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บทคดัย่อ 
 

 การคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ท
เมน้ทซ่ึ์งเป็นอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าจ านวน 8 ชั้น ๆ ละ 25 หอ้ง โดยเก็บรวมรวบขอ้มูลจากผูป้ระกอบธุรกิจอ
พาร์ทเมน้ทบ์ริเวณเขตพื้นท่ีอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี และวเิคราะห์ขอ้มูลโดยใชอ้ตัราส่วนทาง
การเงินซ่ึงก าหนดระยะเวลาของโครงการ 15 ปี อตัราคิดลดร้อยละ 8 และค านวณการจ่ายช าระเงินกูด้ว้ย 
วธีิลดตน้ลดดอก 
 ผลการศึกษาพบวา่ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์โครงการน้ีมีระยะ
คืนทุน 4 ปี 1 เดือน 25 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั  23,732,206.11 บาท อตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนเท่ากบัร้อยละ23.73 อตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ21.83 และการวเิคราะห์ความอ่อนไหว
ของโครงการ กรณีท่ี 1 ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 รายไดค้่าเช่าคงท่ีผลการวเิคราะห์โครงการมีระยะ
คืนทุน 4 ปี 3 เดือน 2 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 19,177,588.02 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
เท่ากบัร้อยละ22.71 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ18.55 กรณีท่ี 2 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 
5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี ผลการวเิคราะห์โดยโครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 6 เดือน 29 วนั มูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ 12,696,219.27 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั ร้อยละ20.29 และอตัรา
ผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบัร้อยละ14.30 กรณีท่ี 3 รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปร
เพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ผลการวเิคราะห์โครงการมีระยะคืนทุน 4 ปี 8 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 
8,141,601.19 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบัร้อยละ17.84 และอตัราผลตอบแทนทางบญัชี
เท่ากบัร้อยละ11.01 
 สรุปไดว้า่ในสถานการณ์ปกติโครงการสร้างอพาร์ทเมน้ท์เหมาะสมท่ีจะลงทุนและในกรณีท่ีมี
การเปล่ียนแปลงในกรณีท่ีรายไดล้ดลงหรือกรณีท่ีตน้ทุนเพิ่มข้ึนโครงการก็ยงัเหมาะสมท่ีจะลงทุน  
ค าส าคัญ: วเิคราะห์การเงิน 
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ABSTRACT 
 

 The independent study was conducted to examine the investment feasibility for the 
apartment rental businesswhich was the 8-storey apartment building and each floor of the building had 
25 rooms. The data were collected from the apartment investors in Thanyaburi District, Pathumthani 
Province. The data were analyzed through the application of Financial Analysis, the duration of the 
project was 15 years, the discount rate was 8%, and the loan payment calculation was done using the 
method of Amortized Loans. 
 The results of the study indicated the investment feasibility in this apartment rental 
project as follows, the payback period was 4 years 1 months and 25 days, the net present value was 
23,732,206.11 Baht, the internal rate of return was 23.73%, the accounting rate of return was 
21.83%. The analysis of project sensitivity demonstrated as follows, Case 1: the variable cost 
increased of 5%, the rental income was fixed. The results of the project analysis showed that the 
payback period was 4 years 3 months and 2 days, the net present value was 19,177, 588.02 Baht, the 
internal rate of return was 22.71%, the accounting rate of return was 18.55%. Case 2: the rental 
income decreased of 5%, while the variable cost was fixed.  The results of project analysis showed 
that the payback period was 4 years 6 months and 29 days, the net present value was 12,696, 219.27 
Baht, the internal rate of return was 20.29%, the accounting rate of return was 14.30%. Case 3: the 
rental income decreased of 5%, while the variable cost increased of 5%. The results of project analysis 
showed that the payback period was 4 years 8 months and 29 days, the net present value was 
8,141,601.19 Baht, the internal rate of return was 17.84%, the accounting rate of return was 11.01%. 
 The study concluded that the expansion scheme was feasible, for all three scenarios, even 
when the company’s income was projected to decline or the cost of investment to rise. 
Keyword: financial analysis 
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บทที่ 1 
 

บทน า 
 

1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 การเจริญเติบโตของธุรกิจส่งผลต่อการขยายงานขององคก์รต่าง ๆ และสถาบนัการศึกษา
ต่าง ๆ ไดพ้ฒันาและผลิตบุคลากรเพื่อป้อนตลาดแรงงาน กระบวนการดงักล่าวเป็นวงจรของ
กระบวนการท างานในปัจจุบนั ท าใหส่้งผลต่อธุรกิจต่าง ๆ อ ยา่งต่อเน่ืองและจากตวัเลขการเพิ่มข้ึน
ของการจา้งงานต่าง ๆท าใหม้องเห็นช่องทางในการสร้างรายไดอี้กหลายประการ ไม่วา่จะเป็น ธุรกิจ
อาหาร ธุรกิจขนส่ง ธุรกิจเส้ือผา้ และธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงขณะน้ีมีการแข่งขนัสูงมากและ           
มีธุรกิจท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรั พยอี์กประเภทคือธุรกิจเก่ียวกบัหอพกัหรืออพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า ซ่ึงถือ
เป็นช่องทางหน่ึงท่ีสร้างก าไรใหก้บัเจา้ของธุรกิจดงักล่าวเป็นอยา่งดี ถึงแมว้า่การท าธุรกิจดงักล่าวจะมี
ระยะเวลาในการคืนทุนชา้กวา่ธุรกิจอ่ืน ๆ แต่ก็เป็นธุรกิจท่ีเรามกัเรียกกนัวา่ “เสือนอนกิน” 
 ท่ีอยูอ่าศยัเป็นปัจจยัส่ีท่ีมีความตอ้งการเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะตามเมืองใหญ่  ๆ ท่ีผูค้นต่าง
หลัง่ไหลเขา้มาหางานท าและศึกษาต่อ รวมถึงการเปล่ียนแปลงทางสังคมไทยท่ีครอบครัวมีขนาดเล็กลง      
โดยมีการแยกตวัออกมาอยูล่  าพงัหรือเป็นแบบครอบครัวเด่ียวมากข้ึน ดงันั้นผูมี้ราย ไดน้อ้ยถึงปาน
กลางซ่ึงเป็นคนส่วนใหญ่ของพลเมืองในกรุงเทพมหานครหรือบริเวณปริมณฑล จึงเกินก าลงั
ความสามารถท่ีจะมีบา้นเด่ียวเป็นของตวัเอง เน่ืองจากท่ีดินท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัและการเพิ่มข้ึนของ
ตน้ทุนวสัดุและค่าก่อสร้างในการลงทุนก่อสร้างอาคาร ในการก่อสร้างหอพกัจึงมีค วามเส่ียงอยูใ่น
ระดบัต ่า และใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากวา่ฝากเงินไวก้บัธนาคารใหผ้ลประโยชน์ไดร้ะยะยาว โดยเป็น
ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าเพิ่ม  เพราะมูลค่าก่อสร้างอาคารจะตอ้งใชเ้งินลงทุนท่ีเพิ่มมากข้ึน  ในช่วงระยะเวลา
หลายปีท่ีผา่นมา  ปทุมธานีมีจ านวนประชากรเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ื องจากการเพิ่มข้ึนของจ านวน
ประชากรและจากการเคล่ือนยา้ยแหล่งท่ีอยูอ่าศยัในกรณีการเขา้มาท างานในเมืองใหญ่และการเขา้มา
เพื่อการศึกษา รวมถึงผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาพเมืองและสังคม เช่น ปัญหาเร่ือง
การจราจรท่ีท าใหค้นตอ้งหาแหล่งท่ีอยูอ่าศยัส ารองใกลท่ี้ท างานหรื อสถานศึกษา เพื่อใหก้ารเดินทาง
ไปท างานหรือเรียนสะดวกข้ึน เป็นตน้ จึงกล่าวไดว้า่ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นธุรกิจท่ีเติบโตควบคู่กบั
ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของคนในประเทศ  
 แนวโนม้การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นปี  55 การเปิดตวัโครงการอสังหาริมทรัพย์
ในช่วงคร่ึงแรกของ ปีน้ีน่าจะชะลอตวัผูป้ระกอบการยงัคงรอดูทิศทางของเศรษฐกิจท่ามกลางความ
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เส่ียงทางเศรษฐกิจจากปัจจยัความไม่แน่นอนหลายประการในปี  55 อาทิความผนัผวนของราคาน ้ามนั
ภาวะเงินเฟ้อท่ีจะมีผลต่อภาวะค่าครองชีพและการแขง็ค่าของเงินบาทท่ีส่งผลกระทบต่อความสามารถ
ในการแข่งขนัของสิน คา้ส่งออกเป็นตน้ท่ีอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่ออ านาจการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัและ
การตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคส าหรับแนวโนม้ความตอ้งการเช่าอพาร์ทเมน้ทห์อพกั
แนวโนม้การซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคในปี 55 ความตอ้งการเช่าอพาร์ทเมน้ทห์อพกัน่าจะมีแรงจูงใจ
มาจากความตอ้งการความสะดวกสบายในการใชชี้วติและความสามารถดา้นการเงินในการเช่าหรือซ้ือ
ท่ีอยูอ่าศยัส าหรับการเลือกซ้ือหรือเช่าท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคในขณะน้ีไดป้รับเปล่ียนไปตามสภาวะ
ของตลาดโดยเฉพาะในภาวะท่ีตลาดมีการแข่งขนัสูงและมีสินคา้ออกสู่ตลาดจ านวนมากท าให้
ผูบ้ริโภคมีทา งเลือกมากข้ึนอาทิราคาท าเลท่ีตั้งของโครงการพื้นท่ีใชส้อยและรูปแบบในการตกแต่ง
เป็นตน้ขณะท่ีปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีส าคญัอ่ืน  ๆ คือความไม่แน่นอนของภาวะ
เศรษฐกิจปัญหาค่าครองชีพปรับตวัสูงข้ึนความไม่แน่นอนของรายไดใ้นอนาคตความไม่แน่นอนของ
อตัราดอกเบ้ียเงินกูแ้ละสภาพการเมืองในประเทศ 
 ทางดา้นการแข่งขนัของธุรกิจอพาร์ทเมน้ทห์รือหอพกัการแข่งขนัในคร่ึงปีหลงัของปี  2555
ยงัคงมีความรุนแรงโดยท่ีปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุดคือท าเลท่ีตั้งซ่ึงสะทอ้นผา่นราคาค่าท่ีพกัโดยทัว่ไปท าเล
ท่ีตั้งท่ีอยูใ่กลก้บัศูนยก์ลางเมืองหรือ ยา่นใจกลางธุรกิจการคา้ก็จะท าใหร้าคาท่ีพกัสูงส่วนปัจจยัอ่ืน  ๆ
คือรูปแบบของอาคารเชิงสถาปัตยกรรมทั้งตวัอาคารและส่ิงแวดลอ้มของชุมชนท่ีสวยงามความมี
เอกลกัษณ์หอพกัอพาร์ทเมน้ทท่ี์ราคาต ่ามกัจะออกแบบอยา่งเรียบง่ายเพื่อประหยดัตน้ทุนการก่อสร้าง
ในขณะท่ีหอพกัอพาร์ทเมน้ทท่ี์มีราคาสูงมกัจะมีการออกแบบใหมี้เอกลกัษณ์พิเศษทั้งตวัอาคารและส่ิง
อ านวยความสะดวกต่าง  ๆ ภายในอาคารนอกจากนั้นหอพกัอพาร์ทเมน้ทท่ี์มีทรัพยส่์วนกลางหรือส่ิง
อ านวยความสะดวกส่วนกลางมากก็จะท าใหร้าคาของหอ้งพกัยิง่สูงข้ึนตวัอยา่งทรัพยส่์วนกลางไดแ้ก่
ลานจอดรถหอ้งประชุม หอ้งออกก าลงักายสระวา่ยน ้าสวนหยอ่มสโมสรและเครือข่ายไร้สาย  
(Wireless LAN) เป็นตน้กลยทุธ์ท่ีหอพกันิยมใชใ้นการแข่งขนัดึงดูดลูกคา้ใหม้าใชบ้ริการ 
 ดา้นความเส่ียงจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทก์ารเขา้มาแข่งขนัในธุรกิจประเภทน้ี
สามารถเขา้มาไดไ้ม่ยากนกัเห็นไดจ้ากจ านว นหอพกัท่ีเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองทุกปีประกอบกบัความ
ตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีเพิ่มข้ึนจ านวนมากจากการขยายโอกาสในการศึกษาและระบบเศรษฐกิจท่ีโตข้ึน
แต่ความเส่ียงท่ีจะตอ้งพึ่งระวงัส าหรับการประกอบธุรกิจอาคารชุดพกัอาศยัอพาร์ทเมน้ทห์อพกัในเขต
อ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานีคือความผนัผวนของตน้ทุนวสัดุก่อสร้างการเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม
กล่าวคือมีระบบสาธารณูปโภคและทางคมนาคมขนส่งท่ีสะดวกนอกจากน้ีผูป้ระกอบการธุรกิจหอพกั
ยงัตอ้งค านึงถึงขอ้ก าหนดกฎหมายต่าง ๆ เก่ียวกบัการควบคุมจดัระเบียบธุรกิจหอพกัการก่อสร้างและ
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การต่อเติมอาคารและการช าระภาษีเก่ียวกบัธุรกิจหอพกัอยา่งเคร่งครัดอีกดว้ยเพื่อจะเป็นทางป้องกนั
ไม่ก่อใหเ้กิดปัญหาต่อธุรกิจในภายหลงั 
 ถึงแมว้า่ในช่วงคร่ึงแรกของปี 55 แนวโนม้การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยมี์การ ชะลอ
ตวัลงซ่ึงเป็นผลอนัเน่ืองมาจากภาวะทางเศรษฐกิจการแกปั้ญหาทางเศรษฐกิจของประเทศท่ามกลาง
ความเส่ียงทางเศรษฐกิจอาทิความผนัผวนของราคาน ้ามนัความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคและภาวะ
เศรษฐกิจทัว่โลกหดตวัแต่กิจการหอพกัและอพาร์ทเมน้ทจ์งัหวดัปทุมธานียงัคงสามารถขยายตวัต่อไป
ไดถึ้งแมว้า่จะเป็นการขยายตวัในอตัราท่ีลดลงก็ตามโดยเฉพาะอยา่งยิง่ตามละแวกสถานศึกษาต่าง  ๆ
เพราะนโยบายการขยายโอกาสทางการศึกษาและการขยายตวัทางเศรษฐกิจในระดบัทอ้งถ่ินคาดการณ์
วา่ในระยะ 2-3 ปีขา้งหนา้ธุรกิจจะยงัคงขยายตวัอยา่งต่อเน่ืองเพราะแนวโนม้เศรษฐกิจปทุมธานียงัค ง
ขยายตวัจากโครงการลงทุนขนาดใหญ่ส่งผลใหค้วามตอ้งการท่ีพกัอาศยัในจงัหวดัปทุมธานีสูงข้ึน 
 ดว้ยเหตุน้ีผู ้ ศึกษา จึงมีความตอ้งการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจา กการประกอบ
ธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์นเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานีวา่มีความคุม้ค่าหรือไม่ 
 
1.2  วตัถุประสงค์การวจัิย 
 1. เพื่อศึกษาตน้ทุนและผลตอบแทนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอ 
ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
 2. เพื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอ
ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
 3. เพื่อศึกษาผลกระทบท่ีมีผลต่อการลงทุนของผูป้ระ กอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอ
ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
 
1.3  ขอบเขตของการวจัิย  
 ขอบเขตของเนือ้หา 
 การศึกษาคร้ังน้ีจะศึกษาเก่ียวกบัความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจ     
อพาร์ทเมน้ทใ์นเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี โดยวเิคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนของ                 
ผูป้ระกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ ในดา้นการลงทุน ผลตอบแทน ความคุม้ค่าของการลงทุนจากการเก็บ
รวบรวมขอ้มู ลจากการสอบถามจากผูป้ระกอบธุรกิจ อพาร์ทเมน้ทแ์ห่งหน่ึงในเขตอ าเภอธญับุรี 
จงัหวดัปทุมธานี โดยใชห้ลกัเกณฑใ์นการวเิคราะห์ดา้นการเงิน (Financial Analysis) 
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1.4  ค าจ ากดัความในการวจัิย 
 1. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุน หมายถึง การศึกษาวเิคราะห์เก่ียวกบั
ตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ เพื่อพิจารณาความคุม้ค่าทางดา้นการเงินวา่สมควรจะลงทุน
หรือไม ่
 2. ผลตอบแทน หมายถึง มูลค่าของ สินคา้ หรือบริการท่ีผลิตไดจ้ากก ารลงทุน 
ประกอบดว้ย ผลตอบแทนทางตรง ผลตอบแทนทางออ้ม และผลตอบแทนท่ีไม่มีตวัตน 
 3. ค่าเสียโอกาส หมายถึง มูลค่าของผลตอบแทนจากกิจกรรมท่ีสูญเสียโอกาสไปในการ
เลือกท ากิจกรรมอยา่งหน่ึง 
 4. รายได ้หมายถึง รายไดท่ี้เกิดจากการขายสินคา้หรือบริการอนัเป็นรายไดจ้ากการ
ด าเนินงานตามปกติ เช่น รายไดค้่าหอ้งพกั รายไดค้่าบริการอ านวยความสะดวก เป็นตน้ 
 5. ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน หมายถึง ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากการขายสินคา้หรือ
บริการ และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากการบริหารกิจการอนัเป็นส่วนรวมของการด าเนินงาน 
 6. เงินลงทุน หมา ยถึง ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนในการก่อสร้างตวัอพาร์ทเมน้ท ์ ค่าเฟอร์นิเจอร์ 
และส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
 7. อพาร์ทเมน้ท ์หมายถึง อาคารพกัอาศยัเพื่อเช่า ซ่ึงจะเป็นท่ีพกัอาศยัหรืออาคารพกัอาศยัท่ี
ผูอ้ยูอ่าศยัมีสิทธ์ิแค่เพียงเช่าพกัเท่านั้น โดยกรรมสิทธ์ิทั้งผนืดิน และทั้งอาคารนั้นยงัเป็นของเจา้ของ    
อพาร์ทเมน้ท ์เพียงคนเดียวและทุกคนท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารนั้นตอ้งปฏิบติัตามกฎระเบียบท่ีอพาร์ท
เมน้ทก์ าหนดระยะเวลาการเขา้พกัท่ีแน่นอน ลกัษณะของอพาร์ทเมน้ทจ์ะเป็นตึกสูงไม่เกิน 8 ชั้น        
ซ่ึงแบ่งเป็นหอ้งอยูอ่าศยัจ านวนหลายหอ้ง แลว้แต่ขนาด อาศยัอยูก่นัหลายครอบครัว มีทางเขา้ออก    
ทางข้ึน-ลง ทางเดินและส่วนอ่ืน ๆ ร่วมกนั 
 8. การวเิคราะห์ทางดา้นการเงิน  หมายถึง การวเิคราะห์ถึงการลงทุนและผลตอบแทนของ
โครงการในรูปของเอกชนหรือผลก าไรทางการเงินเป็นส าคญัโดยวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงิน
ของผูร่้วมโครงการ 
 
 
 
 
 
 



5 
 

1.5  กรอบแนวคิดในการวจัิย 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

ภาพที่  1.1  กรอบแนวคิดการวเิคราะห์ความเป็นไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์
ในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 

วเิคราะห์ด้านการเงิน 

(Financial Analysis) 

เคร่ืองมือวดัผลตอบแทนจากการลงทุน 

1. การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนเงินสดของโครงการ 
(Cash Flow) 

2. ระยะเวลาคืนทุน  
(Payback Period : PB) 

3. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
(Net Present Value : NPV) 

4. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
(Internal Rate of Return: IRR) 

5. อตัราผลตอบแทนทางบญัชี  
(Accounting Rate of Return : ARR) 

6. การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ                     
(Sensitivity Analysis) 

 



6 
 

 

1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 1.  ท าใหท้ราบถึงตน้ทุนและผลตอบแทนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์
 2. ท าใหท้ราบความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอ
ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
 3. เพื่อน าขอ้มูลในการศึกษาไปประกอบการตดัสินใจในการลงทุน 
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บทที ่2 
 

เอกสารและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 
 

 การศึกษาทฤษฎี แนวคิดและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง พบวา่ทฤษฎีท่ีน ามาประยกุตใ์ชใ้นการ
วเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดั
ปทุมธานี มีแนวคิดแลทฤษฎี และผลงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 
 1. แนวคิดและและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง 
   - แนวคิดและทฤษฎีการศึกษาความเป็นไปได ้
   - แนวคิดและทฤษฎีพื้นฐานในการวเิคราะห์การลงทุนในโครงการ 
   - แนวคิดเก่ียวกบัการวดัความคุม้ค่าของโครงการ 
   - การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 
   - วเิคราะห์ทางการเงิน 
   - หลกัเกณฑใ์นการวเิคราะห์ 
 2. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
2.1  แนวคิดและทฤษฎกีารศึกษาความเป็นไปได้ 
 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการเป็นการประเมินความคุม้ค่าและไม่คุม้ค่าของ
โครงการ โดยอาศยัการพิจารณาเปรียบเทียบตน้ทุนกบัผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนในอนาคตจากการมี
โครงการ เพื่อใชต้ดัสินใจวา่โครงการท่ีพิจารณามีค วามเหมะสมท่ีจะลงทุนหรือไม่ โดยน าผลกระทบ
ในอดีตท่ีเหมาะสมมาใชเ้ป็นขอ้มูลในการวเิคราะห์ (หฤทยั มีนะพนัธ์, 2550 : 260-261) 
 ผลการวเิคราะห์จะแสดงออกมาในรูปขอ งผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะไดรั้บสูงกวา่หรือต ่ากวา่
ค่าใชจ่้ายท่ีจ่า ยไป ถา้ผลตอบแทนท่ีไดรั้บสูงกวา่ค่าใชจ่้ายในการลงทุนเป็นโครงการท่ีดี                     
แต่ถา้ผลตอบแทนท่ีไดรั้บต ่ากวา่ค่าใชจ่้ายในการลงทุนเป็นโครงการท่ีไม่ดีในทางเศรษฐกิจ ดงันั้น    
การวเิคราะห์ทางเศรษฐกิจจึงมีส่วนส าคญัในการตดัสินใจท่ียอมรับหรือปฏิเสธโครงการ           
(ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล, 2542 : 7-11) 
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2.2  แนวคิดและทฤษฎพีืน้ฐานในการวเิคราะห์การลงทุนในโครงการ 
 ในการวเิคราะห์โครงการเป็นแนวทางในการตดัสินใจเลือกใหป้ระสบความส าเร็จและ
สอดคลอ้งกบัวธีิการต่าง  ๆ จ าเป็นตอ้งมีการพิจารณาระหวา่งโครงการกบัปัจจยัต่าง  ๆ ใหค้รอบคลุม 
ทัว่ถึงและรอบคอบ ซ่ึงในการวเิคราะห์จะตอ้งมีเคร่ืองมือท่ีเหมาะสมเขา้มาช่วยในการคิดและ
วเิคราะห์โครงการ และท าหนา้ท่ีเป็นแนวทางจดัสรรทรัพยากรในดา้นต่าง ๆ ใหบ้รรลุวตัถุประสงค์
ดว้ยวธีิการท่ีสามารถประยกุตก์ารวเิคราะห์กิจกรรมการลงทุนอยา่งเป็นระบบ (พสุ เดชะรินทร์, 2555) 
 เบญจมาศ อภิสิทธ์ิภิญโญ (2546 : 218) อธิบายวา่ การวเิคราะห์การลงทุนเป็นกระบวนการ
ในการพิจารณาตดัสินใจท่ีจะเลือกลงทุนในโครงการด าเนินงานระยะยาว ซ่ึงจะตอ้งใชเ้งินลงทุนเป็น
จ านวนมากและผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บในอนาคตนั้นไม่แน่นอน เช่น การซ้ือเคร่ืองจกัรให ม่ การสร้าง
โรงงานใหม่ การวจิยัและพฒันาผลิตภณัฑใ์หม่ การวเิคราะห์การลงทุนมีความส าคญัต่อธุรกิจเป็น
อยา่งมาก เพราะอาจท าใหธุ้รกิจประสบผลส าเร็จตามเป้าหมายหรือประสบความลม้เหลวจากการ
ตดัสินใจได ้ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้งอาศยัเทคนิคและเคร่ืองมือทางการเงินมาใชเ้พื่อช่วยใ นการตดัสินใจ
ปัญหาการใชเ้งินทุนของธุรกิจใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดและมีความเส่ียงนอ้ยท่ีสุด 
 สมนึก เอ้ือจิระพงษพ์นัธ์ (2547 : 265) อธิบายวา่ การลงทุนในสินทรัพยห์รือโครงการ
ลงทุนท่ีก่อใหเ้กิดประโยชน์หรือผลตอบแทนแก่กิจการในอนาคตระยะยาว และงบประมาณ  
(Budgeting) คือ การวเิคราะห์แผนทางการเงินท่ีบ่งบอกถึงจ านวนกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสด
จ่ายท่ีเกิดข้ึนหรือใหผ้ลตอบแทนแก่กิจการในช่วงเวลาหน่ึงและขอ้มูลในงบประมาณจะเป็นตวัช่วย
ประเมินการตดัสินใจวา่ควรจะตดัสินใจลงทุนนั้นหรือไม่และใหก้ารวเิคราะห์โครงการลงทุนมีความ
สมบูรณ์ถูกตอ้งส ามารถใหข้อ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริหาร โดยไดแ้บ่งขั้นตอนวเิคราะห์โครงการ
ลงทุนออกเป็น 5  ขั้นตอน ดงัน้ี 
 1. ประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ  (ซ่ึงอาจจะเป็นกระแสเงินสดรับสุทธิหรือจ่ายสุทธิ ) 
ตลอดอายขุองโครงการ เน่ืองจากกระแสเงินสดของโครงการมิไดรั้บเพียงคร้ังเดียว  แต่จะทยอยไดรั้บ
เร่ือย ๆ จึงตอ้งประมาณการกระแสเงินสดรับหรือจ่ายสุทธิตลอดอายโุครงการ 
 2. ประมาณความเส่ียงของเงินสดสุทธิท่ีจะไดรั้บในอนาคต อาจก าหนดในรูปของความ
น่าจะเป็นหรือความไม่แน่นอนของการท่ีกิจการไดรั้บหรือจ่ายกระแสเงินสดในจ านวนต่าง ๆ 
 3. ก าหนดค่าของทุนห รือตน้ทุนของเงินลงทุนหรือตน้ทุนเสียโอกาสของเงินลงทุน หรือ
ผลตอบแทนขั้นต ่าท่ีตอ้งการ ซ่ึงตอ้งเป็นค่าซ่ึงไดรั้บความเส่ียงของโครงการไวด้ว้ย เพื่อใชใ้นการปรับ
ค่าของกระแสเงินสดสุทธิในอนาคตใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบนั 
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 4. ค  านวณจ านวนเงินท่ีกิจการตอ้งจ่ายลงทุนคร้ังแรก (Initial Investment) เพื่อใหโ้ครงการ
ดงักล่าวสามารถด าเนินงานและใหผ้ลตอบแทนในรูปของเงินสดสุทธิในแต่ละปี 
 5. วเิคราะห์ขอ้มูลเก่ียวกบัการลงทุนดว้ยเทคนิควธีิต่าง ๆ ท่ีจะกล่าวต่อไป เพื่อพิจารณาวา่
กิจการควรตดัสินใจลงทุนในโครงการลงทุนนั้น ๆ หรือไม่ 
 ประสิทธ์ิ  ตงยิง่ศิริ (2542) อธิบายวา่ การวเิคราะห์โครงการ คือ การด าเนินการเพื่อประเมิน
วา่โครงการจะมีผลก าไรทางธุรกิจหรือไม่ และผลผลิตของโครงการสามารถจ าหน่ายในตลาดหรือ
สามารถก าหนดเป็นมูลค่าราคาตลาดได ้ไม่วา่โครงการนั้นจะเป็นของเอกชน รัฐวสิาหกิจ หรือรัฐบาล 
โดยการวเิคราะห์โครงการ จะมีวตัถุประสงค ์ดงัน้ี 
 1. เพื่อประเมินความเป็นไปไดข้องโครงการ เป็นการประเมินความสามารถท าก าไรของ
โครงการ คือรายไดท่ี้คุม้ค่ากบัค่าใชจ่้ายต่าง ๆ และมีอตัราผลตอบแทนท่ีดี 
 2. เพื่อเป็นการประเมินแรงจูงใจท่ีมีต่อเจา้ของโครงการและผูมี้ส่วนร่วมกบัโครงการ 
 3. เพื่อจดัใหมี้แผนการเงินท่ีดี เป็นการวางแผนจดัหาเงินทุนท่ีมีค่าใชจ่้ายต ่าสุด 
 สรุปแนวคิดของการวเิคราะห์โครงการไดว้า่ การวเิคราะห์โครงการนั้นผูว้เิคราะห์ตอ้งมี
ความเขา้ใจในธุรกิจ เพราะการเขา้ใจธุรกิจจะช่วยท าใหก้ารวเิคราะห์สามารถก าหนดสมมติฐานดา้น
รายรับและรายจ่ายของโครงการไดอ้ยา่งแม่นย  า ซ่ึงท าใหต้วัเลขท่ีถูกคาดการณ์ในประมาณการเงินสด
นั้นมีความถูกตอ้งและใกลเ้คียงความเป็นจริงมากท่ีสุด ซ่ึงจะส่งผลใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิ  (Net Present 
Value : NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน  (Internal Rate of Return: IRR) และอตัราผลตอบแทน
ทางบญัชี (Accounting Rate of Return : ARR) ใหค้่าท่ีถูกตอ้งและใชป้ระโยชน์ไดอ้ยา่งสูงสุดในการ
ตดัสินใจลงทุนและตดัสินใจเลือกใหป้ระสบความส าเร็จและสอดคลอ้งกบัวธีิการต่าง  ๆและตอ้ง
พิจารณาโครงการกบัปัจจยัต่าง ๆ ใหค้รอบคลุมทัว่ถึงและรอบคอบ ซ่ึงการวเิคราะห์จะตอ้งมี เคร่ืองมือ
ท่ีเหมาะสมเขา้มาช่วยในการคิดและวเิคราะห์โครงการและท าหนา้ท่ีเป็นแนวทางจดัสรรทรัพยากรใน
ดา้นต่าง ๆ ใหบ้รรลุวตัถุประสงคด์ว้ยวธีิการท่ีสามารถประยกุตก์ารวเิคราะห์กิจกรรมการลงทุนอยา่ง
เป็นระบบ 
 
2.3  แนวคิดเกีย่วกบัการวดัความคุ้มค่าของโครงการ 
 การวดัความคุม้ ค่าของโครงการจะตอ้งท าการวเิคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนในรูปแบบ
ตวัเงินของโครงการเพื่อประเมินโครงการวา่สามารถท าก าไรใหแ้ก่ผูท่ี้เป็นเจา้ของโครงการหรือไม่ 
โดยตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการจะจดัท าในรูปของกระแสเงินสด ซ่ึงตน้ทุนและผลตอบแทน
จะถูกประเมินดว้ยราคาตลาด แต่เน่ื องจากโครงการแต่ละโครงการมีอายมุากกวา่ 1 ปี ซ่ึงตน้ทุนและ
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ผลตอบแทนในการลงทุนเกิดข้ึนต่างเวลาต่างจ านวนกนั จึงท าใหมู้ลค่าของเงินมีความแตกต่างกนัใน
แต่ละปี จึงเป็นการยากต่อนกัลงทุนท่ีจะตดัสินใจเลือกวา่โครงการใดเหมาะสมแก่การลงทุน ดงันั้น
จะตอ้งมีการปรับค่าเวลาส าห รับรายการตน้ทุนและผลตอบแทนทุกรายการของโครงการดว้ยอตัรา     
คิดลดใหม้าอยูบ่นฐานเดียวกนั หรือใหเ้ป็นค่าปัจจุบนัเสียก่อน จากนั้นน าค่าปัจจุบนัท่ีไดไ้ปพิจารณา
ตามเกณฑก์ารตดัสินใจในการลงทุนต่อไป (หฤทยั มีนะพนัธ์, 2550 : 56) 
 
2.4 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis)  
 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ คือ การวเิคราะห์ปัจจยัภายนอกท่ีมีผลกระทบต่อ
ตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ ประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ
จะท าใหผู้ป้ระเมินโครงการทราบวา่ หากมีตวัแปรใดท่ีไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ จะส่งผลกระทบ
ต่อผลตอบแทนสุทธิของโครงการอยา่งไรบา้ง ทั้งน้ีเพื่อท่ีจะไดห้าแนวทางการควบคุมป้องกนัตวัแปร
ต่าง ๆ เหล่านั้นเพื่อใหด้ าเนินงานของโครงการเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ ผลท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์
จะแสดงใหเ้ห็นวา่โครงการมีความคล่องตวั และทนต่อความเส่ียงไดม้ากนอ้ยแค่ไหน 
 ลินดา  วอ่งวเิชียรกุล  (2540) อธิบายวา่ การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการนั้น จดัวา่
เป็นวธีิการวเิคราะห์ผลในอนาคตท่ีดีท่ีสุดจากเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ราคาผลผลิต ตน้ทุนปัจจยัการ
ผลิตและระยะเวลาของโครงการ จากนั้นจะค านวณหา อตัราผลตอบแทน จากการลงทุน ได ้โดย
วเิคราะห์ภายใตค้วามไม่แน่นอนและหากกา รวเิคราะห์โครงการสามารถพิจารณาค รอบคลุมในเร่ือง
ของความเส่ียงและความไม่แน่นอนท่ีจะเกิดข้ึนแลว้ ก็จะส่งผลท าใหโ้ครงการลงทุนมีความเป็นจริง
มากท่ีสุด 
 
2.5  ปัจจัยทีม่ีความเส่ียงต่อการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 
 ความเส่ียงเป็นสถานการณ์ท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนในอนาคตและมีความไม่แน่นอน แต่สามารถ
ประมาณค่าความน่าจะเป็นท่ีจะเกิดข้ึนได้  (Probability or expected value) ส่วนความไม่แน่นอน เป็น
สถานการณ์ท่ีไม่สามารถคาดคะเนผลท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต คือ  ไม่สามารถกะประมาณความน่าจะ
เป็นได ้
 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ เป็นการพิจารณาผลกระทบในกรณีท่ีปัจจยัต่าง ๆ 
มีการเปล่ียนแปลง เพราะการวเิคราะห์ในเร่ืองตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายทั้งหมดอาจ มีการเปล่ียนแปลงตาม
ระยะเวลา  ในการวเิคราะห์โครงการท่ี จ าเป็นตอ้งใชร้ะยะเวลาหลายปี อาจจะเผชิญ ปัญหาดา้น ความ
เส่ียงแ ละความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจไดม้าก ก็นอ้ย ซ่ึง เหตุการณ์ดา้น ความเส่ียงและความไม่
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แน่นอนของเศรษฐกิจอาจจะท าใหมี้ผลกระทบต่อการตดัสินใจเลือกลงทุน จึงตอ้งมีการวเิคราะห์ความ
อ่อนไหวของโครงการ คือ 
 1. ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค้่าเช่าคงท่ี 
 2. รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี  
 3. รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 
 ขั้นตอนการประเมินทิศทางสถานการณ์ในอนาคตท่ีมีผลต่อโครงการ มีปัจจยั 2 ตวั ท่ีส่งผล
กระทบต่อโครงการ คือ 
 1. การเปล่ียนแปลงปัจจยัดา้นผลตอบแทนของโครงการ 
 2. การเปล่ียนแปลงปัจจยัดา้นตน้ทุนของโครงการ 
 ประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการวเิคราะห์ความอ่อนไหวน้ีจะช่วยท าใหท้ราบถึงตวัแปรท่ีอาจจะ
ก่อใหเ้กิดความผนัแปร ผลตอบแทนสุทธิของโครงการเพื่อใชป้ระกอบการประเมินโครงการใหมี้
ประสิทธิภาพมากข้ึน และการประเมินนั้นควรพิจารณาวา่ ผลตอบแทนหรือประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการ
ตดัสินใจนั้นคุม้ค่าพอท่ีจะชดเชยกบัความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนหรือไม่ 
 
2.6  การวเิคราะห์ทางด้านการเงิน (Financial Analysis) 
 การวเิคราะห์ทางดา้นการเงินเป็นการวเิคราะห์ถึงการลงทุนและผลตอบแทนของโครงการ
โดยเป็นการวเิคราะห์วา่ เงินลงทุนท่ีเสียไปกบัประโยชน์และผลตอบแทนท่ีไดรั้บคุม้ค่ากบัการลงทุน
หรือไม่   ขั้นแรกตอ้งสามารถหาขอ้สรุปวา่ในการลงทุนตอ้งใชเ้งินลงทุนในส่วนใดบา้ง เป็นจ านวน
เงินเท่าไร มีแหล่งท่ีมาของเงินทุนอยา่งไร เม่ือด าเนินการแลว้คาดวา่จะมีผลการด าเนินการก าไรหรือ
ขาดทุนอยา่งไ ร ฐานะกิจการในช่วงเวลาต่าง  ๆ เป็นอยา่งไร อตัราผลตอบแทนทางการเงินเท่ากบั
เท่าไร กระแสเงินสดของโครงการ ความสามารถในการช าระหน้ีคืนสถาบนัการเงินจะวเิคราะห์
ค่าใชจ่้ายของโครงการ ใชป้ระกอบการตดัสินใจ  ถา้ลงทุนในโครงการไปแลว้จะใหผ้ ลตอบแทนท่ี
คุม้ค่าหรือไม่ เพื่อใ ห้แน่ใจวา่โครงการมีผลตอบแทนมากเพื่อใชป้ระกอบการตดัสินใจวา่ควรท่ีจะ
ลงทุนหรือไม่  
 
2.7  หลกัเกณฑ์ในการวเิคราะห์ (เบญจมาศ อภิสิทธ์ิภิญโญ, 2546) ไดอ้ธิบายไวว้า่ 
 1. การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนของเงินสด (Cash Flow) การคาดคะเนการไหลเวยีน
ของเงินสด เป็นการคาดการณ์ประมาณเงินสดรับ-เงินสดจ่ายของโครงการ การจดัท าประมาณการน้ีจะ
ท าใหท้ราบเงินสดท่ีหมุนเวยีนในโครงการ และทราบถึงจ านวนเงินหมุนเวยีนท่ีใชใ้นโครงการวา่มี
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มากนอ้ยเพียงใด เพียงพอกบัความตอ้งการหรือไม่ กรณีท่ีขาดเงินทุนหมุนเวยีนจะหาแหล่งเงินทุน
เพิ่มเติมไดจ้ากท่ีใด การจดัท าปร ะมาณการน้ีจะเป็นการเก็บรวบรวมขอ้มูลรวมถึงรายละเอียดของ
โครงการ เพื่อใหท้ราบถึงการด าเนินงานของโครงการวา่เป็นไปอยา่งต่อเน่ืองหรือไม่และเป็นการ
ปรับปรุงแกไ้ขใหเ้ขา้กบัสถานการณ์ไดท้นัในกรณีท่ีโครงการเกิดความขดัขอ้ง 
 ยรรยง  ธรรมธชัอารี (2548)  อธิบายวา่ งบกระแสเงิ นสดจะใหข้อ้มูลท่ีส าคญักบัผูบ้ริหาร
ในเร่ืองของสภาพคล่องและเงินทุนหมุนเวยีนของกิจการ แมว้า่กิจการจะมีรายไดท่ี้เพิ่มสูงข้ึนเม่ือเทียบ
กบัปีก่อน แต่ถา้ยอดเงินสดแสดงยอดติดลบ ซ่ึงหมายถึงการขาดเงินทุนหมุนเวยีนเพื่อใชจ่้ายในการ
ด าเนินงาน  กรณีเช่นน้ี กิจการจ าเป็นต้ องพิจารณาตวัเลขงบประมาณใหม่ เพื่อตรวจสอบใหแ้น่ใจวา่
แผนปฏิบติัการต่าง ๆ ทั้งในส่วนของการสร้างรายไดแ้ละการใชจ้่ายเพื่อการด าเนินงานและการลงทุน 
มีความเหมาะสมมากนอ้ยเพียงใด หากพบวา่แผนการต่าง ๆ สามารถปรับไดไ้ม่วา่จะเป็นการเพิ่ม
เป้าหมายดา้นรายไดห้รือการลดค่าใชจ่้าย จนกระทัง่งบกระแสเงินสดท่ียอดเป็นบวก ก็เท่ากบัเป็นการ
ช้ีใหผู้ท่ี้เก่ียวขอ้งทุกคนไดเ้ห็นวา่แผนต่าง ๆ ท่ีก าหนดข้ึนนั้นสามารถท าใหกิ้จการด าเนินงานไปได้
อยา่งดี 
 2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB)  
 ระยะเวลาท่ีผลตอบแทนสุทธิจากการด าเนินงาน มีค่าเท่ากบั ค่ าลงทุนของโครงการ 
(Investment Cost) วธีิน้ีจะพิจารณาถึงจ านวนปีท่ีไดรั้บผลตอบแทนคุม้กบัเงินลงทุน โดยทัว่ไป
ระยะเวลาคืนทุนตอ้งไม่นานเกินไป 

 
ระยะเวลาคืนทุน  =      เงินสดจ่ายลงทุนเม่ือเร่ิมโครงการ 

     กระแสเงินสดรับสุทธิต่อปี 

2.8  เกณฑ์ทีใ่ช้ในการตัดสินใจลงทุน คือ 
 หากระยะเวลาคืนทุนท่ีค า นวณไดส้ั้นกวา่ระยะเวลาคืนทุนท่ีกิจการยอมรับได้  ควรยอมรับ
โครงการลงทุนนั้น กรณีท่ีมีทางเลือกหลายโครงการใหเ้ลือกโครงการท่ีมีระยะเวลาคืนทุนสั้นท่ีสุด   
 1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ  (Net Present Value: NPV)  
 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ คือ ผลรวมของผลตอบแทนสุทธิท่ีไดป้รับค่าของเวลาแลว้ โดยค านวณ
ไดจ้าก การน าผลตอบแทนในรูปกระแสเงินสดรับ หกัออกดว้ยค่าใชจ่้ายในรูปกระแสเงินสดจ่าย         
ในแต่ละปีจากนั้นน ามาปรับค่าเวลาใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิโดยใชอ้ตัราส่วนลดท่ี
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ก าหนด ซ่ึงจะไดผ้ลตอบแทนสุ ทธิท่ีเป็นมูลค่าปัจจุบนัในแต่ละปี และเม่ือน ามารวมกนัก็จะไดมู้ลค่า
ปัจจุบนัสุทธิของโครงการโดยมีสูตรในการค านวณดงัน้ี 
        มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  =   มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดรับ – มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดจ่าย 

NPV =      -  
 

โดยก าหนดให ้
 Bt = ผลตอบแทนในปีท่ี t 
 Ct = ตน้ทุนในปีท่ี t 
 r = อตัราคิดลด 
 t = ปีของโครงการ ซ่ึงมีค่าตั้งแต่ 1,2,3 ….n 
 n = จ านวนปีทั้งส้ินของโครงการ หรืออายโุครงการนัน่เอง 
 1. ถา้ผลของ  NPV > 0 แสดงวา่ การลงทุนน้ีคุม้ค่า เพราะผลประโยชน์ท่ี ไดจ้ากโครงการมี
ค่ามากกวา่กระแสเงินสดจ่ายของโครงการท่ีเกิดข้ึน 
 2. ถา้ผลของ  NPV < 0 แสดงวา่  การลงทุนน้ีไม่คุม้ค่า เพราะผลประโยชน์ท่ีไดจ้าก
โครงการมีค่านอ้ยกวา่กระแสเงินสดจ่ายของโครงการท่ีเกิดข้ึน 
 3. ถา้ผลของ  NPV = 0 แสดงวา่ การลงทุนน้ีคุม้ค่า เพราะ กระแสเงินสดรับและกระแสเงิน
สดจ่ายของโครงการท่ีเกิดข้ึนมีค่าเท่ากนัพอดี ผูล้งทุนจะลงทุนหรือไม่ก็ไดใ้หผ้ลไม่แตกต่างกนั 
 2. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR)                     
 อตัราผลตอบแทนท่ีท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการมีค่าเท่ ากบั
เงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรกโดยการเปรียบเทียบมูลค่าของเงิน 2 ประเภท คือ มูลค่าปัจจุบนัของเงิน
สดรับสุทธิตลอดอายโุครงการกบัเงินสดจ่ายลงทุนสุทธิเร่ิมแรก ณ เวลาเดียวกนั หรืออตัรา
ผลตอบแทนของโครงการลงทุนท่ีท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิมีค่าเท่ากั บเงินลงทุน
หรือ NPV    มีค่าเท่ากบั 0 โดยอตัราผลตอบแทนจากโครงการ IRR มีค่ามากกวา่อตัราดอกเบ้ียเฉพาะ
หรือมากกวา่  ค่าเสียโอกาสของทุน จุดอ่อนของวธีิน้ี คือ การค านวณหาอตัราผลตอบแทนของ
โครงการจากสมการท่ีมีค่ายกก าลงัมากกวา่หน่ึงหรือเป็นสมการท าใหไ้ดค้่าอตัราดอกเบ้ี ย ท่ีท าให้
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ มีค่าเท่ากบัศูนยไ์ดม้ากกวา่หน่ึงค่าและเกิดปัญหาวา่จะใชค้่าใดในการตดัสินใจรับ
หรือปฏิเสธโครงการ 
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 IRR =  + ผลต่างของ   × 
 
 

  =   0 

โดยก าหนดให ้
 Bt = ผลตอบแทนในปีท่ี t 
 Ct = ตน้ทุนในปีท่ี t 
 r = อตัราคิดลด 
 t = ปีของโครงการ ซ่ึงมีค่าตั้งแต่ 1,2,3 ….n 
 n = จ านวนปีทั้งส้ินของโครงการ หรืออายโุครงการนัน่เอง  
 npv = มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
 irr = ผลตอบแทนจากโครงการ 
 หลกัเกณฑ์ทีใ่ช้ในการตัดสินใจลงทุน คือ  
 1. ถา้ค่า IRR > ค่าอตัราผลตอบแทน จากการลงทุ น (IRR) หรืออตัราค่าเสียโอกาสท่ี
โครงการก าหนด แสดงวา่โครงการน้ีสมควรลงทุน เพราะถือวา่ใหผ้ลตอบแทนสูงกวา่ค่าเสียโอกาส
ของการใชเ้งินทุน 
 2. ถา้ค่า IRR < ค่าอตัราผลตอบแทน จากการลงทุน  (IRR) หรืออตัราค่าเสียโอกาสท่ี
โครงการก าหนด แสดงวา่โครงการน้ี  ไม่สมควรลงทุน เพรา ะถือวา่ใหผ้ลตอบแทนต ่ากวา่ค่าเสีย
โอกาสของการใชเ้งินทุน 
 3. ถา้ค่า IRR = ค่าอตัราผลตอบแทน จากการลงทุน  (IRR) หรืออตัราค่าเสียโอกาสท่ี
โครงการก าหนด แสดงวา่โครงการน้ี จะลงทุนหรือไม่ก็ไดใ้หผ้ลไม่แตกต่างกนัเพราะถือวา่ให้
ผลตอบแทนเท่ากบัค่าเสียโอกาสของการใชเ้งินทุน 
 3.  อตัราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return : ARR)  
 คือ การเปรียบเทียบระหวา่งก าไรสุทธิถวัเฉล่ียกบัเงินลงทุน การค านวณโดยปกติหากลงทุน
ในสินทรัพยท่ี์มีค่าเส่ือมราคาจะใชเ้งินลงทุนสุทธิถวัเฉล่ีย  หากเป็นการลงทุนในสินทรัพยท่ี์ไม่มีค่า
เส่ือมราคาจะใชเ้งินลงทุนเร่ิมแรกในการค านวณจึงเหมาะสม 
 

                            NPV ของ  

ผลต่างของ NPV ท่ีใช ้  



15 
 

 อตัราผลตอบแทนทางบญัชี   =      ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย* 
                                 เงินลงทุนเร่ิมแรก 

*ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย = ผลตอบแทนท่ีเป็นเงินสด - ค่าเส่ือมราคา / จ  านวนปีของโครงการ 

 เกณฑ์ทีใ่ช้ในการตัดสินใจลงทุน คือ 
 ควรเลือกค่าอตัราผลตอบแทนทางบญัชี (ARR) ท่ีสูงหรือสูงกวา่อตัราผลตอบแทนขั้นต ่า ท่ี
ก าหนดไวเ้ป็นมาตรฐานในการตดัสินใจลงทุนของแต่ละโครงการ 
 
2.9  งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง  
 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดั
ปทุมธานี  ผูศึ้กษาไดท้  าการศึกษางานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงท าใหไ้ดรั้บความรู้ความสามารถน ามาประยกุตใ์ช้
ในการศึกษาคร้ังน้ีได ้โดยงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง มีดงัน้ี 
 สมชาย  ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นโครงการลงทุนสร้างหอ้งชุดใหเ้ช่า 
ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นกลุ่มผูเ้ช่าอพาร์ท
เมน้ท ์ ผูเ้ช่าหอ้งพกั ผูก้  าลงัมองหาเช่าอพาร์ทเมน้ท์ และกลุ่มอาศยัอยูบ่า้นรวมกบัพอ่แม่ท่ีคาดวา่ตอ้งการ
ใชบ้ริการท่ีพกัอาศยั ประเภทอพาร์ทเมน้ท ์ จ านวน 200 ราย โดยใชก้ลุ่มตวัอยา่งแบบสะดวก และเก็บ
รวบรวมจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการอพาร์ทเมน้ท ์ จ านวน 5 ราย เลือกใชว้ธีิการสุ่มตวัอยา่งแบบ
เจาะจง และไดร้วบรวมขอ้มูลทุติยภูมิจากหนงัสือ วารสาร บทความรายงานการวจิยั ขอ้มูลทางสถิติ น าผล
รวบรวมขอ้มูลท่ีไดม้าวเิคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ โดยใชร้้อยละ ความถ่ี เพื่อน าความขอ้มูลมาวเิคราะห์ถึง
ความเป็นไปไดโ้ครงการลงทุน ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน ภายใตข้อ้
สมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอตัราผลตอบแทนการลงทุน 9.52% ผลการศึกษาพบวา่ ใชเ้งินลงทุน
เร่ิมแรก จ านวน 23,323,120 บาท โดยเป็นส่วนของเจา้ของทั้งหมดโครงการตั้งอยูใ่นยา่นท าเลท่ีดีท่ีใกลก้บั
หา้งสรรพสินคา้ ซุปเปอร์มาเก็ต โรงเรียน และตลาดนดั ดา้นหนา้ติดถนนทางเขา้หมู่บา้นขนาดใหญ่ มีท่ี
จอดรถยนต ์ รถจกัรยานยนต ์ กวา้งขวาง และมีขนาดหอ้งพกัท่ีกวา้ง มีระยะเวลาโครงการ 20 ปี ผลการ
วเิคราะห์ มีระยะเวลาคืนทุน 14.01 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลด 9.52 เท่ากบั -7,258,191 บาท ซ่ึงต ่า
กวา่เงินลงทุนเร่ิมแรก อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั ร้อยละ 5.8901 ดงันั้นโครงการลงทุน 
อพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร จึงไม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
 ชชัชยั  วรกิติสรณ์  (2550) ไดศึ้กษาความเ ป็นไปไดข้องการลงทุนหอพกัในต าบลป่าตนั         
อ าเภอเมือง  จงัหวดัเชียงใหม่  โดยเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามเพื่อเก็บขอ้มูลการศึกษา
ความตอ้งการหอพกัเอกชน  จากกลุ่มตวัอยา่งนกัเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา  นกัศึกษา 
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มหาวทิยาลยัราชภฏัเชียงใหม่  พนกังานโรงพยาบาลลานนา และพนกังานหา้งสรรพสินคา้เทสโกโ้ลตสั 
สาขากาดค าเท่ียง  จากกลุ่มตวัอยา่ง 200 ราย และส ารวจความตอ้งในการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการหอพกั
โดยการสร้างแบบสอบถามเพื่อทดสอบจากกลุ่มตวัอยา่งจ านวน 100 ราย โดยเลือกใชว้ธีิแบบเจาะจงและ
ท าการวเิคราะห์ขอ้มูลโดยวธีิค่าสถิติ ความถ่ี ร้อยละและค่าเฉล่ีย ภายใตข้อ้สมมุติฐานโครงการตอ้งการ 
อตัราผลตอบแทนการลงทุน ร้อยละ 8  ผลการศึกษา ดา้นการเงิน จากการวเิคราะห์ดา้นการตลาด ดา้น
เทคนิค ดา้นการจดัการ โครงการลงทุนหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม ่ ใชเ้งินลงทุน
เร่ิมแรก จ านวน 5,200,000 บาท โดยมีส่วนของเจา้ของเป็นเงิน 3,120,000 บาท ส่วนของเงินกูย้มืธนาคาร 
1,080,000 บาท ผลการวเิคราะห์โครงการ มีระยะเวลาคืนทุน 11.ปี 3 เดือน จุดคุม้ทุนเท่ากบั 17 หอ้งต่อ
เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ เท่ากบั 50,718 บาท ท่ีอตัราผลตอบแทนร้อยละ 8  มีอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนมีค่าเท่ากบั ร้อยละ 8.11 ดงันั้น โครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม ่ จึงมี
ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
 ศิริพร สิงขรอาสน ์ (2549) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นโครงการลงทุนอพาร์ทเมน้ทใ์นจงัหวดั
นครราชสีมา การศึกษาคร้ังน้ีไดเ้ก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นกลุ่มนกัเรียนและกลุ่ม 
วยัท างานท่ีคาดวา่มีความตอ้งการใชบ้ริการท่ีพกัอาศยั ประเภทอพาร์ทเมน้ท ์จ านวน 400 ราย โดยใชก้าร
สุ่มตวัอยา่งแบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการอพาร์ทเมน้ท์ จ  านวน 4 ราย 
เลือกใชว้ธีิการสุ่มตวัอยา่งแบบเจาะจง น าผลรวบรวมขอ้มูลท่ีไดม้าวเิคราะห์ขอ้มูลเบ้ืองตน้ โดยใชร้้อยละ 
ความถ่ี ภายใตข้อ้สมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอตัราผลตอบแทนการลงทุน 9.91%  ผลการศึกษาดา้น
การเงินจากการวเิคราะห์ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ โครงการลงทุนอพาร์ทเมน้ทใ์นเขต
จงัหวดันครราชสีมาใชเ้งินลงทุนเร่ิมแรก จ านวน 9,534,904 บาท โดยมีส่วนของเจา้ของเป็นเงิน 7,534,904 
บาท คิดเป็นสัดส่วน ร้อยละ 79 ส่วนของเงินกู ้ 2,000,000 บาท คิดเป็นสัดส่วน ร้อยละ 21 มีระยะเวลา
โครงการ 20 ปี ผลการวเิคราะห์โครงการ มีระยะเวลาคืนทุน 15.77  ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลด 
9.91% เท่ากบั -3,450,582 บาท ซ่ึงมีค่าต ่ากวา่เงินลงทุนเร่ิมแรกอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน  (IRR) 
ร้อยละ 5.48 ดงันั้นโครงการลงทุนอพาร์ทเมน้ทใ์นจงัหวดันครราชสีมา จึงไม่มีความเป็นไปไดใ้นการ
ลงทุน 
 สมาน  ทิพรัตนารภรณ์ (2547) ไดท้  าการศึกษาเร่ืองความเป็นไปไดใ้นโครงการลงทุนหอพกัใน
เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร ภายใตส้มมุติฐานการลงทุนท่ีวา่ โครงการตอ้งไดรั้บผลตอบแทนจากการ
ลงทุนไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 8.75 โดยมีอายโุครงการ 20 ปี พบวา่มีความเป็นไปไดท้างดานการตลาดโดยผูต้อบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญัในดา้นบุคคล มากเป็นอนัดบั 1 ส าหรับการเลือกเช่าหอพกั ดา้นเทคนิคพบวา่
หอพกัจะมีขนาด 13 x 22.80 เมตร สูง 5 ชั้น ไม่มีลิฟต ์และหอ้งพกัจะขนาด 3.8x5.8 เมตร มีหอ้งน ้าใน
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หอ้งพกัและมีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ภายในหอ้ง โดยใชเ้งินลงทุน 13.72 ลา้นบาท ดา้นการจดัการ
พบวา่โครงการจะด าเนินการแบบเจา้ของคนเดียว โ ดยมีผูจ้ดัการหอ แม่บา้น และพนกังานรักษาความ
ปลอดภยัคอยดูแลโครงการ ในดา้นการเงิน พบวา่ โครงการจะคืนทุนไดเ้ท่ากบั 30,914 บาทต่อปี และ
ค านวณหาอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) ไดเ้ท่ากบัร้อยละ 8.78 ซ่ึงยอมรับขอ้สมมุติฐานท่ีตั้งไว้ 
 จิรุตถ ์ จัน่เจริญ (2547) ไดท้  าการศึกษาการวเิคราะห์การลงทุนธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์นจงัหวดั
นนทบุรี กรณีศึกษา ทบัทรายทองอพาร์ทเมน้ทโ์ดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อวเิคราะห์ดา้นการเงินของโครงการ
ทบัทรายทองอพาร์ทเมน้ท ์ดว้ยการค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทน จากการลงทุน และ
ระยะเวลาการคืนทุน การวเิคราะห์จุ ดคุม้ทุน การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ วเิคราะห์ดา้น
การตลาดของโครงการทบัทรายทองอพาร์ทเมน้ท ์และก าหนดแผนงานในการบริหารทางการเงินและ
การตลาด ผลการศึกษาพบวา่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิมีค่าเท่ากบั 20,434,292 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก อตัรา
ผลตอบแทนภายในมีค่าเท่ากบัร้อยละ 4.89 และระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 15.38 ปี หรือ ระยะเวลา 15 ปี        
4 เดือน และค่า IRR ยงัมีค่ามากกวา่อตัราคิดลดของโครงการซ่ึงเท่ากบั 1.86 กรณีน้ีการลงทุนในโครงการ
ทบัทรายทองอพาร์ทเมน้ทจึ์งมีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน 
 มารีย ์ วงษส์ันต ์(2546) ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนในโครงการอพาร์ทเมน้ท์
ใหเ้ช่ายา่นรามค าแหงโดยศึกษาความคุม้ค่าของโครงการก่อสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า ดว้ยการส ารวจพื้นท่ี
ท่ีจะท าโครงการ และการออกแบบสอบถามขอ้มูลความตอ้งการและแนวทางการตดัสินใจเลือกเช่าท่ีพกั
อาศยัจากกลุ่มเป้าหมาย ดว้ยการสุ่มตวัอยา่ง ซ่ึงการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนมี 2 กรณีคือ การ
ลงทุนโดยเงินทุนจากผูล้งทุน และการลงทุนโดยเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 8 ผล
การศึกษาทางการเงินพบวา่มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เม่ือส้ินสุดโครงการ มีค่ามากกวา่ 0 ผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุน (IRR) เท่ากบั 8.60% มีค่ามากกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อ
ค่าใชจ่้าย มีค่าเท่ากบั 1 และระยะเวลาคืนทุน เท่ากบั 7.3 ปี แสดงวา่โครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่าน้ีมีความ
เหมาะสมท่ีจะลงทุน 
 ธนารัตน์  พิริเยศยางกรู (2541) ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีอยูอ่าศยัประเภท
ใหเ้ช่าของนกัศึกษามหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ วทิยาเขตศรีราชา โดยศึกษาความเป็นไปไดท้างการตลาด 
และความเป็นไปไดท้างการเงิน ดว้ยการแบ่งการศึกษาเป็น 2 กรณีคือ ผูล้งทุนลงทุนซ้ือท่ีดิน และขอกูย้มื
เงินจากสถาบนัการเงินมาเป็นค่าก่อสร้าง และผูล้งทุนลงทุนซ้ือท่ีดินและน าเงินลงทุนของตนเองบางส่วน
นอกเหนือจากการขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงินมาเป็นค่าก่อสร้าง  ผลการศึกษาพบวา่ ท าเลท่ีตั้งของ
โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน และจากการศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน พบวา่ในกรณีผู ้
ลงทุนลงทุนซ้ือท่ีดินและขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงินจ านวน 10,410,000 บาท เพื่อก่อสร้างหอพกัส าหรับ
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นกัศึกษาปรากฏวา่ NPV หลงัหกัภาษีเท่ากบั -2,533,839 บาท IRR เท่ากบั 10.42% และระยะเวลาในการคืน
ทุนเท่ากบั 9 ปี 4 เดือน และผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการเม่ือลดอตัราค่าเช่าหอ้งพกัลง 5% 
ปรากฏวา่ NPV เท่ากบั -5,010,704 บาท และ IRR เท่ากบั 6.84% หรือเม่ือค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึน 5% พบวา่ NPV 
เท่ากบั -2,916,032 บาท IRR เท่ากบั 11.6% แสดงใหเ้ห็นวา่ การลดลงของอตัราค่าเช่า และการเพิ่มข้ึนของ
อตัราค่าใชจ่้าย ส่งผลให ้NPV และ IRR ของโครงการลดลงและไม่คุม้ค่าในการลงทุน ในกรณีท่ีผูล้งทุน
ซ้ือท่ีดินและมีเงินลงทุนในการก่อสร้าง 7,000,000 บาท โดยขอกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน จ านวน 4,150,000 
บาท ผลปรากฏวา่ค่า NPV เท่ากบั 847,851 บาท IRR เท่ากบั17.48% และระยะเวลาในการคืนทุนเท่ากบั      
6  ปี 11 เดือน และการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ เม่ือลดอตัราค่าเช่าหอ้งพกัลง 5% จะท าให ้
NPV เท่ากบั -1,609,975 บาท IRR เท่ากบั 12.44% เม่ือค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึน 5% พบวา่ NPV พบวา่ 464,657 
บาท IRR เท่ากบั 16.85% จากการก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าลดลง 5% และตน้ทุนค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึน 5%           
ผลการศึก ษาพบวา่การลดลงของอตัราค่าเช่ามีผลกระทบต่อก าไรมากกวา่การลดลงของตน้ทุนและ
ค่าใชจ่้าย 
 อรดี  ยิง่ผลพิบูล (2537) ไดท้  าการ ศึกษาโครงการอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่ากรณีศึกษา จงัหวดั
สมุทรปราการโดยใชก้ารวเิคราะห์ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการเงินผลการวเิคราะห์ดา้นเทคนิค 
พบวา่ควรเลือกท่ีตั้งโครงการในเมืองใกลแ้หล่งชุมชนและสถานท่ีท างานของกลุ่มลูกคา้โดยก่อสร้างเป็น
อาคารพาณิชย ์ 7 ชั้น ผลการวเิคราะห์ดา้นการตลาดพบวา่ ลกัษณะทัว่ไปทางเศรษฐกิจของจงัหวดั
สมุทรปราการมีการผลิตในสาขาอุตสาหกรรมเป็นฐานท่ีส าคญัท่ีสุด ท าใหต้อ้งมีการจา้งแรงงา นเป็น
จ านวนมาก หมายถึง อุปสงคใ์นท่ีอยูอ่าศยัจะเพิ่มมากข้ึนตามจ านวนแรงงานท่ีอพยพเขา้มาในขณะ             
ท่ีอุปทานมีไม่เพียงพอ และผลการวเิคราะห์ดา้นการเงิน พบวา่มีความคุม้ค่าท่ีจะลงทุนเพราะมีมูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิมากกวา่ศูนย ์อตัราผลตอบแทนของเงินทุนมีค่ามากกวา่ค่ าเสียโอกาสของทุน (12%) และ
อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุนมากกวา่หน่ึง เป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารตดัสินใจลงทุน 
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บทที่ 3 
 

วธีิด าเนินการวจิยั 
 
 การศึกษาคร้ังน้ี มีจุดมุ่งหมายเพื่อการวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการ
ประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี โดยจะท าการวเิคราะห์ดา้นการเงิน 
รวมทั้งน าขอ้มูลปฐมภูมิและขอ้มูลทุติยภูมิจากเอกสาร ส่ิงพิมพ์  วารสาร ผลการวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งมา
วเิคราะห์และประมวลผลโดยไดด้ าเนินการศึกษาตามล าดบัดงัน้ี 

1. เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 
2. การเก็บรวมรวบขอ้มูล 
3. วธีิการวเิคราะห์ขอ้มูล 

 
3.1  เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจัิย 
 การศึกษาน้ีใชเ้คร่ืองมือในการวเิคราะห์ของโครงการ โดยศึกษาเอกสารการวจิยัเก่ียวกบัการ
วเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทแ์ละขอ้มูลผลประกอบการของ
ธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี เก่ียวกบัโครงสร้างทางการเงิน แหล่งเงินทุน 
ค่าใชจ่้ายในการลงทุน ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน เพื่อวเิคราะห์ดา้นการเงิน ดงัน้ี 
 1. การวเิคราะห์ดา้นการเงิน (Financial Analysis) 
   1.1 การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนเงินสดของโครงการ (Cash Flow) 
   1.2 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) 
   1.3 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) 
   1.4 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) 
   1.5 อตัราผลตอบแทนทางบญัชี (Accounting Rate of Return : ARR) 
   1.6 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ   (Sensitivity Analysis) 
 
3.2 การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 ขอ้มูลทั้งหมดท่ีรวบรวมเพื่อการศึกษาน้ีประกอบดว้ย 
 1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  เป็นการรวบรวมขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสอบถามเจา้ของ     
อพาร์ทเมน้ท ์โดยสอบถามถึงขอ้มูลจ านวนหอ้ง ขนาดพื้นท่ี เง่ือนไขการเช่า อตัราค่าเช่าและการ
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ใหบ้ริการต่าง ๆ เป็นตน้ ตลอดจนการรวบรวมขอ้มูลจากการสังเกต ถึงสภาพแวดลอ้มในพื้นท่ีอพาร์ท
เมน้ท ์ เช่น ท าเลท่ีตั้ง ทางเขา้-ทางออก  
 2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นการรวบรวมขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาคน้ควา้จาก
เอกสารงานวจิยัและวทิยานิพนธ์ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง บทความและบทวเิคราะห์ต่าง ๆ ทั้งภาครัฐบาลและ
เอกชน ตลอดจนขอ้มูลจาก Internet เพื่อใชใ้นการอา้งอิงประ กอบการวเิคราะห์โครงการท่ีมีลกัษณะ
และขนาดเดียวกบัโครงการท่ีท าการศึกษาคร้ังน้ี 
 
3.3 วธีิการวเิคราะห์ข้อมูล 
 การวเิคราะห์ขอ้มูลในการศึกษาคร้ังน้ีแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 
 1. การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (Descriptive Method) เป็นการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไป    
ของอพา ร์ทเมน้ท์  ไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้ง ลกัษณะการออกแบบอาคาร การก่อสร้าง สภาพการแข่งขนัทาง
ธุรกิจ 
 การศึกษาข้อมูลทัว่ไปเกีย่วอพาร์ทเม้นท์  การเก็บรวบรวมขอ้มูลคร้ังน้ีเป็นการรวบรวม
เอกสารขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ  โดยจดัแบ่งเน้ือหารายละเอียดขอ้มูลต่าง ๆ 
ท่ีตอ้งการศึกษา 
 2. การวเิคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Method) จะเป็นการวเิคราะห์ประมาณ
การรายรับและประมาณการรายจ่าย ของอพาร์ทเมน้ท ์ โดยการวเิคราะห์เปรียบเทียบความคุม้ค่าทาง
การเงินของอพาร์ทเมน้ทโ์ดยพิจารณาจากตวัช้ีวดัความคุม้ค่าในการลงทุน ไดแ้ก่ กระแสการไหลเวยีน
เงินสด  ของโครงการ  ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน  อตัรา
ผลตอบแทนทางบญัชี การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ  
 วเิคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis) เป็นการวเิคราะห์เก่ียวกบัการก าหนดรูปแบบ
ขององคก์รท่ีใชใ้นการประมาณการลงทุนในโครงการ โครงสร้างทางการเงินท่ีเหมาะสม การจดัหา
แหล่งเงินทุน การประมาณการตน้ทุนของเงินทุนและการประมาณการตวัเลขทางการเงินเพื่อใชใ้นการ
ประกอบการตดัสินใจในการลงทุนโดยการประเมินความเป็นไปไดใ้นการลงทุน ดงัน้ี 
 1. การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนเงินสดของโครงการ (Cash Flow) 
 2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) 
 3. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) 
 4. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) 
 5. อตัราผลตอบแทนทางบญัชี (Accounting Rate of Return : ARR) 
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 1. การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนเงินสดของโครงการ (Cash Flow) จดัท าข้ึนเพื่อเป็น
ตวัคาดการณ์กระแสเงินสดรับ - เงินสดจ่ายของโครงการ จะท าใหท้ราบเงินสดหมุนเวยีนในโครงการ
และทราบถึงจ านวนเงินหมุนเวยีนท่ีใชใ้นโครงการวา่มีเพียงพอมากนอ้ยเพียงใด 
 2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) จะเป็นตวัก าหนดการตดัสินใจแบบไม่ค  านึงค่า
ของเงินตามเวลาโดยเลือกโครงการท่ีมีระยะเวลาคืนทุนสั้น  
 3. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  (Net Present Value : NPV) จะเป็นตวัก าหนดการตดัสินใจแบบ
ค านึงถึงค่าของเงินตามงวดเวลา NPV ตอ้งมีค่ามากกวา่ 0 จึงจะคุม้ค่าท่ีจะลงทุน  
 4. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน  (Internal Rate of Return : IRR)  เป็นมูลค่าปัจจุบนัของ
เงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการ ท่ีมีค่าเท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรก  IRR ตอ้งมีค่ามากกวา่  0 
จึงจะคุม้ค่าท่ีจะลงทุน  
 5. อตัราผลตอบแทนทางบญัชี (Accounting Rate of Return : ARR) คือ การเปรียบเทียบ
ก าไรสุทธิถวัเฉล่ียกบัเงินลงทุนสุทธิ โดยมี อตัราผลตอบแทนทางบญัชี (ARR) มากกวา่อตัรา
ผลตอบแทนขั้นต ่า 
 การวเิคราะห์โครงการในกรณีท่ีโครงการตอ้งเผชิญกบัความไม่แน่นอน ไดแ้ก่ 
 1. การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) การวเิคราะห์ความเส่ียง 
เป็นการพิจารณาผลกระทบในกรณีท่ีปัจจยัต่าง ๆ มีการเปล่ียนแปลง เพราะการวเิคราะห์ในเร่ือง
ตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายทั้งหมดอาจมีการเปล่ียนแปลงตามระยะเวลา ซ่ึงในการวเิคราะห์โครงการท่ีตอ้ง
ใชร้ะยะเวลาหลายปีจะสามารถเผชิญความเส่ียงและความไม่แน่นอนของสภาวะของเศรษฐกิจไดม้าก
นอ้ยเพียงไร ซ่ึงมีผลต่อการตดัสินใจเลือกลงทุน จึงตอ้งมีการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการดงัน้ี 
   - ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค้่าเช่าคงท่ี 
   - รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี 
   - รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 
 เม่ือท าการวเิคราะห์ โดยการส ารวจเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง และวเิคราะห์ความเป็นไปได้ ในการ
ลงทุนแลว้ ท าการประเมินผลศึกษาความเป็นไปได ้โดยการน าเสนอ 2 วธีิดงัต่อไปน้ี 
 2. น าเสนอเป็น บทความ (Text Presentation) เป็นการบอกเล่าขอ้มูลต่าง ๆ โดยมีตวัเลข
ปะปนกบับทความ 
 3. น าเสนอเป็นตาราง (Tubular Presentation) โดยจดัท าเป็นตารางประกอบดว้ยขอ้มูลท่ี
จ  าแนกแต่ละประเภท 
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บทที่ 4 
 

ผลการวเิคราะห์ 
 

 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขต         
อ  าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี การวเิคราะห์ขอ้มูลแบ่งการวเิคราะห์ได ้ดงัต่อไปน้ี 
 
4.1  การน าเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ท่ีตั้ง บริเวณเขตพื้นท่ีอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
 ประเภทอาคาร อาคารพกัอาศยัประเภทอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 8 ชั้น ๆ ละ 25 หอ้ง 
 ขนาดท่ีดิน 285 ตารางวา โดยท่ีดินเป็นของเจา้ของโครงการ 
 เงินลงทุน 20,917,540 บาท 
 อายโุครงการ 15 ปี 
 ประมาณรายรับของโครงการ 
 รายรับของโครงการท่ีประมาณการไวป้ระกอบดว้ ยรายรับจากค่าเช่าหอ้งพกัซ่ึงภายใน
หอ้งพกัจะมีเฟอร์นิเจอร์ไวบ้ริการผูเ้ช่าเพื่อเป็นการดึงดูดใจผูเ้ช่าและยงัเป็นการส่งเสริมการขายดว้ย 
ซ่ึงค่าหอ้งจะไดรั้บเท่ากนัทุกเดือนโดยก าหนดใหผู้เ้ช่ าตอ้งช าระภายในวนัท่ี 1-5 ของเดือนถดัไป  มี
รายละเอียดดงัน้ี 
 1. รายไดค้่าหอ้งพกั อตัราหอ้งละ 3,300 บาทต่อเดือน 
  จ  านวน 200 หอ้ง   รวม   660,000 บาทต่อเดือน 
 2. รายไดค้่าส่วนกลาง อตัราหอ้งละ 100บาทต่อเดือน 
  จ  านวน 200 หอ้ง   รวม   20,000 บาทต่อเดือน 
 3. รายไดอ่ื้นประมาณการรายไดไ้ว ้300,000 บาทต่อปี 
  รายไดค้่าบริการตูน้ ้ าด่ืม4 ตู ้ ประมาณเดือนละ 5,000 บาทต่อเดือน 
  รายไดค้่าบริการเคร่ืองซกัผา้ 8 เคร่ือง  ประมาณเดือนละ 10,000 บาทต่อเดือน 
  ค่าบริการอินเตอร์เน็ต  200 หอ้ง  ประมาณเดือนละ  10,000 บาทต่อเดือน  
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 4. รายไดค้่าสาธารณูปโภคคิดในอตัราหน่วยละ 
  ค่าน ้าประปา หน่วยละ 28 บาท ซ่ึงมีตน้ทุน 15.81 บาท 
  ค่าไฟฟ้า หน่วยละ 15 บาท ซ่ึงมีตน้ทุน 7.56 บาท 
  ค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน ้าประปา ค่าไฟฟ้า เพิ่มข้ึนทุกปี ดว้ยอตัรา ร้อยละ 1 ต่อปีจาก
การประมาณการโดยใชก้ารควบคุมการใชพ้ลงังานโดยเทคนิคการประหยดัพลงังาน (Energy Saving) 
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ตารางที ่4.1 แสดงประมาณการรายได ้

ปีที่ ค่าห้องพกั ค่าส่วนกลาง รายได้อืน่ 
ค่าไฟฟ้า (ตารางที่ 4.2) น า้ประปา(ตารางที่ 4.3) 

รวม 
ค่าไฟฟ้า ภาษมูีลค่าเพิม่ รวม ค่าน า้ประปา ภาษมูีลค่าเพิม่ รวม 

1 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 672,897.20* 47,102.80 720,000.00 785,046.73** 54,953.27 840,000.00 10,020,000.00 

2 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 679,626.17 47,573.83 727,200.00 792,897.20 55,502.80 848,400.00 10,035,600.00 

3 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 686,422.43 48,049.57 734,472.00 800,826.17 56,057.83 856,884.00 10,051,356.00 

4 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 693,286.68 48,530.07 741,816.75 808,834.43 56,618.41 865,452.84 10,067,269.59 

5 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 700,219.49 49,015.36 749,234.85 816,922.77 57,184.59 874,107.36 10,083,342.21 

6 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 707,221.68 49,505.52 756,727.20 825,091.96 57,756.44 882,848.40 10,099,575.60 

7 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 714,293.97 50,000.58 764,294.55 833,342.80 58,334.00 891,676.80 10,115,971.35 

8 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 721,436.92 50,500.58 771,937.50 841,676.34 58,917.34 900,593.68 10,132,531.18 

9 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 728,651.21 51,005.59 779,656.80 850,093.08 59,506.52 909,599.60 10,149,256.40 

10 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 735,937.71 51,515.64 787,453.35 858,594.09 60,101.59 918,695.68 10,166,149.03 

11 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 743,297.10 52,030.80 795,327.90 867,179.89 60,702.59 927,882.48 10,183,210.38 

12 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 750,730.09 52,551.11 803,281.20 875,851.78 61,309.62 937,161.40 10,200,442.60 

13 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 758,237.38 53,076.62 811,314.00 884,610.28 61,922.72 946,533.00 10,217,847.00 

14 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 765,819.81 53,607.39 819,427.20 893,456.45 62,541.95 955,998.40 10,235,425.60 

15 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 773,477.94 54,143.46 827,621.40 902,391.07 63,167.37 965,558.44 10,253,179.84 

*ค่าไฟฟ้า : 720,000×100 / 107 =672,897.20        **ค่าน ้าประปา : 840,000×100 / 107 = 785,046.73 
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ตารางที ่4.2 แสดงประมาณการรายไดค้่าไฟฟ้าปีท่ี 1-15 
ตารางแสดงมูลค่าไฟฟ้าปีที ่1-15 

ล าดับที ่ จ านวนยูนิต/ปี  มูลค่า (บาท)/ปี 

ปีท่ี 1 48,000.00* 720,000.00** 
ปีท่ี 2 48,480.00 727,200.00 
ปีท่ี 3 48,964.80 734,472.00 
ปีท่ี 4 49,454.45 741,816.75 
ปีท่ี 5 49,948.99 749,234.85 
ปีท่ี 6 50,448.48 756,727.20 
ปีท่ี 7 50,952.97 764,294.55 
ปีท่ี 8 51,462.50 771,937.50 
ปีท่ี 9 51,977.12 779,656.80 
ปีท่ี 10 52,496.89 787,453.35 
ปีท่ี 11 53,021.86 795,327.90 
ปีท่ี 12 53,552.08 803,281.20 
ปีท่ี 13 54,087.60 811,314.00 
ปีท่ี 14 54,628.48 819,427.20 
ปีท่ี 15 55,174.76 827,621.40 

หมายเหตุ  : ประมาณการใชไ้ฟฟ้าทั้งหมดปริมาณ 4,000 หน่วยต่อเดือน 
 ประมาณการใชไ้ฟฟ้าปริมาณ 18 หน่วยต่อหอ้ง 
 ประมาณการใชไ้ฟฟ้าส่วนกลางปริมาณ 400 หน่วยต่อเดือน 
 *  ปริมาณการใชไ้ฟฟ้า 4,000 × 12 = 48,000 หน่วยต่อปี 
 **  มูลค่าไฟฟ้า  48,000 × 15  = 720,000 บาทต่อปี 
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ตารางที ่4.3 แสดงประมาณการรายไดค้่าน ้าประปาปีท่ี 1-15 

ตารางแสดงมูลค่าน า้ประปาปีที ่1-15 

ล าดับที ่ จ านวน ยูนิต/ปี มูลค่า (บาท)/ปี 

ปีท่ี 1 30,000.00* 840,000.00** 

ปีท่ี 2 30,300.00 848,400.00 

ปีท่ี 3 30,603.00 856,884.00 

ปีท่ี 4 30,909.03 865,452.84 

ปีท่ี 5 31,218.12 874,107.36 

ปีท่ี 6 31,530.30 882,848.40 

ปีท่ี 7 31,845.60 891,676.80 

ปีท่ี 8 32,164.06 900,593.68 

ปีท่ี 9 32,485.70 909,599.60 

ปีท่ี 10 32,810.56 918,695.68 

ปีท่ี 11 33,138.66 927,882.48 

ปีท่ี 12 33,470.05 937,161.40 

ปีท่ี 13 33,804.75 946,533.00 

ปีท่ี 14 34,142.80 955,998.40 

ปีท่ี 15 34,484.23 965,558.44 

หมายเหตุ : ประมาณการการใชน้ ้าประปาทั้งหมดปริมาณ 2,500 หน่อยต่อเดือน 
 ประมาณการใชน้ ้าประปาปริมาณ 11.25 หน่วยต่อหอ้ง 
 ประมาณการใชน้ ้าประปาส่วนกลางปริมาณ 250 หน่วยต่อเดือน 
 * ปริมาณการใชน้ ้าประปา 2,500 × 12 = 30,000 หน่วยต่อปี 
 ** มูลค่าน ้าประปา  30,000 × 28  = 840,000 บาทต่อปี 
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 ประมาณการรายจ่ายของโครงการ 
 รายจ่ายของโครงการท่ีประมาณไวป้ระกอบดว้ยรายจ่ายคงท่ีหรือสินท รัพยถ์าวรของ
โครงการท่ีจ่ายเพียงคร้ังเดียว และค่าใชจ่้ายผนัแปรหรือรายจ่ายในการด าเนินงานซ่ึงมีค่าใชจ่้ายเป็นราย
ปีมีรายละเอียดดงัน้ี 
 รายจ่ายส่วนคงที ่
 1. ค่าก่อสร้างอาคาร                                                   จ  านวน  10,000,000 บาท 
 (รวมค่าออ กแบบตกแต่ง ค่าธรรมเนียมขอใบอนุญาตค่าบริหารงานก่อสร้างซ่ึงผูรั้บเหมา
เป็นผูรั้บผดิชอบ)   
 2. ค่าเฟอร์นิเจอร์ส าหรับหอ้งพกั   
   2.1 ตูเ้ส้ือผา้ 200 หลงั ๆ ละ 1,700 บาท      340,000 บาท 
   2.2  เตียงนอน 200 ชุด ๆ ละ 2,300 บาท      460,000 บาท 
   2.3  เคร่ืองปรับอากาศ 200 เคร่ือง ๆ ละ 20,000 บาท  2,000,000 บาท 
   2.4  พดัลม 200 เคร่ือง ๆ ละ 1,200 บาท                                          240,000 บาท 
        รวม       3,040,000 บาท 
 3. อุปกรณ์อ านวยความสะดวกบริเวณส่วนกลาง 
   3.1 ตูบ้ริการน ้าด่ืม 4 ตู ้ๆ ละ 17,900 บาท                                                71,600 บาท 
   3.2  เคร่ืองซกัผา้ 8 เคร่ือง ๆ ละ11,500 บาท                                             92,000 บาท 

              รวม         163,600 บาท 

 



28 
 

ตารางที ่4.4  แสดงตน้ทุนคงท่ี 

ล าดับที ่ รายการ รวม (บาท) 

1 ค่าก่อสร้างอาคาร 8,465,000.00 

2 ค่าออกแบบและตกแต่ง 980,000.00 
3 ค่าใบอนุญาตก่อสร้าง 330,000.00 

4 ค่าบริหารงานก่อสร้าง 225,000.00 

5 ค่าเฟอร์นิเจอร์ 3,040,000.00 

5 อุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ  163,600.00 

รวมทั้งส้ิน 13,203,600.00 

 รายจ่ายส่วนผนัแปร 
 1. ค่าจา้งพนกังานในการด าเนินกิจการอพาร์ทเมน้ทต์ามรายละเอียดดงัน้ี 
  - พนกังานรักษาความปลอดภยั 2 คน เดือนละ 17,000 บาท 
  - พนกังานดูแลทัว่ไป  1 คน  เดือนละ 10,000 บาท 
  -  พนกังานท าความสะอาด 1 คน  เดือนละ 7,500 บาท 
  - ช่างซ่อมบ ารุง 1 คน   เดือนละ 11,000 บาท 
 2. ค่าไฟฟ้าและน ้าประปา 
   - ค่าไฟฟ้า ประมาณการไวปี้ละ 362,880 บาท (จากตารางท่ี 4.6) 
   - ค่าน ้าประปา ประมาณการไวปี้ละ 474,300 บาท (จากตารางท่ี 4.7) 
 3. ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินเรียกเก็บในอตัราร้อยละ 12.50 ของรายไดค้่าเช่าหอ้งพกัต่อปี 
 4. จ่ายคืนเงิน กู ้จ  านวน 15,500,000 บาท พร้อมดอกเบ้ีย อตัราร้อยละ 7.125 ต่อปี ปีละ
1,715,277.43 บาท เป็นเวลา 15 ปี (ตารางท่ี 4.12) 
 5. ค่าใช้จ่ายเบด็เตล็ด  เช่น ค่าอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการท าความสะอาด น ้ายาลา้งหอ้งน ้า น ้ายาถู
พื้น เป็นตน้ ซ่ึงประมาณการไว ้276,000 บาทต่อปี 
 6. ค่าใชจ่้ายในก ารซ่อมบ ารุง เช่น  อุปกรณ์ประปา  อุปกรณ์ไฟฟ้า ซ่ึงประมาณการไว้       
120,000  บาทต่อปี 
 7. ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในอตัราร้อยละ 20 
 8. ภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ 7 
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 9. การคิดค่าเส่ือมราคา ใชว้ธีิการค านวณค่าเส่ือมราคาตามวธีิเส้นตรง  (Straight Line 
Method) 
 
ตารางที ่4.5  แสดงสัดส่วนการคิดค่าเส่ือมราคา 

ตารางแสดงสัดส่วนการคิดค่าเส่ือมราคา 

ล าดับที ่ ตารางค่าเส่ือมราคา การตัดค่าเส่ือม (%) ตัดค่าเส่ือมภายใน (ปี) 
1 อาคาร 5 20 
2 อุปกรณ์ 10 10 

 หมายเหตุ : ไม่มีการคิดค่าเส่ือมราคาส าหรับท่ีดิน ส่วนตน้ทุนในการซ่อมแซมของอุ ปกรณ์    
คิดค่าเส่ือมโดยวธีิเส้นตรงตามอายกุารใชง้านโดยประมาณการท่ีเพิ่มข้ึน 
 
ตารางที ่4.6  แสดงตน้ทุนบริการค่าไฟฟ้าปีท่ี 1-15 

ตารางแสดงมูลค่าไฟฟ้าปีที ่1-15 

ล าดับที ่ จ านวนยูนิต/ปี * 7.56 บาท มูลค่า (บาท)/ปี 
ปีท่ี 1 48,000.00 362,880.00 
ปีท่ี 2 48,480.00 366,508.80 
ปีท่ี 3 48,964.80 370,173.89 
ปีท่ี 4 49,454.45 373,875.63 
ปีท่ี 5 49,948.99 377,614.38 
ปีท่ี 6 50,448.48 381,390.53 
ปีท่ี 7 50,952.97 385,204.43 
ปีท่ี 8 51,462.50 389,056.48 
ปีท่ี 9 51,977.12 392,947.04 
ปีท่ี 10 52,496.89 396,876.51 
ปีท่ี 11 53,021.86 400,845.28 
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ตารางที ่4.6  (ต่อ) 
ตารางแสดงมูลค่าไฟฟ้าปีที ่1-15 

ล าดับที ่ จ านวนยูนิต/ปี * 7.56 บาท มูลค่า (บาท)/ปี 
ปีท่ี 12 53,552.08 404,853.73 
ปีท่ี 13 54,087.60 408,902.27 
ปีท่ี 14 54,628.48 412,991.29 
ปีท่ี 15 55,174.76 417,121.20 

 
ตารางที ่4.7 แสดงตน้ทุนบริการค่าน ้าประปาปีท่ี 1-15 

ตารางแสดงมูลค่าน า้ประปาปีที ่1-15 

ล าดับที ่ จ านวน ยูนิต/ปี*15.81 บาท มูลค่า (บาท)/ปี 
ปีท่ี 1 30,000.00 474,300.00 
ปีท่ี 2 30,300.00 479,043.00 
ปีท่ี 3 30,603.00 483,833.43 
ปีท่ี 4 30,909.03 488,671.76 
ปีท่ี 5 31,218.12 493,558.48 
ปีท่ี 6 31,530.30 498,494.07 
ปีท่ี 7 31,845.60 503,479.01 
ปีท่ี 8 32,164.06 508,513.80 
ปีท่ี 9 32,485.70 513,598.94 
ปีท่ี 10 32,810.56 518,734.92 
ปีท่ี 11 33,138.66 523,922.27 
ปีท่ี 12 33,470.05 529,161.50 
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ตารางที ่4.7 (ต่อ) 
ตารางแสดงมูลค่าน า้ประปาปีที ่1-15 

ล าดับที ่ จ านวน ยูนิต/ปี*15.81 บาท มูลค่า (บาท)/ปี 
ปีท่ี 13 33,804.75 534,453.11 
ปีท่ี 14 34,142.80 539,797.64 
ปีท่ี 15 34,484.23 545,195.62 

หมายเหตุ : ประมาณการการใชน้ ้าประปาทั้งหมดปริมาณ 2,500 หน่วยต่อเดือน 
 ประมาณการใชน้ ้าประปาปริมาณ 11.25 หน่วยต่อหอ้ง 
 ประมาณการใชน้ ้าประปาส่วนกลางปริมาณ 250 หน่วยต่อเดือน 
 
ตารางที ่4.8 แสดงรายการตน้ทุนในสินทรัพยท่ี์คิดค่าเส่ือมราคา 

รายการ จ านวนเงิน (บาท) 
ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภคต่าง ๆ 10,000,000.00 
ค่าเฟอร์นิเจอร์พร้อมอุปกรณ์ติดตั้ง 3,040,000.00 
ค่าอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส่วนกลาง 163,600.00 
รวมเงินลงทุนในสินทรัพย์ 13,203,600.00 

 

ตารางที ่4.9  แสดงการค านวณค่าเส่ือมราคาสุทธิและค่าเส่ือมราคาสะสม 

ปีที่ อาคาร เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์อ านวยความสะดวก ค่าเส่ือมราคา 
ค่าเส่ือมราคา

สะสม 

1 500,000.00* 304,000.00** 16,360.00*** 820,360.00 820,360.00 
2 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 1,640,720.00 
3 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 2,461,080.00 
4 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 3,281,440.00 
5 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 4,101,800.00 
6 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 4,922,160.00 
7 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 5,742,520.00 
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ตารางที ่4.9  (ต่อ) 

ปีที่ อาคาร เฟอร์นิเจอร์ 
อุปกรณ์อ านวยความ

สะดวก 
ค่าเส่ือม
ราคา 

ค่าเส่ือมราคา
สะสม 

8 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 6,562,880.00 
9 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 7,383,240.00 

10 500,000.00 304,000.00 16,360.00 820,360.00 8,203,600.00 
11 500,000.00 - - 500,000.00 8,703,600.00 
12 500,000.00 - - 500,000.00 9,203,600.00 
13 500,000.00 - - 500,000.00 9,703,600.00 
14 500,000.00 - - 500,000.00 10,203,600.00 
15 500,000.00 - - 500,000.00 10,703,600.00 
16 500,000.00 - - 500,000.00 11,203,600.00 
17 500,000.00 - - 500,000.00 11,703,600.00 
18 500,000.00 - - 500,000.00 12,203,600.00 
19 500,000.00 - - 500,000.00 12,703,600.00 
20 500,000.00 - - 500,000.00 13,203,600.00 

หมายเหตุ : การคิดค่าเส่ือมราคา ใชว้ธีิการค านวณค่าเส่ือมราคาตามวธีิเส้นตรง 
                 (Straight Line Method) 
*ค่าเส่ือมราคาอาคาร: 10,000,000 ÷ 20 = 500,000 บาทต่อปี 
**ค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์ : 3,040,000 ÷ 10 = 304,000 บาทต่อปี 
***ค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์อ านวยความสะดวก: 163,600.00 ÷ 10 = 16,360 บาทต่อปี 
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ตารางที ่4.10 แสดงรายการค่าใชจ่้าย/ปี 

รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 

ล าดับที ่ รายการ รวม/บาท 

1 เงินเดือนพนกังาน 564,000.00 

2 ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบ ารุง 120,000.00 

3 ค่าสาธารณูปโภค 
 

  

          ค่าน ้าประปา                              474,300.00 
 

  

          ค่าไฟฟ้า                                     362,880.00 837,180.00 

4 ค่าใชจ่้ายเบด็เตล็ด 276,000.00 

รวม 1,797,180.00 

5 
6 

ภาษีโรงเรือน 
ค่าเส่ือมราคา - อาคาร 

990,000.00 
500,000.00 

7 ค่าเส่ือมราคา - อุปกรณ์ 320,360.00 

รวมทั้งส้ิน 3,607,540.00 

 จากแนวโนม้ทางเศรษฐกิจท่ีผา่นมาทางโครงการประมาณการค่าใชจ่้ายด าเนินงานเพิ่มข้ึน
ทุกปีร้อยละ1 
 การวเิคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis) 
 การวเิคราะห์ในส่วนน้ีเพื่อใชป้ระกอบการตดัสินใจส าหรับโครงการท่ีจะลงทุนสร้าง  
อพาร์ทเมน้ทข์อ้มูลทางการเงินอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขต่อไปน้ี 
 1. เงินกูร้ะยะยาวเป็นเงินกูย้มืจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยคิดอตัราดอกเบ้ียท่ี 7.125% 
ระยะเวลาการผอ่นช าระ 15 ปี 
 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขต
อ าเภอธญับุรีจงัหวดัปทุมธานี ซ่ึงเป็นอาคาร 8  ชั้น ๆ ละ 25 หอ้ง  และส่วนบริเวณรอบนอกตวัอาคาร 
รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใชภ้ายในหอ้งพกัเป็นตน้ ดงัต่อไปน้ี 
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ตารางที ่4.11  แสดงดอกเบ้ียและอตัราส่วนลด 
ตารางแสดงดอกเบีย้และอตัราส่วนลด 

ประเภทอตัราดอกเบีย้เงินกู้และอตัราส่วนลด 
หน่วย : 

ระยะเวลาประกาศ 
ร้อยละต่อปี 

อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้ ั้นต ่า (MLR) 
7.125% 15 พฤศจิกายน 2555 

(MINIMUM  LOAN RATE) 
ท่ีมา :  ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 2556 
 
ตารางที ่4.12 แสดงการจ่ายช าระเงินกู ้

ตารางแสดงการประมาณการเงนิกู้ก าหนดช าระ 15 ปี อตัราดอกเบีย้ 7.125 % 

 
ปีที ่
 
 

จ านวนเงนิผ่อนช าระ (บาท) 

เงนิงวดทีช่ าระ ดอกเบีย้ เงนิต้น เงนิต้นคงเหลอื 

      15,500,000.00 

1 1,715,277.43 1,104,375.00 610,902.43 14,889,097.57 
2 1,715,277.43 1,060,848.20 654,429.23 14,234,668.34 
3 1,715,277.43 1,014,220.12 701,057.31 13,533,611.03 
4 1,715,277.43 964,269.79 751,007.64 12,782,603.39 
5 1,715,277.43 910,760.49 804,516.94 11,978,086.45 
6 1,715,277.43 853,438.66 861,838.77 11,116,247.68 
7 1,715,277.43 792,032.65 923,244.78 10,193,002.90 
8 1,715,277.43 726,251.46 989,025.97 9,203,976.92 
9 1,715,277.43 655,783.36 1,059,494.07 8,144,482.85 
10 1,715,277.43 580,294.40 1,134,983.03 7,009,499.82 
11 1,715,277.43 499,426.86 1,215,850.57 5,793,649.25 
12 1,715,277.43 412,797.51 1,302,479.92 4,491,169.33 
13 1,715,277.43 319,995.81 1,395,281.62 3,095,887.72 
14 1,715,277.43 220,582.00 1,494,695.43 1,601,192.29 
15 1,715,277.43 114,084.95 1,601,192.48 0 
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1. เงินทุนหมุนเวยีน 
 ส าหรับเงินทุนหมุนเวยีนไดแ้ก่ จ  านวนเงินส่วนท่ีตอ้งการ เพื่อใชใ้นการจดัหาสิน ทรัพย์
หมุนเวี ยนท่ีจ าเป็นส าหรับการด าเนินงา นหรือ เงินสดในมือ เงินทุนหมุนเวยีนในโครงการทั้งหมด
โดยประมาณเท่ากบั 2,936,400.00 บาท 
 เม่ือประมาณการค่าใชจ่้ายในการลงทุน คือ ค่าใชจ่้ายการด าเนินการ เงินลงทุนหมุนเวยีนและ
ตน้ทุนค่าก่อสร้างจึงท าใหท้ราบวา่โครงการตอ้งใชเ้งินลงทุนทั้งส้ิน 20,917,540.00 บาท  สามารถสรุป
ประมาณการเงินลงทุนของโครงการ ดงัตารางท่ี 4.13 
 
ตารางที ่4.13  แสดงค่าใชจ่้ายในการลงทุน 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

ล าดบัที ่ รายการ 
ส่วนทุน  
(บาท) 

ส่วนเงนิกู้  
(บาท) 

รวม  
(บาท) 

แสดงสัดส่วน 

ในการลงทุน 

1 ท่ีดินและค่าปรับปรุงท่ีดิน 1,800,000.00 360,000.00 2,160,000.00 83% 17% 

2 ส่ิงปลูกสร้าง - 10,000,000.00 10,000,000.00 0% 100% 

3 ค่าอุปกรณ์เคร่ืองใชภ้ายในหอ้งพกั - 3,040,000.00 3,040,000.00 0% 100% 

4 ค่าอุปกรณ์เคร่ืองใชส่้วนกลาง - 163,600.00 163,600.00 0% 100% 

5 ค่าใชจ่้ายการด าเนินงาน 2,617,540.00 - 2,617,540.00 100% 0% 

6 เงินลงทุนหมุนเวยีนอ่ืน 1,000,000.00 1,936,400.00 2,936,400.00 34% 66% 
  รวม 5,417,540.00 15,500,000.00 20,917,540.00 26% 74% 
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งบก าไรขาดทุน 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2555 

   
 (หน่วย : บาท) 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน 
  

 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 

 
    7,920,000.00  

 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ* 

 
    1,697,943.93  

 
รายไดอ่ื้น 

 
       300,000.00  

รวมรายได ้
  

    9,917,943.93  

ค่าใชจ่้ายจากการด าเนินงาน 
  

 
เงินเดือนพนกังาน 

 
       564,000.00  

 
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบ ารุง 

 
       120,000.00  

 
ค่าสาธารณูปโภค 

 
       837,180.00  

 
ค่าใชจ่้ายเบด็เตล็ด 

 
       276,000.00  

 
ค่าภาษีโรงเรือน 

 
       990,000.00  

 
ค่าเส่ือมราคา - อาคาร 

 
       500,000.00  

 
ค่าเส่ือมราคา - อุปกรณ์ 

 
       320,360.00  

รวมค่าใชจ่้าย 
 

    3,607,540.00  

ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงินและภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล     6,310,403.93  

 
ดอกเบ้ียจ่าย 

 
    1,104,375.00  

ก าไรก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 
 

    5,206,028.93  

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล   20% 
 

    1,041,205.79  

ก าไรสุทธิ 
  

    4,164,823.14  

*รายไดจ้ากการใหบ้ริการ: ค่าส่วนกลาง  ค่าไฟฟ้า  ค่าน ้าประปา (จากตารางท่ี 4.1) 
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4.1  ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 
ตารางที ่4.14 ตารางแสดงกระแสเงินสดรับ - กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงานปกติ 

รายการ 
 

ปีท่ี 
1 2 3 4 5 

กระแสเงินสดรับ 
      

รายไดค้่าเช่า 
 

7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 
รายไดค้่าบริการ 

 
1,697,943.93 1,712,523.37 1,727,248.60 1,742,121.11 1,757,142.26 

รายไดอ่ื้น 
 

300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 
รวมกระแสเงินสดรับ 

 
9,917,943.93 9,932,523.37 9,947,248.60 9,962,121.11 9,977,142.26 

กระแสเงินสดจ่าย 
      

เงินลงทุน 20,917,540.00 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 
 

1,797,180.00 1,815,151.80 1,833,303.32 1,851,636.35 1,870,152.71 
ดอกเบ้ีย 

 
1,104,375.00 1,060,848.20 1,014,220.12 964,269.79 910,760.49 

ภาษีโรงเรือน 
 

990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 
ภาษีเงินได ้

 
1,041,205.79 1,049,232.67 1,057,873.03 1,067,170.99 1,077,173.81 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 20,917,540.00 4,932,760.79 4,915,232.67 4,895,396.47 4,873,077.13 4,848,087.02 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 20,917,540.00 4,985,183.14 5,017,290.70 5,051,852.13 5,089,043.98 5,129,055.24 
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ตารางที ่4.14  (ต่อ)  
รายการ ปีท่ี 

6 7 8 9 10 

กระแสเงินสดรับ 
     

รายไดค้่าเช่า 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 

รายไดค้่าบริการ 1,772,313.64 1,787,636.77 1,803,113.26 1,818,744.29 1,834,531.80 

รายไดอ่ื้น 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 9,992,313.64 10,007,636.77 10,023,113.26 10,038,744.29 10,054,531.80 

กระแสเงินสดจ่าย 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 1,888,854.24 1,907,742.78 1,926,820.21 1,946,088.41 1,965,549.30 

ดอกเบ้ีย 853,438.66 792,032.65 726,251.46 655,783.36 580,294.40 

ภาษีโรงเรือน 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 

ภาษีเงินได ้ 1,087,932.15 1,099,500.27 1,111,936.32 1,125,302.50 1,139,665.62 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 4,820,225.05 4,789,275.70 4,755,007.99 4,717,174.28 4,675,509.32 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 5,172,088.59 5,218,361.07 5,268,105.27 5,321,570.01 5,379,022.48 
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ตารางที ่4.14  (ต่อ)  
รายการ ปีท่ี 

11 12 13 14 15 

กระแสเงินสดรับ 
     

รายไดค้่าเช่า 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 

รายไดค้่าบริการ 1,850,476.99 1,866,581.87 1,882,847.66 1,899,276.26 1,915,869.01 

รายไดอ่ื้น 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 10,070,476.99 10,086,581.87 10,102,847.66 10,119,276.26 10,135,869.01 

กระแสเงินสดจ่าย 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 1,985,204.79 2,005,056.84 2,025,107.41 2,045,358.48 2,065,812.07 

ดอกเบ้ีย 499,426.86 412,797.51 319,995.81 220,582.00 114,084.95 

ภาษีโรงเรือน 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 

ภาษีเงินได ้ 1,219,169.07 1,235,745.50 1,253,548.89 1,272,667.16 1,293,194.40 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 4,693,800.72 4,643,599.85 4,588,652.11 4,528,607.64 4,463,091.42 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 5,376,676.27 5,442,982.02 5,514,195.55 5,590,668.62 5,672,777.59 
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 จากกการจดัท างบประมาณการกระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย จึงสามารถวางแผน
ทางดา้นการเงินใหเ้หมาะสมและเกิดสภาพคล่องในการด าเนินงานดงัต่อไป     

1.ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เป็นการค านวณหาผลตอบแทนแต่ละปีรวมกนัเท่ากบั
เงินลงทุนเร่ิมแรก 

ตารางที ่4.15 แสดงระยะเวลาคืนทุนในสร้างอพาร์เมน้ท ์
หน่วย : บาท 

ปีที่ กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93  4,932,760.79  4,985,183.14  (15,932,356.86) 

2 9,932,523.37  4,915,232.67  5,017,290.70  (10,915,066.16) 

3 9,947,248.60  4,895,396.47  5,051,852.13  (5,863,214.03) 
4 9,962,121.11  4,873,077.13  5,089,043.98  (774,170.06) 

5 9,977,142.26  4,848,087.02  5,129,055.24  4,354,885.19  

6 9,992,313.64  4,820,225.05  5,172,088.59  9,526,973.78  

7 10,007,636.77  4,789,275.70  5,218,361.07  14,745,334.85  
8 10,023,113.26  4,755,007.99  5,268,105.27  20,013,440.12  

9 10,038,744.29  4,717,174.28  5,321,570.01  25,335,010.13  

10 10,054,531.80  4,675,509.32  5,379,022.48  30,714,032.61  

11 10,070,476.99  4,693,800.72  5,376,676.27  36,090,708.88  
12 10,086,581.87  4,643,599.85  5,442,982.02  41,533,690.90  

13 10,102,847.66  4,588,652.11  5,514,195.55  47,047,886.45  

14 10,119,276.26  4,528,607.64  5,590,668.62  52,638,555.08  

15 10,135,869.01  4,463,091.42  5,672,777.59  58,311,332.67  
 จากตารางท่ี 4.15 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ ทมี์ระเวลาคืนทุนเท่ากบั 
4 ปี 1 เดือน 25 วนั สามารถสรุปไดว้า่ เป็น โครงการท่ีน่าลงทุน เพราะมีระยะเวลาคืนทุนท่ีเร็ว มีสภาพ
คล่องสูงและมีความเส่ียงต ่า 
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 2. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) เป็นการแสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ
โครงการโดยเลือก (r = 8.0%) 

 
ตารางที ่4.16 แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิในการสร้างอพาร์ทเมท้ ์

หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF 

 (r = 8.0%) 
กระแสเงนิสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.9259 4,615,930.63 

2 9,932,523.37 4,915,232.67 5,017,290.70 0.8573 4,301,524.01 

3 9,947,248.60 4,895,396.47 5,051,852.13 0.7938 4,010,311.78 

4 9,962,121.11 4,873,077.13 5,089,043.98 0.7350 3,740,599.99 

5 9,977,142.26 4,848,087.02 5,129,055.24 0.6806 3,490,732.42 

6 9,992,313.64 4,820,225.05 5,172,088.59 0.6302 3,259,295.07 

7 10,007,636.77 4,789,275.70 5,218,361.07 0.5835 3,044,861.50 

8 10,023,113.26 4,755,007.99 5,268,105.27 0.5403 2,846,199.23 

9 10,038,744.29 4,717,174.28 5,321,570.01 0.5003 2,662,115.40 

10 10,054,531.80 4,675,509.32 5,379,022.48 0.4632 2,491,509.42 

11 10,070,476.99 4,693,800.72 5,376,676.27 0.4289 2,305,948.92 

12 10,086,581.87 4,643,599.85 5,442,982.02 0.3971 2,161,462.59 

13 10,102,847.66 4,588,652.11 5,514,195.55 0.3677 2,027,569.71 

14 10,119,276.26 4,528,607.64 5,590,668.62 0.3405 1,903,399.04 

15 10,135,869.01 4,463,091.42 5,672,777.59 0.3152 1,788,286.41 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 23,732,206.11 
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จากตารางท่ี 4.16 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิใน
โครงการเท่ากบั 23,732,206.11 บาท แสดงวา่มูลค่าผลตอบแทนสุทธิท่ีเกิดข้ึนในอนาคตเม่ือไดคิ้ดลด
เป็นมูลค่าปัจจุบนัแลว้มีค่ามากกวา่เงินลงทุนสุท ธิ ซ่ึงในการลงทุนในโครงการในคร้ังน้ี มีค่าเสีย
โอกาสของเงินทุนเท่ากบั ร้อยละ 8.0 สามารถสรุปไดว้า่ โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะ
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่ามากกวา่เงินลงทุนสุทธิ 
 3. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) คือ อตัราผลตอบแทนท่ี
ท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการมีค่าเท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรก  

 
ตารางที ่4.17 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 

หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF 

กระแสเงนิสดสุทธิรวม 
(r = 24.00%) 

0 - 20,917,540.00  (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93  4,932,760.79  4,985,183.14  0.8065 4,020,550.21  
2 9,932,523.37  4,915,232.67  5,017,290.70  0.6504 3,263,245.87  

3 9,947,248.60  4,895,396.47  5,051,852.13  0.5245 2,649,696.44  

4 9,962,121.11  4,873,077.13  5,089,043.98  0.4230 2,152,665.60  

5 9,977,142.26  4,848,087.02  5,129,055.24  0.3411 1,749,520.74  

6 9,992,313.64  4,820,225.05  5,172,088.59  0.2751 1,422,841.57  

7 10,007,636.77  4,789,275.70  5,218,361.07  0.2218 1,157,432.49  
8 10,023,113.26  4,755,007.99  5,268,105.27  0.1789 942,464.03  

9 10,038,744.29  4,717,174.28  5,321,570.01  0.1443 767,902.55  

10 10,054,531.80  4,675,509.32  5,379,022.48  0.1164 626,118.22  

11 10,070,476.99  4,693,800.72  5,376,676.27  0.0938 504,332.23  

12 10,086,581.87  4,643,599.85  5,442,982.02  0.0757 412,033.74  
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ตารางที ่4.17 (ต่อ) 
หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF 

กระแสเงนิสดสุทธิรวม 
(r = 24.00%) 

13 10,102,847.66  4,588,652.11  5,514,195.55  0.0610 336,365.93  

14 10,119,276.26  4,528,607.64  5,590,668.62  0.0492 275,060.90  

15 10,135,869.01  4,463,091.42  5,672,777.59  0.0397 225,209.27  

  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (412,100.21) 

 จากตารางท่ี 4.17 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์  มีอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน เท่ากบั 23.75% เม่ือเทียบกบัค่าเสียโอกาสท่ีมีค่าเท่ากบั 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่ามากกวา่ค่าเสียโอกาส 
 จากการเปรียบเทียบตารางมูลค่าปัจจุบนัของโครงการท่ีอตัราซ้ือลด 8% และ 24%  
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 24,144,306.32 เปอร์เซ็นตต่์างกนั =  16% 
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 23,732,206.11  เปอร์เซ็นตต่์างกนั   
   =  (16 × 23,732,206.11 ) / 24,144,306.32   
   = 15.73%   
ดงันั้น อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั 8 % + 15.73 % = 23.73% 
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ตารางที ่4.18 แสดงก าไรสุทธิ  (กรณีท่ีด าเนินงานปกติ) 

ปีท่ี 

รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายจาการด าเนินงาน 

ก าไรสุทธิ รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ รายได้อื่น รวมรายได้ ค่าใช้จ่าย ค่าเส่ือมราคา ภาษีโรงเรือน รวม ดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ รวมค่าใช้จ่าย 

1 7,920,000.00 1,697,943.93 300,000.00 9,917,943.93 1,797,180.00 820,360.00 990,000.00 3,607,540.00 1,104,375.00 1,041,205.79 5,753,120.79 4,164,823.14 

2 7,920,000.00 1,712,523.37 300,000.00 9,932,523.37 1,815,151.80 820,360.00 990,000.00 3,625,511.80 1,060,848.20 1,049,232.67 5,735,592.67 4,196,930.70 

3 7,920,000.00 1,727,248.60 300,000.00 9,947,248.60 1,833,303.32 820,360.00 990,000.00 3,643,663.32 1,014,220.12 1,057,873.03 5,715,756.47 4,231,492.13 

4 7,920,000.00 1,742,121.11 300,000.00 9,962,121.11 1,851,636.35 820,360.00 990,000.00 3,661,996.35 964,269.79 1,067,170.99 5,693,437.13 4,268,683.98 

5 7,920,000.00 1,757,142.26 300,000.00 9,977,142.26 1,870,152.71 820,360.00 990,000.00 3,680,512.71 910,760.49 1,077,173.81 5,668,447.02 4,308,695.24 

6 7,920,000.00 1,772,313.64 300,000.00 9,992,313.64 1,888,854.24 820,360.00 990,000.00 3,699,214.24 853,438.66 1,087,932.15 5,640,585.05 4,351,728.59 

7 7,920,000.00 1,787,636.77 300,000.00 10,007,636.77 1,907,742.78 820,360.00 990,000.00 3,718,102.78 792,032.65 1,099,500.27 5,609,635.70 4,398,001.07 

8 7,920,000.00 1,803,113.26 300,000.00 10,023,113.26 1,926,820.21 820,360.00 990,000.00 3,737,180.21 726,251.46 1,111,936.32 5,575,367.99 4,447,745.27 

9 7,920,000.00 1,818,744.29 300,000.00 10,038,744.29 1,946,088.41 820,360.00 990,000.00 3,756,448.41 655,783.36 1,125,302.50 5,537,534.28 4,501,210.01 

10 7,920,000.00 1,834,531.80 300,000.00 10,054,531.80 1,965,549.30 820,360.00 990,000.00 3,775,909.30 580,294.40 1,139,665.62 5,495,869.32 4,558,662.48 

11 7,920,000.00 1,850,476.99 300,000.00 10,070,476.99 1,985,204.79 500,000.00 990,000.00 3,475,204.79 499,426.86 1,219,169.07 5,193,800.72 4,876,676.27 

12 7,920,000.00 1,866,581.87 300,000.00 10,086,581.87 2,005,056.84 500,000.00 990,000.00 3,495,056.84 412,797.51 1,235,745.50 5,143,599.85 4,942,982.02 

13 7,920,000.00 1,882,847.66 300,000.00 10,102,847.66 2,025,107.41 500,000.00 990,000.00 3,515,107.41 319,995.81 1,253,548.89 5,088,652.11 5,014,195.55 

14 7,920,000.00 1,899,276.26 300,000.00 10,119,276.26 2,045,358.48 500,000.00 990,000.00 3,535,358.48 220,582.00 1,272,667.16 5,028,607.64 5,090,668.62 

15 7,920,000.00 1,915,869.01 300,000.00 10,135,869.01 2,065,812.07 500,000.00 990,000.00 3,555,812.07 114,084.95 1,293,194.40 4,963,091.42 5,172,777.59 
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4. อตัราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return : ARR) คือ ก าไรสุทธิถวั
เฉล่ียกบัเงินลงทุนสุทธิโดยน าก าไรสุทธิถวัเฉล่ียต่อปีมาค านวณกบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางที ่4.19 แสดงอตัราผลตอบแทนทางบญัชี 
 

ปีที่ รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายด าเนินงาน ก าไรสุทธิ 

1 9,917,943.93  5,753,120.79  4,164,823.14  

2 9,932,523.37  5,735,592.67  4,196,930.70  

3 9,947,248.60  5,715,756.47  4,231,492.13  
4 9,962,121.11  5,693,437.13  4,268,683.98  

5 9,977,142.26  5,668,447.02  4,308,695.24  

6 9,992,313.64  5,640,585.05  4,351,728.59  

7 10,007,636.77  5,609,635.70  4,398,001.07  
8 10,023,113.26  5,575,367.99  4,447,745.27  

9 10,038,744.29  5,537,534.28  4,501,210.01  

10 10,054,531.80  5,495,869.32  4,558,662.48  

11 10,070,476.99  5,193,800.72  4,876,676.27  
12 10,086,581.87  5,143,599.85  4,942,982.02  

13 10,102,847.66  5,088,652.11  5,014,195.55  

14 10,119,276.26  5,028,607.64  5,090,668.62  

15 10,135,869.01  4,963,091.42  5,172,777.59  

  รวมก าไรสุทธิ 
 

68,525,272.67 
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ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =            ก าไรสุทธิ 
          จ  านวนปีของโครงการ 

ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =     68,525,272.67  
15 

= 4,568,351.51 
อตัราผลตอบแทนทางบญัชี      =       ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย 

      เงินลงทุนเร่ิมแรก 
 

=              4,568,351.51 
 20,917,540.00 

   =  21.83% 
 จากตารางท่ี 4.19 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ อตัราผลตอบแทน
ทางบญัชีเท่ากบั 21.83%  เม่ือเทียบกบัอตัราผลตอบแท นขั้นต ่าค่าเท่ากบั 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่ามากกวา่อตัรา
ผลตอบแทนขั้นต ่า 
 
ตารางที ่4.20 แสดงสรุปผลการด าเนินงานปกติ 

ล าดับที ่ รายการ โครงการลงทุน 

1 
2 

ระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

4 ปี 1 เดือน 25 วนั 
23,732,206.11 

3 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 23.73% 

4 อตัราผลตอบแทนทางบญัชี 21.83% 

 จากผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินโครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา        
15  ปีโดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00  บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 1 เดือน 25 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
เท่ากบั  23,732,206.11 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั  23.73% และอตัราผลตอบแทนทาง
บญัชีเท่ากบั 21.83%  ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนและอตัราผลตอบแทนทางบญัชีไปในทิศทางเดียวกนั 
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 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของการลงทุนสร้างอพาร์ทเม้นท์  
 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท ์ไดท้  าการวเิคราะห์เพื่อ
ตรวจสอบวา่โครงการลงทุนท่ีตอ้งใชเ้วลาหลายปี จะสามารถเผชิญกบัความส่ียงและความไม่แน่นอน
ไดม้ากนอ้ยเพียงไร  โดยการพิจารณาจากตวัช้ีวดั 4 ตวั คือ ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนและอตัราผลตอบแทนทางบญัชี ซ่ึงจะมีผลต่อการตดัสินใจเลือกลงทุนใน
โครงการ 
 รายละเอียดของการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท ์การวเิคราะห์การ
ลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทเ์พื่อใหท้ราบถึงการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนการด าเนินงานท่ีเพิ่มข้ึนมากท่ีสุด
ท่ีโครงการสามารถยอมรับการเปล่ียนแปลงได ้ซ่ึงสามารถวเิคราะห์ได ้2  กรณีดงัน้ี 
 1. ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 รายไดค้่าเช่าคงท่ี 
 2. รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี 
 3. รายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 
 เน่ืองจากท่ีเลือกใชก้รณีตน้ทุนผนัแปร เพราะการใหบ้ริการหอ้งพกัมีการก าหนดตอ้งทุนผนั
แปรท่ีไม่แน่นอนข้ึนอยูก่บัจ  านวนผูเ้ช่าท่ีมีการใชบ้ริการมากนอ้ยไม่เท่ากนัในแต่ละเดือน อาทิเช่น           
ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา เป็นตน้ 
 
ตารางที ่4.21 แสดงค่าใชจ่้ายด าเนินงาน  กรณี ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 

รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 

ปีที่ 
เงินเดือน ค่าใช้จ่ายใน ค่าสาธารณูปโภค 

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตลด็ รวม 
พนักงาน การซ่อมบ ารุง ค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา 

1 564,000.00 120,000.00 362,880.00 474,300.00 276,000.00 1,797,180.00 
2 597,840.00 127,200.00 384,652.80 502,758.00 292,560.00 1,905,010.80 
3 633,710.40 134,832.00 407,731.97 532,923.48 310,113.60 2,019,311.45 
4 671,733.02 142,921.92 432,195.89 564,898.89 328,720.42 2,140,470.13 
5 712,037.01 151,497.24 458,127.64 598,792.82 348,443.64 2,268,898.34 
6 754,759.23 160,587.07 485,615.30 634,720.39 369,350.26 2,405,032.24 
7 800,044.78 170,222.29 514,752.22 672,803.61 391,511.27 2,549,334.18 
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ตารางที ่4.21 (ต่อ) 
รายการค่าใช้จ่ายด าเนินงาน 

ปีที่ 
เงินเดือน 
พนักงาน 

ค่าใช้จ่ายใน 
การซ่อม
บ ารุง 

ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าใช้จ่าย
เบ็ดเตลด็ 

รวม 
ค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา 

8 848,047.47 180,435.63 545,637.35 713,171.83 415,001.95 2,702,294.23 
9 898,930.31 191,261.77 578,375.59 755,962.14 439,902.07 2,864,431.88 

10 952,866.13 202,737.48 613,078.12 801,319.87 466,296.19 3,036,297.80 
11 1,010,038.10 214,901.72 649,862.81 849,399.06 494,273.96 3,218,475.66 
12 1,070,640.39 227,795.83 688,854.58 900,363.01 523,930.40 3,411,584.20 
13 1,134,878.81 241,463.58 730,185.86 954,384.79 555,366.23 3,616,279.26 
14 1,202,971.54 255,951.39 773,997.01 1,011,647.87 588,688.20 3,833,256.01 
15 1,275,149.83 271,308.47 820,436.83 1,072,346.75 624,009.49 4,063,251.37 
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ตารางที ่4.22 แสดงประมาณการรายได ้กรณีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 

ปีที ่ ค่าห้องพกั ค่าส่วนกลาง รายได้อืน่ 
ค่าไฟฟ้า น า้ประปา 

รวม 
ค่าไฟฟ้า ภาษีมูลค่าเพิม่ รวม ค่าน า้ประปา ภาษีมูลค่าเพิม่ รวม 

1 7,920,000.00 240,000.00 300,000.00 672,897.20 47,102.80 720,000.00 785,046.73 54,953.27 840,000.00 10,020,000.00 

2 7,524,000.00 240,000.00 300,000.00 679,626.17 47,573.83 727,200.00 792,897.20 55,502.80 848,400.00 9,639,600.00 

3 7,147,800.00 240,000.00 300,000.00 686,422.43 48,049.57 734,472.00 800,826.17 56,057.83 856,884.00 9,279,156.00 

4 6,790,410.00 240,000.00 300,000.00 693,286.68 48,530.07 741,816.75 808,834.43 56,618.41 865,452.84 8,937,679.59 

5 6,450,889.50 240,000.00 300,000.00 700,219.49 49,015.36 749,234.85 816,922.77 57,184.59 874,107.36 8,614,231.71 

6 6,128,345.03 240,000.00 300,000.00 707,221.68 49,505.52 756,727.20 825,091.96 57,756.44 882,848.40 8,307,920.63 

7 5,821,927.77 240,000.00 300,000.00 714,293.97 50,000.58 764,294.55 833,342.80 58,334.00 891,676.80 8,017,899.12 

8 5,530,831.39 240,000.00 300,000.00 721,436.92 50,500.58 771,937.50 841,676.34 58,917.34 900,593.68 7,743,362.57 

9 5,254,289.82 240,000.00 300,000.00 728,651.21 51,005.59 779,656.80 850,093.08 59,506.52 909,599.60 7,483,546.22 

10 4,991,575.33 240,000.00 300,000.00 735,937.71 51,515.64 787,453.35 858,594.09 60,101.59 918,695.68 7,237,724.36 

11 4,741,996.56 240,000.00 300,000.00 743,297.10 52,030.80 795,327.90 867,179.89 60,702.59 927,882.48 7,005,206.94 

12 4,504,896.73 240,000.00 300,000.00 750,730.09 52,551.11 803,281.20 875,851.78 61,309.62 937,161.40 6,785,339.33 

13 4,279,651.89 240,000.00 300,000.00 758,237.38 53,076.62 811,314.00 884,610.28 61,922.72 946,533.00 6,577,498.89 

14 4,065,669.30 240,000.00 300,000.00 765,819.81 53,607.39 819,427.20 893,456.45 62,541.95 955,998.40 6,381,094.90 

15 3,862,385.83 240,000.00 300,000.00 773,477.94 54,143.46 827,621.40 902,391.07 63,167.37 965,558.44 6,195,565.67 
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ตารางที ่4.23  ตารางแสดงกระแสเงินสดรับ - กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน  (กรณีท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค่้า
เช่าคงท่ี) 

รายการ 
  

ปีท่ี 

1 2 3 4 5 

กระแสเงินสดรับ 
      รายไดค้่าเช่า 
 

7,920,000.00  7,920,000.00  7,920,000.00  7,920,000.00  7,920,000.00  

รายไดค้่าบริการ 
 

1,697,943.93 1,712,523.37 1,727,248.60 1,742,121.11 1,757,142.26 

รายไดอ่ื้น 
 

300,000.00  300,000.00  300,000.00  300,000.00  300,000.00  

รวมกระแสเงินสดรับ   9,917,943.93  9,932,523.37  9,947,248.60  9,962,121.11  9,977,142.26  

กระแสเงินสดจ่าย 
      เงินลงทุน 20,917,540.00 

     ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 
 

1,797,180.00 1,905,010.80  2,019,311.45  2,140,470.13  2,268,898.34  

ดอกเบ้ีย 
 

1,104,375.00  1,060,848.20  1,014,220.12  964,269.79  910,760.49  

ภาษีโรงเรือน 
 

990,000.00  990,000.00  990,000.00  990,000.00  990,000.00  

ภาษีเงินได ้
 

1,041,205.79  1,031,260.87  1,020,671.41  1,009,404.24  997,424.69  

รวมกระแสเงินสดจ่าย 20,917,540.00  4,932,760.79  4,987,119.87  5,044,202.97  5,104,144.16  5,167,083.52  

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 20,917,540.00  4,985,183.14  4,945,403.50  4,903,045.63  4,857,976.95  4,810,058.74  
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ตารางที ่4.23 (ต่อ)  

รายการ 
ปีท่ี 

6 7 8 9 10 

กระแสเงินสดรับ 
     

รายไดค้่าเช่า 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 

รายไดค้่าบริการ 1,772,313.64 1,787,636.77 1,803,113.26 1,818,744.29 1,834,531.80 

รายไดอ่ื้น 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 9,992,313.64 10,007,636.77 10,023,113.26 10,038,744.29 10,054,531.80 

กระแสเงินสดจ่าย 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 2,405,032.24 2,549,334.18 2,702,294.23 2,864,431.88 3,036,297.80 

ดอกเบ้ีย 853,438.66 792,032.65 726,251.46 655,783.36 580,294.40 

ภาษีโรงเรือน 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 

ภาษีเงินได ้ 984,696.55 971,181.99 956,841.51 941,633.81 925,515.92 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 5,233,167.45 5,302,548.82 5,375,387.20 5,451,849.05 5,532,108.12 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 4,759,146.19 4,705,087.95 4,647,726.06 4,586,895.24 4,522,423.68 
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ตารางที ่4.23 (ต่อ)  

รายการ 
ปีท่ี 

11 12 13 14 15 

กระแสเงินสดรับ 
     

รายไดค้่าเช่า 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 7,920,000.00 

รายไดค้่าบริการ 1,850,476.99 1,866,581.87 1,882,847.66 1,899,276.26 1,915,869.01 

รายไดอ่ื้น 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 10,070,476.99 10,086,581.87 10,102,847.66 10,119,276.26 10,135,869.01 

กระแสเงินสดจ่าย 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 3,218,475.66 3,411,584.20 3,616,279.26 3,833,256.01 4,063,251.37 

ดอกเบ้ีย 499,426.86 412,797.51 319,995.81 220,582.00 114,084.95 

ภาษีโรงเรือน 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 990,000.00 

ภาษีเงินได ้ 972,514.89 954,440.03 935,314.52 915,087.65 893,706.54 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 5,680,417.42 5,768,821.74 5,861,589.58 5,958,925.66 6,061,042.86 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 4,390,059.57 4,317,760.13 4,241,258.08 4,160,350.60 4,074,826.15 
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กรณทีี ่1 กรณีท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค่้าเช่าคงท่ี 
1.ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เป็นการค านวณหาผลตอบแทนแต่ละปีรวมกนัเท่ากบั

เงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางที ่4.24 แสดงระยะเวลาคืนทุนในสร้างอพาร์เมน้ท ์

หน่วย : บาท 

ปีที่ กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93  4,932,760.79  4,985,183.14  (15,932,356.86) 

2 9,932,523.37  4,987,119.87  4,945,403.50  (10,986,953.36) 

3 9,947,248.60  5,044,202.97  4,903,045.63  (6,083,907.73) 

4 9,962,121.11  5,104,144.16  4,857,976.95  (1,225,930.79) 

5 9,977,142.26  5,167,083.52  4,810,058.74  3,584,127.96  

6 9,992,313.64  5,233,167.45  4,759,146.19  8,343,274.14  

7 10,007,636.77  5,302,548.82  4,705,087.95  13,048,362.10  

8 10,023,113.26  5,375,387.20  4,647,726.06  17,696,088.15  

9 10,038,744.29  5,451,849.05  4,586,895.24  22,282,983.39  

10 10,054,531.80  5,532,108.12  4,522,423.68  26,805,407.08  

11 10,070,476.99  5,680,417.42  4,390,059.57  31,195,466.65  

12 10,086,581.87  5,768,821.74  4,317,760.13  35,513,226.78  

13 10,102,847.66  5,861,589.58  4,241,258.08  39,754,484.85  

14 10,119,276.26  5,958,925.66  4,160,350.60  43,914,835.45  

15 10,135,869.01  6,061,042.86  4,074,826.15  47,989,661.60  
 

55 



54 
 

  จากตารางท่ี 4.24 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ระเวลาคืนทุนเท่ากบั 
4  ปี  3  เดือน 2 วนั สามารถสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุนเพราะมีระยะเวลาคืนทุนท่ีเร็ว มีสภาพ
คล่องสูงและมีความเส่ียงต ่า 
 2. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) เป็นการแสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ
โครงการโดยเลือก (r = 8.0%) 
 
ตารางที ่4.25 แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิในการสร้างอพาร์ทเมท้ ์

หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF 

(r = 8.0%) 
กระแสเงนิสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 
1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.9259 4,615,930.63 
2 9,932,523.37 4,987,119.87 4,945,403.50 0.8573 4,239,892.23 
3 9,947,248.60 5,044,202.97 4,903,045.63 0.7938 3,892,184.71 
4 9,962,121.11 5,104,144.16 4,857,976.95 0.7350 3,570,758.80 
5 9,977,142.26 5,167,083.52 4,810,058.74 0.6806 3,273,629.78 
6 9,992,313.64 5,233,167.45 4,759,146.19 0.6302 2,999,071.15 
7 10,007,636.77 5,302,548.82 4,705,087.95 0.5835 2,745,371.77 
8 10,023,113.26 5,375,387.20 4,647,726.06 0.5403 2,511,026.96 
9 10,038,744.29 5,451,849.05 4,586,895.24 0.5003 2,294,594.34 

10 10,054,531.80 5,532,108.12 4,522,423.68 0.4632 2,094,741.43 
11 10,070,476.99 5,680,417.42 4,390,059.57 0.4289 1,882,808.75 
12 10,086,581.87 5,768,821.74 4,317,760.13 0.3971 1,714,625.72 
13 10,102,847.66 5,861,589.58 4,241,258.08 0.3677 1,559,510.59 
14 10,119,276.26 5,958,925.66 4,160,350.60 0.3405 1,416,432.97 
15 10,135,869.01 6,061,042.86 4,074,826.15 0.3152 1,284,548.20 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 19,177,588.02 
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 จากตารางท่ี 4.25 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิใน
โครงการเท่ากบั  19,177,588.02 บาท  แสดงวา่มูลค่าผลตอบแทนสุทธิท่ีเกิดข้ึนในอนาคตเม่ือไดคิ้ดลด
เป็นมูลค่าปัจจุบนัแลว้มีค่ามากกวา่เงินลงทุ นสุทธิ ซ่ึงในการลงทุนในโครงการในคร้ังน้ี มีค่าเสีย
โอกาสของเงินทุนเท่ากบั ร้อยละ 8.0 สามารถสรุปไดว้า่ โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะ
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่ามากกวา่เงินลงทุนสุทธิ 
 3. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) คือ อตัราผลตอบแทนท่ี
ท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการมีค่าเท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรก  
 
ตารางที ่4.26 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน                           
                                      หน่วย : บาท 

ปีที่ 
กระแสเงินสด

รับ 
กระแสเงินสด

จ่าย 
กระแสเงินสด

สุทธิ 
DF 

(r = 24.00%) 
กระแสเงินสด 
สุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.8065 4,020,550.21 
2 9,932,523.37 4,987,119.87 4,945,403.50 0.6504 3,216,490.43 

3 9,947,248.60 5,044,202.97 4,903,045.63 0.5245 2,571,647.43 

4 9,962,121.11 5,104,144.16 4,857,976.95 0.4230 2,054,924.25 

5 9,977,142.26 5,167,083.52 4,810,058.74 0.3411 1,640,711.04 
6 9,992,313.64 5,233,167.45 4,759,146.19 0.2751 1,309,241.12 

7 10,007,636.77 5,302,548.82 4,705,087.95 0.2218 1,043,588.51 

8 10,023,113.26 5,375,387.20 4,647,726.06 0.1789 831,478.19 

9 10,038,744.29 5,451,849.05 4,586,895.24 0.1443 661,888.98 

10 10,054,531.80 5,532,108.12 4,522,423.68 0.1164 526,410.12 

11 10,070,476.99 5,680,417.42 4,390,059.57 0.0938 411,787.59 
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ตารางที ่4.26 (ต่อ) 
หน่วย : บาท 

ปีที่ 
กระแสเงินสด 

รับ 
กระแสเงินสด 

จ่าย 
กระแสเงินสดสุทธิ 

DF 
(r = 24.00%) 

กระแสเงินสด 
สุทธิรวม 

12 10,086,581.87  5,768,821.74  4,317,760.13  0.0757 326,854.44  

13 10,102,847.66  5,861,589.58  4,241,258.08  0.0610 258,716.74  

14 10,119,276.26  5,958,925.66  4,160,350.60  0.0492 204,689.25  

15 10,135,869.01  6,061,042.86  4,074,826.15  0.0397 161,770.60  

  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (1,676,791.11) 

 จากตารางท่ี 4.26 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการล งทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์  มีอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน เท่ากบั 22.71%  เม่ือเทียบกบัค่าเสียโอกาสท่ีมีค่าเท่ากบั 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน มีค่ามากกวา่ค่าเสียโอกาส 
 จากการเปรียบเทียบตารางมูลค่าปัจจุบนัของโครงการท่ีอตัราซ้ือลด 8% และ 24%  
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 20,854,379.13 เปอร์เซ็นตต่์างกนั =  16% 
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 19,177,588.02  เปอร์เซ็นตต่์างกนั   
     =   (16×19,177,588.02) / 20,854,379.13 
     = 14.71%   
 ดงันั้น อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั 8% + 14.71% = 22.71% 
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ตารางที ่4.27 แสดงก าไรสุทธิ(กรณีท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค่้าเช่าคงท่ี) 

ปีที ่
รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายจาการด าเนินงาน 

ก าไรสุทธิ 
รายได้ค่าเช่า 

รายได้
ค่าบริการ 

รายได้อืน่ รวมรายได้ ค่าใช้จ่าย 
ค่าเส่ือม
ราคา 

ภาษีโรงเรือน รวม ดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได้ รวมค่าใช้จ่าย 

1 7,920,000.00 1,697,943.93 300,000.00 9,917,943.93 1,797,180.00 820,360.00 990,000.00 3,607,540.00 1,104,375.00 1,041,205.79 5,753,120.79 4,164,823.14 

2 7,920,000.00 1,712,523.37 300,000.00 9,932,523.37 1,905,010.80 820,360.00 990,000.00 3,715,370.80 1,060,848.20 1,031,260.87 5,807,479.87 4,125,043.50 

3 7,920,000.00 1,727,248.60 300,000.00 9,947,248.60 2,019,311.45 820,360.00 990,000.00 3,829,671.45 1,014,220.12 1,020,671.41 5,864,562.97 4,082,685.63 

4 7,920,000.00 1,742,121.11 300,000.00 9,962,121.11 2,140,470.13 820,360.00 990,000.00 3,950,830.13 964,269.79 1,009,404.24 5,924,504.16 4,037,616.95 

5 7,920,000.00 1,757,142.26 300,000.00 9,977,142.26 2,268,898.34 820,360.00 990,000.00 4,079,258.34 910,760.49 997,424.69 5,987,443.52 3,989,698.74 

6 7,920,000.00 1,772,313.64 300,000.00 9,992,313.64 2,405,032.24 820,360.00 990,000.00 4,215,392.24 853,438.66 984,696.55 6,053,527.45 3,938,786.19 

7 7,920,000.00 1,787,636.77 300,000.00 10,007,636.77 2,549,334.18 820,360.00 990,000.00 4,359,694.18 792,032.65 971,181.99 6,122,908.82 3,884,727.95 

8 7,920,000.00 1,803,113.26 300,000.00 10,023,113.26 2,702,294.23 820,360.00 990,000.00 4,512,654.23 726,251.46 956,841.51 6,195,747.20 3,827,366.06 

9 7,920,000.00 1,818,744.29 300,000.00 10,038,744.29 2,864,431.88 820,360.00 990,000.00 4,674,791.88 655,783.36 941,633.81 6,272,209.05 3,766,535.24 

10 7,920,000.00 1,834,531.80 300,000.00 10,054,531.80 3,036,297.80 820,360.00 990,000.00 4,846,657.80 580,294.40 925,515.92 6,352,468.12 3,702,063.68 

11 7,920,000.00 1,850,476.99 300,000.00 10,070,476.99 3,218,475.66 500,000.00 990,000.00 4,708,475.66 499,426.86 972,514.89 6,180,417.42 3,890,059.57 

12 7,920,000.00 1,866,581.87 300,000.00 10,086,581.87 3,411,584.20 500,000.00 990,000.00 4,901,584.20 412,797.51 954,440.03 6,268,821.74 3,817,760.13 

13 7,920,000.00 1,882,847.66 300,000.00 10,102,847.66 3,616,279.26 500,000.00 990,000.00 5,106,279.26 319,995.81 935,314.52 6,361,589.58 3,741,258.08 

14 7,920,000.00 1,899,276.26 300,000.00 10,119,276.26 3,833,256.01 500,000.00 990,000.00 5,323,256.01 220,582.00 915,087.65 6,458,925.66 3,660,350.60 

15 7,920,000.00 1,915,869.01 300,000.00 10,135,869.01 4,063,251.37 500,000.00 990,000.00 5,553,251.37 114,084.95 893,706.54 6,561,042.86 3,574,826.15 
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 4. อตัราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return : ARR) คือ การเปรียบเทียบ
ก าไรสุทธิถวัเฉล่ียกบัเงินลงทุนสุทธิโดยน าก าไรสุทธิถวัเฉล่ียต่อปีมาค านวณกบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางที ่4.28 แสดงอตัราผลตอบแทนทางบญัชี 

ปีที่ รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายด าเนินงาน ก าไรสุทธิ 

1 9,917,943.93  5,753,120.79  4,164,823.14  

2 9,932,523.37  5,807,479.87  4,125,043.50  

3 9,947,248.60  5,864,562.97  4,082,685.63  

4 9,962,121.11  5,924,504.16  4,037,616.95  
5 9,977,142.26  5,987,443.52  3,989,698.74  

6 9,992,313.64  6,053,527.45  3,938,786.19  

7 10,007,636.77  6,122,908.82  3,884,727.95  

8 10,023,113.26  6,195,747.20  3,827,366.06  
9 10,038,744.29  6,272,209.05  3,766,535.24  

10 10,054,531.80  6,352,468.12  3,702,063.68  

11 10,070,476.99  6,180,417.42  3,890,059.57  

12 10,086,581.87  6,268,821.74  3,817,760.13  
13 10,102,847.66  6,361,589.58  3,741,258.08  

14 10,119,276.26  6,458,925.66  3,660,350.60  

15 10,135,869.01  6,561,042.86  3,574,826.15  

   รวมก าไรสุทธิ   58,203,601.60  
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ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =              ก าไรสุทธิ 
                                                                                 จ  านวนปีของโครงการ 

ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =   58,203,601.60 
           15 

= 3,880,240.10 
อตัราผลตอบแทนทางบญัชี      =       ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย 

       เงินลงทุนเร่ิมแรก 
=               3,880,240.10 

       20,917,540.00 
  =  18.55% 
 จากตารางท่ี 4.28 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ อตัราผลตอบแทน
ทางบญัชีเท่ากบั 18.55% เม่ือเทียบกบัอตัราผลตอบแทนขั้นต ่าค่าเท่ากั บ 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่ามากกวา่อตัรา
ผลตอบแทนขั้นต ่า 
 
ตารางที ่4.29 แสดงสรุปผลการด าเนินงาน  (กรณีท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในขณะท่ีรายไดค่้าเช่า

คงท่ี) 
ล าดับที ่ รายการ โครงการลงทุน 

1 
2 

ระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

4 ปี 3 เดือน 2 วนั 
19,177,588.02 

3 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 22.71% 
4 อตัราผลตอบแทนทางบญัชี 18.55% 

    จากผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินโครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา 15 ปี
โดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 3 เดือน 2 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 
19,177,588.02 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 22.71% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชี
เท่ากบั 18.55%  ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ   
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนและอตัราผลตอบแทนทางบญัชีไปในทิศทางเดียวกนั 
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ตารางที่ 4.30 ตารางแสดงกระแสเงินสดรับ - กระแสเงินสดจ่ายแสดงการด าเนินงาน (กรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี)  

รายการ   
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 

กระแสเงินสดรับ 
      

รายไดค้า่เช่า 
 

7,920,000.00 7,524,000.00 7,147,800.00 6,790,410.00 6,450,889.50 

รายไดค้่าบริการ 
 

1,697,943.93 1,712,523.37 1,727,248.60 1,742,121.11 1,757,142.26 

รายไดอ่ื้น 
 

300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ   9,917,943.93 9,536,523.37 9,175,048.60 8,832,531.11 8,508,031.76 

กระแสเงินสดจ่าย 
      

เงินลงทุน 20,917,540.00 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 
 

1,797,180.00 1,815,151.80 1,833,303.32 1,851,636.35 1,870,152.71 

ดอกเบ้ีย 
 

1,104,375.00 1,060,848.20 1,014,220.12 964,269.79 910,760.49 

ภาษีโรงเรือน 
 

990,000.00 940,500.00 893,475.00 848,801.25 806,361.19 

ภาษีเงินได ้
 

1,041,205.79 979,932.67 922,738.03 869,492.74 820,079.47 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 20,917,540.00 4,932,760.79 4,796,432.67 4,663,736.47 4,534,200.13 4,407,353.87 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 20,917,540.00 4,985,183.14 4,740,090.70 4,511,312.13 4,298,330.98 4,100,677.89 
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ตารางที่ 4.30 (ต่อ) 

รายการ 
  

ปีท่ี 

6 7 8 9 10 

กระแสเงินสดรับ 
       รายไดค้่าเช่า 
  

6,128,345.03 5,821,927.77 5,530,831.39 5,254,289.82 4,991,575.33 

รายไดค้่าบริการ 
  

1,772,313.64 1,787,636.77 1,803,113.26 1,818,744.29 1,834,531.80 

รายไดอ่ื้น     300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 8,200,658.67 7,909,564.54 7,633,944.65 7,373,034.11 7,126,107.13 

กระแสเงินสดจ่าย 
       ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 
  

1,888,854.24 1,907,742.78 1,926,820.21 1,946,088.41 1,965,549.30 

ดอกเบ้ีย 
  

853,438.66 792,032.65 726,251.46 655,783.36 580,294.40 

ภาษีโรงเรือน 
  

766,043.13 727,740.97 691,353.92 656,786.23 623,946.92 

ภาษีเงินได ้
  

774,392.53 732,337.63 693,831.81 658,803.22 627,191.30 

รวมกระแสเงินสดจ่าย     4,282,728.56 4,159,854.03 4,038,257.41 3,917,461.22 3,796,981.92 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน     3,917,930.11 3,749,710.51 3,595,687.24 3,455,572.88 3,329,125.21 
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ตารางที่ 4.30 (ต่อ) 
 

รายการ ปีท่ี 

11 12 13 14 15 

กระแสเงินสดรับ 
      

รายไดค้่าเช่า 
  

4,741,996.56 4,504,896.73 4,279,651.89 4,065,669.30 3,862,385.83 

รายไดค้่าบริการ 
  

1,850,476.99 1,866,581.87 1,882,847.66 1,899,276.26 1,915,869.01 

รายไดอ่ื้น 
  

300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 
 

6,892,473.55 6,671,478.60 6,462,499.55 6,264,945.56 6,078,254.84 

กระแสเงินสดจ่าย 
      

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 
 

1,985,204.79 2,005,056.84 2,025,107.41 2,045,358.48 2,065,812.07 

ดอกเบ้ีย 
  

499,426.86 412,797.51 319,995.81 220,582.00 114,084.95 

ภาษีโรงเรือน 
  

592,749.57 563,112.09 534,956.49 508,208.66 482,798.23 

ภาษีเงินได ้
  

663,018.47 638,102.43 616,487.97 598,159.28 583,111.92 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 
 

3,740,399.69 3,619,068.87 3,496,547.67 3,372,308.43 3,245,807.17 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 3,152,073.86 3,052,409.73 2,965,951.88 2,892,637.13 2,832,447.68 
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กรณทีี ่2 กรณทีี่รายได้ค่าเช่าลดลงร้อยละ 5  ในขณะที่ต้นทุนผนัแปรคงที่  
 1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เป็นการค านวณหาผลตอบแทนแต่ละปี รวมกนั
เท่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางที ่4.31 แสดงระยะเวลาคืนทุนในสร้างอพาร์เมน้ท ์

หน่วย : บาท 

ปีที่ กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93  4,932,760.79  4,985,183.14  (15,932,356.86) 

2 9,536,523.37  4,796,432.67  4,740,090.70  (11,192,266.16) 
3 9,175,048.60  4,663,736.47  4,511,312.13  (6,680,954.03) 

4 8,832,531.11  4,534,200.13  4,298,330.98  (2,382,623.06) 

5 8,508,031.76  4,407,353.87  4,100,677.89  1,718,054.84  

6 8,200,658.67  4,282,728.56  3,917,930.11  5,635,984.95  
7 7,909,564.54  4,159,854.03  3,749,710.51  9,385,695.46  

8 7,633,944.65  4,038,257.41  3,595,687.24  12,981,382.70  

9 7,373,034.11  3,917,461.22  3,455,572.88  16,436,955.58  

10 7,126,107.13  3,796,981.92  3,329,125.21  19,766,080.79  
11 6,892,473.55  3,740,399.69  3,152,073.86  22,918,154.65  

12 6,671,478.60  3,619,068.87  3,052,409.73  25,970,564.38  

13 6,462,499.55  3,496,547.67  2,965,951.88  28,936,516.26  

14 6,264,945.56  3,372,308.43  2,892,637.13  31,829,153.39  
15 6,078,254.84  3,245,807.17  2,832,447.68  34,661,601.07  

 จากตารางท่ี 4.31 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ระเวลาคืนทุนเท่ากบั 
4 ปี 6  เดือน 29 วนั สามารถสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะมีระยะเวลาคืนทุนท่ี เร็ว มีสภาพ
คล่องสูงและมีความเส่ียงต ่า 
 

66 



64 
 

 2. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)เป็นการแสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ
โครงการโดยเลือก (r = 8.0%) 
 
ตารางที ่4.32 แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิในการสร้างอพาร์ทเมน้ท ์

หน่วย : บาท 

ปีที่ กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ 
DF 

(r = 8.0%) 
กระแสเงินสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 
1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.9259 4,615,930.63 
2 9,536,523.37 4,796,432.67 4,740,090.70 0.8573 4,063,869.36 
3 9,175,048.60 4,663,736.47 4,511,312.13 0.7938 3,581,214.91 
4 8,832,531.11 4,534,200.13 4,298,330.98 0.7350 3,159,402.22 

5 8,508,031.76 4,407,353.87 4,100,677.89 0.6806 2,790,839.36 

6 8,200,658.67 4,282,728.56 3,917,930.11 0.6302 2,468,962.02 

7 7,909,564.54 4,159,854.03 3,749,710.51 0.5835 2,187,918.59 
8 7,633,944.65 4,038,257.41 3,595,687.24 0.5403 1,942,641.95 

9 7,373,034.11 3,917,461.22 3,455,572.88 0.5003 1,728,650.34 

10 7,126,107.13 3,796,981.92 3,329,125.21 0.4632 1,542,017.51 

11 6,892,473.55 3,740,399.69 3,152,073.86 0.4289 1,351,861.44 
12 6,671,478.60 3,619,068.87 3,052,409.73 0.3971 1,212,142.43 

13 6,462,499.55 3,496,547.67 2,965,951.88 0.3677 1,090,580.51 

14 6,264,945.56 3,372,308.43 2,892,637.13 0.3405 984,827.24 

15 6,078,254.84 3,245,807.17 2,832,447.68 0.3152 892,900.81 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 12,696,219.27 

 จากตารางท่ี 4.32 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิใน
โครงการเท่ากบั 12,696,219.27 บาท แสดงวา่มูลค่าผลตอบแทนสุทธิท่ีเกิดข้ึนในอนาคตเม่ือไดคิ้ดลด
เป็นมูลค่าปั จจุบนัแลว้มีค่า นอ้ยกวา่เงินลงทุนสุทธิ ซ่ึงในการลงทุนในโครงการในคร้ังน้ี มีค่าเสีย
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โอกาสของเงินทุนเท่ากบั ร้อยละ 8.0 สามารถสรุปไดว้า่ โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะ
มูลคา่ปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่ามากกวา่เงินลงทุนสุทธิ 
 3. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) คือ อตัราผลตอบแทนท่ี
ท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการมีค่าเท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรก  
 
ตารางที ่4.33 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
           หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF 

 (r = 24.00%) 
กระแสเงนิสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.8065 4,020,550.21 

2 9,536,523.37 4,796,432.67 4,740,090.70 0.6504 3,082,954.99 

3 9,175,048.60 4,663,736.47 4,511,312.13 0.5245 2,366,183.21 
4 8,832,531.11 4,534,200.13 4,298,330.98 0.4230 1,818,194.00 

5 8,508,031.76 4,407,353.87 4,100,677.89 0.3411 1,398,741.23 

6 8,200,658.67 4,282,728.56 3,917,930.11 0.2751 1,077,822.57 

7 7,909,564.54 4,159,854.03 3,749,710.51 0.2218 831,685.79 
8 7,633,944.65 4,038,257.41 3,595,687.24 0.1789 643,268.45 

9 7,373,034.11 3,917,461.22 3,455,572.88 0.1443 498,639.17 

10 7,126,107.13 3,796,981.92 3,329,125.21 0.1164 387,510.17 

11 6,892,473.55 3,740,399.69 3,152,073.86 0.0938 295,664.53 

12 6,671,478.60 3,619,068.87 3,052,409.73 0.0757 231,067.42 

13 6,462,499.55 3,496,547.67 2,965,951.88 0.0610 180,923.06 

14 6,264,945.56 3,372,308.43 2,892,637.13 0.0492 142,317.75 

15 6,078,254.84 3,245,807.17 2,832,447.68 0.0397 112,448.17 

  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (3,829,569.28) 
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 จากตารางท่ี 4.33 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์  มีอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน เท่ากบั 20.29% เม่ือเทียบกบัค่าเสียโอกาสท่ีมีค่าเท่ากบั  8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุนเพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่านอ้ยกวา่ค่าเสียโอกาส 
 จากการเปรียบเทียบตารางมูลค่าปัจจุบนัของโครงการท่ีอตัราซ้ือลด 8%  และ 16%  
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 16,525,788.55 เปอร์เซ็นตต่์างกนั  =  16% 
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 12,696,219.27 เปอร์เซ็นตต่์างกนั  
    =  (16 × 12,696,219.27) / 16,525,788.55  
    = 12.29%   
 ดงันั้น อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั 8% + 12.29% = 20.29% 
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ตารางที ่4.34 แสดงก าไรสุทธิ  (กรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี) 

ปีที ่
รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายจาการด าเนินงาน 

ก าไรสุทธิ 
รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ รายได้อืน่ รวมรายได้ ค่าใช้จ่าย ค่าเส่ือมราคา ภาษีโรงเรือน รวม ดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงนิได้ รวมค่าใช้จ่าย 

1 7,920,000.00 1,697,943.93 300,000.00 9,917,943.93 1,797,180.00 820,360.00 990,000.00 3,607,540.00 1,104,375.00 1,041,205.79 5,753,120.79 4,164,823.14 

2 7,524,000.00 1,712,523.37 300,000.00 9,536,523.37 1,815,151.80 820,360.00 940,500.00 3,576,011.80 1,060,848.20 979,932.67 5,616,792.67 3,919,730.70 

3 7,147,800.00 1,727,248.60 300,000.00 9,175,048.60 1,833,303.32 820,360.00 893,475.00 3,547,138.32 1,014,220.12 922,738.03 5,484,096.47 3,690,952.13 

4 6,790,410.00 1,742,121.11 300,000.00 8,832,531.11 1,851,636.35 820,360.00 848,801.25 3,520,797.60 964,269.79 869,492.74 5,354,560.13 3,477,970.98 

5 6,450,889.50 1,757,142.26 300,000.00 8,508,031.76 1,870,152.71 820,360.00 806,361.19 3,496,873.90 910,760.49 820,079.47 5,227,713.87 3,280,317.89 

6 6,128,345.03 1,772,313.64 300,000.00 8,200,658.67 1,888,854.24 820,360.00 766,043.13 3,475,257.37 853,438.66 774,392.53 5,103,088.56 3,097,570.11 

7 5,821,927.77 1,787,636.77 300,000.00 7,909,564.54 1,907,742.78 820,360.00 727,740.97 3,455,843.76 792,032.65 732,337.63 4,980,214.03 2,929,350.51 

8 5,530,831.39 1,803,113.26 300,000.00 7,633,944.65 1,926,820.21 820,360.00 691,353.92 3,438,534.14 726,251.46 693,831.81 4,858,617.41 2,775,327.24 

9 5,254,289.82 1,818,744.29 300,000.00 7,373,034.11 1,946,088.41 820,360.00 656,786.23 3,423,234.64 655,783.36 658,803.22 4,737,821.22 2,635,212.88 

10 4,991,575.33 1,834,531.80 300,000.00 7,126,107.13 1,965,549.30 820,360.00 623,946.92 3,409,856.21 580,294.40 627,191.30 4,617,341.92 2,508,765.21 

11 4,741,996.56 1,850,476.99 300,000.00 6,892,473.55 1,985,204.79 500,000.00 592,749.57 3,077,954.36 499,426.86 663,018.47 4,240,399.69 2,652,073.86 

12 4,504,896.73 1,866,581.87 300,000.00 6,671,478.60 2,005,056.84 500,000.00 563,112.09 3,068,168.93 412,797.51 638,102.43 4,119,068.87 2,552,409.73 

13 4,279,651.89 1,882,847.66 300,000.00 6,462,499.55 2,025,107.41 500,000.00 534,956.49 3,060,063.89 319,995.81 616,487.97 3,996,547.67 2,465,951.88 

14 4,065,669.30 1,899,276.26 300,000.00 6,264,945.56 2,045,358.48 500,000.00 508,208.66 3,053,567.14 220,582.00 598,159.28 3,872,308.43 2,392,637.13 

15 3,862,385.83 1,915,869.01 300,000.00 6,078,254.84 2,065,812.07 500,000.00 482,798.23 3,048,610.30 114,084.95 583,111.92 3,745,807.17 2,332,447.68 
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4. อตัราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return : ARR) คือ การเปรียบเทียบ
ก าไรสุทธิถวัเฉล่ียกบัเงินลงทุนสุทธิโดยน าก าไรสุทธิถวัเฉล่ียต่อปีมาค านวณกบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 

 
ตารางที ่4.35 แสดงอตัราผลตอบแทนทางบญัชี 

ปีที่ รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน ก าไรสุทธิ 

1 9,917,943.93  5,753,120.79  4,164,823.14  

2 9,536,523.37  5,616,792.67  3,919,730.70  

3 9,175,048.60  5,484,096.47  3,690,952.13  

4 8,832,531.11  5,354,560.13  3,477,970.98  

5 8,508,031.76  5,227,713.87  3,280,317.89  

6 8,200,658.67  5,103,088.56  3,097,570.11  

7 7,909,564.54  4,980,214.03  2,929,350.51  

8 7,633,944.65  4,858,617.41  2,775,327.24  

9 7,373,034.11  4,737,821.22  2,635,212.88  

10 7,126,107.13  4,617,341.92  2,508,765.21  

11 6,892,473.55  4,240,399.69  2,652,073.86  

12 6,671,478.60  4,119,068.87  2,552,409.73  

13 6,462,499.55  3,996,547.67  2,465,951.88  

14 6,264,945.56  3,872,308.43  2,392,637.13  

15 6,078,254.84  3,745,807.17  2,332,447.68  

  รวมก าไรสุทธิ   44,875,541.07  
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ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =            ก าไรสุทธิ 
          จ  านวนปีของโครงการ 

ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  = 44,875,541.07 
         15 

= 2,991,702.74 
อตัราผลตอบแทนทางบญัชี      =       ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย 

               เงินลงทุนเร่ิมแรก 
=           2,991,702.74 

20,917,540.00 
  =  14.30% 
 จากตารางท่ี 4.35 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ อตัราผลตอบแทน
ทางบญัชีเท่ากบั 14.30% เม่ือเทียบกบัอตัราผลตอบแทนขั้นต ่าค่าเท่ากบั 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงก ารน้ีเป็นโครงการท่ี น่าลงทุน เพราะ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่า นอ้ย กวา่อตัรา
ผลตอบแทนขั้นต ่า 
 
ตารางที ่4.36 แสดงสรุปผลการด าเนินงานกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรคงท่ี) 

ล าดับที ่ รายการ โครงการลงทุน 
1 
2 

ระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

4 ปี 6 เดือน 29 วนั 
12,696,219.27 

3 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 20.29% 

4 อตัราผลตอบแทนทางบญัชี 14.30% 

    จากผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินโครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา 15 ปี 
โดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 6 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  
12,696,219.27 บาท  อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 20.29% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชี
เท่ากบั 14.30%  ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนและอตัราผลตอบแทนทางบญัชีไปในทิศทางเดียวกนั 
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ตารางที ่4.37  ตารางแสดงกระแสเงินสดรับ - กระแสเงินสดจ่ายจากการด าเนินงาน (กรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5)  
 

รายการ 
  

ปีท่ี 

1 2 3 4 5 

กระแสเงินสดรับ 
      

รายไดค้่าเช่า 
 

7,920,000.00  7,524,000.00  7,147,800.00  6,790,410.00  6,450,889.50  

รายไดค้่าบริการ 
 

1,697,943.93 1,712,523.37 1,727,248.60 1,742,121.11 1,757,142.26 

รายไดอ่ื้น 
 

300,000.00  300,000.00  300,000.00  300,000.00  300,000.00  

รวมกระแสเงินสดรับ   9,917,943.93  9,536,523.37  9,175,048.60  8,832,531.11  8,508,031.76  

กระแสเงินสดจ่าย 
      เงินลงทุน 20,917,540.00 

     ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 
 

1,797,180.00 1,905,010.80  2,019,311.45  2,140,470.13  2,268,898.34  

ดอกเบ้ีย 
 

1,104,375.00  1,060,848.20  1,014,220.12  964,269.79  910,760.49  

ภาษีโรงเรือน 
 

990,000.00  940,500.00  893,475.00  848,801.25  806,361.19  

ภาษีเงินได ้
 

1,041,205.79  961,960.87  885,536.41  811,725.99  740,330.35  

รวมกระแสเงินสดจ่าย 20,917,540.00  4,932,760.79  4,868,319.87  4,812,542.97  4,765,267.16  4,726,350.37  

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 20,917,540.00  4,985,183.14  4,668,203.50  4,362,505.63  4,067,263.95  3,781,681.39  
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ตารางที่ 4.37 (ต่อ)  

รายการ 
ปีท่ี 

6 7 8 9 10 

กระแสเงินสดรับ 
     

รายไดค้่าเช่า 6,128,345.03 5,821,927.77 5,530,831.39 5,254,289.82 4,991,575.33 

รายไดค้่าบริการ 1,772,313.64 1,787,636.77 1,803,113.26 1,818,744.29 1,834,531.80 

รายไดอ่ื้น 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 8,200,658.67 7,909,564.54 7,633,944.65 7,373,034.11 7,126,107.13 

กระแสเงินสดจ่าย 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 2,405,032.24 2,549,334.18 2,702,294.23 2,864,431.88 3,036,297.80 

ดอกเบ้ีย 853,438.66 792,032.65 726,251.46 655,783.36 580,294.40 

ภาษีโรงเรือน 766,043.13 727,740.97 691,353.92 656,786.23 623,946.92 

ภาษีเงินได ้ 671,156.93 604,019.35 538,737.01 475,134.53 413,041.60 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 4,695,670.96 4,673,127.15 4,658,636.62 4,652,136.00 4,653,580.71 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 3,504,987.71 3,236,437.40 2,975,308.03 2,720,898.11 2,472,526.41 
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ตารางที่ 4.37 (ต่อ)  

รายการ 
ปีท่ี 

6 7 8 9 10 

กระแสเงินสดรับ 
     

รายไดค้่าเช่า 4,741,996.56 4,504,896.73 4,279,651.89 4,065,669.30 3,862,385.83 

รายไดค้่าบริการ 1,850,476.99 1,866,581.87 1,882,847.66 1,899,276.26 1,915,869.01 

รายไดอ่ื้น 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 

รวมกระแสเงินสดรับ 6,892,473.55 6,671,478.60 6,462,499.55 6,264,945.56 6,078,254.84 

กระแสเงินสดจ่าย 
     

ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน 3,218,475.66 3,411,584.20 3,616,279.26 3,833,256.01 4,063,251.37 

ดอกเบ้ีย 499,426.86 412,797.51 319,995.81 220,582.00 114,084.95 

ภาษีโรงเรือน 592,749.57 563,112.09 534,956.49 508,208.66 482,798.23 

ภาษีเงินได ้ 416,364.29 356,796.96 298,253.60 240,579.78 183,624.06 

รวมกระแสเงินสดจ่าย 4,727,016.38 4,744,290.76 4,769,485.15 4,802,626.45 4,843,758.61 

รวมกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 2,165,457.16 1,927,187.84 1,693,014.40 1,462,319.11 1,234,496.24 
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 กรณทีี ่3 กรณทีีร่ายได้ค่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะทีต้่นทุนผนัแปรเพิม่ขึน้ร้อยละ 5 
 1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เป็นการค านวณหาผลตอบแทนแต่ละปีรวมกนั
เท่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางที ่4.38 แสดงระยะเวลาคืนทุนในสร้างอพาร์เมน้ท ์

หน่วย : บาท 

ปีที่ กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) (20,917,540.00) 

1         9,917,943.93            4,932,760.79  4,985,183.14  (15,932,356.86) 

2         9,536,523.37            4,868,319.87  4,668,203.50  (11,264,153.36) 
3         9,175,048.60            4,812,542.97  4,362,505.63  (6,901,647.73) 

4         8,832,531.11            4,765,267.16  4,067,263.95  (2,834,383.79) 

5         8,508,031.76            4,726,350.37  3,781,681.39  947,297.61  

6         8,200,658.67            4,695,670.96  3,504,987.71  4,452,285.31  
7         7,909,564.54            4,673,127.15  3,236,437.40  7,688,722.71  

8         7,633,944.65            4,658,636.62  2,975,308.03  10,664,030.73  

9         7,373,034.11            4,652,136.00  2,720,898.11  13,384,928.84  

10         7,126,107.13            4,653,580.71  2,472,526.41  15,857,455.25  
11         6,892,473.55            4,727,016.38  2,165,457.16  18,022,912.42  

12         6,671,478.60            4,744,290.76  1,927,187.84  19,950,100.26  

13         6,462,499.55            4,769,485.15  1,693,014.40  21,643,114.66  

14         6,264,945.56            4,802,626.45  1,462,319.11  23,105,433.77  
15         6,078,254.84            4,843,758.61  1,234,496.24  24,339,930.00  

 จากตารางท่ี 4.38  แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ระเวลาคืนทุน 4 ปี    
8  เดือน 29 วนั ซ่ึงสามารถสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุนเพราะมีระยะเวลาคืนทุนท่ีเร็ว มีสภาพ
คล่องสูงและมีความเส่ียงต ่าจึงคุม้ค่าลงทุน 
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 2. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) กระแสเงินสดรับเท่ากบักระแสเงินสด
จ่ายลงทุนของโครงการกบัอตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการหรือตน้ทุนของเงินทุนโครงการมาค านวณ DF 
(r = 8.0%) 
 
ตารางที ่4.39 แสดงมูลค่าปัจจุบนัสุทธิในการสร้างอพาร์ทเมท้ ์

หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF  

(r = 8.0%) 
กระแสเงนิสดสุทธิ

รวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.9259 4,615,930.63 

2 9,536,523.37 4,868,319.87 4,668,203.50 0.8573 4,002,237.59 
3 9,175,048.60 4,812,542.97 4,362,505.63 0.7938 3,463,087.84 

4 8,832,531.11 4,765,267.16 4,067,263.95 0.7350 2,989,561.02 

5 8,508,031.76 4,726,350.37 3,781,681.39 0.6806 2,573,736.72 

6 8,200,658.67 4,695,670.96 3,504,987.71 0.6302 2,208,738.10 
7 7,909,564.54 4,673,127.15 3,236,437.40 0.5835 1,888,428.86 

8 7,633,944.65 4,658,636.62 2,975,308.03 0.5403 1,607,469.67 

9 7,373,034.11 4,652,136.00 2,720,898.11 0.5003 1,361,129.28 

10 7,126,107.13 4,653,580.71 2,472,526.41 0.4632 1,145,249.51 
11 6,892,473.55 4,727,016.38 2,165,457.16 0.4289 928,721.27 

12 6,671,478.60 4,744,290.76 1,927,187.84 0.3971 765,305.56 

13 6,462,499.55 4,769,485.15 1,693,014.40 0.3677 622,521.40 

14 6,264,945.56 4,802,626.45 1,462,319.11 0.3405 497,861.16 

15 6,078,254.84 4,843,758.61 1,234,496.24 0.3152 389,162.59 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 8,141,601.19 

 จากตารางท่ี 4.39 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิใน
โครงการเท่ากบั 8,141,601.19 บาท แสดงวา่มูลค่าผลตอบแทนสุทธิท่ีเกิดข้ึนในอนาคตเม่ือไดคิ้ดลด
เป็นมูลค่าปัจจุบนัแลว้มีค่า มากกวา่เงินลงทุนสุทธิ ซ่ึงในการลงทุนในโครงการในคร้ังน้ี มีค่าเสีย
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โอกาสของเงินทุนเท่ากบั ร้อยละ 8.0 สามารถสรุปไดว้า่ โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะ
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่ามากกวา่เงินลงทุนสุทธิ 
 3. อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) คือ อตัราผลตอบแทนท่ี
ท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการมีค่าเท่ากบัเงินสดจ่ายสุทธิลงทุนเร่ิมแรก  
 
ตารางที ่4.40 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 

หน่วย : บาท 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ กระแสเงนิสดจ่าย กระแสเงนิสดสุทธิ 
DF  

(r = 24.00%) 
กระแสเงนิสดสุทธิรวม 

0 - 20,917,540.00 (20,917,540.00) 1.0000 (20,917,540.00) 

1 9,917,943.93 4,932,760.79 4,985,183.14 0.8065 4,020,550.21 

2 9,536,523.37 4,868,319.87 4,668,203.50 0.6504 3,036,199.55 

3 9,175,048.60 4,812,542.97 4,362,505.63 0.5245 2,288,134.20 
4 8,832,531.11 4,765,267.16 4,067,263.95 0.4230 1,720,452.65 

5 8,508,031.76 4,726,350.37 3,781,681.39 0.3411 1,289,931.52 

6 8,200,658.67 4,695,670.96 3,504,987.71 0.2751 964,222.12 

7 7,909,564.54 4,673,127.15 3,236,437.40 0.2218 717,841.81 

8 7,633,944.65 4,658,636.62 2,975,308.03 0.1789 532,282.61 

9 7,373,034.11 4,652,136.00 2,720,898.11 0.1443 392,625.60 

10 7,126,107.13 4,653,580.71 2,472,526.41 0.1164 287,802.07 

11 6,892,473.55 4,727,016.38 2,165,457.16 0.0938 203,119.88 

12 6,671,478.60 4,744,290.76 1,927,187.84 0.0757 145,888.12 

13 6,462,499.55 4,769,485.15 1,693,014.40 0.0610 103,273.88 

14 6,264,945.56 4,802,626.45 1,462,319.11 0.0492 71,946.10 

15 6,078,254.84 4,843,758.61 1,234,496.24 0.0397 49,009.50 

 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (5,094,260.18) 
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 จากตารางท่ี 4.40 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์  มีอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน เท่ากบั 17.84% เม่ือเทียบกบัค่าเสียโอกาสท่ีมีค่าเท่ากบั 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุนเพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่านอ้ยกวา่ค่าเสียโอกาส 
 จากการเปรียบเทียบตารางมูลค่าปัจจุบนัของโครงการท่ีอตัราซ้ือลด 8% และ 24%  
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 13,235,861.37 เปอร์เซ็นตต่์างกนั =  16% 
 มูลค่าปัจจุบนัท่ีต่างกนั 8,141,601.19  เปอร์เซ็นตต่์างกนั  
    =  (16 × 8,141,601.19 ) / 13,235,861.37  
    =  9.84%  
 ดงันั้น อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเท่ากบั 8% + 9.84% = 17.84% 
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ตารางที ่4.41 แสดงก าไรสุทธิ (กรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5) 

ปีที่ 
รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายจาการด าเนินงาน 

ก าไรสุทธิ 
รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ รายได้อืน่ รวมรายได้ ค่าใช้จ่าย ค่าเส่ือมราคา ภาษโีรงเรือน รวม ดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได้ รวมค่าใช้จ่าย 

1 7,920,000.00 1,697,943.93 300,000.00 9,917,943.93 1,797,180.00 820,360.00 990,000.00 3,607,540.00 1,104,375.00 1,041,205.79 5,753,120.79 4,164,823.14 

2 7,524,000.00 1,712,523.37 300,000.00 9,536,523.37 1,905,010.80 820,360.00 940,500.00 3,665,870.80 1,060,848.20 961,960.87 5,688,679.87 3,847,843.50 

3 7,147,800.00 1,727,248.60 300,000.00 9,175,048.60 2,019,311.45 820,360.00 893,475.00 3,733,146.45 1,014,220.12 885,536.41 5,632,902.97 3,542,145.63 

4 6,790,410.00 1,742,121.11 300,000.00 8,832,531.11 2,140,470.13 820,360.00 848,801.25 3,809,631.38 964,269.79 811,725.99 5,585,627.16 3,246,903.95 

5 6,450,889.50 1,757,142.26 300,000.00 8,508,031.76 2,268,898.34 820,360.00 806,361.19 3,895,619.53 910,760.49 740,330.35 5,546,710.37 2,961,321.39 

6 6,128,345.03 1,772,313.64 300,000.00 8,200,658.67 2,405,032.24 820,360.00 766,043.13 3,991,435.37 853,438.66 671,156.93 5,516,030.96 2,684,627.71 

7 5,821,927.77 1,787,636.77 300,000.00 7,909,564.54 2,549,334.18 820,360.00 727,740.97 4,097,435.15 792,032.65 604,019.35 5,493,487.15 2,416,077.40 

8 5,530,831.39 1,803,113.26 300,000.00 7,633,944.65 2,702,294.23 820,360.00 691,353.92 4,214,008.15 726,251.46 538,737.01 5,478,996.62 2,154,948.03 

9 5,254,289.82 1,818,744.29 300,000.00 7,373,034.11 2,864,431.88 820,360.00 656,786.23 4,341,578.11 655,783.36 475,134.53 5,472,496.00 1,900,538.11 

10 4,991,575.33 1,834,531.80 300,000.00 7,126,107.13 3,036,297.80 820,360.00 623,946.92 4,480,604.71 580,294.40 413,041.60 5,473,940.71 1,652,166.41 

11 4,741,996.56 1,850,476.99 300,000.00 6,892,473.55 3,218,475.66 500,000.00 592,749.57 4,311,225.23 499,426.86 416,364.29 5,227,016.38 1,665,457.16 

12 4,504,896.73 1,866,581.87 300,000.00 6,671,478.60 3,411,584.20 500,000.00 563,112.09 4,474,696.29 412,797.51 356,796.96 5,244,290.76 1,427,187.84 

13 4,279,651.89 1,882,847.66 300,000.00 6,462,499.55 3,616,279.26 500,000.00 534,956.49 4,651,235.74 319,995.81 298,253.60 5,269,485.15 1,193,014.40 

14 4,065,669.30 1,899,276.26 300,000.00 6,264,945.56 3,833,256.01 500,000.00 508,208.66 4,841,464.67 220,582.00 240,579.78 5,302,626.45 962,319.11 

15 3,862,385.83 1,915,869.01 300,000.00 6,078,254.84 4,063,251.37 500,000.00 482,798.23 5,046,049.60 114,084.95 183,624.06 5,343,758.61 734,496.24 
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 4. อตัราผลตอบแทนทางบัญชี (Accounting Rate of Return : ARR) คือ การเปรียบเทียบ
ก าไรสุทธิถวัเฉล่ียกบัเงินลงทุนสุทธิโดยน าก าไรสุทธิถวัเฉล่ียต่อปีมาค านวณกบัเงินลงทุนเร่ิมแรก 
 
ตารางที ่4.42 แสดงอตัราผลตอบแทนทางบญัชี 
 

ปีที่ รายได้จากการด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายด าเนินงาน ก าไรสุทธิ 

1 9,917,943.93  5,753,120.79  4,164,823.14  

2 9,536,523.37  5,688,679.87  3,847,843.50  

3 9,175,048.60  5,632,902.97  3,542,145.63  

4 8,832,531.11  5,585,627.16  3,246,903.95  
5 8,508,031.76  5,546,710.37  2,961,321.39  

6 8,200,658.67  5,516,030.96  2,684,627.71  

7 7,909,564.54  5,493,487.15  2,416,077.40  

8 7,633,944.65  5,478,996.62  2,154,948.03  
9 7,373,034.11  5,472,496.00  1,900,538.11  

10 7,126,107.13  5,473,940.71  1,652,166.41  

11 6,892,473.55  5,227,016.38  1,665,457.16  

12 6,671,478.60  5,244,290.76  1,427,187.84  
13 6,462,499.55  5,269,485.15  1,193,014.40  

14 6,264,945.56  5,302,626.45  962,319.11  

15 6,078,254.84  5,343,758.61  734,496.24  

   รวมก าไรสุทธิ   34,553,870.00  
 

ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =            ก าไรสุทธิ 
  จ  านวนปีของโครงการ 

ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย  =   34,553,870.00 
           15 



79 
 

=     2,303,591.33 
 

อตัราผลตอบแทนทางบญัชี      =               ก าไรสุทธิถวัเฉล่ีย 
         เงินลงทุนเร่ิมแรก 

=                2,303,591.33 
   20,917,540.00 

  =    11.01% 
 จากตารางท่ี 4.42 แสดงใหเ้ห็นวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ อตัราผลตอบแทน
ทางบญัชีเท่ากบั 11.01% เม่ือเทียบ กบัอตัราผลตอบแทนขั้นต ่าค่าเท่ากบั 8.00% สามารถสรุปไดว้า่
โครงการน้ีเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เพราะอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่านอ้ยกวา่อตัรา
ผลตอบแทนขั้นต ่า 
 

ตารางที ่4.43  แสดงสรุปผลการด าเนินงานกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปร
เพิ่มข้ึนร้อยละ 5 

ล าดับที ่ รายการ โครงการลงทุน 
1 
2 

ระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

4 ปี 8 เดือน  29 วนั 
8,141,601.19 

3 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 17.84% 
4 อตัราผลตอบแทนทางบญัชี 11.01% 

    จากผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินโครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา 15 ปี
โดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 8 เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
เท่ากบั 8,141,601.19 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 17.84%  และอตัราผลตอบแทนทาง
บญัชีเท่ากบั 11.01%  ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนและอตัราผลตอบแทนทางบญัชีไปในทิศทางเดียวกนั 
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บทที่ 5 
 

สรุปผลการวจิยั การอภปิรายผลและข้อเสนอแนะ 
 

 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทใ์นเขตอ าเภอ
ธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี  ในการศึกษาคร้ังน้ีสรุปผลการวเิคราะห์และขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1. สรุปผลการวจิยั 
 2. การอภิปรายผลการวจิยั 
 3. ขอ้เสนอแนะท่ีไดจ้ากการวจิยั 
 4. งานวจิยัท่ีเก่ียวเน่ืองในอนาคต 
  
5.1  สรุปผลการวจัิย 
 จากการศึกษาสภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจ พบวา่ในปี 2555 - 2556 จะมีการขยายตวัของภาค
ธุรกิจต่าง ๆ ไม่วา่จะเป็นภาคอุตสาหกรรม  สถานบนัการศึกษา หรือแหล่งท่องเท่ียว ท่ีเพิ่มมากข้ึนและ
จ านวนแรงงานท่ีเพิ่มจ านวนมากข้ึนไม่วา่จะเป็นแรงงานท่ีเขา้มาหางานและจ านวนนิสิตนกัศึกษาท่ีจบ
การศึกษาออกมาซ่ึงเพิ่มจ านวนมากข้ึนท่ีอยูอ่าศยัจึงเป็นปัจจยัส าคญัเพื่อรองรับความตอ้งการท่ีอยูเ่น่ือง
ดว้ยมีเหตุการณ์น ้าท่วมจึงท าใหผู้ค้นสนใจเช่าท่ีอยูอ่าศยัมากกวา่จะเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัเองแต่เน่ืองดว้ย
ผูป้ระกอบการท่ีมีการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทห์รือหอพกัมากข้ึนเพื่อรองรับความตอ้งการใหเ้พียงพอแต่
แลว้ผูท่ี้สร้างอพาร์ทเมน้ทห์รือหอพกัรายใหม่ก็เพิ่มจ านวนมากข้ึน จึงท าใหผ้ลตอบแทนในการลงทุนไม่
เป็นท่ีน่าพอใจ ส าหรับอพาร์ทเมน้ทห์ รือหอพกัท่ีใชเ้งินทุนสูงหรือกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงิน เม่ือ
เปรียบเทียบรายรับกบัรายจ่ายแลว้มีผลตอบแทนท่ีนอ้ยและไม่มีความคุม้ค่าเพียงพอ  
 การวเิคราะห์ทางดา้นการเงินนั้นเป็นส่วนส าคญัอยา่งยิง่ต่อการตดัสินใจและวเิคราะห์ ความ
เหมาะสมในการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท ์ในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานีภายใน
ระยะเวลา 15 ปี จะมีงบลงทุนประมาณ 20,917,540.00 บาทต่อปี ซ่ึงมีแหล่งท่ีมาของเงินทุนดงัน้ี 
 ก.  ส่วนของผูถื้อหุน้ส่วน  จ านวน      5,417,540.00 บาท 
 ข.  ส่วนเงินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงิน  จ านวน       15,500,000.00  บาท 
   รวม      20,917,540.00 บาท 
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 เงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นการลงทุนในสินทรัพย ์ไดแ้ก่ ส่ิงปลูกสร้าง การประมาณการผลการ
ด าเนินงานของโครงการในช่วงระยะเวลา 15  ปี โครงการจะมีรายไดร้ะหวา่งปีอยูท่ี่ประมาณ     
9,917,943.93 บาท และมีก าไรอยูท่ี่ประมาณปีละ 4,164,823.14 บาท 
 โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา 15 ปีโดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท 
โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี1เดือน25วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 23,732,206.11 บาท อตัราลตอบแทน
ภายในโครงการ เท่ากบั 23.73% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั 21.83%   ซ่ึงสรุปไดว้า่ ผลรับท่ี
ออกมาสอดคลอ้งกนั ซ่ึงมีระยะเวลาคืนทุน ค่า NPV,IRR,ARR เป็นไปในทิศทางเดียวกนั คุม้ค่าท่ีจะลงทุน
ในโครงการ  
 วเิคราะห์ดา้นความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 รายได ้ค่าเช่า
คงท่ี  โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระย ะเวลา 15 ปีโดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00  บาท 
โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี3 เดือน2 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 19,177,588.02 บาท อตัราลตอบแทน
ภายในโครงการเท่ากบั 22.71% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั18.55% ซ่ึงมีระยะเวลาคืนทุน ค่า 
NPV, IRR,ARR เป็นไปในทิศทางเดียวกนั คุม้ค่าท่ีจะลงทุนในโครงการ  
 วเิคราะห์ดา้นความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุน
ผนัแปรคงท่ี โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา 15 ปี โดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00  บาท 
โครงการน้ีมีระยะคืนทุน  4 ปี 6 เดือน 29 วนัมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  12,696,219.27 บาท อตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน เท่ากบั 20.29% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั 14.30% ซ่ึงสรุปไดว้า่ ผลรับท่ี
ออกมาสอดคลอ้งกนั ซ่ึงมีระยะเวลาคืนทุน ค่า NPV,IRR,ARR เป็นไปในทิศทางเดียวกนั คุม้ค่าท่ีจะลงทุน
ในโครงการ  
 วเิครา ะห์ดา้นความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ี
ตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา  15 ปี โดยมีเงิน
ลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 8  เดือน 29 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั   
8,141,601.19 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 17.84% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชี
เท่ากบั 11.01%  ซ่ึงมีระยะเวลาคืนทุน ค่า NPV,IRR,ARR เป็นไปในทิศทางเดียวกนั คุม้ค่าท่ีจะลงทุนใน
โครงการ  
 
5.2 การอภิปรายผลการวจัิย 
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 จากการศึกษาขอ้มูลทางดา้นการเงิน (Financial Analysis) พบวา่ การวเิคราะห์โครงการลงทุน
สร้างอพาร์ทเมน้ทใ์นระยะการด าเนินงานปกติภายในระยะเวลา 15 ปี โดยมีเงินลงทุน  20,917,540.00  บาท 
โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 1 เดือน 25 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 23,732,206.11 บาท  
เท่ากบั 23.73% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั 21.83%   ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน 
เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนทาง
บญัชีท่ีสอดคลอ้งกนั 
 วเิคราะห์ดา้นความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 รายไดค้่าเช่า
คงท่ี ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินพบว่า โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา 15 ปี  
โดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 3  เดือน 2 วนั มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั  
19,177,588.02 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 22.71% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชี
เท่ากบั18.55% ซ่ึงสรุปไดว้า่เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีท่ีสอดคลอ้งกนั ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่ตน้ทุนท่ี
เพิ่มข้ึนไม่ส่งผลต่อโครงการ การลงทุนในโครงการจึงคุม้ค่าท่ีจะลงทุนและสอดคลอ้งกบั ธนารัตน์  พิริเยศ
ยางกรู (2541) อธิบายวา่ การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการนั้น จะแสดงใหเ้ห็นวา่ การลดลงของ
อตัราค่าเช่าและการเพิ่มข้ึนของอตัราค่าใชจ่้ายนั้นส่งผลให ้ NPV และ IRRของโครงการลดลงและการ
ลดลงของอตัราค่าเช่ายงัมีผลกระทบต่อก าไรมากกวา่การลดลงของตน้ทุนและค่าใชจ่้าย จึงมีผลใหก้าร
ลงทุนในโครงการนั้นไม่คุม้ค่า 
 วเิคราะห์ดา้นความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5  ในขณะท่ีตน้ทุน
ผนัแปรคงท่ี ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินพบวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายในระยะเวลา
15 ปีโดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี  6 เดือน 29 วนั  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
12,696,219.27 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 20.29% และอตัราผลตอบแทนทางบญัชี
เท่ากบั 14.30%  ซ่ึงสรุปไดว้า่เป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีท่ีสอดคลอ้งกนัซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่ตน้ทุนท่ี
เพิ่มข้ึน ไม่ส่งผลต่อโครงการ การลงทุนในโครงการจึงคุม้ค่าท่ีจะลงทุนและสอดคลอ้งกบั ธนารัตน์ พิริเยศ
ยางกรู (2541) อธิบายวา่ การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการนั้น จะแสดงใหเ้ห็นวา่ การลดลงของ
อตัราค่าเช่าและการเพิ่มข้ึนของอตัราค่าใชจ่้ายนั้นส่งผลให ้ NPV และ IRRของโครงการลดลงและการ
ลดลงของอตัราค่าเช่ายงัมีผลกระทบต่อก าไรมากกวา่การลดลงของตน้ทุนและค่าใช้ จ่าย จึงมีผลใหก้าร
ลงทุนในโครงการนั้นไม่คุม้ค่า 



83 
 

 วเิคราะห์ดา้นความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุน
ผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทางการเงินพบวา่ โครงการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทภ์ายใน
ระยะเวลา 15 ปีโดยมีเงินลงทุน 20,917,540.00 บาท โครงการน้ีมีระยะคืนทุน 4 ปี 8 เดือน 29 วนั มูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั  8,141,601.19 บาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน เท่ากบั 17.84% และอตัรา
ผลตอบแทนทางบญัชีเท่ากบั 11.01%ซ่ึงสรุปไดว้า่ เป็นโครงการท่ีน่าลงทุนเน่ืองจากระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน และอตัราผลตอบแทนทางบญัชีท่ีไม่สอดคลอ้งกนั
ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่รายได้ ค่าเช่าท่ีลดลงและตน้ทุนผนัแปรท่ีเพิ่มข้ึน ส่งผลต่อโครงการการลงทุนใน
โครงการจึงไมคุ่ม้ค่าท่ีจะลงทุนและสอดคลอ้งกบั ธนารัตน์  พิริเยศยางกรู (2541) อธิบายวา่ การวเิคราะห์
ความอ่อนไหวของโครงการนั้น จะแสดงใหเ้ห็นวา่ การลดลงของอตัราค่าเช่าและการเพิ่มข้ึนของอตัรา
ค่าใชจ่้ายนั้นส่งผลให ้NPVและIRR ของโครงการลดลงและการลดลงของอตัราค่าเช่ายงัมีผลกระทบต่อ
ก าไรมากกวา่การลดลงของตน้ทุนและค่าใชจ่้าย จึงมีผลใหก้ารลงทุนในโครงการนั้นไม่คุม้ค่า 
 ซ่ึงจากการทดสอบดา้นความอ่อนไหวแลว้และสภาวะจากเศรษฐกิจ พบวา่ในปี 2555 - 2556 
ความเป็นไปไดข้องโครงการ ในกรณีท่ีรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 5 ในขณะท่ีตน้ทุนผนัแปรเพิ่มข้ึนร้อยละ 
5  จะมีความเป็นไปไดม้ากกวา่ในการด าเนินงานปกติ เน่ืองจากการเพิ่มข้ึนของธุรกิจอพาร์ทเมน้ทซ่ึ์งผูเ้ช่า
ตอ้งการอพาร์ทเมน้ทท่ี์ใหม่มีความสะดวกสบายมากข้ึนและในทางกลบักนัค่าใชจ่้ายด าเนินงานก็มี
แนวโนม้จะสูงข้ึนเร่ือย ๆ จากการศึกษาความเป็นไปไดแ้ลว้การลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์จะมีผลตอบแทน
ในระยะยาวซ่ึงจะตั้งเป้าหมายในการท าก าไรสูงนั้นคงไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ 
 
5.3  ข้อเสนอแนะทีไ่ด้จากการวจัิย 
 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นการวเิคราะห์ดา้น
การเงิน (Financial Analysis) จากการวเิคราะห์ขอ้มูลในการลงทุนท าใหไ้ดข้อ้เสนอแนะบางประการเพื่อ
เป็นแนวทางใหผู้ท่ี้สนใจหรือผูท่ี้มีความเก่ียวขอ้งน าไปเป็นแนวทางในการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท ์ซ่ึงใน
สภาวการณ์ปัจจุบนัมีการขยายตวัเศรษฐกิจของภาครัฐและเอกชนจึงท าใหมี้ความตอ้งการแรงงานเพิ่มมาก
ข้ึนซ่ึงตอ้งมีการปรับตวัเตรียมความพร้อมท่ีจะตอบสนองความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของแรงงานท่ีเพิ่ม
จ านวนอยา่งรวดเร็วเพือ่ใหพ้อเพียงกบัความตอ้งการในปัจจุบนั 
 1. จากการศึกษาพบวา่การลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ท์ มีความเป็นไปไดค้่อนขา้งนอ้ยเน่ืองจาก
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนจากโครงการ อตัราผลตอบทางบญัชี ไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกนัผู ้
ท่ีสนใจในโครงการลกัษณะดงักล่าวสามารถลงทุนไดใ้นสถานการณ์ปกติ แต่ควรเปรียบเทียบผลตอบแทน
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ของโครงการอ่ืนเพื่อประกอบการตดัสินใจแต่ถา้ตอ้งการผลตอบแทนในระยะยาวโครงการน้ีเหมาะสมและ
น่าลงทุนและเป็นอีกหน่ึงธุรกิจท่ีน่าลงทุน 
 2. จากการศึกษาพบวา่ เม่ือค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิ่มข้ึน ส่งผลให ้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน  อตัราผลตอบแทนทางบญัชีลดลง ระยะเวลาคืนทุนนานข้ึน โครงการ
ลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทมี์ความเป็นไปไดน้อ้ย ดงันั้นผูท่ี้สนใจลงทุนในธุรกิจน้ีสามารถลงทุนได้ แต่ตอ้ง
มีการบริหารจดัการตน้ทุนท่ีดีควบคุมไม่ใหต้น้ทุนสูงเกินไปเพื่อท าให ้มูลค่าปัจจุบั นสุทธิ อตัรา
ผลตอบแทนจากโครงการ อตัราผลตอบแทนทางบญัชีลดลงมาก  
 3. ค่าใชจ่้ายในการลงทุนสร้างอพาร์ทเมน้ทใ์นแต่ละพื้นท่ีตอ้งมีมูลค่าท่ีแตกต่างกนัออกไป
เน่ืองจากราคาท่ีดินและท าเลท่ีตั้งนั้นดว้ย โครงการลกัษณะดงักล่าวน้ีควรพิจารณาถึงความเป็นไปไดใ้น
การลงทุนท่ีอาจจะมีมูลค่าในการก่อสร้างท่ีแตกต่างกนัเพื่อเปรียบเทียบมูลค่าในการก่อสร้างเพื่อความ
ชดัเจนในการประมาณการตน้ทุนการก่อสร้างเพื่อประกอบการตนัสินใจในการลงทุน 
 4. อตัราดอกเบ้ียท่ีน ามาค านวณนั้นตอ้งข้ึนอยูก่บัสถานการณ์เศรษฐกิจในแต่ละช่วงวา่อยูใ่น
ระดบัไหน เพราะอตัราดอกเ บ้ียส่งผลใหอ้ตัราคิดลดท่ีน ามาค านวณอยูใ่นระดบัท่ีแตกต่างกนัออกไป
ตามแต่ละช่วงเวลาท่ีท าการวจิยัแลว้แต่สภาวการณ์เศรษฐกิจและสังคม ณ ขณะนั้น 
 
5.4  งานวจัิยทีเ่กีย่วเน่ืองในอนาคต 
 การวจิยัคร้ังต่อไป ควรศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจากการประกอบธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์
ให้ครอบคลุมดา้นอ่ืน ๆ  เช่น ดา้นการตลาด ดา้นการจดัการ ดา้นเทคนิค เพื่อช่วยในการตดัสินใจในการ
ลงทุนในโครงการมากข้ึน 
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พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543)  

 อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 8 (1) (7) และ (8) แห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522 อนัเป็นพระราชบญัญติัท่ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการจ ากดัสิทธิ
และเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 31 มาตรา 35 มาตรา 48 มาตรา 49 และ
มาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญติัใหก้ระท าไดโ้ดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั
แห่งกฎหมายรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารออก
กฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี  
 
ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี ้ 
 “ อาคารอยู่อาศัย ”หมายความวา่ อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอ้ยูอ่าศยัไดท้ั้งกลางวนัและ
กลางคืนไม่วา่จะเป็นการอยูอ่าศยัอยา่งถาวรหรือชัว่คราว  
 “ ห้องแถว”หมายความ วา่ อาคารท่ีก่อสร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาข้ึนไปมี
ผนงัแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบดว้ยวสัดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่  
 “ ตึกแถว”หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาข้ึนไปมีผนงั
แบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบดว้ยวสัดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่  
 “ บ้านแถว”หมายความวา่ หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงมีท่ีวา่งดา้นหนา้และ
ดา้นหลงัระหวา่งร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกินสามชั้น  
 “ บ้านแฝด”หมายความวา่ อาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัก่อสร้างติดต่อกนัสองบา้น มีผนั งแบ่ง
อาคารเป็นบา้น มีท่ีวา่งระหวา่งร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคารดา้นหนา้ ดา้นหลงั และดา้นขา้งของ
แต่ละบา้นและมีทางเขา้ออกของแต่ละบา้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วน  
 “ อาคารพาณชิย์ ”หมายความวา่ อาคารท่ีใชเ้พื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการ
ธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ท่ีใชเ้คร่ืองจกัรท่ีมีก าลงัการผลิตเทียบไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 5 แรงมา้ และให้
หมายความรวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซ่ึงอาจใช้
เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได ้ 
 “ อาคารสาธารณะ ”หมายความวา่ อาคารท่ีใชเ้พื่อประโยชน์ในการชุ มนุมคนไดโ้ดยทัว่ไป 
เพื่อกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนนัทนาการ หรือการพณิชยก
รรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจง้ 
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สนามกีฬา ในร่ม ตลาด หา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมง ค ์สะพาน 
อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นตน้  
 “ อาคารพเิศษ ”หมายความวา่ อาคารท่ีตอ้งการมาตรฐานความมัน่คงแขง็แรง และความ
ปลอดภยั เป็นพิเศษ เช่น อาคารดงัต่อไปน้ี  
  ( ก ) โรงมหรสพ อฒัจนัทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภั ณฑสถาน หรือ         
ศาสนสถาน  
  ( ข ) อู่เรือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือ ส าหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตนักรอส 
  ( ค ) อาคารหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคาร หรือโครง 
หลงัคา ช่วงหน่ึงเกิน 10 เมตร หรือมีลกัษณะโครงสร้างท่ีอาจก่อใหเ้กิดภยนัตรายต่อสาธารณชนได ้ 
  ( ง ) อาคารท่ีเก็บวสัดุไวไฟ วสัดุระเบิด หรือวสัดุกระจายแพร่พิษ หรือรังสีตาม
กฎหมาย  
วา่ดว้ยการนั้น  
 “ อาคารอยู่อาศัยรวม ”หมายความวา่ อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั ส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนั ส าหรับแต่ละครอบครัว  
 “ อาคารขนาดใหญ่ ”หมายความวา่ อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงั
เดียว กนัเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพื้นท่ีรวมกนัทุก
ชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวดัความ
สูงของอาคารใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดั
จากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด  

ข้อ 2 หอ้งแถวหรือตึกแถวแต่ละคูหา ตอ้งมีความกวา้งโดยวดัระยะตั้งฉากจากแนวศูนย์ กลาง
ของ เสาดา้นหน่ึงไปยงัแนวศูนยก์ลางของเสาอีกดา้นหน่ึงไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร มีความลึกของอาคาร 
โดยวดัระยะตั้งฉากกบัแนวผนงัดา้นหนา้ชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร มีพื้นท่ีชั้น
ล่างแต่ละคูหาไม่นอ้ยกวา่ 30 ตารางเมตร และตอ้งมีประตูใหค้นเขา้ออกไดท้ั้งดา้นหนา้และดา้นหลงั 

ข้อ 3 บา้นแถวแต่ละคูหาตอ้งมีความกวา้งโดยวดัระยะตั้งฉากจากแนวศูนยก์ลางของเสาดา้น
หน่ึงไปยงัแนวศูนยก์ลางของเสาอีกดา้นหน่ึงไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดยวดัระยะตั้ง
ฉากกบัแนวผนงัดา้นหนา้ชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร และมีพื้นท่ีชั้นล่างแต่ละคูหา
ไม่นอ้ยกวา่ 24 ตาราง 
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 ข้อ 4 หอ้งแถว ตึกแถว หรือบา้นแถวจะสร้างต่อเน่ืองกนัไดไ้ม่เกินสิบคูหา และมีความยาว
ของอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกนัไม่เกิน 40 เมตร โดยวดัระหวา่งจุดศูนยก์ลางของเสาแรกถึงจุด
ศูนยก์ลางของเสาสุดทา้ย ไม่วา่จะเป็นเจา้ของเดียวกนั และใชโ้ครงสร้างเดียวกนัหรือแยกกนัก็ตาม  

ข้อ 5 ร้ัวหรือก าแพงกั้นเขตท่ีอยูมุ่มถนนสาธารณะท่ีมีความกวา้งตั้งแต่ 3 เมตรข้ึนไปและมีมุม
หกันอ้ยกวา่ 135 องศา ตอ้งปาดมุมร้ัวหรือก าแพงกั้นเขตนั้นโดยใหส่้วนท่ีปาดมุมมีระยะไม่นอ้ยกวา่ 4 
เมตร และท ามุมกบัแนวถนนสาธารณะเป็นมุมเท่า ๆ กนั  

ข้อ 6 สะพานส่วนบุคคลส าหรับรถยนต ์ตอ้งมีทางเดินรถกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตรและมี
ส่วนลาดชนัไม่เกิน 10 ใน 100  

ข้อ 7 ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายท่ีอาคารตอ้งไม่บงัช่องระบายอากาศ
หนา้ต่างประตู หรือทางหนีไฟ  

ข้อ 8 ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายบนหลงัคาหรือดาดฟ้าของอาคารตอ้งไม่ล ้า
ออกนอกแนวผนงัรอบนอกของอาคาร และส่วนบนสุดของป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้ง
ป้ายตอ้งสูงไม่เกิน 6 เมตร จากส่วนสูงสุดของหลงัคาหรือดาดฟ้าของอาคารท่ีติดตั้งป้ายนั้น  

ข้อ 9 ป้ายท่ียืน่จากผนงัอาคารใหย้ืน่ไดไ้ม่เกินแนวกนัสาด และใหสู้งไดไ้ม่เกิน 60 เซนติเมตร
หรือมีพื้นท่ีป้ายไม่เกิน 2 ตารางเมตร  

ข้อ 10 ป้ายท่ีติดตั้งเหนือกนัสาดและไม่ไดย้ืน่จากผนงัอาคาร ใหติ้ดตั้งไดโ้ดยมีความสูงของ
ป้ายไม่เกิน 60 เซนติเมตรวดัจากขอบบนของปลายกนัสาดนั้น หรือมีพื้นท่ีป้ายไม่เกิน 2 ตารางเมตร  

ข้อ 11 ป้ายท่ีติดตั้งใตก้นัสาดใหติ้ดตั้งแนบผนงัอาคาร และตอ้งสูงจากพื้นทางเทา้นั้นไม่นอ้ย
กวา่2.50 เมตร  

ข้อ 12 ป้ายโฆษณาส าหรับโรงมหรสพใหติ้ดตั้งขนานกบัผนงัอาคารโรงมหรสพ แต่จะยืน่
ห่างจากผนงัไดไ้ม่เกิน 50 เซนติเมตร หรือหากติดตั้งป้ายบนกนัสาดจะตอ้งไม่ยืน่ล ้าแนวปลายกนัสาด
นั้นและความสูงของป้ายทั้งสองกรณีตอ้งไม่เกินความสูงของอาคาร  

ข้อ 13 ป้ายท่ีติดตั้งอยูบ่นพื้นดินโดยตรง ตอ้งมีความสูงไม่เกินระยะท่ีวดัจากจุดท่ีติดตั้งป้าย
ไปจนถึงก่ึงกลางถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลป้้ายนั้นท่ีสุด และมีความยาวของป้ายไม่เกิน 32 เมตร  

ข้อ 14 ส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายท่ีติดตั้งบนพื้นดินโดยตรงใหท้ าดว้ยวสัดุทนไฟ
ทั้งหมด  
ขอ้ 15 เสา คาน พื้น บนัได และผนงัของอาคารท่ีสูงตั้งแต่สามชั้นข้ึนไป ตอ้งท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็น
วสัดุทนไฟดว้ย  

ข้อ 16 ผนงัของตึกแถวหรือบา้นแถว ตอ้งท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟดว้ย  
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ข้อ 17 หอ้งแถว ตึกแถว หรือบา้นแถวท่ีสร้างติดต่อกนั ใหมี้ผนงักนัไฟทุกระยะไม่เกินหา้คูหา 
ผนงักนัไฟตอ้งสร้างต่อเน่ืองจากพื้นดินจนถึงระดบัดาดฟ้าท่ีสร้างดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ  

ข้อ 18  ครัวในอาคารตอ้งมีพื้น และผนงัท่ีท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ ส่วนฝา และ
เพดานนั้น หากไม่ไดท้  าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ ก็ใหบุ้ดว้ยวสัดุทนไฟ   

ข้อ 19 อาคารอยูอ่าศยัรวมตอ้งมีพื้นท่ีภายในแต่ละหน่วยท่ีใชเ้พื่อการอยูอ่าศยัไม่นอ้ยกวา่ 20 
ตารางเมตร  

ข้อ 20 หอ้งนอนในอาคารใหมี้ความกวา้งดา้นแคบท่ีสุดไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตร และ มีพื้นท่ีไม่
นอ้ยกวา่ 8 ตารางเมตร  

ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคาร ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี  
ข้อ 22 หอ้งหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการท ากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ตามท่ี

ก าหนดไว ้
 ข้อ 23 บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัถา้มีอยา่งนอ้ยหน่ึงบนัไดท่ีมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 80
เซนติเมตร ช่วงหน่ึงสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร  

ข้อ 24 บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัรวม หอพกัตามกฎหมายวา่ดว้ยหอพกั ส านกังานอาคาร
สาธารณะอาคารพาณิชย ์โร งงาน และอาคารพิเศษ ส าหรับท่ีใชก้บัชั้นท่ีมีพื้นท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไป
รวมกนัไม่เกิน300 ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร แต่ส าหรับ 
 ข้อ 25 บนัไดตามขอ้ 24 จะตอ้งมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดท่ีไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น  

ข้อ 26 บนัไดตามขอ้ 23 และขอ้ 24 ท่ีเป็นแนวโคง้เกิน 90 องศา จะไม่มีชานพกับนัไดก็ได ้แต่
ตอ้งมีความกวา้งเฉล่ียของลูกนอนไม่นอ้ยกวา่ 22 เซนติเมตร ส าหรับบนัไดตามขอ้ 23 และไม่นอ้ยกวา่
25เซนติเมตร ส าหรับบนัไดตามขอ้ 24  
 ข้อ 27 อาคารท่ีสูงตั้งแต่ส่ีชั้นข้ึนไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออา คารท่ีสูงสามชั้นและมี
ดาดฟ้าเหนือชั้นท่ีสามท่ีมีพื้นท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบนัไดของอาคารตามปกติแลว้ ตอ้งมี
บนัไดหนีไฟท่ีท าดว้ยวสัดุทนไฟอยา่งนอ้ยหน่ึงแห่ง และตอ้งมีทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟนั้นไดโ้ดย
ไม่มีส่ิงกีดขวาง  

ข้อ 28 บนัไดหนีไฟตอ้งมีความลาดชนันอ้ยกว่ า 60 องศา เวน้แต่ตึกแถวและบา้นแถวท่ีสูงไม่
เกินส่ีชั้น ใหมี้บนัไดหนีไฟท่ีมีความลาดชนัเกิน 60 องศาได ้และตอ้งมีชานพกับนัไดทุกชั้น  

ข้อ 29 บนัไดหนีไฟภายนอกอาคารตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 60 เซนติเมตร 
 ข้อ 30 บนัไดหนีไฟภายในอาคารตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่น้ อยกวา่ 80 เซนติเมตรมีผนงัทึบ
ก่อสร้าง ดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟกั้นโดยรอบ  
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ข้อ 31 ประตูหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 80 เซนติเมตรสูงไม่
นอ้ยกวา่ 1.90 เมตร และตอ้งท าเป็นบานเปิดชนิดผลกัออกสู่ภายนอกเท่านั้น  

ข้อ 32 พื้นหนา้บนัไดหนีไฟต้องกวา้งไม่นอ้ยกวา่ความกวา้งของบนัไดและอีกดา้นหน่ึงกวา้ง
ไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร  

ข้อ 33 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีก าหนด  
ข้อ 34 หอ้งแถวหรือตึกแถวซ่ึงดา้นหนา้ไม่ติดริมถนนสาธารณะ ตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้อาคาร

กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร โดยไม่ใหมี้ส่วนใดของอาคารยืน่ล ้าเขา้ไปในพื้นท่ีดงักล่าว  
ข้อ 35 หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีมีท่ีวา่งหลงัอาคารตามขอ้ 34 วรรคสอง และไดร่้นแนวอาคาร

ตาม ขอ้ 41 แลว้ ไม่ตอ้งมีท่ีวา่งตามขอ้ 33 (1) และ (2) อีก  
ข้อ 36 บา้นแถวตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้ระหวา่งร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกบัแนวผนงัอาคา รกวา้งไม่

นอ้ยกวา่ 3 เมตร และตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารระหวา่งร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกบัแนวผนงัอาคารกวา้ง
ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  

ข้อ 37 บา้นแฝดตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้และดา้นหลงัระหวา่งร้ัวหรือ แนวเขตท่ีดินกบัแนวผนงั
อาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร และ 2 เมตรตามล าดบั และมีท่ีวา่งดา้นขา้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  

ข้อ 38 คลงัสินคา้ท่ีมีพื้นท่ีของอาคารทุกชั้นรวมกนัตั้งแต่ 100 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 
ตารางเมตร ตอ้งมีท่ีวา่งห่างแนวเขตท่ีดินท่ีใชก่้อสร้างอาคารนั้นไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร สองดา้นส่วนดา้น
อ่ืน ตอ้งมีท่ีวา่งห่างแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร  

ข้อ 39 โรงงานท่ีมีพื้นท่ีท่ีใชป้ระกอบกิจการของอาคารทุกชั้นรวมกนัตั้งแต่ 200 ตารางเมตร 
แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร ตอ้งมีท่ีวา่งห่างแนวเขตท่ีดินท่ีใชก่้อสร้างอาคารนั้นไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร  

ข้อ 40 การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารหรือส่วนของอาคารจะตอ้งไม่ล ้าเขา้ไปในท่ีสาธารณะ
เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานซ่ึงมีอ านาจหนา้ท่ีดูแลรักษาท่ีสาธารณะนั้น  

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตรใหร่้น
แนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร  

ข้อ 42 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลแ้หล่งน ้าสาธารณะ เช่น แม่น ้า คู คลอง ล าราง หรือ
ล ากระโดง ถา้แหล่งน ้าสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขต
แหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร แต่ถา้แหล่งน ้าสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึน
ไป ตอ้งร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร  

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุด
นั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด  
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ข้อ 45 อาคารหลงัเดียวกนัซ่ึงมีถนนสาธ ารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนัขนาบอยูเ่ม่ือระยะ
ระหวา่งถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกวา้งของอาคารตามแนวถนนสาธารณะ
ท่ีกวา้งกวา่ไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบท่ีใกลท่ี้สุด
จากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายท่ีกวา้งกวา่  

ข้อ 46 อาคารหลงัเดียวกนัซ่ึงอยูท่ี่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนั ความสูงของ
อาคาร ณ จุดใดตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบท่ีใกลท่ี้สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตถนน
สาธารณะดา้นตรงขา้มของสายท่ีกวา้งกวา่ และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะท่ีแคบกวา่
ตอ้งไม่เกิน 60 เมตรส าหรับอาคารซ่ึงเป็นหอ้งแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนน
สาธารณะท่ีแคบกวา่ตอ้งไม่เกิน 15 เมตร  

ข้อ 47 ร้ัวหรือก าแพงท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะนอ้ยกวา่ความสูงของร้ัว ให้
ก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดบัทางเทา้หรือถนนสาธารณะ  
ขอ้ 48 การก่อสร้างอาคารใกลอ้าคารอ่ืนในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั พื้นหรือผนงัของอาคารส าหรับอาคาร
สูงไม่เกิน 9 เมตร ตอ้งห่างอาคารอ่ืนไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร และส าหรับอาคารท่ีสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง
23 เมตร ตอ้งห่างอาคารอ่ืนไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร คว ามในวรรคหน่ึงมิใหใ้ชบ้งัคบัแก่ท่ีวา่งท่ีใชเ้ป็นท่ี
จอดรถ  

ข้อ 49 การก่อสร้างอาคารในบริเวณดา้นขา้งของหอ้งแถวหรือตึกแถว  
(1) ถา้หอ้งแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนรวมกนัไดต้ั้งแต่สิบคูหา หรือมีความยาวรวมกนัได้

ตั้งแต่ 40 เมตรข้ึนไป และอาคารท่ีจะสร้างข้ึนเป็นหอ้งแถวหรือตึกแถว หอ้งแถวและตึกแถวท่ีจะสร้าง
ข้ึนตอ้งห่างจากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถว หรือตึกแถวเดิมไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร แต่ถา้เป็นอาคารอ่ืนตอ้ง
ห่างจากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถว หรือตึกแถวเดิมไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  

(2) ถา้หอ้งแถว หรือตึกแถวนั้นมีจ านวนไม่ถึงสิบคูหาและมีความยาวรว มกนัไม่ถึง 40 เมตร 
อาคารท่ีสร้างข้ึนจะตอ้งห่างจากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถว หรือตึกแถวนั้น ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร เวน้แต่
การสร้าง หอ้งแถว หรือตึกแถวต่อจากหอ้งแถว หรือตึกแถวตามขอ้ 4  

ข้อ 50 ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ
อาคาร ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี  

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียบตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  
(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่

นอ้ย กวา่ 3 เมตร ผนงัของอาคารท่ีอ ยูห่่างเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยู่
ห่างจากเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะ
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ก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 15 เมตร ผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีระบุไว้
ใน (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนงัทึบ และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นใหท้  าผนงัทึบสูงจากดาดฟ้าไม่
นอ้ยกวา่1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขต ท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดิน
ขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย  
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ภาคผนวก ข 
อตัราค่าไฟฟ้าการไฟฟ้านครหลวง
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อตัราค่าไฟฟ้าการไฟฟ้านครหลวง 
  

  
ประเภทที ่1 บ้านอยู่อาศัย 

  

ส าหรับการใชไ้ฟฟ้าภายในบา้นเรือนท่ีอยูอ่าศยั วดัและโบสถข์องศาสนาต่างๆตลอดจนบริเวณท่ี
เก่ียวขอ้ง โดยต่อผา่นเคร่ืองวดัหน่วยไฟฟ้าเคร่ืองเดียว 

1.1 อตัราปกติปริมาณการใช้พลงังานไฟฟ้าไม่เกนิ 150 หน่วยต่อเดือน 

อตัรารายเดือน : ค่าพลงังานไฟฟ้า    ค่าพลงังานไฟฟ้า 
หน่วยท่ี 1 - 5 เป็นเงิน 0.00 บาท 
หน่วยท่ี 6 - 15 หน่วยละ 1.3576 บาท 
หน่วยท่ี 16 - 25 หน่วยละ 1.5445 บาท 
หน่วยท่ี 26 - 35 หน่วยละ 1.7968 บาท 
หน่วยท่ี 36 - 100 หน่วยละ 2.1800 บาท 
หน่วยท่ี 101 - 150 หน่วยละ 2.2734 บาท 
หน่วยท่ี 151 - 400 หน่วยละ 2.7781 บาท 
เกิน 401หน่วยข้ึนไป หน่วยละ 2.9780 บาท 
ค่าบริการ : เดือนละ 8.19 บาท 

1.2 อตัราปกติปริมาณการใช้พลงังานไฟฟ้าเกนิกว่า 150 หน่วยต่อเดือน 

อตัรารายเดือน : ค่าพลงังานไฟฟ้า   ค่าพลงังานไฟฟ้า 
หน่วยท่ี 1 - 150 หน่วยละ 1.8047 บาท 
หน่วยท่ี 151 - 400 หน่วยละ 2.7781 บาท 
เกิน 400 หน่วยข้ึนไป หน่วยละ 2.9780 บาท 
ค่าบริการ : เดือนละ 40.90 บาท 
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1.3 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

อตัรารายเดือน ค่าพลงังานไฟฟ้า (บาท/หน่วย) ค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 1* 2* 

1.3.1 แรงดนั 12-24 เคว.ี 3.6246 1.1914 228.17 
1.3.2 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 4.3093 1.2246 57.95 

  

 
ประเภทที ่2 กจิการขนาดเลก็ 

  

ส าหรับการใชไ้ฟฟ้าเพื่อประกอบธุรกิจ ธุรกิจรวมกบัท่ีอยูอ่าศยัอุตสาหกรรมและหน่วยงาน
รัฐวสิาหกิจ หรืออ่ืนๆ ตลอดจนบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงมีความตอ้งการพลงัไฟฟ้าเฉล่ียใน 15 นาทีสูงสุด
ต ่ากวา่ 30 กิโลวตัตโ์ดยต่อผา่นเคร่ืองวดัหน่วยไฟฟ้าเคร่ืองเดียว 

2.1 อตัราปกติ 

อตัรารายเดือน : ค่าพลงังานไฟฟ้า  
  

ค่าพลงังานไฟฟ้า 
(บาท/หน่วย) 

2.1.1 แรงดนั 12 - 24 กิโลโวลต ์ หน่วยละ 2.4649 
ค่าบริการ : เดือนละ 228.17 บาท     
2.1.2 แรงดนัต ่ากวา่ 12 กิโลโวลต ์     
 - หน่วยท่ี 1 - 150 หน่วยละ 1.8047 
 - หน่วยท่ี 151 - 400 หน่วยละ 2.7781 
 - เกิน 400 หน่วยข้ึนไป หน่วยละ 2.9780 
ค่าบริการ : เดือนละ 40.90 บาท     
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2.2 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

อตัรารายเดือน : ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า  

ค่าพลงังานไฟฟ้า (บาท/
หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/
เดือน) 1* 2* 

2.2.1 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 3.6246 1.1914 228.17 
2.2.2 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 4.3093 1.2246 57.95 

  

 
ประเภทที ่3 กจิการขนาดกลาง 

  

ส าหรับการใชไ้ฟฟ้าเพื่อประกอบธุรกิจ อุตสาหกรรม หน่วยงานรัฐวสิาหกิจสถานท่ีท าการเก่ียวกบั
กิจการของต่างชาติ และสถานท่ีท าการขององคก์ารระหวา่งประเทศตลอดจนบริเวณท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงมี
ความตอ้งการพลงัไฟฟ้าเฉล่ียใน 15 นาทีสูงสุดตั้งแต่ 30 ถึง 999 กิโลวตัต ์และมีปริมาณการใช้
พลงังานไฟฟ้าเฉล่ีย3 เดือนไม่เกิน 250,000 หน่วยต่อเดือน โดยต่อผา่นเคร่ืองวดัหน่วยไฟฟ้าเคร่ือง
เดียว 

3.1 อตัราปกติ 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงัไฟฟ้า 
(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังานไฟฟ้า 
(บาท/หน่วย) 

3.1.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 175.70 1.6660 
3.1.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 196.26 1.7034 
3.1.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 221.50 1.7314 
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3.2 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงั
ไฟฟ้า 

(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า 

(บาท/หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/
เดือน) 

1* 1* 2* 
3.2.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 74.14 2.6136 1.1726 228.17 
3.2.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 132.93 2.6950 1.1914 228.17 
3.2.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 210.00 2.8408 1.2246 228.17 

  

 
ประเภทที ่4 กจิการขนาดใหญ่ 

  

ส าหรับการใชไ้ฟฟ้าเพื่อประกอบธุรกิจ อุตสาหกรรม ส่วนราชการ หน่วยงานรัฐวสิาหกิจสถานท่ีท า
การเก่ียวกบักิจการของต่างชาติ และสถานท่ีท าการขององคก์ารระหวา่งประเทศตลอดจนบริเวณท่ี
เก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีความตอ้งการพลงัไฟฟ้าเฉล่ียใน 15 นาทีสูงสุดตั้งแต่ 1,000 กิโลวตัตข้ึ์นไป หรือมี
ปริมาณการใชพ้ลงังานไฟฟ้าเฉล่ีย 3 เดือนเกิน 250,000 หน่วยต่อเดือน โดยต่อผา่นเคร่ืองวดัหน่วย
ไฟฟ้าเคร่ืองเดียว 

4.1 อตัราตามช่วงเวลาของวนั (Time of Day Tariff : TOD Tariff) 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงัไฟฟ้า (บาท/
กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า 

(บาท/หน่วย) 1* 2* 3* 
4.1.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 224.30 29.91 0 1.6660 
4.1.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 285.05 58.88 0 1.7034 
4.1.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 332.71 68.22 0 1.7314 
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4.2 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงั
ไฟฟ้า 

(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า 

(บาท/หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/
เดือน) 

1* 1* 2* 
4.2.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 74.14 2.6136 1.1726 228.17 
4.2.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 132.93 2.6950 1.1914 228.17 
4.2.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 210.00 2.8408 1.2246 228.17 

  

 
ประเภทที ่5 กจิการเฉพาะอย่าง 

  

ส าหรับการใชไ้ฟฟ้าเพื่อประกอบกิจการโรงแรม และกิจการใหเ้ช่าพกัอาศยัตลอดจนบริเวณท่ี
เก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีความตอ้งการพลงัไฟฟ้าเฉล่ียใน 15 นาทีสูงสุดตั้งแต่ 30 กิโลวตัตข้ึ์นไป โดยต่อผา่น
เคร่ืองวดัหน่วยไฟฟ้าเคร่ืองเดียว 

5.1 อตัราปกติ 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงัไฟฟ้า 
(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังานไฟฟ้า 
(บาท/หน่วย) 

5.1.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 220.56 1.6660 
5.1.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 256.07 1.7034 
5.1.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 276.64 1.7314 
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5.2 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงั
ไฟฟ้า 

(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า 

(บาท/หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/
เดือน) 

1* 1* 2* 
5.2.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 74.14 2.6136 1.1726 228.17 
5.2.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 132.93 2.6950 1.1914 228.17 
5.2.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 210.00 2.8408 1.2246 228.17 

  

 

 
ประเภทที ่6 ส่วนราชการและองค์กรทีไ่ม่แสวงหาก าไร 

  

 ส าหรับการใชไ้ฟฟ้าของส่วนราชการหน่วยงานตามกฎหมายวา่ดว้ยระเบียบบริหารราชการ
ส่วนทอ้งถ่ินตลอดจนบริเวณท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีปริมาณการใชพ้ลงังานไฟฟ้าเฉล่ียใน 15 นาทีท่ีสูงสุด ต ่า
กวา่ 1,000 กิโลวตัต ์และมีปริมาณการใชพ้ลงังานไฟฟ้าเฉล่ีย 3 เดือนไม่เกิน 250,000 หน่วยต่อเดือน 
และองคก์รท่ีไม่ใช่ส่วนราชการแต่มีวตัถุประสงคใ์นการใหบ้ริการ โดยไม่คิดค่าตอบแทน รวมถึง
สถานท่ีท่ีใชใ้นการประกอบศาสนกิจ ตลอดจนบริเวณท่ีเก่ียวขอ้งแต่ไม่รวมถึงหน่วยงานรัฐวสิาหกิจ
สถานท่ีท าการเก่ียวกบักิจการของต่างชาติ และสถานท่ีท าการขององคก์ารระหวา่งประเทศโดยต่อผา่น
เคร่ืองวดัหน่วยไฟฟ้าเคร่ืองเดียว 
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6.1 อตัราปกติ 

อตัรารายเดือน  ค่าพลงังานไฟฟ้า 
(บาท/หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

6.1.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 1.9712 228.17 
6.1.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 2.1412 228.17 
6.1.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี   20.00 
 - หน่วยท่ี 1 - 10 1.3576   
 - เกินกวา่ 10 หน่วยข้ึนไป 2.4482   

6.2 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

  ค่าความต้องการพลงั
ไฟฟ้า 

(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า 

(บาท/หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/
เดือน) 

1* 1* 2* 
6.2.1 แรงดนั 69 เคว.ีข้ึนไป 74.14 2.6136 1.1726 228.17 
6.2.2 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 132.93 2.6950 1.1914 228.17 
6.2.3 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 210.00 2.8408 1.2246 228.17 

  

 

 
ประเภทที ่7 สูบน า้เพือ่การเกษตร 

  

 ส าหรับการใชไ้ฟฟ้ากบัเคร่ืองสูบน ้าเพื่อการเกษตรของส่วนราชการกลุ่มเกษตรกรท่ีทาง
ราชการรับรอง หรือสหกรณ์เพื่อการเกษตรโดยต่อผา่นเคร่ืองวดัหน่วยไฟฟ้าเคร่ืองเดียว 
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7.1 อตัราปกติ 

อตัรารายเดือน    ค่าพลงังานไฟฟ้า 
(บาท/หน่วย) 

หน่วยท่ี 1 - 100 หน่วยละ 0.6452 
เกินกวา่ 100 หน่วยเป็นตน้ไป หน่วยละ 1.7968 
ค่าบริการ : เดือนละ 115.16 บาท 

7.2 อตัราตามช่วงเวลาของการใช้ (Time of Use Tariff : TOU Tariff) 

อตัรารายเดือน  ค่าความต้องการพลงั
ไฟฟ้า 

(บาท/กิโลวตัต)์ 

ค่าพลงังาน
ไฟฟ้า 

(บาท/หน่วย) 

ค่าบริการ 
(บาท/
เดือน) 

1* 1* 2* 
7.2.1 แรงดนั 12 - 24 เคว.ี 132.93 2.6950 1.1914 228.17 
7.2.2 แรงดนัต ่ากวา่ 12 เคว.ี 210.00 2.8408 1.2246 228.17 

  

  
ข้อก าหนดเกีย่วกบัอตัราค่าไฟฟ้า 

  

1. อตัราค่าไฟฟ้าขา้งตน้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
2. ค่าไฟฟ้าท่ีเรียกเก็บในแต่ละเดือน คือ ค่าไฟฟ้าตามอตัราค่าไฟฟ้าฐานคงท่ีและค่า

ไฟฟ้าผนัแปร (Ft) ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายท่ีการไฟฟ้าไม่สามารถควบคุมได ้เช่นราคา
เช้ือเพลิงท่ีใชใ้นการผลิตไฟฟ้า เปล่ียนแปลงไปจากแผนผลกระทบจากอตัรา
แลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ ส่วนท่ีเกินกวา่ก าหนด และอตัราเงินเฟ้อโดยจะแสดง
จ านวนเงินค่าไฟฟ้าผนัแปร ไวใ้นใบเสร็จรับเงินค่าไฟฟ้าดว้ย 

3. ขอ้ก าหนดช่วงเวลาของการใช ้(TOU Tariff) 
1. On Peak :เวลา 09.00-22.00 น.วนัจนัทร์-วนัศุกร์ 
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2. Off Peak : เวลา 22.00-09.00 น. วนัจนัทร์-วนัศุกร์ 
: เวลา 00.00-24.00 น. วนัเสาร์-วนัอาทิตย ์และวนัหยดุราชการตามปกติ (ไม่รวม
วนัหยดุชดเชย) 

4. ขอ้ก าหนดช่วงเวลาของวนั (TOD Tariff) 
1. On Peak :เวลา 18.30-21.30 น.ของทุกวนั 
2. Partial Peak :เวลา 08.00-18.30 น. ของทุกวนัคิดเฉพาะส่วนท่ีเกินจากช่วง On 
Peak 
3. Off Peak : เวลา 21.30-08.00 น.ของทุกวนั 
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ภาคผนวก ค 
อตัราค่าน ้าประปานครหลวง
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WATER TARIFFS 
ตั้งแต่ ธันวาคม 2542/Effective December 1999  

ประเภทที่ 1 
ท่ีพกัอาศยั 
Residence 

  

ประเภทที่ 2 
ธุรกิจ ราชการ รัฐวสิาหกิจ อุตสาหกรรม และ

อ่ืนๆ 
Commerce, Government Agency,  

State Enterprise and Industry 

ปริมาณน า้ใช้ 
ลูกบาศก์เมตร 

Volume (cu.m.) 

ราคาค่าน า้ 
บาท/ลูกบาศก์เมตร 

Baht/cu.m. 

ปริมาณน า้ใช้ 
ลูกบาศก์เมตร 

Volume(cu.m.) 

ราคาค่าน า้ 
บาท/ลูกบาศก์เมตร 

Baht/cu.m. 

0-30  
8.50  

แต่ไม่ต ่ากวา่ 45.00 บาท 
(Not less than 45.00 Baht) 

0-10 
9.50  

แต่ไม่ต ่ากวา่ 90.00 บาท 
(Not less than 90.00 Baht) 

31-40 10.03 11-20 10.70 

41-50 10.35 21-30 10.95 

51-60 10.68 31-40 13.21 

61-70 11.00 41-50 13.54 

71-80 11.33 51-60 13.86 

81-90 12.50 61-80 14.19 

91-100 12.82 81-100 14.51 

101-120 13.15 101-120 14.84 

121-160 13.47 121-160 15.16 

161-200 13.80 161-200 15.49 

มากกวา่ 200  
(over 200) 

14.45 
มากกวา่ 200  
(over 200) 

15.81 
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หมายเหตุ (Remark) :  

 ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม (Vat not included) 
 การขายเหมา(Bulk Sale) มีราคาเฉล่ียดงัน้ี  

o ประเภทท่ีพกัอาศยั(Residence) 10.50 บาท/ลบ.ม.(Baht/cu.m.)  
o ประเภทอ่ืนๆ (Others) 13.00 บาท/ลบ.ม. (Baht/cu.m.)  

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มิถุนายน 2547 การประปานครหลวงจะจดัเก็บค่าน ้าดิบในอตัรา 15 สตางค/์ลูกบาศก์
เมตรเพื่อน าส่งใหก้รมชลประทาน 

      

ขอ้มูลโดย .... ส านกังานประชาสัมพนัธ์ 
โทร. 504-0123 ต่อ 108  
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ภาคผนวก ง 
หลกัเกณฑก์ารใหสิ้ทธิและประโยชนด์า้นภาษีอากรตามเขตการลงทุน 
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หลกัเกณฑ์การให้สิทธิและประโยชน์ด้านภาษอีากรตามเขตการลงทุน 
 

1. เขต 1 โครงการท่ีตั้งสถานประกอบการในจงัหวดักรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร 

1.1  ใหไ้ดรั้บลดหยอ่นอากรขาเขา้ส าหรับเคร่ืองจกัรก่ึงหน่ึง เฉพาะเคร่ืองจกัรท่ีมี
อากรขาเขา้ไม่ต ่ากวา่ ร้อยละ 10 

1.2  ใหไ้ดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเป็นระยะเวลา 3 ปี ส าหรับโครงการท่ีตั้ง
สถานประกอบการในนิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรั้บการส่ง เสริม ทั้งน้ีผูไ้ดรั้บการ
ส่งเสริมในโครงการท่ีมีขนาดการลงทุน ตั้งแต่ 10 ลา้นบาทข้ึนไป (ไม่รวมค่าท่ีดินและทุนหมุนเวยีน ) 
จะตอ้งด าเนินการใหไ้ดรั้บใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ี
เทียบเท่าภายในระยะเวลา 2 ปี นบัตั้งแต่วนัเปิดด าเนินการ  หากไม่สามารถด าเนินการได ้จะถูกเพิก
ถอนสิทธิและประโยชน์การยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 1 ปี 

1.3  ใหไ้ดรั้บยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรับวตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็น ส าหรับส่วนท่ีผลิต
เพื่อการส่งออกเป็นระยะเวลา 1 ปี 

2. เขต 2 โครงการท่ีตั้งสถานประกอบการในจงัหวดักาญจนบุรี ฉะเ ชิงเทรา ชลบุรี นครนายก 
พระนครศรีอยธุยา ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอ่างทอง 

2.1  ใหไ้ดรั้บลดหยอ่นอากรขาเขา้ ส าหรับเคร่ืองจกัรก่ึงหน่ึงเฉพาะเคร่ืองจกัรท่ีมี
อากรขาเขา้ไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 10 และ *ใหไ้ดรั้บยกเวน้อากรขาเขา้เคร่ืองจกัร หาก ตั้งสถาน
ประกอบการในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรั้บการส่งเสริม 

2.2  ใหไ้ดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเป็นระยะเวลา 3 ปี และ *เพิ่มเป็น 7 ปี หาก
ตั้งสถานประกอบการ ในนิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรั้บการส่งเสริม ทั้งน้ี ผูไ้ดรั้บ
การส่งเสริมใน โครงการท่ีมีขนาดการลงทุนตั้งแต่ 10 ลา้นบาทข้ึนไป (ไม่รวมค่าท่ีดินและทุน
หมุนเวยีน ) จะตอ้งด าเนินการใหไ้ดรั้บใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ
มาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเท่าภายในระยะเวลา 2 ปี นบัตั้งแต่วนัเปิดด าเนินการ หากไม่สามารถ
ด าเนินการไดจ้ะถูกเพิกถอนสิทธิและประโยชน์การยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 1 ปี 

2.3  ใหไ้ดรั้บการยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรับวตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็น ส าหรับส่วนท่ี
ผลิตเพื่อการส่งออกเป็นระยะเวลา 1 ปี 

*เฉพาะค าขอรับการส่งเสริมท่ียืน่ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
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3. เขต 3 ทุกโครงการท่ีตั้งสถานประกอบการในทอ้งท่ี 59 จงัหวดั 
3.1  ใหไ้ดรั้บยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรับเคร่ืองจกัร 
3.2  ใหไ้ดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเป็นระยะเวลา 8 ปี ทั้งน้ี ผูไ้ดรั้บการส่งเสริม

ในโครงการท่ีมีขนาดการลงทุนตั้งแต่ 10 ลา้นบาทข้ึนไป (ไม่รวมค่าท่ีดินและทุนหมุนเวยีน ) จะตอ้ง
ด าเนินการใหไ้ดรั้บใบรับรองคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเท่า 
ภายในระยะเวลา 2 ปีนบัตั้งแต่วนัเปิดด าเนินการ หากไม่สามารถด าเนินการได ้จะถูกเพิกถอนสิทธิ
และประโยชน์การยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 1 ปี 

3.3  ใหไ้ดรั้บยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรับวตัถุดิ บหรือวสัดุจ าเป็น ส่วนท่ีผลิตเพื่อการ
ส่งออกเป็นระยะเวลา 5 ปี 

3.4  อนุญาตใหห้กัค่าติดตั้งหรือก่อสร้างส่ิงอ านวยความสะดวก จากก าไรสุทธิร้อย
ละ 25 ของเงินลงทุน ในกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริมโดยผูไ้ดรั้บการส่งเสริม จะเลือกหกัจากก าไรสุทธิ
ของปีใดปีหน่ึง หรือหลายปีก็ไดภ้ายใน 10 ปีนบัแต่วนัท่ีมีรายไดจ้ากกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริม ทั้งน้ี 
นอกเหนือไปจากการหกัค่าเส่ือมราคาตามปกติ 

3.5  เฉพาะโครงการท่ีตั้งในสถา นประกอบการ ในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขต
อุตสาหกรรม ท่ีไดรั้บการส่งเสริมใน 36 จงัหวดั ไดแ้ก่ กระบ่ี ก าแพงเพชร ขอนแก่น จนัทบุรี ชยันาท 
ชุมพร เชียงราย เชียงใหม่ ตรัง ตราด ตาก นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค ์ประจวบคีรีขนัธ์ 
ปราจีนบุรี พงังา พทัลุง พิจิตร พิษณุโลก  เพชรบุรี เพชรบูรณ์ มุกดาหาร แม่ฮ่องสอน ระนอง ลพบุรี 
ล าปาง ล าพนู เลย สงขลา สระแกว้ สิงห์บุรี สุโขทยั สุราษฎร์ธานี อุตรดิตถ ์และอุทยัธานี รวมถึงนิคม
อุตสาหกรรมแหลมฉบงัและนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมในจงัหวดัระยอง ใหไ้ดรั้บสิทธิ
และประโยชน์ดา้นภาษีอากรตามขอ้ 3.1 ขอ้ 3.2 ขอ้ 3.3 ขอ้ 3.4 และสิทธิประโยชน์เพิ่มเติมดงัน้ี 

ใหไ้ดรั้บลดหยอ่นภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลส าหรับก าไรสุทธิ ท่ีไดจ้ากการลงทุนในอตัราร้อยละ 
50 ของอตัราปกติ เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัท่ีพน้ก าหนดระยะเวลา การยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติ
บุคคล 

อนุญาตใหห้กัค่าขนส่ ง ค่าไฟฟ้า และค่าประปา 2 เท่า เป็นระยะเวลา 10 ปี นบัแต่ วนัท่ีเร่ิมมี
รายไดจ้ากกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริม 

*ใหไ้ดรั้บลดหยอ่นอากรขาเขา้ร้อยละ 75 ของอตัราปกติ ส าหรับวตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็น ท่ี
เขา้มาผลิตเพื่อจ าหน่ายในประเทศเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยคณะกรรมการจะอนุมั ติใหค้ราวละ 1 ปี แต่
วตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็นนั้น ตอ้งไม่เป็นของท่ีผลิตหรือมีก าเนิดในราชอาณาจกัรซ่ึง มีคุณภาพใกลเ้คียง
กนักบัชนิดท่ีจะน าเขา้มาในราชอาณาจกัร และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจดัหามาใชไ้ด ้ยกเวน้นิคม
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อุตสาหกรรมแหลมฉบงัและนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ี ไดรั้บการส่งเสริมในจงัหวดั
ระยอง 

3.6  เฉพาะโครงการท่ีตั้งสถานประกอบการในทอ้งท่ี 23 จงัหวดั ไดแ้ก่ กาฬสินธ์ุ ชยัภูมิ 
นครพนม นราธิวาส น่าน บุรีรัมย ์ปัตตานี พะเยา แพร่ มหาสารคาม ยโสธร ยะลา ร้อยเอด็ ศรีสะเกษ 
สกลนคร สูตล สุรินทร์ หนองคาย หนองบวัล าภู อ  านาจเจริญ อุบลราชธานี อุดรธานี และบึงกาฬ ให้
ไดรั้บสิทธิและประโยชน์ดา้นภาษีอากร ตามขอ้ 3.1 ขอ้ 3.2 ขอ้ 3.3 ขอ้ 3.4 และสิทธิและประโยชน์
เพิ่มเติม ดงัน้ี 

3.7  ใหไ้ดรั้บลดหยอ่นภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ส าหรับก าไรสุทธิท่ีไดจ้ากการลงทุนในอตัราร้อย
ละ 50 ของอตัราปกติเป็นระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัท่ีพน้ก าหนดระยะเวลาการยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติ
บุคคล 

3.8  อนุญาตใหห้กัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าประปา 2 เท่า เป็นระยะเวลา 10 ปี นบัแต่วนัท่ีเร่ิม
มีรายไดจ้ากกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริม 

3.9 *หากตั้งสถานประกอบการในนิคมอุตสาหกรรม หรือเขตอุตสาหกรรม ท่ีได้ รับการ
ส่งเสริมใหไ้ดรั้บลดหยอ่นอากรขาเขา้ร้อยละ 75 ของอตัราปกติ ส าหรับวตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็น ท่ี
น าเขา้มาผลิตเพื่อจ าหน่ายในประเทศเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยคณะกรรมการจะอนุมติัใหค้ราวละ 1 ปี 
แต่วตัถุดิบหรือวสัดุจ าเป็นนั้น ตอ้งไม่เป็นของท่ีผลิตหรือมีก าเนิดในราชอาณ าจกัร ซ่ึงมีคุณภาพ
ใกลเ้คียงกนักบั ชนิดท่ีจะน าเขา้มาในราชอาณาจกัร และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจดัหามาใชไ้ด ้

*เฉพาะค าขอรับการส่งเสริมท่ียืน่ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
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ประวตัผิู้เขยีน 
 

ช่ือ -สกุล   นางสาวสุชาดา  ใยเทศ 
วนั เดือน ปี เกดิ   23 มีนาคม 2532 
ทีอ่ยู่    18/1026 หมู่ 2 ต าบลบึงยีโ่ถ อ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 12130 
การศึกษา   มหาวทิยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลธญับุรีสาขาวชิาการบญัชี 

โรงเรียนสวนกุหลาบวทิยาลยั รังสิต 
ประสบการณ์การท างาน  2554 บริษทั เดอะบาร์บีคิวพลาซ่า จ ากดั 

2555 บริษทั บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์จ ากดั (มหาชน) (ส านกังานใหญ่) 
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