
 
บทที่  2 

ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 

2.1  ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 
การศึกษาการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง  

จังหวดันครสวรรค  โดยอาศัยทฤษฎี  และ  การวเิคราะหซ่ึงมีรายละเอียดดังนี ้
           2.1.1. การวิเคราะหตนทุน  และ  ผลตอบแทนทางการเงิน  (Financial  Cost – Benefit  
Identification )   
                        1)   การกําหนดตนทุน  และ  ผลตอบแทน  (Cost  - Benefit  Analysis)  จําเปนตองมี
การแจกแจง  รายละเอียดท่ีมาของผลตอบแทนของโครงการวาไดมาอยางไร  และ  มีความเปนไป
ไดมากนอยเพยีงใด  สวนรายละเอียดดานตนทุน   สามารถจําแนกไดดงันี้ 

              ก.ตนทุนคงท่ี  (Fixed  Cost)  ประกอบดวย  คาท่ีดิน  คากอสรางอาคาร                  
คาเฟอรนิเจอร  คาหมอแปลงไฟฟา  คาระบบโทรศัพท  คาระบบน้ําประปา  และ  เจาะบอบาดาล  
คาอุปกรณสําหนักงาน  คาติดต้ัง  UBC   

  ข.ตนทุนผันแปร  (Variable  cost)  ประกอบดวย  เงินเดือนพนักงาน  คาไฟฟา       
คาโทรศัพท  คาภาษีโรงเรือน  คาประกันอัคคีภัย  คาใชจายเบ็ดเตล็ด  คา  UBC  รายเดือน 

  ค.คาเส่ือมราคา(Depreciation) เพื่อใชในการลดหยอนภาษโีดยวิธีเสนตรง  
ประกอบดวย คาเส่ือมราคา อาคาร 20  ป คาเส่ือมราคาของเฟอรนิเจอร และอุปกรณสํานักงาน 5 ป  

  ง. ตนทุนคาเสียโอกาส (Opportunity Cost) เปนคาใชจายแอบแฝงซ่ึงเกดิข้ึน 
เนื่องจากผูประกอบการไดนาํเอาทรัพยสินบางสวนมาลงทุนในโครงการ 

  2)  การวิเคราะหทางการเงิน  (Financial  Analysis)  เปนการวิเคราะหตนทุน  หรือ
คาใชจายของโครงการ  หรือเงินลงทุน  และ  ผลตอบแทน  หรือผลกําไร  ทางการเงินของโครงการ  
จุดมุงหมาย ของการวิเคราะหทางดานการเงินเพื่อวเิคราะหวาโครงการท่ีทําการศึกษา  มีความ
เปนไปไดในการลงทุนหรือไม  กลาวคือ  ผลตอบแทนคุมคากับเงินลงทุนท่ีเสียโอกาสไปซ่ึงอยูใน
รูปของอัตราคิดลด  (Discount  Rate)  มิติในการวิเคราะหทางการเงินของโครงการ  จะวิเคราะห
ดานตาง ๆ  ดังนี้  คือ 

  ก. การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนเงินสดของโครงการ  (Cash  Flow)  เปนการ
จัดทําเพื่อคาดการณประมาณการเงินสดรับ -  จาย ของโครงการซ่ึงจะทําใหทราบถึงธุรกิจมีเงินสด
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หมุนเวียนในการบริหารโครงการ  แตละชวงระยะเวลา  มากนอยเพยีงใด  หรือเพียงพอหรือไม  
จํานวนเงินหมุนเวยีนท่ีเพียงพอตอความตองการดําเนินงานควรมีจํานวนเทาไร  หรือแมกระท่ังกรณี
ท่ีธุรกิจขาดเงินทุนหมุนเวยีน  จะสามารถหาแหลงเงินทุนไดจากแหลงใด  การคาดการณหรือการ
คาดคะเนงบการเงินตางๆ   จะเปนการวเิคราะหกระแสเงินสดตาง ๆ ของโครงการ  (Cash  Flow)  
อันประกอบดวยประแสรายรับกระแสรายจาย  และกระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow)  ซ่ึง
สามารถหาไดจากกระแสเงินสดรับหกัดวย  กระแสเงินสดจาย  เปนตน  เพื่อนําไปสูการวิเคราะห
ดานตาง ๆ ตามลําดับตอไป 

  ข. มูลคาปจจบัุนของผลตอบแทนสุทธิ  (Net  Present  Value : NPV)  ของโครงการ
ใดก็ตาม  คือ  ผลรวมของคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ  (ท้ังกระแสเงินสดรับและกระแสเงนิ
สดจาย)  ในแตละปตลอดอายุโครงการ  โดยคิดอัตราสวนลด  (Discount  Rate)  ตามอัตรา
ผลตอบแทนท่ีธุรกิจตองการ  หรือคือ  ผลตางระหวางคาปจจุบันรวมของกระแสเงินสดรับสุทธิท้ัง
โครงการ  กับคาปจจุบันของเงินลงทุนสามารถเขียนในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังนี ้  
 มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV) = มูลคาปจจุบันของกระแสผลตอบแทน 
– มูลคาปจจุบันของกระแสตนทุน 
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โดย  NPV   :           มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ 
   tB  : ผลตอบแทนในปท่ี  t(t = 1,2,.......,n) 
   tC  : ตนทุนในปท่ี t (t = 1,2,........,n) 
   oC  : ตนทุนปเร่ิมแรก 
     i         : อัตราดอกเบ้ียหรืออัตราสวนคิดลด (Discount  Rate) 
ค. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ  (Internal  Rate  of  Return : IRR)  หมายถึง  

อัตราผลการตอบแทนท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสผลตอบแทน  เทากับ  มูลคาปจจุบันของ
กระแสตนทุน  โดยการหาคา  (IRR) ท่ีสงผลใหมูลคาปจจุบันของกระแสผลตอบแทน  และตนทุน
เทากัน  หรือ  หักลางกันมีคาเทากับศูนย  โดยเกณฑท่ีใชมีลักษณะคลายกับการหามูลคาปจจุบัน
สุทธิ สามารถเขียนเปนสมการทางคณิตศาสตรไดดังนี้ 
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 โดย   IRR  :       อัตราผลตอบแทนของโครงการ 
        การหาคา   IRR  สามารถหาไดจาก 

 1.   การแทนคา  IRR  ท่ีทําใหสมการมีคาเทากับ  ศูนย   
       2.   สามารถคํานวณไดจากการใชโปรแกรมสําเร็จรูป 

 ง. อัตราสวนของผลตอบแทนตอตนทุน  (Benefit – Cost  Ratio  :  B/C   Ratio) 
หมายถึง อัตราสวนเปรียบเทียบระหวางมูลคาปจจุบันของกระแสผลตอบแทนกับมูลคาปจจุบันของ
กระแสตนทุนตลอดอายุของโครงการภายใตอัตราคิดลด  (Discount  Rate)  ท่ีพิจารณา  สามารถ
เขียนสมการทางคณิตศาสตร  ดังนี้ 
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 จ.  ระยะเวลาคืนทุน  (Payback  period)  หมายถึง  การวัดผลตอบแทนจากการลงทุน
วาในระยะก่ีปจะไดรับทุนคืน  โดยระยะเวลาคืนทุนนั้นเปนระยะเวลาท่ีนับต้ังแตจุดเร่ิมตนของ
โครงการไปจนกระท่ังกระแสการไหลของมูลคาสุทธิของผลไดจากโครงการลงทุนรวมกันมีคา
เทากับมูลคาของตนทุนหรือคาใชจายในการลงทุน 
 ฉ  .การตัดสินใจการลงทุน  (Investment  Decision)  หมายถึง  การตัดสินใจเกี่ยวกับ
การเลือกโครงการลงทุนวาควรลงทุนในโครงการใดจึงจะใหผลตอบแทนตามความตองการ  โดย
ใชเกณฑในการตัดสินใจทางการลงทุนท่ีคํานึงถึงคาเสียโอกาส  (Opportunity  Cost) ไดแก  
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  ratio)  และอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ  (IRR)  
ตามรายละเอียดท่ีกลาวมาขางตน 
 เกณฑตาง ๆ ท่ีใชในการตัดสินใจทางการลงทุน  จะทําใหผูวิเคราะหโครงการลงทุน
ตัดสินใจไดวาควรลงทุนในโครงการนั้น ๆ หรือไม  โดยปกติโครงการที่ใหคาตาง ๆ ดังตอไปน้ี  
ถือเปนโครงการท่ีควรลงทุน  พิจารณาจาก   

 - มูลคาปจจุบันสุทธิของผลตอบแทน  (NPV)  มีคามากกวาศูนย  หรือมีคาเปน  บวก  
จะแสดงวา  การลงทุนในโครงการนั้นไดผลตอบแทนคุมกับการลงทุน  เนื่องจากผลตอบแทนแก
เจาหนี้ระยะยาวหรือหุนกู  คือดอกเบ้ียมีอัตราท่ีคงท่ี  NPV  สวนท่ีเปน  บวกของโครงการจึงจะตก
เปนผลตอบแทนแกเจาของ  ดังนั้น  เม่ือลงทุนในโครงการท่ี  NPV   =  0  สวนของเจาของจะไม
เพิ่มข้ึน  แตการที่ธุรกิจมีโครงการลงทุนเพิ่มจะมีผลใหขนาดของธุรกิจขยายตัวข้ึน 

 - อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ  (IRR) การตัดสินใจโดยการใชวิธี  IRR  
เนื่องจาก  IRR  ของโครงการใด  คืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการนั้น  ถาอัตรา
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ผลตอบแทนของโครงการสูงวาอัตราผลตอบแทนท่ีตองการi   คือ  IRR > i  ก็ควรลงทุน  แตถาได
คานอยกวา  IRR < i  ก็ควรปฏิเสธโครงการลงทุน โดยอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ i ในท่ีนี้จะ
เปรียบเทียบกับผลตอบแทนที่ดีท่ีสุดถาไมไดนําเงินมาลงทุนในโครงการน้ี โดยจะอางอิงกับ
ผลตอบแทนท่ีไดจากการนําเ งินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค
(FUTUREPF) ของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหอัตราผลตอบแทนสูงสุด 
10.09% ตอป (ขอมูล ณ วันท่ี 18 พฤษภาคม 2550) ซ่ึงเปนการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย
ประเภทใหเชาเหมือนกันและมีความเส่ียงใกลเคียงกัน 

 -  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  Ratio)  การตัดสินใจพิจารณาเพื่อคัดเลือก
โครงการที่เปนอิสระทุกโครงการท่ีใหคา  B/C  ratio  มีคาเทากับหรือมากกวา  1  นั้น  เปนโครงการ
ท่ีดีท่ีควรจะลงทุน 

2.1.2 การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  (Sensitivity  Analysis) 
 การวิเคราะหความไหวตัวนั้นจะเปนประโยชนอยางยิ่งตอการประเมินความทนตอ

เหตุการณในอนาคตท่ีอาจเปล่ียนแปลงไปจากสถานการณเดิมของโครงการที่จะจัดต้ังข้ึนโดย  การ
วิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  เปนการวิเคราะหผลกระทบตอผลตอบแทนสุทธิของโครงการ
จากการเปล่ียนแปลงของปจจัยตาง ๆ  โดยท่ีการวิเคราะหตนทุน  -  ผลตอบแทนสามารถแยก
วิเคราะหไดดังนี้ 
ตนทุนรวม  (Total  Cost : TC ) = คาใชจายในการลงทุน  (Investment  Cost)  +  คาใชจายในการ

ดําเนินการ(Operating Cost) 
ผลตอบแทน(Benefit)  หมายถึง รายไดรวม  (Total  Revenue) =  ราคา(P)  x ปริมาณ (Q )  

 ข้ันตอนนี้ไดประเมินสถานการณ หรือ  ทิศทางในอนาคตท่ีมีผลตอโครงการ  ซ่ึง
ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอโครงการมีอยูเพียง  2  ปจจัย  ไดแก 
 1.การเปล่ียนแปลงปจจัยดานผลตอบแทนของโครงการ 
 2.การเปล่ียนแปลงปจจัยดานตนทุนของโครงการ 

 การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  ตัวแปรท่ีสําคัญในการวิเคราะหตนทุน 
และผลตอบแทน  ไดแก  ความผันแปรของตนทุนรวม  ความผันแปรของราคา  และความผันแปร
ของปริมาณ  การเปล่ียนแปลงของปจจัยดังกลาวอาจเกิดข้ึนเฉพาะปจจัยใดปจจัยหนึ่ง  หรือาจ
เกิดข้ึนพรอม ๆ กันก็ได  ซ่ึงถามีการเปล่ียนแปลงจะสงผลกระทบตอผลตอบแทนสุทธิของ
โครงการ 

อยางไรก็ตามประโยชนท่ีไดรับจากการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการชวยทํา
ใหผูประเมินโครงการ  หรือผูตัดสินใจในการลงทุนทราบถึงตัวแปรท่ีอาจกอใหเกิดความผันแปร  
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ผลตอบแทนสุทธิของโครงการ  เพื่อใชประกอบในการประเมินโครงการมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  
และทุกคร้ังท่ีตัดสินใจควรพิจารณาวาผลตอบแทนหรือผลประโยชนท่ีจะไดรับจากการตัดสินใจ
คุมคาพอท่ีชดเชยกับความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการตัดสินใจดังกลาว  หรือตัดสินใจจากอัตรา
ผลตอบแทนพึงท่ีจะไดรับภายใตความเส่ียงท่ีรับผิดชอบได 

 
2.2  ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

จากการศึกษาเอกสารและผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
อพารทเมนต ในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  มีงานวิจัยท่ีเกี่ยวของดังนี้ 
            
            ชีวิน  อินแสง  (2529)  ไดศึกษานักศึกษาจากสถาบันอุดมศึกษาในจังหวัดเชียงใหม  4  แหง  
คือ  มหาวิทยาลัยพายัพ  มหาวิทยาลัยเชียงใหม  สหวิทยาลัยลานนาวิทยาลัยครูเชียงใหมและ
สถาบันเทคโนโลยีการเกษตรแมโจ  ซ่ึงพักในหอพักใกลบริเวณสถาบัน  300  ราย  และนักศึกษาท่ี
พักในหอพักของสถาบันอีก  150  ราย  พบวา  นักศึกษาสวนใหญ  ตองการหอพักแบบเดี่ยว  มี
หองน้ํา – หองสวมอยูภายในหอง  สามารถทําอาหารรับประทานไดในหองพักตองการหองพักท่ีมี
เฟอรนิเจอรในหองพัก  หองพักท่ีมีขนาดกวางพอสมควร  ตองการที่จอดรถจักรยานยนตและ
รถยนต   ดานบริการ  ศึกษาตองการรานอาหารในบริเวณหอพัก  บริเวณไปรษณียของหอพัก  
บริการซัก – รีดเส้ือผา  บริการโทรศัพท  ตองการหอพักท่ีมีหองรับแขกตองการใหผูบริการหอพัก
เอาใจใสเวลาเจ็บปวย  และยังตองการใหมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยดูแลรักษาหอพัก
ตลอดเวลาดวย 
 
  กรวิภา รัตนตรัยวงค และคณะ (2532)  ไดทําวิจัยไวเร่ืองการตัดสินใจลงทุนสราง 
อพารทเมนตและหอพักในจังหวัดนครสวรรคและลําปาง  เพื่อหาปริมาณจุดคุมทุนในการสราง
หอพักและอพารทเมนตขนาด 20 หอง 40 หอง 60 หอง วาระดับใดเหมาะสมท่ีจะลงทุนโดย
กําหนดใหตนทุนคงท่ีประกอบดวยท่ีดิน  อาคาร  เฟอรนิเจอร  เคร่ืองตบแตง  คาเส่ือมราคา  อาคาร
โดยกําหนดใหมีอายุการใชงาน  20  ป  และคิดเปนคาเส่ือมปละ  5%  คาเส่ือมราคาเคร่ืองตบแตงให
มีอายุ  5  ป  คิดเปนคาเส่ือมปละ  20 %    ดอกเบ้ียเงินกูธนาคารเทากับ  12 % /ป  และกําหนดให
ตนทุนแปรผันประกอบ  ดวยคาน้ํา  คาไฟ  เงินเดือนพนักงาน  คาโทรศัพท  คาโฆษณา  คาภาษี    
คาเบ้ียประกัน 
   ผลการวิจัยพบวาผูลงทุนทําอพารทเมนต  ในจังหวัดนครสวรรค  นั้นพบวาราคาคาเชา
หองพักรายเดือนจะอยูระหวาง  600 – 2,400  บาท / หอง / เดือน  มีหองพักจํานวน  60  หอง  ราคา
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คาเชา  2,400  บาทจะมีระยะคืนทุนเร็วท่ีสุด  9.93  ป  และในจังหวัดลําปางราคาคาเชาหองพักราย
เดือนจะอยูระหวาง  1,600 – 2,000  บาท / หอง / เดือน  มีหองพักจํานวน  60  หอง  ราคาคาเชา  
2,000  บาทจะมีระยะเวลาคืนทุนเร็วท่ีสุด  10.04  ป 
 สวนการลงทุนทําหอพักในจังหวัดนครสวรรคพบวาราคาคาเชาหองพักรายเดือนจะอยู
ระหวาง  1,000 – 2,000  บาท / หอง / เดือน  มีหองพักจํานวน  60  หอง  ราคาคาเชา  1,200 บาท / 
หอง /  เดือน  จะมีระยะเวลาคืนทุนเร็วท่ีสุด  9.32  ป  และในจังหวัดลําปางราคาคาเชาจะอยูระหวาง  
800  -  1,000  บาท / หอง / เดือน  มีหองพัก  จํานวน  60  หอง  ราคาคาเชา  1,000  บาท / หอง /
เดือน  จะมีระยะเวลาคืนทุนเร็วท่ีสุด  12.38  ป 

 
 ชาตรี เปรมานนท (2539) ไดทําการศึกษาจุดคุมทุนหองพักใหเชารายเดือนในเขต เทศบาล
นครเชียงใหมถึงคาเชาหองพัก  ตนทุน  และจุดคุมทุน  โดยแบงกลุมขนาดของกิจการออกเปน       
3  กลุม  คือ  ขนาดเล็ก  (8 – 25 หองพัก)  ขนาดกลาง (26 – 40)  และขนาดใหญ (41 หองพักข้ึนไป)  
การกระจายของตัวอยางเปนดังนี้  กิจการขนาดเล็ก  25  ตัวอยาง  (27.79 %)  ขนาดกลาง               
30  ตัวอยาง  (33.33%)  ขนาดใหญ  35  ตัวอยาง  (38.88%) 
 เม่ือวิเคราะหโครงการสรางตนทุนคงท่ีพบวา  หองพักขนาดมากกวา  40  หองข้ึนไป  มี
ตนทุนคงท่ีเฉล่ียมากกวาหองพักขนาด  26 – 40  หอง  เปน  2.4 เทา และมากกวาหองพักขนาด       
8 – 25  หอง  เปน  6  เทา  สําหรับโครงสรางตนทุนแปรผัน  พบวา  หองพักท้ัง  3  กลุม  มีความ
แตกตางทางดานตนทุนแปรผันเฉล่ียนอยมาก  เม่ือวิเคราะหราคาคาเชารายเดือนของทั้ง  3  กลุม  
พบวา  คาเชาหองพักของกิจการขนาดใหญแพงกวากิจการขนาดเล็ก  แตความแตกตางของคาเชา
ของกิจการท้ัง 3 กลุม  มีนอย  เม่ือวิเคราะหปริมาณจุดคุมทุนเฉล่ียพบวา  หองพักขนาด  8–25  หอง
มี  ปริมาณจุดคุมทุนเฉล่ีย  3,352  หอง  และ  ปจุดคุมทุนเฉล่ีย  18  ป หองพักขนาด  26-40  หอง  มี
ปริมาณจุดคุมทุนเฉล่ีย   5,483  หอง  และปจุดคุมทุนเฉล่ีย  14  ป  หองพักขนาดมากกวา  40  หอง
ข้ึนไป  มีปริมาณจุดคุมทุนเฉล่ีย  10,249  หอง  และปจุดคุมทุนเฉล่ีย  15  ป  จะเห็นไดวาจุดคุมทุน
ของกิจการขนาดใหญจะมีจํานวนหองมากกวาขนาดกลางและขนาดเล็ก  อยางไรก็ตามจะมีความ
แตกตางกันนอย  เม่ือพิจารณาถึงจํานวนปของจุดคุมทุนระหวาง 3 กลุมเพราะกลุมกิจการขนาด
ใหญมีจํานวนหองพักตอกิจการมากกวากิจการขนาดกลางและขนาดเล็ก 
 
 ชัชวาล  สุวรรณเสวี (2543) ไดทําการศึกษาการวิเคราะหตนทุน-ผลตอบแทนทางการเงิน
ของโครงการโรงเรียนนวดแผนโบราณในจังหวัดเชียงใหมเพื่อวิเคราะหทางดานปริมาณโดยการ
วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการโรงเรียนนวดแผนโบราณและการ
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วิเคราะหความไวตอการเปล่ียนแปลงของโครงการโรงเรียนนวดแผนโบราณ เม่ือมีการเปล่ียนแปลง
ตนทุนและผลตอบแทน รวมถึงเพื่อวิเคราะหปจจัยดานคุณภาพท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการลงทุน
ของโครงการดังกลาว ผผลการศึกษาพบวา ณ อัตราดอกเบ้ีย 11% อัตราการขยายตัวของรายได/
ตนทุน 3% ไดคาดังนี้ คาอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 15.56% มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 
5,026,469.69 บาท อัตราผลตอบทาตอตนทุน (B/C)  เทากับ 1.32 และระยะเวลาคืนทุน คือ 4 ป       
2 เดือน หลังจากนั้นไดวิเคราะหความไวตอการเปล่ียนแปลงรายได/ตนทุนจาก 3% เปน 5% และ 
7% ตามลําดับ แลวทําการวิเคราะหทางการเงินวาจะมีความเปล่ียนแปลงมากนอยเพียงใด ซ่ึงผล
การศึกษาสามารถสรุปไดวา หากอัตราดอกเบ้ียลดลงเหลือ 8.5%  ในขณะท่ีรายได/ตนทุนเพิ่มข้ึน 
7% จะไดผลวิเคราะหทางการเงินท่ีดีท่ีสุด คือ ไดอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับ 20.07% 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)  เทากับ 8,439,817.41 บาท อัตราผลตอบแทนตอทุน(B/C Ratio) เทากับ 
2.161 และระยะเวลาคืนทุน (PB) เทากับ 2 ป 9 เดือน นอกจากนี้ยังพบวาปจจัยดานราคา บริการ 
สถานท่ี รวมถึงการสงเสริมการขาย มีสวนตอการตัดสินใจในการจัดต้ังโรงเรียนนวดแผนโบราณ 
ไดแก กําไร การอนุรักษศิลปะการนวด และยังเปนการสรางงาน 
 
 ประวิช ตุงคะเสรีรักษ (2544)  ไดทําการศึกษาการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ
อาคารหองพักใหเชาอาศัยสําหรับลูกจางนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวัดลําพูนโดยการศึกษานี้  
มีวัตถุประสงคสองประการ  ประการแรกเพ่ือวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนโครงการหองพักให
เชาอาศัยสําหรับลูกจางนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวัดลําพูน  ประการท่ีสองเพื่อวิเคราะหความ
ไหวตัวของโครงการ  (Sensitivity  Analysis)  เม่ือสถานะทางเศรษฐกิจและสภาพแวดลอมตาง ๆ 
เปล่ียนแปลงไป   
 ผลการศึกษาการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงินเม่ือใชอัตราสวนการคิดลด  
(discount rate)  10%  พบวา  มูลคาปจจุบันผลตอบแทนสุทธิของโครงการ  มีคาเทากับ  
1,040,263.28  บาท  ในขณะเดียวกันไดคํานวณอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอย
ละ  16.50  และ  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากับ  1.15  ซ่ึงมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 
 สําหรับกรณีผลการศึกษาการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  พิจารณาภายใต
สถานการณการเปล่ียนแปลง  2  สถานการณ  โดยสถานการณแรกสมมติให  รายรับของโครงการ
คงท่ี   ตนทุนของโครงการสามารถเพ่ิมข้ึนไดสูงสุดถึงรอยละ  35  หลักเกณฑการตัดสินใจการ
ลงทุนยังคงรับไดคือ  มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ  109,101.13  บาท  และอัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ  มีคาเทากับรอยละ  10.68  ในขณะท่ีอัตราผลตอบแทนตอตนทุน  มี
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คาเทากับ  1.07  สวนสถานการณท่ีสองสมมติใหตนทุนของโครงการคงท่ี  ผลตอบแทนสามารถ
ลดลงไดมากท่ีสุดถึงรอยละ  12.40  หลักเกณฑ การลงทุนยังคงรับได  กลาวคือ  มูลคาปจจุบันของ
ผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ  66,963.85  บาท  ในขณะท่ีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคา
เทากับรอยละ  10.42  และ  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  มีคาเทรากับ  1.01 
  
 ณัฐพล  กกกําแหง  (2546)  ไดทําการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจของนักศึกษา
ปริญญาตรีในการเลือกเชาหอพักในอําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหมโดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดย
ใชโปรแกรมสําเร็จรูป  ดวย  คาสถิติ  ความถ่ี  รอยละ  และคาเฉล่ีย  ผลการศึกษาพบวา 
 นักศึกษาปริญญาตรีท่ีเชาหอพักในอําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  สวนใหญเปนเพศหญิง  
มีอายุระหวาง  20 – 22 ป  มีภูมิลําเนาอยูในภาคเหนือ  สวนใหญศึกษาอยูในมหาวิทยาลัยเชียงใหม
ในระดับช้ันปท่ี  4  และมีรายไดตอเดือนอยูในชวง  3,000 -  4,000 บาท   
 จากการศึกษาพบวา  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดบริการท่ีมีผลตอการตัดสินใจของ
นักศึกษาปริญญาตรีในการเลือกเชาหอพักในอําเภอเมือง  จังหวัดเชียงใหม  ในระดับมากไดแก  
ดานผลิตภัณฑ  ดานสถานท่ีต้ัง  ดานบุคลากร  ดานกระบวนการการบริการ  และ  ดานการสราง
และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
 สวนปจจัยสวนประสมทางการตลาดบริการที่มีผลตอการตัดสินในในระดับปานกลาง
ไดแก  ดานราคา  และ  ดานการสงเสริมการตลาด 
 ในสวนความตองการตอปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจของนักศึกษาในการเลือกเชาหอพัก
พบวานักศึกษาสวนใหญมีความตองการดังนี้  สีภายในหองพักเปนสีขาว  สุขภัณฑในหองน้ําเปน
แบบโถชักโครก  เตียงภายในหองพักเปนแบบเตียงคู  ใหมีโทรศัพทภายในหองพักซ่ึงใชโทรศัพท
ไดท่ัวประเทศ  และตองการกําหนดวงเงินการใชโทรศัพท  อยูระหวาง  200 – 300 บาท 
 นักศึกษาสวนใหญมีความตองการชําระคาเชาหอพักเดือนละคร้ังและตองการใหคาเชา
หอพักตอเดือนอยูในชวงระหวาง  1,500 -  2,000  บาท  มีความตองการเฟอรนิเจอรเพิ่มเติมจาก
เฟอรนิเจอรมาตรฐานท่ีหอพักมีไวให คือ  ช้ันวางหนังสือ  รองลงมาคือ  โตะเคร่ืองแปง  และ
โทรทัศนสี 
 นักศึกษาสวนใหญมีตองการมีระยะเวลาการจายคาเชาลวงหนา  1  เดือน  โดยมีลักษณะ
การชําระคาน้ําและคาไฟฟาแบบติดมิเตอร 
 
 วรศักดิ์  สามารถ (2549) ไดทําการศึกษาการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของ
โครงการอาคารพาณิชยใหเชาในเขตนิคมอุตสาหกรรม โดยมีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหตนทุนและ
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ผลตอบแทนทางการเงินโครงการอาคารพาณิชยใหเชาและวิเคราะหความไหวตัวของโครงการใน
เขตนิคมอุตาหกรรมภาคเหนือจังหวัดลําพูน ผลการวิเคราะหตนทุนของโครงการประกอบดวย
คาใชจายในการลงทุนเร่ิมตนไดแก คาท่ีดิน คาธรรมเนียมขอใบอนุญาตกอสราง คาใบประกอบ
วิชาชีพสถาปนิก คาใบประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุม และคาแบบแปลน โดยตนทุนดําเนินงานซ่ึง
เกิดข้ึนในปท่ี 1 ประกอบดวยคากอสรางอาคารพาณิชย 3 ช้ันคร่ึง จํานวน 5 คูหา คาติดต้ังระบบ
ไฟฟา คาระบบประปา คาระบบโทรศัพท และอ่ืนๆ สวนในกระแสตนทุนประกอบดวยคาซอมแซม
บํารุงและคาเงินเดือนพนักงานซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนทุกป สําหรับการวิเคราะหอัตรา
ผลตอบแทนไดแก รายไดจากการใหเชาอาคารพาณิชย 3 ช้ันคร่ึง จํานวน 5 คูหา ซ่ึงจะเพิ่มข้ึนทุก 5 
ปตลอดโครงการเม่ือใชอัตราคิดลด 8.5% พบวาไดคา NPV เทากับ 962,400 บาท คา IRR เทากับ  
11.50% และคา B/C RATIO เทากับ 1.20 โครงการนี้จึงเปนไปไดตามเกณฑท่ีกําหนดในการลงทุน 
โดยมีระยะเวลาการคืนทุนในการลงทุนโครงการเทากับ 6 ป 5 เดือน ผลการวิเคราะหความไหวตัวท่ี
จะทําใหโครงการเปนไปไดมี 4 กรณี คือ กรณีแรก เม่ือตนทุนรวมของโครงการคงท่ีและยอดรายรับ
ของโครงการเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 10 พบวาคา NPV เทากับ 1,530,028 บาท คา IRR เทากับ 13.10% 
และคา B/C RATIO  เทากับ 1.35 กรณีท่ีสอง เม่ือตนทุนของโครงการคงท่ีและยอดรายรับของ
โครงการลดลงเปนรอยละ 10 พบวา คา NPV เทากับ 394,774 บาท คา IRR เทากับ 9.87% และคา 
B/C RATIO  เทากับ 1.15  กรณีท่ีสาม เม่ือยอดรายรับของโครงการคงท่ี และตนทุนรวมของ
โครงการเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 10 คา NPV เทากับ 498,951 บาท คา IRR เทากับ 10.09% และคา B/C 
RATIO  เทากับ 1.10 และกรณีท่ีส่ี เม่ือยอดรายรับโครงการคงท่ี และตนทุนรวมของโครงการลดลง
เปนรอยละ 10 พบวา คา NPV เทากับ1,433,788 บาท คา IRR เทากับ 13.01% และคา B/C RATIO  
เทากับ 1.33 จากการวิเคราะหความไหวตัวทั้ง 4 กรณี ทําใหโครงการมีความเปนไปไดเชิง
เศรษฐศาสตรและมีความเหมาะสมตอการลงทุนสําหรับการกอสรางอาคารพาณิชยใหเชา และจะ
พบวาการท่ีโครงการสามารถดําเนินกิจการไดอยางมีประสิทธิภาพนั้นตองมีการควบคุมคาใชจาย
และผลตอบแทน 


