
 
บทที่  3 

ระเบียบวิธีการวิจัย 
 

3.1 รายละเอียดของโครงการอพารทเมนตใหเชา 
   โครงการอพารทเมนตใหเชาในบริเวณรอบสถาบันราชภัฎจังหวัดนครสวรรคท่ีทําการ

สํารวจมีท้ังหมดประมาณ 50 แหงพบวาสวนใหญเปนโครงการท่ีเกา ราคาของหองเชามีราคาสูง และ
ระดับการใหบริการยังไมเปนท่ีนาพอใจมากนัก ประกอบกับบริเวณสถาบันราชภัฎจังหวัดนครสวรรค  
ยังมีสถานศึกษาอ่ืนๆต้ังอยูดวยอุปสงคจึงมีปริมาณสูงมาก ทําใหอุปทานท่ีมีอยู ณ ขณะน้ียังไมเพียงพอ
ตอความตองการ ทําใหควรมีโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีมีคุณภาพและราคาท่ีเหมาะสม เพื่อ
ตอบสนองความตองการตลาด โดยกลุมลูกคาแบงเปน 2 กลุมใหญๆ ดวยกันคือ 

1. กลุมลูกคานักศึกษาท่ีมีกําลังจายในระดับหนึ่งเพื่อหอพกัท่ีดี มีคุณภาพ  
2. กลุมบุคคลท่ัวไป และวัยทํางานท่ีตองการทีพ่ักท่ีดแีละสะดวกตอการเดนิทางไปทํางาน 

 ในการศึกษาคร้ังนี้ไดกําหนดรายละเอียดของโครงการอพารทเมนตใหเชาไวดังนี ้
    3.1.1 ขอบเขตการศึกษา 
 กําหนดศึกษาเฉพาะในพื้นท่ี อําเภอเมือง จังหวดันครสวรรค โดยเฉพาะบริเวณสถาบัน
ราชภัฏจังหวดันครสวรรคซ่ึงเปนท่ีต้ังของโครงการ ในรัศมีรอบๆ 2 กโิลเมตร ท่ีมีปริมาณหองเชา
และอพารทเมนต รวมท้ังผูเชาพักอาศัยจํานวนมาก 
 3.1.2  สถานท่ีตั้งของโครงการ  

สถานท่ีต้ังของโครงการอพารทเมนตใหเชา  สําหรับนักศึกษา  และบุคคลทํางานท่ัวไป  
ในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  ต้ังอยูในเขต  ตําบลนครสวรรคตก  อําเภอเมือง  จังหวัด
นครสวรรค  ขนาดเน้ือท่ีท้ังหมดประมาณ  150  ตารางวา  บริเวณดานหนาโครงการติดถนน
สาธารณะ  เขต  อบต.  นครสวรรค  มีความสะดวกสบายในการเดินทางหางจากถนนสายหลัก  คือ  
ถนนสวรรควิถีประมาณ  300  เมตร  มีจุดเดนคืออยูใกลสถานท่ีศึกษา  และ  หางสรรพสินคา  โดย
ตัวโครงการต้ังอยูหางจากสถาบันราชภัฏจังหวัดนครสวรรค  900  เมตร  หางจากวิทยาลัยเทคนิค  
จังหวัดนครสวรรค  1100  เมตร  หางจากวิทยาลัยภาคกลาง  500  เมตร  หางจากหางสรรพสินคา 
บ๊ิกซี  1500  เมตร ดังนั้นเม่ือมองภาพโดยรวม  บริเวณท่ีต้ังโครงการเปนพื้นท่ีท่ีมีทําเลเหมาะสมมี
ศักยภาพสูงในการลงทุนโครงการ  มีกลุมลูกคา เปาหมายท่ีชัดเจน 
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 3.1.3  ลักษณะท่ัวไปของโครงการ 
 ธุรกิจหอพักใหเชายังคงเปนธุรกิจท่ีนาสนใจของนักลงทุนอีกมาก  เพราะความตองการ

ยังอยูในปริมาณสูงข้ึน  และทิศทางการบริโภคของผูเชาจึงตองการหอพักท่ีมีคุณภาพดีในราคาท่ี
เหมาะสม  ดังนั้นโครงการจึงตองมีส่ิงท่ีตอบสนองตอความตองการของผูบริโภคได  โดยทาง
โครงการไดกําหนดลักษณะของโครงการดังนี้ 

1)  การออกแบบกอสราง  ตัวอาคารเปนรูปส่ีเหล่ียมผืนผา  เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
จํานวน  4  ช้ัน  ช้ันละ  10  หอง  พื้นเปนแผนพื้นสําเร็จ  หลังคาเปนโครงเหล็กรูปพรรณมุงดวย
กระเบ้ืองซีแพคมีหนาจั่วบานเกล็ดระบายความรอน  มีจํานวนหองพัก  35  หอง  มีหองเชาสําหรับ
รานคา  4  หอง  สํานักงาน  1  หอง  ภายในหองพักมีอุปกรณ  และเฟอรนิเจอรในการอํานวยความ
สะดวกภายในหองครบครัน  มี UBC   เคร่ืองปรับอากาศ  เคร่ืองทําน้ําอุนและโทรทัศนสี 21” ทุก
หอง  ภายในหองพักมีพื้นท่ีใชสอย  2  สวน  โดยสวนแรกเปนบริเวณหองนอน  และสวนท่ีสองเปน
หองน้ําบริเวณดานหลังหองพัก  ขนาดของหองและแปลนพ้ืนแสดงไวในรูปหนา 17  บริเวณ
ดานหนาของอาคารจัดไวเปนท่ีสําหรับจอดรถจักรยานยนต  และรถยนต  บางสวนสําหรับผูพัก
อาศัยบริเวณรอบ ๆ อาคารจัดเปนสนามหญาไวสําหรับพักผอน  ซ่ึงเปนจุดขายสําคัญของโครงการ
เม่ือเปรียบเทียบกับอาคารท่ีพักอาศัยรายอ่ืน ๆ  ท่ีสรางข้ึนแบบลวก ๆ ราคาถูก  ไมมีความ
สะดวกสบาย  สงผลตอความรูสึกท่ีอึดอัดตอผูพักอาศัย 
 2)  โครงการอพารทเมนตใหเชา  เปนโครงการท่ีเจาของดําเนินการดวยตนเองแตมีการจาง
ลูกจางในงานสวนตาง ๆ เพื่อใหบริการแกผูพักอาศัยอยางท่ัวถึง  และทันใจ  เชน  งานดูแลความ
สะอาด  งานซอมแซม  ซอมบํารุง  เปนตน   

  3)   โครงการอพารทเมนตใหเชาเปนการดําเนินกิจการดวยงบประมาณสวนตัวของเจาของ
ในดานท่ีดิน  และเงินลงทุนเร่ิมตนบางสวน  สวนเงินลงทุนดานการกอสรางอาคาร  คาตกแตง  และ
คาใชจายในการดําเนินงานตองกูยืมจากธนาคารพาณิชย 
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 3.1.4  ระยะเวลาในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
     ระยะเวลาในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการอพารทเมนตใหเชา  สําหรับนักศึกษา  

และบุคคลทํางานท่ัวไป  ในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  ใชระยะเวลา 12  ป 
      3.1.5 งบประมาณในการดําเนินโครงการ 

 ในการดําเนินโครงการเจาของกิจการไดนําท่ีดินของตนเองมาใชในโครงการไมไดทํา
การซ้ือใหม และไดนําเงินสวนตัวมาลงทุนในโครงการจํานวน 1,422,500 บาท แตท้ังนี้ไดคิดตนทุน
คาเสียโอกาสไวแลว สวนงบประมาณท่ีเหลือเพื่อใชเปนเงินลงทุนในการกอสรางอาคาร ระบบ
สาธารณูปโภคไฟฟาและประปา จํานวน 6,875,000 บาท ไดมาจากการกูยืมธนาคารพาณิชย ซ่ึงใน
ปจจุบันธนาคารพาณิชยสวนใหญคิดอัตราดอกเบ้ียท่ีอัตราดอกเบ้ียรายยอยลูกคาช้ันดี (MRR) อยูที่
รอยละ 7.35  ดังนั้นทางโครงการจึงใชอัตราดอกเบี้ยเงินกูรอยละ 8.25 ระยะเวลาในการผอนชําระ 
10 ป ในการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ ขอมูลจากธนาคาร กสิกรไทย จํากัด
(มหาชน) 

 
3.2  การกําหนดและการประเมินตนทุนของโครงการ 

   จากการออกแบบสอบถามเพื่อเก็บรวบรวมขอมูล   จากผูประกอบการโครงการ             
อพารทเมนตใหเชาขนาด 30-50 หองจํานวน 20 รายบริเวณรอบๆสถาบันราชภัฎนครสวรรคในรัศมี
2  กิโลเมตร  ซ่ึงขอมูลท่ีไดมานั้นจะนํามาใชอางอิงในการกําหนดคาตางๆในสวนของตนทุนคงท่ี
และตนทุนผันแปร  เพื่อท่ีจะใชในการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ          
อพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  โดยขอมูลท่ีเก็บรวบรวมมาไดดังนี้ 

 
สวนท่ี 1  ขอมูลสวนตัวโดยท่ัวไป 
 
 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.1 ถึงเพศของผูประกอบการจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา 
ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชานั้นเปนเพศชายจํานวน 12 คนคิดเปนรอยละ 60 เปน 
เพศหญิงจํานวน 8 คนคิดเปนรอยละ 40 จะเห็นวาผูประกอบการสวนใหญเปนเพศชาย ท้ังนี้
เนื่องจากผูชายยอมรับความเส่ียงในการลงทุนโครงการอพารทเมนตไดมากกวาผูหญิง 
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ตารางท่ี 3.1 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามเพศ 
 

เพศ จํานวน รอยละ 

ชาย 12 60 

หญิง 8 40 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
  
 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.2 ถึงอายุของผูประกอบการจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา 
ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชานั้นสวนใหญจะอยูในชวงอายุ 41-50 ปจํานวน 9 คนคิด
เปนรอยละ 45 ซ่ึงเปนชวงอายุท่ีมีเงินทุนพรอมและกําลังสรางความม่ันคงในชีวิต   
 
ตารางท่ี 3.2 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามอาย ุ
                 

อายุ จํานวน รอยละ 

21-30 ป 1 5 

31-40 ป 5 25 

41-50 ป 9 45 

มากกวา 50 ป 5 25 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.3 ตามระดับการศึกษาของผูประกอบการจากกลุมตัวอยาง 20 ราย
พบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชานั้นสวนใหญจะมีระดับการศึกษาระดับ
อาชีวศึกษาจํานวน 8 คนคิดเปนรอยละ 40 ซ่ึงเปนระดับการศึกษาท่ีมีความสนใจในการประกอบ
ธุรกิจนี้มากท่ีสุด  
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ตารางท่ี 3.3 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามระดับการศึกษา 
 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ประถมศึกษา - - 

มัธยมศึกษาตอนตน 2 10 

มัธยมศึกษาตอนปลาย 4 20 

อาชีวศึกษา 8 40 

ปริญญาตรี 6 30 

สูงกวาปริญญาตรี - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
 เม่ือพิจารณาตารางที่ 3.4 ตามสถานภาพของผูประกอบการจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา 
ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชานั้นสวนใหญจะมีสถานภาพสมรสจํานวน 14 คนคิดเปน
รอยละ 70 แสดงใหเห็นวาสถานภาพสมรสมีความตองการประกอบธุรกิจนี้มากท่ีสุดเพราะตองการ
สรางความม่ันคงใหกับครอบครัว  
 
ตารางท่ี 3.4 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามสถานภาพ 
 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 5 25 

สมรส 14 70 

หยาราง 1 5 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี3.5ถึงจํานวนของโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีผูประกอบการนัน้ๆเปน
เจาของอยูจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชานั้นสวนใหญ
จะเปนเจาของโครงการอพารทเมนตใหเชาเพียงแหงเดียวจํานวน 16 คนคิดเปนรอยละ 80 เพราะ
อาจจะมีขอจํากัดในเร่ืองของเงินทุนในการท่ีจะสรางโครงการอพารทเมนตใหเชาหลังตอไป 
 
ตารางท่ี 3.5 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามจํานวนของโครงการ 

อพารทเมนตใหเชาท่ีทานเปนเจาของอยู 
 

จํานวนโครงการ จํานวน รอยละ 

1 แหง 16 80 

2 แหง 3 15 

มากกวา 2 แหง 1 5 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
สวนท่ี 2  รายละเอียดขอมูลของโครงการอพารทเมนต 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี3.6ถึงส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักของโครงการ อพารทเมนต
ใหเชาแตละแหงจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชาทุกท่ีจะ
มีตูเส้ือผา เตียง ท่ีนอนใหกับผูเชาพักอาศัย แสดงใหเห็นวาส่ิงเหลานี้เปนส่ิงจําเปนข้ันพื้นฐานท่ี
จะตองมี 
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ตารางท่ี 3.6 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามส่ิงอํานวยความสะดวกภายใน
หองพักท่ีมี (ตอบไดมากกวา1ขอ) 

 
ส่ิงอํานวยความสะดวก จํานวน รอยละ 

ตูเส้ือผา 20 100 

เตียง 20 100 

ท่ีนอน 20 100 

โตะเขียนหนงัสือ 5 25 

โตะเคร่ืองแปง 8 40 

โทรทัศน 3 15 

เคร่ืองปรับอากาศ 3 15 

โทรศัพท 15 75 

เคร่ืองทําน้ําอุน 2 10 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.7 ตามการจําแนกลักษณะของหองพักท่ีมีหองน้ําในตัวของ
ผูประกอบการจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชานั้นสวน
ใหญจะมีหองน้ําอยูภายในหองพักจํานวน 17 รายคิดเปนรอยละ 85 แสดงใหเห็นวาผูประกอบการ
โครงการอพารทเมนตใหเชานั้นตองการสรางความสะดวกสบายใหกับผูเชาพักอาศัย 
 
ตารางท่ี 3.7  แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามลักษณะของหองพักมีหองน้ําในตัว 

 

หองน้ํา จํานวน รอยละ 

มี 17 85 

ไมมี 3 15 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.8 ตามลักษณะการวาจางพนักงานของโครงการอพารทเมนตใหเชา
จากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชาทุกรายมีการวาจาง
พนักงานในทุกโครงการ แสดงใหเห็นวาโครงการอพารทเมนตใหเชาไมสามารถท่ีจะดําเนิน
โครงการเพียงคนเดียวได ตองมีการวาจางพนักงานเพ่ือชวยในการทํางาน 
 
ตารางท่ี 3.8 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามลักษณะการวาจางพนกังานของ

โครงการอพารทเมนตใหเชา 
 

การวาจางพนกังาน จํานวน รอยละ 

มี 20 100 

ไมมี - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.9 ตามจํานวนการวาจางพนักงานของโครงการอพารทเมนตใหเชา
จากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชาสวนใหญมีการวาจาง
พนักงานเพียง 1 คนจํานวน 10 โครงการคิดเปนรอยละ 50 แสดงใหเห็นวาโครงการอพารทเมนตให
เชาขนาด 30-50 หองมีการวาจางพนักงานเพียง 1 คนก็สามารถดําเนินกิจการได 
 
ตารางท่ี 3.9 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามจํานวนพนักงานท่ีวาจางใน

โครงการอพารทเมนต 
 

จํานวนโครงการ จํานวน รอยละ 

1 คน 10 50 

2 คน 6 30 

3 คน 4 20 

3 คนขึ้นไป - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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 เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.10 ถึงตําแหนงในการวาจางพนักงานของโครงการอพารทเมนตให
เชาจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวา ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตใหเชาทุกโครงการจะมีการ
จางพนักงานทําความสะอาด แสดงใหเห็นวาพนักงานทําความสะอาดมีความจําเปนตอทุกๆ
โครงการอพารทเมนตใหเชา 
  
ตารางท่ี 3.10 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามตําแหนงในการวาจาง

พนักงาน(ตอบไดมากกวา1ขอ) 
 

ตําแหนง จํานวน รอยละ 

พนักงานธุรการ 2 10 

พนักงานบัญช ี 14 70 

พนักงานทําความสะอาด 20 100 

พนักงานซอมบํารุง 8 40 

พนักงานยามรักษาความปลอดภัย 6 30 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.11 ถึงเงินเดือนของพนักงานธุรการท่ีโครงการอพารทเมนตใหเชา
วาจางจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวาพนกังานธุรการมีเงินเดือนอยูในชวง 6,000-7,500 บาท/เดือน  
 
ตารางท่ี 3.11 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามเงินเดือนของพนักงานธุรการ 

(เฉล่ียตอเดือน) 
เงินเดือน/เดือน จํานวน รอยละ 

3000-4500 บาท - - 

4500-6000 บาท - - 

6000-7500 บาท 2 100 

7500 บาทขึ้นไป - - 

รวม 2 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
หมายเหตุ: จากตารางท่ี 3.10 มีโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีวาจางพนักงานธุรการเพียง 2 ท่ี 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.12 ถึงเงินเดือนของพนักงานบัญชีท่ีโครงการอพารทเมนตใหเชา
วาจางจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวาสวนใหญพนักงานบัญชีมีเงินเดือนอยูในชวง 6,000-7,500 
บาท/เดือน จํานวน 12 ท่ีจาก 14 ท่ีคิดเปนรอยละ 85 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนด
เงินเดือนของพนักงานบัญชีในการวิเคราะหทางการเงิน    
ตารางท่ี 3.12 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามเงินเดือนของพนักงานบัญชี 

(เฉล่ียตอเดือน) 
เงินเดือน/เดือน จํานวน รอยละ 

3000-4500 บาท - - 

4500-6000 บาท 2 15 

6000-7500 บาท 12 85 

7500 บาทขึ้นไป - - 

รวม 14 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
หมายเหตุ: จากตารางท่ี 3.10 มีโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีวาจางพนักงานบัญชีเพยีง 14 ท่ี 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.13 ถึงเงินเดือนของพนักงานทําความสะอาดท่ีโครงการอพารทเมนต
ใหเชาวาจางจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวาสวนใหญพนักงานทําความสะอาดมีเงินเดือนอยูในชวง 
3,000-4,500 บาท/เดือน จํานวน 15 ท่ีจาก 20 ท่ีคิดเปนรอยละ 75 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยใน
การกําหนดเงินเดือนของพนักงานทําความสะอาดในการวิเคราะหทางการเงิน    
 
ตารางท่ี 3.13 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามเงินเดือนของพนักงานทํา

ความสะอาด (เฉล่ียตอเดือน) 
เงินเดือน/เดือน จํานวน รอยละ 

3000-4500 บาท 15 75 

4500-6000 บาท 5 25 

6000-7500 บาท - - 

7500 บาทขึ้นไป - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.14 ถึงเงินเดือนของพนักงานซอมบํารุงท่ีโครงการอพารทเมนตให
เชาวาจางจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวาสวนใหญพนักงานซอมบํารุงมีเงินเดือนอยูในชวง 3,000-
4,500 บาท/เดือน จํานวน 5 ท่ีจาก 8 ท่ีคิดเปนรอยละ 62  
ตารางท่ี 3.14 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามเงินเดือนของพนักงานซอม

บํารุง (เฉล่ียตอเดือน) 
เงินเดือน/เดือน จํานวน รอยละ 

3000-4500 บาท 5 62 

4500-6000 บาท 3 38 

6000-7500 บาท - - 

7500 บาทขึ้นไป - - 

รวม 8 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
หมายเหตุ: จากตารางท่ี 3.10 มีโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีวาจางพนักงานซอมบํารุงเพียง 8 ท่ี 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.15 ถึงเงินเดือนของพนักงานยามรักษาความปลอดภัยท่ีโครงการ 
อพารทเมนตใหเชาวาจางจากกลุมตัวอยาง 20 รายพบวาสวนใหญพนักงานยามรักษาความปลอดภัย
เงินเดือนอยูในชวง 3,000-4,500 บาท/เดือน จํานวน 4 ท่ีจาก 2 ท่ีคิดเปนรอยละ 67 โดยจะนําขอมูล
สวนนี้มาชวยในการกําหนดเงินเดือนของพนักงานยามรักษาความปลอดภัยในการวิเคราะหทาง
การเงิน    
ตารางท่ี 3.15 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามเงินเดือนของพนักงานยาม

รักษาความปลอดภัย (เฉล่ียตอเดือน) 
เงินเดือน/เดือน จํานวน รอยละ 

3000-4500 บาท 4 67 

4500-6000 บาท 2 33 

6000-7500 บาท - - 

7500 บาทขึ้นไป - - 

รวม 6 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
หมายเหตุ: จากตารางท่ี 3.10 มีโครงการอพารทเมนตใหเชาท่ีวาจางพนักงานยามรักษาความ              

ปลอดภัยเพียง 6 ท่ี 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.16 ถึงรายจายคาไฟฟาในสวนของสํานักงานของโครงการอพารทเมนต
ใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาโครงการอพารทเมนตใหเชาขนาด 30-50 หองสวนใหญมีรายจาย
คาไฟฟาในสวนของสํานักงาน  อยูท่ี 500-1,000 บาท/เดือน จํานวน 12 ท่ีคิดเปนรอยละ 60 โดยจะ
นําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนดรายจายคาไฟฟาในสวนของสํานักงานในการวิเคราะหทาง
การเงิน    
  
ตารางท่ี 3.16 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามรายจายคาไฟฟา 

ในสวนของสํานักงาน  (เฉล่ียตอเดือน) 
 

รายจาย/เดือน จํานวน รอยละ 

500-1000 บาท                12 60 

1000-1500 บาท               8 40 

1500-2000 บาท               - - 

2000 บาทขึ้นไป              - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.17 ถึงรายจายคาโทรศัพทในสวนของสํานักงานของโครงการอพารทเมนต
ใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาโครงการอพารทเมนตใหเชาขนาด 30-50 หองสวนใหญมีรายจาย
คาโทรศัพทในสวนของสํานักงาน  อยูท่ี 500-1,000 บาท/เดือน จํานวน 15 ท่ีคิดเปนรอยละ 75 โดย
จะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนดรายจายคาโทรศัพทในสวนของสํานักงานในการวิเคราะห
ทางการเงิน  
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ตารางท่ี 3.17 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามรายจายคาโทรศัพท 
ในสวนของสํานักงาน  (เฉล่ียตอเดือน) 

 

รายจาย/เดือน จํานวน รอยละ 

500-1000 บาท                15 75 

1000-1500 บาท               5 25 

1500-2000 บาท               - - 

2000 บาทขึ้นไป              - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.18 ถึงรายจายคาใชจายเบ็ดเตล็ดและซอมแซมในสวนของสํานักงาน
ของโครงการอพารทเมนตใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาโครงการอพารทเมนตใหเชาขนาด  
30-50 หองสวนใหญมีรายจายคาใชจายเบ็ดเตล็ดและซอมแซมในสวนของสํานักงาน  อยูท่ี 500-
1,000 บาท/เดือน จํานวน 12 ท่ีคิดเปนรอยละ 60 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนด
รายจายคาใชจายเบ็ดเตล็ดและซอมแซมในสวนของสํานักงานในการวิเคราะหทางการเงิน  
 
ตารางท่ี 3.18 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามรายจายคาใชจายเบ็ดเตล็ดและ

ซอมแซมในสวนของสํานักงาน  (เฉล่ียตอเดือน) 
รายจาย/เดือน จํานวน รอยละ 

500-1000 บาท 12 60 

1000-1500 บาท 8 40 

1500-2000 บาท - - 

2000 บาทขึ้นไป - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.19 ถึงปริมาณการใชไฟฟาของผูพักอาศัย ของโครงการอพารทเมนต
ใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีปริมาณการใชไฟฟาของผูพักอาศัยอยูในชวง       
100-150 หนวย/เดือน จํานวน 15 ท่ีคิดเปนรอยละ 75 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนด
ปริมาณการใชไฟฟาของผูพกัอาศัยในการวิเคราะหทางการเงิน    

  
ตารางท่ี 3.19 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามปริมาณการใชไฟฟาของผูพัก

อาศัย (เฉล่ียตอเดือน) 
 

หนวย/เดือน จํานวน รอยละ 

50-100 2 10 

100-150 15 75 

150-200 3 15 

200 หนวยขึ้นไป - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.20 ถึงปริมาณการใชไฟฟาของหองเชาเพื่อทําการคาของโครงการ 
อพารทเมนตใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีปริมาณการใชไฟฟาของหองเชาเพื่อทํา
การคาอยูในชวง 400-500 หนวย/เดือน จํานวน 12 ท่ีคิดเปนรอยละ 60 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวย
ในการกําหนดปริมาณการใชไฟฟาของหองเชาเพื่อทําการคาในการวิเคราะหทางการเงิน    
ตารางท่ี 3.20 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามปริมาณการใชไฟฟาของหอง

เชาเพื่อทําการคา (เฉล่ียตอเดือน) 
หนวย/เดือน จํานวน รอยละ 

200-300 - - 

300-400 5 25 

400-500 12 60 

500 หนวยขึ้นไป 3 15 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.21 ถึงปริมาณการใชโทรศัพทของผูพักอาศัยของโครงการ        
อพารทเมนตใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีปริมาณการใชโทรศัพทของผูพักอาศัย
อยูในชวง 20-30 คร้ัง/เดือน จํานวน 9 ท่ีคิดเปนรอยละ 45 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการ
กําหนดปริมาณการใชโทรศัพทของผูพักอาศัยในการวิเคราะหทางการเงิน   
 
ตารางท่ี 3.21 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามปริมาณการใชโทรศัพทของผู

พักอาศัย (เฉล่ียตอเดือน) 
คร้ัง/เดือน จํานวน รอยละ 

10-20 7 35 

20-30 9 45 

30-40 4 20 

40 คร้ังขึ้นไป - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.22 ถึงปริมาณการใชโทรศัพทของหองเชาเพื่อทําการคาของ
โครงการอพารทเมนตใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีปริมาณการใชโทรศัพทของ
หองเชาเพื่อทําการคาอยูในชวง 40-50 คร้ัง/เดือน จํานวน 11 ท่ีคิดเปนรอยละ 55 โดยจะนําขอมูลสวนนี้
มาชวยในการกําหนดปริมาณการใชโทรศัพทของหองเชาเพื่อทําการคาในการวิเคราะหทางการเงิน   
 
ตารางท่ี 3.22 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามปริมาณการใชโทรศัพทของ

หองเชาเพื่อทําการคา (เฉล่ียตอเดือน) 
คร้ัง/เดือน จํานวน รอยละ 

20-30 - - 

30-40 4 20 

40-50 11 55 

50 คร้ังขึ้นไป 5 25 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางที่ 3.23 ถึงอัตราการใชน้ําประปาของผูพักอาศัยของโครงการ          
อพารทเมนตใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีอัตราการใชน้ําประปาของผูพักอาศัยอยู
ในชวง 50-100 บาท/เดือน จํานวน 17 ท่ีคิดเปนรอยละ 85 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการ
กําหนดอัตราการใชน้ําประปาของผูพักอาศัยในการวิเคราะหทางการเงิน   
 
ตารางท่ี 3.23 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามอัตราการใชน้ําประปาของ    

ผูพักอาศัย (เฉล่ียตอเดือน) 
บาท/เดือน จํานวน รอยละ 

50-100 17 85 

100-150 3 15 

150-200 - - 

200 บาทขึ้นไป - - 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.24 ถึงอัตราการใชน้ําประปาของหองเชาเพื่อทําการคาของโครงการ          
อพารทเมนตใหเชาจากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีอัตราการใชน้ําประปาของหองเชาเพื่อ
ทําการคาอยูในชวง 400-500 บาท/เดือน จํานวน 9 ท่ีคิดเปนรอยละ 45 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวย
ในการกําหนดอัตราการใชน้ําประปาของผูพักอาศัยในการวิเคราะหทางการเงิน   
 
 ตารางท่ี 3.24  แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามอัตราการใชน้ําประปาของ

หองเชาเพื่อทําการคา (เฉล่ียตอเดือน) 
บาท/เดือน จํานวน รอยละ 

200-300 1 5 

300-400 8 40 

400-500 9 45 

500 บาทขึ้นไป 2 10 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.25 ถึงอัตราคาเชาหองพักอาศัย ของโครงการอพารทเมนตใหเชาจาก
กลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีอัตราคาเชาหองพักอาศัยอยูในชวง 2,500-3,000 บาท/เดือน 
จํานวน 10 ท่ีคิดเปนรอยละ 50 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนดอัตราคาเชาหองพักอาศยั 
ในการวิเคราะหทางการเงิน   
 
ตารางท่ี 3.25 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามอัตราคาเชาหองพักอาศัย 

(เฉล่ียตอเดือน) 
 

อัตราคา/เดือน จํานวน รอยละ 

2000-2500 บาท 2 10 

2500-3000 บาท 10 50 

3000-3500 บาท 5 25 

3500 บาทขึ้นไป 3 15 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

เม่ือพิจารณาตารางท่ี 3.26 ถึงอัตราคาเชาหองเพื่อทําการคาของโครงการอพารทเมนตใหเชา
จากกลุมตัวอยาง 20 ท่ีพบวาสวนใหญมีอัตราคาเชาหองเพื่อทําการคาอยูในชวง 4,500-5,000          
บาท/เดือน จํานวน 8 ท่ีคิดเปนรอยละ 40 โดยจะนําขอมูลสวนนี้มาชวยในการกําหนดอัตราคาเชา
หองเพ่ือทําการคาในการวิเคราะหทางการเงิน   
ตารางท่ี 3.26 แสดงจํานวนและรอยละของผูประกอบการ จําแนกตามอัตราคาเชาหองเพ่ือทําการคา 

(เฉล่ียตอเดือน) 
อัตราคา/เดือน จํานวน รอยละ 

4000-4500 บาท 4 20 

4500-5000 บาท 8 40 

5000-5500 บาท 7 35 

5500 บาทขึ้นไป 1 5 

รวม 20 100 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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        โดยการศึกษาความเปนไปไดในโครงการอพารทเมนตใหเชา  สําหรับนักศึกษา  และบุคคล
ทํางานท่ัวไป  ในเขตอําเภอเมือง  จังหวดันครสวรรคในคร้ังนี้ ไดจําแนกตนทุนออกเปน  2  สวน
ไดแก  

3.2.1 ตนทุนคงท่ี  (Fixed  Cost)  คือ  คาใชจายท่ีลงทุนในคร้ังแรกซ่ึงใชในการเร่ิมตน
โครงการ คาใชจายสวนนี้ก็คือ ตนทุนการลงทุน ( Investment Cost) ซ่ึงประกอบดวย 

ก.คากอสรางอาคารและสถานท่ี (ดูรายละเอียดไดจากตารางท่ี 3.27) 
   คาท่ีดิน        1,500,000          บาท  
   คากอสรางอาคาร       6,600,000          บาท 
   คาออกแบบกอสรางอาคาร       132,000          บาท 

คาพัฒนาท่ีดิน             52,500           บาท 
   คาสาธารณูปโภคดานไฟฟา       220,000          บาท 
   คาสาธารณูปโภคดานไฟฟาน้ําประปา        55,000         บาท 
   คาใชจายในการติดต้ังโทรศัพท           40,000            บาท 
   คาระบบ  UBC           110,000           บาท 
  รวมคากอสรางอาคารและสถานท่ี                      8,709,000       บาท 
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ตารางท่ี 3.27 แสดงรายละเอียดคากอสรางอาคารและสถานท่ี 
รายการ หนวย บาท/หนวย รวม(บาท) หมายเหตุ 

คาท่ีดิน ตร.ว. 10,000 1,500,000 เปนท่ีดินของเจาของกิจการเอง
จํานวน 150 ตารางวา ไมไดทํา
การซ้ือใหมโดยการประเมิน
ราคาท่ีดินจากกรมท่ีดินจังหวัด
นครสวรรค 

คากอสรางอาคาร ตร.ม. 5,500 6,600,000 จํานวน 4 ช้ัน ตัวอาคารกวาง 
14.60 เมตรและยาว  20.50 เมตร
ใชวัสดุกอสร าง คุณภาพปาน
กลางประเมินคากอสรางโดย
มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย 

คาออกแบบ
กอสรางอาคาร 

% 2.0% 132,000 2.0% ของมูลค าการกอสร า ง
อาคาร 

คาพัฒนาท่ีดิน ตร.ว. 350 52,500 เปนคาใชจ ายในการถมท่ีดิน 
และปรับพื้นท่ีเตรียมสําหรับการ
กอสราง 

คาสาธารณูปโภค
ดานไฟฟา 

ชุด 1 220,000 เปนคาใชจายสําหรับหมอแปลง
ไฟฟาขนาด 150 kVA และ
อุปกรณในระบบพรอมคาติดต้ัง 

ประปา ชุด 1 55,000 คาใชจายในการทําระบบขุดเจาะ
น้ําบาดาลลึก 30 เมตร พรอมท้ัง
อุปกรณปมน้ํา และเคร่ืองกรอง 

โทรศัพท หมายเลข 4,000 40,000 จํานวน 10 หมายเลข 
UBC ชุด 1 110,000 มี10 ชอง สําหรับหองพักจํานวน 

35 หองและคาเชาอุปกรณ 
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ข.คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในหองพักและหองเชาทําการคา 
    (ดูรายละเอียดไดจากตารางท่ี 3.28) 

   คาเฟอรนิเจอรภายในหองพกั    350,000              บาท 
   คาโทรทัศน      122,500  บาท 
   คาเคร่ืองปรับอากาศ       468,000  บาท 
        คาเคร่ืองทําน้ําอุน         70,000  บาท 
        คาเคร่ืองโทรศัพท         11,700  บาท 

 รวมคาเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในหองพักและหองเชาทําการคา 1,022,200 บาท 
ตารางท่ี 3.28 แสดงรายละเอียดคาเฟอรนเิจอรและอุปกรณภายในหองพักและหองเชาทําการคา 

รายการ หนวย บาท/หนวย รวม(บาท) หมายเหตุ 
คาเฟอรนิเจอร
ภายในหองพกั 

ชุด 10,000 350,000      ประกอบไปดวย ตูเส้ือผา เตียง 
ท่ีนอน โตะเครื่องแปง และโตะ
เขียนหนังสือรวม มูลคา 10,000 
บาท/หอง  รวม 35 หอง 

คาโทรทัศน  เคร่ือง 3,500 122,500 ขนาด 21 นิ้วจํานวน 35 เคร่ือง 
คาเคร่ืองปรับ 
อากาศ   

เคร่ือง 12,000 468,000 9,000 BTUจํานวน 39 เคร่ือง 

คาเคร่ืองทําน้ําอุน  เคร่ือง 2,000 70,000 จํานวน 35 เคร่ือง 
คาเคร่ืองโทรศัพท   เคร่ือง 300 11,700 จํานวน 35 เคร่ือง 
 

ค.คาเฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงาน 
   คาเคร่ืองคอมพิวเตอรพรอมเคร่ืองพิมพ  1  ชุด  25,000  บาท 
   ชุดโตะทํางาน  1  ชุด       2,000  บาท 
   ชุดโตะรับแขก  1  ชุด       6,500  บาท 
   คาเคร่ืองปรับอากาศ  12000  BTU  1  เคร่ือง  12,000  บาท 
   คาเคร่ืองโทรศัพท  1  เคร่ือง         300  บาท 

รวมคาเฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงาน                 45,800  บาท 
ง.คาทําปาย  และคาโฆษณาในชวงเปดกิจการ 

   คาทําปาย  และคาโฆษณา     20,000  บาท 
 รวมตนทุนคงท่ีท้ังหมด               9,775,500  บาท 
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3.2.2 ตนทุนผันแปร  (Variable  Cost)  ในโครงการนี้ก็คือ  คือ ตนทุนคาใชจายในการ
ดําเนินการ  (Operating  Cost)  ซ่ึงประกอบดวย 
  ก.เงินเดือนพนักงาน  ( บาท / ป ) 
  เงินเดือนพนักงานธุรการและบัญชี 1 คน   84,000  บาท 
  เงินเดือนพนักงานทําความสะอาด  1  คน   54,000  บาท 
  เงินเดือนยามรักษาความปลอดภัย  1  คน   54,000  บาท 
  หมายเหตุ เงินเดือนพนกังาน 

- เงินเดือนพนักงานธุรการและบัญชี จากตารางท่ี 3.12 ท่ีไดจากการสํารวจ ทาง
โครงการจึงกําหนดเงนิเดือนของพนักงานธุรการและบัญชี เทากับ 7,000 บาท/เดือน 

- เงินเดือนพนักงานทําความสะอาด จากตารางท่ี 3.13 ท่ีไดจากการสํารวจ ทาง
โครงการจึงกําหนดเงนิเดือนของพนักงานทําความสะอาด เทากับ 4,500 บาท/เดือน 

-  เงินเดือนพนักงานยามรักษาความปลอดภัย จากตารางท่ี 3.15 ท่ีไดจากการสํารวจ 
ทางโครงการจึงกําหนดเงินเดอืนของพนักงานยามรักษาความปลอดภยั เทากับ 4,500 บาท/เดือน 
  รวมเงินเดือนพนักงาน     192,000  บาท 

ข.รายจายสวนสํานักงาน  ( บาท / ป ) ดูรายละเอียดไดจากตารางท่ี 3.29 
   คาไฟฟา        11,520  บาท 
   คาโทรศัพท      12,000  บาท 
   คาธรรมเนียมโทรศัพท       12,000  บาท 
   คาใชจายเบ็ดเตล็ด     12,000  บาท 
   คา  UBC      30,000  บาท 
   คาขยะสวนกลาง        6,000  บาท 
   รวมรายจายสวนสํานักงาน    83,520  บาท 
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ตารางท่ี 3.29 แสดงรายละเอียดรายจายสวนสํานักงาน 
 

รายการ หนวย บาท/หนวย รวม(บาท) หมายเหตุ 
คาไฟฟา หนวย 3.20 11,520 จากตารางท่ี 3.16 ทางโครงการ

จึงกําหนดใหคาไฟฟาในสวน
ของสํานักงานเทากับ 300 
หนวย/เดือน 

คาโทรศัพท เดือน 1,000 12,000 จากตารางท่ี 3.17 ทางโครงการ
จึงกําหนดใหคาโทรศัพทใน
สวนของสํานกังานเทากับ 
1,000 บาท/เดอืน 

คาธรรมเนียม
โทรศัพท 

เดือน 1,000 12,000 10 หมายเลข หมายเลขละ 100 
บาท 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด เดือน 1,000 12,000 จากตารางท่ี 3.18 ทางโครงการ
จึงกําหนดใหมีคาใชจาย
เบ็ดเตล็ดในสวนของสํานักงาน
เทากับ 1,000 บาท/เดือนในการ
บํารุง ซอมแซมตางๆ 

คาบริการ UBC เดือน 2,500 12,000 คาบริการ UBC รายเดือน 
คาขยะสวนกลาง เดือน 500 6,000 ขยะสวนกลาง 

     
ค.รายจายสวนหองเชา  (  บาท / ป  ) ดูรายละเอียดไดจากตารางท่ี 3.30 

  คาไฟฟาหองเชาเพื่อพักอาศัย      161,280  บาท 
  คาไฟฟาหองเชาเพื่อทําการคา      76,800  บาท 
  คาโทรศัพทของหองเชาพักอาศัย        37,800  บาท 
  คาโทรศัพทของหองเชาเพื่อทําการคา         7,200              บาท 
  รวมรายจายสวนหองเชา     283,080  บาท   
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ตารางท่ี 3.30 แสดงรายละเอียดรายจายสวนหองเชา 
รายการ หนวย บาท/หนวย รวม(บาท) หมายเหตุ 

คาไฟฟาหองเชา
เพื่อพักอาศัย 

หนวย 3.2 161,280  จากตารางท่ี 3.19 ทางโครงการ
จึงกําหนดใหมีการ ใชไฟฟา 
120 หนวย/เดอืน/หองจํานวน35 
หอง ซ่ึงจายใหการไฟฟา 

คาไฟฟาหองเชา
เพื่อทําการคา 

หนวย 3.2 76,800 จากตารางท่ี 3.20 ทางโครงการ
จึงกําหนดใหมีการใชไฟฟา 500 
หนวย/เดือน/หองจํานวน4 หอง 
ซ่ึงจายใหการไฟฟา 

คาโทรศัพทของ
หองเชาเพื่อพกั
อาศัย 

คร้ัง 3 37,800 จากตารางท่ี 3.21 ทางโครงการ
จึงกําหนดใหมีการใชโทรศัพท
30 คร้ัง/เดือน/หอง จํานวน35 
หองซ่ึงจายใหองคการโทรศัพท 

คาโทรศัพทของ
หองเชาเพื่อทํา
การคา 

คร้ัง 3    7,200 จากตารางท่ี 3.22 ทางโครงการ
จึงกําหนดใหมีการใชโทรศัพท
50 คร้ัง/เดือน/หองจํานวน4 
หองซ่ึงจายใหองคการโทรศัพท 

 
ง.คาใชจายอ่ืน ๆ ของโครงการ  ( บาท / ป ) 
คาภาษีโรงเรือน      216,750              บาท
คาประกันอัคคีภัย           7,464              บาท  
รวมคาใชจายอ่ืน ๆ ของโครงการ      224,214              บาท 

หมายเหตุ คาใชจายอ่ืน ๆ ของโครงการ   
- คาภาษีโรงเรือน เทากับ 12.5% ของรายไดจากคาเชาหองพักและทําการคา 

(รายไดสวนนีดู้ไดจากหัวขอ 3.3.1)  
- คาประกันอัคคีภัย เทากับ 0.01% ของทุนประกัน โดยทุนประกันคือ มูลคา

ส่ิงกอสรางจํานวน 6,600,00 บาท รวมกบัอุปกรณเฟอรนิเจอรท่ีติดต้ังภายใน
อาคาร จํานวน 864,700 บาท 

รวมตนทุนผนัแปรท้ังหมด   782,814  บาท 
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3.2.3      คาเส่ือมราคา   ( Depreciation )  คือ  คาชดเชยการลงทุนในทรัพยสินในรูปคา
ลดหยอนกอนนําไปคิดภาษีเงินได  ( Tax  Allowance )  โดยในการศึกษาคร้ังนี้ไดใชวิธีคิดคาเส่ือม
ราคาแบบเสนตรง  ( Striangt  line )  ซ่ึงคาเส่ือมราคาจะถูกหักเทากันทุก ๆ ป  ตลอดอายุการใชงาน  
โดยแบงการคิดคาเส่ือมราคาเปน  2  สวนดังนี้ 

ก.คาเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสรางพรอมท้ังระบบสาธารณูปโภค  ไฟฟา  และประปา  ตาม
มาตรฐานของสมาคม  ผูประเมินราคาทรัพยสินแหงประเทศไทย  ไดกําหนดอายุประเภทอาคารพัก
อาศัย  4  ช้ัน  ไว  50  ป  โดยคิดคาเส่ือมราคาตอปในอัตรารอยละ  2  แตใหสามารถหักไดไมเกิน
รอยละ  60  คือยอมใหหักคาเส่ือมราคาไมเกิน  30  ป  ดังนั้นทางโครงการจึงคิดคาเส่ือมราคาท่ี  20  ป 

 คาเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสราง  ( บาท / ป )   330,000  บาท 
( คากอสราง  6,600,000  บาท ) 

 คาเส่ือมราคาของระบบไฟฟา  ( บาท / ป )       11,000  บาท 
( คาหมอแปลงไฟฟาและอุปกรณ  220,000 บาท )  

 คาเส่ือมราคาของระบบประปา  ( บาท / ป )            2,750  บาท 
 ( คาระบบน้ําบาดาล     55,000  บาท ) 
รวม คาเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสราง     343,750 บาท 
ข.คาเส่ือมราคาของเฟอรนิเจอร  และ อุปกรณ  ภายในหองพัก  และสํานักงาน  โดยคิดคา

เส่ือมราคาท่ี  5  ป  อัตรารอยละ  20  ตอป  ( หนวย  บาท / ป ) 
 คาเส่ือมราคาของเฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในหองพัก 204,440  บาท 
  ( ราคาเฟอรนิเจอร  และอุปกรณ   1,022,200  บาท ) 
 คาเส่ือมราคาของเฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงาน     9,160              บาท 
 ( ราคาเฟอรนิเจอร  และอุปกรณ   45,800     บาท ) 
รวมคาเส่ือมราคาเฟอรนิเจอรท้ังหมด    213,600              บาท 
 
3.2.4 ตนทุนคาเสียโอกาส  (Opportunity  Cost)  เนื่องจากเจาของกิจการไดนําเงินของ

ตัวเองเขามาลงทุนในโครงการจํานวน  1,422,500  บาท  ( ไดจากตนทุนคงท่ีท้ังหมดหักออกดวยคา
ท่ีดิน  คากอสรางอาคาร   คาระบบสาธารณูปโภคและน้ําประปา )  ดังนั้นเงินจํานวนนีจ้ะตองคิด
ตนทุนคาเสียโอกาส  โดยใชอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรอายุ  10  ป ท่ีรอยละ  5  มาคํานวณ 
และท่ีดินของโครงการท่ีสามารถปลอยใหเชาได จะตองคิดตนทุนคาเสียโอกาสดวย ซ่ึงมี
รายละเอียดดังนี้ 
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 ตนทุนคาเสียโอกาส  จากเงินสวนตัวท่ีนํามาลงทุน 71,125  บาท 
 ( เงินจํานวน   1,422,500   บาท) 
 ตนทุนคาเสียโอกาส  จากคาใหเชาท่ีดิน  36,000  บาท 
  ( 3,000 บาท/ เดือน ) 
 รวมตนทุนคาเสียโอกาส    107,125  บาท 
 
จากการกําหนด  และการประเมินตนทุนของโครงการท่ีไดกลาวมาในขางตน  ท้ังในสวน

ของตนทุนคงที่  ( Fixed  Cost)  ตนทุนผันแปร  ( Variable Cost)  คาเส่ือมราคา  ( Depreciation)  
และตนทุนคาเสียโอกาส  ( Opportunity  Cost )  ไดแสดง  รายละเอียดไวในตารางท่ี  3.31หนา 41 
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3.3 การกําหนดและการประเมินมูลคาทางดานผลตอบแทนของโครงการ 
เปนการประเมินรายรับของโครงการ  โดยแยกรายรับเปนสวนตาง ๆ ดังนี ้
 
3.3.1 รายรับจากคาเชาหอง  ในโครงการอพารทเมนตใหเชาไดกําหนดอัตราคาเชา

หองพักแบบคงท่ีตลอดอายุโครงการจากตารางท่ี 3.25 และ 3.26 ท่ีไดจากการสํารวจ ทางโครงการ
จึงกําหนดใหอัตราคาเชาหองพักเพื่ออยูอาศัย  3,500  บาท / เดือน  และอัตราคาเชาหองพักเพื่อทํา
การคา  5,500  บาท / เดือน  ประมาณการรายรับตอปไดดังนี้ 
  รายรับคาเชาหองพักอาศัย  35  หอง   1,470,000 บาท 
  รายรับคาเชาหองเพ่ือทําการคา  4  หอง   264,000  บาท 
  รวมรายรับจากคาเชาหอง     1,734,000 บาท 
 

3.3.2 รายรับจากคาไฟฟา  จากตารางท่ี 3.19 และ 3.20 ท่ีไดจากการสํารวจ ทางโครงการ
จึงกําหนดใหหองเชาพักอาศัยแตละหองใชไฟฟา  120  หนวย / เดือน  และหองเชาเพื่อทําการคาใช
ไฟแตละหอง  500  หนวย  /  เดือน  โดยคิดคาไฟฟาหนวยละ  6  บาท  โครงการจึงมีรายรับจากคา
ไฟฟาตอป  ดงันี้ 

รายรับคาไฟฟาจากหองเชาเพื่อพักอาศัย  35  หอง  302,400  บาท 
รายรับคาประปาหองเชาเพื่อทําการคา  4  หอง  144,000  บาท 
รวมรายรับจากคาไฟฟา     446,400  บาท 
 

3.3.3 รายรับจากคาประปา  ทางโครงการไดใชน้ําจากการขุดเจาะบอบาดาล  และจาก
ตารางท่ี 3.23 และ 3.24 ท่ีไดจากการสํารวจ ทางโครงการจึงกําหนดใหหองเชาเพื่อพักอาศัยเหมาจาย
คาน้ําประปา  100  บาท / เดือน  และหองเชาเพื่อทําการคาเหมาจายคาน้ําประปา  400  บาท / เดือน  
โครงการจึงมีรายรับจากคาน้ําประปาตอป  ดังนี้ 
  รายรับคาประปาหองเชาเพื่อพักอาศัย  35  หอง  42,000  บาท 
  รายรับคาประปาหองเชาเพื่อทําการคา  4  หอง  19,200  บาท 
  รวมรายรับจากคาประปา     61,200  บาท 
 

3.3.4 รายรับจากคาโทรศัพท  จากตารางที่ 3.21 และ 3.22 ท่ีไดจากการสํารวจ ทาง
โครงการจึงกําหนดใหหองเชาพักอาศัยใชโทรศัพท  30  คร้ัง / เดือน  และหองเชาเพื่อทําการคาใช
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โทรศัพท  50  คร้ัง / เดือน  โดยคิดอัตราคาโทรศัพทคร้ังละ  5  บาท  โครงการจึงมีรายรับคา
โทรศัพทตอป  ดังนี้ 
  รายรับคาโทรศัพทหองเชาเพื่อพักอาศัย  35  หอง  63,000  บาท 
  รายรับคาโทรศัพทหองเชาเพื่อทําการคา  4  หอง  12,000  บาท 
  รวมรายรับจากคาโทรศัพท    75,000  บาท 

 
รวมรายรับท้ังหมด    2,316,600 บาท 

  
 จากการกาํหนดและการประเมินผลตอบแทนของโครงการตามท่ีไดกลาวมาในขางตนได
แสดงรายละเอียดไวในตารางที่  3.32  หนา  44 
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