายุโครงการ 
 

ปีท่ี อัตราเข้าพัก (%) จ านวนห้องพัก (ห้อง) 
0 - - 

1-10 95% 53 
11-20 90% 50 

ที่มา: จากการค านวณและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา  
         อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

 
การประมาณการรายรับของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ สามารถประมาณการจาก

อัตราการเข้าพัก x อัตราค่าเช่าต่อเดือน x 12 เดือน ซึ่งโครงการมีห้องพักทั้งหมด 56 ห้อง ค่าเช่า
ห้องพักห้องละ 3,000 บาท ต่อเดือน อัตราค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 3,000 บาท ต่อเดือน อัตราค่าเช่าเท่ากัน
ทุกห้อง อัตราค่าเช่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุก 5 ปี ในระยะเวลาเร่ิมแรกเป็นการก่อสร้างโครงการใช้
ระยะเวลาในการด าเนินการก่อสร้าง 1 ปี จึงจะด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จท าให้ในระยะเวลา
เร่ิมแรกนี้ยังไม่มีรายได้เข้ามาภายในโครงการ แต่จะเร่ิมมีรายได้ในปีถัดไป 
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ตารางที่ 4-12  อัตราค่าเช่าห้องพักและอัตราค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ตลอดอายุโครงการ 
 

ที่มา: จากการค านวณและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา  
          อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุร ี
 
 การประมาณการรายรับจากค่าเช่าห้องพักและค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ตลอดอายุโครงการ  
 ในปีที่ 1-ปีที่ 5 ก าหนดอัตราค่าเช่าห้องห้องละ 3,000 บาทต่อเดอืน x 53 ห้อง  
= 159,000 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,908,000 บาทต่อปี ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ห้องละ 3,000 บาท 
ต่อเดือน x 53 ห้อง = 159,000 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,908,000 บาท ต่อปี  

ในปีที่ 6-ปีที่ 10 อัตราค่าเช่าห้องห้องละ 3,090 บาทต่อเดือน x 53 ห้อง = 163,770 บาท 
ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,965,240 บาท ต่อปี ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ห้องละ 3,090 บาท ต่อเดือน 
x 53 ห้อง = 163,770 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,965,240 บาท ต่อปี 
 ในปีที่ 11-ปีที่ 15 อัตราค่าเช่าห้องห้องละ 3,182.70 บาท ต่อเดือน x 50 ห้อง  
= 159,135 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,909,620 บาท ต่อปี ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ห้องละ  
3,182.70 บาท ต่อเดือน x 50 ห้อง = 159,135 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,909,620 บาท ต่อปี  

 ในปีที่ 16-ปีที่ 20 อัตราค่าเช่าห้องห้องละ 3,278.18 บาท ต่อเดือน x 50 ห้อง  
= 163,909 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,966,908บาท ต่อปี ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ห้องละ 3,182.70 บาท
ต่อเดือน x 50 ห้อง = 159,135 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 1,966,908 บาท ต่อปี  
  

ปีท่ี อัตราค่าเช่าห้องพัก อัตราค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 
  หน่วย: บาท 

0 - - 
1-5 3,000.00 3,000.00 

6-10 3,090.00 3,090.00 
11-15 3,182.70 3,182.70 
16-20 3,278.18 3,278.18 
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ตารางที่ 4-13  การประมาณการรายรับจากค่าเช่าห้องพักตลอดอายุโครงการ 
 
     หน่วย: บาท  
ปี
ท่ี  

 ผลตอบแทนค่าเช่า
ห้องพักต่อปี (1)  

 ผลตอบแทนค่าเช่า
เฟอร์นิเจอร์ต่อปี (2)  

 ผลตอบแทน (1)+(2)   ผลตอบแทนสะสม
จากการให้บริการ  

0 -     - 
1   1,908,000.00    1,908,000.00    3,816,000.00    3,816,000.00  
2   1,908,000.00    1,908,000.00    3,816,000.00    7,632,000.00  
3   1,908,000.00    1,908,000.00    3,816,000.00   11,448,000.00  
4   1,908,000.00    1,908,000.00    3,816,000.00   15,264,000.00  
5   1,908,000.00    1,908,000.00    3,816,000.00   19,080,000.00  
6   1,965,240.00    1,965,240.00    3,930,480.00   23,010,480.00  
7   1,965,240.00    1,965,240.00    3,930,480.00   26,940,960.00  
8   1,965,240.00    1,965,240.00    3,930,480.00   30,871,440.00  
9   1,965,240.00    1,965,240.00    3,930,480.00   34,801,920.00  
10   1,965,240.00    1,965,240.00    3,930,480.00   38,732,400.00  
11   1,909,620.00    1,909,620.00    3,819,240.00   42,551,640.00  
12   1,909,620.00    1,909,620.00    3,819,240.00   46,370,880.00  
13   1,909,620.00    1,909,620.00    3,819,240.00   50,190,120.00  
14   1,909,620.00    1,909,620.00    3,819,240.00   54,009,360.00  
15   1,909,620.00    1,909,620.00    3,819,240.00   57,828,600.00  
16   1,966,908.60    1,966,908.60    3,933,817.20   61,762,417.20  
17   1,966,908.60    1,966,908.60    3,933,817.20   65,696,234.40  
18   1,966,908.60    1,966,908.60    3,933,817.20   69,630,051.60  
19   1,966,908.60    1,966,908.60    3,933,817.20   73,563,868.80  
20   1,966,908.60    1,966,908.60    3,933,817.20   77,497,686.00  
ที่มา: จากการค านวณและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา  
         อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
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 การประมาณการรายรับจากการให้บริการไฟฟ้า 
การประมาณการรายรับจากการให้บริการไฟฟ้าของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 

ก าหนดค่าบริการหน่วยละ 8 บาท สามารถประมาณการได้จากอัตราการเข้าพักในโครงการ  
ซึ่งในช่วง 10 ปีแรก ก าหนดให้มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 95 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด ห้องพัก 
มีปริมาณการใช้ไฟฟ้าเฉลี่ยเดือนละ 150 หน่วย ต่อห้อง x 8 บาท = 1,200 บาทต่อห้อง x 53 ห้อง 
= 63,600 บาทต่อเดือน x 12 เดือน = 763,200 บาท ต่อปี และปีที่ 11-ปีที่ 20 ก าหนดอัตราเข้าพัก
เฉลี่ยร้อยละ 90 ห้องพักมีปริมาณการใช้ไฟฟ้าเฉลี่ยเดือนละ 150 หน่วยต่อห้อง x 8 บาท  
= 1,200 บาท ต่อห้อง x 50 ห้อง = 60,000 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 720,000 บาทต่อปี  
การประมาณการรายรับจากการให้บริการไฟฟ้าของโครงการได้มาจากเอกสารงานวิจัย 
ที่เกี่ยวข้องและได้มาจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 
ตารางที่ 4-14  การประมาณการรายรับจากการให้บริการไฟฟ้าตลอดอายุโครงการ   
 

หน่วย: บาท 
ปีท่ี ผลตอบแทนจากการให้บริการไฟฟ้า 

ต่อปี 
ผลตอบแทนสะสมจากการให้บริการ

ไฟฟ้า 
1 763,200.00 763,200.00 
2 763,200.00 1,526,400.00 
3 763,200.00 2,289,600.00 
4 763,200.00 3,052,800.00 
5 763,200.00 3,816,000.00 
6 763,200.00 4,579,200.00 
7 763,200.00 5,342,400.00 
8 763,200.00 6,105,600.00 
9 763,200.00 6,868,800.00 

10 763,200.00 7,632,000.00 
11 720,000.00 8,352,000.00 
12 720,000.00 9,072,000.00 
13 720,000.00 9,792,000.00 
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ตารางที่ 4-14  (ต่อ) 
 

หน่วย: บาท 
ปีท่ี ผลตอบแทนจากการให้บริการไฟฟ้า 

ต่อปี 
ผลตอบแทนสะสมจากการให้บริการ

ไฟฟ้า 
14 720,000.00 10,512,000.00 
15 720,000.00 11,232,000.00 
16 720,000.00 11,952,000.00 
17 720,000.00 12,672,000.00 
18 720,000.00 13,392,000.00 
19 720,000.00 14,112,000.00 
20 720,000.00 14,832,000.00 

ที่มา: จากการค านวณ 
 
 การประมาณการรายรับจากการให้บริการน้ าประปา 

การประมาณการรายรับจากการให้บริการน้ าประปาของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ 
ก าหนดค่าบริการหน่วยละ 30 บาท สามารถประมาณการได้จากอัตราการเข้าพักในโครงการ 
ซึ่งในช่วง 10 ปีแรก ก าหนดให้มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 95 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด ห้องพัก 
มีปริมาณการใช้น้ าประปาเฉลี่ยเดือนละ 5 หน่วย ต่อห้อง x 30 บาท = 150 บาท ต่อห้อง x 53 ห้อง  
= 7,950 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 95,400 บาท ต่อปี และปีที่ 11-ปีที่ 20 ก าหนดอัตราเข้าพักเฉลี่ย
ร้อยละ 90 ห้องพักมีปริมาณการใช้น้ าประปาเฉลี่ยเดือนละ 5 หน่วยต่อห้อง x 30 บาท = 150 บาท 
ต่อห้อง x 50 ห้อง = 7,500 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 90,000 บาท ต่อปี การประมาณการรายรับ
จากการให้บริการน้ าประปาของโครงการได้มาจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องและได้มาจากการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
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ตารางที่ 4-15  การประมาณการรายรับจากการให้บริการน้ าประปาตลอดอายุโครงการ 
 

ที่มา: จากการค านวณและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา    
         อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 
 
  

หน่วย: บาท 
ปีท่ี ผลตอบแทนจากการให้บริการน้ าต่อปี ผลตอบแทนสะสมจากการให้บริการน้ า 

1 95,400.00 95,400.00 
2 95,400.00 190,800.00 
3 95,400.00 286,200.00 
4 95,400.00 381,600.00 
5 95,400.00 477,000.00 
6 95,400.00 572,400.00 
7 95,400.00 667,800.00 
8 95,400.00 763,200.00 
9 95,400.00 858,600.00 

10 95,400.00 954,000.00 
11 90,000.00 1,044,000.00 
12 90,000.00 1,134,000.00 
13 90,000.00 1,224,000.00 
14 90,000.00 1,314,000.00 
15 90,000.00 1,404,000.00 
16 90,000.00 1,494,000.00 
17 90,000.00 1,584,000.00 
18 90,000.00 1,674,000.00 
19 90,000.00 1,764,000.00 
20 90,000.00 1,854,000.00 
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 การประมาณการรายรับจากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 
การประมาณการรายรับจากการให้บริการอินเตอร์เน็ตของโครงการ ปิ่นเพชร  

อพาร์ทเม้นท์ ก าหนดค่าบริการห้องละ 100 บาทต่อเดือน สามารถประมาณการได้จากอัตรา 
การเข้าพักในโครงการ ซึ่งในช่วง 10 ปีแรก ก าหนดให้มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 95 ของจ านวน
ห้องพักทั้งหมด = 53 ห้อง x 100 บาท = 5,300 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 63,600 บาท ต่อปี  
และปีที่ 11-ปีที่ 20 ก าหนดให้มีอัตราการเข้าพักร้อยละ 90 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด = 50 ห้อง  
x 100 บาท = 5,000 บาท ต่อเดือน x 12 เดือน = 60,000 บาท ต่อปี การประมาณการรายรับจากการ
ให้บริการอินเตอร์เน็ตของโครงการได้มาจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องและได้มาจากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการ อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 
ตารางที่ 4-16  การประมาณการรายรับจากการให้บริการอินเตอร์เน็ตตลอดอายุโครงการ 
 

หน่วย: บาท 
ปีท่ี ผลตอบแทนจากการให้บริการอินเตอร์เน็ต

ต่อปี 
ผลตอบแทนสะสมจากการให้บริการ

อินเตอร์เน็ต 
1 63,600.00 63,600.00 
2 63,600.00 127,200.00 
3 63,600.00 190,800.00 
4 63,600.00 254,400.00 
5 63,600.00 318,000.00 
6 63,600.00 381,600.00 
7 63,600.00 445,200.00 
8 63,600.00 508,800.00 
9 63,600.00 572,400.00 

10 63,600.00 636,000.00 
11 60,000.00 696,000.00 
12 60,000.00 756,000.00 
13 60,000.00 816,000.00 
14 60,000.00 876,000.00 
15 60,000.00 936,000.00 



64 

ตารางที่ 4-16  (ต่อ) 
 

หน่วย: บาท 
ปีท่ี ผลตอบแทนจากการให้บริการอินเตอร์เน็ต

ต่อปี 
ผลตอบแทนสะสมจากการให้บริการ

อินเตอร์เน็ต 
16 60,000.00 996,000.00 
17 60,000.00 1,056,000.00 
18 60,000.00 1,116,000.00 
19 60,000.00 1,176,000.00 
20 60,000.00 1,236,000.00 

ที่มา: จากการค านวณและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา  
         อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
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ตารางที่ 4-17  การประมาณการรายรับรวมตลอดอายุโครงการ 
 

หน่วย: บาท 

 

ปีท่ี ผลตอบแทนค่าเช่า
ห้องพักต่อปี (1) 

ผลตอบแทนค่าเช่า
เฟอร์นิเจอร์ต่อปี (2) 

ผลตอบแทนค่า
ไฟฟ้าต่อป ี(3) 

ผลตอบแทนค่า
น้ าประปาต่อปี 

(4) 

ผลตอบแทนจากการ
ให้บริการอินเตอร์เน็ต 

(5) 

ผลตอบแทนต่อปี ผลตอบแทน
สะสม 

1 1,908,000.00 1,908,000.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,738,200.00 4,738,200.00 
2 1,908,000.00 1,908,000.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,738,200.00 9,476,400.00 
3 1,908,000.00 1,908,000.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,738,200.00 14,214,600.00 
4 1,908,000.00 1,908,000.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,738,200.00 18,952,800.00 
5 1,908,000.00 1,908,000.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,738,200.00 23,691,000.00 
6 1,965,240.00 1,965,240.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,852,680.00 28,543,680.00 
7 1,965,240.00 1,965,240.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,852,680.00 33,396,360.00 
8 1,965,240.00 1,965,240.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,852,680.00 38,249,040.00 
9 1,965,240.00 1,965,240.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,852,680.00 43,101,720.00 

10 1,965,240.00 1,965,240.00 763,200.00 95,400.00 63,600.00 4,852,680.00 47,954,400.00 
11 1,909,620.00 1,909,620.00 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,689,240.00 52,643,640.00 

5
65 
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ตารางที่ 4-17  (ต่อ) 

 
ที่มา: จากการค านวณและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 

       หน่วย: บาท 
ปีท่ี ผลตอบแทนค่าเช่า

ห้องพักต่อปี (1) 
ผลตอบแทนค่าเช่า
เฟอร์นิเจอร์ต่อปี 

(2) 

ผลตอบแทนค่า
ไฟฟ้าต่อป ี(3) 

ผลตอบแทนค่า
น้ าประปาต่อปี 

(4) 

ผลตอบแทนจากการ
ให้บริการ

อินเตอร์เน็ต (5) 

ผลตอบแทนต่อปี ผลตอบแทน
สะสม 

12 1,909,620.00 1,909,620.00 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,689,240.00 57,332,880.00 
13 1,909,620.00 1,909,620.00 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,689,240.00 62,022,120.00 
14 1,909,620.00 1,909,620.00 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,689,240.00 66,711,360.00 
15 1,909,620.00 1,909,620.00 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,689,240.00 71,400,600.00 
16 1,966,908.60 1,966,908.60 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,803,817.20 76,204,417.20 
17 1,966,908.60 1,966,908.60 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,803,817.20 81,008,234.40 
18 1,966,908.60 1,966,908.60 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,803,817.20 85,812,051.60 
19 1,966,908.60 1,966,908.60 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,803,817.20 90,615,868.80 
20 1,966,908.60 1,966,908.60 720,000.00 90,000.00 60,000.00 4,803,817.20 95,419,686.00 

 38,748,843.00 38,748,843.00 14,832,000.00 1,854,000.00 1,236,000.00 95,419,686.00  

5
66 
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 ประมาณการงบกระแสเงินสด 
ประมาณการความต้องการของเงินลงทุนในช่วงแรกของการเร่ิมกิจการเป็นการพยากรณ์ 

รายรับ รายจ่าย ที่ต้องใช้เงินสด ผู้ประกอบการจะต้องพิจารณาของค่าใช้จ่ายในการลงทุน ค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินงาน แหล่งที่มาของเงินทุนและน าการประมาณการงบกระแสเงินสดมาใช้ประโยชน์
ในงบการเงิน เพื่อให้เห็นสภาพคล่องในอนาคต 
 1.  ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
 ในการศึกษานี้เป็นการวิเคราะห์หาผลด าเนินงานว่าเมื่อด าเนินธุรกิจไปแล้วจะมีความ
คุ้มค่าต่อการลงทุนหรือไม่ จึงได้มีการจัดท าการประมาณการงบกระแสเงินสด ได้แก่ กระแสเงินสด
รับและกระแสเงินสดจ่าย โดยความแตกต่างคือกระแสเงินสดสุทธิ  
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในคร้ังนี้มีเกณฑ์ใน
การวัดความคุ้มค่าทางการเงิน ดังนี้ 
  1.1  ต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 

 1.2  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
 1.3  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) 
 1.4  อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) 
 1.5  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 
 ต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) การค านวณ

ผลตอบแทนจากการลงทุนโดยใช้อัตราคิดลดค านวณ 
 อาจเขียนเป็นสูตรค านวณได้ ดังนี้ 
 

 WACC  = Wd Kd (1-t) + WeKe 

 
โดยก าหนดให้ Wd =  สัดส่วนเงินลงทุนจากการกู้ยืม ร้อยละ 30  
     Kd =  ต้นทุนเงินทุนจากการกู้ยืม ร้อยละ 6.25 
     We =  สัดส่วนเงินลงทุนของผู้ประกอบการ ร้อยละ 70 
     Ke =  ต้นทุนเงินทุนของผู้ประกอบการร้อยละ 7.75 

     (อัตราดอกเบี้ย MLR ร้อยละ 6.25 ต่อปี จากการกู้ยืมจาก 
     สถาบันการเงินธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) 
     อ้างอิงวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 + ต้นทุนเสีย 
     โอกาสร้อยละ 1.50) 
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 ต้นทุนค่าเสียโอกาส (Opportunity cost)  
อัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการที่จะได้รับจากการน าเงินไปฝากประจ าของธนาคาร

พาณิชย์ในประเทศเท่ากับร้อยละ 1.50 ซึ่งเป็นดอกเบี้ยเงินฝากประจ าสูงสุดที่มีอัตรา MLR ต่ าสุด 
ของเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 ฝากประจ า 12 เดือนที่ต้องตัดทิ้งไป เพื่อด าเนินกิจกรรมที่เลือกไว้
ต้นทุนค่าเสียโอกาสเป็นต้นทุนที่ไม่ได้เกิดขึ้นจริง แต่เป็นต้นทุนที่สร้างขึ้นมาเพื่อใช้ในการ
ตัดสินใจเท่านั้น 
   WACC = 0.30 (6.25%) (1-0.20) + 0.70 (7.75%) 
      = 1.50% + 5.43% 
      = 6.93% 
 ถ้าลงทุนในโครงการแล้วได้ผลตอบแทนภายใน (IRR) มากกว่า 6.93% แสดงว่าโครงการ
นี้มีความคุ้มค่าในการลงทุน 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
มูลค่าสุทธิในปัจจุบันของโครงการก็คือผลรวมของผลตอบแทนสุทธิที่ได้ปรับค่า 

เวลาแล้วของโครงการ ซึ่งมุ้งเพื่อวัดว่าโครงการที่ก าลังพิจารณาอยู่นั้น จะให้ผลตอบแทนคุ้มค่าหรือ
มีก าไรหรือไม่ กล่าวคือ NPV ที่ได้ออกมาลบหรือต่ ากว่า 10 แสดงว่าการลงทุนตามโครงการน้ันจะ
ไม่คุ้มค่า เกณฑ์นี้ จึงน ามาใช้เพื่อช่วยในการตัดสินใจที่จะรับหรือปฏิเสธโครงการ  

 
ตารางที่ 4-18  การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR)  
       กรณีปกติ 
 

    หน่วย: บาท  

ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

0 - 22,067,867.70 -22,067,867.70 

1  4,738,200.00  2,554,292.48 2,183,907.52 

2  4,738,200.00  2,564,372.48 2,173,827.52 

3  4,738,200.00  2,574,654.08 2,163,545.92 

4  4,738,200.00  2,585,141.31 2,153,058.69 

5  4,738,200.00  2,595,838.29 2,142,361.71 

6  4,852,680.00  2,616,040.20 2,236,639.80 
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ตารางที่ 4-18  (ต่อ) 
 

    หน่วย: บาท  

ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

7  4,852,680.00  2,627,169.34 2,225,510.66 

8  4,852,680.00  2,638,521.06 2,214,158.94 

9  4,852,680.00  2,650,099.81 2,202,580.19 

10  4,852,680.00  2,661,910.13 2,190,769.87 

11  4,689,240.00  2,628,647.48 2,060,592.52 

12  4,689,240.00  2,640,934.94 2,048,305.06 

13  4,689,240.00  2,653,468.15 2,035,771.85 
14  4,689,240.00  2,666,252.03 2,022,987.97 

15  4,689,240.00  2,750,362.34 1,938,877.66 

16  4,803,817.20  1,673,077.16 3,130,740.04 

17  4,803,817.20  1,686,643.52 3,117,173.68 
18  4,803,817.20  1,700,481.20 3,103,336.00 

19  4,803,817.20  1,714,595.63 3,089,221.57 

20  4,803,817.20  1,728,992.35 3,074,824.85 

รวม  95,419,686.00  47,911,493.98 47,508,192.02 

NPV   28,735,096.54 

IRR   21.12% 

อัตราคิดลด (Discount rate)   6.93% 

ที่มา: จากการค านวณ 
 

จากตารางพบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิหาได้จากผลรวมสุทธิของมูลค่าปัจจุบันของ 
กระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจ่าย โดยก าหนดอัตราคิดลด (Discount rate) เท่ากับ 6.93%  
ผลการวิเคราะห์งบกระแสเงินสดตั้งแต่ปีที่ 1 ถึงปีที่ 20 โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present 
Value: NPV) เท่ากับ 28,735,096.54 บาท ซึ่งมีค่าเป็นบวกและมีค่ามากกว่าศูนย์ ดังนั้นโครงการนี้ 
มีความคุ้มค่าในการลงทุน 
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 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
อัตราผลตอบแทนของโครงการ หรืออัตราที่จะท าให้ผลตอบแทนและค่าใช้จ่ายที่ได้คิด

ลดเป็นค่าในปัจจุบันแล้วเท่ากัน อัตราที่กล่าวถึงจึงเป็นอัตราความสามารถของเงินทุนที่จะก่อให้เกิด
รายได้คุ้มกับเงินลงทุนเพื่อการนั้นพอดี เกณฑ์นี้จึงมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับการหา NPV จะแตกต่าง
กันก็ตรงที่เปลี่ยนจาก i หรืออัตราดอกเบี้ยใน NPV มาเป็น r หรืออัตราส่วนลดใน IRR เท่านั้น  
การค านวณหา IRR จึงอาจเร่ิมด้วยการหักผลตอบแทนออกด้วยค่าใช้จ่ายเป็นปี ๆ ไปตลอดชั่วอายุ
โครงการ เพื่อให้ได้มาซึ่งผลตอบแทนสุทธิในแต่ละปี (จะปรากฏออกมาเป็นบวกหรือลบเป็นป ีๆ 
ไป) หรือกระแสเงินสดหลังจากนั้นก็หาอัตราส่วนลดที่จ าท าให้ผลรวมของมูลค่าปัจจุบันของ
ผลตอบแทนสุทธิ (ซึ่งปรากฏออกมาเป็นบวกหรือลบ) รวมกันแล้วที่ค่าเป็นศูนย์ วิธีการหาจึงเป็น
วิธีการแบบทดลองหาไปเร่ือย ๆ  

จากตารางพบว่า อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
เท่ากับร้อยละ 21.12 ซึ่งมีค่ามากกกว่าผลตอบแทนขั้นต่ าร้อยละ 6.93 ดังนั้นโครงการนี้มีความคุ้มค่า
ในการลงทุน 

อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) หรือผลตอบแทนเฉลี่ย
ของมูลค่าตามบัญชีเป็นการค านวณผลตอบแทนจากการลงทุนด้วยตัวเลขทางบัญชี โดยใช้ประมาณ
การงบก าไรขาดทุนล่วงหน้า  
 
ตารางที่ 4-19  การค านวณอัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) กรณีปกต ิ
 

    หน่วย: บาท  

ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

0 - 22,067,867.70 -22,067,867.70 

1  4,738,200.00  2,554,292.48 2,183,907.52 
2  4,738,200.00  2,564,372.48 2,173,827.52 

3  4,738,200.00  2,574,654.08 2,163,545.92 

4  4,738,200.00  2,585,141.31 2,153,058.69 

5  4,738,200.00  2,595,838.29 2,142,361.71 
6  4,852,680.00  2,616,040.20 2,236,639.80 

7  4,852,680.00  2,627,169.34 2,225,510.66 
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ตารางที่ 4-19  (ต่อ) 
 

    หน่วย: บาท  

ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

8  4,852,680.00  2,638,521.06 2,214,158.94 

9  4,852,680.00  2,650,099.81 2,202,580.19 

10  4,852,680.00  2,661,910.13 2,190,769.87 

11  4,689,240.00  2,628,647.48 2,060,592.52 

12  4,689,240.00  2,640,934.94 2,048,305.06 

13  4,689,240.00  2,653,468.15 2,035,771.85 

14  4,689,240.00  2,666,252.03 2,022,987.97 
15  4,689,240.00  2,750,362.34 1,938,877.66 

16  4,803,817.20  1,673,077.16 3,130,740.04 

17  4,803,817.20  1,686,643.52 3,117,173.68 

18  4,803,817.20  1,700,481.20 3,103,336.00 
19  4,803,817.20  1,714,595.63 3,089,221.57 

20  4,803,817.20  1,728,992.35 3,074,824.85 

ก าไรสุทธิ 47,508,192.02 

ที่มา: จากการค านวณ 
 ก าไรสุทธิถัวเฉลี่ย   =         ก าไรสุทธิ 

     จ านวนปีของโครงการ 
    =  47,508,192.02 
                       20 
    = 2,375,409.60 บาท 

 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี = ก าไรสุทธิถัวเฉลี่ย 
เงินลงทุนเร่ิมแรก 

    =  2,286,105.74 
     22,067,867.70 
    =  10.76% 



72 

 จากตารางพบว่า อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) เท่ากับ 
ร้อยละ 10.76 ซึ่งมีค่ามากกว่าผลตอบแทนขั้นต่ าร้อยละ 6.93 ดังนั้นโครงการนี้คุ้มค่าแก่การลงทุน 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 
ระยะเวลาที่ผลตอบแทนสุทธิจากการด าเนินงาน มีค่าเท่ากับ ค่าลงทุนของโครงการ 

(Investment cost) จะพิจารณาถึงจ านวนปีที่ได้รับผลตอบแทนคุ้มกับเงินลงทุน โดยทั่วไประยะเวลา
คืนทุนต้องไม่นานเกินไป ระยะเวลาคืนทุนยิ่งสั้นยิ่งดี  

 

ตารางที่ 4-20  ระยะเวลาคืนทุน (PB) กรณีปกต ิ
  หน่วย: บาท 

ปีท่ี กระแสเงินสดสุทธิ สิ้นปี 

0 -22,067,867.70  -22,067,867.70  
1 2,183,907.52 -19,883,960.18  

2 2,173,827.52 -17,710,132.66  

3 2,163,545.92 -15,546,586.74  

4 2,153,058.69 -13,393,528.05  
5 2,142,361.71 -11,251,166.34  

6 2,236,639.80 -9,014,526.54  

7 2,225,510.66 -6,789,015.88  

8 2,214,158.94 -4,574,856.94  
9 2,202,580.19 -2,372,276.75  

10 2,190,769.87 -181,506.88  

11 2,060,592.52  1,879,085.64  

12 2,048,305.06  3,927,390.70  
13 2,035,771.85  5,963,162.55  

14 2,022,987.97  7,986,150.52  

15 1,938,877.66  9,925,028.18  

16 3,130,740.04  13,055,768.22  
17 3,117,173.68  16,172,941.90  

18 3,103,336.00  19,276,277.90  
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ตารางที่ 4-20  (ต่อ) 
 

  หน่วย: บาท 

ปีท่ี กระแสเงินสดสุทธิ สิ้นปี 

19 3,089,221.57  22,365,499.47  

20 3,074,824.85  25,440,324.32  

ที่มา: จากการค านวณ 
 
 จากตารางพบว่า ระยะเวลาคืนทุนในการลงทุนในโครงการคือ 10 ปี 1 เดือน  
(ค านวณเดือนท าได้ดังนี้ 181,506.88 / 2,060,592.52 = 0.08 เดือน) ระยะเวลาคืนทุนอยู่ในระยะเวลา
ที่ดี ดังนั้นโครงการน้ีมีความคุ้มค่าในการลงทุน 

 

ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า กรณีวิเคราะห์
ความอ่อนไหว 
 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity analysis) จัดท าเพื่อให้ทราบว่าการลงทุนยังคงมี
ความเป็นไปได้หรือไม่ เป็นการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงในด้านต่าง ๆ ที่เกิดจากความไม่แน่นอน
ในอนาคต ต้นทุนและผลตอบแทนอาจมีการคาดเคลื่อนบางประการเกิดจากด้านใดด้านหน่ึงหรือ
เกิดขึ้นพร้อม ๆ กันก็ได้ ซึ่งส่งผลให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present vValue: NPV) อัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 
และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวมีการเปลี่ยนแปลงไป โดยแบ่งการวิเคราะห์ได้ 2 กรณี ดังนี้ 
 กรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่  
 กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่  
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ตารางที่ 4-21  การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
  กรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
  ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 
 
    หน่วย: บาท  

ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

0 -  22,067,867.70  -22,067,867.70  

1  4,359,144.00  2,554,292.48  1,804,851.52  

2  4,359,144.00  2,564,372.48  1,794,771.52  

3  4,359,144.00  2,574,654.08  1,784,489.92  

4  4,359,144.00  2,585,141.31  1,774,002.69  

5  4,359,144.00  2,595,838.29  1,763,305.71  
6  4,464,465.60  2,616,040.20  1,848,425.40  

7  4,464,465.60  2,627,169.34  1,837,296.26  

8  4,464,465.60  2,638,521.06  1,825,944.54  

9  4,464,465.60  2,650,099.81  1,814,365.79  
10  4,464,465.60  2,661,910.13  1,802,555.47  

11  4,314,100.80  2,628,647.48  1,685,453.32  

12  4,314,100.80  2,640,934.94  1,673,165.86  

13  4,314,100.80  2,653,468.15  1,660,632.65  
14  4,314,100.80  2,666,252.03  1,647,848.77  

15  4,314,100.80  2,750,362.34  1,563,738.46  

16  4,419,511.82  1,673,077.16  2,746,434.66  

17  4,419,511.82  1,686,643.52  2,732,868.30  

18  4,419,511.82   1,700,481.20  2,719,030.62 
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ตารางที่ 4-21  (ต่อ) 
 

    หน่วย: บาท  

ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

19  4,419,511.82   1,714,595.63   2,704,916.19  
20  4,419,511.82   1,728,992.35   2,690,519.47  

รวม  87,786,111.12  47,911,493.98  39,874,617.14  

NPV    24,670,859.40  
IRR   19.28% 

อัตราผลตอบแทนขั้นต่ า   6.93% 

ที่มา: จากการค านวณ 
 
 จากตารางพบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิหาได้จากผลรวมสุทธิของมูลค่าปัจจุบันของกระแส
เงินสดรับและกระแสเงินสดจ่าย โดยก าหนดอัตราคิดลด (Discount rate) เท่ากับร้อยละ 6.93  
ผลการวิเคราะห์งบกระแสเงินสดตั้งแต่ปีที่ 1 ถึงปีที่ 20 โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present 
Value: NPV) เทา่กับ 24,670,859.40 บาท ซึ่งมีค่ามากกว่าศูนย์ ดังนั้นโครงการนี้มีความคุ้มค่า 
ในการลงทุน 

 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
 จากตารางพบว่า อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
เท่ากับร้อยละ 19.28 ซึ่งมีค่ามากกกว่าผลตอบแทนขั้นต่ าร้อยละ 6.93 ดังนั้นโครงการนี้มีความคุ้มค่า
ในการลงทุน 
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ตารางที่ 4-22  การค านวณอัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR)  
      กรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
  ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 
 
ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

0 -  22,067,867.70  -22,067,867.70  
1  4,359,144.00   2,554,292.48   1,804,851.52  

2  4,359,144.00   2,564,372.48   1,794,771.52  

3  4,359,144.00   2,574,654.08   1,784,489.92  

4  4,359,144.00   2,585,141.31   1,774,002.69  
5  4,359,144.00   2,595,838.29   1,763,305.71  

6  4,464,465.60   2,616,040.20   1,848,425.40  

7  4,464,465.60   2,627,169.34   1,837,296.26  

8  4,464,465.60   2,638,521.06   1,825,944.54  
9  4,464,465.60   2,650,099.81   1,814,365.79  

10  4,464,465.60   2,661,910.13   1,802,555.47  

11  4,314,100.80   2,628,647.48   1,685,453.32  

12  4,314,100.80   2,640,934.94   1,673,165.86  
13  4,314,100.80   2,653,468.15   1,660,632.65  

14  4,314,100.80   2,666,252.03   1,647,848.77  

15  4,314,100.80   2,750,362.34   1,563,738.46  

16  4,419,511.82   1,673,077.16   2,746,434.66  
 17   4,419,511.82   1,686,643.52   2,732,868.30  

 18   4,419,511.82   1,700,481.20   2,719,030.62  

 19   4,419,511.82   1,714,595.63   2,704,916.19  

 20   4,419,511.82   1,728,992.35   2,690,519.47  

   39,874,617.14 

ที่มา: จากการค านวณ 
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 ก าไรสุทธิถัวเฉลี่ย  = ก าไรสุทธิ 
            จ านวนปีของโครงการ 
    =  39,874,617.14 
                20 
    = 1,993,730.86 บาท 

 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี = ก าไรสุทธิถัวเฉลี่ย 
     เงินลงทุนเร่ิมแรก 
    = 1,993,730.86 

        22,067,867.70 
    =  9.03% 

 จากตารางพบว่า อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) 
เท่ากับร้อยละ 9.03 ซึ่งมีค่ามากกว่าผลตอบแทนขั้นต่ าร้อยละ 6.93 ดังนั้นโครงการน้ีคุ้มค่า 
แก่การลงทุน 
 
ตารางที่ 4-23  ระยะเวลาคืนทุน (PB) กรณีที ่1 ผลตอบแทนลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่าย 
  ในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 

 
   หน่วย: บาท  

ปีท่ี กระแสเงินสดสุทธิ สิ้นปี 

0 -22,067,867.70  -22,067,867.70  
1  1,804,851.52  -20,263,016.18  

2  1,794,771.52  -18,468,244.66  

3  1,784,489.92  -16,683,754.74  

4  1,774,002.69  -14,909,752.05  
5  1,763,305.71  -13,146,446.34  

6  1,848,425.40  -11,298,020.94  

7  1,837,296.26  -9,460,724.68  

8  1,825,944.54  -7,634,780.14  
9  1,814,365.79  -5,820,414.35  
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ตารางที่ 4-23  (ต่อ) 
 

   หน่วย: บาท  

ปีท่ี กระแสเงินสดสุทธิ สิ้นปี 

10  1,802,555.47  -4,017,858.88  

11  1,685,453.32  -2,332,405.56  

12  1,673,165.86  -659,239.70  

13  1,660,632.65   1,001,392.95  

14  1,647,848.77   2,649,241.72  

15  1,563,738.46   4,212,980.18  

16  2,746,434.66   6,959,414.84  
17  2,732,868.30   9,692,283.15  

18  2,719,030.62   12,411,313.77  

19  2,704,916.19   15,116,229.97  

20  2,690,519.47   17,806,749.44  

 
 จากตารางพบว่า เมื่อผลตอบแทนลดลง ร้อยละ8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและ
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ ระยะเวลาคืนทุนในการลงทุนในโครงการคือ 12 ปี 4 เดือน (ค านวณ
เดือนท าได้ดังนี้ 659,239.70 / 1,660,632.65  = 0.40 เดือน) ระยะเวลาคืนทุนอยู่ในระยะที่ดี ดังน้ัน
โครงการนี้มีความคุ้มค่าในการลงทุน 
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ตารางที่ 4-24  การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
    กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
   ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 
 
ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

0 -  22,067,867.70  -22,067,867.70  
1  4,027,470.00   2,554,292.48   1,473,177.52  

2  4,027,470.00   2,564,372.48   1,463,097.52  

3  4,027,470.00   2,574,654.08   1,452,815.92  

4  4,027,470.00   2,585,141.31   1,442,328.69  
5  4,027,470.00   2,595,838.29   1,431,631.71  

6  4,124,778.00   2,616,040.20   1,508,737.80  

7  4,124,778.00   2,627,169.34   1,497,608.66  

8  4,124,778.00   2,638,521.06   1,486,256.94  
9  4,124,778.00   2,650,099.81   1,474,678.19  

10  4,124,778.00   2,661,910.13   1,462,867.87  

11  3,985,854.00   2,628,647.48   1,357,206.52  

12  3,985,854.00   2,640,934.94   1,344,919.06  
13  3,985,854.00   2,653,468.15   1,332,385.85  

14  3,985,854.00   2,666,252.03   1,319,601.97  

15  3,985,854.00   2,750,362.34   1,235,491.66  

16  4,083,244.62   1,673,077.16   2,410,167.46  
17  4,083,244.62   1,686,643.52   2,396,601.10  

18  4,083,244.62   1,700,481.20   2,382,763.42  

19  4,083,244.62   1,714,595.63   2,368,648.99  
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ตารางที่ 4-24  (ต่อ) 
 
ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

20  4,083,244.62   1,728,992.35   2,354,252.27  

รวม  81,106,733.10   47,911,493.98   33,195,239.12  

NPV   21,114,651.90 

IRR   17.64% 

อัตราคิดลด (Discount rate)  6.93% 

ที่มา: จากการค านวณ 
 
 จากตารางพบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิหาได้จากผลรวมสุทธิของมูลค่าปัจจุบันของ 
กระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจ่าย โดยก าหนดอัตราคิดลด (Discount rate) เท่ากับร้อยละ 6.93 
ผลการวิเคราะห์งบกระแสเงินสดตั้งแต่ปีที่ 1 ถึงปีที่ 20 โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present 
Value: NPV) เท่ากับ 21,114,651.90 บาท ซึ่งมีค่ามากกว่าศูนย์ ดังนั้นโครงการนี้มีความคุ้มค่า 
ในการลงทุน 

 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
 จากตารางพบว่า อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
เท่ากับร้อยละ 17.64 ซึ่งมีค่ามากกกว่าผลตอบแทนขั้นต่ า 6.93% ดังนั้นโครงการน้ีมีความคุ้มค่า 
ในการลงทุน 
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ตารางที่ 4-25  การค านวณอัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) 
   กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
   ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 
 
ปีท่ี รายรับ รายจ่าย ผลตอบแทน 

0 -  22,067,867.70  -22,067,867.70  
1  4,027,470.00   2,554,292.48   1,473,177.52  

2  4,027,470.00   2,564,372.48   1,463,097.52  

3  4,027,470.00   2,574,654.08   1,452,815.92  

4  4,027,470.00   2,585,141.31   1,442,328.69  
5  4,027,470.00   2,595,838.29   1,431,631.71  

6  4,124,778.00   2,616,040.20   1,508,737.80  

7  4,124,778.00   2,627,169.34   1,497,608.66  

8  4,124,778.00   2,638,521.06   1,486,256.94  
9  4,124,778.00   2,650,099.81   1,474,678.19  

10  4,124,778.00   2,661,910.13   1,462,867.87  

11  3,985,854.00   2,628,647.48   1,357,206.52  

12  3,985,854.00   2,640,934.94   1,344,919.06  
13  3,985,854.00   2,653,468.15   1,332,385.85  

14  3,985,854.00   2,666,252.03   1,319,601.97  

15  3,985,854.00   2,750,362.34   1,235,491.66  

16  4,083,244.62   1,673,077.16   2,410,167.46  
17  4,083,244.62   1,686,643.52   2,396,601.10  

18  4,083,244.62   1,700,481.20   2,382,763.42  

19  4,083,244.62   1,714,595.63   2,368,648.99  

20  4,083,244.62   1,728,992.35   2,354,252.27  

รวมก าไรสุทธิ   33,195,239.12 

ที่มา: จากการค านวณ   



82 

ก าไรสุทธิถัวเฉลี่ย  =  ก าไรสุทธิ 
            จ านวนปีของโครงการ 
    = 33,195,239.12 
            20 
    = 1,659,761.96 บาท 

 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี = ก าไรสุทธิถัวเฉลี่ย 
     เงินลงทุนเร่ิมแรก 
    =  1,659,761.96   
     22,067,867.70 
    = 7.52% 

จากตารางพบว่า อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) เท่ากับ 
ร้อยละ 7.52 ซึ่งมีค่ามากกว่าผลตอบแทนขั้นต่ า 6.93% ดังนั้นโครงการนี้คุ้มค่าแก่การลงทุน 
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ตารางที่ 4-26  ระยะเวลาคืนทุน (PB) กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเนื่องจากการ 
      เปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทนลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน      
      และค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 
 

   หน่วย: บาท  

ปีท่ี กระแสเงินสดสุทธิ สิ้นปี 

0  -22,067,867.70  

1  1,473,177.52  -20,594,690.18  

2  1,463,097.52  -19,131,592.66  

3  1,452,815.92  -17,678,776.74  
4  1,442,328.69  -16,236,448.05  

5  1,431,631.71  -14,804,816.34  

6  1,508,737.80  -13,296,078.54  

7  1,497,608.66  -11,798,469.88  
8  1,486,256.94  -10,312,212.94  

9  1,474,678.19  -8,837,534.75  

10  1,462,867.87  -7,374,666.88  

11  1,357,206.52  -6,017,460.36  
12  1,344,919.06  -4,672,541.30  

13  1,332,385.85  -3,340,155.45  

14  1,319,601.97  -2,020,553.48  

15  1,235,491.66  -785,061.82  
16  2,410,167.46   1,625,105.64  

17  2,396,601.10   4,021,706.74  

18  2,382,763.42   6,404,470.16  

19  2,368,648.99   8,773,119.15  
20  2,354,252.27   11,127,371.42  
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 จากตารางพบว่า เมื่อการเปลี่ยนแปลงทางด้านค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเพิ่มขึ้น  
ร้อยละ 5 ขณะที่ผลตอบแทนและค่าใช้ในการลงทุนคงที่ ระยะเวลาคืนทุนในการลงทุนในโครงการ
คือ 15 ปี 3 เดือน (ค านวณเดือนท าได้ดังนี้ 785,061.82 / 2,410,167.46 = 0.33 เดือน) ระยะเวลาคืน
ทุนค่อนข้างยาวนาน แต่ระยะเวลาคืนทุนยังไม่เกินอายุโครงการ 20 ปี ดังนั้นโครงการนี้มีความ
คุ้มค่าในการลงทุน 
 
ตารางที่ 4-27  สรุปผลเกณฑ์ชี้วัดความคุ้มค่าของการลงทุนในโครงการ 
 

กรณีศึกษา NPV IRR ARR PB การ
ตัดสินใจ 

 (บาท) (ร้อย
ละ) 

(ร้อย
ละ) 

(ปี/ เดือน)  

กรณีปกติ 28,735,096.54 21.12 10.76 10 ปี 1 เดือน ลงทุน 
กรณีที่ 1    ผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน
และค่าใช้จ่ายในการลงทุน
คงที่ 

24,670,859.40 19.28 9.03 12 ปี 4 เดือน ลงทุน 

กรณีที่ 2    ผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน
และค่าใช้จ่ายในการลงทุน
คงที่ 

21,114,651.90 17.64 7.52 15 ปี 3 เดือน ลงทุน 

ที่มา: จากการค านวณ 
 
 การวิเคราะห์ความเสี่ยง 
 ทางโครงการได้พิจารณากรณีการเปลี่ยนแปลงทางด้านค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน
เพิ่มขึ้นและกรณีการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทนลดลง เพื่อให้โครงการมีความใกล้เคียงกับ
สถานการณ์จริง เพื่อใช้เป็นตัวช่วยในการประกอบการตัดสินใจ 
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 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์จากผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี มีการน าข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้มาวิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม
ส าเร็จรูป Microsoft Excel 2013 ช่วยในการค านวณข้อมูลเกี่ยวกับผลตอบแทน วิเคราะห์ต้นทุนคงที่ 
ต้นทุนผันแปรในการด าเนินงาน และวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 2 กรณี ดังนี้ 

 กรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ 
 กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่  
โดยใช้สถิติในการวิเคราะห์เชิงปริมาณในการหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV), 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR), อัตราผลตอบแทนทางบัญชี 
(Accounting Rate of Return: ARR) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) และต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วง
น้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 
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บทที ่5 
สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

ความมุ่งหมายของงานวิจยั 

 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา  
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี มีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า เพื่อใช้ประกอบกับการตัดสินใจในการลงทุนในโครงการ  
 

วิธีการด าเนินการวิจัย 

 ข้อมูลที่น ามาใช้ประกอบด้วย 1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) ได้รวบรวมข้อมูลจาก 
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่ลงทุนในโครงการที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับโครงการที่ท าการศึกษา  
2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ได้รวบรวมข้อมูลที่ได้จากการศึกษาค้นคว้าจากเอกสารงานวิจัย
และวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องตลอดจนข้อมูลในอินเตอร์เน็ต  
 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัยเป็นแบบสัมภาษณ์ที่ผู้วิจัยได้ท าขึ้น ผู้วิจัยได้ศึกษาเอกสาร
งานวิจัยที่เกี่ยวข้องและได้น าข้อมูลเหล่านี้มาสร้างแบบสัมภาษณ์ขึ้น แบบสัมภาษณ์จะประกอบด้วย
ค าถามเกี่ยวกับลักษณะ ต้นทุน รายรับ รายจ่ายของโครงการ  
 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์จากผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ในเขตเมืองพัทยา 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี มีการน าข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้มาวิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม
ส าเร็จรูป Microsoft Excel 2013 ช่วยในการค านวณข้อมูลเกี่ยวกับผลตอบแทน วิเคราะห์ต้นทุนคงที่ 
ต้นทุนผันแปรในการด าเนินงาน และวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 2 กรณี ดังนี้ 

 กรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่  

 กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ โดยใช้สถิติใน
การวิเคราะห์เชิงปริมาณในการหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV), อัตราผลตอบแทน
ภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR), อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of 
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Return: ARR) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) และต้นทุนถั่วเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (Weighted 
Average Cost of Capital: WACC) 
 

สรุปผลการวิจัย 
 จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา 
อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ปรากฏว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยมีเกณฑ์ชี้วัด
เป็นเกณฑ์ตัดสินใจ คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) มีค่าเท่ากับ 28,735,096.54 
บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 21.12 
อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return: ARR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 10.76 และ
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) มีค่าเท่ากับ 10 ปี 1 เดือน สรุปได้ว่าโครงการน้ีมีความคุ้มค่า
ในการลงทุน หากพิจารณามูลค่าปัจจุบันที่มีค่าเป็นบวกและมากกว่าศูนย์ อัตราผลตอบแทนภายใน
มีค่ามากกว่าค่าเสียโอกาสในการลงทุน  
 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity analysis) มีการเปลี่ยนแปลงไป โดยแบ่ง 
การวิเคราะห์ได้ 2 กรณี ดังนี้ 
 กรณีที่ 1 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน 
ลดลง ร้อยละ 8 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ ปรากฏว่า
โครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยมีเกณฑ์ชี้วัดเป็นเกณฑ์ตัดสินใจ คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
(Net Present Value: NPV) มีค่าเท่ากับ 24,670,859.40 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(Internal Rate of Return: IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 19.28 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting 
Rate of Return: ARR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 9.03 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)  
มีค่าเท่ากับ 12 ปี 4 เดือน สรุปได้ว่าโครงการน้ีมีความคุ้มค่าในการลงทุน หากพิจารณามูลค่า
ปัจจุบันที่มีค่าเป็นบวกและมากกว่าศูนย์ อัตราผลตอบแทนภายในมีค่ามากกว่าค่าเสียโอกาส 
ในการลงทุน 
 กรณีที่ 2 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านผลตอบแทน
ลดลง ร้อยละ 15 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายในการลงทุนคงที่ ปรากฏว่า
โครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยมีเกณฑ์ชี้วัดเป็นเกณฑ์ตัดสินใจ คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ  
(Net Present Value: NPV) มีค่าเท่ากับ 21,114,651.90 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(Internal Rate of Return: IRR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 17.64 อัตราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting 
Rate of Return: ARR) มีค่าเท่ากับร้อยละ 7.52 และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB)  
มีค่าเท่ากับ 15 ปี 3 เดือน ระยะเวลาคืนทุนค่อนข้างยาวนาน แต่ระยะเวลาคืนทุนยังไม่เกินอายุ 
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โครงการ 20 ปี สรุปได้ว่าโครงการน้ีมีความคุ้มค่าในการลงทุน หากพิจารณามูลค่าปัจจุบันที่มีค่า
เป็นบวกและมากกว่าศูนย์ อัตราผลตอบแทนภายในมีค่ามากกว่าค่าเสียโอกาสในการลงทุน  
  

อภิปรายผล 
 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ปิ่นเพชร อพาร์ทเม้นท์ โดยมีเกณฑ์ชี้วัดเป็น
เกณฑ์ตัดสินใจจะเห็นได้ว่าตัวชี้วัดทุกตัวแสดงให้เห็นว่าโครงการน้ีมีความคุ้มค่าในการลงทุน 
   

ข้อเสนอแนะ 
 ธุรกิจประเภทนี้ใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูงและมีภาระผูกพันเป็นเวลานาน เมื่อตัดสินใจ
ลงทุนแล้วพบปัญหาสามารถแก้ไขปัญหาได้ยาก ดังนั้น ผู้ที่สนใจลงทุนควรศึกษาอย่างละเอียด
รอบคอบก่อนการตัดสินใจลงทุน ข้อเสนอแนะนี้จะช่วยลดข้อบกพร่องและเพิ่มความสมบูรณ์แก่ 
ผู้ที่สนใจลงทุนและผู้ที่สนใจศึกษาในโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าต่อไป  
 ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยครั้งต่อไป 

 เน่ืองจากการศึกษาในครั้งนี้มีข้อจ ากัดเร่ืองเวลา จึงไม่ได้ศึกษาความเป็นไปได้ใน 
ด้านอ่ืน ๆ ที่ส่งผลกระทบกับโครงการอาจท าให้ผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ 
ดังนั้น ในการศึกษาคร้ังต่อไปควรวิเคราะห์ให้ครอบคลุมในแง่มุมที่หลากหลาย เช่น การวิเคราะห์
ทางด้านเทคนิค เป็นต้น 
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ตารางภาคผนวก ก-1 วิเคราะห์งบก าไรขาดทุนตลอดอายุโครงการ 
 

 

  

วิเคราะห์งบก าไรขาดทนุตลอดอายุโครงการ
รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปท่ีี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7

รายได้
รายไดค้า่เช่าห้องพัก 1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,965,240.00     1,965,240.00     
รายไดค้า่เช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,965,240.00     1,965,240.00     
รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         
รายไดจ้ากการให้บริการน ้าประปา 95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           
รวมรายได้ 4,738,200.00     4,738,200.00     4,738,200.00     4,738,200.00     4,738,200.00     4,852,680.00     4,852,680.00     
ค่าใช้จ่าย
ต้นทุนของโครงการ 2,554,292.48     2,564,372.48     2,574,654.08     2,585,141.31     2,595,838.29     2,616,040.20     2,627,169.34     
คา่เสือ่มราคาอาคารและอุปกรณ์ 771,540.00         771,540.00         771,540.00         771,540.00         771,540.00         772,734.00         772,734.00         
รวมคา่ใช้จ่าย 3,325,832.48     3,335,912.48     3,346,194.08     3,356,681.31     3,367,378.29     3,388,774.20     3,399,903.34     
กา้ไรกอ่นหักภาษี 1,412,367.52     1,402,287.52     1,392,005.92     1,381,518.69     1,370,821.71     1,463,905.80     1,452,776.66     
ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล 282,473.50         280,457.50         278,401.18         276,303.74         274,164.34         292,781.16         290,555.33         
กา้ไรหลังหักภาษี 1,129,894.02     1,121,830.02     1,113,604.74     1,105,214.95     1,096,657.37     1,171,124.64     1,162,221.33     
กา้ไรสะสม 1,129,894.02     2,251,724.03     3,365,328.77     4,470,543.72     5,567,201.09     6,738,325.73     7,900,547.06     
ท่ีมา : จากการคา้นวณ
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ตารางภาคผนวก ก-1 (ต่อ) 
 

 

  

วิเคราะห์งบก าไรขาดทนุตลอดอายุโครงการ
รายการ ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14

รายได้
รายไดค้า่เช่าห้องพัก 1,965,240.00     1,965,240.00         1,965,240.00         1,909,620.00         1,909,620.00         1,909,620.00         1,909,620.00         
รายไดค้า่เช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,965,240.00     1,965,240.00         1,965,240.00         1,909,620.00         1,909,620.00         1,909,620.00         1,909,620.00         
รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 763,200.00         763,200.00            763,200.00            720,000.00            720,000.00            720,000.00            720,000.00            
รายไดจ้ากการให้บริการน ้าประปา 95,400.00           95,400.00              95,400.00              90,000.00              90,000.00              90,000.00              90,000.00              
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 63,600.00           63,600.00              63,600.00              60,000.00              60,000.00              60,000.00              60,000.00              
รวมรายได้ 4,852,680.00     4,852,680.00         4,852,680.00         4,689,240.00         4,689,240.00         4,689,240.00         4,689,240.00         
ค่าใช้จ่าย
ต้นทุนของโครงการ 2,638,521.06     2,650,099.81         2,661,910.13         2,628,647.48         2,640,934.94         2,653,468.15         2,666,252.03         
คา่เสือ่มราคาอาคารและอุปกรณ์ 772,734.00         772,734.00            772,734.00            821,727.40            821,727.40            821,727.40            821,727.40            
รวมคา่ใช้จ่าย 3,411,255.06     3,422,833.81         3,434,644.13         3,450,374.88         3,462,662.34         3,475,195.55         3,487,979.43         
กา้ไรกอ่นหักภาษี 1,441,424.94     1,429,846.19         1,418,035.87         1,238,865.12         1,226,577.66         1,214,044.45         1,201,260.57         
ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล 288,284.99         285,969.24            283,607.17            247,773.02            245,315.53            242,808.89            240,252.11            
กา้ไรหลังหักภาษี 1,153,139.95     1,143,876.95         1,134,428.70         991,092.10            981,262.13            971,235.56            961,008.46            
กา้ไรสะสม 9,053,687.01     10,197,563.96      11,331,992.66      12,323,084.75      13,304,346.88      14,275,582.44      15,236,590.90      
ท่ีมา : จากการคา้นวณ
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ตารางภาคผนวก ก-1 (ต่อ) 
วิเคราะห์งบก าไรขาดทนุตลอดอายุโครงการ

รายการ ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีที ่18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20
รายได้
รายไดค้า่เช่าห้องพัก 1,909,620.00         1,966,908.60         1,966,908.60         1,966,908.60         1,966,908.60         1,966,908.60         
รายไดค้า่เช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,909,620.00         1,966,908.60         1,966,908.60         1,966,908.60         1,966,908.60         1,966,908.60         
รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 720,000.00            720,000.00            720,000.00            720,000.00            720,000.00            720,000.00            
รายไดจ้ากการให้บริการน ้าประปา 90,000.00              90,000.00              90,000.00              90,000.00              90,000.00              90,000.00              
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 60,000.00              60,000.00              60,000.00              60,000.00              60,000.00              60,000.00              
รวมรายได้ 4,689,240.00         4,803,817.20         4,803,817.20         4,803,817.20         4,803,817.20         4,803,817.20         
ค่าใช้จ่าย
ต้นทุนของโครงการ 2,750,362.34         1,673,077.16         1,686,643.52         1,700,481.20         1,714,595.63         1,728,992.35         
คา่เสือ่มราคาอาคารและอุปกรณ์ 821,727.40            823,172.14            823,172.14            823,172.14            823,172.14            823,172.14            
รวมคา่ใช้จ่าย 3,572,089.74         2,496,249.30         2,509,815.66         2,523,653.34         2,537,767.77         2,552,164.49         
กา้ไรกอ่นหักภาษี 1,117,150.26         2,307,567.90         2,294,001.54         2,280,163.86         2,266,049.43         2,251,652.71         
ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล 223,430.05            461,513.58            458,800.31            456,032.77            453,209.89            450,330.54            
กา้ไรหลังหักภาษี 893,720.21            1,846,054.32         1,835,201.23         1,824,131.09         1,812,839.54         1,801,322.17         
กา้ไรสะสม 16,130,311.10      17,976,365.42      19,811,566.66      21,635,697.74      23,448,537.29      25,249,859.46      
ท่ีมา : จากการคา้นวณ
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ตารางภาคผนวก ข-1 วิเคราะห์งบกระแสเงินสดตลอดอายุโครงการ 
 

 
 
 
  

วิเคราะห์งบกระแสเงินสดตลอดอายุโครงการ
งบกระแสเงินสด ผลรวม ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5

กระแสเงินสดรบั
รายไดค้า่เช่าห้องพัก 38,748,843.00   -                       1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     
รายไดค้า่เช่าเฟอร์นิเจอร์ 38,748,843.00   -                       1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     1,908,000.00     
รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 14,832,000.00   -                       763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         
รายไดจ้ากการให้บริการน ้าประปา 1,854,000.00     -                       95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 1,236,000.00     -                       63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           
รวมรายได้ 95,419,686.00   -                       4,738,200.00     4,738,200.00     4,738,200.00     4,738,200.00     4,738,200.00     
กระแสเงินสดจ่าย
คา่ท่ีดนิและคา่พัฒนาท่ีดนิ 5,122,000.00     5,122,000.00     0 0 0 0 0
คา่กอ่สร้างอาคาร 11,424,000.00   11,424,000.00   0 0 0 0 0
คา่ติดตั งระบบต่างๆ 316,800.00         144,000.00         0 0 0 0 0
คา่ตกแต่งภายในห้องพัก 4,928,000.00     2,240,000.00     0 0 0 0 0
คา่อุปกรณ์สา้นักงาน 253,862.70         54,700.00           0 0 0 0 0
คา่ป้ายช่ืออพาร์ทเมน้ท์ 23,205.00           5,000.00             0 0 0 0 0
คา่เงินเดอืนพนักงาน 12,245,874.38   0 504,000.00         514,080.00         524,361.60         534,848.83         545,545.81         
คา่ไฟฟ้าพื นท่ีสว่นกลางและห้องพัก 11,124,000.00   0 572,400.00         572,400.00         572,400.00         572,400.00         572,400.00         
คา่น ้าประปาพื นท่ีสว่นกลางและห้องพัก 1,390,500.00     0 71,550.00           71,550.00           71,550.00           71,550.00           71,550.00           
คา่โทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต 927,000.00         0 47,700.00           47,700.00           47,700.00           47,700.00           47,700.00           
คา่วัสดสุา้นักงานและเบ็ดเตล็ด 477,098.45         0 23,691.00           23,691.00           23,691.00           23,691.00           23,691.00           
คา่ขยะ 96,000.00           0 4,800.00             4,800.00             4,800.00             4,800.00             4,800.00             
คา่ปรับเปล่ียนอุปกรณ์และซอ่มบ้ารุงอาคาร 1,090,253.20     0 52,120.00           52,120.00           52,120.00           52,120.00           52,120.00           
คา่ประกนัอัคคภัีย 208,480.00         0 10,424.00           10,424.00           10,424.00           10,424.00           10,424.00           
ช้าระเงินกูแ้ละดอกเบี ย 15,504,682.95   0 1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     
ภาษีป้าย 4,000.00             0 200.00                 200.00                 200.00                 200.00                 200.00                 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 4,843,605.00     0 238,500.00         238,500.00         238,500.00         238,500.00         238,500.00         
ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล 5,955,249.42     0 258,741.15         256,725.15         254,668.83         252,571.39         250,431.99         
รวมกระแสเงินสดจ่าย 75,934,611.10   18,989,700.00   2,813,033.63     2,821,097.63     2,829,322.91     2,837,712.70     2,846,270.28     
กระแสเงินสดสทุธิ 19,485,074.90   18,989,700.00-   1,925,166.37     1,917,102.37     1,908,877.09     1,900,487.30     1,891,929.72     
เงินสดสทุธิสะสม 1,925,166.37     3,842,268.74     5,751,145.82     7,651,633.13     9,543,562.85     
ท่ีมา : จากการคา้นวณ
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ตารางภาคผนวก ข-1 (ต่อ) 
 

 
 
 
  

วิเคราะห์งบกระแสเงินสดตลอดอายุโครงการ (ต่อ)
งบกระแสเงินสด ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12

กระแสเงินสดรบั
รายไดค้า่เช่าห้องพัก 1,965,240.00     1,965,240.00     1,965,240.00     1,965,240.00     1,965,240.00     1,909,620.00     1,909,620.00     
รายไดค้า่เช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,965,240.00     1,965,240.00     1,965,240.00     1,965,240.00     1,965,240.00     1,909,620.00     1,909,620.00     
รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         763,200.00         720,000.00         720,000.00         
รายไดจ้ากการให้บริการน ้าประปา 95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           95,400.00           90,000.00           90,000.00           
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           63,600.00           60,000.00           60,000.00           
รวมรายได้ 4,852,680.00     4,852,680.00     4,852,680.00     4,852,680.00     4,852,680.00     4,689,240.00     4,689,240.00     
กระแสเงินสดจ่าย
คา่ท่ีดนิ 0 0 0 0 0 0 0
คา่กอ่สร้างอาคาร 0 0 0 0 0 0 0
คา่ติดตั งระบบต่างๆ 0 0 0 0 0 172,800.00         0
คา่ตกแต่งภายในห้องพัก 0 0 0 0 0 2,688,000.00     0
คา่อุปกรณ์สา้นักงาน 60,170.00           0 0 0 0 66,187.00           0
คา่ป้ายช่ืออพาร์ทเมน้ท์ 5,500.00             0 0 0 0 6,050.00             0
คา่เงินเดอืนพนักงาน 556,456.72         567,585.86         578,937.58         590,516.33         602,326.65         614,373.19         626,660.65         
คา่ไฟฟ้าพื นท่ีสว่นกลางและห้องพัก 572,400.00         572,400.00         572,400.00         572,400.00         572,400.00         540,000.00         540,000.00         
คา่น ้าประปาพื นท่ีสว่นกลางและห้องพัก 71,550.00           71,550.00           71,550.00           71,550.00           71,550.00           67,500.00           67,500.00           
คา่โทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต 47,700.00           47,700.00           47,700.00           47,700.00           47,700.00           45,000.00           45,000.00           
คา่วัสดสุา้นักงานและเบ็ดเตล็ด 24,263.40           24,263.40           24,263.40           24,263.40           24,263.40           23,446.20           23,446.20           
คา่ขยะ 4,800.00             4,800.00             4,800.00             4,800.00             4,800.00             4,800.00             4,800.00             
คา่ปรับเปล่ียนอุปกรณ์และซอ่มบ้ารุงอาคาร 53,683.60           53,683.60           53,683.60           53,683.60           53,683.60           55,294.11           55,294.11           
คา่ประกนัอัคคภัีย 10,424.00           10,424.00           10,424.00           10,424.00           10,424.00           10,424.00           10,424.00           
ช้าระเงินกูแ้ละดอกเบี ย 1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     1,028,907.48     
ภาษีป้าย 200.00                 200.00                 200.00                 200.00                 200.00                 200.00                 200.00                 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 245,655.00         245,655.00         245,655.00         245,655.00         245,655.00         238,702.50         238,702.50         
ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล 269,048.81         266,822.98         264,552.64         262,236.89         259,874.82         224,040.67         221,583.18         
รวมกระแสเงินสดจ่าย 2,950,759.01     2,893,992.32     2,903,073.70     2,912,336.70     2,921,784.95     5,785,725.15     2,862,518.12     
กระแสเงินสดสทุธิ 1,901,920.99     1,958,687.68     1,949,606.30     1,940,343.30     1,930,895.05     1,096,485.15-     1,826,721.88     
เงินสดสทุธิสะสม 11,445,483.84   13,404,171.52   15,353,777.82   17,294,121.13   19,225,016.18   18,128,531.02   19,955,252.90   
ท่ีมา : จากการคา้นวณ
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ตารางภาคผนวก ข-1 (ต่อ) 
 

 
 
 
 
  

วิเคราะห์งบกระแสเงินสดตลอดอายุโครงการ (ต่อ)
งบกระแสเงินสด ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20

กระแสเงินสดรบั
รายไดค้า่เช่าห้องพัก 1,909,620.00       1,909,620.00       1,909,620.00       1,966,908.60       1,966,908.60       1,966,908.60       1,966,908.60       1,966,908.60       
รายไดค้า่เช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,909,620.00       1,909,620.00       1,909,620.00       1,966,908.60       1,966,908.60       1,966,908.60       1,966,908.60       1,966,908.60       
รายไดจ้ากการให้บริการไฟฟ้า 720,000.00          720,000.00          720,000.00          720,000.00          720,000.00          720,000.00          720,000.00          720,000.00          
รายไดจ้ากการให้บริการน ้าประปา 90,000.00             90,000.00             90,000.00             90,000.00             90,000.00             90,000.00             90,000.00             90,000.00             
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เน็ต 60,000.00             60,000.00             60,000.00             60,000.00             60,000.00             60,000.00             60,000.00             60,000.00             
รวมรายได้ 4,689,240.00       4,689,240.00       4,689,240.00       4,803,817.20       4,803,817.20       4,803,817.20       4,803,817.20       4,803,817.20       
กระแสเงินสดจ่าย
คา่ท่ีดนิ 0 0 0 0 0 0 0 0
คา่กอ่สร้างอาคาร 0 0 0 0 0 0 0 0
คา่ติดตั งระบบต่างๆ 0 0 0 0 0 0 0 0
คา่ตกแต่งภายในห้องพัก 0 0 0 0 0 0 0 0
คา่อุปกรณ์สา้นักงาน 0 0 0 72,805.70             0 0 0 0
คา่ป้ายช่ืออพาร์ทเมน้ท์ 0 0 0 6,655.00               0 0 0 0
คา่เงินเดอืนพนักงาน 639,193.86          651,977.74          665,017.30          678,317.64          691,884.00          705,721.68          719,836.11          734,232.83          
คา่ไฟฟ้าพื นท่ีสว่นกลางและห้องพัก 540,000.00          540,000.00          540,000.00          540,000.00          540,000.00          540,000.00          540,000.00          540,000.00          
คา่น ้าประปาพื นท่ีสว่นกลางและห้องพัก 67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             67,500.00             
คา่โทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต 45,000.00             45,000.00             45,000.00             45,000.00             45,000.00             45,000.00             45,000.00             45,000.00             
คา่วัสดสุา้นักงานและเบ็ดเตล็ด 23,446.20             23,446.20             23,446.20             24,019.09             24,019.09             24,019.09             24,019.09             24,019.09             
คา่ขยะ 4,800.00               4,800.00               4,800.00               4,800.00               4,800.00               4,800.00               4,800.00               4,800.00               
คา่ปรับเปล่ียนอุปกรณ์และซอ่มบ้ารุงอาคาร 55,294.11             55,294.11             55,294.11             56,952.93             56,952.93             56,952.93             56,952.93             56,952.93             
คา่ประกนัอัคคภัีย 10,424.00             10,424.00             10,424.00             10,424.00             10,424.00             10,424.00             10,424.00             10,424.00             
ช้าระเงินกูแ้ละดอกเบี ย 1,028,907.48       1,028,907.48       1,099,978.23       0 0 0 0 0
ภาษีป้าย 200.00                  200.00                  200.00                  200.00                  200.00                  200.00                  200.00                  200.00                  
ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 238,702.50          238,702.50          238,702.50          245,863.50          245,863.50          245,863.50          245,863.50          245,863.50          
ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล 219,076.54          216,519.76          198,467.54          461,513.58          458,800.31          456,032.77          453,209.89          450,330.54          
รวมกระแสเงินสดจ่าย 2,872,544.69       2,882,771.79       2,948,829.88       2,214,051.44       2,145,443.83       2,156,513.97       2,167,805.52       2,179,322.89       
กระแสเงินสดสทุธิ 1,816,695.31       1,806,468.21       1,740,410.12       2,589,765.76       2,658,373.37       2,647,303.23       2,636,011.68       2,624,494.31       
เงินสดสทุธิสะสม 21,771,948.22     23,578,416.42     25,318,826.55     27,908,592.31     30,566,965.68     33,214,268.91     35,850,280.59     38,474,774.90     
ท่ีมา : จากการคา้นวณ
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ภาคผนวก ค 
แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
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เลขที่แบบสัมภาษณ์.......... 

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ 
 แบบสัมภาษณ์นี้จัดท าขึ้นเพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการศึกษาค้นคว้าอิสระ โดยนักศึกษา
ปริญญาโท หลักสูตรการบัญชีบริหารมหาบัณฑิต วิทยาลัยพาณิชยศาสตร์ มหาวิทยาลัยบูรพา โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อการศึกษาความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างในการเลือกที่พักอาศัย เพื่อเก็บรวบรวม
ข้อมลูในการศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้าง อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง 
จังหวัดชลบุรี 
 ข้อมูลที่ได้จากทุกค าตอบของท่านในแบบสัมภาษณ์นี้ จะใช้เพื่อประโยชน์ทางการศึกษา
เท่านั้น โดยผลการศึกษาดังกล่าวจะน าไปวิเคราะห์และน าเสนอในภาพรวม ไม่มีผลต่อท่านแต่
ประการใด ดังนั้น ขอความกรุณาตอบแบบสัมภาษณ์ต่อไปนี้ตามความจริง ผู้ศึกษาขอขอบพระคุณ
ผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ทุกท่านที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ในครั้งนี้ 

1. ชื่ออพาร์ทเม้นท์..................................................................................................................... 
2. ที่ตั้ง........................................................................................................................................ 
3. ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์................................................................... โทรศัพท์................................. 
4. สถานภาพ 

(   ) เจ้าของอพาร์ทเม้นท ์  (   ) ผู้จัดการอพาร์ทเม้นท ์   
(   ) ทั้งสองสถานภาพ  (   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ...................................... 

5. ที่ดินมีเนื้อที่  .................................... ตารางวา ราคาที่ดิน .................................... บาท 
6. เงินลงทุนในการก่อสร้าง   .................................... บาท 
7. ลักษณะอาคาร    ..................................... ชั้น 
8. โครงการของท่านมีระยะเวลาคืนทุนกี่ปี  ....................................... ปี 
9. โครงการของท่านด าเนินการมาแล้วกี่ปี  ....................................... ปี 
10. แหล่งที่มาของเงินลงทุน 

10.1  เงินลงทุนจากเจ้าของ คิดเป็นสัดส่วน..............%   จ านวน........................ บาท 
10.2  เงินลงทุนจากเงินกู้     คิดเป็นสัดส่วน..............%   จ านวน........................ บาท 
- แหล่งที่มาของเงินกู้ แหล่งที่ 1 จาก ....................................................................................  

คิดเป็นสัดส่วน..........% จ านวน...................................... บาท ดอกเบี้ย.......................... 
- แหล่งที่มาของเงินกู้ แหล่งที่ 2 จาก ....................................................................................  

คิดเป็นสัดส่วน..........% จ านวน.................................. บาท ดอกเบี้ย.............................. 
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11. ผู้ปฏิบัติงาน 
 
 
 
 
 

12. โครงการของท่านมีห้องให้เช่าทั้งหมดกี่ห้อง             ............................ ห้อง 
13. อัตราค่าเช่าห้อง 

อัตราค่าเช่า........................................................................ ราคา ...................... บาทต่อเดือน  
อัตราค่าเช่า........................................................................ ราคา ...................... บาทต่อเดือน  

14. อัตราค่าเช่าห้องเพิ่มขึ้น / ลดลง ...........% ทุก........... ป ี
15. โดยเฉลี่ยห้องเช่าของท่านมีอัตราการเข้าพักทั้งหมด ......................% หรือ ................. ห้อง 
16. โครงการของท่านคิดค่าบริการค่าไฟอย่างไร 

(   ) คิดเป็นหน่วย หน่วยละ ......... บาท ค่าไฟเฉลี่ยต่อห้อง ห้องละ .................บาท 
(   ) คิดเหมาจ่ายเดือนละ ............ บาท  (   ) คิดรวมอยู่ในค่าเช่าแล้ว 

17. รายรับค่าไฟฟ้าในโครงการของท่าน     เฉลี่ยเดือนละ ....................... บาท 
18. รายจ่ายค่าไฟฟ้าในโครงการของท่าน     เฉลี่ยเดือนละ ....................... บาท 

19. โครงการของท่านคิดค่าบริการค่าน้ าอย่างไร 
(   ) คิดเป็นหน่วย หน่วยละ ............ บาท ค่าน้ าเฉลี่ยต่อห้อง ห้องละ ...............บาท 
(   ) คิดเหมาจ่ายเดือนละ.................. บาท (   ) คิดรวมอยู่ในค่าเช่าแล้ว 

20. รายรับค่าน้ าประปาในโครงการของท่าน     เฉลี่ยเดือนละ ....................... บาท 
21. รายจ่ายค่าน้ าประปาในโครงการของท่าน     เฉลี่ยเดือนละ ....................... บาท 

22. รายรับค่าอินเตอร์เน็ตในโครงการของท่าน   เฉลี่ยเดือนละ ....................... บาท 
23. รายจ่ายค่าอินเตอร์เน็ตในโครงการของท่าน   เฉลี่ยเดือนละ ....................... บาท 
24. รายรับด้านอ่ืน ๆ ................................................................................................................... 
25. รายจ่ายด้านอ่ืน ๆ ................................................................................................................... 

26. กิจการอพาร์ทเม้นท์ท่านคิดว่ายังคงเป็นธุรกิจที่น่าลงทุนหรือไม่ 
   (   ) น่าลงทุน    (   ) ไม่น่าลงทุน  

27. ข้อเสนอแนะในการลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า 
.............................................................................................................................................. 

ต้าแหน่ง ม/ีไมม่ี จ้านวน(คน) เงินเดอืน(บาท) เวลาทา้งาน

ผู้จัดการ

แมบ่า้น

บญัชี/การเงิน

พนักงานรักษาความปลอดภัย

พนักงานบา้รุงรักษา

อ่ืน ๆ
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ภาคผนวก ง 
แบบสัมภาษณ์ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



105 

เลขที่แบบสัมภาษณ์.......... 

แบบสัมภาษณ์ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 

 แบบสัมภาษณ์นี้จัดท าขึ้นเพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการศึกษาค้นคว้าอิสระ โดยนักศึกษา
ปริญญาโท หลักสูตรการบัญชีบริหารมหาบัณฑิต วิทยาลัยพาณิชยศาสตร์ มหาวิทยาลัยบูรพา  
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการศึกษาเก็บรวบรวมข้อมูลในการศึกษาความเป็นไปได้ในการสร้าง 
อพาร์ทเม้นท์ ในเขตเมืองพัทยา อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 
 ข้อมูลที่ได้จากทุกค าตอบของท่านในแบบสัมภาษณ์นี้ จะใช้เพื่อประโยชน์ทางการศึกษา
เท่านั้น โดยผลการศึกษาดังกล่าวจะน าไปวิเคราะห์และน าเสนอในภาพรวม ไม่มีผลต่อท่านแต่
ประการใด ดังนั้น ขอความกรุณาตอบแบบสัมภาษณ์ต่อไปนี้ตามความจริง ผู้ศึกษาขอขอบพระคุณ
ผู้ตอบแบบสัมภาษณ์ที่ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสัมภาษณ์ในครั้งนี้ 

1.  ชื่อบริษัท ....................................................................................................................... 
2. ที่ตั้ง................................................................................................................................ 
3. ราคาค่างานถมดิน.......................................................................................................... 
4. ราคาค่าก่อสร้างอาคาร..............................................................................................บาท 
5. ราคาค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้าง..................................................................บาท 
6. ราคาค่าก่อสร้างร้ัวรอบอาคาร...................................................................................บาท 
7. ราคาถนนคอนกรีตที่จอดรถ......................................................................................บาท 
8. ราคาค่าติดตั้งระบบ....................................................................................................บาท 
9. ราคาค่าตกแต่งภายในห้องพัก....................................................................................บาท 
10. ระยะเวลาในการก่อสร้าง.............................................................................................. 
11. อ่ืน ๆ 
............................................................................................................................................... 
...............................................................................................................................................
............................................................................................................................................... 
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ภาคผนวก จ 
การใช้ Microsoft Excel ในการค านวณทางการเงิน  
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ภาคผนวก ฉ 
ค านวณเงินผ่อนช าระ 
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ภาคผนวก ช 
พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๘ 
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ภาคผนวก ซ 
การตรวจอักขราวิสุทธิ์ 
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