
 
 

 
บทที่  4 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
 

           การศึกษาความเปนไปไดของโครงการคือการเก็บรวบรวมขอมูล เพื่อทําการ
วิเคราะหข้ันพื้นฐานของแตละปจจัยท่ีเกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพาร
ทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร เพ่ือนําขอมูลท่ีไดรับมาใชประมาณการรายไดท่ีคาด
วาจะเกิดข้ึนและประมาณคาใชจายสําหรับใชในการดําเนินการลงทุนธุรกิจอพารทเมนต จึงไดทํา
การวิเคราะหผลการศึกษาดานตางๆ ดังตอไปนี้ 
                         1. การวิเคราะหดานการตลาด 
                           2. การวิเคราะหดานเทคนิค 
                           3. การวิเคราะหดานการจดัการ 
                           4. การวิเคราะหดานการเงิน 
 
การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis ) 
  ในสวนนี้จะวิเคราะหความตองการของตลาด การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส 
และอุปสรรค รวมถึงการวิเคราะหความตองการอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม การจัดการ
สวนประสมการตลาด และขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ 

         การลงทุนบางประเภทใชเงินลงทุนไมมากนักและผูประกอบการบางรายสามารถ
ใชประสบการณในการคาดคะเนขนาด    และความตองการของตลาดไดอยางแมนยํา     การลงทุน
ประเภทนี้จึงอาจไมตองใชการสํารวจภาวะตลาด ซ่ึงจะแตกตางจากโครงการลงทุนอพารทเมนต ซ่ึง
เปนโครงการท่ีใชเงินลงทุนสูงมาก จึงมีความจําเปนตองศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดเสียกอน 
เพราะการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด สามารถทําใหผูลงทุนแนใจในระดับหนึ่งวาสามารถที่
จะลงทุนในโครงการนั้น ๆ ได โดยใหผลตอบแทนคุมคากับตัวเงินท่ีผูลงทุนไดลงไป  

 จากการที่รัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ เพื่อกระตุนเศรษฐกิจใหดีข้ึน
จึงเกิดการขยายตัวของสภาวเศรษฐกิจ ทําใหเกิดแหลงงานและมีการจางงานมากข้ึน อําเภอบานแพว   
จากเดิมเคยเปนแหลงเกษตรกรรม แตในปจจุบันไดมีการอนุญาตใหสามารถสรางโรงงานท่ีไมมีน้ํา
เสียได อีกท้ังโรงพยาบาลก็มีการขยายเพิ่มมากข้ึน เม่ือมีงานและมีการจางงานเกิดข้ึน ทําใหธุรกิจท่ี
พักอาศัยมีการเติบโตมากข้ึนตามไปดวย และจากการสํารวจจึงพบวาธุรกิจอพารทเมนตในอําเภอ
บานแพวยังคงมีนอย  
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การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis)  
จุดแข็ง (Strength) 
  โครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร เปนโครงการ
ท่ีตั้งอยูในทําเลที่ดี มีพื้นที่อยูในแหลงชุมชน ดานหนาโครงการติดถนนบานแพว – พระประโทน มี
การคมนาคมท่ีสะดวก ดานขางโครงการติดกับโรงพยาบาลบานแพว และตลาด นอกจากนี้ยังเปน
อาคารสรางใหมมีพื้นท่ีกวางขวางมีการรักษาความปลอดภัยโดยระบบคียการดและเปนอพาร
ทเมนตท่ีบริหารจัดการดวยการคํานึงถึงความตองการของผูเชาเปนหลัก 
 
จุดออน (Weakness) 
  ขนาดของพ้ืนท่ีไมกวางพอท่ีจะจัดสรรพ้ืนท่ีทําท่ีจอดรถใหได จึงอาจทําใหเกิด
ความไมสะดวกตอผูเชาท่ีมีรถยนตสวนตัว 
  ธุรกิจเชาอพารทเมนตเปนธุรกิจท่ีมีการแข็งขันสูง และมีการยายเขายายออก ของผู
เชาสูง 
                         
โอกาส (Opportunity) 
  จากการเจริญเติบโตท่ีเพิ่มข้ึนตามสภาวะเศรษฐกิจทําใหอําเภอบานแพวมีการขยาย
ของแหลงงาน จึงเกิดการจางงานเพ่ิมข้ึน ทําใหมีความตองการดานท่ีพักอาศัยเพิ่มข้ึนดวย 
 
อุปสรรค (Threat) 
  เม่ือมีความตองการดานท่ีพักอาศัยเพิ่มข้ึน อาจสงผลใหธุรกิจอพารทเมนต มีการ
แขงขันท่ีรุนแรงมากข้ึน โดยอาจมีคูแขงรายใหมเกิดข้ึนมาก และมีการแขงขันสูงตามไปดวย 
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ขอมูลจากการสัมภาษณเชงิลึกของผูประกอบการ 
ตารางท่ี 1 แสดงรายละเอียดจากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ 

รายละเอียด รายท่ี 1 รายท่ี 2 รายท่ี 3 

ราคาคากอสราง/ตร.ม. 10,000  9,000 9,800 
จํานวนช้ัน 3 4 3 

ขนาดหองพกั 3.5*4 4*4 3.5*3.5 

จํานวนหองพกั 35 60 40 

สัดสวนการลงทุน เจาของ 50:กู 50 เจาของ 30:กู 70 เจาของ 30:กู 70 

แหลงเงินกู ธนาคาร ธนาคาร ธนาคาร 

จํานวนปท่ีเปดใหบริการ 2  10 5 

มีการขออนุญาตกอสราง มี มี มี 

การเขียนแบบ มี มี มี 
ระบบปองกันอัคคีภัย ติดต้ังถังดับเพลิง ติดต้ังถังดับเพลิง ติดต้ังถังดับเพลิง 
เก็บคาเชาลวงหนา 1 เดือน 1 เดือน 1 เดือน 

เก็บคาประกนัของเสียหาย 2,000 ไมมี ไมมี 
ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบคียการด กลองวงจรปด ไมมี 

จํานวนแมบาน 1 2 1 

อุปกรณในหองพัก 
 

โตะ ตูเส้ือผา เตียง ท่ี
นอน แอร โตะเคร่ือง

แปง โทรทัศน 

ไมมี เตียง ตูเส้ือผา 

สวัสดิการพนกังาน ไมมี ไมมี ไมมี 

ราคาหองพักพดัลม ไมมี 2,000 2,000 
ราคาหองพักปรับอากาศ 3,500 2,500 ไมมี 
รูปแบบการดําเนินธุรกิจ เจาของคนเดียว หางหุนสวน เจาของคนเดียว 

การเสียภาษ ี เหมาจาย เหมาจาย เหมาจาย 
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ขอมูลจากกลุมผูท่ีมีความตองการในการเชาอพารทเมนต   
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ตารางท่ี  2   แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
หญิง 
ชาย 

240 
                      130 

59.19 
40.81 

รวม 370 100.00 
 
                  จากตารางท่ี 2 พบวาเปนเพศหญิง  จํานวน  240   คน  คิดเปนรอยละ 59.19 เปนเพศชาย 
จํานวน 130 คน คิดเปนรอยละ 40.81   
 
ตารางท่ี 3  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาย ุ

อายุ จํานวน รอยละ 
15-25 ป 
26-35 ป 
36-45 ป 
46-55 ป 
56-65 ป 

66 ปข้ึนไป 

101 
155 
74 
30 
8 

                        2 

27.3 
41.89 
20.00 
8.11 
2.16 

                     0.54 

รวม 370 100.00 
 
                 จากตารางท่ี 3 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุระหวาง 26-35 ป  จํานวน  155  
คน  คิดเปนรอยละ41.89 รองลงมาจะมีอายุระหวาง 15-25 ป คิดเปนรอยละ 27.30  และอายุระหวาง 
36-45 ป คิดเปนรอยละ 20.00  ตามลําดับ  
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ตารางท่ี 4  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 
สมรส 

231 
139 

62.43 
37.57 

รวม 370 100.00 
 
                 จากตารางท่ี 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด  จํานวน  231 คน  คิดเปนรอย
ละ  62.43  และมีสถานภาพสมรส จํานวน 139 คน คิดเปนรอยละ 37.57  
 
ตารางท่ี 5  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามภูมิลําเนาเดมิ 

ภูมิลําเนาเดิม จํานวน รอยละ 
กาญจนบุรี 

กรุงเทพมหานคร 
นครปฐม 
สมุทรสาคร 
ราชบุรี 
แพร 

อุดรธานี 
สุโขทัย 

ประจวบคีรีขันธ 
เพชรบุรี 
ระยอง 
ตาก 

อุทัยธาน ี
กําแพงเพชร 

ชุมพร 

17 
24 
30 

182 
18 

                       12 
                       11 
                       10 
                       16 
                       15 
                       7 
                       5 
                       8 
                      10 
                      5 

4.59 
6.49 
8.11 

 49.19 
4.86 

                     3.24 
2.97 
2.71 
4.33 
4.05 
1.89 
1.35 
2.16 
2.71 
1.35 

รวม 370 100.00 
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   จากตารางท่ี 5 พบวาผูตอบแบบสอบถามมีภูมิลําเนาเดมิอยูจังหวัดสมุทรสาคร  จํานวน  
182 คน  คิดเปนรอยละ  49.19  รองลงมามีภูมิลําเนาเดิมอยูท่ีจังหวดันครปฐม จํานวน 30 คน คิด
เปนรอยละ 8.11 และมีภูมิลําเนาเดิมอยูท่ีจงัหวัดกรุงเทพมหานครจํานวน 24 คน คิดเปนรอยละ 6.49
ตามลําดับ   
 
ตารางท่ี 6 แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการศึกษา 

การศึกษาสูงสุด จํานวน รอยละ 
ประถมศึกษา ป.1-ป.6 
มัธยมศึกษา ม.1-ม.6 

ประกาศนยีบัตร ปวช.-ปวส. 
ตั้งแตปริญญาตรีข้ึนไป 

27 
88 
87 

168 

7.30 
23.78 
23.51 
45.41 

รวม 370 100.00 

    
                จากตารางท่ี 6 พบวาผูตอบแบบสอบถามมีการศึกษาต้ังแตปริญญาตรีข้ึนไปจํานวน 168 
คน คิดเปนรอยละ 45.41 เปนอันดับ 1 สวนอันดับ 2 คือ มัธยมศึกษา ม.1-ม.6 จํานวน 88 คน คิดเปน
รอยละ 23.78 อันดับ 3 คือ ประกาศนยีบัตร ปวช.-ปวส. จํานวน 87 คน คิดเปนรอยละ 23.51 อันดับ 
4 คือ ประถมศึกษา ป.1-ป.6 จํานวน 27 คน คิดเปนรอยละ 7.30  
 
ตารางท่ี 7  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรายได 

รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวน รอยละ 
ไมเกิน 5,000 บาท 
5,001-10,000 บาท 
10,001-15,000 บาท 
15,001-20,000 บาท 
20,001-25,000 บาท 
25,001 บาทข้ึนไป 

36 
152 
97 
47 
10 
28 

9.73 
41.08 
26.22 
12.7 
2.7 

7.57 
รวม 370 100.00 
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               จากตารางท่ี 7 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีชวงรายไดอยูท่ี 5,001-10,000 บาท 
จํานวน 152 คน คิดเปนรอยละ 41.08  และมีชวงรายได 10,001-15,000 บาท จํานวน 97 คน คิดเปน 
26.22  ลําดับตอมาคือชวงรายไดไมเกิน 5,000 บาท จํานวน 36 คน คิดเปน 9.73  
   
สวนท่ี 2  ขอมูลลักษณะของอพารทเมนตท่ีเปนท่ีตองการของผูตอบแบบสอบถาม 
                ในสวนนี้ประกอบดวย 
                           1.ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต 
                           2.สีของหองพัก 
                           3.ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีตองการ 
                           4.คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสม 
                  ซ่ึงไดผลดังตอไปนี้ 
 
1. ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบ 
ตารางท่ี 8  คาเฉล่ียของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตในดานตางๆ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

        ดานผลิตภัณฑ 
        ดานราคา 
        ดานทําเลท่ีตั้ง 
        ดานการสงเสริมการตลาด 
        ดานบุคคล 
        ดานกระบวนการบริการ 
        ดานส่ิงนาํเสนอทางกายภาพ 

3.63 
3.39 
3.94 
3.20 
3.97 
3.78 
3.94 

มาก 
ปานกลาง 
มาก 

ปานกลาง 
มาก 
มาก 
มาก 

5 
6 
2 
7 
1 
4 
3 

รวม 3.69 มาก 
 

           จากตารางท่ี 8 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตรายดาน  พบวา ภาพรวมของปจจัยตางๆ ท่ีมีผลตอการตัดสินใจอยูในระดับมาก   ซ่ึงพบวา 5 
อันดับ ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตมากท่ีสุด ไดแก ปจจัยดาน
บุคคล    รองลงมา คือ ดานทําเลที่ตั้ง  ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ ดานกระบวนการบริการ   และ
ดานผลิตภัณฑ  ตามลําดับ   
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ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานผลิตภัณฑ  
ตารางท่ี  9 คาเฉล่ีย ของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานผลิตภัณฑ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานผลิตภัณฑ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

    1. หองพักมีขนาดกวางขวาง 
    2. หองพักมีระเบียง 
    3. มีโทรศัพทภายในหองพัก 
     4. มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก 
         เชนท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง          
     5. หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง 
     6. สีของหองพัก 
     7. หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดด ี
     8. หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด 
     9. เปนอพารทเมนตท่ีแยกเปนอพารทเมนต  
         ชายหรือหญิง 
    10.สามารถใช อินเตอรเนท็ในอพารทเมนตได 
    11.มีบริการซัก อบ รีด ในบริเวณอพารทเมนต 
    12.มีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีด ี

3.74 
3.51 
3.08 
3.65 

 
4.12 
3.32 
3.90 
3.86 
3.48 

 
3.42 
3.41 
4.06 

มาก 
มาก 

ปานกลาง 
มาก 

 
มาก 

ปานกลาง 
มาก 
มาก 
มาก 

 
มาก 
มาก 
มาก 

5 
7 

12 
6 
 

1 
11 
3 
4 
8 
 

9 
10 
2 

รวม 3.63 มาก 
 

จากตารางท่ี 9 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดาน
ผลิตภัณฑ  โดยภาพรวมอยูในระดับมาก ซ่ึงพบวา  ปจจัย  5  อันดับแรกท่ีผูตอบแบบสอบถาม
ตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานผลิตภัณฑ  ไดแก  หองพักมีหองน้ําอยูภายในหอง  มี
ระบบรักษาความปลอดภัยท่ีดี  หองพักมีหนาตางกวางระบายอากาศไดดี หนาตางมีเหล็กดัด มุงลวด   
และหองพักมีขนาดกวางขวาง  ตามลําดับ  

 
 
 

 
 



 
 

 
 

22

 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในหอพักดานราคา  
ตารางท่ี  10 คาเฉล่ีย ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานราคา 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานราคา คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

     1. คาเชาหองพัก 
     2. คาเชาลวงหนา 
     3. คานํ้า คาไฟ 
     4. คาโทรศัพท 
     5. คาประกนั คามัดจําตาง ๆ 

3.63 
3.40 
3.49 
3.13 
3.32 

มาก 
ปานกลาง 
มาก 

ปานกลาง 
ปานกลาง 

1 
3 
2 
5 
4 

รวม 3.39 ปานกลาง 
 

จากตารางท่ี 10 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานราคาโดยภาพรวมอยูในระดับปานกลางซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตดานราคา ไดแก  คาเชาหองพัก    คาน้ํา คาไฟ คาเชาลวงหนา  คาประกัน คามัดจําตาง ๆ   
และคาโทรศัพท     ตามลําดับ   

 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานทําเลท่ีตัง้  
ตารางท่ี 11  คาเฉล่ีย  ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานทําเลที่ตั้ง 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานทําเลท่ีตัง้ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

      
     1. อพารทเมนตใกลท่ีทํางาน                                     
     2. อพารทเมนตใกลตลาดหรือศูนยการคา 
     3. อพารทเมนตใกลสถานีตํารวจ 
     4. มีความสะดวกในการเดินทาง 
     5. มีความปลอดภัยในการเดินทาง 
     6. รานคาท่ีใหบริการตางๆ บริเวณอพารทเมนต 
        เชนมีรานขายอาหาร เคร่ืองดื่ม รานซักรีดเส้ือผา 

4.18     
3.92 
3.66 
4.16 
4.12 
3.59 

 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

 
1 
4 
5 
2 
3 
6 

รวม 3.94 มาก 



 
 

 
 

23

จากตารางท่ี 11 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานทําเลที่ตั้ง  โดยภาพรวมอยูในระดับมาก ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตดานทําเลท่ีตั้ง 5 อันดบัแรก ไดแก  อพารทเมนตใกลท่ีทํางาน   มีความสะดวกในการเดินทาง  
มีความปลอดภัยในการเดินทาง  อพารทเมนตอยูใกลตลาดหรือศูนยการคา และอพารทเมนตอยูใกล
สถานีตํารวจ  ตามลําดับ   
 
 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานการสงเสริมการตลาด 
ตารางท่ี 12 คาเฉล่ีย ของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานการสงเสริม
การตลาด 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานการสงเสริม

การตลาด 
คาเฉล่ีย 

การแปล
ความหมาย 

อันดับ 

     1. มีสวนลดคาเชา 
     2. มีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณา 
     3. บริการเคเบิลทีวี 

3.39 
2.95 
3.27 

ปานกลาง 
ปานกลาง 
ปานกลาง 

1 
3 
2 

รวม 3.20 ปานกลาง 
 

จากตารางท่ี 12 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานการสงเสริมการตลาด  โดยภาพรวมอยูในระดับปานกลาง   ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจ
เลือกเขาพักในอพารทเมนตดานการสงเสริมการตลาด   ไดแก  มีสวนลดคาเชา  บริการเคเบิลทีวี  
และมีการโฆษณา ใบปลิว ปายโฆษณาตามลําดับ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

24

 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานบุคคล  
ตารางท่ี  13  คาเฉล่ีย ของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานบุคคล 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานบุคคล คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

1. การควบคุมดูแล เอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนต 
2. ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย 
3. ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด 
4. อัธยาศัยของผูดูแลอพารทเมนต 

4.02 
3.98 
3.95 
3.93 

มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

1 
2 
3 
4 

รวม 3.97 มาก 
 

จากตารางท่ี 13 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานบุคคล โดยภาพรวมอยูในระดบัมาก  ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพักในอพาร
ทเมนตดานบุคคล  ไดแก  การควบคุมดูแล เอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนต ความเอาใจใสของ
พนักงานรักษาความปลอดภยั  ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด    และอัธยาศัยของ
ผูดูแลอพารทเมนต ตามลําดบั   
 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานกระบวนการบริการ 
ตารางท่ี  14  คาเฉล่ียของปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานกระบวนการ
บริการ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานกระบวนการบริการ คาเฉล่ีย 
การแปล

ความหมาย 
อันดับ 

1.มีกระบวนการในการเชาอพารทเมนตรวดเร็ว 
2.ความรวดเร็วในการซอมแซมส่ิงของชํารุด 
3. ความยืดหยุนในการชําระคาเชา คาน้ํา คาไฟ 
4. การมีกฎระเบียบชัดแจง นาํเสนอขอมูลครบถวน 
5. มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง 

3.51 
3.98 
3.70 
3.80 
3.59 

มาก 
มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

5 
1 
3 
2 
4 

รวม 3.72 มาก 
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 จากตารางท่ี 14 ผลการวิเคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต
ดานกระบวนการบริการ โดยภาพรวมอยูในระดับมาก  ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือกเขาพกั
ในอพารทเมนตดานกระบวนการบริการไดแก ความรวดเรว็ในการซอมแซมส่ิงของชํารุด การมี
กฎระเบียบชัดแจง นําเสนอขอมูลครบถวน ความยืดหยุนในการชําระคาเชา คาน้ํา คาไฟ  มีพนักงาน
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง  และมีกระบวนการในการเชาอพารทเมนตรวดเร็ว ตามลําดบั   
            
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 
ตารางท่ี 15 คาเฉล่ียของปจจยัท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตดานส่ิงนําเสนอทาง
กายภาพ 
ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจดานส่ิงนําเสนอทาง

กายภาพ 
คาเฉล่ีย 

การแปล
ความหมาย 

อันดับ 

     1. สภาพแวดลอมอพารทเมนต สะอาด นาอยู 
     2. มีท่ีจอดรถยนตกวางขวางและเพียงพอ 
     3. มีท่ีนั่ง พกัผอนรอบบริเวณอพารทเมนต 
     4. ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย 

4.15 
3.91 
3.77 
3.96 

มาก 
มาก 
มาก 
มาก 

1 
3 
4 
2 

รวม 3.94 มาก 
 
จากตารางท่ี 15 ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนต

ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ  โดยภาพรวมอยูในระดับมาก  ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจเลือก
เขาพักในอพารทเมนตดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ  ไดแก  สภาพแวดลอมอพารทเมนตสะอาด นา
อยู    ระหวางทางเดินของอาคารมีความปลอดภัย  มีท่ีจอดรถยนตกวางขวางและเพียงพอ  และมีท่ี
นั่ง พักผอนรอบบริเวณหอพักตามลําดับ   

นอกจากปจจัยท้ังหมดท่ีกลาวมาแลวซ่ึงมีผลตอการตัดสินใจ ยังมีประเด็นอ่ืนๆท่ีมีสวนใน
การเลือกอพารทเมนตท้ังสีอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกที่ตองมีในอพารทเมนตและราคาท่ี
เหมาะสม ดังตอไปนี้    
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2. สีของหองพักท่ีทานตองการ 
ตารางท่ี 16 สีของหองพักท่ีทานตองการ  ของผูตอบแบบสอบถาม 370 คน 

สีของหองพัก จํานวน รอยละ 
สีฟา 

        สีขาว 
สีเหลืองออน 
สีเทา  

        สีอ่ืน ๆ ( สีชมพู สีควันบุหร่ี )   

144 
130 
52 
29 
15 

38.92 
35.14 
14.05 
7.84 
4.05 

รวม  370 100.00 
 

จากตารางท่ี 16 ผลการวิเคราะหสีของหองพักท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการ  พบวา  สีฟา
เปนสีท่ีมีความตองการมากท่ีสุด  จํานวน 144  คน  คิดเปนรอยละ  38.92  รองลงมาคือ สีขาว 
จํานวน  130  คน  คิดเปนรอยละ  35.14  สีเหลืองออน จํานวน 52  คน คิดเปนรอยละ  14.05 สีเทา 
จํานวน  29 คน  คิดเปนรอยละ  7.84  และสีอ่ืน ๆ  จํานวน 15 คน  คิดเปนรอยละ  4.05  ตามลําดับ  
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3. ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมีในอพารทเมนตท่ีทานตองการเขาพกั  
ตารางท่ี  17  ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมีในอพารทเมนตท่ีผูตอบแบบสอบถามตองการเขาพัก 
ของผูตอบแบบสอบถาม 370  คน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก จํานวน รอยละ 
       ท่ีนอน/เคร่ืองนอน 

โทรศัพท 
ตูเส้ือผา  
พัดลม 

       โตะเคร่ืองแปง 
        เคร่ืองปรับอากาศ 
        โตะเกาอ้ี 
        โทรทัศน 
        เคร่ืองทําน้ําอุน 
        อางลางหนา 
        อ่ืน ๆ ( ตูเย็น ) 

323 
174 
320 
220 
197 
205 
182 
256 
142 
151 
17 

87.30 
47.03 
86.49 
59.46 
53.24 
55.41 
49.19 
69.19 
38.38 
40.81 
4.59 

หมายเหตุ  ตอบไดมากกวา 1 ขอ จากผูตอบแบบสอบถามจํานวน 370 คน 
 
จากตารางท่ี 17 ผลการวิเคราะหส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมใีนอพารทเมนตท่ีผูตอบ

แบบสอบถามตองการในการเขาพัก จากผูตอบแบบสอบถาม จํานวนท้ังหมด  370   คน  พบวา  5  
อันดับ ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีควรมีในอพารทเมนตไดแก   ท่ีนอน/เคร่ืองนอนมากท่ีสุด  จํานวน  
323  คน  คิดเปนรอยละ  87.30 รองลงมาคือ ตูเส้ือผา จํานวน 320  คน  คิดเปนรอยละ  86.49 
โทรทัศน  จํานวน  256  คน  คิดเปนรอยละ  69.19 พัดลม  จํานวน  220  คน  คิดเปนรอยละ  59.46 
และเคร่ืองปรับอากาศ จํานวน  205   คน  คิดเปนรอยละ  55.41  ตามลําดับ 
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4. คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสม 
ตารางท่ี 18  คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสมของผูตอบแบบสอบถาม 370 คน 

คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสม จํานวน รอยละ 
        2,000 บาท 
        2,500 บาท 
        3,000 บาท 
        3,500 บาท 
        อ่ืนๆ(1,500 บาท) 

126 
145 
67 
21 
11 

34.10 
39.20 
18.10 
5.70 
3.00 

รวม  370 100.00 
 

จากตารางท่ี 18 ผลการวิเคราะหคาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสมท่ีผูตอบแบบสอบถาม
ตองการ  พบวา  คาเชาหองพักท่ีคิดวาเหมาะสมมากท่ีสุด คือ 2,500 บาท จํานวน 145  คน  คิดเปน
รอยละ  39.20 รองลงมาคือ คาเชา 2,000 บาท จํานวน  126  คน  คิดเปนรอยละ 34.1  คาเชา 3,000 
บาท จํานวน 67  คน คิดเปนรอยละ  18.1 คาเชา 3,500 บาท จํานวน  21 คน  คิดเปนรอยละ  5.70  
และคาเชาอ่ืน ๆ  จํานวน 11 คน  คิดเปนรอยละ  3.00  ตามลําดับ  
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 พื้นที่ของโครงการอยูติดกับถนนบานแพว-พระประโทนเปนแหลงชุมชน มีการคมนาคมท่ี
สะดวก บริเวณโครงการติดกับโรงพยาบาลบานแพว ตลาด ท่ีทําการอําเภอบานแพว และสถานี
ตํารวจ จากการออกแบบสอบถาม เพื่อดูความตองการของผูท่ีตองการเชาอพารทเมนตนั้น ทําให
สามารถสรุปการวิเคราะหความตองการของตลาดไดดังนี้ 
            ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักในอพารทเมนตในภาพรวม ซ่ึงมีผลตัดสินใจอยูใน
ระดับมาก  เรียงตามลําดับดังนี้คือ ดานบุคคล ดานทําเลที่ตั้ง ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ ดาน
กระบวนการบริการ ดานผลิตภัณฑ ดานราคา และดานการสงเสริมการตลาด 
 
การจัดสวนประสมการตลาด 
           จากการสํารวจดานการตลาดของโครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว 
จังหวัดสมุทรสาคร ไดกําหนดนโยบายการตลาดดังนี้ 
           1. ดานผลิตภัณฑ โครงการไดออกแบบหองพักใหมีหองน้ําอยูภายในหอง มีระบบ
การรักษาความปลอดภัยโดยใชคียการดสําหรับการเขา-ออก ของบุคคลในอพารทเมนต นอกจากนี้
หองพักของโครงการมีขนาดกวาง มีระเบียง และมีการระบายอากาศไดดี โดยมีหนาตางบานเกล็ด
จํานวน 2 บาน พรอมท้ังมีเหล็กดัด มุงลวด เพื่อความปลอดภัยอีกทางหนึ่งของผูอยูอาศัย ภายใน
หองพักจะใชสีฟา ซ่ึงท้ังหมดเปนปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถามคิดวามีผลตอการเลือกตัดสินใจเขาพัก
ในอพารทเมนต 
                      2. ดานราคา จากผลของการตอบแบบสอบถามทําใหทราบวาระดับความสําคัญดาน
ราคา ส่ิงท่ีผูตอบแบบสอบถามคํานึงมากท่ีสุด คือ คาเชาหองพัก และ คาน้ํา คาไฟ โดยราคา
เหมาะสมท่ีผูตอบแบบสอบถามเลือกคือ 2,500 บาท  แตเนื่องจากเปนโครงการสรางใหม อยูใน
ทําเลที่ดี มีสภาพแวดลอมท่ีเหมาะสม และจัดใหภายในหองพักมีอุปกรณอํานวยความสะดวกคือ 
เตียง/ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเครื่องแปง โตะสําหรับวางของ พรอมท้ังติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศภายใน
หองพักดวย จึงกําหนดราคาคาเชา 3,500 บาท/เดือน 
          3. ดานทําเลที่ตั้ง โครงการมีพื้นท่ีอยูในแหลงชุมชน มีการคมนาคมท่ีสะดวก 
เนื่องจากดานหนาของโครงการอยูติดถนนบานแพว-พระประโทน ดานขางของโครงการติดกับ
โรงพยาบาลและตลาด  นอกจากน้ีช้ันลางของโครงการยังจัดใหเปนหองสําหรับขายสินคาอุปโภค
บริโภค รวมท้ังตูซักผาหยอดเหรียญ เพื่อบริการแกผูพักอาศัยอีกดวย 

           4. ดานการสงเสริมการตลาด โครงการจะประชาสัมพันธ โดยใชปายแบนเนอร
ติดตามแหลงชุมชนและแผนพับแทรกตามหนังสือพิมพ  
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           5. ดานบุคคล โครงการมีความพยายามท่ีจะจัดหาบุคลากรท่ีมีความเอาใจใสในการ
ดูแลตอผูเชา ในอพารทเมนต และมีอัทธยาศัยไมตรีพรอมท่ีจะใหการบริการ นอกจากนี้จะมีการ
ตรวจตรา ความเอาใจใสของผูใหบริการโดยเจาของอพารทเมนตอีกดวย 
            6. ดานกระบวนการบริการ ทางโครงการมีนโยบายในการซอมแซมส่ิงของชํารุดเล็ก  
นอย  ใหแกผูเชาอยางรวดเร็ว และจัดใหมีท่ีติดประกาศกฎระเบียบของอพารทเมนตอยางชัดเจน 
            7. ดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ โครงการจะมีการดูแลสภาพแวดลอมของอพาร
ทเมนตใหนาอยู อยูเสมอ และจัดใหมีท่ีนั่งพักผอนรอบบริเวณอพารทเมนต 
 
การประมาณการรายรับของโครงการ 
  เนื่องจากทําเลที่ตั้งของโครงการอยูในแหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก เปน
อาคารสรางใหมมีอุปกรณอํานวยความสะดวก มีการบริการที่สามารถตอบสนองความตองการของ
ผูอยูอาศัยไดอยางครบถวน โดยกลุมเปาหมายท่ีโครงการตองการคือกลุมคนทํางาน จึงมีความ
เปนไปไดท่ีจะมีอัตราการเขาพักเต็ม 100% ตลอดอายุโครงการ 20 ป  
 
ตารางท่ี 19 แสดงการใชหองพักของโครงการ 

ประเภทหอง จํานวนหอง คาเชาตอเดือน ประมาณการรวมคาเชาตอเดอืน 
หองพักปรับอากาศ 
รานคา 
สํานักงาน 

57 
10 
1 

3,500 
5,000 

 

199,500 
50,000 

 
รวม 68  249,500 

 
จากตารางท่ี 19 แสดงใหเห็นวาจํานวนหองพักท้ังหมดมี 57 หอง โดยโครงการจัดเปนหองพักปรับ
อากาศท้ังหมดและคิดคาเชา 3,500 บาท/เดือน ทําใหโครงการมีรายไดจากคาเชาหองเทากับ 199,500 
บาท/เดือน  มีจํานวนรานคาภายใตอาคาร 10 ราน กําหนดราคาคาเชา 5,000 บาท/เดือน จึงทําให
โครงการมีรายไดอีก 50,000 บาท/เดือน รวมคาเชาท่ีโครงการจะไดรับตอเดือนเทากับ 249,500 บาท 
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ตารางท่ี 20 แสดงราคาคาเชาหองพักในโครงการระหวางอายุโครงการ  
ประเภทหอง ปท่ี 1-5 ปท่ี 6-10 ปท่ี 11-15 ปท่ี 16-20 

 หองพักปรับอากาศ  
  รานคา                           

3,500 
5,000 

3,800 
5,500 

4,100 
6,000 

4,400 
6,500 

 
จากตารางท่ี 20 ทางโครงการไดกําหนดอัตราคาเชาหองพักในปท่ี 1-5 ราคา 3,500 บาท/เดือน และ
ปรับข้ึน 300 บาท ทุกๆ 5 ป  สวนรานคากําหนดไวท่ี 5,000 บาท/เดือน โครงการไดปรับราคาคาเชา
ข้ึน 500 บาท/เดือน ทุกๆ 5 ป    
 
ตารางท่ี 21 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 1-5  

ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอป 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา      

57 
10 

3,500 
5,000 

199,500 
50,000 

2,394,000 
600,000 

รวมรายไดปท่ี 1-5                          249,500 2,994,000 
                     

               จากตารางท่ี 21 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 1-5 เทากับ 
2,994,000 บาทตอป                                         
ตารางท่ี 22 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 6-10 

ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา 
ตอเดือน      

รวมรายได 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอป 

หองพักแบบปรับอากาศ 
รานคา  

57 
10 

3,800 
5,500   

216,600 
55,000 

2,599,200 
660,000 

รวมรายไดปท่ี 6-10                               271,600 3,259,200 
                   

              จากตารางท่ี 22 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 6-10 เทากับ 
3,259,200 บาทตอป                                                                                                 
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ตารางท่ี 23 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 11-15 
ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา รวมรายได 

ตอเดือน 
รวมรายได 

ตอป 
หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

57 
10 

4,100 
6,000     

233,700 
60,000         

2,804,400 
720,000 

รวมรายไดปท่ี 11-15               293,700        3,524,400 

                                                          
              จากตารางท่ี 23 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 11-15 เทากับ 
3,524,400 บาทตอป                                                                                                          
                                                           

ตารางท่ี 24 แสดงรายไดคาเชาหองของโครงการในปท่ี 16-20 
ประเภทหอง จํานวนหอง อัตราคาเชา 

ตอเดือน      
รวมรายได 
ตอเดือน       

รวมรายได 
ตอป 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

57 
10 

4,400 
6,500 

250,800 
65,000 

3,009,600 
780,000 

รวมรายไดปท่ี 16-20                                       315,800 3,789,600    
 
 จากตารางท่ี 24 โครงการจะมีรายไดจากการเชาหองพักและรานคาในปท่ี 16-20 เทากับ 
3,789,600 บาทตอป                                                                                                 
 
รายไดจากคาสาธารณูปโภค  
ตารางท่ี 25 แสดงรายไดจากคาไฟฟา 

ประเภทหอง ประมาณการใช
ไฟยูนิตตอหอง    

รายไดคา
ไฟฟาตอป      

ตนทุนคา
ไฟฟาตอเดือน 

กําไรคาไฟฟา 
ตอเดือน 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

150 
150 

718,200 
126,000 

359,100 
63,000 

359,100 
63,000 

รวมรายได       844,200 422,100 422,100 
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 จากตารางท่ี 25 ทางโครงการมีตนทุนจากคาไฟฟาเฉล่ียหนวยละ 3.5 บาท และมีการจัดเก็บ
คาไฟในอัตราหนวยละ 7 บาท โดยใหปริมาณการใชไฟฟาแตละเดือนเฉล่ียตอหองเทากับ 150 
หนวย และรานคาเทากับ 150 หนวย คิดในอัตราคงท่ีตลอดระยะเวลาโครงการ จึงทําใหโครงการมี
กําไรจากการเก็บคาไฟเทากับ 422,100 บาทตอป 

 
ตารางท่ี 26 แสดงรายไดจากคาน้ํา 

ประเภทหอง ประมาณการใช
น้ํายูนิตตอหอง    

รายไดคาน้ํา 
ตอป          

ตนทุนคาน้ํา 
ตอป 

กําไรคาน้ํา 
ตอป 

หองพักปรับอากาศ  
รานคา   

10 
10 

68,400 
12,000 

37,620 
6,600 

30,780 
5,400 

รวมรายได  80,400 44,220 36,180 

 
                จากตารางท่ี 26 ทางโครงการมีตนทุนจากคาน้ําประปาเฉล่ียหนวยละ 5.5 บาท และมี
การจัดเก็บคาน้ําประปาหนวยละ 10 บาท โดยใหปริมาณการใชน้ําประปาแตละเดือนเฉล่ียตอหอง
เทากับ 10 หนวย คิดในอัตราคงท่ีตลอดระยะเวลาโครงการ  จึงทําใหโครงการมีกําไรจากการเก็บ
คาน้ําเทากับ 36,180 บาทตอป    

            
 ในสวนของการจัดเก็บขยะ ทางโครงการจะใหเทศบาลเปนผูมาเก็บขยะรวมของโครงการ 

โดยโครงการจะเหมาจายใหกับเทศบาลในอัตราเดือนละ 300 บาท ซ่ึงสวนนี้ทางโครงการถือเปน
การบริการจึงไมมีการเก็บคาใชจายจากผูเชา ฉะนั้นทางโครงการจึงมีรายไดจากการเก็บคา
สาธารณูปโภค (คาน้ําและคาไฟ )รวมเปนเงินท้ังส้ิน 458,280 บาทตอป โดยมีตนทุนอยูท่ี 466,320 
บาทตอป ทําใหโครงการมีรายได ( กําไร ) จากการเก็บคาสาธารณูปโภครวม 458,280 บาทตอป 
 
เงินประกันคาเชาหอง 
  โครงการกําหนดเงินประกันการเชาหองพักเปนจํานวน 2 เดือน ทําใหโครงการ
ไดรับเงินสดเขาสวนหน่ึง โดยคิดจากอัตราการเขาพักเฉลี่ย 100% ของจํานวนหองพัก และจะมีเงิน
ประกันเพิ่มข้ึนในปท่ี 6 ปท่ี 11 และปท่ี 16 ตามอัตราคาเชาท่ีปรับเพิ่มข้ึน และคาดวาเงินประกัน
ดังกลาวจะคงอยูกับโครงการไปตลอดอายุโครงการ  และจะชําระคืนเม่ือส้ินสุดอายุโครงการ   
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ตารางท่ี 27 แสดงเงินประกนัคาเชาหอง 
ปท่ี รายไดจากการเก็บคาเชา

ตอเดือน 
จํานวนเงินประกัน 2 เดือน จํานวนเงินประกันท่ีเพิ่มข้ึน 

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

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

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

- 
44,200 
44,200 
44,200 

 
 จากตารางท่ี 27 ในปท่ี 1-5 โครงการเก็บคาเชาหองพัก 3,500 บาทตอเดือน เม่ือเกบ็เงิน
ประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 7,000 บาทตอหอง สวนของรานคา 
โครงการเก็บคาเชา 5,000 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 10,000 บาทตอหอง รวมเปนเงิน 
499,000 บาท 
          ในปท่ี 6-10 โครงการปรับข้ึนคาเชาหองพกัและรานคา โดยเก็บคาเชาหองพัก 3,800 บาท
ตอเดือน เม่ือเก็บเงินประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 600 บาทตอหอง สวน
ของรานคา โครงการเก็บคาเชา 5,500 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 1,000 บาทตอหอง 
ดังนั้นโครงการจึงมีเงินประกันคาเชาเพิ่มข้ึน 44,200 บาท เม่ือรวมกบัเงินประกนัท่ีมีอยูในปท่ี 1-5 
ทําใหเงินประกันเพิ่มเปน 543,200 บาท  
        ในปท่ี 11-15 โครงการปรับข้ึนคาเชาหองพักและรานคา โดยเก็บคาเชาหองพัก 4,100 บาท
ตอเดือน เม่ือเก็บเงินประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 600 บาทตอหอง สวน
ของรานคา โครงการเก็บคาเชา 6,000 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 1,000 บาทตอหอง 
ดังนั้นโครงการจึงมีเงินประกันคาเชาเพิ่มข้ึน 44,200 บาท เม่ือรวมกบัเงินประกนัท่ีมีอยูในปท่ี 6-10 
ทําใหเงินประกันเพิ่มเปน 587,400 บาท 
            ในปท่ี 16-20 โครงการปรับข้ึนคาเชาหองพักและรานคา โดยเก็บคาเชาหองพัก 4,650 บาท
ตอเดือน เม่ือเก็บเงินประกันคาเชาหอง 2 เดือน ทําใหโครงการไดรับเงินเพิ่ม 600 บาทตอหอง สวน
ของรานคา โครงการเก็บคาเชา 6,500 บาทตอเดือน โครงการจึงไดรับเงินเพิ่ม 1,000 บาทตอหอง 
ดังนั้นโครงการจึงมีเงินประกันคาเชาเพิ่มข้ึน 44,200 บาท เม่ือรวมกับเงินประกันที่มีอยูในปท่ี 11-15 
ทําใหเงินประกันเพิ่มเปน 631,600 บาท 
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ตารางท่ี 28 แสดงการประมาณการรายรับคาเชาหองพักตลอดอายุโครงการ 
ปท่ี คาเชาหองปรับอากาศ       คาเชารานคา รวมรายไดตอป 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 

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

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

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

รวมรายได  20 ป 67,836,000 

 
 เพื่อใหผูท่ีตองการเชาอพารทเมนตไดรับทราบขาวสารในการเปดตัวโครงการเชา อพาร
ทเมนตแหงใหมในอําเภอบานแพว ทางโครงการจึงไดกําหนดคาใชจายทางการตลาด ดังน้ี  
 
 
 
 



 
 

 
 

36

ตารางท่ี 29 แสดงคาใชจายทางการตลาด 
ปท่ี รายการคาใชจาย รายการคาใชจาย 
0 ใบปลิวสอดหนังสือพิมพ                            

ปายแบนเนอรขนาด1*2เมตรจํานวน10 ปาย 
ปายแบนเนอรหนาโครงการขนาด 4*6 เมตร  

2,000 
2,500 
3,000     

                 รวมคาใชจายทางการตลาด 7,500 
 

การวิเคราะหดานเทคนิค ( Technical Analysis ) 
                      เปนการศึกษาประมาณการคาใชจายในการกอสรางและวิเคราะหลักษณะของพื้นท่ี
โครงการท่ีจะทําการกอสราง ขนาดของหองพักมีความกวางท่ีเหมาะสมและมีระยะรนของอาคาร
ถูกตองตามกฎหมาย ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก และการดําเนินงานใหสอดคลองกับ
ความตองการของผูพักอาศัย โดยมีการประเมินการกอสรางของโครงการในระยะเร่ิมแรก มี
รายละเอียดดังนี้ 
 
ระยะเวลาในการดําเนินงานและกอสราง 
ตารางท่ี 30 แสดงการวางแผนระยะเวลาที่ใชในการดําเนินงานและกอสราง 

 
กิจกรรม 

 เดือนท่ี  
 
 
 
 

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

ออกแบบอาคาร ประมาณการคา
กอสราง 

            

ขออนุญาตกอสราง             
ขอกูเงินลงทุน             
งานกอสรางอาคาร             
ติดต้ังหมอแปลงไฟฟา มิเตอรประปา             

ติดต้ังอุปกรณไฟฟา อินเตอรเนท              
ติดต้ังเฟอรนิเจอร             

ประชาสัมพันธ รับสมัครพนักงาน             
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ทําเลสถานท่ีตั้งอพารทเมนต 
          ลักษณะพื้นท่ี เปนท่ีดินเปลาไมมีร้ัว ท่ีดินอยูติดกับถนนบานแพว-พระประโทน และ

มีการถมดินปรับระดับแลว พื้นท่ีโครงการสูงกวาพื้นถนนซอยเล็กนอยมีระบบทอระบายน้ําของ
เทศบาล  พื้นท่ีโครงการติดกับโรงพยาบาลบานแพว ขนาดเนื้อท่ีดิน กวาง 16.00 เมตร ยาว 50 เมตร 
เนื้อท่ี 200 ตารางวา อาคารอพารทเมนต ขนาด กวาง 12 เมตร ยาว 42 เมตร  จํานวน 3 ช้ันรวมพ้ืนท่ี
ใชสอยอาคาร 1,512  ตารางเมตร รวมเปนเงินลงทุน คากอสรางจํานวน 13,608,000 บาท และคา
ท่ีดินจํานวน 1,600,000 บาท  

 
รูปท่ี 1 แสดงแผนท่ีตั้งโครงการอพารทเมนต 
 

 
 



 
 

 
 

38

ลักษณะขนาดหองพัก 
                           พื้นท่ีภายใน  ขนาด กวาง 3.50 เมตร ยาว 3.50 เมตร มีหองน้ําภายในหอง ขนาด 
1.50 * 1.75 เมตร ทางเดินภายในอาคาร กวาง 2.00 เมตร 
 
รูปท่ี 2  แสดงแปลนของหองพัก 
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               ชั้นลาง   
                           สํานักงาน ขนาด 3.5*5 เมตร (มีหองน้ําภายในหอง)  จํานวน 1 หอง หองสําหรับ
เชา เปดเปนรานคา ขนาด 3.5*5 เมตร  จํานวน 10 หอง  หองพักปรับอากาศ ขนาด 3.5*3.5 เมตร มี
หองน้ําและระเบียง  จํานวน 11 หอง 
 
รูปท่ี3 แสดงผังโครงการอพารทเมนตช้ันที่ 1 
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ชั้นท่ี 2   
                           หองพักปรับอากาศ ขนาด 3.5*3.5 เมตร มีหองน้ําและระเบียง  จํานวน 23หอง 
 
รูปท่ี 4 แสดงผังโครงการอพารเมนตช้ันที่ 2 
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ชั้นท่ี 3 
         หองพักปรับอากาศ ขนาด 3.5*3.5 เมตร มีหองน้ําและระเบียง  จํานวน 23 หอง 
 
รูปท่ี 5 แสดงผังโครงการอพารทเมนตช้ันที่ 3 
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                         ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆภายในหองพัก ประกอบไปดวยเตียงนอน ท่ีนอน โตะ
เคร่ืองแปง โตะสําหรับวางของ ติดเคร่ืองปรับอากาศขนาด 9,000 Btu  ภายในหองน้ํา  ประกอบดวย 
โถสุขภัณฑ กระจกช้ันวาง ฝกบัวอาบน้ํา ผักบัวชําระ  กอกน้ํา 
 
งานลงทุนกอสรางอาคาร 
  จากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ (แสดงในตารางท่ี 1) จํานวน 3 ราย ได
ทราบขอมูลเกี่ยวกับราคาการกอสรางอาคารจะอยูในชวง 9,000-10,000 บาทตอตารางเมตร ดังนั้น
ทางโครงการจะใชวิธีการประมูล โดยใหผูรับเหมาทําการคาดคะเนตนทุนในการกอสรางเร่ิมแรก  
  การประมาณการตนทุนในการกอสราง งานตกแตง และงานระบบในอาคาร 
ประกอบดวย 
                           - งานฐานราก โครงสราง ตามรายการคํานวณแบบกอสราง 
                           - งานพื้น ผนัง กออิฐฉาบปูน หนาตาง ประตู อุปกรณหองน้ํา 
                           - งานตกแตงพื้นผนัง ทาสี ปูกระเบ้ือง 
                           - งานระบบน้ําประปาภายใน ระบบไฟฟาภายใน รวมอุปกรณ 
                           - งานระบบระบายนํ้า ระบบส่ิงปฏิกูล 
รวมคาใชจายในการกอสราง งานตกแตง และงานระบบในอาคาร เปนเงินท้ังส้ิน 13,608,000 บาท    
งานระบบสาธารณูปโภคท่ีอํานวยความสะดวก ซ่ึงไมรวมอยูในงานกอสรางอาคาร คือ 
                           -  ระบบเคเบิลทีวี 
                           - ระบบทีววีงจรปด 
                           - ระบบประตูคียการด 
                           - ระบบปรับอากาศ 
                           - ติดต้ังมิเตอรไฟฟาแยกตามหอง 
                           - ติดต้ังมิเตอรน้ําประปาแยกตามหอง 
งานติดต้ังสาธารณูปโภคระบบเมนซ่ึงตองติดตอกับทางราชการ คือ 
                          - ติดต้ังหมอแปลงไฟฟา มิเตอรเมนไฟฟาจากการไฟฟาสวนภูมิภาค อ.บานแพว 
                          - ติดต้ังมิเตอรน้ําประปาเมนจากเทศบาลบานแพว 
งานระบบสาธารณูปโภคท่ีอํานวยความสะดวกและงานติดต้ังสาธารณูปโภคระบบเมนซ่ึงตองติดตอ
กับทางราชการมีคาใชจายท้ังส้ิน 470,000 บาท ( แสดงในตารางท่ี 33 ) 
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ตารางท่ี 31 แสดงการประมาณการลงทุนสินทรัพยถาวร 
รายการ จํานวนพ้ืนท่ี ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

ท่ีดินขนาด กวาง 16 เมตร ยาว 50 เมตร 
คากอสรางอาคารขนาด 3 ช้ัน 
 

200 ตร.วา 
1,512 ตร.เมตร 
 

8,000 บาท 
9,000 บาท 

 

1,600,000  บาท 
13,608,000 บาท 
 

รวมสินทรัพยอาคารและท่ีดนิ 15,208,000 บาท 

ราคาท่ีดินเปนราคาประเมินจากสํานักงานท่ีดินอําเภอบานแพว ป 2554 
 

              จากตารางท่ี 31 โครงการลงทุนในสินทรัพยถาวร (ท่ีดินและตัวอาคาร) รวมเปนเงิน 
15,208,000  บาท  
 

ตารางท่ี 32 แสดงการประมาณการลงทุนอุปกรณในหองพักและสํานกังาน    
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย  จํานวนเงิน  

ชุดเฟอรนิเจอร ประกอบดวย 
        เตียงนอนขนาด 3.5 ฟตุ  
        โตะเคร่ืองแปงพรอมเกาอ้ี 
        ตูเส้ือผาขนาด 90 ซม. 
        โตะเล็กสําหรับวางโทรทัศน 
 เคร่ืองปรับอากาศเซ็นทรัลแอร 
ท่ีนอน  
ชุดเฟอรนิเจอรสํานักงาน ประกอบดวย 
        โตะทํางาน 
         เกาอ้ี 
         ชุดโซฟา 
         ตูเอกสาร  
คอมพิวเตอร     
เคร่ืองพิมพมัลติฟงกช่ัน 
โทรศัพท ทีโอที 

57 ชุด 
 
 
 

 
58 เคร่ือง 

57 ชุด 
1 ชุด 

 
 
 
 

1 ชุด 
1 เคร่ือง 
1 เคร่ือง 

15,000 
 
 
 
 

18,000 
5,000 

50,000 
 
 
 
 

15,000 
5,000 
500 

855,000 
 
 
 
 

1,044,000 
285,000 
50,000 

 
 
 
 

15,000 
5,000 
500 

รวมสินทรัพยอุปกรณในหองพัก-สํานักงาน   2,254,500 

 จากตารางท่ี 32 โครงการลงทุนอุปกรณในหองพักและสํานักงานเปนเงิน 2,254,500 บาท 



 
 

 
 

44

ตารางท่ี 33 แสดงการประมาณการลงทุนระบบสาธารณูปโภค 
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย  จํานวนเงิน  

ติดต้ังมิเตอรน้าํ ( เมน )  
ติดต้ังมิเตอรไฟฟา ( เมน ) 
มิเตอรไฟฟาแยกตามหอง  
มิเตอรน้ําแยกตามหอง 
แทงคน้ําขนาด 2,000 ลิตร 
ปมน้ําขนาด 2 แรงมา 
ระบบคียการด 
ระบบกลองวงจรปด 12 ตัว  
ถังน้ํายาดับเพลิง    
ไฟฉุกเฉิน     
จานทีวดีาวเทียม  
ระบบเคเบิลทีวี 58 หอง (รวมสํานักงาน ) 
ระบบอินเตอรเนท ( wifi router ) 

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

1 จาน 
58 ชุด 
1 ตัว 

4,000 
200,000 

300 
500 

6,000 

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

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

75,400 
5,000 

รวมสินทรัพยระบบสาธารณูปโภค       470,000 
  
 จากตารางท่ี 33 โครงการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคเปนเงิน 470,000  บาท  
 
  สรุปรวมการลงทุนในโครงการ มีรายละเอียดดังนี ้
  1.ลงทุนในสินทรัพยอาคารและท่ีดิน  15,208,000 บาท 
  2.ลงทุนอุปกรณในหองพักและสํานักงาน    2,254,500 บาท 
  3.ลงทุนระบบสาธารณูปโภค        470,000 บาท 
  รวมเงินลงทุนในสินทรัพยของโครงการเร่ิมแรก 17,932,500 บาท 
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ตารางท่ี 34 แสดงการลงทุนสินทรัพยถาวร ( อุปกรณ ) ระหวางชวงอายุโครงการ 
ปท่ี รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

10 ท่ีนอน 57 หลัง 5,000 285,000 

 
                จากตารางท่ี 34 โครงการมีการวางแผนเปล่ียนท่ีนอนในปท่ี 10 จึงทําใหโครงการมี
คาใชจายระหวางชวงอายุโครงการเพ่ิมข้ึน 285,000  บาท 
 
การวิเคราะหดานการจัดการ ( Management Analysis ) 
  เปนการจัดการถึงรูปแบบของการดําเนินงานดานการวางแผน ( Planning ) การ
จัดการองคกร ( Organization ) การจัดคนเขาทํางาน ( Leading ) และการควบคุม ( Controlling ) 
เพื่อใหทราบถึงคาใชจายในการบริหารและการดําเนินงาน โดยทางโครงการจะดําเนินการจด
ทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวน  และมีการจัดองคกรในการบริหารดังนี้คือ  
 

ผูจัดการอพารทเมนต/เจาของ 

 

 
 
   
หนาท่ีของผูจัดการอพารทเมนต 

     - ดูแลความเรียบรอยภายในอพารทเมนต 
    - รับขอรองเรียนของผูพักอาศัยในอพารทเมนต 
    - เก็บคาเชาและคาบริการตาง ๆ พรอมท้ังทําบัญชีรายรับ – รายจาย 

หนาท่ีของแมบาน  
                  -ดูแลทําความสะอาดบริเวณทางเดินในอพารทเมนตและท่ีนั่งพักโดยรอบของ          
อพารทเมนต 

         -ทําความสะอาดสํานักงานและหองพักในกรณีท่ีมีผูเชาออกจากอพารทเมนตเพื่อ 
รอรับผูเขามาพักใหม 
 

แมบาน 
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อัตราจางและเวลาทํางาน 
                     1. เงินเดือนผูจัดการอพารทเมนตเดือนละ 12,000 บาท ทํางานวันจันทร-วันเสาร เวลา 
9.00-18.00 น. 
                      2.เงินเดือนแมบาน เดือนละ 6,000 บาท ทํางานวันจันทร-วันเสาร เวลา 9.00-18.00 น. 
หมายเหตุ 
                     - การปรับเงินเดือนของพนักงานประจําอพารทเมนต ทางโครงการจะปรับข้ึนปละ 4% 
(ตามภาวะเงินเฟอท่ัวไปประมาณ 4.08% ตอป) ( ธนาคารแหงประเทศไทย.อัตราเงินเฟอ:กรกฎาคม
,2554) 
                     - เบ้ียประกันสังคมในสวนของนายจางท่ีตองจาย 5% ของเงินเดือน 
         -หลังเวลา 18.00 น.จะไมมีเจาหนาท่ีพักอาศัยอยูภายในโครงการ เนื่องจากบริเวณ
โครงการอยูติดกับบานของเจาของโครงการ หากมีปญหาหรือเกิดเหตุการณท่ีไมคาดคิด เจาของ
โครงการสามารถรับรูไดทันที 
 

ตารางท่ี 35 แสดงคาใชจายในการบริหารและจัดการ 
รายการ จํานวนเงินตอเดือน จํานวนเงินตอป 

เงินเดือนผูจัดการ 
เงินเดือนแมบาน 
คาประกันสังคม 5% ของเงินเดือน 
คาน้ําสํานักงาน 
คาไฟฟาสํานักงาน พื้นท่ีสวนกลางและปมน้ํา 
คาโทรศัพทสํานักงาน 
คาอินเตอรเนท 
คาเก็บขยะ 
คาประกันอัคคีภัย 0.125% ของมูลคาอาคาร 
คาใชจายเบ็ดเตล็ด (วัสดุส้ินเปลือง) 
คาซอมบํารุงอุปกรณและตัวอาคาร 
คาภาษีโรงเรือน 12.5% ของคาเชา 

12,000 
6,000 
900 
200 

3,000 
300 
950 
300 

 
1,000 
2,500 

 

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

36,000 
3,600 

11,400 
3,600 

17,101 
12,000 
30,000 

374,250 
รวมคาใชจายในการบริหารและจัดการ 27,150 717,060 

 

 จากตารางท่ี 35 พบวาโครงการมีคาใชจายในการบริหารและจัดการเทากับ 717,060 บาทตอ
ป 
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การวิเคราะหดานการเงิน ( Financial Analysis ) 
  จากการศึกษาขอมูลเบ้ืองตน สามารถนํามาใชในการประมาณการทางการเงิน
สําหรับจําลองการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร รวมกับการวิเคราะห
ทางดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการจัดการ ไดดังนี้ 
 
สมมุติฐานการลงทุน 
           การศึกษาโครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว จังหวัดสมุทรสาคร ได
ตั้งขอสมมุติฐานดังน้ี  
                        1.  โครงการมีงวดเวลาคืนทุนไมเกิน 20 ป 
                         2.  โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) มากกวาศูนย 
                         3.  โครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมากกวา 10%  
จากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการธุรกิจเชาอพารทเมนต พบวามีอัตราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนประมาณ 10% ทางโครงการจึงไดตั้งสมมุติฐานในการลงทุนโดยใหมีอัตราผลตอบแทน
ภายในโครงการมากกวา 10% 
 
เงินลงทุนในโครงการและแหลงท่ีมาของเงินลงทุน 
  เงินลงทุนเร่ิมแรกในโครงการทั้งหมดจํานวน 18,041,000 บาท มาจากสวนของ
เจาของซ่ึงเปนหุนสวนกันโดยไมใชเงินกู (แสดงในตารางท่ี 36-37 )  
 
ตารางท่ี 36 แสดงเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 

รายการ จํานวนเงิน(บาท) รอยละ 
 ท่ีดิน  
อาคารและส่ิงปลูกสราง 
อุปกรณในหองพักและสํานักงาน 
ระบบสาธารณูปโภค 

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

8.92 
75.88 
12.57 
2.63 

รวมเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 17,932,500 100 

 
               จากตารางท่ี 36 พบวา การลงทุนในสินทรัพยถาวรของโครงการนั้น จะมีสัดสวนการ
ลงทุนของอาคารและส่ิงปลูกสรางมากท่ีสุด คือ 75.88% รองลงมาคืออุปกรณในหองพักและ
สํานักงาน 12.57% 
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ตารางท่ี 37 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 
รายการ จํานวนเงิน ( บาท ) 

คาธรรมเนียมขออนุญาตกอสรางรวมออกแบบ 
คาใชจายการตลาด 
คาจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวน  

100,000 
7,500 
1,000 

รวมคาใชจายกอนการดําเนินงาน 108,500 

 
                  จากตารางท่ี 37 โครงการไดจัดเตรียมคาใชจายไวสําหรับการขออนุญาตกอสราง การ
ประชาสัมพันธ และจดทะเบียนเปนเงิน 108,500 บาท 
 
ตารางท่ี 38 แสดงการประมาณการเงินทุนหมุนเวียน 

รายการ จํานวนเงิน ( บาท ) 
เงินเดือนผูจัดการ 
เงินเดือนแมบาน 
คาประกันสังคม 5% ของเงินเดือน 
คาน้ําสํานักงาน 
คาไฟฟาสํานักงาน พื้นท่ีสวนกลางและปมน้ํา 
คาโทรศัพทสํานักงาน 
คาอินเตอรเนท 
คาเก็บขยะ 
คาประกันอัคคีภัย 0.125% ของมูลคาอาคาร 
คาใชจายเบ็ดเตล็ด (วัสดุส้ินเปลือง) 
คาซอมบํารุงอุปกรณและตัวอาคาร 

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

36,000 
3,600 

11,400 
3,600 

17,101 
12,000 
30,000 

รวมเงินทุนหมุนเวียน 
       รับเงินประกันการเชาหองพักลวงหนาปแรก 
เงินเหลือจากคาประกันการเชาลวงหนาใชสําหรับหมุนเวียน 

342,810 
(499,000 ) 
156,190 
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       จากตารางท่ี 38 พบวาโครงการมีคาใชจายในสวนของเงินเดือนและคาใชจายอ่ืนๆท่ี
เกี่ยวของกับการดูแลอพารทเมนตในแตละปประมาณ 342,810 บาท แตในปแรกท่ีเร่ิมเปดใหเชา
หองพัก โครงการมีการเก็บคาประกันการเชาลวงหนา ทําใหโครงการมีรายไดเขามาเปนเงิน 
499,000 บาท ซ่ึงมากกวาคาใชจายท่ีมีอยูเทากับ 156,190 บาท  จึงทําใหโครงการไมตองเตรียมเงิน
สดสําหรับหมุนเวียน 
 
ตารางท่ี 39 แสดงเงินลงทุนของโครงการและวิธีการตัดคาเส่ือมราคา 

รายการ จํานวนเงินลงทุน  
( บาท ) 

การคิดคาเส่ือมราคา 

ท่ีดิน 
อาคารและส่ิงปลูกสราง 
อุปกรณในหองพักและสํานักงาน 
ระบบสาธารณูปโภค 
ท่ีนอน ( ปท่ี 1-10 ) 
ท่ีนอน ( ซ้ือใหมในปท่ี 10 ) 
คาใชจายกอนการดําเนินงาน 

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

ไมคิดคาเส่ือมราคา คืนเม่ือส้ินสุดโครงการ 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 20 ป ปละ 5% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 20 ป ปละ 5% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 20 ป ปละ 5% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 10 ป ปละ 10% 
ตัดคาเส่ือมเปนเสนตรง 10 ป ปละ 10% 

 
                   จากตารางท่ี 39 โครงการใชวิธีการตัดคาเส่ือมแบบเสนตรง โดยในการคํานวนคาเส่ือม
ราคาในแตละรายการมีสมมติฐานดังน้ี 

- อาคารและส่ิงปลูกสราง มีอายุ                             20    ป 
- อุปกรณในหองพักและสํานักงาน มีอายุ           20    ป 
- ระบบสาธารณูปโภค  มีอายุ                                  20    ป 
- ท่ีนอน ( ปท่ี 1-10 )                                                 10    ป 
- ท่ีนอน ( ซ้ือใหมในปท่ี 10 )                                  10    ป 

รายละเอียดการคํานวนหาคาเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 40 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

50

ตารางท่ี 40 แสดงการคิดคาเส่ือมราคาและคาเส่ือมราคาสะสม 
ปท่ี อาคาร อุปกรณ คาเส่ือมราคา คาเส่ือมราคาสะสม 

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

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

 

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

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

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

10,801,375 
11,632,250 
12,463,125 
13,294,000 
14,124,875 
14,955,750 
15,786,625 
16,617,500 
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มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาสูงข้ึนเนื่องมาจากท่ีดินมีปริมาณท่ีจํากัด ในขณะท่ีประชากรมี
จํานวนมากข้ึน จึงทําใหราคาท่ีดินสูงข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้นผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึน
ตามอัตราเงินเฟอท่ี 4% ตอป ( มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, ออนไลน ) 
  มูลคาท่ีดินในปจจุบัน                            = 1,600,000   
  อัตราเงินเฟอ                                             =  4% ตอป  
  มูลคาท่ีดิน                                         = ราคาท่ีดินในปจจุบัน x FVIF4%.20 
                                  = 1,600,000 x 2.1911 
                                        = 3,505,797 
เม่ือส้ินสุดระยะเวลาของโครงการ โครงการขายท่ีดินทําใหมีรายได 3,505,797 บาท และตองชําระ
ภาษีเงินได 30% จึงทําใหโครงการมีรายไดจากการขายท่ีดินสุทธิหลังหักภาษีเทากับ 2,454,058 บาท 
 
  อาคารโดยปกติจะมีอายุการใชงาน 50 ปข้ึนไป ( การประเมินการกอสรางอาคาร 
พ.ศ 2553,สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย.) ในทางบัญชีจะมีการตัดคาเส่ือมราคา
เพื่อตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงโดยปกติการตัดคาเส่ือมราคาจะอยูท่ี 20 ปๆละ 5 
เปอรเซ็นต เม่ือส้ินสุดโครงการอาคารจึงมีราคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตในความเปนจริงแลว
อาคารยังมีอายุการใชงานเหลืออยูซ่ึงยังคงมีมูลคา จึงกําหนดใหอาคารมีมูลคาซาก 20 เปอรเซ็นต 
เม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาอาคารปจจุบัน                                    = 13,608,000      บาท 
  มูลคาซากอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ              =  20 % 
                                                        =  2,721,600      บาท 
เม่ือส้ินสุดระยะเวลาของโครงการ โครงการขายอาคารทําใหมีรายได 2,721,600 บาท และตองชําระ
ภาษีเงินได 30% จึงทําใหโครงการมีรายไดจากการขายอาคารสุทธิหลังหักภาษีเทากับ 1,905,120 
บาท 
                          
                         ไมมีเงินทุนหมุนเวียนคืนเม่ือส้ินสุดโครงการ  
                       
เนื่องจากอายุโครงการมีระยะเวลา 20 ป  ทางโครงการจึงไดกําหนดใหมีการเสียภาษีภายในปนั้นๆ 
เพื่อไมใหเกิดการคางภาษีจายในปท่ี 20 เม่ือส้ินสุดโครงการ                     
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                       โครงการมีรายไดเปนเงินสดจากการเก็บคาเชาหองพัก รานคา และคาน้ํา คาไฟ 
หลังจากหักคาใชจายตางๆแลว มีเงินสดเหลือ ทางโครงการจึงนําเงินไปลงทุนตอ โดยนําไปฝาก
ธนาคาร เพื่อใหไดผลตอบแทนในรูปของดอกเบ้ียเงินฝากท่ีอัตรา 2.5% (หลังหักภาษี ณ.ท่ีจายแลว)  
(อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 1 ป ธนาคารกรุงไทย) จึงทําใหโครงการมีรายไดเพิ่มข้ึน ดังท่ีแสดงใน
ตารางท่ี 41 
 
ตารางท่ี 41 แสดงรายไดจากดอกเบ้ียของเงินฝาก 
ปท่ี จํานวนเงินฝากส้ินป จํานวนเงินฝากสะสมส้ินป ดอกเบ้ีย 2.5% (หลังหักภาษี 15%) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 

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

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

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

- 
60,000 

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

1,057,500 
1,130,000 
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ตารางท่ี 50 แสดงวิธีคํานวนหาระยะเวลาคืนทุน ( Payback Period Method ) 
  โดยการหาระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับสะสม ท่ีไดรับจากโครงการวาใชระยะ
เวลานานเทาใด จึงจะคุมกับรายจายของโครงการเร่ิมแรกพอด ี
 

กระแสเงินสดรับ 
ปท่ี รายป สะสม 

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

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

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

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

 
 จากตารางท่ี 50 สามารถหาระยะเวลาคืนทุนของโครงการได 7 ป 6 เดือน 19 วัน  
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ตารางท่ี 51 แสดงการคํานวนมูลคาปจจุบันสุทธิ  ( Net  Present  Value ) 
 
กระแสเงินสดรับ  PVIF 10.00% มูลคาปจจุบันสุทธิ 

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

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

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

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

รวมกระแสเงินสดท่ีไดจากการดําเนนิงาน 
เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 

มูลคาปจจุบันสุทธิ 

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

1,753,455 
 
หมายเหตุ ปท่ี 20 เปนเงินกอนท่ีไดจากกระแสเงินสดรับรวมกับมูลคาท่ีดินและมูลคาอาคาร

เม่ือส้ินสุดโครงการหลังหักภาษี 
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      จากตารางท่ี 51 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและ
จายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุโครงการ โดยการคิดลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 10.00 ซ่ึงใหมูลคา
ปจจุบันสุทธิ (NPV) เปนบวก เทากับ 1,753,455 บาท จึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดวยวิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) แลว โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
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ตารางท่ี 52 แสดงการคํานวนหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) 
โดยการคิดหาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

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

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

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

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

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 
เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก 

มูลคาปจจุบันสุทธิ 

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

0 
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                    จากตารางท่ี 52  ไดคา IRR ของโครงการเทากับ 11.25 %  ซ่ึงมีคาสูงกวาผลตอบแทน
ในการลงทุนท่ีตองการ  คือ 10.00 %  จึงสรุปไดวา เม่ือประเมินโครงการดวยวิธีหาอัตรา
ผลตอบแทนภายในแลว โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


