
 
บทที่  4 
ผลการวิจัย 

 
4.1 การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน  ( Financial  Cost – Benefit  Analysis ) 

จากการศึกษาการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการอพารทเมนตใหเชา ในเขต
อําเภอเมือง  จ.นครสวรรค เพื่อประการตัดสินใจในการลงทุน  โดยพิจารณาจากการวิเคราะหทาง
การเงินแบงออกไดเปน  4  สวน 
 
4.1.1 ระยะเวลาคืนทุน  ( Payback  Peried ) 

จากขอมูลตนทุนและผลตอบแทนของโครงการระยะเวลา  12  ป  ในตารางท่ี  4.2 หนา  48  
พบวา   

เงินลงทุนเร่ิมแรกมีคาเทากับ     9,797,500    บาท 
ผลตอบแทนสุทธิเฉล่ียตอปมีคาเทากับ  1,203,475     บาท 
  ระยะเวลาคืนทุน     =        เงินลงทุนเร่ิมแรก 

      ผลตอบแทนสุทธิเฉล่ียตอป 
         = 8.14  ป 

ดังนั้นโครงการมีระยะเวลาคืนทุน  ( Payback  Peried )  อยูท่ี  8.14  ป   นอยกวาระยะเวลา
ในการศึกษาของโครงการซ่ึงมีอายุ  12  ป 
 
4.1.2 การคํานวณหามูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  ( Not  Present  Value : NPV ) 

จากขอมูลตนทุนและผลตอบแทนของโครงการระยะเวลา  12  ป  ในตารางท่ี  4.3  หนา  49  
และตารางท่ี  4.4  หนา   50  เม่ือนําคาท่ีไดมาหามูลคาปจจุบันของแตละสวน  ณ อัตราคิดลดท่ี  9%  
พบวา 
 มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนมีคาเทากับ  2,100,220  บาท 
 มูลคาปจจุบันของตนทุนมีคาเทากับ  1,422,500 บาท 

นําผลที่ไดนํามาแทนคาในสูตรการคํานวณ  มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  ( NPV ) 
ไดดังนี้ 



  
  
 46 

  
( ) ( ) ⎟

⎟
⎠

⎞
⎜
⎜
⎝

⎛
+

+
−

+
= ∑∑

==
o

n

t
t

t
n

t
t

t C
i

C
i

B
NPV

11 11
 

             =   2,100,220 -  1,422,500 
             =   677,720    บาท 
 
คา  Net  Present  Vale : NPV  มีคา  677,720  บาท  แสดงถึงมูลคาปจจุบันของผลตอบแทน

สุทธิ  (NPV)  ท่ีคิดกลับมา  ณ  ปปจจุบันมีคามากกวาศูนย  ดังนั้นผลการวิเคราะหท่ีไดคา  NPV  จึง
มีความเปนไปไดของโครงการตามหลักเกณฑในการตัดสินใจในการลงทุน 
 
4.1.3 การคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน  Internal  Rate  of  Return  :  IRR   

จากขอมูลตนทุนและผลตอบแทนของโครงการระยะเวลา  12  ป  ในตารางท่ี 4.3 หนา  49 
และ  ตารางท่ี  4.4  หนา  50  เม่ือนําคาท่ีไดมาหามูลคาปจจุบันของแตละสวน  ณ อัตราคิดลดท่ี  
16.07  %  พบวา 

มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนมีคาเทากับ     1,422,589 บาท 
มูลคาปจจุบันของตนทุนมีคาเทากับ    1,422,500 บาท 
นําผลท่ีไดนํามาแทนคาในสูตรการคํานวณ  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ  (IRR)  ได

ดังนี้ 

 IRR  หรือ  r  ท่ีทําให   
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             =   89  มีคาใกลเคียง  0 
   ณ.  r  =    16.07  % 
คา  IRR  มีคา  16.07  %  แสดงถึงผลตอบแทนภายในโครงการ  ซ่ึงมีคามากกวา

ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค (FUTUREPF) 
ของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด 10.09% ตอป (ขอมูล ณ 
วันท่ี 18 พฤษภาคม 2550) ซ่ึงเปนการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทใหเชาเหมือนกัน 
และมีความเส่ียงเทาๆกัน  ดังนั้นคา  IRR  จึงเปนไปตามหลักเกณฑในการตัดสินใจในการลงทุน 
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4.1.4 การคํานวณหาอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการ  ( Benefit – Cost Ratio : 
B/C Ratio ) 
จากขอมูลตนทุนและผลตอบแทนของโครงการระยะเวลา  12  ป  ในตารางท่ี  4.3  หนา  49  

และ  ตารางท่ี  4.4  หนา  50  เม่ือนําคาท่ีไดมาหามูลคาปจจุบันของแตละสวน  ณ อัตราคิดลดท่ี  9% 
พบวา 

มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนมีคาเทากับ  2,100,220 บาท 
มูลคาปจจุบันของตนทุนมีคาเทากับ  1,422,500 บาท 
นําผลที่ไดนํามาแทนคาในสูตรการคํานวณ  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการ  

(B/C  Ratio)  ไดดังนี้ 
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            =   2,100,220   /   1,422,500 
            =   1.48    
คา  B/C  Ratio  มีคา  1.48  แสดงถึงอัตราผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการท่ีคิดกลับมา  

ณ ปปจจุบัน  มีคามากกวา  1  ดังนั้นจึงมีความเปนไปไดของโครงการตามหลักเกณฑในการ
ตัดสินใจในการลงทุน 

 
ตารางท่ี 4.1 สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการ  ณ อัตราคิดลด  9% 
 

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            677,720 
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              16.07  % 
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          1.48 
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินของโครงการ ณ อัตราคิดลด  9% (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.4) 
 

จากผลการศึกษา  โดยการวิเคราะหทางการเงิน  ซ่ึงประกอบดวย  การหาคา  NPV , IRR ,  
B/C  Ratio  ณ ระดับอัตราคิดลด  9%  ระยะเวลาดําเนินโครงการ  12  ปพบวา  ผานหลักเกณฑใน
การตัดสินใจการลงทุน  จึงสรุปไดวา   โครงการอพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง  จังหวัด
นครสวรรคมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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4.2     การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  ( Sensitivity  Analysis ) 
 การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการมีประโยชนอยางยิ่งตอการประเมินเหตุการณใน
อนาคตที่อาจจะเปลี่ยนแปลงไปจากสถานการณเดิมของโครงการท่ีจัดต้ังข้ึน โดยเปนการวิเคราะห
เพื่อตรวจสอบวาถามีปจจัยตางๆมากระทบทําใหมีการเปล่ียนแปลงของตนทุนและรายรับของ
โครงการแลว จะทําใหการวิเคราะหทางการเงินเพื่อท่ีจะหาคามูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนมีการเปล่ียนแปลงไปมาก
นอยอยางไร ซ่ึงจะสงผลตอการดําเนินกิจการทางการเงิน โดยการวิเคราะหความไหวตัวนั้นจะชวย
ประกอบการตัดสินใจท่ีจะเลือกลงทุนในโครงการอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน โดยการวิเคราะห
ความไหวตัวของโครงการนั้นอาจจะมาจากการเปล่ียนแปลงทางดานใดดานหน่ึงหรืออาจจะเกิดข้ึน
พรอมๆกันก็ได โดยแบงการวิเคราะหไดดังนี้   
 1) การวิเคราะหความไหวเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงทางดานตนทุนผันแปร โดยท่ีรายรับ
ของโครงการคงท่ี 
 2) การวิเคราะหความไหวเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงทางดานรายรับ โดยท่ีตนทุนผันแปร
ของโครงการคงท่ี 
 3) การวิเคราะหความไหวเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงทางดานตนทุนผันแปรและรายรับ
เกิดข้ึนพรอมๆกัน 
 ซ่ึงการเปล่ียนแปลงของส่ิงตางๆเหลานี้ จึงเปนท่ีมาของการวิเคราะหความไหวตัวของ
โครงการดังตอไปนี้ 
 
 4.2.1  การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการทางดานตนทุน 
 โดยทางโครงการจะพิจารณากรณีตนทุนผันแปรเปล่ียนแปลง  จากการศึกษาจะกําหนดให
การเปล่ียนแปลงตนทุนผันแปรของโครงการเพ่ิมข้ึน เพื่อหามูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  โดยแบงการวิเคราะหได  
3  กรณีดังนี้ 

1) กรณีตนทุนผนัแปรเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้  5% 
โดยการเพิ่มข้ึนของตนทุนผันแปร 5% ในแตละป หลังจากที่กิจการเร่ิมดําเนินการผานไป 

อาจจะมาจากคาใชจายในสวนของเงินเดือนพนักงานท่ีเพิ่มข้ึน ดังนั้นจะตองนําตนทุนผันแปรท่ี
เพิ่มข้ึนนี้มาพิจารณาไวในการวิเคราะหทางการเงินดวย เพื่อท่ีจะศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการอพารทเมนทใหเชาจะมีการเปล่ียนแปลงไปอยางไร โดยกําหนดใหตนทุนคงที่  และ
รายรับรวมของโครงการคงท่ี  เม่ือพิจารณา  ตารางท่ี  4.8  หนา  55 และตารางท่ี  4.9  หนา 56 พบวา 
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-  มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  ( NPV )  ของโครงการ  ในระยะเวลา  12  ป   โดยคิดอัตรา
คิดลดท่ี  9%  มีคาเทากับ  483,054  แสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนสุทธิท่ีคํานวณกลับมาในป
ปจจุบันมีคามากกวาศูนย 
-  อัตราผลตอบแทนภายใน  ( IRR )  มีคาเทากับ  14.05%  เม่ือเปรียบเทียบกับผลตอบแทน
ท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค (FUTUREPF) ของ
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด 10.09% ตอป พบวา
ผลตอบแทนภายในจากการดําเนินกิจการมีคามากกวา 
 -  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  ( B/C  Ratio )  มีคาเทากับ  1.34  แสดงใหเห็นถึง
ผลตอบแทนตอตนทุนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคามากกวา  1  แสดงถึงผลตอบแทนใน
การลงทุนมีคามากกวาเงินลงทุน 
 

ตารางท่ี 4.5 สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน   5 % 

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            483,054   
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              14.05%   
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          1.34   
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน   5 % (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.9) 
 

ดังนั้น  จากคาการคํานวณท่ีไดจากตารางท่ี  4.8  และตารางท่ี  4.9  สามารถสรุปไดวา
โครงการอพารทเมนตใหเชา ในเขตอําเภอเมืองนครสวรรค  หากธุรกิจมีตนทุนผันแปรเพิ่มข้ึน  5%  
มีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุนเนื่องจาก  IRR  ยังคงมากวา  อัตราผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ี
กําหนดไว  NPV  มีคาเปนบวกและ  B/C  ratio  มีคามากกวา  1 
 

2) กรณีตนทุนผนัแปรเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้  10% 
โดยการเพ่ิมข้ึนของตนทุนผันแปรท่ี  10% ในแตละป  หลังจากท่ีกิจการเร่ิมดําเนินการผาน

ไป อาจจะมาจากคาใชจายในการซอมแซมปรับปรุงอาคาร หรืออุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ
ภายในหองพัก ดังนั้นจะตองนําตนทุนผันแปรท่ีเพิ่มข้ึนนี้ มาพิจารณาไวในการวิเคราะหทางการเงิน
ดวย เพื่อท่ีจะศึกษาความเปนไปไดของโครงการอพารทเมนทใหเชาจะมีการเปล่ียนแปลงไปอยางไร 
โดยกําหนดใหตนทุนคงที่และรายรับรวมของโครงการคงท่ี  เม่ือพิจารณา  ตารางท่ี  4.10  หนา  57  
และตารางท่ี  4.11  หนา  58  พบวา 
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-  มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  ( NPV )  ของโครงการ  ในระยะเวลา  12  ป  โดยคิดอัตรา
คิดลดท่ี 9%  มีคาเทากับ  288,388  แสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนสุทธิท่ีคํานวณกลับมาในป
ปจจุบัน  มีคามากกวาศูนย 
-  อัตราผลตอบแทนภายใน  ( IRR )  มีคาเทากับ  12.03 %  เม่ือเปรียบเทียบกับผลตอบแทน
ท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค (FUTUREPF) ของ
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด 10.09% ตอป พบวา
ผลตอบแทนภายในจากการดําเนินกิจการมีคามากกวา 
-  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน( B/C  Ratio )  มีคาเทากับ  1.20  แสดงใหเห็นถึง
ผลตอบแทนตอตนทุนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคามากกวา  1  แสดงถึงผลตอบแทนใน
การลงทุนมีคา  มากกวา  เงินลงทุน 
 

ตารางท่ี 4.6 สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน  10% 
 

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            288,388   
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              12.03 %   
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          1.20   
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน 10 % (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.11) 
 

ดังนั้น  จากคาการคํานวณท่ีไดจากตารางท่ี  4.10  และตารางท่ี  4.11  สามารถสรุปไดวา
โครงการ อพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  หากธุรกิจมีตนทุนผันแปร
เพิ่มข้ึน 10% มีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุนเนื่องจาก  IRR  ยังคงมากกวาอัตราผลตอบแทน
ท่ีดีท่ีสุดท่ีกําหนดไว  NPV  มีคาเปนบวก  และ  B/C  Ratio  มีคามากกวา  1 

 
3) กรณีตนทุนผนัแปรเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้  15% 
โดยการเพิ่มข้ึนของตนทุนผันแปร 15% ในแตละป  หลังจากท่ีกิจการเร่ิมดําเนินการผานไป  

อาจจะมาจากการเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนพนักงาน และคาใชจายในการซอมแซมปรับปรุงอาคารหรือ
อุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆภายในหองพัก จากปจจัยดังกลาวท่ีทําใหตนทุนผันแปรเพิ่มข้ึนนี้ 
จะตองนํามาพิจารณาไวในการวิเคราะหทางการเงินดวย เพื่อท่ีจะศึกษาความเปนไปไดของ
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โครงการอพารทเมนทใหเชาจะมีการเปล่ียนแปลงไปอยางไร โดยกําหนดใหตนทุนคงท่ีและรายรับ
รวมของโครงการคงท่ี  เม่ือพิจารณา  ตารางท่ี  4.12  หนา  59  และตารางท่ี  4.13  หนา 60  พบวา 

-  มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  ( NPV )  ของโครงการ  ในระยะเวลา  12  ป  โดยคิดอัตรา
คิดลดท่ี 9%  มีคาเทากับ  93,721  แสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนสุทธิท่ีคํานวณกลับมาในป
ปจจุบัน  มีคามากกวาศูนย 
-  อัตราผลตอบแทนภายใน  ( IRR )  มีคาเทากับ  10.01 %  เม่ือเปรียบเทียบกับผลตอบแทน
ท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค (FUTUREPF) ของ
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด 10.09% ตอป พบวา
ผลตอบแทนภายในจากการดําเนินกิจการมีคาใกลเคียงกัน 
-  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน( B/C  Ratio )  มีคาเทากับ  1.07  แสดงใหเห็นถึง
ผลตอบแทนตอตนทุนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคามากกวา  1  แสดงถึงผลตอบแทนใน
การลงทุนมีคา  มากกวา  เงินลงทุน 
 

ตารางท่ี 4.7 สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน   15 % 

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            93,721 
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              10.01 % 
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          1.07 
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน15 % (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.13) 
 

ดังนั้น  จากคาการคํานวณท่ีไดจากตารางท่ี  4.12  และตารางท่ี  4.13  สามารถสรุปไดวา
โครงการ อพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  หากธุรกิจมีตนทุนผันแปร
เพิ่มข้ึน 15% มีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุนเนื่องจาก  IRR  มีคาใกลเคียงกับผลตอบแทนท่ีดี
ท่ีสุดท่ีกําหนดให  NPV  มีคาเปนบวก  และ  B/C  Ratio  มีคามากกวา  1 
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4.2.2 การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการทางดานรายรับ 
ซ่ึงจะทําการวิเคราะหกรณีรายรับรวมของโครงการเปล่ียนแปลงไป  โดยใหรายรับรวมของ

โครงการลดลง  เพื่อจะทําการวิเคราะหผลทางการเงิน  และเปรียบเทียบผลแตละกรณีไดแก  มูลคา
ปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  
โดยแบงการวิเคราะหได  3  กรณีดังนี้ 

1) กรณีรายรับรวมเปล่ียนแปลงลดลง  5% 
โดยการลดลงของรายรับรวม 5%ในแตละปหลังจาก  ท่ีกิจการเร่ิมดําเนินการผานไป  

เนื่องจากจํานวนผูเชาเพื่อพักอาศัยอาจจะไมเต็มจํานวนหองของโครงการท่ีมีอยู โดยกําหนดใหมีผู
เชาหอง 95%ของจํานวนหองคือหองเชาพักมีคนเชาพัก 33 หอง จาก 35 หองซ่ึงมีความเปนไปไดท่ี
จะเกิดข้ึนตลอดระยะเวลาของโครงการ  โดยกําหนดใหตนทุนคงท่ีและ  ตนทุนผันแปรคงท่ี  เม่ือ
พิจารณาตารางท่ี  4.17  หนา  65  และตารางท่ี  4.18 หนา 66  พบวา 

-    มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  (NPV)  ของโครงการในระยะเวลา  12  ป  โดยคิดอัตรา      
คิดลดท่ี  9%  มีคาเทากับ  101,640  แสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนสุทธิท่ีคํานวณกลับมา
ในปปจจุบันมีคามากกวาศูนย 

- อัตราผลตอบแทนภายใน   (IRR)  มีคาเทากับ   10.09 %  เ ม่ือเปรียบเทียบกับ
ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค 
(FUTUREPF) ของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทน
สูงสุด 10.09% ตอป พบวาผลตอบแทนภายในจากการดําเนินกิจการมีคาเทากัน 

- อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  Ratio)  มีคาเทากับ  1.07  แสดงใหเห็นถึง
ผลตอบแทนตอตนทุนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคามากกวา  1  แสดงถึงผลตอบแทน
ในการลงทุนมีคามากกวาเงินลงทุน 

 
ตารางท่ี 4.14 สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการเม่ือรายรับรวมลดลง  5% 
 

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            101,640   
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              10.09  % 
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          1.07 
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินเม่ือรายรับรวมลดลง 5% (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.18) 
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ดังนั้น  จากคาการคํานวณท่ีไดจากตารางท่ี  4.17  และตารางท่ี  4.18  สามารถสรุปไดวา
โครงการอพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  หากธุรกิจมีรายรับรวมลดลง  
5%  มีโอกาสความเปนไปไดในการลงทุนเนื่องจาก  IRR  มีคาเทากับผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ี
กําหนดให  NPV  มีคาเปนบวกและ  B/C  ratio  มีคามากกวา  1 

 
2) กรณีรายรับรวมเปล่ียนแปลงลดลง  10%   
โดยการลดลงของรายรับรวม 10% ในแตละปหลังจากท่ีกิจการเริ่มดําเนินการผานไป  

เนื่องจากจํานวนผูเชาเพื่อพักอาศัย  และทําการคาไมเต็มจํานวนหองของโครงการท่ีมีอยูโดย
กําหนดใหมีผูเชาหอง 90%ของจํานวนหองคือหองเชาพักอาศัยมีคนเชาหอง 31 หองจาก 35 หอง 
และหองเชาเพื่อการคามีคนเชา 3 หอง จาก 4 หอง  ซ่ึงมีความเปนไปไดท่ีจะเกิดข้ึนตลอดระยะเวลา
ของโครงการ  โดยกําหนดใหตนทุนคงท่ีและตนทุนผันแปรคงท่ี  เม่ือพิจารณาตารางท่ี  4.19  หนา 
67 และตารางท่ี  4.20 หนา  68 พบวา 

-     มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  (NPV)  ของโครงการในระยะเวลา  12  ป  โดยคิดอัตรา
คิดลดท่ี  9%  มีคาเทากับ  -474,441  แสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนสุทธิท่ีคํานวณ
กลับมาในปปจจุบันมีคานอยกวาศูนย 

- อัตราผลตอบแทนภายใน  (IRR)  มีคาเทากับ  4.14  %เม่ือเปรียบเทียบกับผลตอบแทน
ท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค (FUTUREPF) 
ของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด 10.09% 
ตอป พบวาผลตอบแทนภายในจากการดําเนินกิจการมีคานอยกวา 

-  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  Ratio)มีคาเทากับ  0.67  แสดงใหเห็นถึง
ผลตอบแทนตอตนุทนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคานอยกวา  1  แสดงถึงผลตอบแทน
ในการลงทุนมีคานอยกวาเงินลงทุน 

 
ตารางท่ี 4.15 สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการเม่ือรายรับรวมลดลง  10% 
   

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            -474,441   
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              4.14  % 
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          0.67   
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินเม่ือรายรับรวมลดลง10% (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.20) 
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ดังนั้น  จากคาการคํานวณท่ีไดจากตารางท่ี  4.19  และตารางท่ี  4.20  สามารถสรุปไดวา
โครงการอพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง   จังหวัดนครสวรรคหากธุรกิจมีรายรับรวมลดลง  
10 %  กิจการไมนาลงทุน 

 
4.2.3 การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการทางดานตนทุนและรายรับ 
ในบางคร้ังการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการน้ัน  อาจจะมาจากสาเหตุของการ

เปล่ียนแปลงท้ังทางดานตนทุนและรายรับพรอมกันก็ได ดังนั้นเพื่อใหโครงการมีความใกลเคียงกับ
สถานการณจริงมากท่ีสุด ทางโครงการจึงไดทําการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการทางดาน
ตนทุนและรายรับไปพรอมๆกัน เพื่อประกอบการตัดสินใจในการท่ีจะเลือกลงทุนของโครงการ  

กรณีตนทุนผนัแปรเพิ่มขึ้น 15% และรายรับเพิ่มขึ้น 5%  
โดยการเพิ่มข้ึนของตนทุนผันแปรอาจจะมาจากเงินเดือนของพนักงานท่ีเพิ่มข้ึน 

และคาใชจายในการซอมแซมปรับปรุงอาคาร หรืออุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆภายในหองพัก 
สวนการเพิ่มข้ึนของรายรับมาจากอัตราคาเชาหองท่ีเพิ่มข้ึนหลังจากโครงการไดเปดใหบริการไป
แลว 5 ป โดยกําหนดใหอัตราคาเชาจะเพิ่มข้ึนในปท่ี 6 จากปจจัยดังกลาวจะตองนํามาพิจารณาไวใน
การวิเคราะหทางการเงินดวย เพื่อท่ีจะศึกษาความเปนไปไดของโครงการอพารทเมนทใหเชาจะมี
การเปล่ียนแปลงอยางไร โดยกําหนดใหตนทุนคงท่ีมีคาคงท่ีไมเปล่ียนแปลง  เม่ือพิจารณาตารางท่ี  
4.21 หนา 69 และตารางท่ี  4.22 หนา 70  พบวา 

-      มูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ  (NPV)  ของโครงการในระยะเวลา  12  ป  โดยคิดอัตรา
คิดลดท่ี  9%  มีคาเทากับ  354,640 แสดงใหเห็นถึงผลตอบแทนสุทธิที่คํานวณกลับมา
ในปปจจุบันมีคามากกวาศูนย 

- อัตราผลตอบแทนภายใน  (IRR)  มีคาเทากับ  12.47 %  เม่ือเปรียบเทียบกับ
ผลตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ีนําเงินไปลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค 
(FUTUREPF) ของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนไอเอ็นจี จํากัด ท่ีใหผลตอบแทน
สูงสุด 10.09%  พบวาผลตอบแทนภายในจากการดําเนินกิจการมีคามากกวา 

-  อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน  (B/C  Ratio)มีคาเทากับ  1.26  แสดงใหเห็นถึง
ผลตอบแทนตอตนทุนท่ีคิดกลับมาในปปจจุบันมีคามากกวา  1  แสดงถึงผลตอบแทน
ในการลงทุนมีคามากกวาเงินลงทุน 
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ตารางท่ี 4.16  สรุปผลการวิเคราะหทางการเงินของโครงการเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน  15% และ   
รายรับเพิ่มข้ึน 5% 

 

ผลการวิเคราะหทางการเงิน ผลการคํานวณ 
มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ(NPV)            354,640 
อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)                              12.47 %   
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน(B/C ratio)          1.26   
ท่ีมา :จากการวิเคราะหทางการเงินเม่ือตนทุนผันแปรเพ่ิมข้ึน15%และรายรับเพิ่มข้ึน5%                             
          (ดูรายละเอียดไดท่ีตารางท่ี 4.22) 
 

ดังนั้น  จากคาการคํานวณท่ีไดจากตารางท่ี  4.21  และตารางท่ี  4.22  สามารถสรุปไดวา
โครงการอพารทเมนตใหเชาในเขตอําเภอเมือง   จังหวัดนครสวรรคหากธุรกิจมีตนทุนผันแปร
เพิ่มข้ึน  15% และรายรับเพิม่ข้ึน 5%  โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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4.3 การวิเคราะหศักยภาพตางๆของโครงการ 
เม่ือทําการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินแลวควรจะวิเคราะหถึงศักยภาพของ

โครงการเพ่ือชวยประกอบการตัดสินใจในการจัดต้ังโครงการดวยโดยมีการวเิคราะหทางดานตางๆ
ดังนี ้

4.3.1  การวิเคราะหดานเทคนิค  (Technical  Analysis)  เพื่อชวยประกอบการตัดสินใจใน
การเร่ิมตนโครงการท่ีดี  และวิเคราะหถึงศักยภาพของโครงการ  โดยมีเทคนิคตาง ๆ ดังนี ้

1)  การเลือกทําเลท่ีตั้งของโครงการ  เปนการศึกษาถึงขอไดเปรียบ  เสียเปรียบในแต
ละพื้นท่ี  โดยมีหัวขอในการพิจารณาดังนี ้

- สถานท่ีต้ัง  ควรตั้งอยูในบริเวณท่ีมีสภาพแวดลอมท่ีดี  สะอาด  อากาศปลอดโปรง
ไมอยูใกลแหลงเส่ือมโทรม  มีความสงบเงียบ  ปราศจากเสียงรบกวน 

- ทําเลที่ต้ังดี  อยูในเขตชุมชน  ใกลหางสรรพสินคา  โรงพยาบาล  สถานศึกษา  
ตลาด    สะดวกตอการจับจายซ้ือหาเคร่ืองอุปโภคบริโภค 

-  มีเสนทางคมนาคมท่ีสะดวก  งายตอการเดินทาง  และการพักแรม 
-  มีระบบสาธารณูปโภคครบถวน  เชน  ไฟฟา  น้ําประปา  โทรศัพท  เปนตน 
-  สภาพพื้นท่ีมีความเหมาะสมตองไมอยูตํ่าจนเกินไป  เพราะอาจเกิดปญหาน้ําทวมได 
-  ราคาท่ีดินจะตองพิจารณาถึงความเหมาะสม  และคุมคาในการลงทุน 
-  โอกาสในการขยายตัวในอนาคตของพื้นท่ี  และแนวโนมความเจริญในอนาคต 

เม่ือพิจารณาตามหัวขอตาง ๆ ในขางตนแลว  พบวาทําเลท่ีต้ังของโครงการนี้เปนไปตาม
ประเด็นการเลือกท่ีต้ังของโครงการท่ีควรมีแทบทุกขอ  ดังนั้นท่ีต้ังของโครงการจึงมีขอไดเปรียบใน
การลงทุนโครงการนี้ 

2)  การออกแบบอาคารและวางผังโครงการ  การออกแบบที่ดีควรเร่ิมต้ังแตการนํา
ประโยชนจากธรรมชาติ  รวมถึงการนําเทคนิค  หรือเทคโนโลยีตาง ๆ มาใช เพื่อชวยใหอาคารมี
สภาวะท่ีเหมาะสมนาพักอาศัย  โดยทางโครงการไดใชเทคนิคท่ีควรคํานึงถึงในการออกแบบตาง ๆ 
ดังนี้ 

-  ออกแบบใหมีการระบายอากาศโดยธรรมชาติ  โดยทําเปนชองลมชวยระบาย
อากาศใตหลังคา  หรือทําชองลมระบายอากาศรอนออกทางหนาจั่วของหลังคา 

-  ใหใชแสงสวางจากธรรมชาติมากกวาการใชหลอดไฟ  เพื่อชวยลดความรอนจาก
หลอดไฟ  และเพื่อชวยประหยัดพลังงานภายในตัวอาคารในเวลากลางวัน   

-  วางทิศทางท่ีต้ังของอาคารใหถูกตอง    ควรออกแบบใหดานแคบของอาคารหันไป
ทิศท่ีรับแสงแดดในตอนบายคือทิศตะวันตก  หรือทิศตะวันตกเฉียงใต 
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-  สรางสภาวะแวดลอมท่ีเย็นลอมท่ีรอบอาคาร  เชน  ปลูกตนไมใหญ  ปลูกพืชคลุม
ดินลดพ้ืนท่ีสะสมความรอน  เปนตน 

-  ทาสีดานนอกของกําแพงหรือตัวอาคารดวยสีออน  เพื่อลดการดูดกลืนความรอน 
- การเลือกใชวัสดุ  ควรใชวัสดุท่ีมีคุณสมบัติปองกันความรอนใหกับอาคาร  และ

ระบายความรอนไดดี 
- รูปแบบตัวอาคาร  ควรมีความสวยงามและทันสมัย  เพื่อสรางความประทับใจต้ังแต

แรกเห็น  กระท่ังตัดสินใจเขาชมภายในหองพักตอไป 
- ระบบของอาคาร  ควรมีระบบระบายอากาศ  ระบบบําบัดน้ําเสีย  ระบบระบายนํ้า

ท้ิง  มีบันไดหนีไฟท่ีเปนทางออกสูภายนอกไดโดยสะดวก  และจัดใหมีแผนผังอาคารของแตละช้ัน  
ติดไวท่ีบริเวณหองโถงทางเดินทุก ๆ ช้ัน 

- พิจารณาดู  ขนาด  และรูปทรงของท่ีดินวามีลักษณะอยางไร  เพื่อทําใหการ
ออกแบบตัวอาคารเหมาะสมกับท่ีดิน 

3)  การตกแตงภายในหองพัก  และอาคาร  หลังจากท่ีเสร็จส้ินงานกอสรางอาคาร  
ข้ันตอนตอไปคือ  การตกแตงภายในหองพักและจัดหาเฟอรนิเจอร  เพื่ออํานวยความสะดวกใน
หองพักท่ีจําเปนตอการพักอาศัยใหกับลูกคา  รวมไปถึงการตกแตงทัศนียภาพรอบ ๆ อาคาร  การ
ตกแตงท่ีดีก็จะชวยใหผูเชาพักเกิดความประทับใจ  และสรางความสะดวกสบาย  โดยคํานึงถึงส่ิง
ตางๆ เหลานี้ 

-    การเลือกวัสดุในการตกแตง  ควรเลือกวัสดุตกแตงภายในใหเหมาะสมกับเงินทุน
ท่ีมีและกลุมเปาหมายท่ีต้ังไว  โดยคํานึงถึงคุณภาพ  ประโยชนการใชสอยอายุการใชงาน  และ  การ
ดูแลรักษาทําไดงาย 

-     การเลือกสีในการตกแตง  สวนใหญ  โครงการอพารทเมนตใหเชาหองพักจะ
ขนาดไมใหญ  ดังนั้นจึงควรเลือกทาผนังดวยสีขาวหรือ สีออนท่ีมีความเขมนอยเพื่อใหความรูสึกวา
หองกวางข้ึนกวาท่ีเปนจริง  และควรคํานึงถึงการดูดซับแสงของสีดวย  สีเขมดูดแสงไดมากกวาสี
ออน  แตการคลายความรอนไมแตกตางกัน  

-     การเลือกเฟอรนิเจอร  ควรเลือกเฟอรนิเจอร  เพื่อใหเกิดความสะดวกสบายสูงสุด
ตอผูพักอาศัย  ซ่ึงประกอบดวย  โตะ  เกาอ้ี  ตูเส้ือผา  โตะเคร่ืองแปง  เตียงนอน  ควรเลือกเปน
เฟอรนิเจอรแบบลอยตัว  เพราะสามารถเปล่ียนบรรยากาศ  ดวยการจัดวางใหม  หากชํารุดเสียหายก็
สามารถนําไปซอมแซมหรือ  เปล่ียนชุดใหมไดทันที  ราคาไมแพง 

-     การตกแตงทัศนียภาพรอบ ๆ ตัวอาคาร  ควรจัดใหมีพื้นท่ีวางสําหรับ  ทํา
สวนหยอม  หรือปลูกตนไมใหญไว  เพื่อสรางความรมร่ืน  และความสวยงามใหกับตัวอาคาร
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นอกจากนี้  การคลายนํ้าของตนไม  ยังชวยลดอุณหภูมิ  ของบริเวณโดยรอบปองกันฝุนละออง  และ
ดูดซับเสียงรบกวนอีกดวย 

 จากการวิเคราะหทางดานเทคนิคของโครงการ  อพารทเมนตใหเชา  ในเขตอําเภอเมือง  
จังหวัดนครสวรรค  ในดานตาง ๆ ท่ีกลาวมาในขางตนพบวาโครงการมีศักยภาพสูง  และมีความ
เปนไปไดในดานเทคนิค  สมควรแกการลงทุน 

 4.3.2  การวิเคราะหการจัดตั้งโครงการ  และการจัดการ  (Organization  &  Management  
Analysis)   
 1)  ดานการจัดตั้งโครงการ  ควรมีความรู  และความเขาใจเกี่ยวกับกฎหมาย  เพื่อ
ปองกันการผิดพลาดและเสียเวลา  ดังนั้นทางโครงการจึงไดแบงข้ันตอนในการจัดต้ังโครงการ  และ
ระยะเวลาในแตละข้ันตอนไวดังนี้ 

 ก.   การศึกษาขอมูลกอนการใชประโยชนท่ีดิน  กอนการลงทุนกอสรางอาคารบน
ท่ีดินท่ีมีอยู  เจาของโครงการควรมีความรูและความเขาใจกฎหมาย  ควบคุมอาคารท่ีใชในการ
ออกแบบ  โดยเจาของโครงการควรศึกษา  และตรวจสอบประเด็นตางๆ ดังนี้ 

-     ตรวจสอบการใชประโยชนท่ีดินตามกฎหมายผังเมือง  วาท่ีดินหรืออาคารท่ีจะ
กอสรางสามารถดําเนินการไดหรือไม 

-     ตรวจสอบแนวโครงการเวนคืนท่ีดินกับหนวยงานราชการ  เชน  กรมทางหลวง  
กรมโยธาธิการ 

-     ตรวจสอบที่ดินวาอยูในบริเวณท่ีมี   กฎกระทรวง  เทศบัญญัติ  หรือ  ขอบัญญัติ
เร่ืองหามกอสราง  หรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนิด  หรือ  บางประเภทหรือไม 

-    ตรวจสอบวาท่ีดินบริเวณดังกลาว  มีกฎหมายของหนวยงานราชการอื่นท่ีหาม
กอสราง  หรือมีขอกําหนดในการกอสรางอาคารนอกเหนือจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
หรือไม  เชน  บริเวณเขตปลอดภัยทางอากาศ  ของทาอากาศยานแหงประเทศไทย  บริเวณแนวเขต
เดินสายไฟ  ของการไฟฟาฝายผลิต  แหงประเทศไทย  บริเวณเขตปลอดภัย  ทางการทหาร  ของ
กองทัพบก 

-    ตรวจสอบพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพ  ส่ิงแวดลอม  แหงชาติ 
-    ตรวจสอบ  และศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร  ในเร่ืองการกําหนด  แนวอาคาร

ตามประเภทการใชสอย 
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ข. การจัดหาผูออกแบบ  ในการจัดหาผูออกแบบ  สามารถใชบริการไดจาก  
เจาหนาท่ีฝายโยธา  ของสํานักงานเขตจากสถาปนิกวิศวกรอิสระ  หรือจากบริษัทเอกชนท่ีทํางาน
ดานนี้โดยเฉพาะ  ก็ได  แตคุณสมบัติของผูออกแบบเปนเร่ืองสําคัญ  โดยตองคํานึงถึงส่ิงตาง ๆ ดังนี้ 

- ทีมงานออกแบบจะตองมีสถาปนิก  และวิศวกรท่ีมีความชํานาญ 
- การออกแบบ  ท้ังแบบสถาปตยกรรม  แบบวิศวกรรมโครงสราง  แบบวิศว

สุขาภิบาล  แบบวิศวไฟฟา  จะตองถูกตองตามหลักวิชาการ 
-  สถาปนิกตองลงนาม  การออกแบบสถาปตยกรรม  พรอมแนบใบประกอบ

วิชาชีพ  (กส.)  ดวย 
- วิศวกรตองลงนาม  การออกแบบโครงสราง  พรอมแนบใบประกอบวิชาชีพ  (กว.)  

และ  รายการคํานวณโครงสรางอาคารดวย 
- คาใชจายในการออกแบบ  ไมควรแพงจนเกินไป  โดยปกติจะคิดคาใชจาย

ประมาณ  2 – 5%  ของราคาคากอสราง 
ค. การขออนุญาตกอสรางตามกฎระเบียบราชการ  เม่ือทําการออกแบบ เสร็จ

เรียบรอยแลว  จะยังไมสามารถดําเนินการกอสรางได  เพราะตองทําการขอยื่นใบอนุญาตตอเจา
พนักงานทองถ่ิน  โดยย่ืนคําขอตามแบบฟอรมท่ีกฎหมายกําหนด  พรอมเอกสารประกอบการขอ
อนุญาต  ไดท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ิน  (เทศบาลหรือ  อบต. )  โดยไมตองเสียคาใชจายใด ๆ 
ท้ังส้ินนอกจากคาธรรมเนียมของทางราชการ  เม่ือไดรับอนุญาตแลว  ใชเวลาการออกใบอนุญาต
ภายใน  45  วัน  นับต้ังแตวันท่ีไดรับคําขอ  โดยใชเอกสารท่ีสําคัญไดแก 

- แบบฟอรมคําขออนุญาตกอสราง  ตามมาตรา  21  แบบฟอรม  บ.1   
- แบบแปลน  แผนผังบริเวณสถานท่ีกอสรางและรายการประกอบแบบจํานวน5  ชุด 
- รายการคํานวณโครงสราง  1  ชุด 
- สําเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผูออกแบบ 
- สําเนาโฉนดท่ีดิน  ท่ีใชกอสรางเทาขนาดจริง 
- สําเนาเอกสารอ่ืน ๆ   เชน  บัตรประจําตัวประชาชน  ทะเบียนบาน 
ง.  การขออนุญาตติดตั้งมิเตอรไฟฟา  เจาของโครงการจะตองทําการขออนุญาต

ติดต้ังมิเตอรไฟฟาไดท่ี   สํานักงานการไฟฟาเขตพื้นท่ี  หรือ  การไฟฟาสวนภูมิภาค 
จ.  การขออนุญาตจดทะเบียนธุรกิจ  เนื่องจากโครงการอพารทเมนตใหเชานี้  

เจาของกิจการดําเนินงานคนเดียวเปนบุคคลธรรมดา  ดังนั้นเจาของโครงการจะตองกรอก
แบบฟอรมขอจดทะเยียนพาณิชยภายใน  30  วัน  นับต้ังแตวันท่ี  เร่ิมประกอบการ  ข้ันตอนการยื่น
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ดังกลาวเสร็จภายใน  1  วัน  และการจะทะเบียนพาณิชยใหม  จะเสียคาธรรมเนียม  50  บาท  
สามารถยื่นจดทะเบียนไดท่ี  สํานักงานพัฒนาธุรกิจ  การคาจังหวัด  หรือท่ีทําการอําเภอ 
 

2)  ดานการจัดการ  จะเปนการศึกษาดานการบริหารการจัดการในขณะดําเนินงาน  
ซ่ึงจะศึกษาเกี่ยวกับหนาท่ีความรับผิดชอบ  และขอบเขตการทํางานของแตละแผนก  โดยกําหนด
โครงสรางขององคกรดังตอไปนี้ 

 
โครงสรางองคกรของโครงการอพารทเมนตใหเชา  (Organization  Chart ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
จากโครงสรางองคกรมีจํานวนลูกจาง  คือ  พนักงานธุรการและบัญชี   1  คน  พนักงานทํา

ความสะอาด  1  คน  ยามรักษาความปลอดภัย  1  คน  รวมท้ังหมด  3  คน  โดยแตละตําแหนงมี
หนาท่ีตาง ๆ ดงันี้ 

ก. พนักงานธุรการและบัญชี มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
- ติดตามผลการดําเนินงาน  และการแกไขปญหาตาง ๆ โดยใหคําปรึกษาวิธีการ

ทํางานแกพนักงานตลอดจนใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน 
- ดูแลเร่ืองท่ีเกี่ยวของกับลูกคาในทุกประเด็น 
- คอบควบคุมดูแลเกี่ยวกับรายรับ – รายจาย ของโครงการอยางใกลชิด 
- ตองติดตามขาวสารเกี่ยวกับธุรกิจประเภทเดียวกัน  และแนวโนมความตองการ

ของตลาด 
- จัดทํารายงานบัญชีทุกประเภท  และสินทรัพยอ่ืนท้ังหมดของโครงการ 

ผูจัดการ (เจาของโครงการ) 

พนักงานธุรการและบัญชี    

พนักงานทําความสะอาด      ยามรักษาความปลอดภัย  
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- จัดทํางบกระแสเงินสดเกี่ยวกับคาใชจาย  และรายรับท่ีเกิดจากการดําเนินงานของ
โครงการ 

- จัดทํางบประมาณประจําป  เพื่อนํามาวิเคราะหในการประชุมประจําป 
- จัดทําบัญชีเจาหนี้และลูกหนี้ของโครงการ 
- รับจองหองพัก  และทําสัญญาการเชาหองพัก   
ข. พนักงานทําความสะอาด  มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
- การดูแลรักษาความสะอาดภายในตัวอาคาร  ท้ังหองสํานักงาน  โถงทางเดิน  และ

บริเวณภายนอกอาคาร 
- การจัดเก็บขยะมูลฝอยและท้ิงขยะมูลฝอยใหเปนระเบียบเรียบรอยเพื่อปองกันกล่ิน

อันไมพึงประสงคเขาไปรบกวนการพักผอนของผูเชาหองพัก 
- ใหความชวยเหลือ  และใหบริการแกผูเชาทุกหองตามสมควรแกเหตุ 
- ปฏิบัติตามนโยบายของโครงการที่กําหนดข้ึนเพื่อสรางความเปนหนึ่งเดียวและนา

อยูขององคกร 
- จัดเก็บ  และทําความสะอาดอุปกรณตาง ๆ ของโครงการใหเรียบรอย 

   ค. ยามรักษาความปลอดภัย มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
- ดูแลความสงบเรียบรอยใหกบัโครงการ 
- ชวยปองกนัอันตรายและรักษาทรัพยสิน  ของโครงการ  และผูเชาหองพัก 
- ตรวจสอบการเขาออกของผูเชาหองพัก  และบุคคลภายนอก 
- มีความซ่ือสัตยตอหนาท่ี  ไมหลับยาม  ปฏิบัติตามกฎ   
- ใหความชวยเหลือ  และใหบริการแกผูเชาหองพัก  ตามสมควรแตไมใหทําความ

สนิทชิดเช้ือเปนการพิเศษ 
จากการวิเคราะหการจัดต้ังโครงการและการจัดการ  ในสวนของการจัดต้ังโครงการนั้นทาง

โครงการไดกําหนดระยะเวลา  รายละเอียดในการดําเนินการเปนข้ันตอนอยางละเอียด  ต้ังแต
การศึกษาขอมูลกอนการใชประโยชนท่ีดิน  ไปจนถึงการเปดโครงการ  เพื่อมิใหเกิดขอผิดพลาด  
นํามาซ่ึงผลเสียนานัปการ  สวนในเร่ืองของการจัดการขณะดําเนินงานนั้นเนื่องจากรูปแบบของ
ธุรกิจหอพักเปนธุรกิจท่ีไมจําเปนตองใชบุคลากรมากมายนักอยูแลว  ในสวนของโครงการนี้  ไดมี
การแบงแผนกออกเปน  3  แผนกท่ีสําคัญโดยมีบุคลากรอยูในแผนกแผนกละ  1  คน  ซ่ึงอยูภายใต
การดูแลของผูจัดการ  (เจาของโครงการ)  ท่ีไดกําหนดขอบเขต  อํานาจ  หนาท่ี  ความรับผิดชอบ
ของท้ัง  3  แผนกไวอยางชัดเจน  เพื่อใหการดําเนินงานเปนไปตามท่ีตองการ  และมีประสิทธิภาพ
มากท่ีสุด 
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จึงสรุปไดวาการวิเคราะหดานการจัดต้ังธุรกิจและการจัดการของโครงการ มีความเปนไป
ไดในดานการบริหาร  จัดการ  อยูในระดับท่ีดีเปนผลทางบวกตอโครงการสมควรแกการลงทุน 

 
4.3.3  การวิเคราะหดานการตลาด  ( Marketing  Analysis )  ในปจจุบันการแขงขันของ

ธุรกิจ  อพารทเมนตใหเชามีจํานวนเพ่ิมข้ึน  ดังนั้นการวิเคราะหดานการตลาดจึงมีความจําเปน  
เพื่อใหเกิดศักยภาพ  และสามารถแขงขันกับโครงการอ่ืน ๆ ได  โดยอาศัยเคร่ืองมือตางๆ ดังนี้ 

1)  การวิเคราะหสวนผสมทางการตลาด  4P  เปนการวิเคราะหวาโครงการมีจุดเดนมี
ขอไดเปรียบ  ท่ีจะสามารถแขงขันกับโครงการอ่ืนไดอยางไร  โดยสามารถแยกไดตาง ๆ ดังนี้ 

ก.   ดานผลิตภัณฑ  ( Product )   
- ภายในหองพักของโครงการ  มีอุปกรณและเฟอรนิเจอร  ในการอํานวยความ

สะดวกอยางครบครันท้ัง  เตียงนอน  ตูเส้ือผา  โตะเคร่ืองแปง  เคร่ืองปรับอากาศ  เคร่ืองทําน้ําอุน  
โทรทัศน  และ  UBC   

-     ภายในหองพกัมีการแบงพืน้ท่ีใชสอยออกเปน  2  สวน  คือ  บริเวณหองนอน  
และหองน้ํา  ทําใหไมตองมีการใชหองน้ําปะปนกับผูอ่ืน 

-   ทางโครงการมียามรักษาความปลอดภัยไวประจํา  สําหรับดูแลความสงบและ  
ทรัพยสินใหกบัผูเชาพัก 

-     มีการดูแลรักษาความสะอาดสวนกลาง  ท้ังภายใน  และภายนอก  อาคารทําให
เปนระเบียบเรียบรอย  ไมทําลายทัศนียภาพ 

-    มีระบบสาธารณูปโภคครบถวนท้ัง  น้าํ  ไฟฟา  โทรศัพท   
ข.  ดานสถานที่  ( Place )   
- มีทําเลที่ต้ังโครงการดี  อยูใกลตัวเมือง  ตลาดนัด  ศูนยการคา  และ

สถาบันการศึกษาขนาดใหญหลายแหง 
-    การเดนิทางสะดวกสบาย  ใชเวลาเดนิทางนอย 
-    มีสภาพแวดลอมของโครงการท่ีดี  ไมมีเสียงรบกวน  ปลอดโปรง 
-    มีท่ีจอดรถยนต  และรถจักรยานยนต  สําหรับผูเชาพัก  อยางเพียงพอ 
-    มีความปลอดภัยคอนขางสูง  เพราะโครงการตั้งอยูในบริเวณชุมชน 
ค.  ดานราคา  ( Price ) 
-   การกําหนดราคาคาเชาเม่ือดูจากความสัมพันธท้ังดานผลิตภัณฑ  และดานสถานท่ี

แลว  พบวามีราคาท่ีเหมาะสม 
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-   เม่ือเปรียบเทียบราคาคาเชาของทางโครงการกับโครงการอ่ืนๆ ท่ีมีมาตรฐานเทา ๆ 
กันในบริเวณใกลเคียงกัน  พบวามีราคาคาเชาใกลเคียงกนั  คือประมาณ  3,000 – 3,500 บาท / เดือน  
ข้ึนอยูกับความเกาใหมของท่ีพัก  และอุปกรณอํานวยความสะอาดภายในหองพัก 

ง.   ดานการสงเสริมการขาย  ( Promote ) 
-    แจกใบปลิวในชวงเปดตัวโครงการใหม  หรือในชวงท่ียังมีหองเชาวางอยู 
-    ติดปายช่ืออพารทเมนตขนาดใหญตรงบริเวณดานหนา  ของพารทเมนต 
-    ติดปายหรือแผนโฆษณาไวตามแหลงชุมชน  เชน  รานขายของ  รานอาหาร  

สถานศึกษา  เปนตน 
-    ติดปายโฆษณาบริเวณริมถนนหรือซอยท่ีมีผูคนสัญจรไปมาตลอด 
-     ใชการโฆษณาทางวิทยุ  ท่ีเปนคล่ืนวทิยุท่ีสามารถเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายได

เปนอยางด ี
-    การลงโฆษณาในหนังสือพิมพทองถ่ิน 

  
2)  การเพิ่มมูลคาใหกับสินคา  โดยเปนการวิเคราะหส่ิงตาง ๆ ท่ีจะสามารถจูงใจผูเชา

พักอาศัยรายใหมใหมาใชบริการเชาพัก  และผูเชาพักอาศัยรายเกาไมใหยายไปเชาอพารทเมนตอ่ืน  
โดยสามารถเพิ่มมูลคาใหกับโครงการไดดังนี้ 

 -  การจัดระบบรักษาความสะอาดท่ีดี  ท้ังภายในและภายนอกอาคาร 
 -  มีบริการเสริมตาง ๆ เชนทําความสะอาดหองพัก  มีมุมสําหรับอานหนังสือ  

นิตยสาร  และมีสนามหญาไวพักผอน 
-  ใชเทคโนโลยีสําหรับการรักษาความปลอดภัย  เชน  ระบบบัตรรหัสผานเขาออก  

( key card )  ควบคูไปกับความใสใจของยามรักษาความปลอดภัยเพื่อทําใหผูเชาพักอาศัยมีความ
เช่ือม่ันในระบบรักษาความปลอดภัยของพารทเมนต 

-  หองเชาเพื่อทําการคาจํานวน  4  หอง  คือ  รานสะดวกซ้ือ  รานบริการซักอบรีด  
รานอาหาร  และรานอินเทอรเน็ต ไดถูกกําหนดไวใหเชาทําการคา  เพื่อใหบริการและอํานวยความ
สะดวกสบายตอผูพักอาศัยซ่ึงเปนส่ิงจําเปนข้ันพื้นฐาน 

-  บํารุงรักษาตึกอาคาร  และสภาพแวดลอม  ใหนาอยูตลอดเวลา  เชน  ปรับปรุง
ทาสีอาคารใหมเม่ือสีเดิมเร่ิมซีดจาง  หรือมีสภาพเส่ือมโทรม  ตัดแตงตนไมและสวนหยอมให
สวยงามอยูเสมอ 
 จากการวิเคราะหสวนผสมทางการตลาด  4P  ท้ังทางดานผลิตภัณฑ  ดานสถานท่ี  ดาน
ราคา  และดานการสงเสริมการขาย  พบวาโครงการมีขอไดเปรียบสามารถแขงขันกับโครงการอ่ืน
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ไดเปนอยางดี  และสวนการเพิ่มมูลคาใหกับสินคาก็เปนชองทางหนึ่งในการเพ่ิมแรงจูงใจในการ
ดึงดูดผูเชาพักอาศัยอีกทางหนึ่ง 
 ดังนั้นจึงสรุปไดวา  โครงการอพารทเมนตใหเชา ในเขตอําเภอเมือง  จังหวัดนครสวรรค  
เปนโครงการท่ีมีศักยภาพในการลงทุนคอนขางสูง  ถึงแมวาปริมาณหอพักคูแขงในบริเวณเดียวกัน  
กับโครงการมีคอนขางมาก 
 


