
 

 
บทที่ 4 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 

   
  การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ คือการเก็บรวบรวมขอมูล เพื่อทําการ
วิเคราะหข้ันพื้นฐานของแตละปจจัยท่ีเกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารท
เมนท ในตําบลชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม  จากการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับกลุมผูประกอบการ
จํานวน 3 ราย  และกลุมตัวอยางของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน 200 รายท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
เชาอพารทเมนท ผลการวิเคราะหนําเสนอแบงออกไดเปน 2 สวน (ปรากฏในภาคผนวก) 
  การศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการอพารทเมนใหเชา ในตําบล
ชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม แบงผลการวิเคราะหการศึกษาออกเปน 5 ดาน ดังนี้ 

1. การวิเคราะหดานการตลาด  
2. การวิเคราะหดานเทคนิค  
3. การวิเคราะหดานการจัดการ  
4. การวิเคราะหดานการเงิน 
5. การวิเคราะหความไว 

 
การวิเคราะหดานการตลาด 

วิเคราะหความตองการของตลาด การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาสและ
อุปสรรค รวมถึงการวิเคราะหความตองการอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถาม การจัดการสวน
ประสมการตลาด และขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณเชิงลึกของผูประกอบการ การลงทุนบางประเภท
ใชเงินลงทุนไมมากนักและผูประกอบการบางรายสามารถใชประสบการณในการคาดคะเนขนาด    
และความตองการของตลาดไดอยางแมนยํา     การลงทุนประเภทน้ีจึงอาจไมตองใชการสํารวจภาวะ
ตลาด ซ่ึงจะแตกตางจากโครงการลงทุนอพารทเมนต ซ่ึงเปนโครงการท่ีใชเงินลงทุนสูงมาก จึงมี
ความจําเปนตองศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดเสียกอน เพราะการศึกษาความเปนไปไดทาง
การตลาด สามารถทําใหผูลงทุนแนใจในระดับหน่ึงวาสามารถท่ีจะลงทุนในโครงการนั้น ๆ ได โดย
ใหผลตอบแทนคุมคากับตัวเงินท่ีผูลงทุนไดลงไป  
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การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis)  
จุดแข็ง (Strength) 
  โครงการลงทุนอพารทเมนตในตําบลชางเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม เปนโครงการ
ท่ีตั้งอยูในทําเลท่ีดี มีพื้นท่ีอยูใกลสถานศึกษา สถานท่ีราชการ หางสรรพสินคา และโรงพยาบาล มี
การคมนาคมท่ีสะดวก นอกจากน้ียังเปนอาคารสรางใหมมีการรักษาความปลอดภัยโดยระบบคีย
การดและเปนอพารทเมนตท่ีบริหารจัดการดวยการคํานึงถึงความตองการของผูเชาเปนหลัก 
จุดออน (Weakness) 
  ขนาดของพ้ืนท่ีไมกวางพอท่ีจะจัดสรรพื้นท่ีทําท่ีจอดรถใหได จึงอาจทําใหเกิด
ความไมสะดวกตอผูเชาท่ีมีรถยนตสวนตัว พื้นท่ีของหองพักมีขนาดไมใหญมากเม่ือเทียบกับผู
ประกอบอพารทเมนทใกลเคียง และธุรกิจเชาอพารทเมนตเปนธุรกิจท่ีมีการแข็งขันสูง และมีการยาย
เขายายออก ของผูเชาสูง           
โอกาส (Opportunity) 
  จากการเจริญเติบโตท่ีเพิ่มข้ึนตามสภาวะเศรษฐกิจ แหลงทองเท่ียว และเปนศูนย
รวมของสถานบันการศึกษาช้ันนํา ทําใหจังหวัดเชียงใหม เกิดการจางงานเพิ่มข้ึน ทําใหมีความ
ตองการดานท่ีพักอาศัยเพิ่มข้ึนดวย 
อุปสรรค (Threat) 
  เม่ือมีความตองการดานท่ีพักอาศัยเพิ่มข้ึน อาจสงผลใหธุรกิจอพารทเมนต มีการ
แขงขันท่ีรุนแรงมากข้ึน โดยอาจมีคูแขงรายใหมเกิดข้ึนมาก และมีการแขงขันสูงตามไปดวย 
 
ขอมูลจากการสัมภาษณเชงิลึกของผูประกอบการ 
ตารางท่ี 1  แสดงรายละเอียดบทสัมภาษณเชิงลึกในรูปแบบตาราง ในดานการตลาด ดานเทคนิค 
ดานการจดัการ และดานการเงิน  

 
รายละเอียด 

ผูประกอบการอพารทเมนท 
ผูประกอบการรายที่ 1 ผูประกอบการรายที่ 2 ผูประกอบการรายที่ 3 

คําถามท่ัวไป 
1. เพศ 
2. สถานภาพ 
3. อพารทเมนท กอสรางมา

เปนระยะเวลาก่ีป 
 
 

 
ชาย 
เจาของ 
2 ป 
 

 
ชาย 
เจาของ 
6 ป 
 

 
หญิง 
เจาของ 
3 ป 
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ตารางท่ี 1  แสดงรายละเอียดบทสัมภาษณเชิงลึกในรูปแบบตาราง ในดานการตลาด ดานเทคนิค 
ดานการจดัการ และดานการเงิน (ตอ) 

 
รายละเอียด 

ผูประกอบการอพารทเมนท 
ผูประกอบการรายที่ 1 ผูประกอบการรายที่ 2 ผูประกอบการรายที่ 3 

 
ดานการตลาด 

1. สถานภาพของผูเขาพักในอ
พารทเมนท 

2. กา รส ง เ ส ริ มก า รข า ย มี
อะไรบาง 
 

3. ราคาคาเชา – หองพัดลม 
4. ราคาคาเชา - หองแอร 
5. เฟอรนิเจอรภายในหองพัก 

 
 

6. คาประกันความเสียหาย
เก็บอยางไร 

7. ค า มั ด จํ า ล ว ง หน า เ ก็ บ
อยางไร 

8. คาน้ํา 
9. คาไฟฟา 
10. คาขยะ 

 
นักเรียน/พนักงานเอกชน 
 
เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ 
อิ น เ ต อ ร เ น ท ร า ย เ ดื อ น 
เคเบิลทองถ่ิน 
2,501-3,000 บาท 
4,501 ขึ้นไป 
เตียง,ตูเส้ือผา,ที่นอน,พัดลม 
โตะเคร่ืองแปง , เคร่ืองทํา
น้ําอุน 
1,000 บาท กอนเขาพัก 
 
เก็บมัดจําลวงหนา 1 เดือน 
 
ยูนิตละ  17 บาท 
หนวยละ  7  บาท 
ไมเก็บ 

 
นักเรียน/พนักงานเอกชน 
ขาราชการ 
เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ 
 
 
1,501-2,000 บาท 
-ไมมี- 
เตียง,ตูเส้ือผา,พัดลม 
 
 
-ไมมี- 
 
เก็บมัดจําลวงหนา 1 เดือน 
 
ยูนิตละ 17 บาท 
หนวยละ 7 บาท 
ไมเก็บ 

 
นั ก เ รี ย น / นั ก ศึ ก ษ า /
พนักงานเอกชน 
เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ 
เคเบิลทองถ่ิน 
 
1,501-2,000 บาท 
4,001 ขึ้นไป 
เตียง,ตูเสื้อผา,พัดลม,โตะ
เคร่ืองแปง,ที่นอน 
 
-ไมมี- 
 
เก็บมัดจําลวงหนา 1 เดือน 
 
ยูนิตละ 17 บาท 
ยูนิตละ 7 บาท 
ไมเก็บ 

ดานเทคนิค 
1. ราคาคากอสราง 
2. ขนาดของหองพัก 
3. จํานวนหองพัก 
4. คาใชจายในการเขียนแบบ/

บาท 
5. การขออนุญาตกอสราง 
6. การปองกันอัคคีภัย 
7. ระบบสาธารณูประโภค 

 
 

8. คาใชจ ายในการตกแตง 
เฉลี่ยตอหอง ซื้อสด/ผอน 

 
18 ลานบาท 
20 ตารางเมตร 
160 หอง 
40,000 บาท รวมคาขอ
อนุญาติ 
มีใบอนุญาตกอสราง 
มีประกันภัยตัวอาคาร 
แ ท็ ง นํ้ า , มิ เ ต อ ร ไ ฟ ฟ า
น้ําประปาแยกตามหองพัก 
หมอแปลง 300 kva 
8,500 -20,000 บาท ตอหอง 
/เงินสด 

 
6.5 ลานบาท 
16 ตารางเมตร 
40 หอง 
จําไมได 
 
มีใบอนุญาตกอสราง 
ไมมี 
แท็งนํ้า ,มิเตอรไฟฟาแยก
หอง ,น้ําประปาหองละ 50 
บาท ,ไมมีหมอแปลงไฟฟา 
4,500 บาท ตอหอง / เงินสด 

 
12 ลานบาท 
18 ตารางเมตร 
60 หอง 
ประมาณ 20,000 บาท 
รวมคาขออนุญาต 
มีใบอนุญาตกอสราง 
มีประกันภัยตัวอาคาร 
แท็ ง นํ้ า ,มิ เ ต อ ร ไ ฟฟ า
น้ํ าประปาแยกตามหอง
,หมอแปลงไฟฟา200 kva 
6,500-9,500 บาท ตอหอง/
เงินสด 
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ตารางท่ี 1  แสดงรายละเอียดบทสัมภาษณเชิงลึกในรูปแบบตาราง ในดานการตลาด ดานเทคนิค 
ดานการจดัการ และดานการเงิน (ตอ) 

 
รายละเอียด 

ผูประกอบการอพารทเมนท 
ผูประกอบการรายที่ 1 ผูประกอบการรายที่ 2 ผูประกอบการรายที่ 3 

ดานการจัดการ 
1. รูปแบบของธุรกิจ 
2. เงินเดือนผูจัดการ 
3. เงินเดือนพนักงานบัญชี 
4. เงินเดือนพนักงานรักษา

ความปลอดภัย 
5. คาใชจายอื่นๆ... 
6. เงินเดือนแมบาน 
7. สวัสดิการพนักงาน 
8. คาเบ้ียประกันอัคคีภัย 
9. คาเบ้ียประกันภัย 
10. การกําจัดขยะ 
11. ระบบรักษาความปลอดภัย 

 
คณะบุคคล 
10,500 บาทตอเดือน 
7,500 บาท ตอเดือน 
200 บาท ตอวัน 
 
 
200 บาท ตอวัน 
ไมมี 
3,000 บาท ตอป 
ไมมี 
ไมมี 
คียการด,กลองวงจรปด 

 
บุคคลธรรมดา 
ไมมี 
6,000 บาทตอป 
ไมมี 
 
 
5,000 บาทตอเดือน 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
จางยามเฉพาะตอนกลางคืน 

 
บุคคลธรรมดา 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
 
 
200 บาทตอวัน 
ไมมี 
ประมาณ 1,750 ตอป 
ไมมี 
ไมมี 
คียการด ,จางยามกลางคืน 

ดานการเงิน 
1. เงินลงทุนสวนเจาของ คิด

เปนสัดสวน ของเงนิลงทุน 
2. เงินลงทุนจากเงินกู คิดเปน

สัดสวนของเงินลงทุนรวม 
3. แหลงเงินกู 
4. จํานวนปที่ขอกู 
5. อัตราดอกเบ้ีย 
6. หลักประกันคือ 
7. กูเพื่อการกอสรางอาคาร 
8. กูเพื่อเปนทุนหมุนเวียน 
9. รายไดคาเชาคางรับ 
10. ภาษีโรงเรือน 
11. ภาษีเงินไดสิ้นป 
12. ภาษีอื่นๆ 

ระยะเวลาคืนทุน 
ผลตอบแทน อัตรารอยละตอป 
เงินสดสํารองหมุนเวียน/บาท 

 
รอยละ 30 
 
รอยละ 70 
 
SME BANK 
10 ป 
MRR+2 
ที่ดินที่กอสรางอาคาร 
รอยละ 90 
รอยละ 10 
ไมมี 
 
ประมาณ 25,000 บาทตอป 
ไมมี 
16 ป 
9 
ประมาณ 25,000 บาท ตอ
เดือน 

 
รอยละ 100 
 
ไมมี 
 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
ไมมี 
รอยละ 17.5 ของผูเชา 
 
ประมาณ 7,500 บาทตอป 
ไมมี 
8 ป 
7.5 
ประมาณ  10,000 บาทตอ
เดือน 

 
รอยละ 50 
 
รอยละ 50 
 
ธนาคารออมสิน 
10 ป 
MRR+1 
ที่ดินที่กอสรางอาคาร 
รอยละ 100 
ไมมี 
รอยละ 6 ของผูเชา 
 
ประมาณ 12,500 บาทตอป 
ไมมี 
11 ป 
8 
ประมาณ 10,000 บาทตอ
เดือน 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
พบวา ผูตอบแบบสอบถามเปนเพศชาย จํานวน 101 คน คิดเปนรอยละ 50.50 และ

เปนเพศหญิง จํานวน 99 คน คิดเปนรอยละ 49.50   มีอายุ ไมเกิน15 ป จํานวน 11 คน คิดเปนรอยละ 
5.50  อายุ 16-25 ป จํานวน 101 คน คิดเปนรอยละ 50.50  อายุ 26-35 ป จํานวน 57 คน คิดเปนรอย
ละ 28.50  และ อายุ 36 ปข้ึนไป จํานวน 31 คน คิดเปนรอยละ 15.50 ตามลําดับ มีสถานภาพโสด 
จํานวน 112 คน คิดเปนรอยละ 56  สมรส จํานวน 81 คน คิดเปนรอยละ 40.50 และ หมาย/หยา 
จํานวน 7 คน คิดเปนรอยละ 3.50 ตามลําดับ มีรายไดต่ํากวา 5,000 บาท จํานวน 43 คน คิดเปนรอย
ละ 21.50 มีรายได 5,001-10,000 บาท จํานวน 88 คน คิดเปนรอยละ 44 มีรายได  10,001-15,000 
บาท จํานวนน 52 คน คิดเปนรอยละ 26 และมีรายได 15,001 บาท ข้ึนไปจํานวน 17 คน คิดเปนรอย
ละ 8.50  ตามลําดับ เปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา จํานวน 50 คน คิดเปนรอย 25 เปน
พนักงานโรงพยาบาลลานนา จํานวน 50 คน คิดเปนรอยละ 25 และเปนพนักงานหางสรรพสินคา
เทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง จํานวน 100 คนคิดเปนรอยละ 50 ตามลําดับ  พาหนะท่ีใชเดินทาง
เปนรถจักรยานยนต จํานวน 137 คน คิดเปนรอยละ 68.50 เดินทางดวยรถยนตสวนตัว จํานวน 9 คน 
คิดเปนรอยละ 4.50 เดินทางดวยรถประจําทาง/รถสาธารณะ จํานวน 54 คน คิดเปนรอยละ 27 
ตามลําดับ 
 
สวน 2  ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนท 
  จากการศึกษาแบบสอบถาม  ผลการวิ เคราะหแบบสอบถามพบวา  ผูตอบ
แบบสอบถาม ใหความสําคัญ ในระดับมากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย ตามลําดับ และเม่ือไดศึกษาลง
ไปในรายละเอียด โดยการวิเคราะหแบบสอบถาม จําแนกตาม เพศ รายได และอาชีพ ของผูตอบ
แบบสอบถามไดดังนี้ (ตามรายละเอียดแสดงในภาคผนวก ค) 

ปจจัยดานผลิตภัณฑ 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับมาก  

คิดเปนรอยละ 3.72 โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญมากท่ีสุด คือ พัดลม จํานวน 164 
คน คิดเปนรอยละ 4.82  
  ผูตอบแบบสอบถาม เพศชายใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ พัด
ลม  เคร่ืองทําน้ําอุน  มีระเบียงภายในหองพัก ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ โตะเคร่ืองแปง  
  ผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ พัด
ลม เคร่ืองทําน้ําอุน  มีระเบียงภายในหองพัก ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือ โตะเคร่ืองแปง และ ทีวี 
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  ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม และเคร่ืองทําน้ําอุน มีระเบียงภายในหองพัก และระบบ
อินเตอรเนทไรสายภายในหองพัก  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ เคร่ืองปรับอากาศภายในหองพัก  
          ผูตอบแบบสอบถามท่ีรายไดเฉล่ียตอเดือน  5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม  คร่ืองทําน้ําอุน และมีระเบียงภายในหองพัก  ใหความสําคัญ
นอยท่ีสุด คือ โตะเคร่ืองแปง  
         ผูตอบแบบสอบถามท่ีรายไดเฉล่ียตอเดือน  10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน  และมีระเบียงภายในหองพัก ใหความสําคัญ
นอยท่ีสุด คือ ทีวี  
         ผูตอบแบบสอบถามท่ีรายไดเฉล่ียตอเดือน  15,001 บาทข้ึนไปใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม  เคร่ืองทําน้ําอุน  และมีระเบียงภายในหองพัก ใหความสําคัญ
นอยท่ีสุด คือ โตะเคร่ืองแปง  
  ผูตอบแบบสอบถาม เปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม  เคร่ืองทําน้ําอุน มีระเบียงภายในหองพัก ใหความสําคัญนอย
ท่ีสุด คือ เคร่ืองปรับอากาศภายในหองพัก 
         ผูตอบแบบสอบถาม เปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัยสูง
ท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน มีระเบียงภายในหองพัก ราวตากผาท่ีระเบียงหนาตาง
มีมุงลวด เหล็กดัด  ระบบเคเบิ้ลทีวีภายในหองพัก เทากัน และตูเส้ือผา ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
โตะเคร่ืองแปง  
              ผูตอบแบบสอบถาม เปนพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง
ใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  พัดลม เคร่ืองทําน้ําอุน และระบบอินเตอรเนทไร
สายภายในหองพัก ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โตะเคร่ืองแปง  

ปจจัยดานราคา 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับมาก  

โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญมากท่ีสุด คือ คาเชาหองพัก จํานวน 151 คน คิดเปน
รอยละ 4.76  
  ผูตอบแบบสอบถาม  เพศชายใหความสําคัญตอปจจัยสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก 
คือ คาเชาหองพัก คามัดจําลวงหนา  และคาประกันความเสียหาย  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คา
โทรศัพท   
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  ผูตอบแบบสอบถาม  เพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก 
คือ คาเชาหองพัก  คามัดจําลวงหนา   และคาประกันความเสียหาย  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คา
โทรศัพท   
  ผูตอบแบบสอบถาม ท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก  คามัดจําลวงหนา  และคาประกันความเสียหาย คาน้ํา 
คาไฟฟา คาขยะ ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คาโทรศัพท  
          ผูตอบแบบสอบถาม ท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก  คาประกันความเสียหาย  คามัดจําลวงหนา  และ ให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คาโทรศัพท  
         ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก  คามัดจําลวงหนา  และคาประกันความเสียหาย ให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คาโทรศัพท  
         ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 15,001 บาทข้ึนไปใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก คาประกันความเสียหาย  และคามัดจําลวงหนา ให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือคาโทรศัพท 
  ผูตอบแบบสอบถามเปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก คามัดจําลวงหนา  และคาน้ํา คาไฟฟา คา
ขยะ ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คาโทรศัพท  
             ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัยสูง
ท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก คามัดจําลวงหนา และคาประกันความเสียหาย ใหความสําคัญ
นอยท่ีสุด คือ คาโทรศัพท  
               ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง
ใหความสําคัญตอปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  คาเชาหองพัก คามัดจําลวงหนา และ
คาประกันความเสียหาย ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ คาโทรศัพท  
 

ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับปาน 

กลาง โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญมาก คือ อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา จํานวน 
98 คน คิดเปนรอยละ 3.62 
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  ผูตอบแบบสอบถามเพศชายใหความสําคัญตอปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับ
แรก คือ อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา  สะดวกในการเดินทาง  และใกลศูนยการคา ให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลตลาดสด   
  ผูตอบแบบสอบถาม เพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยความสําคัญสูงที่สุด 3 อันดับ
แรก คือ อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา  สะดวกในการเดินทาง  และใกลศูนยการคา ให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลตลาดสด   
  ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  ใกลศูนยการคา  อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา และ
สะดวกในการเดินทาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลตลาดสด  
           ผูตอบแบบสอบถาม ท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ สะดวกในการเดินทาง ใกลรานบริการซักรีด รานอาหาร 
และใกลศูนยการคา ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลตลาดสด  
         ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานทําเลที่ตั้งโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับปานกลาง  โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับ และใกล
ศูนยการคา  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลรานบริการซักรีด รานอาหาร  
              ผูตอบแบบสอบถาม ท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 15,001 บาทข้ึนไปใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา ใกลศูนยการคา  และ 
สะดวกในการเดินทาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุดคือใกลรานบริการซักรีด รานอาหาร  
  ผูตอบแบบสอบถามเปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา  ใกลศูนยการคา และ
สะดวกในการเดินทาง ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลตลาดสด  
                  ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัย
ความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  อยูใกลท่ีทํางานหรือสถานศึกษา สะดวกในการเดินทาง และ 
ใกลศูนยการคา ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ใกลรานบริการซักรีด รานอาหาร  
               ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัสสาขากาดคําเท่ียง
ใหความสําคัญตอปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ สะดวกในการเดินทาง ใกลรานบริการ
ซักรีด รานอาหาร  และ ใกลศูนยการคา ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือใกลตลาดสด  
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ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยดานสงเสริมการตลาดโดยรวมมี 

คาเฉล่ียในระดับปานกลาง โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญมาก คือบริการซักอบรีด
ภายในบริเวณอพารทเมนท จํานวน 132 คน คิดเปนรอยละ 3.90 
  ผูตอบแบบสอบถามเพศชายใหความสําคัญตอปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับ
แรก คือ บริการซักอบรีดภายในบริเวณอพารทเมนท  บริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ หองออก
กําลังกายสวนรวม  และ จุดลางรถสาธารณะบริเวณอาคารใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โฆษณาผาน
เคเบ้ิลทองถ่ิน   
  ผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับ
แรก คือ บริการซักอบรีดภายในบริเวณอพารทเมนท  บริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ และหองออก
กําลังกายสวนรวม  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โฆษณาผานเคเบ้ิลทองถ่ิน   
  ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ จุดลางรถสาธารณะ หองออกกําลังกายสวนรวม และ
บริการเครื่องซักผาหยอดเหรียญ  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โฆษณาทางแผนพับใบปลิว และ
โฆษณาผานเคเบ้ิลทองถ่ิน  
            ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยความสําคัญสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ บริการซักอบรีดภายในอพารทเมนท  บริการเคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญ  และ หองออกกําลังกายสวนรวม ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โฆษณาผานเคเบ้ิล
ทองถ่ิน  
                 ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ บริการซักอบรีดภายในอพารทเมนท  บริการเคร่ืองซักผาหยอด
เหรียญ  และ หองออกกําลังกายสวนรวม ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โฆษณาผานเคเบ้ิลทองถ่ิน  
               ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 15,001 บาทข้ึนไปใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ บริการซักอบรีดภายในอพารทเมนท  บริการเคร่ืองซักผาหยอด
เหรียญ หองออกกําลังกายสวนรวม  และบริการสงอาหารตามหองพัก ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
จองหองพักผานอินเตอรเนท โฆษณาผานเคเบ้ิลทองถ่ิน ปดปายโฆษณาบริเวณสถานศึกษา  
  ผูตอบแบบสอบถาม เปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ หองออกกําลังกายสวนรวม  จุดลางรถสาธารณะ บริการเคร่ืองซักผา
หยอดเหรียญ  และบริการซักอบรีดภายในบริเวณ อพารทเมนท  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
โฆษณาทางแผนพับใบปลิว  
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                   ผูตอบแบบสอบถาม เปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัยสูง
ท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ บริการซักอบรีดภายในบริเวณ อพารทเมนท  บริการเคร่ืองซักผาหยอด
เหรียญ  และหองออกกําลังกายสวนรวม   ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ โฆษณาทางแผนพับใบปลิว 
โฆษณาผานเคเบ้ิลทองถ่ิน  
             ผูตอบแบบสอบถาม เปนพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง
ใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ บริการซักอบรีดภายในบริเวณ อพารทเมนท  
บริการเคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ  และหองออกกําลังกายสวนรวม   ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
โฆษณาผานเคเบ้ิลทองถ่ิน  
 

ปจจัยดานบุคคล 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับมาก  

โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญมาก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย จํานวน 105 คน คิดเปนรอยละ 4.35 
  ผูตอบแบบสอบถามเพศชายใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ 
ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย   การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนท  
และความซ่ือสัตยของพนักงาน  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความ
สะอาด  
  ผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ 
ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย   การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนท 
และความซ่ือสัตยของพนักงาน  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความ
สะอาด  
  ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย  การควบคุมดูแล
เอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนท  และความซ่ือสัตยของพนักงาน  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด  
          ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมดูแลเอา
ใจใสของผูดูแลอพารทเมนท  และความซ่ือสัตยของพนักงาน  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ความ
เอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด  
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       ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมดูแลเอา
ใจใสของผูดูแลอพารทเมนท  และความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด ใหความสําคัญนอย
ท่ีสุด คือ ความซ่ือสัตยของพนักงาน  
           ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 15,001 บาทข้ึนไปใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมดูแลเอา
ใจใสของผูดูแลอพารทเมนท  และความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด ใหความสําคัญนอย
ท่ีสุด คือ ความซ่ือสัตยของพนักงาน  
  ผูตอบแบบสอบถาม เปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย การควบคุมดูแลเอา
ใจใสของผูดูแลอพารทเมนท  และความซ่ือสัตยของพนักงาน ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ความเอา
ใจใสของพนักงานทําความสะอาด  
           ผูตอบแบบสอบถาม เปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัยสูง
ที่สุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย   การควบคุมดูแลเอาใจใส
ของผูดูแลอพารทเมนท   และความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด   ใหความสําคัญนอยท่ีสุด 
คือ ความซ่ือสัตยของพนักงาน 
               ผูตอบแบบสอบถาม เปนพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัส สาขากาดคําเท่ียง
ใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ความเอาใจใสของพนักงานรักษาความปลอดภัย  
การควบคุมดูแลเอาใจใสของผูดูแลอพารทเมนท และความซ่ือสัตยของพนักงาน  ใหความสําคัญ
นอยท่ีสุด คือ ความเอาใจใสของพนักงานทําความสะอาด  
 

ปจจัยดานกระบวนการบริการ 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับปาน 

กลาง โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญปานกลาง คือ มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง 
จํานวน 127 คน คิดเปนรอยละ 3.20 

ผูตอบแบบสอบถาม เพศชายใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 ลําดับคือ มี
พนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง  แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว  และให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือ กฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน   
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               ผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุดตามลําดับ คือ มี
พนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง  แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว  และให
ความสําคัญนอยท่ีสุด คือ กฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน   
  ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด ตามลําดับ คือ แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว  มีพนักงาน
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง  และ ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือกฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพัก
ชัดเจน  
              ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุดตามลําดับ คือ มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง  แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณู
ประโภคอยางรวดเร็ว  และใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือกฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพัก
ชัดเจน  
             ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุดตามลําดับ คือ มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง  แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณู
ประโภคอยางรวดเร็ว และใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือกฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน  
                 ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 15,001 บาทข้ึนไปใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุดตามลําดับ คือ มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง  แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณู
ประโภคอยางรวดเร็ว และใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือกฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน  
  ผูตอบแบบสอบถามเปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด ตามลําดับ คือ แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว และมี
พนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ กฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขา
พักชัดเจน   
          ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัยสูง
ท่ีสุด ตามลําดับ คือ แกไขปญหาเกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว  และมีพนักงาน
บริการตลอด 24 ช่ัวโมง   ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ กฎระเบียบและเง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน  
                   ผูตอบแบบสอบถามพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัสสาขากาดคําเท่ียงให
ความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด ตามลําดับ คือ มีพนักงานบริการตลอด 24 ช่ัวโมง  แกไขปญหา
เกี่ยวกับระบบสาธารณูประโภคอยางรวดเร็ว   และ ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือกฎระเบียบและ
เง่ือนไขของการเขาพักชัดเจน  
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ปจจัยดานส่ิงนําเสนอทางกายภาพ 
พบวาผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอปจจัยโดยรวมมีคาเฉล่ียในระดับปาน 

กลาง โดยมีปจจัยยอยท่ีมีคาเฉล่ียระดับความสําคัญปานกลาง คือ ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร 
จํานวน 78 คน คิดเปนรอยละ 3.19 

ผูตอบแบบสอบถามเพศชายใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ
ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก  และอาคารสวยงามทันสมัย  
ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ  ตรวจสอบความปลอดภัยของตัว  อาคารโดยผูชํานาญพรอมใบรับรอง  
         ผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ  
ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก และมีระบบรักษาความ
ปลอดภัย   ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ  ตรวจสอบความปลอดภัยของตัว  อาคารโดยผูชํานาญ
พรอมใบรับรอง  
  ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือนตํ่ากวา 5,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ท่ีจอดรถกวางขวาง  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก และหอง
รับรองแขกสวนกลาง  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ อาคารสวยงามทันสมัย  
           ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 5,001-10,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก  
และสวนหยอมพักผอนบริเวณอาคาร   ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ท่ีจอดรถกวางขวาง  
      ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 10,001-15,000 บาทใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  มีระบบรักษาความปลอดภัย และ
ตรวจสอบความปลอดภัยดานระบบไฟฟาและสาธารณูประโภค  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
ตรวจสอบความปลอดภัยของตัว  อาคารโดยผูชํานาญพรอมใบรับรอง  
             ผูตอบแบบสอบถามท่ีมีรายไดเฉล่ียตอเดือน 15,001 บาทข้ึนไป ใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก  
และสวนหยอมพักผอนบริเวณอาคาร  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ท่ีจอดรถกวางขวาง  
  ผูตอบแบบสอบถามเปนนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนาใหความสําคัญตอ
ปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ท่ีจอดรถกวางขวาง  การประกันอัคคีภัยภายในหองพัก และหอง
รับรองแขกสวนกลาง  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ อาคารสวยงามทันสมัย  
  ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานโรงพยาบาลลานนาใหความสําคัญตอปจจัยสูง
ท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ท่ี ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร  จอดรถกวางขวาง  และ การประกัน
อัคคีภัยภายในหองพักหอง ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ อาคารสวยงามทันสมัย  
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             ผูตอบแบบสอบถามเปนพนักงานหางสรรพสินคาเทศโกโลตัสสาขากาดคําเท่ียง
ใหความสําคัญตอปจจัยสูงท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ ท่ี ระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร อาคารสวยงาม
ทันสมัย  และ ใบอนุญาตสถานประกอบการของ  ธุรกิจอพารทเมนท  ใหความสําคัญนอยท่ีสุด คือ 
จอดรถกวางขวาง  
 

จากการวิเคราะหในดานการตลาดดังกลาวแลวสามารถนํามาคาดคะเนรายไดและคาใชจาย
ของโครงการดังนี้ 

 
การประมาณการรายรับ 
  การประมาณการรายรับคาดวาจะมีอัตราการเขาพัก เร่ิมเปดดําเนินการใหม ของผู
เชา รอยละ 100 ของจํานวนหองเชาท้ังหมด  และจะประมาณการรายรับลดลงในปตอๆมาเพื่อเปน
การวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุน 
 
การประมาณการคาใชจายทางการตลาด  

คาใชจายทางการตลาด ไดแก คาโฆษณาผานส่ือตางๆ  คาบริการเว็ปไซด และอ่ืนๆ  
การประมาณการคาใชจายทางการตลาดมีการเปล่ียนแปลงในแตละป เพราะเม่ือโครงการเร่ิมเปด
กิจการ เปนอาคารเปดใหม กลุมลูกคาเปาหมาย กลุมลูกคาท่ัวไปอาจยังไมรูจัก จึงมีการโฆษณาตาม
ส่ือตางๆ ของในปที่ 1- ปท่ี 3 ในปตอมาเม่ือมีกลุมลูกคาทราบและไดรับการบอกตอจากผูเชาเดิม ใน
ปตอมาก็จะลดคาโฆษณาลง พอเร่ิมเขาปท่ี 10 อาคารเริ่มเกาทรุดโทรมมีการปรับปรุงอาคาร และ
เปล่ียนเฟอรนิเจอร  ประกอบกับมีโครงการอพารทเมนทสรางใหม อาจทําใหผูเชายายออกไปเชาอ
พารทเมนทท่ีเปดใหม ทางโครงการจึงเพิ่มคาใชจายทางการตลาดเพ่ือใหกลุมลูกคาเปาหมายและ
กลุมลูกคาใหมๆ ทราบ ถึงการปรับปรุงอาคาร เพื่อแกปญหาการยายออก และดึงดูดลูกคาใหม 
 
ตารางท่ี 2  แสดงรายการประมาณการรายไดตอเดือน 
ประเภทหอง เลขท่ีหอง จํานวนหอง คาเชา:หอง คานํ้าประปา คาไฟฟา เงินประคาเชา 

สํานักงาน - 1 - - -  
รานคา A1-A4 4 3,500.00 170.00 630.00 3,000.00 
หองพัก ช้ันที่ 1 A5-A12 8 3,000.00 170.00 630.00 2,000.00 
หองพัก ช้ันที่ 2-4 A14-A40 27 3,000.00 170.00 630.00 2,000.00 
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ตารางท่ี 3   แสดงการประมาณการรายไดตอป 
รายการ ปที่  1-5 ปที่  6 -10 ปที่   11-15 ปที่  16 -20 

รายไดคาเชา 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
รายไดคาไฟฟานํ้าประปา 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
เงินประกันคาเชาหองพัก 82,000.00 0.00 0.00 0.00 
 

ตารางท่ี 4 แสดงการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 1-5 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

คาโฆษณาผานสื่อตางๆ 30,000.00 30,000.00 10,000.00 0.00 0.00 
คาบริการเว็ปไซด 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
คาโฆษณาอื่นๆ 15,000.00 15,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
รวม 50,000.00 50,000.00 20,000.00 10,000.00 10,000.00 
 

ตารางท่ี 5 แสดงการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 6 -10 
รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

คาโฆษณาผานสื่อตางๆ 0.00 0.00 0.00 35,000.00 35,000.00 
คาบริการเว็ปไซด 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
คาโฆษณาอื่นๆ 5,000.00 5,000.00 5,000.00 10,000.00 10,000.00 
รวม 10,000.00 10,000.00 10,000.00 50,000.00 50,000.00 
 

ตารางท่ี 6 แสดงการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 11 -15 
รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 

คาโฆษณาผานสื่อตางๆ 55,000.00 35,000.00 35,000.00 15,000.00 15,000.00 
คาบริการเว็ปไซด 35,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
อื่นๆ 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 
รวม 100,000.00 50,000.00 50,000.00 30,000.00 30,000.00 

 
ตารางท่ี 7 แสดงการประมาณการคาใชจายทางการตลาด ระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 16 -20 

รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 
คาโฆษณาผานสื่อตางๆ 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 
คาบริการเว็ปไซด 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
อื่นๆ 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
รวม 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 
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การวิเคราะหดานเทคนิค 
  เปนการศึกษาประมาณการคาใชจาย การวิเคราะหความเหมาะสมของพื้นท่ี
โครงการท่ีจะการลงทุนดานการกอสราง การลงทุน ดานส่ิงอํานวยความสะดวกภายนหองพัก ขนาด
ของหองพักใหมีความเหมาะสม ตลอดจนแผนการกอสราง การดําเนินงานซ่ึงสอดคลองกับผูสนใจ
เชาอพารทเมนทและโครงสรางของอาคาร ระยะรนของอาคารใหถูกตองตามกฎหมาย รวมถึง
ผูรับเหมาติดต้ัง และราคาวัสดุอุปกรณไฟฟาและประปา ราคาคาตกแตงภายใน อุปกรณเสริมเพ่ือ
อํานวยความสะดวกท่ีจําเปน อีกท้ังการคํานวณหาตนทุนโครงการในระยะเร่ิมแรก ท่ีสําคัญในการ
แขงขันในดานธุรกิจอพารทเมนทใหเชา รวมถึงความสามารถในการใหบริการแกผูเชาโดยพิจารณา
จากบุคลากรท่ีจะมาเปนผูดูแลธุรกิจอีกดวย 
 

ระยะเวลาในการดําเนินงานและกอสราง 
ตารางท่ี 8  แสดงการวางแผนระยะเวลาท่ีใชในการดําเนนิงานและกอสราง 

ข้ันตอนการดําเนินการ 
เดือนท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
วางแผนงานโครงการ             
ออกแบบอาคาร ประมาณการคากอสราง             
ขออนุญาตกอสราง             
ขอกูเงินลงทุน             
งานกอสรางอาคารติดต้ังอุปกรณตางๆ             
ติดต้ังเฟอรนิเจอร ขอเปดใชอาคาร             
ประชาสัมพันธ รับสมัครพนักงาน             
  

ทําเลท่ีตั้งอพารทเมนท 
  ท่ีดินเปลา มีการปรับพื้นท่ีโดยการถมดิน ตามผังของโครงการ ไดแก  พื้นท่ีดิน
ดานหนาติดถนนซอยโชตนา และท่ีดินท้ังสามดานติดถนนยอยของซอย ดานหลังติดบานบุคคลอื่น 
ขนาดของท่ีดิน กวาง 16 เมตร ยาว 28.50 เมตร รวม 114.5 ตารางวา พื้นท่ีปลูกสรางอาคาร กวาง 10 
เมตร ยาว 22.50 เมตร สูง 13.50 เมตร มี 4 ช้ัน รวมพ้ืนท่ีใชสอย โดยประมาณ 720 ตารางเมตร ไมมี
ลิฟท ระยะหางระหวางถนน กับตัวอาคารอพารทเมนทดานหนา 4 เมตร ดานหลัง 2 เมตร ดานขาง ๆ 
ละ 3 เมตร ตามขอกําหนดเร่ืองพระราชบัญญัติการกอสรางอาคารสูง มีท่ีจอดรถจักรยานยนต
ดานหลังอาคาร จอดไดประมาณ 30 คัน และที่จอดรถยนตดานขวาของตัวอาคารประมาณ 5 คัน 
ดานหนาอาคารเปนสวนหยอมเล็กๆ และเวนเปนทางเดิน 1.50 เมตร 
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รูปท่ี 1 โฉนดท่ีดินโครงการ 
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อยูดี
อพารเมนท

ลานนา
พาราไดร

ลานนา
อพารเมนท

รร. 
โปลิเทคนิค
ลานนา

รพ. ลานนา

รร.พาณิชฯ
นครพิงค

บจ.สห
พาณิชย

ธนาคาร
แหงประ
เทศไทย

ตลาดสด
บริบูรณ

สวนหลวง
ร.9

สนามกอลฟ และ
สนามมา

ศูนยราชการ
จ.เชียงใหม

อาคารหอพัก
4 ชั้น

ที่กอสราง

ทิชา
เฮาส

นฤมล
แมนชั่น

ถนนซุปเปอรไฮเวย ลําปาง - เชียงใหม

แผนผังประกอบโครงการกอสราง

ส่ีแยกขวงสิงห
ถนนโชตนา

ทางไปสันทราย

ซอยโชตนา 2

หอ
พัก

พน
ธก

ร

 
รูปท่ี 2  แผนผังท่ีตั้งอพารทเมนท 

 
ลักษณะและขนาดของหองพัก 
จํานวนหองพัก รวม 40 หอง ขนาด 4X4.5 เมตร เทากันทุกหอง ดังนี้ 
ช้ันที่ 1  มีจํานวน 13 หอง  

- หองท่ี A เปนสํานักงานของอพารทเมนท ไมมีหองน้ํา ไมมีระเบียง (หองเปลา) 
- หองท่ี A1- A4 เปนรานคา ไมมีหองน้ําในตัว ไมมีระเบียง (หองเปลา) 
- หองท่ี A5-A12 เปนหองพัก มีหองน้ําในตัว มีระเบียง  พรอมเฟอรนิเจอร 

ช้ันที่ 2-4  มีจํานวน 27 หอง 
- หองท่ี A14-A40 เปนหองพัก มีหองน้ําในตัว มีระเบียง พรอมเฟอรนิเจอร 
มีการติดต้ังประตูคียการด และติดต้ังกลองวงจรปด 8 จุด ภายในอาคาร และภายนอก

อาคารโดยใชงานในระบบเรียวไทม รายงานผลทางระบบอินเตอรเนท 
 
ส่ิงอํานวยความสะดวกและเฟอรนิเจอรภายในหองพัก มีดังนี้ 
ภายในหองพัก   

- ตูเส้ือผา 
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- เตียงนอน ขนาด 6X8 ฟุต เปนเตียงทําจากไมสนมาเลเซียแข็งแรงทนทาน 
- ท่ีนอนสปริงเสริมฟองน้ํา ขนาด 6X8X10 ฟุต 
- ตูเส้ือผา ขนาด 90X60X120 ซม. 
- โตะวางทีวี 
- พัดลมติดผนัง ขนาด 16 นิ้ว 

หองน้ํา  
-    โถสุขภัณฑ อางลางหนา กระจก ช้ันวาง ฝกบัวอาบน้ํา 
-    เคร่ืองทําน้ําอุน รวมตากผาท่ีระเบียงหองดานหลัง 

 

 
 

รูปท่ี 3  แบบแปลนหองพัก ช้ันที่ 2-4 
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รูปท่ี 4 แบบแปลนอาคารหองพัก ช้ันท่ี 1 
 
งานกอสรางอาคาร 
  ทางโครงการเปรียบเทียบราคากลางจากทําเนียบกอสราง และใหผูรับเหมาประเมิน
ราคา หลายราย และเปรียบเทียบราคา ท้ังวิเคราะหจากราคาวัสดุคากอสรางของตลาดทองถ่ิน และ
คาแรงในการรับเหมาเปรียบเทียบ ทําการเสนอราคา โดยแยกราคาคาวัสดุกอสราง และคาแรง
รับเหมากอสราง รวมถึงการกอสราง งานฐานราก งานโครงสราง งานระบบสาธารณูประโภค ไฟฟา 
ประปา และการปรับภูมิทัศนโดยรอบอาคารจนเสร็จส้ิน โดยทําสัญญารับเหมากอสรางตามงานแลว
เสร็จเปนข้ันตอนดังนี้ 

1. งานโครงสราง งานผัง ฐานราก เทคาน ข้ึนเสา ช้ันท่ี 1-4 พรอม กออิฐผนัง 
2. งานเทพื้น งานฉาบผนัง ประตู หนาตาง ปูกระเบ้ือง ติดต้ังอุปกรณหองน้ํา 
3.  งานทาสีภายใน ภายนอกอาคาร ติดต้ังกระจกหนาตาง มุงลวด เหล็กดัด 
4. งานติดต้ังระบบสาธารณูประโภค ไฟฟา ประปา ระบบประตูคียการด กลองทีวี

วงจรปด 
5. ติดต้ังหมอแปลงไฟฟา พรอมขยายเขต  
6. ติดต้ังโครงหลังคาลานจอดรถดานหลัง ปรับภูมิทัศนโดยรอบตัวอาคาร 
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ตารางท่ี 9  แสดงรายการตนทุนในสินทรัพยถาวร 
รายการ จํานวนเงิน (บาท) 

ที่ดิน  1,263,900.00 
คากอสรางอาคารและสาธารณูประโภคตางๆ 5,145,600.00 
คาเฟอรนิเจอรพรอมอุปกรณติดต้ัง 714,100.00 
รวมเงินลงทุนในสินทรัพยถาวร 7,123,600.00 
 

ตารางท่ี 10  แสดงรายละเอียดของสินทรัพยถาวร 

รายการ 
มูลคาที่ซื้อหรือไดมา

(บาท) 
อายุการใชงาน

(ป) 

ที่ดิน (1) 1,263,900.00 0 
อาคาร (2) 5,145,600.00 20 
อุปกรณเครื่องมือเครื่องใช   

- หมอแปลไฟฟาโครงการพรอมขยายเขต 250,000.00 10 
- คามัดจําหมอแปลง (100KVA) 40,000.00 10 
- คาติดต้ังมิเตอรนํ้าประปา 6,000.00 10 
- คาติดต้ังโทรศัพท 2 เลขหมาย 3,000.00 10 
- คาติดต้ังเคเบิ้ลทีวี (จานดาวเทียม 2 จาน) 12,950.00 10 
- คาระบบรีการด  11,000.00 10 
- คาระบบกลองวงจรปด ระบบเรียวไทม 52,500.00 10 

รวม (3) 375,450.00  
เฟอรนิเจอรหองพัก   
-ตูเสื้อผา ขนาด 120X90 ซม. (จํานวน  35 X 1,250.-บาท )   43,750.00 10 
-เตียง ขนาด 6X8 ฟุต (จํานวน 35 X 2,500.- บาท) 87,500.00 10 
-ที่นอนสปริงฟองนํ้าอัด ขนาด 6X8X10ฟุต(จํานวน 35 X 2,300.- บาท) 80,500.00 10 
-เครื่องทํานํ้าอุน SHARP3500W (จํานวน 35 X 2,150.- บาท) 75,250.00 10 
-พัดลมผนัง HATARI 16’ (จํานวน 40 X 950.- บาท)  38,000.00 10 
-โตะวางทีวี  (จํานวน 35 X 300.- บาท) 10,500.00 10 
-ราวตากผา (จํานวน 35 X  35.- บาท) 3,150.00 10 
รวม (4) 338,650.00  
รวมสินทรัพยถาวร (1)+(2)+(3)+(4) 7,123,600.00  
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การประมาณการในสินทรัพยถาวร ในปท่ี 10 โครงการ มีคาใชจายในการปรับปรุงอาคาร จํานวน 
300,000.00 บาท และเฟอรนิเจอร จํานวนเงิน 338,650.00 บาท โดยหกัคาเส่ือมราคา 10 ป 
  
ตารางท่ี 11  แสดงรายการคาใชจายรอตัดบัญชี 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) 
คาเขียนแบบและขออนุญาตกอสราง 30,000.00 
คาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินถาวรกรณีขอสินเช่ือ 120,000.00 
คาธรรมเนียมภาษีอื่นๆ ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินถาวร 30,000.00 
คาใชจายในการโฆษณา ทําปายอพารทเมนท และอื่นๆ 20,000.00 
รวมคาใชจายกอนการดําเนินงาน 200,000.00 

 
ตารางท่ี 12 แสดงการคํานวณคาเส่ือมราคาสุทธิและคาเส่ือมราคาสะสม 

ปที่ อาคาร 
อุปกรณเครื่องมือ

เครื่องใช 
เฟอรนิเจอร คาเสื่อมสุทธ ิ คาเสื่อมสะสม 

1 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 328,690.00 
2 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 657,380.00 
3 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 986,070.00 
4 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 1,314,760.00 
5 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 1,643,450.00 
6 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 1,972,140.00 
7 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 2,300,830.00 
8 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 2,629,520.00 
9 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 2,958,210.00 

10 257,280.00 37,454.00 33,865.00 328,690.00 3,286,900.00 
11 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 3,608,045.00 
12 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 3,929,190.00 
13 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 4,250,335.00 
14 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 4,571,480.00 
15 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 4,892,625.00 
16 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 5,213,770.00 
17 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 5,534,915.00 
18 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 5,856,060.00 
19 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 6,177,205.00 
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ตารางท่ี 12 แสดงการคํานวณคาเส่ือมราคาสุทธิและคาเส่ือมราคาสะสม (ตอ) 

ปที่ อาคาร 
อุปกรณเครื่องมือ

เครื่องใช 
เฟอรนิเจอร คาเสื่อมสุทธ ิ คาเสื่อมสะสม 

20 287,280.00 0.00 33,865.00 321,145.00 6,498,350.00 

 
มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาสูงข้ึนเนื่องมาจากท่ีดินมีปริมาณท่ีจํากัด ในขณะท่ีประชากรมี
จํานวนมากข้ึน จึงทําใหราคาท่ีดินสูงข้ึน มูลคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึนตามอัตราเงินเฟอท่ี 4% ตอป 
(มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย) 

มูลคาอาคาร ณ วันลงทุนเร่ิมแรก  =  5,145,600.00 
ปรับปรุงอาคาร ปท่ี 11   =    300,000.00 

 มูลคาท่ีท่ีดิน ณ วันลงทุนเร่ิมแรก  = 1,263,900.00 
 อัตราเงินเฟอ(ตามประเมิน)  = 4%  ตอป 

 มูลคาท่ีดิน    = มูลคาปจจุบัน x FVIF4%,20 

      = 1,263,900x2.191 
 มูลคาท่ีดิน ณ วันส้ินสุดโครงการ  = 2,769,204.90 
 มูลคาอาคาร ณ วันส้ินสุดโครงการ  = 2,000,000.00  
 
เม่ือส้ินสุดระยะเวลาของโครงการ ขายสินทรัพยถาวรท้ังส้ิน เปนเงิน  4,769,204.90 บาท (กรณี
อาคารมีอายุ 20 ปข้ึนไปไมตองคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะและไดคํานวณภาษีเงินไดเรียบรอยแลว) มี
กําไรจากการจําหนายสินทรัพยถาวร ณ วันส้ินสุดโครงการ จํานวน 3,505,304.90 บาท   
 
ฐานการคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
  การคํานวณภาษีตามมาตรา 48 แหงประมวลรัษฎากร ตามมาตรา 40(8) แหง
ประมวลรัษฎากร วิธีคํานวณจากฐานเงินไดพึงประเมิน โดยใชอัตราภาษีคงท่ี รอยละ 0.5 ของรายได
คาเชากอนคาใชจาย 
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การวิเคราะหดานการจัดการ 

  การวิเคราะหดานการจัดการ จะพิจารณาวาผูท่ีจะเปนผูบริหารกิจการ หรือผูท่ีจะ
เปนเจาของกิจการมีปจจัยหนึ่งท่ีจะตองนํามาวิเคราะหเพื่อจะดูวาโครงการดังกลาว จะประสบ
ความสําเร็จหรือไม ซ่ีงโดยท่ัวไปจะวิเคราะหในเร่ือง คุณสมบัติ คุณวุฒิ ทักษะ และประสบการณ
ของผูบริหารกิจการวาเปนผูมีความรู ความเขาใจเกี่ยวกับธุรกิจที่จะลงทุนมากนอยอยางไร ท้ัง
ความรูทางดานเทคนิค การใหบริการ การตลาด การเงิน 
  การศึกษารูปแบบของการดําเนินงาน การวางแผน การจัดการองคกร การจัดคนเขา
ทํางาน และการควบคุม เพื่อใหทราบถึงคาใชจายในการบริหารการดําเนินงาน โดยอพารทเมนท
ของโครงการจะดําเนินการในรูปแบบบุคคลธรรมดา จดทะเบียนเปนคณะบุคคล โดยมีหุนสวน 2 
คน รวมลงทุน โดยมีการจัดองคกร ของกิจการดังนี้ 
 
 
  
 
   
 
 
 
 
 
 
 จากแผนผังการบริหารงานของอพารทเมนทแตละตําแหนงจะปฏิบัติงานตามหนาท่ี ดังนี้ 

1. ผูจัดการอาคาร มีหนาท่ีคอยตรวจเช็คเก็บเงินคาเชา รับเร่ืองรองเรียน และ
ปญหาตางๆ จากพนักงานการเงิน/ธุรการ พิจารณาส่ังการ ใหดําเนินการแกไขโดยทันที ตรวจเช็ค
งานซอมบํารุงอาคาร ตรวจสอบความเรียบรอยของระบบสาธารณูประโภค ตางๆ และมีหนาท่ี
รายงานผลการทํางานทั้งเร่ืองการเงิน การบริการ ตอเจาของกิจการ 

2. พนักงานธุรการ/การเงิน มีหนาท่ีตรวจเช็คบัญชี เก็บเงินคาเชา ทําสัญญาผูเชา
ใหมและยกเลิกสัญญาผูเชาเกาท่ีบอกเลิกเชา ตรวจดูความเรียบรอย ของผูเชาอพารทเมนท  

ผูจัดการอาคาร 

พนักงานธุรการ/การเงิน 

พนักงานทําความ
สะอาด/แมบาน 

พนักงานรักษา
ความปลอดภัย 
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3. พนักงานทําความสะอาด/แมบาน ลักษณะงานรับผิดชอบทําความสะอาด
ภายนอกตัวอาคาร และทางเดินแตละช้ัน หองน้ําสวนกลาง ดูแลสวนหยอม รดน้ําตนไม และอ่ืนๆ 
ลักษณะการจาง เปนลูกจางรายวัน ทํางานอาทิตยละ 4 วัน (วันจันทร ,วันพุธ วันศุกร วันเสาร) 

4. พนักงานรักษาความปลอดภัย เวลาทํางาน ตั้งแต 21.00- 06.00 น.  
อัตรากําลังและเวลาทํางาน 

1. เงินเดือนผูจัดการ วาจางเปนพนักงานรายเดือน ๆ ละ 9,500.00 บาท ทํางาน
ตั้งแต วันจันทร –วันเสาร เร่ิมเวลาต้ังแต 9.00 -18.00 น. มีสวัสดิการดานประกันสังคม คิดอัตรารอย
ละ 5 ของเงินเดือน 

2. เงินเดือนพนักงานธุรการ/การเงิน วาจางเปนพนักงานรายเดือนๆ ละ 6,000.00 
บาท ทํางานตั้งแตวันจันทร-วันเสาร เ ร่ิมเวลาทํางานตั้งแต 9.00-18.00 น. มีสวัสดิการดาน
ประกันสังคมคิดอัตรารอยละ 5 ของเงินเดือน 

3. แมบานทําความสะอาด วาจางจากบริษัทหรือธุรกิจที่รับทําความสะอาด จาง
เปนรายวัน ในอัตราวาจาง วันละ 250.00 บาท โดยการวาจาง จะจางทํางานอาทิตย 4 วัน (วันจันทน 
วันพุธ วันศุกร วันเสาร) โดยทําสัญญาวาจางกับบริษัทผูรับจาง เวลาทํางานต้ังแต 07.00 – 15.00 น. 
ไมมีสวัสดิการดานประกันสังคม เพราะเปนการวาจาง  

4. พนักงานรักษาความปลอดภัย วาจางจากบริษัทหรือธุรกิจท่ีรับจางรักษาความ
ปลอดภัย โดยวาจางเปนรายวัน อัตราคาจาง วันละ 300.00 บาท ตอวัน ทํางานต้ังแต 21.00 น. – 
06.00 น. ไมมีสวัสดิการดานประกันสังคม เพราะเปนการวาจาง  
 
ตารางท่ี 13 แสดงรายการคาใชจายในระยะเวลา 20 ป ตัง้แต ปท่ี 1-5 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่5 
ตนทุนบริการ      
คานํ้าประปา 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 
คาไฟฟา 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 
รวมตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 

คาใชจายในการบริหาร      
เงินเดือนผูจัดการ 96,000.00 96,000.00 96,000.00 96,000.00 100,800.00 
เงินเดือนพนักงาน 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 63,000.00 
คาจางพนักงานทําความสะอาด 48,000.00 48,000.00 48,000.00 48,000.00 50,400.00 
คาจางยาม 72,000.00 72,000.00 72,000.00 72,000.00 75,600.00 
คาประกันสังคม 7,800.00 7,800.00 7,800.00 7,800.00 8,190.00 
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ตารางท่ี 13 แสดงรายการคาใชจายในระยะเวลา 20 ป ตัง้แต ปท่ี 1-5 (ตอ) 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่5 

คาซอมแซมทั่วไป 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,600.00 
คาอินเตอรเนท 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 
คาโทรศัพท 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 
คาขยะ 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 

คานํ้าประปา 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 
คาไฟฟา 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 

คาภาษีโรงเรือน 40,000.00 45,000.00 50,000.00 55,000.00 60,000.00 
คาประกันอัคคีภัย 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 

รวมคาใชจายในการบริหาร 378,660.00 383,660.00 388,660.00 393,660.00 413,450.00 
คาใชจายทางการตลาด 50,000.00 50,000.00 20,000.00 10,000.00 10,000.00 

คาเสื่อม-อาคาร 257,280.00 257,280.00 257,280.00 257,280.00 257,280.00 
คาเสื่อม-อุปกรณ 37,545.00 37,545.00 37,545.00 37,545.00 37,545.00 

คาเสื่อม-เฟอรนิเจอร 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 
รวมคาเสื่อมราคา 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 

 
ตารางท่ี 14  แสดงคาใชจายระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 6-10 

รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 
ตนทุนบริการ      
คานํ้าประปา 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 
คาไฟฟา 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 
รวมตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 

คาใชจายในการบริหาร      
เงินเดือนผูจัดการ 100,800.00 100,800.00 100,800.00 100,800.00 100,800.00 
เงินเดือนพนักงาน 62,000.00 62,000.00 62,000.00 62,000.00 62,000.00 
คาจางพนักงานทําความสะอาด 50,400.00 50,400.00 50,400.00 50,400.00 50,400.00 
คาจางยาม 75,600.00 75,600.00 75,600.00 75,600.00 75,600.00 
คาประกันสังคม 8,190.00 8,190.00 8,190.00 8,190.00 8,190.00 
คาซอมแซมทั่วไป 12,600.00 12,600.00 12,600.00 12,600.00 12,600.00 
คาอินเตอรเนท 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 
คาโทรศัพท 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 
คาขยะ 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 
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ตารางท่ี 14  แสดงคาใชจายระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 6-10 (ตอ) 
รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

คานํ้าประปา 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 
คาไฟฟา 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 

คาภาษีโรงเรือน 50,000.00 45,000.00 45,000.00 45,000.00 45,000.00 
คาประกันอัคคีภัย 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 

รวมคาใชจายในการบริหาร 402,450.00 397,450.00 397,450.00 397,450.00 397,450.00 
คาใชจายทางการตลาด 10,000.00 10,000.00 10,000.00 50,000.00 50,000.00 

คาเสื่อม-อาคาร 257,280.00 257,280.00 257,280.00 257,280.00 257,280.00 
คาเสื่อม-อุปกรณ 37,545.00 37,545.00 37,545.00 37,545.00 37,545.00 

คาเสื่อม-เฟอรนิเจอร 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 
รวมคาเสื่อมราคา 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 

 
ตารางท่ี 15  แสดงคาใชจายระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 11-15 

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 
ตนทุนบริการ      
คานํ้าประปา 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 
คาไฟฟา 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 
รวมตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 

คาใชจายในการบริหาร      
เงินเดือนผูจัดการ 100,800.00 100,800.00 100,800.00 100,800.00 100,800.00 
เงินเดือนพนักงาน 62,000.00 62,000.00 62,000.00 62,000.00 62,000.00 
คาจางพนักงานทําความสะอาด 50,400.00 50,400.00 50,400.00 50,400.00 50,400.00 
คาจางยาม 75,600.00 75,600.00 75,600.00 75,600.00 75,600.00 
คาประกันสังคม 8,190.00 8,190.00 8,190.00 8,190.00 8,190.00 
คาซอมแซมทั่วไป 12,600.00 12,600.00 12,600.00 12,600.00 12,600.00 
คาอินเตอรเนท 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 
คาโทรศัพท 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 
คาขยะ 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 
คานํ้าประปา 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 
คาไฟฟา 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 
คาภาษีโรงเรือน 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 
คาประกันอัคคีภัย 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
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ตารางท่ี 15  แสดงคาใชจายระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 11-15 (ตอ) 
รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 

รวมคาใชจายในการบริหาร 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 
คาใชจายทางการตลาด 100,000.00 50,000.00 50,000.00 30,000.00 30,000.00 

คาเสื่อม-อาคาร 272,280.00 272,280.00 272,280.00 272,280.00 272,280.00 
คาเสื่อม-อุปกรณ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

คาเสื่อม-เฟอรนิเจอร 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 
รวมคาเสื่อมราคา 306,145.00 306,145.00 306,145.00 306,145.00 306,145.00 

 
ตารางท่ี 16  แสดงคาใชจายระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 16-20 

รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 
ตนทุนบริการ      
คานํ้าประปา 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 51,480.00 
คาไฟฟา 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 210,600.00 
รวมตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 

คาใชจายในการบริหาร      
เงินเดือนผูจัดการ 100,800.00 100,800.00 100,800.00 100,800.00 100,800.00 
เงินเดือนพนักงาน 62,000.00 62,000.00 62,000.00 62,000.00 62,000.00 
คาจางพนักงานทําความสะอาด 50,400.00 50,400.00 50,400.00 50,400.00 50,400.00 
คาจางยาม 75,600.00 75,600.00 75,600.00 75,600.00 75,600.00 
คาประกันสังคม 8,190.00 8,190.00 8,190.00 8,190.00 8,190.00 
คาซอมแซมทั่วไป 12,600.00 12,600.00 12,600.00 12,600.00 12,600.00 
คาอินเตอรเนท 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 7,692.00 
คาโทรศัพท 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 2,568.00 
คาขยะ 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 
คานํ้าประปา 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 
คาไฟฟา 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 
คาภาษีโรงเรือน 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 
คาประกันอัคคีภัย 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 
รวมคาใชจายในการบริหาร 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 
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ตารางท่ี 16  แสดงคาใชจายระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 16-20 (ตอ) 
รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

คาใชจายทางการตลาด 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 
คาเสื่อม-อาคาร 272,280.00 272,280.00 272,280.00 272,280.00 272,280.00 
คาเสื่อม-อุปกรณ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
คาเสื่อม-เฟอรนิเจอร 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 33,865.00 
รวมคาเสื่อมราคา 306,145.00 306,145.00 306,145.00 306,145.00 306,145.00 

 
การวิเคราะหดานการเงิน 

  เปนการศึกษาถึงการประมาณการ รายได และคาใชจายของกิจการ และผลการ
วิเคราะหท้ังดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการจัดการ สามารถนํามาใชเปนขอมูลในการลงทุน
ละวิเคราะหความไวของโครงการ และไดตั้งขอสมมุติฐานไวดังนี้ 

1. คํานวณหาระยะเวลาคืนทุนไมเกิน 10 ป 
2. คํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) ตอสวนของเจาของ ในอัตรารอยละ 8 

มากกวาหรือเทากับศูนย  
3. คํานวณมูลคาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ IRR ตอสวนของเจาของ  
ผลวิเคราะหผานตามเกณฑท้ัง 3 ขอ ใหประเมินโครงการวามีความเปนไปไดใน

การลงทุนของโครงการ 
 
ตารางท่ี 17  แสดงตนทุนโครงการและแหลงท่ีมาของเงินทุน 

 
รายการ 

 
รวมจํานวนเงิน 

(บาท) 

แหลงที่มาของเงินทุน (บาท) 
หน้ีสิน สวนของ

เจาของ ระยะสั้น ระยะยาว 
1.เงินทุนหมุนเวียน     
2.สินทรัพยถาวร     
2.1 ที่ดิน 1,263,900.00   1,263,900.00 
2.2 อาคาร 5,145,600.00  3,000,000.00 2,145,600.00 
2.3 อุปกรณเครื่องมือเครื่องใช 375,450.00   375,450.00 
2.4 เฟอรนิเจอร 338,650.00   338,650.00 
รวมสินทรัพยถาวร  7,123,600.00  3,000,000.00 4,123,600.00 
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ตารางท่ี 17  แสดงตนทุนโครงการและแหลงท่ีมาของเงินทุน (ตอ) 

 
รายการ 

 
รวมจํานวนเงิน 

(บาท) 
แหลงที่มาของเงินทุน (บาท) 

3.รายจายกอนการดําเนินงาน     
3.1คาเขียนแบบและขออนุญาตกอสราง 30,000.00  300,000.00  
3.2คาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ 150,000.00  150,000.00  
3.3คาโฆษณาทําปายและอื่นๆ 20,000.00  200,000.00  
รวมรายจายกอนการดําเนินงาน  200,000.00  200,000.00  
รวมตนทุนโครงการทั้งสิ้น (1)+(2)+(3) 7,323,600.00  3,200,000.00 4,123,600.00 
อัตราสวน       หน้ีสิน:สวนของเจาของ 43:57  3,200,000.00 4,123,600.00 

 
ตารางท่ี 18  แสดงการคํานวณคางวดในแตละเดือนแบบลดตนลดดอก จํานวน 60 งวด 

ระยะเวลา (เดือน) ยอดชําระ/เดือน เงินตน 
อัตราดอกเบี้ย 

(7.50%) 
เงินตนคงเหลือ 

0 0.00 0.00 0.00 3,200,000.00 
1 64,121.44 44,121.44 20,000.00 3,155,878.56 
2 64,121.44 44,397.19 19,724.24 3,111,481.37 
3 64,121.44 44,674.68 19,446.76 3,066,806.69 
4 64,121.44 44,953.89 19,167.54 3,021,852.80 
5 64,121.44 45,234.86 18,886.58 2,976,617.94 
6 64,121.44 45,517.57 18,603.86 2,931,100.37 
7 64,121.44 45,802.06 18,319.38 2,885,298.31 
8 64,121.44 46,088.32 18,033.11 2,839,209.99 
9 64,121.44 46,376.37 17,745.06 2,792,833.62 
10 64,121.44 46,666.23 17,455.21 2,746,167.39 
11 64,121.44 46,957.89 17,163.55 2,699,209.50 
12 64,121.44 47,251.38 16,870.06 2,651,958.13 
13 64,121.44 47,546.70 16,574.74 2,604,411.43 
14 64,121.44 47,843.86 16,277.57 2,556,567.57 
15 64,121.44 48,142.89 15,978.55 2,508,424.68 
16 64,121.44 48,443.78 15,677.65 2,459,980.90 
17 64,121.44 48,746.55 15,374.88 2,411,234.34 
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ตารางท่ี 18  แสดงการคํานวณคางวดในแตละเดือนแบบลดตนลดดอก จํานวน 60 งวด (ตอ) 

ระยะเวลา (เดือน) ยอดชําระ/เดือน เงินตน 
อัตราดอกเบี้ย 

(7.50%) 
เงินตนคงเหลือ 

18 64,121.44 49,051.22 15,070.21 2,362,183.12 
19 64,121.44 49,357.79 14,763.64 2,312,825.33 
20 64,121.44 49,666.28 14,455.16 2,263,159.05 
21 64,121.44 49,976.69 14,144.74 2,213,182.36 
22 64,121.44 50,289.05 13,832.39 2,162,893.32 
23 64,121.44 50,603.35 13,518.08 2,112,289.96 
24 64,121.44 50,919.62 13,201.81 2,061,370.34 
25 64,121.44 51,237.87 12,883.56 2,010,132.47 
26 64,121.44 51,558.11 12,563.33 1,958,574.36 
27 64,121.44 51,880.35 12,241.09 1,906,694.02 
28 64,121.44 52,204.60 11,916.84 1,854,489.42 
29 64,121.44 52,530.88 11,590.56 1,801,958.54 
30 64,121.44 52,859.19 11,262.24 1,749,099.35 
31 64,121.44 53,189.56 10,931.87 1,695,909.78 
32 64,121.44 53,522.00 10,599.44 1,642,387.78 
33 64,121.44 53,856.51 10,264.92 1,588,531.27 
34 64,121.44 54,193.12 9,928.32 1,534,338.16 
35 64,121.44 54,531.82 9,589.61 1,479,806.33 
36 64,121.44 54,872.65 9,248.79 1,424,933.69 
37 64,121.44 55,215.60 8,905.84 1,369,718.09 
38 64,121.44 55,560.70 8,560.74 1,314,157.39 
39 64,121.44 55,907.95 8,213.48 1,258,249.44 
40 64,121.44 56,257.38 7,864.06 1,201,992.06 
41 64,121.44 56,608.99 7,512.45 1,145,383.08 
42 64,121.44 56,962.79 7,158.64 1,088,420.29 
43 64,121.44 57,318.81 6,802.63 1,031,101.48 
44 64,121.44 57,677.05 6,444.38 973,424.43 
45 64,121.44 58,037.53 6,083.90 915,386.89 
46 64,121.44 58,400.27 5,721.17 856,986.63 
47 64,121.44 58,765.27 5,356.17 798,221.36 
48 64,121.44 59,132.55 4,988.88 739,088.80 
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ตารางท่ี 18  แสดงการคํานวณคางวดในแตละเดือนแบบลดตนลดดอก จํานวน 60 งวด (ตอ) 

ระยะเวลา (เดือน) ยอดชําระ/เดือน เงินตน 
อัตราดอกเบี้ย 

(7.50%) 
เงินตนคงเหลือ 

49 64,121.44 59,502.13 4,619.31 679,586.67 
50 64,121.44 59,874.02 4,247.42 619,712.65 
51 64,121.44 60,248.23 3,873.20 559,464.42 
52 64,121.44 60,624.78 3,496.65 498,839.64 
53 64,121.44 61,003.69 3,117.75 437,835.95 
54 64,121.44 61,384.96 2,736.47 376,450.99 
55 64,121.44 61,768.62 2,352.82 314,682.38 
56 64,121.44 62,154.67 1,966.76 252,527.70 
57 64,121.44 62,543.14 1,578.30 189,984.57 
58 64,121.44 62,934.03 1,187.40 127,050.54 
59 64,121.44 63,327.37 794.07 63,723.17 
60 64,121.44 63,723.17 398.27 0.00 

รวม 3,200,000.00 647,286.13  

 
ตารางท่ี 19  แสดงการชําระคืนเงินกูรายป 

ปที่ ยอดเงินกู ชําระคืนเงินตนปละ ดอกเบี้ยจาย เงินตน+ดอกเบี้ย 
0 3,200,000.00 0.00 0.00 0.00 
1 2,651,958.13 548,041.87 221,415.35 769,457.22 
2 2,061,370.34 590,587.79 178,869.44 769,457.23 
3 1,424,933.69 636,436.65 133,020.57 769,457.23 
4 739,088.81 685,844.88 83,612.34 769,457.23 
5 0.00 739,088.81 30,368.42 769,457.23 

รวม 3,200,000.00 647,286.13  

 
ตารางท่ี 20  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 1-5 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่4 ปที่5 
รายได :      
       รายไดคาเชา (สุทธิ) 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
หัก  ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
       กําไรขั้นตน 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 
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ตารางท่ี 20  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 1-5 (ตอ) 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่4 ปที่5 

คาใชจายในการดําเนินงาน:      
       คาใชจายในการบริหาร 378,660.00 383,660.00 388,660.00 393,660.00 410,450.00 
       คาใชจายทางการตลาด 50,000.00 50,000.00 20,000.00 10,000.00 10,000.00 
       คาเสื่อมราคาทรัพยสิน 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 
       คาใชจายรอตัดบัญชี 200,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมคาใชจายในการ

ดําเนินงาน 
957,350.00 762,350.00 737,350.00 732,350.00 749,140.00 

กําไรสุทธิจากการ
ดําเนินงาน 

208,570.00 403,570.00 428,570.00 433,570.00 416,780.00 

บวก รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 582,970.00 777,970.00 802,970.00 807,970.00 791,180.00 
หัก ตนทุนทางการเงิน

(ดอกเบี้ย) 
221,415.35 178,869.44 133,020.57 83,612.34 30,368.42 

กําไรสุทธิกอนภาษีเงินได
บุคคล 

361,554.65 599,100.56 669,949.43 724,357.66 760,811.58 

หัก ภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 
กําไรสุทธิ 354,414.65 591,960.56 662,809.43 717,217.66 753,671.58 

 
ตารางท่ี 21  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 6-10 

รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 
รายได :      
       รายไดคาเชา (สุทธิ) 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
หัก  ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
       กําไรขั้นตน 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 
คาใชจายในการดําเนินงาน :      
       คาใชจายในการบริหาร 402,450.00 397,450.00 397,450.00 397,450.00 397,450.00 
       คาใชจายทางการตลาด 10,000.00 10,000.00 10,000.00 50,000.00 50,000.00 
       คาเส่ือมราคาทรัพยสิน 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 328,690.00 
รวมคาใชจายในการดําเนินงาน 741,140.00 736,140.00 736,140.00 776,140.00 776,140.00 
กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 424,780.00 429,780.00 429,780.00 389,780.00 389,780.00 
บวก รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
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ตารางท่ี 21  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 6-10 (ตอ) 
รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 799,180.00 804,180.00 804,180.00 764,180.00 764,180.00 
หัก ภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 

กําไรสุทธิ 792,040.00 797,040.00 797,040.00 757,040.00 757,040.00 

 
ตารางท่ี 22  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 11-15 

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 
รายได :      
       รายไดคาเชา (สุทธิ) 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
หัก  ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
       กําไรขั้นตน 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 
คาใชจายในการดําเนินงาน :      
       คาใชจายในการบริหาร 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 
       คาใชจายทางการตลาด 100,000.00 50,000.00 50,000.00 30,000.00 30,000.00 
       คาเส่ือมราคาทรัพยสิน 321,145.00 321,145.00 321,145.00 321,145.00 321,145.00 
รวมคาใชจายในการดําเนินงาน 813,595.00 763,595.00 763,595.00 743,595.00 743,595.00 
กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 352,325.00 402,325.00 402,325.00 422,325.00 422,325.00 
บวก รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
กําไรกอนดอกเบ้ียและภาษี 726,725.00 776,725.00 776,725.00 796,725.00 796,725.00 
หัก ภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 
กําไรสุทธิ 719,585.00 769,585.00 769,585.00 789,585.00 789,585.00 

 
ตารางท่ี 23  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 16-20 

รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 
รายได :      
       รายไดคาเชา (สุทธิ) 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
หัก  ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
       กําไรขั้นตน 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 1,165,920.00 
คาใชจายในการดําเนินงาน :      
       คาใชจายในการบริหาร 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 
       คาใชจายทางการตลาด 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 
       คาเส่ือมราคาทรัพยสิน 321,145.00 321,145.00 321,145.00 321,145.00 321,145.00 
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ตารางท่ี 23  แสดงงบกําไรขาดทุนเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแตปท่ี 16-20 (ตอ) 
รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

รวมคาใชจายในการ
ดําเนินงาน 

733,595.00 733,595.00 733,595.00 733,595.00 733,595.00 

กําไรสุทธิจากการ
ดําเนินงาน 

432,325.00 432,325.00 432,325.00 432,325.00 432,325.00 

บวก รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
รายไดจากจําหนาย

สินทรัพย 
0.00 0.00 0.00 0.00 4,769,204.90 

กําไรกอนดอกเบี้ยและภาษี 806,725.00 806,725.00 806,725.00 806,725.00 5,575,929.90 
หัก ภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 

กําไรสุทธิ 799,585.00 799,585.00 799,585.00 799,585.00 5,568,789.90 

 
ตารางท่ี 24   แสดงงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 1- 5 

รายการ 
กอน

ดําเนินงาน 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

เงินสดรับ       
     รายไดคาเชา  1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
     รายไดอื่น  374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
     คามัดจําหองพัก  82,000.00     
จากการลงทุน       
 สวนของเจาของ 4,123,600.00      
 เงินกู 3,200,000.00      
รวม 7,323,600.00 1,884,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 

เงินสดจาย       
จากการดําเนินงาน       
     ตนทุนบริการ  262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
     คาใชจายในการบริหาร  378,660.00 383,660.00 388,660.00 393,660.00 410,450.00 
     คาใชจายทางการตลาด  50,000.00 50,000.00 20,000.00 10,000.00 10,000.00 
     ชําระคืนเงินตน  548,041.87 590,587.79 636,436.65 685,844.88 739,088.81 
     ดอกเบ้ีย  221,415.35 178,869.44 133,020.57 83,612.34 30,368.42 
     คาภาษีเงินไดบุคคล  7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 
จากการลงทุน       
 สินทรัพยถาวร 7,123,600.00      
 รายจายกอนการดําเนินงาน 200,000.00      
รวมเงินสดจาย 7,323,600.00 1,467,337.22 1,472,337.23 1,447,337.22 1,442,337.22 1,459,127.23 
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ตารางท่ี 24   แสดงงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 1- 5 (ตอ) 

รายการ 
กอน

ดําเนินงาน 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

เงินสดสุทธิ 0.00 417,062.78 330,062.77 355,062.78 360,062.78 343,272.77 

บวก  เงินสดยกมา 0.00  417,062.78 747,125.55 
1,102,188.3

3 
1,462,251.1

1 

รวม 0.00 417,062.78 747,125.55 
1,102,188.3

3 
1,462,251.1

1 
1,805,523.8

8 
 
 

ตารางท่ี 25   แสดงงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 6 - 10 
รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินสดรับ      
     รายไดคาเชา 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
     รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
รวม 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 
เงินสดจาย      
จากการดําเนินงาน      
 ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
 คาใชจายในการบริหาร 402,450.00 397,450.00 397,450.00 397,450.00 397,450.00 
 คาใชจายทางการตลาด 10,000.00 10,000.00 10,000.00 50,000.00 50,000.00 
 คาภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 
คาปรับปรุงอาคารและ
เฟอรนิเจอร 

    638,650.00 

รวมเงินสดจาย 681,670.00 676,670.00 676,670.00 716,670.00 1,355,320.00 
เงินสดสุทธิ 1,120,730.00 1,125,730.00 1,125,730.00 1,085,730.00 447,080.00 
บวก  เงินสดยกมา 1,805,523.88 2,926,253.88 4,051,983.88 5,177,713.88 6,263,443.88 
รวม 2,926,253.88 4,051,983.88 5,177,713.88 6,263,443.88 6,710,523.88 
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ตารางท่ี 26  แสดงงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 11 - 15 
รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 

เงินสดรับ      
     รายไดคาเชา 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
     รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
รวม 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 
เงินสดจาย      
จากการดําเนินงาน      
     ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
     คาใชจายในการบริหาร 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 
     คาใชจายทางการตลาด 100,000.00 50,000.00 50,000.00 30,000.00 30,000.00 
     คาภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 
รวมเงินสดจาย 761,670.00 711,670.00 711,670.00 691,670.00 691,670.00 
เงินสดสุทธิ 1,040,730.00 1,090,730.00 1,090,730.00 1,110,730.00 1,110,730.00 
บวก  เงินสดยกมา 6,710,523.88 7,751,253.88 8,841,983.88 9,932,713.88 11,043,443.88 
รวม 7,751,253.88 8,841,983.88 9,932,713.88 1,1043,443.88 12,154,173.88 

 
ตารางท่ี 27 แสดงงบงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 16 – 20 

รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 
เงินสดรับ      
รายไดคาเชา 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 1,428,000.00 
รายไดอื่น 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 374,400.00 
รายไดจากจําหนายสินทรัพย     4,769,204.90 
รวม 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 1,802,400.00 6,571,604.90 
เงินสดจาย      
จากการดําเนินงาน      
ตนทุนบริการ 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 262,080.00 
คาใชจายในการบริหาร 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 392,450.00 
คาใชจายทางการตลาด 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 
คาภาษีเงินไดบุคคล 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 7,140.00 
คืนเงินประกันคาเชา     82,000.00 
รวมเงินสดจาย 681,670.00 681,670.00 681,670.00 681,670.00 763,670.00 
เงินสดสุทธิ 1,120,730.00 1,120,730.00 1,120,730.00 1,120,730.00 5,807,934.90 
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ตารางท่ี 27 แสดงงบงบกระแสเงินสดเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 16 – 20 (ตอ) 
รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

บวก  เงินสดยกมา 
12,154,173.8

8 
13,274,903.88 14,395,633.88 

15,516,363.8
8 

16,637,093.8
8 

รวม 
13,274,903.8

8 
14,395,633.88 15,516,363.88 

16,637,093.8
8 

22,445,028.7
8 

 
ตารางท่ี 28 แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 1- 5 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่4 ปที่5 
สินทรัพย      

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 417,062.78 747,125.55 1,102,188.33 1,462,251.11 1,805,523.88 
ที่ดิน 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 
อาคาร 5,145,600.00 5,145,600.00 5,145,600.00 5,145,600.00 5,145,600.00 
อุปกรณเคร่ืองมือเคร่ืองใช 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 
เฟอรนิเจอร 338,650.00 338,650.00 338,650.00 338,650.00 338,650.00 
หัก คาเส่ีอมราคาสะสม 328,690.00 657,380.00 986,070.00 1,314,760.00 1,643,450.00 
ท่ีดินอาคารและอุปกรณสุทธิ 6,794,910.00 6,466,220.00 6,137,530.00 5,808,840.00 5,480,150.00 
รวมสินทรัพย 7,211,972.78 7,213,345.55 7,239,718.33 7,271,091.11 7,285,673.88 
หน้ีสินและสวนของเจาของ      

เงินประกันหองพัก 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 
เงินกูยืมระยะยาว  2,651,958.13 2,061,370.34 1,424,933.69 739,088.81 0.00 
รวมหน้ีสิน  2,733,958.13 2,143,370.34 1,506,933.69 821,088.81 82,000.00 
ทุน 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 
กําไร(ขาดทุน)สะสม 354,414.65 946,375.21 1,609,184.64 2,326,402.30 3,080,073.88 
สวนของเจาของ 4,478,014.65 5,069,975.21 5,732,784.64 6,450,002.30 7,20,3673.88 
รวมหน้ีสินและสวนของเจาของ 7,211,972.78 7,213,345.55 7,239,718.33 7,271,091.11 7,285,673.88 

 
ตารางท่ี 29 แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 6-10 

รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 
สินทรัพย      

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 2,926,253.88 4,051,983.88 5,177,713.88 6,263,443.88 6,710,523.88 
ที่ดิน 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 
อาคาร 5,145,600.00 5,145,600.00 5,145,600.00 5,145,600.00 5,445,600.00 
อุปกรณเคร่ืองมือเคร่ืองใช 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 
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ตารางท่ี 29 แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 6-10 (ตอ) 
รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เฟอรนิเจอร 338,650.00 338,650.00 338,650.00 338,650.00 677,300.00 
หัก คาเส่ีอมราคาสะสม 1,972,140.00 2,300,830.00 2,629,520.00 2,958,210.00 3,286,900.00 

ที่ดินอาคารและอุปกรณสุทธิ 5,151,460.00 4,822,770.00 4,494,080.00 4,165,390.00 4,475,350.00 
รวมสินทรัพย 8,077,713.88 8,874,753.88 9,671,793.88 10,428,833.88 11,185,873.88 

หนี้สินและสวนของเจาของ      
เงินประกันหองพัก 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 

รวมหน้ีสิน  82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 
ทุน 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 

กําไร(ขาดทุน)สะสม 3,872,113.88 4,669,153.88 5,466,193.88 6,223,233.88 6,980,273.88 
สวนของเจาของ 7,995,713.88 8,792,753.88 9,589,793.88 10,346,833.88 11,103,873.88 

รวมหน้ีสินและสวนของเจาของ 8,077,713.88 8,874,753.88 9,671,793.88 10,428,833.88 11,185,873.88 
 

ตารางท่ี 30 แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 11-15 
รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 
สินทรัพย      

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 7,751,253.88 8,841,983.88 9,932,713.88 11,043,443.88 12,154,173.88 
ที่ดิน 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 
อาคาร 5,445,600.00 5,445,600.00 5,445,600.00 5,445,600.00 5,445,600.00 
อุปกรณเคร่ืองมือเคร่ืองใช 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 
เฟอรนิเจอร 677,300.00 677,300.00 677,300.00 677,300.00 677,300.00 
หัก คาเส่ีอมราคาสะสม 3,608,045.00 3,929,190.00 4,250,335.00 4,571,480.00 4,892,625.00 
ท่ีดินอาคารและอุปกรณสุทธิ 4,154,205.00 3,833,060.00 3,511,915.00 3,190,770.00 2,869,625.00 
รวมสินทรัพย 11,905,458.88 12,675,043.88 13,444,628.88 14,234,213.88 15,023,798.88 
หน้ีสินและสวนของเจาของ      
เงินประกันหองพัก 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 
รวมหน้ีสิน  82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 
ทุน 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 
กําไร(ขาดทุน)สะสม 7,699,858.88 8,469,443.88 9,238,028.88 10,028,613.88 10,818,198.88 
สวนของเจาของ 11,838,458.88 12,593,043.88 13,362,628.88 14,152,213.88 14,941,798.88 
รวมหนี้ สิ นและส วนของ
เจาของ 

11,905,458.88 12,675,043.88 13,444,628.88 14,234,213.88 15,023,798.88 
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ตารางท่ี 31 แสดงงบดุลเปรียบเทียบในระยะเวลา 20 ป ตั้งแต ปท่ี 16-20 
รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 
สินทรัพย      

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 13,274,903.88 14,395,633.88 15,516,363.88 16,637,093.88 22,445,028.78 
ที่ดิน 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 1,263,900.00 
อาคาร 5,445,600.00 5,445,600.00 5,445,600.00 5,445,600.00 5,445,600.00 
อุปกรณเคร่ืองมือเคร่ืองใช 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 375,450.00 
เฟอรนิเจอร 677,300.00 677,300.00 677,300.00 677,300.00 677,300.00 
หัก คาเส่ีอมราคาสะสม 5,123,770.00 5,534,915.00 5,856,060.00 6,177,205.00 6,498,350.00 
ท่ีดินอาคารและอุปกรณสุทธิ 2,548,480.00 2,227,335.00 1,906,190.00 1,585,045.00 1,263,900.00 
รวมสินทรัพย 15,823,383.88 16,622,968.88 17,422,553.88 18,222,138.88 23,708,928.78 
หน้ีสินและสวนของเจาของ      
เงินประกันหองพัก 82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 0.00 
รวมหน้ีสิน  82,000.00 82,000.00 82,000.00 82,000.00 0.00 
ทุน 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 4,123,600.00 
กําไร(ขาดทุน)สะสม 11,617,783.88 12,417,368.88 13,216,953.88 14,016,538.88 19,585,323.88 
สวนของเจาของ 15,741,383.88 16,540,968.88 17,340,553.88 18,140,138.88 23,708,923.78 
รวมหน้ีสินและสวนของเจาของ 15,823,383.88 16,622,968.88 17,422,553.88 18,222,138.88 23,708,923.88 

 
ตารางท่ี 32 แสดงวิธีคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) โดยการหาระยะเวลาที่กระแส
เงินสดรับสะสมท่ีไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลาเทาใด จึงจะคุมกับรายจายในโครงการเร่ิมแรก 

กระแสเงินสดรับสุทธ ิ เงินลงทุนเริ่มตน 
ปที่ กระแสเงินสดสุทธิแตละป กระแสเงินสดสะสม 
0 0.00 (4,123,600.00) 4,123,600.00 
1 417,062.78 (3,706,537.22)  
2 330,062.77 (3,376,474.45)  
3 355,062.78 (3,021,411.67)  
4 360,062.78 (2,661,348.89)  
5 343,272.77 (2,318,076.12)  
6 1,120,730.00 (1,197,346.12)  
7 1,125,730.00 (71,616.12)  
8 1,125,730.00 1,054,113.88  

จากตารางท่ี 32 กระแสเงินสดท่ีไดรับจากการดําเนินงานของโครงการมีระยะเวลา
คืนทุน  7 ป 11 เดือน 8 วัน  
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ตารางท่ี 33 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบัน (Net Present Value) 
กระแสเงินสดรับสุทธ ิ

PVIF 8% NPV 
ปที่ จํานวนเงิน(บาท) 
0 (4,123,600.00) 1.0000 (4,132,600.00) 
1 417,062.78 0.9259 386,158.43 
2 330,062.77 0.8573 282,962.81 
3 355,062.78 0.7938 281,848.83 
4 360,062.78 0.7350 264,646.14 
5 343,272.77 0.6806 233,597.12 
6 1,120,730.00 0.6302 706,171.97 
7 1,125,730.00 0.5835 656,750.88 
8 1,125,730.00 0.5403 608,119.35 
9 1,085,730.00 0.5002 543,082.15 

10 447,080.00 0.4632 207,042.75 
11 1,040,730.00 0.4289 446,265.02 
12 1,090,730.00 0.3971 433,128.88 
13 1,090,730.00 0.3677 401,061.42 
14 1,110,730.00 0.3405 378,092.49 
15 1,110,730.00 0.3152 350,102.10 
16 1,120,730.00 0.2919 327,029.01 
17 1,120,730.00 0.2703 302,821.25 
18 1,120,730.00 0.2502 280,406.65 
19 1,120,730.00 0.2317 259,673.14 
20 5,807,934.90 0.2145 1,246,802.04 

NPV   4,471,162.43 

 
จากตารางท่ี 33  เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับ

สุทธิตลอดชวงอายุโครงการ โดยการคิดลดคา ตอสวนของเจาของ ดวยอัตราลดคารอยละ 8 ซ่ึงให
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 4,471,162.43 บาท เปนบวก 
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ตารางท่ี 34 แสดงการคิดคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) โดยการคิด
หาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

กระแสเงินสดรับสุทธ ิ
PVIF 16.33 % NPV 

ป จํานวนเงิน 
0 (4,132,600.00) 1.0000 (4,132,600.00) 
1 417,062.78 0.8596 358,507.17 
2 330,062.77 0.7390 243,916.39 
3 355,062.78 0.6352 225,535.88 
4 360,062.78 0.5461 196,630.28 
5 343,272.77 0.4694 161,132.24 
6 1,120,730.00 0.4035 452,214.56 
7 1,125,730.00 0.3469 390,515.74 
8 1,125,730.00 0.2982 335,692.69 
9 1,085,730.00 0.2563 278,272.60 
10 447,080.00 0.2203 98,491.72 
11 1,040,730.00 0.1894 197,114.26 
12 1,090,730.00 0.1628 177,570.84 
13 1,090,730.00 0.1400 152,702.20 
14 1,110,730.00 0.1203 133,620.82 
15 1,110,730.00 0.1034 114,849.48 
16 1,120,730.00 0.0889 99,632.90 
17 1,120,730.00 0.0764 85,623.77 
18 1,120,730.00 0.0657 73,631.96 
19 1,120,730.00 0.0565 63,321.25 
20 5,807,934.90 0.0486 282,265.64 

NPV   0.00 

 
จากตารางท่ี 34  IRR ตอสวนของเจาของโครงการเทากับรอยละ 16.33  ซ่ึง NPV จะมีคาเทากับ ศูนย  
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การวิเคราะหความไว  
  โครงการกําหนดอัตราการเขาพักไวท่ี 100% ตั้งแตปท่ีสองไปจนจบโครงการแต
ความเปนจริงสําหรับสภาพของอพารทเมนทใหเชาในปตอๆมา สภาพของตัวอาคารอาจมีการทรุด
โทรมช้ึน และธุรกิจท่ีเกี่ยวกับการทําอพารทเมนทใหเชา เกิดข้ึนทําใหอัตราการเขาพัก ไมถึง 100% 
ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการที่รายได ไมเปนไปตามคาดการณ จากผลของอัตราการเขาพักท่ี
ลดลง โดยกําหนดใหอัตราการเขาพักอาจไมถึง 100% ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการท่ีรายได
ไมเปนไปตามคาดการณ จากผลของอัตราการเขาพักท่ีลดลง  
  
ตารางท่ี 35 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการกับการดําเนินงานท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงของรายไดรับ และกระแสเงินสดรับ  
 

เคร่ืองมือ 

รายไดลดลง รอยละ 10 รายไดลดลง  รอยละ 20 รายไดลดลง  รอยละ 30 
อัตรา

ผลตอบแทน
รอยละ 

มูลคาปจจุบัน
สุทธ ิ

อัตรา
ผลตอบแทน
รอยละ 

มูลคาปจจุบัน
สุทธ ิ

อัตรา
ผลตอบแทน

รอยละ 

มูลคาปจจุบัน
สุทธ ิ

NPV 8 2,976,603.89 8 1,464,456.34 8 -47,691.21 
IRR 13.47 0 10.66 0 7.92 0 
PB 8 ป 9 เดือน 23 วัน 10 ป 3 เดือน 3 วัน 13 ป 8 เดือน 11 วัน  

(ผลการคํานวณปรากฏในภาคผนวก ง) 
 
จากตารางท่ี 35 พบวาโครงการมีความไวของโครงการตอการเปล่ียนแปลงของ

รายได หากเม่ือโครงการดําเนินไปแลวแตไมเปนไปไดตามสถานการณคาดหวังไว การเปล่ียนแปลง
ท่ีเกิดข้ึนนี้มีสาเหตุจากโครงการมีความเสี่ยงเขามาเกี่ยวของในการใหผลตอบแทน แสดงใหเห็นวา 
เม่ือรายไดลดลง ณ ระดับอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ มีผลตอคา NPV , IRR , PB และการตัดสินใจ
ในโครงการเปล่ียนแปลงไปได ดังน้ี 
 
กรณีท่ี 1  รายไดลดลง รอยละ10 ของคาเชาทําใหกระแสเงินสดรับลดลง ตอสวนของเจาของ อัตรา
ผลตอบแทน รอยละ 8 ตามความตองการของโครงการ ระยะเวลาโครงการ 20 ป มีผลดังนี้ 
NPV    มีคาเทากับ 2,976,603.89 บาท (ผลเปนบวก) 
IRR    มีคาเทากับ รอยละ 13.47 เม่ือ NPV (มูลคาปจจุบัน) เทากับ 0   
PB  8 ป 9 เดือน 23 วัน 
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กรณีท่ี 2  รายไดลดลงรอยละ 20 ของคาเชาทําใหกระแสเงินสดรับลดลง ตอสวนของเจาของ อัตรา
ผลตอบแทน รอยละ 8 ตามความตองการของโครงการ ระยะเวลาโครงการ 20 ป มีผลดังนี้ 
NPV    มีคาเทากับ  1,464,456.34  บาท (ผลเปนบวก) 
IRR    มีคาเทากับ รอยละ 10.66  เมื่อ NPV (มูลคาปจจุบัน) เทากับ 0    
PB  10 ป 3 เดือน 3 วัน 
 
กรณีท่ี 3  รายไดลดลงรอยละ 30 ของคาเชาผลทําใหกระแสเงินสดรับลดลง ตอสวนของเจาของ
อัตราผลตอบแทนรอยละ 8 ตามความตองการของโครงการ ระยะเวลาโครงการ 20 ป มีผลดังนี้ 
NPV    มีคาเทากับ  -47,691.21 บาท (ผลเปนบวก) 
IRR    มีคาเทากับ รอยละ 7.92 เม่ือมูลคาปจจุบัน เทากับ 0   
PB  13 ป 8 เดือน 11 วัน 
 


