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กติตกิรรมประกาศ 
 
 งานนิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จลงไดด้ว้ยความกรุณาจาก ดร. เท่ียง ชีวะเกตุ อาจารยท่ี์ปรึกษา
หลกั ท่ีกรุณาใหค้  าปรึกษา แนะน าแนวทางท่ีถูกตอ้ง ตลอดจนแกไ้ขปัญหาและขอ้บกพร่องต่าง ๆ 
ดว้ยความละเอียดถ่ีถว้นและเอาใจใส่ดว้ยดีเสมอมา ผูว้จิยัรู้สึกซาบซ้ึงเป็นอยา่งยิง่ จึงขอกราบ
ขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงไว ้ณ โอกาสน้ี 
 ขอขอบพระคุณ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. อานนท ์วงษแ์กว้ ดร. นพคุณ บุญกระพือ และ 
รองศาสตราจารย ์ดร. วเิชียร ชาลี ท่ีกรุณาใหค้วามรู้ ใหค้  าปรึกษา ตรวจแกไ้ข และวจิารณ์ผลงาน 
ท าใหง้านวจิยัมีความสมบูรณ์ยิง่ข้ึน และผูท้รงคุณวุฒิทุกท่านท่ีใหค้วามอนุเคราะห์ในการตรวจสอบ
รวมทั้งใหค้  าแนะน าต่าง ๆ จนท าใหง้านนิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จไดด้ว้ยดี 
 ขอกราบขอบพระคุณ คุณพ่อสงวน เชยช่ืน คุณแม่สุรัตน์ เชยช่ืน และทุก ๆ คนท่ีให้
ก าลงัใจและสนบัสนุนผูว้จิยัเสมอมา 
 คุณค่าและประโยชน์ของงานนิพนธ์ฉบบัน้ี ผูว้จิยัขอมอบเป็นกตญัญูกตเวทิตา 
แด่บุพการี บูรพาจารย ์และผูมี้พระคุณทุกท่านทั้งในอดีตและปัจจุบนั ท่ีท าใหข้า้พเจา้เป็นผูมี้
การศึกษาและประสบความส าเร็จมาจนตราบเท่าทุกวนัน้ี 
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 ผูว้จิยัไดค้น้ควา้เอกสารและงานวจิยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง พบวา่งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งส่วนใหญ่
จะด าเนินการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการเฉพาะโครงการนั้น ซ่ึงหากมีการเปล่ียนแปลงปัจจยั
ต่าง ๆ ผูป้ระกอบการตอ้งท าการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการนั้นใหม่ ดงันั้นผูว้จิยัจึงไดพ้ฒันา
โปรแกรมช่วยในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงินเพื่อลดปัญหาดงักล่าวและไดใ้ช้
โปรแกรมวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการอาคารพกัอาศยัรวม กรณีศึกษา 3 ขนาด ไดผ้ล 
การวเิคราะห์ดงัน้ี 
 อาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็กท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคาร 
ไม่ควรเกิน 10,000 บาท/ ตารางเมตร และค่าเช่าหอ้งไม่ควรต ่ากวา่ 4,000 บาท/ เดือน หากคิด
ปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (32 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคารไม่ควรเกิน 9,000 บาท/ ตารางเมตร และค่าเช่า
ไม่ควรต ่ากวา่ 4,500 บาท/ เดือน และตน้ทุนผนัแปรเป็นส่วนท่ีส าคญัมากในการลดระยะเวลาคืนทุน
ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก ผูป้ระกอบการตอ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีเป็นอยา่งมาก 
 อาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลางท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (79 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคาร 
ไม่ควรเกิน 11,000 บาท/ ตารางเมตร และค่าเช่าไม่ควรต ่ากวา่  4,000 บาท/ เดือน หากคิดปริมาณ 
ผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (64 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคารไม่ควรเกิน 10,000 บาท/ ตารางเมตร และค่าเช่าไม่ควร
ต ่ากวา่ 4,500 บาท/ เดือน และตน้ทุนผนัแปรเป็นส่วนท่ีส าคญัปานกลางในการลดระยะเวลาคืนทุน
ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง ผูป้ระกอบการควรค านึงถึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีพอประมาณ 
 อาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (119 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคาร 
ไม่ควรเกิน 12,000 บาท/ ตารางเมตร และค่าเช่าไม่ควรต ่ากวา่ 4,000 บาท/ เดือน หากคิดปริมาณ 
ผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (96 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคารไม่ควรเกิน 11,000 บาท/ ตารางเมตร และค่าเช่าไม่ควร
ต ่ากวา่ 4,500 บาท/ เดือน และตน้ทุนผนัแปรเป็นส่วนท่ีส าคญันอ้ยในการลดระยะเวลาคืนทุน
ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ ผูป้ระกอบการอาจไม่ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ี 
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 Researcher has studied other related documents and discovered that most researchers 
analyzed only one financial possibility for each project. If any changes happen, an Entrepreneur needs to 
reanalyze a new feasibility. Therefore, the researcher has developed and tested a new financial 
feasibility program to eliminate that problem. There are 3 case studies for comparing three residential 
buildings which are different in size. The results are shown as follows. 
 A small residential building (39 rooms) that is fully occupied (100%) shouldn’t have 
construction costs over 10,000 baht/ m2 and the rental rate less than 4,000 baht/month. On the other 
hand, a small residential building which is only 80% occupied (32 rooms) shouldn’t have construction 
costs over 9,000 baht/ m2 and the rental rate less than 4,500 baht/month. In this case, the variable cost is 
the most important to decrease the payback period. Therefore, an Entrepreneur should consider this 
seriously. 
 A medium residential building (79 rooms) that is fully occupied (100%) shouldn’t have 
construction costs over 11,000 baht/ m2 and the rental rate less than 4,000 baht/month. On the other 
hand, a medium residential building which is only 80% occupied (64 rooms) shouldn’t have the 
construction costs over 10,000 baht/ m2 and the rental rate less than 4,500 baht/month. In this case, the 
variable cost impacts the payback period slightly. Therefore, an Entrepreneur should potentially 
consider this cause.  
 A large residential building (119 rooms) that is fully occupied (100%) shouldn’t have 
construction costs over 12,000 baht/ m2 and the rental rate less than 4,000 baht/month. On the other 
hand, a large residential building which is only 80% occupied (96 rooms) shouldn’t have construction 
costs over 11,000 baht/ m2 and the rental rate less than 4,500 baht/month. In this case, the variable cost 
doesn’t impact the payback period. Therefore, it’s unnecessary to consider this factor at all.  
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บทที ่1 
บทน ำ 

 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ  
 “ท่ีอยูอ่าศยั” เป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความจ าเป็นต่อการด ารงชีวติของมนุษย์
นอกเหนือจากปัจจยัทางดา้นอาหาร ยารักษาโรค และเคร่ืองนุ่งห่ม มนุษยจ์ะแสวงหาถ่ินฐาน  
ท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีความมัน่คงปลอดภยัและเอ้ืออ านวยประโยชน์ต่อการด ารงชีวติมากท่ีสุด ซ่ึงท่ีอยูอ่าศยั
ของมนุษยจ์ะมีความแตกต่างกนัไปตามสภาพเศรษฐกิจ สังคม ขนบธรรมเนียมประเพณี วฒันธรรม 
สภาพความเป็นอยู ่ตลอดจนอิทธิพลของความเจริญทางดา้นเทคโนโลยต่ีาง ๆ    
 ในปัจจุบนัสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยท่ีเปล่ียนแปลงไป ประชาชนตอ้ง
ใชเ้วลาในการประกอบอาชีพของตนเองมากข้ึน การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตนเอง กระท าไดไ้ม่
สะดวก ทั้งน้ีเน่ืองดว้ยขอ้จ ากดัต่าง ๆ เช่น ขอ้จ ากดัในเร่ืองของเวลา ความไม่สะดวกในการจดัหา 
ท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตนเอง ตลอดจนราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงข้ึน จึงไดเ้กิดธุรกิจดา้นท่ีอยูอ่าศยัเกิดข้ึน โดย
ระยะแรกเป็นเพียงการจดัสรรเฉพาะท่ีดิน ต่อมามีการสร้างบา้นข้ึนบนพื้นท่ีนั้นท่ีเรียกวา่  
บา้นจดัสรร แต่มีขอ้จ ากดัมากข้ึนเร่ือย ๆ โดยเฉพาะขอ้จ ากดัเร่ืองท่ีดินท่ีมีราคาเพิ่มสูงข้ึน จึงท าให้
เกิดธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัอีกประเภทหน่ึงเกิดข้ึนมาเรียกวา่ “อาคารพกัอาศยัรวม” อาคารพกัอาศยัรวม 
เป็นรูปแบบการก่อสร้างท่ีพกัอาศยั เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีอาศยัอยูใ่นเมือง
ใหญ่ ซ่ึงมีการขยายตวัอยา่งรวดเร็ว เช่น กรุงเทพมหานคร และเมืองศูนยก์ลางของภูมิภาคต่าง ๆ 
ความตอ้งการท่ีดิน เพื่อรองรับการขยายตวัดงักล่าวมีเพิ่มข้ึนทุกเวลาตามการพฒันาของประเทศ  
 ดงันั้น เม่ือจ านวนท่ีดินท่ีมีจ ากดัจึงท าใหร้ะดบัราคาท่ีดินเพิ่มสูงข้ึนอยา่งรวดเร็วและมีผล
ต่อราคาท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มราคาสูงข้ึน เช่น อาคารพาณิชยพ์กัอาศยัและทาวน์เฮาส์ ประกอบกบัปัญหา
การจราจรในเมืองใหญ่ ท่ีท าใหก้ารเดินทางเพื่อประกอบภารกิจในแต่ละวนัตอ้งส้ินเปลืองเวลาและ
ค่าใชจ่้ายมากข้ึน จึงเป็นแรงผลกัดนัใหป้ระชากรหนัมาเปล่ียนแปลงวธีิการด ารงชีวิตให้สอดคลอ้ง
กบัสภาพแวดลอ้มเมือง โดยหาท่ีพกัอาศยัท่ีไม่ไกลมากจากสถานท่ีท างาน สถานศึกษา เพื่อเป็นการ
ตอบสนองการเปล่ียนแปลงเหล่าน้ี ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารพกัอาศยัรวม สามารถเปล่ียนแปลง
ตน้ทุนต่อหน่วยไดง่้ายข้ึน อยูก่บัวา่จะสามารถตอบสนองต่อผูมี้รายไดร้ะดบัใดและการใชเ้พื่อ
วตัถุประสงคใ์ด  
 อาคารพกัอาศยัรวม นบัวา่เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อใหเ้กิดรายได ้(Income-producing 
property) ท่ีส าคญัท่ีนกัลงทุนรายยอ่ยสามารถลงทุนไดง่้าย เน่ืองจากมีการลงทุนและกูเ้งิน 
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ในจ านวนท่ีไม่สูงนกัและท าใหมี้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองตลอดชีวติ จึงนบัเป็นการลงทุนท่ีคุม้ค่า  
มีความเส่ียงต ่ากวา่การลงทุนประเภทอ่ืน ผูล้งทุนอาจจะมีท่ีดินเป็นของตนเองอยูแ่ลว้ตอ้งการกูเ้งิน
เพยีงการก่อสร้างอาคารหรือจะเป็นการกูเ้งินทั้งซ้ือท่ีดินและปลูกสร้างอาคารดว้ยก็ได ้ 
 อยา่งไรก็ตามการลงทุนก่อสร้างอาคารพกัอาศยัรวม ท่ีก่อรายไดอ้ยา่งประสบผลส าเร็จ
คุม้ค่าต่อการลงทุนและมีความเส่ียงต ่านั้น ผูล้งทุนจ าเป็นตอ้งมีความรู้ ความเขา้ใจ ในภาวะของ
ตลาด รวมทั้งการวเิคราะห์ความเหมาะสมของการลงทุนดา้นต่าง ๆ และการบริหารจดัการอาคาร
พกัอาศยัรวมและผูเ้ช่าท่ีดี จนท าใหเ้รามกัจะไดย้นิหลาย ๆ คน ถามกนัมาวา่ ถา้จะท าธุรกิจประเภท
อาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) จะเร่ิมตน้โครงการกนัอยา่งไรดี จะตอ้งใชเ้งินทุน
ในโครงการเท่าไหร่ จะบริหารจดัการโครงการยงัไง ท าแลว้จะคุม้ทุนไหม ตอ้งเสียภาษีต่าง ๆ เท่าไร  
 จากขอ้มูลและเหตุผลขา้งตน้ ท าใหผู้ว้จิยัมีความสนใจท่ีจะศึกษาความเป็นไปได้
โครงการดา้นการเงินประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) ต่อไป 
 

วตัถุประสงค์ของกำรวจิัย 
 1.  เพื่อศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงิน ประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม  
(อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) 
 2.  เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการตดัสินใจแก่เจา้ของโครงการ ในการเลือกลงทุนโครงการ
ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) 
 

ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับจำกงำนวจิัย 
 1.  ท าใหท้ราบถึงความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการเงิน ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม     
(อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) 
 2.  เจา้ของโครงการสามารถน าขอ้มูลไปใชเ้ป็นแนวทางในการตดัสินใจลงทุนโครงการ
ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) 
 

ขอบเขตของกำรวจิัย 
 การวจิยัคร้ังน้ีตอ้งการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการดา้นการเงินประเภท
อาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนต ์หรือ หอพกั) ดงัน้ี 
 1.  วเิคราะห์ทางดา้นการเงิน คือ การน าเคร่ืองมือทางการลงทุนต่าง ๆ มาใช ้
ในการวเิคราะห์ เช่น  NPV, PB เเละอ่ืน ๆ เพื่อไดท้ราบวา่น่าลงทุนหรือไม่ มีก าไรเท่าไร ตอ้งใชเ้งิน
ลงทุนเท่าไร เเละระยะเวลาคืนทุนภายในก่ีปี  
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 2.  วเิคราะห์ทางดา้นเงินลงทุนในโครงการวา่จะลงทุนเท่าไร ใชส่้วนของเจา้ของ
โครงการเท่าไร กูจ้ากสถาบนัการเงินเท่าไร  
 3.  การแสดงผลการวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงิน จะแสดงผลใน
รูปแบบของกราฟและตวัเลขเป็นรายปีเท่านั้น 
 4.  โปรแกรมวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงิน ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม 
พฒันาโดยใชโ้ปรแกรม Microsoft excel 2010 
 

นิยำมศัพท์ 
 1.  อาคารอยูอ่าศยัรวม หมายความวา่ อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใชเ้ป็น 
ท่ีอยูอ่าศยัส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนัส าหรับแต่ละครอบครัว 
(กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55  พ.ศ. 2543 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
 2.  อะพาร์ตเมนต ์ มาจากค าภาษาองักฤษวา่ Apartment และค าวา่ “แฟลต” มาจากค า
ภาษาองักฤษวา่ Flat ทั้ง 2 ค าน้ี มีความหมายเหมือนกนั คือ หอ้งชุด และมีลกัษณะเหมือนกนั คือ
ตามปกติประกอบดว้ยหอ้งนอน หอ้งรับแขก หอ้งครัว หอ้งน ้า พร้อมอยูใ่นชั้นเดียวกนั และรวมอยู่
ในตึกหลงัใหญ่ ส าหรับอยูอ่าศยัหรือให้เช่า แต่ต่างกนัตรงท่ีวา่ ภาษาอเมริกนัใช ้Apartment แต่
ภาษาองักฤษใช ้Flat ซ่ึงทั้ง 2 ค าน้ี ราชบณัฑิตยสถานโดยคณะกรรมการบญัญติัศพัท์ 
สถาปัตยกรรมศาสตร์ไดบ้ญัญติัศพัทไ์วว้า่ “หอ้งอยูอ่าศยั” 
 3.  หอพกั หมายความวา่ สถานท่ีท่ีรับผูพ้กัตามพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 เขา้พกั
อาศยัโดยเก็บค่าเช่า 
 4.  การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (Project feasibility study) คือ การวเิคราะห์
เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในโครงการนั้น ๆ วา่น่าลงทุนหรือไม่ มีก าไรเท่าไร ตอ้ง
ใชง้บประมาณเท่าไร เเละจะคืนทุนเม่ือไร ออกมาเป็นขอ้มูลท่ีสามารถน าไปใชต้ดัสินใจได ้
 



บทที ่2 
เอกสารและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 
 ในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการดา้นการเงินประเภทอาคารพกัอาศยั
รวม (อะพาร์ตเมนตห์รือหอพกั) เป็นการศึกษา เพื่อตอ้งการทราบผลท่ีจะเกิดข้ึนจากการด าเนินการ
พิจารณาจากการศึกษาในเร่ืองแนวความคิดในการลงทุน การวเิคราะห์ตน้ทุนในระยะสั้น  
การวเิคราะห์โครงการ ประกอบดว้ย มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ (NPV) อตัรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ระยะเวลาคืนทุน (Payback period; PB) และการตดัสินใจ 
ในการลงทุน เป็นตน้ และยงัรวมถึงการประเมินผลตอบแทนและตน้ทุน โดยแบ่งการวิเคราะห์
ตน้ทุนออกเป็น 2 ประเภท คือ ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) และตน้ทุนผนัแปร (Variable cost)  
เพื่อน ามาประเมินผลในการลงทุนโครงการ ประกอบการตดัสินใจในการเลือกลงทุนโครงการ 
หรือปฎิเสธการลงทุนโครงการ 
 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการ มีการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจจะ 
มีผลต่อโครงการ ซ่ึงสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 
 

แนวความคดิเกีย่วกบัต้นทุน  
 1.  ตน้ทุนการผลิต (Cost of production) หมายถึง ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีท  าใหเ้กิดสินคา้ หรือ
บริการท่ีสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค หรือค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีท าใหอ้รรถประโยชน์ หรือมูลค่า
ของสินคา้หรือบริการเพิ่มข้ึน  
 2.  ตน้ทุนค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) ตน้ทุนค่าเสียโอกาสหรือตน้ทุนในการเลือก 
(Alternative choice) เกิดจากการท่ีน าทรัพยากรซ่ึงมีอยูอ่ยา่งจ ากดัไปใชป้ระโยชน์ในทางเลือกใด
ทางเลือกหน่ึงในบรรดาทางเลือกต่าง ๆ ท่ีเป็นไปได ้ท าใหเ้สียโอกาสท่ีจะน าทรัพยากรนั้นไปใช ้
ประโยชน์ในทางเลือกอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นหวัใจส าคญัของการคิดตน้ทุนในทางเศรษฐศาสตร์เลยทีเดียว 
โดยตน้ทุนค่าเสียโอกาสจะเป็นมูลค่าหรือผลประโยชน์ของทางเลือกอ่ืนท่ีดีท่ีสุด ในบรรดาทางเลือก
ทั้งหลายท่ีตอ้งสละไป เม่ือมีการตดัสินใจเลือกทางใดทางหน่ึงในการใชท้รัพยากร ตน้ทุนค่าเสีย 
โอกาสอาจเกิดข้ึนไดท้ั้งในกิจกรรมการบริโภค หรือกิจกรรมการผลิต การผลิตท่ีมีการตดัสินใจ
ถูกตอ้งผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการผลิตสินคา้จะมีค่ามากกวา่ ตน้ทุนค่าเสียโอกาสเสมอ 
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  2.1  ตน้ทุนชดัแจง้และตน้ทุนไม่ชดัแจง้ 
   2.1.1  ตน้ทุนชดัแจง้หรือตน้ทุนท่ีจ่ายจริง (Explicit cost) เป็นตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนจริง
และมีการจ่ายจริงทั้งท่ีเป็นตวัเงินหรือส่ิงของ เช่น ค่าวตัถุดิบ ค่าจา้งแรงงาน ค่าจา้งผูจ้ดัการ 
   2.1.2  ตน้ทุนไมช่ดัแจง้หรือตน้ทุนท่ีไม่ไดจ่้ายจริง/ ตน้ทุนแอบแฝง (Implicit cost)  
เป็นตน้ทุนท่ีไม่ไดจ่้ายจริง ๆ แต่ไดป้ระเมินข้ึนส าหรับปัจจยัท่ีผูเ้ป็นเจา้ของไดเ้สียสละไปใหก้บั 
การผลิตนั้น ซ่ึงวดัค่าในรูป “ตน้ทุนค่าเสียโอกาส” (Opportunity cost) เพราะเสียโอกาสท่ีจะน า
ปัจจยันั้นไปผลิตอยา่งอ่ืน ตวัอยา่งเช่น ผูผ้ลิตน าท่ีดิน เงินทุนของตวัเองและแรงงานของตวัเองมาใช ้
ในการด าเนินกิจการของตวัเอง ซ่ึงตน้ทุนเหล่าน้ีผูผ้ลิตไม่ตอ้งจ่ายเงินเพราะเป็นของตวัเอง แต่ถา้
มองในแง่ตน้ทุนทางเศรษฐศาสตร์แลว้ จะตอ้งประเมินค่าเช่า ดอกเบ้ีย และค่าจา้งส าหรับตวัเองตว้ย 
โดยวดัค่าหรือประเมินค่าในรูปของค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) เพราะเจา้ของไดน้ าปัจจยั 
ต่าง  ๆ เหล่านั้นมาใชเ้สียเอง ท าใหเ้สียโอกาสท่ีไดค้่าตอบแทนกลบัมาหรือเสียโอกาสท่ีจะน าไปใช้
ผลิตอยา่งอ่ืน 
 3.  ตน้ทุนภายในและตน้ทุนภายนอก 
  3.1  ตน้ทุนภายใน (Internal cost) เรียกอีกอยา่งหน่ึงวา่ ตน้ทุนของเอกชน (Private 
cost) หมายถึง ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนในหน่วยผลิตนั้น ๆ เป็นค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีผูผ้ลิตสินคา้นั้น ๆ 
เป็นผูรั้บภาระ 
  3.2  ตน้ทุนภายนอก (External cost) หมายถึง ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนกบับุคคลอ่ืน 
ท่ีมิใช่ผูผ้ลิตตอ้งรับภาระ ตวัอยา่งเช่น การผลิตสินคา้ของโรงงานหน่ึง ก่อใหเ้กิดควนัพิษ ซ่ึงเป็น 
ผลเสียต่อสุขภาพของประชาชนในบริเวณนั้น ท าใหเ้ป็นโรคทางเดินหายใจ ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการ 
รักษาพยาบาล ค่าใชจ่้ายเหล่านั้นถือเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนการผลิต 
 4.  ตน้ทุนทางการเงินและตน้ทุนทางเศรษฐศาสตร์ 
  4.1  ตน้ทุนทางการเงิน (Financial cost) หรือตน้ทุนทางบญัชี (Accounting cost) เป็น 
ตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนจริงและมีการจ่ายจริงในกระบวนการผลิต หรือตน้ทุนชดัแจง้ (Explicit cost) 
   4.2  ตน้ทุนทางเศรษฐศาสตร์ (Economics cost) เป็นตน้ทุนทุกชนิดท่ีจ าเป็น 
ต่อการผลิต สินคา้ และบริการ ทั้งท่ีจ่ายจริงและไม่ไดจ่้ายจริง (Explicit cost and implicit cost) นั้น 
คือในทางเศรษฐศาสตร์ตน้ทุนการผลิตสินคา้ใด ๆ จะค านึงถึงค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดเป็น
การรวมค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนต่อผูผ้ลิตและค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนต่อบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีไดรั้บผลกระทบจากการ
ผลิตนั้น ดงันั้นจะเห็นไดว้า่ตน้ทุนทางเศรษฐศาสตร์จะมีมูลค่าสูงกวา่ตน้ทุนทางการเงินเสมอ  
ทฤษฎีเก่ียวกบัตน้ทุนท่ีจะกล่าวถึงน้ีจะเป็นทฤษฏีตน้ทุนของเอกชนเท่านั้นและจะรวมตน้ทุนชดัแจง้
และตน้ทุนแอบแฝง คือ เราจะวเิคราะห์วา่ในการผลิตสินคา้ปริมาณใด ๆ ตน้ทุนของผูผ้ลิต
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ประกอบดว้ยรายจ่ายอะไรบา้ง และเม่ือมีการเปล่ียนแปลงการผลิตนั้นตน้ทุนจะเปล่ียนแปลงไป 
ในลกัษณะใด ซ่ึงการวเิคราะห์เก่ียวกบัตน้ทุนน้ีตอ้งอาศยัความรู้พื้นฐานทางดา้นทฤษฎีการผลิตเป็น
อยา่งมาก (วชัรี พฤกษิกานนท,์ 2549) 
 ในการวเิคราะห์ตน้ทุนการผลิต เราจะแบ่งตน้ทุนการผลิตออกเป็นตน้ทุนในระยะสั้นและ
ตน้ทุนในระยะยาว โดยมีขอ้สมมุติวา่ 
 1.  ราคาปัจจยัการผลิตทุกชนิดคงท่ี ไม่วา่ธุรกิจจะซ้ือมากนอ้ยเพียงใด 
 2.  เทคนิคการผลิตคงท่ี 
 

การวเิคราะห์ต้นทุนในระยะส้ัน (Short-run cost analysis)  
 ความหมายของระยะสั้นก็เหมือนกบัในทฤษฎีการผลิตนัน่เอง กล่าวคือ เป็นระยะเวลาท่ี 
ผูผ้ลิตไม่สามารถเปล่ียนแปลงปัจจยับางอยา่ง เช่น ขนาดโรงงาน เคร่ืองมือ เคร่ืองจกัรต่าง ๆ  
ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีเราเรียกวา่ ปัจจยัคงท่ี (Fixed factor) และตน้ทุนของปัจจยัคงท่ี เรียกวา่ ตน้ทุนคงท่ี 
(Fixed cost) และผูผ้ลิตสามารถเปล่ียนแปลงปัจจยับางอยา่ง เช่น แรงงาน วตัถุดิบ ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ี
เราเรียกวา่ ปัจจยัแปรผนั (Variable factor) ตน้ทุนของปัจจยัแปรผนั เรียกวา่ ตน้ทุนผนัแปร 
(Variable cost) 
 นัน่คือ ตน้ทุนในระยะสั้น ประกอบดว้ย ตน้ทุนคงท่ีและตน้ทุนผนัแปร การวเิคราะห์ 
ตน้ทุนในระยะสั้นเราจะวิเคราะห์วา่ เม่ือจ านวนผลผลิตเปล่ียนแปลงไปนั้น ตน้ทุนทั้ง 2 ชนิดน้ี 
เปล่ียนแปลงไปอยา่งไร 
 โครงสร้างตน้ทุนในระยะสั้น  
 โครงสร้างของการวเิคราะห์ตน้ทุนคงท่ีและตน้ทุนผนัแปร ในระยะสั้นประกอบดว้ย 
ตน้ทุนรวม ตน้ทุนเฉล่ีย และตน้ทุนส่วนเพิม่ ดงัน้ี 
 1.  ตน้ทุนรวม (Total cost; TC) หมายถึง ตน้ทุนรวมท่ีเกิดข้ึนในการผลิตสินคา้จ านวน 
หน่ึง ประกอบดว้ย ตน้ทุนคงท่ีรวม (Total fixed cost; TFC) และตน้ทุนผนัแปรรวม (Total variable 
cost; TVC) โดยสามารถเขียนเป็นสมการดงัน้ี 
 
  TC = TFC + TVC                 (2-1)   
 
        ตน้ทุนคงท่ีรวม (Total fixed cost; TFC) หมายถึง ตน้ทุนส่วนท่ีไม่เปล่ียนแปลงไปตาม 
ปริมาณการผลิตไม่วา่ผลผลิตจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงหรือแมแ้ต่ผูผ้ลิตจะไม่ท าการผลิตตน้ทุนส่วนน้ีก็ 
ยงัเท่าเดิม ซ่ึงหมายถึง ค่าใชจ่้ายส าหรับปัจจยัคงท่ีนัน่เอง ตวัอยา่งเช่น ค่าเช่าท่ีดิน ค่าก่อสร้างอาคาร 
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โรงงานและเคร่ืองจกัร หรืออาจรวมถึงค่าจา้งแรงงานท่ีไม่ไดเ้ปล่ียนแปลงไปตามปริมาณการผลิต 
เช่น ค่าจา้งผูจ้ดัการ ค่าอาคารสถานท่ี เป็นตน้ 
 ตน้ทุนผนัแปรรวม (Total variable cost; TVC) หมายถึง ตน้ทุนค่าใช่จ่ายท่ีเปล่ียนแปลง 
ตามปริมาณการผลิต ตน้ทุนน้ีจะสูงข้ึนถา้เพิ่มปริมาณการผลิตสินคา้และจะลดลง เม่ือลดการผลิต 
สินคา้หรือมีค่าเท่ากบัศูนยถ์า้หากไม่มีการผลิตเลย ตวัอยา่งเช่น ค่าจา้งแรงงาน ค่าใชจ่้ายในการซ้ือ 
วตัถุดิบต่าง ๆ ค่าไฟฟ้า ค่าเช้ือเพลิงต่าง ๆ เป็นตน้ 
 2.  ตน้ทุนรวมเฉล่ียต่อหน่วย (Average total cost; ATC หรือ AC) หมายถึง ตน้ทุน 
ทั้งหมดเฉล่ียต่อหน่วย กล่าวคือ เม่ือผลิตสินคา้หน่ึงโดยเฉล่ียแลว้จะเสียตน้ทุนเท่าใด ค่านั้น คือ     
ค่าของตน้ทุนเฉล่ียนัน่เอง หาไดโ้ดยเอาตน้ทุนรวมหารดว้ยจ านวนสินคา้ท่ีผลิตและประกอบดว้ย 
ตน้ทุนคงท่ีเฉล่ียต่อหน่วย (Average fixed cost; AFC) กบัตน้ทุนผนัแปรเฉล่ียต่อหน่วย (Average 
variable cost; AVC) 
 
 ATC = TC / Q = (TFC + TVC) / Q = [(TFC / Q) + (TCV / Q)]              (2-2) 

 ATC = AFC + AVC                 (2-3) 
 
 ตน้ทุนคงท่ีเฉล่ีย (Average fixed cost; AFC) หมายถึง ตน้ทุนรวมคงท่ี (TFC) เฉล่ียต่อ 
หน่วย ตน้ทุนคงท่ีเฉล่ียจะมีค่าลดลงตามล าดบั เม่ือจ านวนผลผลิตเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ เน่ืองจากค่า TFC 
คงท่ีในขณะท่ีค่า Q เพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ ค านวณไดจ้ากสมการดงัน้ี 
 
 AFC = TFC / Q                  (2-4)  
 
  ตน้ทุนผนัแปรเฉล่ีย (Average variable cost; AVC) หมายถึง ตน้ทุนรวมผนัแปร (TVC) 
เฉล่ียต่อหน่วย 
 
  AVC = TFC / Q                   (2-5) 
 
 3.  ตน้ทุนส่วนเพิ่ม (Marginal cost; MC) หมายถึง ตน้ทุนทั้งหมดท่ีเพิ่มข้ึนจากการผลิต 
สินคา้เพิ่มข้ีนหน่ึงหน่วย หรือคือ อตัราการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนรวม เม่ือจ านวนการผลิต 
เปล่ียนแปลงไป เขียนเป็นสมการไดด้งัน้ี 
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  AFC = TCn – TCn - 1 ; n = จ านวนผลผลิต                (2-6) 

 หรือ MC = ∆𝑇𝐶

∆𝑄
                   (2-7) 

 

  เม่ือพิจารณาจากเส้นตน้ทุนรวมจะพบวา่อตัราส่วนของ  ∆𝑇𝐶

∆𝑄
 นั้นคือ ความชนั (Slope) 

ของเส้น TC นัน่เอง ดงันั้นเราจึงกล่าวไดว้า่ 
 
MC = SLOPE ของ TC                  (2-8) 

 
 ในการผลิตระยะสั้น เม่ือตอ้งการเปล่ียนแปลงจ านวนผลผลิตตน้ทุนส่วนเพิ่มไดน้ั้น คือ 
ส่วนท่ีเป็นตน้ทุนผนัแปรเท่านั้น ดงันั้นเราอาจหมายถึง TVC อยา่งเดียวก็ได ้นัน่คือ  

 
  MC = TVCn – TVCn - 1                   (2-9) 

    = 
∆𝑇𝐶

∆𝑄
 

 MC = SLOPE ของ TC 
       

ทฤษฎกีารวเิคราะห์โครงการ (Project analysis) 
 1.  มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ (Net present value; NPV)  
มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิของโครงการใดก็ตาม คือ ผลต่างระหวา่งมูลค่า ปัจจุบนัของ
กระแสผลตอบแทน กบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสตน้ทุนในแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการ  
ภายใตอ้ตัราคิดลด (Discount rate) ท่ีพิจารณาช่ีงสามารถเขียนในรูปสมการทางคณิตศาสตร์ได ้ดงัน้ี 
 
 NPV = ∑

𝐵𝑡

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=0 − ∑

𝐶𝑡

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=𝑜                     (2-10) 

 
 โดยท่ี NPV = มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิตลอดอายขุองโครงการ 
       Bt = มูลค่าผลตอบแทนในปีท่ี t 
       Ct = มูลค่าของตน้ทุนในปีท่ี t 
       i = อตัราคิดลด (Discount rate) หรืออตัราดอกเบ้ีย 
       t = ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 0, 1, 2, 3, …, n โดย n คือ อายขุองโครงการ 
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 2.  อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal rate of return; IRR)  
อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal rate of return; IRR) หมายถึง อตัราส่วนท่ีจะท าให้
มูลค่าปัจจุบนัของกระแสผลตอบแทนท่ีไดรั้บในอนาคตเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสตน้ทุนนั้น
พอดี 
 การหา IRR เร่ิมจากการหกัผลตอบแทนออกดว้ยค่าใชจ่้ายเป็นปี ๆ ไปตลอดชัว่อาย ุ 
ของโครงการเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงผลตอบแทนสุทธิรวมกนัแลว้มีค่าเป็น 0 (ศูนย)์ ซ่ึงเขียนเป็นสมการ 
ความสัมพนัธ์ไดด้งัน้ี 
 IRR (หรือ r) คือ อตัราผลตอบแทนภายในโครงการท่ีท าให ้
 
   IRR = ∑ 𝐵𝑡

(1+𝑟)2
𝑛
𝑡=1 − [∑

𝐶𝑡

(1+𝑟)2
𝑛
𝑡=1 + 𝐶0] = 0                   (2-11) 

 
 โดยท่ี IRR = อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 
       r = IRR (อตัราส่วนลด) 
       Ct = ตน้ทุนสุทธิของโครงการในปีท่ี t  
       C0 = ตน้ทุนสุทธิของโครงการในปีท่ี 0 (ศูนย)์  
       Bt = ผลตอบแทนสุทธิในปีท่ี t 
        t = ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 1, 2, 3, …, n  
       n = อายขุองโครงการ 
           ปีท่ี 0 (ศูนย)์ คือ ปีท่ีมีการลงทุนเร่ิมแรก (Initial investment) 
 โดยอตัราส่วนลดท่ีจะท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บในอนาคตเท่ากบั 
มูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุน (ค่าใชจ่้ายทั้งหมด) ของโครงการนั้นพอดี หรืออตัราส่วนลดท่ีจะท าให ้
ผลรวมของมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั 0 (ศูนย)์ ซ่ึงอตัราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุน (IRR) ท่ีเหมาะสมต่อการตดัสินใจลงทุจะดอ้งมีค่าสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก
ประจ าหรือสูงกวา่ตน้ทุนของเงินทุน เช่น สูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินกูใ้นปัจจุบนั 
 3.  อตัราส่วนของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit-cost ratio; B/C ratio) หมายถึง 
อตัราส่วนเปรียบเทียบระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของกระแสผลตอบแทนกบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแส
ตน้ทุน ตลอดอายขุองโครงการภายใตอ้ตัราคิดลด (Discount rate) ท่ีพิจารณา 
 อตัราส่วนรายไดต่้อตน้ทุน คือ เกณฑน้ี์แสดงถึงอตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของ 
ผลตอบแทนกบัมูลค่าปัจจุบนัของค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและบ ารุงรักษา นัน่คือ ค่าใชจ่้าย 
ท่ีไม่มีการแบ่งแยกวา่เป็นค่าใชจ่้ายประเภทใด ซ่ึงจะเป็นการวดัทางดา้นตน้ทุนของโครงการนัน่เอง 



10 

แต่รายไดข้องโครงการ คือ ผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บเม่ือมีโครงการนั้นเกิดข้ึน การวดัรายไดต่้อ
ตน้ทุนของโครงการลงทุนของหน่วยธุรกิจ ส่วนใหญ่จะเป็นการวดัรายไดต่้อตน้ทุน 
ท่ีเกิดขั้นโดยตรงกบัหน่วยธุรกิจ เป็นการวดัผลทางดา้นเศรษฐกิจโดยมิไดมี้การน าเอาผลท่ีจะมีต่อ
ทางดา้นสังคมเขา้ไปเก่ียวขอ้ง การวดัรายไดแ้ละตน้ทุนของหน่วยธุรกิจนั้นการตีค่าของรายไดแ้ละ
ตน้ทุนนั้นจะใชร้าคาตลาดเพียงอยา่งเดียว มิไดใ้ชร้าคาเงามาวเิคราะห์ประกอบดว้ย ซ่ึงสามารถ
ค านวณไดจ้ากสมการความสัมพนัธ์ ดงัน้ี 
 

  𝐵
𝐶⁄  𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜 =

∑
𝐵𝑡

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=1

∑
𝐶𝑡

(1+𝑖)𝑡+𝐶0
𝑛
𝑡=1

                       (2-12) 

 
  โดยท่ี B\C ratio = อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน 
   Bt = ผลตอบแทนสุทธิในปีท่ี t 
   Ct = ตน้ทุนสุทธิของโครงการในปีท่ี t 
   C0 = ตน้ทุนสุทธิของโครงการในปีท่ี 0 (ศูนย)์ 
   i = อตัราคิดลดหรืออตัราดอกเบ้ีย 
   t = ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 1, 2, 3, ..., n 
   n = อายขุองโครงการ 
         ปีท่ี 0 (ศูนย)์ คือ ปีท่ีมีการลงทุนเร่ิมแรก (Initial investment) 
 โดยอตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนกบัมูลค่าปัจจุบนัของค่าใชจ่้าย 
ตลอดอายโุครงการ ซ่ึงอตัราส่วนรายไดต่้อตน้ทุน (Benefit cost ratio: B\C ratio) ของโครงการ 
ท่ีเหมาะสมต่อการลงทุนตอ้งมากกวา่ 1 (หน่ึง) หรือ อยา่งนอ้ยท่ีสุดตอ้งเท่ากบั 1 (หน่ึง) 
 4.  ระยะเวลาคืนทุน (Payback period analysis; PB) ระยะเวลาคืนทุน หมายถึง ระยะเวลา
การด าเนินงานท่ีผลตอบแทนสุทธิจากโครงการสามารถชดเชยเงินลงทุนตอนเร่ิมตน้ของโครงการ 
วธีิหาระยะเวลาคืนทุนหรือหาจ านวนปีท่ีจะท าใหไ้ดผ้ลตอบแทนคุม้กบัเงินท่ีลงทุนนั้นสามารถ
ค านวณไดด้งัน้ี 
 
 ระยะเวลาคืนทุน = ค่าใชจ่้ายในการลงทุนเร่ิมแรก / ก าไรสุทธิต่อปี           (2-13) 
 
 5.  การตดัสินใจลงทุน (Investment decision) การตดัสินใจลงทุน หมายถึง การตดัสินใจ
เก่ียวกบัการเลือกโครงการลงทุนวา่ควรลงทุนในโครงการใดจึงจะใหผ้ลตอบแทนตามความตอ้งการ 
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โดยใชเ้กณฑใ์นการตดัสินใจทางการลงทุนท่ีค านึงถึงค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) ไดแ้ก่  
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน (NPV) อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C ratio) และอตัรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ตามรายละเอียดท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ซ่ึงเกณฑ์ต่าง ๆ ท่ีใชใ้น
การตดัสินใจทางการลงทุนจะท าใหผู้ว้เิคราะห์โครงการลงทุนตดัสินไดว้า่ควรลงทุนในโครงการ 
นั้น ๆ หรือไม่ โดยปกติโครงการท่ีมีค่าต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี ถือเป็นโครงการท่ีควรลงทุน 
โดยพิจารณาจาก 
  5.1  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน (NPV) มีค่ามากกวา่ 0 (ศูนย)์ หรือ 
มีค่าเป็นบวก จะแสดงวา่การลงทุนในโครงการนั้นไดผ้ลตอบแทนคุม้กบัการลงทุน เน่ืองจาก
ผลตอบแทนแก่เจา้หน้ีระยะยาวหรือหุน้กู ้คือ ดอกเบ้ียมีอตัราท่ีคงท่ี NPV เป็นส่วนท่ีเป็นบวกของ
โครงการจึงจะตก เป็นผลตอบแทนแก่เจา้ของ ดงันั้น เม่ือลงทุนในโครงการท่ี NPV = 0 (ศูนย)์  
ส่วนของเจา้ของจะไม่เพิ่มข้ึนแต่การท่ีธุรกิจมีโครงการลงทุนเพิ่มจะมีผลใหข้นาดของกิจการ
ขยายตวัข้ึน 
  5.2  อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) การตดัสินใจโดยการใชว้ธีิ IRR 
เน่ืองจาก IRR ของโครงการใด คือ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการนั้น ถา้อตัรา 
ผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มีค่าสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจ าหรือสูงกวา่ตน้ทุนของ 
เงินทุนก็ควรลงทุน แต่ถา้อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มีค่าต ่ากวา่ดอกเบ้ียเงินฝากประจ า 
หรือสูงกวา่ตน้ทุนของเงินทุนก็ควรปฏิเสธโครงการลงทุน 
   5.3  อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C ratio) การตดัสินใจพิจารณาเพื่อคดัเลือก 
โครงการท่ีเป็นอิสระทุกโครงการท่ีใหค้่า B/C ratio มีค่าเท่ากบัหรือมากกวา่ 1 (หน่ึง) นั้นเป็น
โครงการท่ีดีท่ีควรจะลงทุน 
 6.  การวเิคราะห์ความไวของโครงการ (Sensitivity analysis) การวเิคราะห์ความไว 
ของโครงการ ตวัแปรท่ีส าคญัในการวิเคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทน ไดแ้ก่ ความผนัแปรของ
ตน้ทุนรวม ความผนัแปรของราคาและความผนัแปรของปริมาณ การเปล่ียนแปลงของปัจจยัดงักล่าว 
อาจเกิดข้ึนเฉพาะปัจจยัใดปัจจยัหน่ึงหรืออาจเกิดข้ึนพร้อม ๆ กนัได ้ซ่ึงถา้มีการเปล่ียนแปลงจะ
ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนสุทธิของโครงการ 
 การวเิคราะห์ความไว คือ การประเมินความทนต่อเหตุการณ์ในอนาคตท่ีอาจจะ 
เปล่ียนแปลงไปจากสถานการณ์เดิมของโครงการท่ีจดัตั้งข้ึน ซ่ึงจะท าใหรู้้วา่จะเกิดอะไรข้ึนกบั 
โครงการในกรณีท่ีกระแสการไหลของตน้ทุนและผลไดไ้ม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัไวต้ามแผนเดิม 
เช่น ตน้ทุนของโครงการข้ึนร้อยละ 2 ในกรณีน้ี จะมีอะไรเกิดข้ึนกบัค่าท่ีค  านวณไวเ้ดิมของค่า IRR, 
NPV และ B\C ratio หรือไม่ส่ิงท่ีจะน ามาพิจารณาความไว ไดแ้ก่ 
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  6.1  ราคาสินคา้ทั้งท่ีเป็นราคาปัจจยัการผลิตและผลผลิตในโครงการ มีการ
เปล่ียนแปลงไป โดยจะตอ้งมีการสมมติใหร้าคามีการเปล่ียนแปลงไปทั้งในทางท่ีสูงข้ึนและต ่าลง
เพือ่หาผลกระทบของการปรับตวัของราคาท่ีมีต่อความเป็นไปไดข้องโครงการ 
  6.2  ความล่าชา้ในการด าเนินโครงการ เทคนิควธีิการผลิตใหม่ ๆ บางวธีิอาจไม่
สามารถด าเนินการไดท้นัตามแผนท่ีวางไว ้
   6.2.1  ตน้ทุนของโครงการท่ีสูงข้ึน 
   6.2.2  ผลผลิตท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยสามารถแยกวเิคราะห์ได ้ดงัน้ี 
 ตน้ทุนรวม (Total cost; TC) 
 
 TC = ค่าใชจ่้ายในการลงทุน + ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน             (2-14) 
                            (Investment cost)             (Operating cost)  
 ผลตอบแทน (Benefit) หรือรายไดร้วม (Total revenue ; TR)  
 TR = ราคา (Price) x ปริมาณ (Quantity)                (2-15) 
 

อตัราดอกเบีย้เงินให้สินเช่ือ (ดอกเบีย้อ้างองิ) 
 อตัราดอกเบ้ียเงินใหสิ้นเช่ือ (ดอกเบ้ียอา้งอิง) หมายถึง อตัราดอกเบ้ียลอยตวัท่ีธนาคาร
พาณิชยใ์ชอ้า้งอิงในการเรียกเก็บดอกเบ้ียเงินใหสิ้นเช่ือจากลูกคา้ ไดแ้ก่ 
 1.  MLR (Minimum loan rate) หมายถึง อตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจาก
ลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา เช่น มีประวติัการเงินท่ีดี มีหลกัทรัพยค์  ้าประกนั
อยา่งเพียงพอ โดยส่วนใหญ่ใชก้บัเงินกูร้ะยะยาวท่ีมีก าหนดระยะเวลาท่ีแน่นอน เช่น สินเช่ือ 
เพือ่การประกอบธุรกิจ 
 2.  MOR (Minimum overdraft rate) หมายถึง อตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บ
จากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดีประเภทเงินเบิกเกินบญัชี 
 3.  MRR (Minimum retail rate) หมายถึง อตัราดอกเบ้ียท่ีธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจาก
ลูกคา้รายยอ่ยชั้นดี เช่น สินเช่ือส่วนบุคคล สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั สินเช่ือบตัรเครดิต เป็นตน้ 
 

การประเมนิผลตอบแทนและต้นทุน 
 ในการวเิคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนในการลงทุนธุรกิจประเภทอาคารพกัอาศยัรวม
(อะพาร์ตเมนต/์ หอพกั) ไดแ้บ่งการวเิคราะห์ตน้ทุนออกเป็น 2 ประเภท คือ ตน้ทุนคงท่ี (Fixed  
cost) และตน้ทุนผนัแปร (Variable cost)  
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 1.  ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) คือ ค่าใชจ่้ายในการลงทุนคร้ังแรกในการด าเนินโครงการ 
ค่าใชจ่้ายส่วนน้ี คือ ตน้ทุนการลงทุน (Investment cost) ซ่ึงประกอบดว้ย 
  1.1  ค่าก่อสร้างอาคารและสถานท่ี คือ ค่าใชจ่้ายในการลงทุนคร้ังแรกในงานก่อสร้าง
อาคารและปรับปรุงสถานท่ี เช่น ค่าก่อสร้างอาคาร ค่าก่อสร้างร้ัว ค่าก่อสร้างลานจอดรถ ค่าถมดิน 
เป็นตน้ ดงัแสดงในตารางท่ี 2-1 
 
ตารางท่ี 2-1  รายละเอียดค่าใชจ่้ายค่าก่อสร้างอาคารและสถานท่ี 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าท่ีดิน 
2 ค่าก่อสร้างอาคาร 
3 ค่าออกแบบอาคารและขออนุญาตก่อสร้าง 
4 ค่าก่อสร้างร้ัวอิฐบล็อค 
5 ค่าก่อสร้างท่ีจอดรถ/ ลาน คสล. 
6 ค่าพฒันาท่ีดิน (ค่าถมดิน, ปรับพื้นท่ี) 
7 ค่าขยายเขตจ าหน่ายไฟฟ้า 
8 ค่าขยายเขตจ าหน่ายน ้าประปา 
9 ค่าติดตั้งโทรศพัท ์

10 ค่าติดตั้ง Cable TV 
11 ค่าติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ต 
12 ค่าติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 
13 ค่าลิฟทโ์ดยสาร 
14 ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

 
   1.2  ค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ในหอ้งพกั คือ ค่าใชจ่้ายในการลงทุนคร้ังแรก 
ในการซ้ือเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องพกั เช่น ค่าเตียงนอน ค่าเคร่ืองปรับอากาศ  
ค่าโทรทศัน์สี เป็นตน้ ดงัแสดงในตารางท่ี 2-2 
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ตารางท่ี 2-2  รายละเอียดค่าใชจ่้ายค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ในห้องพกั 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกั 
 - ตูเ้ส้ือผา้ 
 - เตียงและท่ีนอน 
 - โตะ๊เคร่ืองแป้ง 
 - โตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 

2 ค่าเคร่ืองปรับอากาศ 12,000 BTU 
3 ค่าเคร่ืองท าน ้าอุ่นขนาด 3,500 วตัต ์
4 ค่าโทรทศัน์สี LED 32 น้ิว 
5 ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์
6 ค่าพดัลมตั้งพื้น 
7 ค่าตูเ้ยน็ 
8 อุปกรณ์อ่ืน ๆ 

 
   1.3  ค่าอุปกรณ์ส านกังาน คือ ค่าใชจ่้ายในการลงทุนคร้ังแรกในการซ้ืออุปกรณ์
ส านกังาน เช่น ค่าคอมพิวเตอร์ ค่าเคร่ืองปรับอากาศ ค่าโทรทศัน์สี เป็นตน้ ดงัแสดงในตารางท่ี 2-3 
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ตารางท่ี 2-3  รายละเอียดค่าใชจ่้ายค่าอุปกรณ์ส านกังาน 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าคอมพิวเตอร์และเคร่ืองส ารองไฟ 
2 ค่าเคร่ืองพิมพช์นิดเลเซอร์ 
3 ค่าเคร่ืองโทรสาร (Fax) แบบกระดาษธรรมดา 
4 ชุดโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 
5 ชุดโตะ๊รับแขก 
6 ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์
7 ค่าโทรทศัน์สี LED 32 น้ิว 
8 ค่าตูเ้ยน็ 
9 ค่าเคร่ืองปรับอากาศ 18,000 BTU 

10 อุปกรณ์อ่ืน ๆ 
 
  1.4  ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ คือ ค่าใชจ่้ายในการลงทุนคร้ังแรกใน
การท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ก่อนเร่ิมตน้โครงการ ดงัแสดงในตารางท่ี 2-4 
    
ตารางท่ี 2-4  รายละเอียดค่าใชจ่้ายค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ 

 
 2.  ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost) ในโครงการ คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในระหวา่งการ
ด าเนินการโครงการ (Operating cost) ซ่ึงประกอบดว้ย 
  2.1  เงินเดือนพนกังาน คือ จ านวนเงินท่ีผูป้ฏิบติังานไดรั้บเป็นการตอบแทนการ
ปฏิบติังาน ถือเกณฑก์ารจ่ายเหมาเป็นรายเดือนและถือเป็นตน้ทุนค่าใชจ่้ายในระหวา่งการด าเนินการ
โครงการ (Operating cost) ดงัแสดงในตารางท่ี 2-5    
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ตารางท่ี 2-5  รายละเอียดค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปร (เงินเดือนพนกังาน) 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 พนกังานธุรการและบญัชี 
2 พนกังานท าความสะอาด 
3 พนกังานรักษาความปลอดภยั 
4 พนกังานอ่ืน ๆ 

 
  2.2  ค่าใชจ่้ายส่วนส านกังานและส่วนกลาง คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในระหวา่ง 
การด าเนินการโครงการ (Operating cost) ส่วนส านกังานและส่วนกลาง เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา  
ค่าเก็บขยะ เป็นตน้ ดงัตารางท่ี 2-6 
 
ตารางท่ี 2-6  รายละเอียดค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรส่วนส านกังานและส่วนกลาง 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าไฟฟ้า 
2 ค่าน ้าประปา 
3 ค่าโทรศพัท ์
4 ค่าธรรมเนียมโทรศพัท ์
5 ค่า Cable TV 
6 ค่า Internet 
7 ค่าเก็บขยะส่วนกลาง 
8 ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

 
  2.3  ค่าใชจ่้ายส่วนหอ้งพกั คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในระหวา่งการด าเนินการโครงการ 
(Operating cost) ส่วนหอ้งพกั เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา ค่าโทรศพัท ์เป็นตน้ ดงัตารางท่ี 2-7 
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ตารางท่ี 2-7  รายละเอียดค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรส่วนห้องพกั 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าไฟฟ้า 
2 ค่าน ้าประปา 
3 ค่าโทรศพัท ์
4 ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

 
   2.4  ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ของโครงการ คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในระหวา่งการด าเนินการ
โครงการ (Operating cost) อ่ืน ๆ เช่น ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ค่าบ ารุงรักษาอาคาร ค่าภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา เป็นตน้ ดงัตารางท่ี 2-8 
 
ตารางท่ี 2-8  รายละเอียดค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรส่วนส านกังานและส่วนกลาง 
 

ล าดบัท่ี รายละเอียด 
1 ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
2 ค่าภาษีรายไดบุ้คคลธรรมดาหรือภาษีนิติบุคคล 
3 ค่าประกนัอคัคีภยั 
4 อตัราดอกเบ้ียเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 
5 อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก 
6 ค่าบ ารุงรักษาอาคาร 

 

ค่าเส่ือมราคา (Depreciation)  
 ค่าเส่ือมราคา คือ ค่าชดเชยการลงทุนในทรัพยสิ์นในรูปค่าลดหยอ่นก่อนน าไปคิดภาษีเงิน
ได ้(Tax allowance) โดยไดใ้ชว้ธีิคิดค่าเส่ือมราคาแบบเส้นตรง (Straight line) ซ่ึงค่าเส่ือมราคาจะถูก
หกัเท่ากนัทุก ๆ ปี ตลอดอายกุารใชง้าน ตามสูตรการค านวณ ดงัน้ี 
 
ค่าเส่ือมราคาทรัพยสิ์น/ ปี = ราคาทุนของทรัพยสิ์น / อายุการใชง้านอยา่งมีประสิทธิภาพ         (2-16) 
ค่าเส่ือมราคาสะสม = ค่าเส่ือมราคาทรัพยสิ์น/ ปี x อายกุารใชง้านท่ีผา่นมาจนถึงส้ินปี             (2-17) 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ = ราคาทุน – ค่าเส่ือมราคาสะสม                                                               (2-18) 
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 สมมติวา่ เจา้ของอาคารซ้ือตูเ้ส้ือผา้มาในราคา 10,000 บาท อายกุารใชง้าน 5 ปี โดยคิด 
ค่าเส่ือมราคาทรัพยสิ์น ร้อยละ 20 ดงัตารางท่ี 2-9 
 
ตารางท่ี 2-9  วธีิการคิดค่าเส่ือมราคาทรัพยสิ์น 
 

ปีท่ี การค านวณ 
ค่าเส่ือมราคา 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคา
สะสม (บาท) 

มูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิ (บาท) 

0    10,000 
1 10,000 x 20% 2,000 0 8,000 
2 10,000 x 20% 2,000 4,000 6,000 
3 10,000 x 20% 2,000 6,000 4,000 
4 10,000 x 20% 2,000 8,000 2,000 
5 5,000 x 20% 2,000 10,000 1 

 
 โดยแบ่งการคิดค่าเส่ือมราคาเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
 1.  ค่าเส่ือมราคาของส่ิงก่อสร้าง ตามรายละเอียดของกรมบญัชีกลางท่ีก าหนดไวใ้น
หลกัการและนโยบายบญัชีภาครัฐฉบบัท่ี 1 ก าหนดอายกุารใชง้านอาคารถาวรอยา่งต ่า 15 ปี และ
อยา่งสูง 40 ปี และตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยหกัค่าสึกหรอ 
และค่าเส่ือมราคาของทรัพยสิ์น (ฉบบัท่ี 145) พ.ศ. 2527  ลงวนัท่ี 15 มกราคม พ.ศ. 2527 มาตรา 4  
คิดค่าเส่ือมราคาต่อปีในอตัราร้อยละ 5            
 2.  ค่าเส่ือมราคาของเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ในหอ้งพกั ตามรายละเอียดของ
กรมบญัชีกลางท่ีก าหนดไวใ้นหลกัการและนโยบายบญัชีภาครัฐฉบบัท่ี 1 ก าหนดอายกุารใชง้าน
ส่ิงก่อสร้างใชไ้มห้รือวสัดุอ่ืน ๆ เป็นส่วนประกอบหลกัอยา่งต ่า 5 ปี และอยา่งสูง 15 ปี และตาม  
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยหกัค่าสึกหรอและค่าเส่ือมราคาของ
ทรัพยสิ์น (ฉบบัท่ี 145) พ.ศ. 2527 ลงวนัท่ี 15 มกราคม พ.ศ. 2527 มาตรา 4 คิดค่าเส่ือมราคาต่อปีใน
อตัราร้อยละ 20 
 
 
 
 



19 

ต้นทุนค่าเสียโอกาส (Opportunity cost)  
 ตน้ทุนค่าเสียโอกาส คือ มูลค่าของผลตอบแทนจากกิจกรรมท่ีสูญเสียโอกาสไปในการ
เลือกท ากิจกรรมอยา่งหน่ึง ตน้ทุนค่าเสียโอกาสเป็นตน้ทุนท่ีถูกอา้งถึงในวชิาเศรษฐศาสตร์ เพราะ
มนับ่งบอกถึงการเลือกตวัเลือกท่ีเป็นท่ีตอ้งการทั้งหมดแต่ไม่สามารถเลือกพร้อมกนัไดแ้ละเป็น
แนวคิดท่ีส าคญัในการท่ีจะใชท้รัพยากรท่ีมีจ ากดัใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด ตน้ทุนค่าเสียโอกาสไม่ได้
หมายถึง มูลค่ารวมแต่หมายถึงเฉพาะมูลค่าท่ีใหผ้ลตอบแทนดีท่ีสุดในบรรดาตวัเลือกอ่ืนท่ีเสีย
โอกาสไปเท่านั้น 
 การค านึงถึงตน้ทุนค่าเสียโอกาสเป็นความแตกต่างท่ีส าคญัท่ีสุดของตน้ทุนทาง
เศรษฐศาสตร์และตน้ทุนทางบญัชี ตน้ทุนค่าเสียโอกาส นบัวา่เป็นตน้ทุนท่ีแทจ้ริงในการท ากิจกรรม
ใด ๆ ก็ตาม เพราะมนัท าใหเ้ห็นถึงโอกาสซ่ึงเป็นตน้ทุนท่ีถูกซ่อนอยู ่(และไม่สามารถมองเห็นหาก
ค านวณทางบญัชี) 
 อยา่งไรก็ตามการค านวณหาตน้ทุนค่าเสียโอกาสนั้น ส่วนใหญ่ท าไดย้ากเพราะเป็นการ
ค านวณจากการคาดคะเนเหตุการณ์ท่ีไม่ไดเ้กิดข้ึนจริง 
 ตวัอยา่งเช่น เจา้ของโครงการน าเงินไปลงทุนในหุ้น สูญเสียโอกาสท่ีจะไดรั้บดอกเบ้ีย
จากธนาคาร ดงันั้นตน้ทุนค่าเสียโอกาสในการลงทุนน้ี จึงหมายถึง ดอกเบ้ียท่ีควรจะไดรั้บหรือ
ผลตอบแทนใด ๆ ท่ีจะไดรั้บ หากสามารถน าเงินไปลงทุนอยา่งอ่ืน ซ่ึงใหผ้ลตอบแทนท่ีสูงกวา่
ดอกเบ้ียเงินฝากธนาคาร 
 

อตัราดอกเบีย้เงินกู้  
 การคิดดอกเบ้ียเงินกูแ้บบลดตน้ลดดอก (Effective rate) ส่วนมากใชส้ าหรับการค านวณ
ดอกเบ้ียของสินเช่ือเกือบทุกประเภท เช่น สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั สินเช่ือเพื่อการศึกษา เป็นตน้  
โดยคิดดอกเบ้ียจากเงินตน้คงเหลือในแต่ละงวด แมช่้วงแรกจ่ายดอกเบ้ียสูง แต่เดือนต่อ ๆ มา 
ดอกเบ้ียจะลดลงตามเงินตน้  
 
สูตรค านวณหาดอกเบ้ียเงินกู ้= เงินตน้คงเหลือ x อตัราดอกเบ้ียต่อปี x จ านวนวนัในงวดนั้น    (2-19) 
                  จ านวนวนัใน 1 ปี (365 หรือ 366 วนั)  
 
 โดยสถาบนัการเงินจะตอ้งใชจ้  านวนวนัท่ีเท่ากนัทั้งการค านวณดอกเบ้ียเงินกูแ้ละดอกเบ้ีย
เงินฝาก วธีิน้ีตอ้งคิดดอกเบ้ียท่ีตอ้งจ่ายในแต่ละงวด ตอ้งค านวณหาเงินตน้ท่ีลดลงและเงินตน้
คงเหลือ เพื่อใชใ้นการค านวณดอกเบ้ียงวดถดัไป ดงัตารางท่ี 2-10 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A3%E0%B8%A9%E0%B8%90%E0%B8%A8%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8A%E0%B8%B5
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 สมมติวา่ตอ้งการกูเ้งิน 12,000 บาท ระยะเวลาผอ่น 6 เดือน อตัราดอกเบ้ีย 24% ต่อปี  
โดยสถาบนัการเงินใหผ้อ่นช าระงวดละ 2,150 บาท ยกเวน้เดือนสุดทา้ย ใหผ้อ่นช าระ 2,093 บาท  
ดงัตารางท่ี 2-10 
 ขั้นท่ี 1 ค านวณหาดอกเบ้ียงวดท่ี 1 (สมมติวา่เป็นเดือน ม.ค. ซ่ึงมี 31 วนั) 
 ดอกเบ้ียจ่ายต่องวด = เงินตน้คงเหลือ x อตัราดอกเบ้ียต่อปี x จ  านวนวนัในงวดนั้น (2-20) 
                                                                             จ  านวนวนัใน 1 ปี 
                                                = 12,000 x 24% x 31 =  245 บาท 
                                                                  365 
 ขั้นท่ี 2 เงินตน้ท่ีลดลง 
 เงินตน้ท่ีลดลง = เงินผอ่นช าระในงวดนั้น – ดอกเบ้ียท่ีจ่ายในงวดนั้น                      (2-21) 
                                         = 2,150 – 245 = 1,905 บาท 
 ขั้นท่ี 3 หาเงินตน้คงเหลือ เพื่อใชคิ้ดดอกเบ้ียส าหรับงวดถดัไป                
 เงินตน้คงเหลือ = เงินตน้คงเหลือจากงวดก่อน – เงินตน้ท่ีลดลง            (2-22) 
                                          = 12,000 – 1,905 = 10,095 บาท 
 
ตารางท่ี 2-10  วธีิการคิดอตัราเบ้ียเงินกูแ้บบลดตน้ลดดอก 
 

ส้ินงวด 
จ านวนผอ่นช าระต่องวด 

(บาท): (1) 
ช าระดอกเบ้ีย 

(บาท): (2) 
ช าระเงินตน้ (บาท): 

(1) - (2) 
เงินตน้
คงเหลือ 

0 - - - 12,000 
1 2,150 245 1,905 10,095 
2 2,150 186 1,964 8,131 
3 2,150 166 1,984 6,147 
4 2,150 121 2,029 4,118 
5 2,150 84 2,066 2,052 
6 2,150 41 2,052 - 
 รวม 843 12,000 - 
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ไมโครซอฟท์ เอกซ์เซล (Microsoft excel) 
        Microsoft excel เป็นโปรแกรมประเภทสเปรดชีต (Spread sheet) หรือโปรแกรมตาราง
งาน ซ่ึงจะเก็บขอ้มูลต่าง ๆ ลงบนแผน่ตารางงาน คลา้ยกบัการเขียนขอ้มูลลงไปในสมุดท่ีมีการตีช่อง
ตารางทั้งแนวนอนและแนวตั้ง ซ่ึงช่องตารางแต่ละช่องจะมีช่ือประจ าแต่ละช่อง ท าใหง่้ายต่อ 
การป้อนขอ้มูล การแกไ้ขขอ้มูล สะดวกต่อการค านวณและการน าขอ้มูลไปประยกุตใ์ช ้สามารถจดั
ขอ้มูลต่าง ๆ ไดอ้ยา่งเป็นหมวดหมู่และเป็นระเบียบมากยิง่ข้ึน  
  1.  คุณสมบติัท่ีส าคญัในโปรแกรม Microsoft excel 
   1.1  ความสามารถดา้นการค านวณ Microsoft excel สามารถป้อนสูตรการค านวณทาง
คณิตศาสตร์ เช่น บวก ลบ คูณ หาร เป็นตน้ รวมทั้งสูตรค านวณดา้นอ่ืน ๆ และจุดเด่นของการ
ค านวณ คือ ผลลพัธ์ของการค านวณจะเปล่ียนแปลงตาม เม่ืออินพุตท่ีน ามาเปล่ียนค่าท าใหเ้ราไม่ตอ้ง
เสียเวลาเปล่ียนแปลงค่าผลการค านวณใหม่ 
  1.2  ความสามารถดา้นการใชฟั้งกช์ัน่ นอกจากการป้อนสูตรคูณทางคณิตศาสตร์แลว้ 
Microsoft excel ยงัสามารถป้อนฟังกช์ัน่อ่ืน ๆ ไดอี้ก เช่น ฟังกช์ัน่เก่ียวกบัตวัอกัษร ตวัเลข วนัท่ี 
ฟังกช์ัน่เก่ียวกบัการเงินหรือการตดัสินใจ 
  1.3  ความสามารถในการสร้างกราฟ Microsoft excel สามารถน าขอ้มูลท่ีป้อนลงใน
ตารางมาสร้างเป็นกราฟไดท้นัที มีรูปกราฟให้เลือกใชง้านหลายรูปแบบตามความเหมาะสม เช่น 
กราฟแท่ง แสดงยอดขายแต่ละเดือน กราฟวงกลม แสดงส่วนแบ่งการตลาด เป็นตน้ 
  1.4   ความสามารถในการตกแต่งตารางขอ้มูล Microsoft excel สามารถตกแต่ง
ตารางขอ้มูลหรือกราฟขอ้มูลดว้ยภาพสีและรูปแบบตวัอกัษรต่าง ๆ เพื่อให้เกิดความสวยงามและ
แยกแยะขอ้มูลไดง่้ายข้ึน 
  1.5  ความสามารถในการจดัเรียงล าดบั Microsoft excel สามารถคดัเลือกเฉพาะขอ้มูล
ท่ีตอ้งการมาวเิคราะห์ได ้
  1.6  ความสามารถในการพิมพง์านออกทางเคร่ืองพิมพ ์Microsoft excel สามารถพิมพ์
งานทั้งขอ้มูลและรูปภาพหรือกราฟออกทางเคร่ืองพิมพไ์ดท้นัที ซ่ึงท าใหง่้ายต่อการสร้างรายงาน 
  1.7  ความสามารถในการแปลงขอ้มูลในตารางให้เป็นเวบ็เพจเพื่อน ามาแสดงใน
โฮมเพจ 
 2.  ส่วนประกอบของหนา้จอโปรแกรม Microsoft excel 
 หนา้ต่างของโปรแกรม Microsoft excel 2013 ดงัภาพท่ี 2-1 นั้น มีส่วนประกอบท่ีส าคญั
อยูห่ลายส่วนดว้ยกนั ดงัน้ี 
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ภาพท่ี 2-1  หนา้ต่างของโปรแกรม Microsoft excel 2013  
 
  2.1  ส่วนประกอบของโปรแกรม 
   2.1.1  แถบช่ือเร่ือง (Title bar) เป็นส่วนท่ีใชแ้สดงช่ือโปรแกรมและรายช่ือไฟล์ 
ท่ีไดเ้ปิดใชง้าน 
   2.1.2  แถบเคร่ืองมือด่วน (Quick access) เป็นส่วนท่ีใชใ้นการแสดงค าสั่งท่ีใชง้าน
บ่อย 
   2.1.3  ปุ่มแฟ้ม (File) เป็นส่วนท่ีใชใ้นการจดัเก็บค าสั่งการท างานในโปรแกรม เช่น 
New Open, Save และค าสั่ง Print เป็นตน้ 
   2.1.4  ปุ่มควบคุม เป็นส่วนท่ีใชค้วบคุมการเปิด หรือปิดหนา้ต่างโปรแกรม 
   2.1.5  ริบบอน (Ribbon) เป็นส่วนท่ีใชแ้สดงรายการค าสั่งต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการท างาน
กบัเอกสาร 
   2.1.6  พื้นท่ีการท างาน เป็นส่วนท่ีใชใ้นการแสดงรายละเอียดต่าง ๆ ขั้นภายใน
เอกสาร 
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   2.1.7  แถบสถานะ (Status bar) เป็นส่วนท่ีใชแ้สดงจ านวนหนา้กระดาษและ
จ านวนตวัอกัษรท่ีใชใ้นเอกสาร 
   2.1.8  Name box เป็นช่องท่ีใชแ้สดงช่ือเซลลท่ี์ใชง้านอยูใ่นขณะนั้น เช่น ถา้มีการ
ใชง้านขอ้มูลในเซลล ์A1 รายช่ือเซลลน้ี์ก็จะไปแสดงอยูใ่นช่อง Name box 
   2.1.9  แถบสูตร (Formula bar) เป็นช่องท่ีใชแ้สดงการใชง้านสูตรการค านวณ 
ต่าง ๆ 
   2.1.10  เซลล ์(Cell) เป็นช่องตารางท่ีใชส้ าหรับบรรจุขอ้มูลต่าง ๆ ซ่ึงช่องเซลล ์
แต่ละช่องนั้นจะมีช่ือเรียกตามต าแหน่งแถว และคอลมัน์ท่ีแสดงต าแหน่งของเซลล ์เช่น เซลล ์B1  
จะอยูใ่น คอลมัน์ B ในแถวท่ี 1 เป็นตน้ 
   2.1.11  คอลมัน์ (Column) เป็นช่องเซลลท่ี์เรียงกนัในแนวตั้งของแผน่งาน 
(Worksheet) 
   2.1.12  แถว (Row) เป็นช่องเซลลท่ี์เรียงกนัในแนวนอนของแผน่งาน 
   2.1.13  Sheet tab เป็นแถบท่ีใชแ้สดงจ านวนแผน่งานท่ีเปิดข้ึนมาใชง้าน 
 

เอกสารและงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 ณฐัพงศ ์เทพวงศ ์(2554) ไดท้  าการคน้ควา้อิสระเร่ือง “การวางแผนธุรกิจรัตโนภาส  
อะพาร์ตเมนต ์ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดันครราชสีมา”  เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการด าเนิน
ธุรกิจ ซ่ึงไดแ้ก่ปัจจยัทางดา้นการตลาด และพฤติกรรมผูบ้ริโภค เป็นตน้ ผลการศึกษาน้ีจะน าไปยืน่
ขออนุมติัสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน เพื่อการลงทุนประกอบธุรกิจอะพาร์ตเมนต ์ผูว้จิยัเก็บรวบรวม
ขอ้มูลทั้งทุติยภูมิและปฐมภูมิ และลงพื้นท่ีเพื่อส ารวจรูปแบบของการท าธุรกิจรายอ่ืน ๆ เพื่อการ
วางแผนไดอ้ยา่งถูกตอ้ง แนวคิดของการด าเนินกิจการคือ มุ่งเนน้ความสะดวกสบายในการเดินทาง
ใหก้บัผูพ้กัอาศยั พร้อมดว้ยสาธารณูปโภคครบครัน ผูว้จิยัไดอ้อกแบบอะพาร์ตเมนต ์เป็นรูปแบบ
อาคารทรงส่ีเหล่ียมสูง 4 ชั้น โดยมี 21 หอ้งต่อชั้น รวมเป็นจ านวนหอ้งพกัทั้งส้ิน 63 หอ้ง หอ้งพกั
ขนาด 21 ตารางเมตร พร้อมเคร่ืองปรับอากาศและเฟอร์นิเจอร์ พื้นท่ีชั้นล่างเป็นท่ีจอดรถและร้านคา้ 
กลยทุธ์การคา้ คือ การตั้งราคาค่าเช่าใกลเ้คียงกบัคู่แข่ง แต่เม่ือจะด าเนินธุรกิจควรอาจมีการ
ปรับเปล่ียนและแกไ้ขแผนงานท่ีวางไวใ้หมี้ความเหมาะสมกบัสภาวะแวดลอ้มท่ีเกิดข้ึนจริง 
โครงการก่อสร้าง รัตโนภาส อะพาร์ตเมนต ์ใชก้ารลงทุนทั้งส้ินโดยประมาณ 17,946,800 บาท โดย
เป็นทุนของเจา้ของกิจการ 12,250,000 บาท และกูย้มืเงินจากธนาคารทั้งส้ิน 5,696,800 บาท  
เม่ือพิจารณาอตัราดอกเบ้ียร้อยละ 6.5 ต่อปี และค่าชดเชยความเส่ียงร้อยละ 3.5 ต่อปี โครงการน้ี
สามารถคืนทุนไดภ้ายในเวลา 10 ปี โดยมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 486,895 บาท  
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 คมศกัด์ิ แดนทอง (2554) ไดท้  าการคน้ควา้แบบอิสระเร่ือง “ การประเมินทางเลือกเพื่อ
การลงทุนส าหรับโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขตเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์เชิงพื้นท่ี” 
มีวตัถุประสงคเ์พื่อสร้างแบบจ าลองทางการเงินเพื่อประเมินทางเลือกการลงทุนและวเิคราะห์ปัจจยั
เชิงพื้นท่ีท่ีส่งผลกระทบต่อตน้ทุนและรายรับของโครงการ 
 การศึกษาไดท้  าการวเิคราะห์ความเหมาะสมของท่ีตั้งโครงการท่ีอยูอ่าศยั ประเภท     
อะพาร์ตเมนต ์โดยใชว้ธีิการวเิคราะห์เชิงพื้นท่ี (Spatial analysis) เขตการบริการของสถานท่ีส าคญั  
6 กลุ่ม ไดแ้ก่ แหล่งงาน มหาวทิยาลยั ท่องเท่ียว สถานีขนส่ง หา้งสรรพสินคา้และตลาดสด ไดพ้ื้นท่ี
ท่ีเหมาะสมจ านวน 113 แห่ง ซ่ึงค่าอตัราการเขา้พกัจากการวเิคราะห์ปัจจยัระยะการเดินทาง มีค่า
แตกต่างกนัแต่ละพื้นท่ี ผูศึ้กษาไดก้ าหนดขนาดโครงการตวัอยา่ง โครงการอะพาร์ตเมนต ์ขนาด  
60 หอ้ง ท่ีดินขนาด 150 ตารางวา ตน้ทุนคงท่ีของโครงการมีค่า 15,260,100 บาท รายรับ 5,432,400 
บาท ต่อปี ตน้ทุนแปรผนั 1,498,244 บาทต่อปี เพื่อศึกษาความเป็นไปได ้ทางการลงทุนดว้ย 
แบบจ าลอง ทางการเงินในพื้นท่ีท่ีคดัเลือกจ านวน 113 แห่ง ผลการศึกษาพบวา่ มูลค่าปัจจุบนัและ
อตัราผลต่อแทนภายในของโครงการ เปล่ียนแปลงไปเม่ือราคาท่ีดินและอตัราการเขา้พกัมีการ
เปล่ียนแปลง ข้ึนอยูก่บัท่ีตั้งของโครงการ โดยพื้นท่ี  J20 ไดมู้ลค่าปัจจุบนั ณ อตัตราคิดลด 9% มีค่า 
6,640,452 บาท และอตัราผลตอบแทนภายในโครงการท่ี 16.45% มีความเหมาะสมในการลงทุนมาก
ท่ีสุดทั้งทางดา้นท่ีตั้งโครงการและผลตอบแทนทางการเงินจากพื้นท่ีทั้งหมด 113 แห่ง 
 ธนสรณ์ ธนพิทกัษ ์(2551)ไดท้  าการคน้ควา้อิสระเร่ือง “การวเิคราะห์ตน้ทุนและ
ผลตอบแทนการลงทุนของหอพกัในเขตเทศบาลต าบลสุเทพ อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่”  
มีวตัถุประสงคข์องการศึกษา 2  ประการดงัน้ี 1)  เพื่อศึกษาความเป็นไป ไดใ้นการลงทุนหอพกัใน
บริเวณหลงัมหาวทิยาลยัเชียงใหม่ 2)  เพือ่วิเคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนการลงทุนของหอพกั
บริเวณหลงัมหาวทิยาลยัเชียงใหม่ โดยไดมี้การศึกษาวิเคราะห์เพื่อหาความไวต่อการเปล่ียนแปลง
ของโครงการ ฯ เม่ีอมีการเปล่ียนแปลงในตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ ฯ 
 ในการศึกษาคร้ังน้ีไดก้ าหนดอายขุองโครงการ ฯ เป็นเวลา 15 ปี และก าหนดรูปแบบการ 
ลงทุนของโครงการ ฯ เป็นอาคารโครงสร้างหลกั 5 ชั้น ชั้นละ 20 หอ้ง รวมจ านวน 100 หอ้ง โดย 
สร้างอยูบ่นท่ีดินขนาด 300 ตารางวา ท าการวิเคราะห์เพื่อค านวณหาอตัราส่วนทางการเงินต่าง ๆ 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ ฯ (NPV), อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ ฯ (IRR), อตัราส่วน 
ของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C ratio) และค านวณหาระยะเวลาคืนทุน (PB) ของโครงการ 
ผลการศึกษาพบวา่ โครงการลงทุนของหอพกัในเขตเทศบาลต าบลสุเทพ อ าเภอเมืองจงัหวดั 
เชียงใหม่  ท่ีอตัราคิดลดร้อยละ 8 มีความเหมาะสมและคุม้ค่าต่อการลงทุน กล่าวคือ ใหค้่า  NPV 
เท่ากบั 4,709,472.35 บาท B/C ratio เท่ากบั 1.1182 เท่า ขณะท่ี  IRR เท่ากบั 10.17% 
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ระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี่ 13 ปี 7 เดือน ส่วนท่ีอตัราคิดลดท่ีร้อยละ 10 พบวา่โครงการยงัมี 
ความ เหมาะสมและคุม้ค่าต่อการลงทุน กล่าวคือ ใหค้่า  NPV  เท่ากบั 342,630.98 บาท , B/C ratio 
เท่ากบั 1.0088 เท่า ขณะท่ี IRR เท่ากบั 10.17% 
 ส าหรับการวิเคราะห์ความไหวตวัต่อการเปล่ียนแปลงของโครงการ นั้น ท่ีอตัราคิดลด
ร้อยละ 8 นั้น โครงการสามารถมีการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนเพิ่มข้ึนได ้14% โดยมีค่า NPV เท่ากบั 
278,472 บาท, B/C ratio เท่ากบั 1.0063 เท่า ขณะท่ี IRR เท่ากบั 8.12% ส่วนการเปล่ียนแปลง 
ของรายไดล้ดลงนั้น สามารถลดลงได ้10% ใหค้่า  NPV เท่ากบั 2255,381.49 บาท, B/C ratio เท่ากบั 
1.0064 เท่า ขณะท่ี IRR เท่ากบั 8.12% และท่ีอตัราคิดลดท่ีร้อยละ 10 นั้น โครงการสามารถมี 
การเปล่ียนแปลงของตน้ทุนเพิ่มข้ึนได ้1% โดยมีค่า  NPV เท่ากบั 26,131 บาท, B/C ratio เท่ากบั 
1.0007 เท่า ขณะท่ี IRR เท่ากบั 10.01% แต่โครงการไม่สามารถรับสถานการณ์ท่ีรายไดล้ดลงได ้
 
 

 

 

 

 

 

 



บทที ่3 
วธีิการด าเนินการวจิยั 

 
 การศึกษาคร้ังน้ีมีจุดประสงคเ์พื่อพฒันาโปรแกรมช่วยวเิคราะห์ความเป็นไปได ้
ดา้นการเงินประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนตห์รือหอพกั) โดยไดร้วบรวมขอ้มูลต่าง ๆ 
จากเอกสาร วารสาร ส่ิงตีพิมพแ์ละผลงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งมาพฒันาโปรแกรมท่ีใชใ้นการวเิคราะห์
และประมวลผล โดยไดส้รุปขั้นตอนในการด าเนินการวิจยั ดงัภาพท่ี 3-1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3-1  ขั้นตอนวธีิการด าเนินการวจิยั 

 

 

 

รวบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการ 

รวบรวมราคากลางท่ีเก่ียวขอ้งในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการ 

ก าหนดแนวทางการวิเคราะห์ดา้นการเงิน 

พฒันาโปรแกรมช่วยในการวิเคราะห์โครงการดา้นการเงิน 

ก าหนดกรณีศึกษาอาคารพกัอาศยัรวม 3 ขนาด 

วเิคราะห์และสรุปผลกรณีศึกษา 
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ข้อมูลทีเ่กีย่วข้องในการวเิคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ 
 ตวัแปรต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการพฒันาโปรแกรมช่วยวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการ 
ดา้นการเงินประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนตห์รือหอพกั) ไดร้วบรวมจากเอกสารงาน 
วารสาร ส่ิงตีพิมพ ์และผลงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงประกอบไปดว้ย 
 1.  ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายท่ีใชล้งทุนในการเร่ิมตน้โครงการ 
คร้ังแรก ซ่ึงประกอบไปดว้ย   
  1.1  ค่าท่ีดิน คือ ราคาท่ีดินจะต่างกนัไปข้ึนอยูก่บัท าเลของท่ีดิน ความตอ้งการซ้ือ และ
ลกัษณะเด่นของท่ีดินนั้น ๆ ท่ีดินท่ีมีราคาประเมินสูงจะเป็นท่ีดินในท าเลทอง แหล่งเศรษฐกิจ  
แหล่งท่องเท่ียว ใกลส่ิ้งอ านวยความสะดวก ส่วนราคาประเมินท่ีมีราคาไม่สูงนกัมกัจะอยูห่่างไกล
ความเจริญ หรือห่างไกลตวัเมืองหลกั แต่ราคาท่ีดินมีการปรับเพิ่มข้ึนทุกปี ปีละ 21.34% อาจเป็น
เพราะมีการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยั เศรษฐกิจ จ านวนประชากร เพิ่มข้ึนทุกปี ส่งผลใหค้วามตอ้งการ
ท่ีดินเพื่อสร้างอาคาบา้นเรือน ท่ีอยูอ่าศยั หรือโครงการคอนโด บา้น กิจการหา้งร้านต่าง ๆ ก็เพิ่มข้ึน
ตามไปดว้ย  
  1.2  ค่าก่อสร้างอาคาร คือ ค่าใชจ่้ายท่ีท าใหเ้กิดการประกอบหรือการติดตั้งให้เกิดเป็น
อาคาร โครงสร้าง ระบบสาธารณูปโภค หรือส่วนประกอบของส่ิงท่ีกล่าวขา้งตน้ และมกัจะหมายถึง
งานทางดา้นโยธาเป็นส่วนใหญ่  
  1.3  ค่าเฟอร์นิเจอร์หรือเคร่ืองเรือน คือ ค่าใชจ่้ายท่ีเป็นส่ิงของท่ีสามารถเคล่ือนยา้ยได ้ 
ท่ีอาจรองรับการใชง้านของร่างกายมนุษย ์เช่น เคร่ืองเรือน การนัง่ และเตียงนอนหรือมีไวส้ าหรับ
เก็บของ หรือเก็บวตัถุทางแนวตั้งเหนือพื้นผวิของพื้นดิน เคร่ืองเรือนส าหรับเก็บของ มกัมีประตู 
บานเล่ือน และชั้นเก็บของ ท่ีอาจเก็บของช้ินเล็ก ๆ อยา่งเส้ือผา้ อุปกรณ์ หนงัสือ ขา้วของเคร่ืองใช ้ 
ซ่ึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 
    1.3.1  ค่าเฟอร์นิเจอร์ส่วนของหอ้งพกั ประกอบไปดว้ย 

     1.3.1.1  ค่าเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 

    1.3.1.2  ค่าตูเ้ส้ือผา้ 

     1.3.1.3  ค่าโตะ๊เคร่ืองแป้ง  

    1.3.1.4  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี  

    1.3.1.5  ค่าเคร่ืองท าน ้าอุ่น ขนาด 3,500 วตัต ์

    1.3.1.6  ค่าโทรทศัน์สี แอลอีดี (LED TV) ขนาด 32 น้ิว 
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     1.3.1.7  ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์ 

     1.3.1.8  ค่าตูเ้ยน็ ขนาด 5 คิวบิกฟุต 

    1.3.1.9  ค่าพดัลมตั้งพื้น ขนาด 16 น้ิว 
     1.3.1.10  ค่าเคร่ืองปรับอากาศ ขนาด 12,000 BTU   
   1.3.2  ค่าเฟอร์นิเจอร์ส่วนของส านกังานหรือส่วนกลาง ประกอบไปดว้ย 

    1.3.2.1  ค่าคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ (Computer) 
    1.3.2.2  ค่าเคร่ืองพิมพเ์ลเซอร์ (Laser printer)  
    1.3.2.3  ค่าเคร่ืองโทรสาร (Fax)           
    1.3.2.4  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี  
    1.3.2.5  ค่าโตะ๊รับแขก  
    1.3.2.6  ค่าเคร่ืองโทรศพัทส์ านกังาน  
    1.3.2.7  ค่าโทรทศัน์สี แอลอีดี (LED TV) ขนาด 32 น้ิว  
    1.3.2.8  ค่าตูเ้ยน็ ขนาด 5 คิวบิกฟุต 
    1.3.2.9  ค่าเคร่ืองปรับอากาศ ขนาด 18,000 BTU    
  1.4  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างอาคาร คือ ค่าใชจ่้ายในการบริการออกแบบ
อาคารจะครอบคลุมไปถึงค่าวศิวกรออกแบบโครงสร้าง ค่าสถาปนิกออกแบบ ค่าเขียนแบบและ
ค่าประมาณราคาค่าก่อสร้าง โดยระยะเวลาในการบริการจะเร่ิมตั้งแต่การเขียนแบบ การเตรียม
เอกสารในการยืน่ขออนุญาตก่อสร้าง การเซ็นตแ์บบเพื่อขออนุญาตก่อสร้างท่ีตอ้งเซ็นตร่์วมกนั
ระหวา่งวศิวกรกบัสถาปนิก การหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง การควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบ 
และกระบวนการอ่ืน ๆ จนกวา่การก่อสร้างจะแลว้เสร็จ หรือจนกวา่จะยา้ยเขา้ 
  1.5  ค่าก่อสร้างร้ัวอิฐบล็อค คือ ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างร้ัวอิฐบล็อคตามมาตรฐาน 8 
กอ้น สูง 2.00 เมตร แบบไม่มีก าแพงกนัดิน  
   1.6  ค่าก่อสร้างลานจอดรถ คสล. คือ ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างลาน คสล. หนา 15 
เซ็นติเมตร  
  1.7  ค่าพฒันาท่ีดิน คือ ค่าใชจ่้ายในการถมดินและปรับพื้นท่ี 
  1.8  ค่าขยายเขตจ าหน่ายไฟฟ้า คือ ค่าใชจ่้ายในการเดินสายไฟฟ้า เสาไฟฟ้ารวมไปถึง 
ค่าติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้า ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะข้ึนอยูก่บัระยะทางและก าลงัไฟฟ้าท่ีตอ้งการของ
เคร่ืองไฟฟ้า ซ่ึงการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคหรือการไฟฟ้านครหลวงจะเป็นผูป้ระเมิน 
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  1.9  ค่าขยายเขตจ าหน่ายน ้าประปา คือ ค่าใชจ่้ายในการวางท่อน ้าประปา ค่ามาตรวดั
น ้าและค่าวสัดุอุปกรณ์อ่ืน ๆ รวมถึงค่าแรงงาน ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะข้ึนอยูก่บัระยะทางและปริมาณ
การใชน้ ้าประปา ซ่ึงการประปาส่วนภูมิภาคหรือการประปานครหลวงจะเป็นผูป้ระเมิน  
  1.10  ค่าติดตั้งโทรศพัท ์คือ ค่าใชจ่้ายในการเดินสายสัญญาณโทรศพัท ์ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ซ่ึงค่าใชจ่้ายดงักล่าวผูใ้หบ้ริการติดตั้งโทรศพัทจ์ะเป็นผูป้ระเมิน 
  1.11  ค่าติดตั้งเคเบิ้ลทีว ี(Cable TV) คือ ค่าใชจ่้ายในการติดตั้งเคเบิ้ลทีว ีซ่ึงค่าใชจ่้าย
ดงักล่าว ผูใ้หบ้ริการติดตั้งเคเบิ้ลทีวจีะเป็นผูป้ระเมิน 
  1.12  ค่าติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ต (Internet) คือ ค่าใชจ่้ายในการติดตั้งระบบ
อินเตอร์เน็ต ซ่ึงค่าใชจ่้ายดงักล่าว ผูใ้หบ้ริการติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ตจะเป็นผูป้ระเมิน  
  1.13  ค่าติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) คือ ค่าใชจ่้ายในการติดตั้ง
กลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด ซ่ึงค่าใชจ่้ายดงักล่าว ผูใ้หบ้ริการติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิดจะเป็น 
ผูป้ระเมิน 
  1.14  ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ คือ ค่าใชจ่้ายในการจดัท าป้ายโฆษณา
และประชาสัมพนัธ์โครงการ ก่อนเปิดใหบ้ริการ ระหวา่งใหบ้ริการ 
  1.15  ค่าลิฟทโ์ดยสาร คือ ค่าใชจ่้ายในการจดัซ้ือลิฟทโ์ดยสารขนาด 8 คน หรือ 550 
กิโลกรัม 
 2.  ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost)  คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ (Operating 
cost) ซ่ึงประกอบไปดว้ย ดงัน้ี 
  2.1  เงินเดือนพนกังานหรือค่าตอบแทน (Compensation) คือ ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ  
ท่ีองคก์ารจ่ายใหแ้ก่ผูป้ฏิบติังาน ค่าใชจ่้ายน้ีอาจจ่ายในรูปตวัเงินหรือมิใช่ตวัเงินก็ได ้เพื่อตอบแทน
การปฏิบติังานตามหนา้ท่ีความรับผดิชอบ จูงใจใหมี้การปฏิบติังานอยา่งมีประสิทธิภาพส่งเสริม
ขวญัก าลงัใจของผูป้ฏิบติังาน และเสริมสร้างฐานะความเป็นอยูข่องครอบครัวผูป้ฏิบติังานใหดี้ข้ึน 
(ส านกังานคณะกรรมการขา้ราชการพลเรือน, ม.ป.ป.) ซ่ึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีประกอบไปดว้ย 
   2.1.1  เงินเดือนพนกังานธุรการและบญัชี  
   2.1.2  เงินเดือนพนกังานท าความสะอาด   
   2.1.3  เงินเดือนพนกังานรักษาความปลอดภยั 
  2.2  ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลาง คือ ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการระบบ
สาธารณูปโภคส านกังานและส่วนกลาง ซ่ึงค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีประกอบไปดว้ย 
   2.2.1  ค่าไฟฟ้า  
   2.2.2  ค่าน ้าประปา  
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   2.2.3  ค่าโทรศพัท ์ 
    2.2.4  ค่าธรรมเนียมโทรศพัท ์   
   2.2.5  ค่าอินเตอร์เน็ต (Internet)  
   2.2.6  ค่าเก็บขยะ 
  2.3  ค่าบ ารุงรักษาอาคาร (Building maintenance) คือ ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมหรือ
การเปล่ียนส่วนประกอบของวสัดุ อุปกรณ์ต่าง ๆ บางส่วนหรือทั้งหมดของอาคาร ใหค้งสภาพและ
ใชง้านไดต้ามปกติดงัเดิม  
  2.4  ค่าประกนัภยัอคัคีภยัหรือการประกนัไฟไหม ้คือ ค่าใชจ่้ายในการประกนั 
ส่ิงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายในส่ิงปลูกสร้างนั้น อนัไดรั้บความเสียหายมาจากภยัตามท่ี
ก าหนดไวใ้นหนา้ตารางกรมธรรม์ โดยจะใหค้วามคุม้ครองในส่วนของภยัหลกัและภยัเพิ่มท่ี 
ผูเ้อาประกนัมีการซ้ือเพิ่มเติมโดยถา้เป็นการประกนัอคัคีภยัประเภทท่ีอยูอ่าศยัหรือประกนัไฟไหม้
บา้น ภยัท่ีใหค้วามคุม้ครองตามพื้นฐานของกรมธรรม ์ไดแ้ก่ ไฟไหม ้ฟ้าผา่ ระเบิด ภยัเน่ืองจากน ้า 
(ไม่รวมน ้าท่วม) ภยัจากอากาศยาน ภยัจากยานพาหนะ 
  2.5  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (House and building tax) คือ ภาษีท่ีจดัเก็บจากโรงเรือน 
ท่ีใหเ้ช่า ท่ีใชป้ระกอบกิจการคา้และใหผู้อ่ื้นอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ อาคาร โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง รวมถึง
บริเวณท่ีต่อเน่ืองโดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ไดน้ าทรัพยสิ์นดงักล่าวออกหาผลประโยชน์ตอบแทนหรือ
ใหผู้อ่ื้นน าไปใชป้ระโยชนไ์ม่วา่จะมีค่าตอบแทนหรือไม่ เช่น ใหเ้ช่า ให้เป็นท่ีคา้ขาย ใชป้ระกอบ
อุตสาหกรรม รวมทั้งใหญ้าติ หรือผูอ่ื้นอยูอ่าศยั หรือใชป้ระกอบกิจการอ่ืน ๆ  เพื่อหารายได ้ 
โดยทรัพยสิ์นแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
   2.5.1  โรงเรือน อาคาร ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ โรงเรือน เช่น บา้น ตึกแถว ร้านคา้ 
ส านกังาน ธนาคารโรงแรม โรงภาพยนตร์ โรงเรียน โรงพยาบาล สนามมวย อะพาร์ตเมนต ์
คลงัสินคา้ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ เช่น ท่าเรือ สะพาน ถงัเก็บน ้ามนั อ่างเก็บน ้า คานเรือ ฯลฯ  
ซ่ึงลกัษณะการก่อสร้างติดกบัท่ีดินและสามารถสร้างรายไดใ้หก้บัเจา้ของกรรมสิทธ์ิได ้
   2.5.2  ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือน อาคาร ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ หมายความวา่ 
เป็นท่ีดินท่ี ใชป้ลูกสร้างโรงเรือน อาคารส่ิงปลูกสร้างมีท่ีดินต่อเน่ืองกนั ซ่ึงตามปกติใชป้ระโยชน์
ไปดว้ยกนักบัโรงเรือน อาคารและส่ิงปลูกสร้างนั้น ๆ (ส านกังานเขตดินแดง, ม.ป.ป.) 
  2.6  ค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) คือ ค่าใชจ่้ายมูลค่าของผลตอบแทนจาก
กิจกรรมท่ีสูญเสียโอกาสไปในการเลือกท ากิจกรรมอยา่งหน่ึง เพราะมนับ่งบอกถึงการเลือกตวัเลือก
ท่ีเป็นท่ีตอ้งการทั้งหมดแต่ไม่สามารถเลือกพร้อมกนัไดแ้ละเป็นแนวคิดท่ีส าคญัในการท่ีจะใช้
ทรัพยากรท่ีมีจ ากดัใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด  
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  2.7  ดอกเบ้ียเงินกู ้คือ อตัราดอกเบ้ียเงินกูม้กัอยูใ่นลกัษณะร้อยละต่อปี ซ่ึงผูใ้หกู้ ้ 
เช่น ธนาคาร หรือบริษทัเรียกเก็บจากผูกู้เ้พื่อเป็นผลตอบแทนจากการใหกู้ ้อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้
มีหลายประเภท หลายอตัรา โดยทัว่ไปข้ึนอยูก่บัประเภทของเงินกูห้รือสินเช่ือ ซ่ึงในท่ีน้ีผูใ้หกู้ ้
หมายถึง สถาบนัการเงิน (ศูนยคุ์ม้ครองผูใ้ชบ้ริการทางการเงินธนาคารแห่งประเทศไทย, ม.ป.ป.) 
 

แนวทางการวเิคราะห์ด้านการเงิน (Financial analysis) 
 เป็นการวิเคราะห์ตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายของโครงการหรือเงินลงทุนและผลตอบแทนหรือ
ผลก าไรทางการเงินของโครงการจุดมุ่งหมายของการวิเคราะห์ทางดา้นการเงินเพื่อวเิคราะห์วา่
โครงการท่ีท าการศึกษา มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนหรือไม่ กล่าวคือ ผลตอบแทนคุม้ค่ากบั 
เงินลงทุนท่ีเสียโอกาสไปซ่ึงอยูใ่นรูปของอตัราคิดลด (Discount rate) มิติในการวิเคราะห์ 
ทางการเงินของโครงการจะวิเคราะห์ดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 
 1.  การคาดคะเนกระแสการไหลเวยีนเงินสดของโครงการ (Cash flow) เป็นการ 
จดัท าเพื่อคาดการณ์ประมาณการเงินสดรับ-จ่ายของโครงการ ซ่ึงจะท าใหท้ราบถึงธุรกิจมีเงินสด 
หมุนเวยีนในการบริหารโครงการแต่ละช่วงระยะเวลา มากนอ้ยเพียงใดหรือเพียงพอหรือไม่ 
จ านวนเงินหมุนเวยีนท่ีเพียงพอต่อความตอ้งการด าเนินงานควรมีจ านวนเท่าไรหรือแมก้ระทัง่กรณี 
ท่ีธุรกิจขาดเงินทุนหมุนเวยีนจะสามารถหาแหล่งเงินทุนไดจ้ากแหล่งใด การคาดการณ์หรือ 
การคาดคะเนงบการเงินต่าง ๆ  จะเป็นการวเิคราะห์กระแสเงินสดต่าง ๆ ของโครงการ (Cash flow)  
อนัประกอบดว้ยกระแสรายรับกระแสรายจ่าย และกระแสเงินสดสุทธิ (Net cash flow)  
ซ่ึงสามารถหาไดจ้ากกระแสเงินสดรับหกัดว้ยกระแสเงินสดจ่าย เป็นตน้ เพื่อน าไปสู่การวเิคราะห์ 
ดา้นต่าง ๆ ตามล าดบัต่อไป 
 2.  ระยะเวลาคืนทุน (Payback period; PB) หมายถึง การวดัผลตอบแทนจากการลงทุน 
วา่ในระยะก่ีปีจะไดรั้บทุนคืน โดยระยะเวลาคืนทุนนั้นเป็นระยะเวลาท่ีนบัตั้งแต่จุดเร่ิมตน้ของ 
โครงการไปจนกระทัง่กระแสการไหลของมูลค่าสุทธิของผลไดจ้ากโครงการลงทุนรวมกนัมีค่า 
เท่ากบัมูลค่าของตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายในการลงทุนสามารถค านวณไดด้งัน้ี 

  
ระยะเวลาคืนทุน = ค่าใชจ่้ายในการลงทุนเร่ิมแรก/ ก าไรสุทธิต่อปี              (3-1) 
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 3.  มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ (Net present value; NPV)  
มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิของโครงการใดก็ตาม คือ ผลต่างระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของ
กระแสผลตอบแทนกบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสตน้ทุนในแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการ ภายใต้
อตัราคิดลด (Discount rate) ท่ีพิจารณา ซ่ึงสามารถเขียนในรูปสมการทางคณิตศาสตร์ได ้ดงัน้ี 
มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) 
  = มูลค่าปัจจุบนัของกระแสผลตอบแทน-มูลค่าปัจจุบนัของกระแสตน้ทุน             (3-2) 
 
  NPV = ∑ 𝐵𝑡

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=0 − ∑

𝐶𝑡

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=𝑜   

 
 โดยท่ี NPV = มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิตลอดอายขุองโครงการ 
       Bt = มูลค่าผลตอบแทนในปีท่ี t 
       Ct = มูลค่าของตน้ทุนในปีท่ี t 
       i = อตัราคิดลด (Discount rate) หรือ อตัราดอกเบ้ีย 
       t = ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 0, 1, 2, 3, …, n โดย n คือ อายขุองโครงการ 
 4.  การตดัสินใจลงทุน (Investment decision) การตดัสินใจลงทุน หมายถึง การตดัสินใจ
เก่ียวกบัการเลือกโครงการลงทุนวา่ควรลงทุนในโครงการใด จึงจะใหผ้ลตอบแทนตาม 
ความตอ้งการ โดยใชเ้กณฑใ์นการตดัสินใจทางการลงทุนท่ีค านึงถึงค่าเสียโอกาส (Opportunity 
cost) ไดแ้ก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน (NPV) ตามรายละเอียดท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ซ่ึง
เกณฑต่์าง ๆ ท่ีใชใ้นการตดัสินใจทางการลงทุน จะท าใหผู้ว้เิคราะห์โครงการลงทุนตดัสินไดว้า่ควร
ลงทุนในโครงการนั้น ๆ หรือไม่ โดยปกติโครงการท่ีมีค่าต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี ถือเป็นโครงการท่ีควร
ลงทุนโดยพิจารณาจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน (NPV) มีค่ามากกวา่ 0 (ศูนย)์ หรือมีค่า
เป็นบวก จะแสดงวา่การลงทุนในโครงการนั้นไดผ้ลตอบแทนคุม้กบัการลงทุนเน่ืองจาก
ผลตอบแทนแก่เจา้หน้ีระยะยาวหรือหุน้กู ้คือ ดอกเบ้ียมีอตัราท่ีคงท่ี NPV เป็นส่วนท่ีเป็นบวกของ
โครงการจึงจะตก เป็นผลตอบแทนแก่เจา้ของ ดงันั้นเม่ือลงทุนในโครงการท่ี NPV = 0 (ศูนย)์ ส่วน
ของเจา้ของจะไม่เพิ่มข้ึน แต่การท่ีธุรกิจมีโครงการลงทุนเพิ่มจะมีผลใหข้นาดของกิจการขยายตวัข้ึน 
 5.  การวเิคราะห์ความไวของโครงการ (Sensitivity analysis) การวเิคราะห์ความไว 
ของโครงการ ตวัแปรท่ีส าคญัในการวิเคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทน ไดแ้ก่ ความผนัแปร 
ของตน้ทุนรวม ความผนัแปรของราคาและความผนัแปรของปริมาณ การเปล่ียนแปลงของปัจจยั
ดงักล่าว อาจเกิดข้ึนเฉพาะปัจจยัใดปัจจยัหน่ึงหรืออาจเกิดข้ึนพร้อม ๆ กนัได ้ซ่ึงถา้มีการ
เปล่ียนแปลงจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนสุทธิของโครงการ 
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 การวเิคราะห์ความไว คือ การประเมินความทนต่อเหตุการณ์ในอนาคตท่ีอาจจะ 
เปล่ียนแปลงไปจากสถานการณ์เดิมของโครงการท่ีจดัตั้งข้ึน ซ่ึงจะท าใหรู้้วา่จะเกิดอะไรข้ึนกบั 
โครงการในกรณีท่ีกระแสการไหลของตน้ทุนและผลไดไ้ม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงัไวต้ามแผนเดิม 
เช่น ตน้ทุนของโครงการข้ึนร้อยละ 2 ในกรณีน้ี จะมีอะไรเกิดข้ึนกบัค่าท่ีค  านวณไวเ้ดิมของ 
ค่า NPV หรือไม่ ส่ิงท่ีจะน ามาพิจารณาความไว ไดแ้ก่ 
 1.  ราคาสินคา้ทั้งท่ีเป็นราคาปัจจยัการผลิตและผลผลิตในโครงการ มีการเปล่ียนแปลงไป
โดยจะตอ้งมีการสมมติให้ราคามีการเปล่ียนแปลงไปทั้งในทางท่ีสูงข้ึนและต ่าลงเพื่อหาผลกระทบ
ของการปรับตวัของราคาท่ีมีต่อความเป็นไปไดข้องโครงการ 
 2.  ความล่าชา้ในการด าเนินโครงการ เทคนิควธีิการผลิตใหม่ ๆ บางวธีิอาจไม่สามารถ
ด าเนินการไดท้นัตามแผนท่ีวางไว ้
  2.1  ตน้ทุนของโครงการท่ีสูงข้ึน 
  2.2  ผลผลิตท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยสามารถแยกวเิคราะห์ได ้ดงัน้ี 
 
  ตน้ทุนรวม (Total cost; TC) 
  TC = ค่าใชจ่้ายในการลงทุน + ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน              (3-3) 
                                 (Investment cost)                (Operating cost)  
  ผลตอบแทน (Benefit) หรือรายไดร้วม (Total revenue; TR)  
  TR = ราคา (Price) x ปริมาณ (Quantity)               (3-4) 
 

การพฒันาโปรแกรมช่วยในการวเิคราะห์โครงการด้านการเงิน 
 จากการรวบรวมขอ้มูล ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกเช่าอาคารพกัอาศยัรวมและทฤษฎีท่ีใช้
วเิคราะห์ดา้นการเงินในงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อมาเป็นตวัแปรต่าง ๆ ในการพฒันาโปรแกรมช่วย 
ในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงิน ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนต ์
หรือหอพกั) โดยมีขั้นตอนการพฒันาโปรแกรมช่วยดงัภาพท่ี 3-2 
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ป้อนขอ้มูลในการวเิคราะห์
โครงการ 

รายจ่าย 
(Cost) 

รายรับ 
(Benefit) 

ประมวลผล 

แสดงผลลพัธ์  

1.  ตน้ทุนคงท่ี 
2.  ตน้ทุนผนัแปร 
3.  ค่าบ ารุงรักษาอาคาร 
4.  ค่าประกนัอคัคีภยั 
5.  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
6.  ภาษีสรรพกร 
7.  ค่าเสียโอกาส 
8.  ดอกเบ้ียเงินกู ้
 

1.  ค่าเช่าหอ้งพกั 
2.  ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 
3.  ค่าน ้าประปา 
4.  ค่าไฟฟ้า 
5.  ค่าโทรศพัท ์
6.  ค่าอินเตอร์เน็ต 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 3-2  ขั้นตอนการพฒันาโปรแกรมช่วยในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงิน 
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Data flow diagram ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 3-3  Data flow diagram ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) 

 

 

ค่าท่ีดิน  

จ านวนและพื้นท่ี
หอ้งพกักบัส านกังาน 

ค่าก่อสร้างอาคาร 

ค่าออกแบบและขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคาร 

ค่าก่อสร้างร้ัว 

ค่าพฒันาท่ีดิน 

ค่าขยายเขตจ าหน่าย
ไฟฟ้า 

ค่าขยายเขตจ าหน่าย
น ้าประปา 

ค่าก่อสร้างลาดจอดรถ 

ค่าติดตั้งโทรศพัท ์

ค่าติดตั้งเคเบิ้ลทีวี 

ค่าติดตั้งระบบ
อินเตอร์เน็ต 

ค่าติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์
วงจรปิด 

ค่าลิฟทโ์ดยสาร 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

ต้นทุนคงที่ 
(Fixed cost) 
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ภาพท่ี 3-3  (ต่อ)  
 
Data flow diagram ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกัประเภทท่ี x 
 

 
 
 
  
 
  
 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3-4  Data flow diagram ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในหอ้งพกัประเภทท่ี x 

ค่าจดัท าป้ายโฆษณา
และประชาสัมพนัธ์ 

ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายใน
หอ้งพกัประเภทท่ี 1 

ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายใน
หอ้งพกัประเภทท่ี 3 

ค่าอุปกรณ์ส านกังาน 

ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายใน
หอ้งพกัประเภทท่ี 2 

ต้นทุนคงที่ 
(Fixed cost) 

ค่าเคร่ืองท าน ้าอุ่น 

ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายใน
ห้องพกัประเภทที ่X 

ค่าเตียงนอนพร้อมท่ีนอน 

ค่าตูเ้ส้ือผา้ 

ค่าโตะ๊เคร่ืองแป้ง 

ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 

ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์

ค่าโทรทศัน์สี 

ค่าตูเ้ยน็ 

ค่าเคร่ืองปรับอากาศ 

ค่าพดัลม 

อุปกรณ์อ่ืน ๆ 
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Data flow diagram ค่าอุปกรณ์ส านกังาน 
 

 
 
 
  
 
  
 

 

 

ภาพท่ี 3-5  Data flow diagram ค่าอุปกรณ์ส านกังาน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าโตะ๊รับแขก 

ค่าอุปกรณ์ส านักงาน 

ค่าคอมพิวเตอร์ 

ค่าเคร่ืองพิมพเ์ลเซอร์ 

ค่าเคร่ืองโทรสาร 

ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 

ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์

ค่าโทรทศัน์สี 

ค่าตูเ้ยน็ 

ค่าเคร่ืองปรับอากาศ 

ค่าอุปกรณ์อ่ืน ๆ 
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Data flow diagram ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost)  
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
  
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ภาพท่ี 3-6  Data flow diagram ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost)  

 

 

เงินเดือนพนกังาน 

ค่าใชจ่้ายหอ้งพกั
ประเภทท่ี 1 

ค่าใชจ่้ายหอ้งพกั
ประเภทท่ี 3 

 

ค่าใชจ่้ายส านกังานและ
ส่วนกลาง 

ค่าใชจ่้ายหอ้งพกั
ประเภทท่ี 2 

 

ค่าไฟฟ้า 

ต้นทุนผันแปร 
(Variable cost) 

พนกังานอ่ืน ๆ 

พนกังานรักษาความปลอดภยั 

พนกังานท าความสะอาด 

พนกังานธุรการและบญัชี 

ค่าน ้าประปา 

ค่าโทรศพัท ์

ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 
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ภาพท่ี 3-6  (ต่อ)  
 

 

ค่าบ ารุงรักษาอาคาร 

ค่าเบ้ียประกนัอคัคีภยั 

ต้นทุนผันแปร 
(Variable cost) 

ไม่น ามาค านวณ 

Yes “1” 

No “0” 

ดอกเบ้ียเงินกู ้

ไม่น ามาค านวณ 

Yes “1” 

No “0” 

ภาษีสรรพกร 

ค่าเสียโอกาส 

ต้นทุนผันแปร 
(Variable cost) 

ไม่น ามาค านวณ 

Yes “1” 

No “0” 

ไม่น ามาค านวณ 

Yes “1” 

No “0” 

ดอกเบ้ียเงินฝาก 

ค่าเช่าท่ีดิน 
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ภาพท่ี  3-6  (ต่อ)  
 
Data flow diagram ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลาง 
 

 
 
 
  
 
  
 

 

 

ภาพท่ี 3-7  Data flow diagram ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลาง 
 
 
 

ค่าธรรมเนียมโทรศพัท ์

ค่าใช้จ่ายส านักงาน
และส่วนกลาง 

ค่าไฟฟ้า 

ค่าน ้าประปา 

ค่าโทรศพัท ์

ค่าเคเบิ้ลทีวี 

ค่าอินเตอร์เน็ต 

ค่าเก็บขยะส่วนกลาง 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

ต้นทุนผันแปร 
(Variable cost) 

ไม่น ามาค านวณ 

Yes “1” 

No “0” 

จ่ายตามจริง จ่ายตามประเมิน 

“1” “2” 
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Data flow diagram รายรับ (Benefit) 
 

 
 
 
  
 
  
 

 

 

ภาพท่ี 3-8  Data flow diagram ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลาง 
 

แนวทางวเิคราะห์ความเป็นไปได้โครงการด้านการเงินกรณศึีกษา 

 การวเิคราะห์ความป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงินกรณีศึกษาโดยใชโ้ปรแกรม Building 
investment analysis.xlsx ท่ีพฒันาข้ึน จากการรวบรวมขอ้มูลและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการ
วเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงิน ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม (อะพาร์ตเมนตห์รือ 
หอพกั) จดัท าตารางเปรียบเทียบระยะเวลาคืนทุน (PB) และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) 
ระหวา่งค่าก่อสร้างอาคาร (บาท/ ตร.ม.) กบัค่าเช่าห้องพกั (บาท) ของอาคารพกัอาศยัรวม 3 ขนาด 
ดงัน้ี 
 1.  อาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก 
 2.  อาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง 
 3.  อาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ 
 และวเิคราะห์ความไวของโครงการ (Sensitivity analysis) ปริมาณผูเ้ช่าพกั 2 กรณี ดงัน้ี 
 1.  เม่ือปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้ง ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก 79 หอ้ง 
ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง และ119 หอ้ง ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่) 
 2.  เม่ือปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (32 หอ้ง ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก  
64 หอ้ง ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง และ96 ห้อง ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่) 

ค่าอินเตอร์เน็ต 

รายรับ 
 (Benefit) 

ค่าเช่าหอ้งพกั 

ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 

ค่าโทรศพัท ์

ค่าไฟฟ้า 

ค่าน ้าประปา 

ค่าเคเบิ้ลทีวี 
 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ 
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บทที ่4 
วเิคราะห์ผลการวจิยั 

 
 ผลการวเิคราะห์ความความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงินประเภทอาคารพกัอาศยัรวม 
(อะพาร์ตเมนต ์หรือหอพกั) ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลแบ่งการวเิคราะห์ได ้ดงัต่อไปน้ี 
  

ตัวแปรและราคากลางในการวเิคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ 
 ตวัแปรต่าง ๆ และราคากลางท่ีเก่ียวขอ้งท่ีใชเ้ป็นค่ามาตรฐานในการป้อนขอ้มูล 
ในโปรแกรม Building investment analysis.xlsx โดยไดจ้  าแนกตน้ทุนในการป้อนขอ้มูลใน
โปรแกรมเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
 1.  ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) คือ ค่าใชจ่้ายท่ีลงทุนในคร้ังแรกซ่ึงใชใ้นการเร่ิมตน้โครงการ
ค่าใชจ่้ายส่วนน้ี คือ ตน้ทุนการลงทุน (Investment cost) ประกอบดว้ย 
  1.1  ค่าก่อสร้างอาคารและสถานท่ี ดงัตารางท่ี 4-1 รายละเอียดและแหล่งท่ีมาของ
ราคากลางสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้ากภาคผนวก ข 
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70 

 

ตารางท่ี 4-1  รายละเอียดราคากลางท่ีใชเ้ป็นค่ามาตรฐานตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) ค่าก่อสร้างอาคาร 
     และสถานท่ี 
 

รายการ หน่วย บาท/ หน่วย หมายเหตุ 
1.  ค่าท่ีดิน ตร.วา 10,000 400 ตร.วา 
2.  ขนาดห้องพกั ตร.ม. 20  
3.  ค่าก่อสร้างอาคาร ตร.ม. 12,800  
4.  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้าง % 5  
5.  ค่าก่อสร้างร้ัว ตร.ม. 1,200 สูง 2 เมตร 
6.  ค่าก่อสร้างลานจอดรถ ตร.ม. 500  
7.  ค่าพฒันาท่ีดิน (ค่าถมดิน, ปรับพื้นท่ี) ลบ.ม. 352 สูง 50 เซ็นติเมตร 
8.  ค่าขยายเขตจ าหน่ายไฟฟ้า เหมา 500,000  
9.  ค่าขยายเขตจ าหน่ายน ้าประปา เหมา 50,000  
10.  ค่าติดตั้งโทรศพัท ์ หมายเลข 3,600 4 หมายเลข 
11.  ค่าติดตั้งเคเบิ้ลทีวี หอ้ง 1,000  
12.  ค่าติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ต เหมา 80,000  
13.  ค่าติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด จุด 6,000 10 จุด 
14.  ค่าลิฟทโ์ดยสารขนาด 8 คน ตวั 1,300,000 1 ตวั 

   
  1.2  ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกั ดงัตารางท่ี 4-2 รายละเอียดและแหล่งท่ีมาของราคา
กลางสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้ากภาคผนวก ข 
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ตารางท่ี 4-2  รายละเอียดราคากลางท่ีใชเ้ป็นค่ามาตรฐานตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost)  ค่าเฟอร์นิเจอร์ 
  ภายในหอ้งพกั 
 

รายการ หน่วย บาท/ หน่วย หมายเหตุ 
1.  ค่าเตียงนอนพร้อมท่ีนอน ชุด 10,000  
2.  ค่าตูเ้ส้ือผา้ ชุด 4,000  
3.  ค่าโตะ๊เคร่ืองแป้ง ชุด 3,000  
4.  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี ชุด 7,500  
5.  ค่าเคร่ืองท าน ้าอุ่น 3,500 วตัต ์ เคร่ือง 3,500  
6.  ค่าโทรทศัน์สี LED 32 น้ิว เคร่ือง 8,000  
7.  ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์ เคร่ือง 300  
8.  ค่าตูเ้ยน็ขนาด 5 คิว ตู ้ 6,500  
9.  ค่าพดัลมตั้งพื้นขนาด 16 น้ิว ตวั 1,500  
10.  ค่าเคร่ืองปรับอากาศ 12,000 BTU ตวั 17,000  

 
  1.3  ค่าเฟอร์นิเจอร์ส านกังาน ดงัตารางท่ี 4-3 รายละเอียดและแหล่งท่ีมาของราคา
กลางสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้ากภาคผนวก ข 
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ตารางท่ี 4-3  รายละเอียดราคากลางท่ีใชเ้ป็นค่ามาตรฐานตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) ค่าเฟอร์นิเจอร์ 
     ส านกังาน 
 

รายการ หน่วย บาท/ หน่วย หมายเหตุ 
1.  ค่าคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ ชุด 19,800  
2.  ค่าเคร่ืองพิมพเ์ลเซอร์ ชุด 3,700  
3.  ค่าเคร่ืองโทรสาร (Fax) ชุด 18,000  
4.  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี ชุด 7,500  
5.  ค่าโตะ๊รับแขก เคร่ือง 15,000  
6.  ค่าโทรทศัน์สี LED 32 น้ิว เคร่ือง 8,000  
7.  ค่าเคร่ืองโทรศพัทส์ านกังาน เคร่ือง 1,500  
8.  ค่าตูเ้ยน็ขนาด 5 คิว ตู ้ 6,500  
9.  ค่าเคร่ืองปรับอากาศ 18,000 BTU ตวั 21,000  

 
  1.4  ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
20,000 บาท 
   1.4.1  ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคา
ประมาณ 20,000 บาท โดยประกอบดว้ย 
    1.4.1.1  ป้ายไวนิลจ านวน 20 ป้าย 20 x 500 = 10,000 บาท 
    1.4.1.2  ค่าโฆษณาวทิยแุละหนงัสือพิมพ ์10,000 บาท 
 2.  ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost) คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ (Operating cost)  
ซ่ึงประกอบดว้ย ดงัน้ี 
  2.1  เงินเดือนพนกังานดงัตารางท่ี 4-4 รายละเอียดและแหล่งท่ีมาของราคากลาง
สามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้ากภาคผนวก ข 
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ตารางท่ี 4-4  รายละเอียดราคากลางท่ีใชเ้ป็นค่ามาตรฐาน ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost) เงินเดือน 
  พนกังาน 
 

รายการ หน่วย บาท/หน่วย หมายเหตุ 
1.  พนกังานธุรการและบญัชี เดือน 12,000 จ านวน 1 คน 
2.  พนกังานท าความสะอาด   เดือน 10,000 จ านวน 1 คน 
3.  พนกังานรักษาความปลอดภยั เดือน 10,000 จ านวน 2 คน 

 
  2.2  ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลางดงัตารางท่ี 4-5 รายละเอียดและแหล่งท่ีมาของ
ราคากลางสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้ากภาคผนวก ข 
 
ตารางท่ี 4-5  รายละเอียดราคากลางท่ีใชเ้ป็นค่ามาตรฐาน ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost)  
        ค่าใชจ่้ายส่วนกลางและส านกังาน 
 

รายการ หน่วย หน่วย/เดือน หมายเหตุ 
1.  ค่าไฟฟ้า หน่วย 987 3.49 บาท/ หน่วย 
2.  ค่าน ้าประปา   หน่วย 10 21.70 บาท/ หน่วย 
3.  ค่าโทรศพัท ์ คร้ัง 30 3.21 บาท/ คร้ัง 
4.  ค่าธรรมเนียมโทรศพัท ์ หมายเลข 4 107 บาท/ หมายเลข 
5.  ค่าอินเตอร์เน็ต บาท 3,000  
6.  ค่าเคเบิ้ลทีวี บาท 3,000  
7.  ค่าเก็บขยะส่วนกลาง บาท 500  

 
  2.3  ค่าบ ารุงรักษาอาคาร โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานค่าบ ารุงรักษาอาคารเท่ากบั 
0.1% ของราคาทุนทรัพยสิ์น 
  2.4  ค่าเบ้ียประกนัภยัอคัคีภยั โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานเบ้ียประกนัอคัคีภยัเท่ากบั 
0.12% ของราคาทุนทรัพยสิ์น (อตัราเบ้ียประกนัอคัคีภยั 0.10% + อตัราเบ้ียประกนัภยัเพิ่ม (ภยัไม่
โดดเด่ียว) 0.02% )  
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  2.5  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 12.5% ของค่าเช่า
รายปี 
  2.6  ค่าเสียโอกาส (ดอกเบ้ียเงินฝาก ค่าเช่าท่ีดิน) โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานอตัรา
ดอกเบ้ียเงินฝาก 1% ของตน้ทุนท่ีใชล้งทุน 
  2.7  ภาษีสรรพกร โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 5% ของรายรับ 
 

ผลการวเิคราะห์ความเป็นไปได้โครงการด้านการเงินกรณศึีกษา 
 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงินกรณีศึกษา โดยใชโ้ปรแกรม Building 
investment analysis.xlsx ในการวเิคราะห์อาคารพกัอาศยัรวม 3 ขนาด แบ่งผลการวิเคราะห์ได ้
ดงัต่อไปน้ี 
 1.  ตน้ทุนคงท่ี (Fixed cost) ค่าท่ีดินและส่ิงก่อสร้าง 
  1.1  ขนาดท่ีดินและราคาท่ีดิน เป็นของเจา้ของโครงการ 
  1.2  จ านวนและพื้นท่ีหอ้งพกักบัส านกังานอาคารขนาดต่าง ๆ ดงัแสดงตารางท่ี 4-6 
 
ตารางท่ี 4-6  จ านวนและพื้นท่ีหอ้งพกักบัส านกังานอาคารขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก อาคารขนาดกลาง อาคารขนาดใหญ่ 

1.  จ านวน (หอ้ง) 39 79 119 

2.  พื้นท่ี (ตร.ม.) 28 28 28 

3.  ทางเดิน, บนัได (ตร.ม.) 280 560 840 

4.  ส านกังาน 1 หอ้ง (ตร.ม.) 28 28 28 

รวมเป็นพื้นท่ี (ตร.ม.) 1,400 2,800 4,200 

 
  1.3  ค่าก่อสร้างอาคารขนาดต่าง ๆ ดงัแสดงตารางท่ี 4-7  
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ตารางท่ี 4-7  ค่าก่อสร้างอาคารขนาดต่าง ๆ  
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท) 

7,000 (บาท/ ตร.ม.) 9,800,000 19,600,000 29,400,000 

8,000 (บาท/ ตร.ม.) 11,200,000 22,400,000 33,600,000 

9,000 (บาท/ ตร.ม.) 12,600,000 25,200,000 37,800,000 

10,000 (บาท/ ตร.ม.) 14,000,000 28,000,000 42,000,000 

11,000 (บาท/ ตร.ม.) 15,400,000 30,800,000 46,200,000 

12,000 (บาท/ ตร.ม.) 16,800,000 33,600,000 50,400,000 

13,000 (บาท/ ตร.ม.) 18,200,000 36,400,000 54,600,000 

 
  1.4  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างอาคารใช ้1% ของค่าก่อสร้างอาคาร ดงัแสดง
ตารางท่ี 4-8  
 
ตารางท่ี 4-8  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างอาคารขนาดต่าง ๆ  
 

รายละเอียด 
 

อาคารขนาดเล็ก 
(บาท) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท) 

7,000 (บาท/ ตร.ม.) 98,000 196,000 294,000 

8,000 (บาท/ ตร.ม.) 112,000 224,000 336,000 

9,000 (บาท/ ตร.ม.) 126,000 252,000 378,000 

10,000 (บาท/ ตร.ม.) 140,000 280,000 420,000 

11,000 (บาท/ ตร.ม.) 154,000 308,000 462,000 

12,000 (บาท/ ตร.ม.) 168,000 336,000 504,000 

13,000 (บาท/ ตร.ม.) 182,000 364,000 546,000 
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  1.5  จ านวนและค่าลิฟทโ์ดยสารขนาด 8 คน หรือ 550 กิโลกรัม อาคารขนาดต่าง ๆ  
ดงัแสดงตารางท่ี 4-9 
 
ตารางท่ี 4-9  จ านวนและค่าลิฟทโ์ดยสารขนาด 8 คน หรือ 550 กิโลกรัม อาคารขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก อาคารขนาดกลาง อาคารขนาดใหญ่ 

จ านวนลิฟท ์(ตวั) - 1 1 

ราคา (บาท/ ตวั) - 1,300,000 1,300,000 

 
 ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกัและอุปกรณ์ส านกังาน 
 ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกั อาคารขนาดต่าง ๆ ดงัแสดงตารางท่ี 4-10 
  
ตารางท่ี 4-10  ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในหอ้งพกัอาคารขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท) 

1.  เตียงพร้อมท่ีนอน 8,000 8,000 8,000 

2.  ตูเ้ส้ือผา้ 3,000 3,000 3,000 

3.  เคร่ืองโทรศพัท ์ 300 300 300 

4.  เคร่ืองปรับอากาศ  18,000 18,000 18,000 

รวมเป็นค่าเฟอร์นิเจอร์ 1,142,700 2,314,700 3,486,000 

 
 ค่าอุปกรณ์ส านกังานอาคารขนาดต่าง ๆ ดงัแสดงตารางท่ี 4-11 
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ตารางท่ี 4-11  ค่าอุปกรณ์ส านกังานอาคารขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท) 

1.  คอมพิวเตอร์  19,800 19,800 19,800 

2.  เคร่ืองพิมพเ์ลเซอร์  3,700 3,700 3,700 

3.  เคร่ืองโทรสาร  5,000 5,000 5,000 

4.  โตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี  7,500 7,500 7,500 

5.  โทรทศัน์สีขนาด 32 น้ิว  9,000 9,000 9,000 

6.  ตูเ้ยน็ขนาด 5 คิว  6,500 6,500 6,500 

7.  เคร่ืองปรับอากาศ  18,000 18,000 18,000 

รวมเป็นค่าอุปกรณ์ส านกังาน 69,500 69,500 69,500 

  
ตารางท่ี 4-12  สรุปค่าใชจ่้ายตน้ทุนคงท่ีอาคารขนาดต่าง ๆ  
 

รายละเอียด 
 

อาคารขนาดเล็ก 
(บาท) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท) 

7,000 (บาท/ ตร.ม.) 11,110,200 23,480,200 34,550,200 

8,000 (บาท/ ตร.ม.) 12,524,200 26,308,200 38,792,200 

9,000 (บาท/ ตร.ม.) 13,938,200 29,136,200 43,034,200 

10,000 (บาท/ ตร.ม.) 15,532,200 31,964,200 47,276,200 

11,000 (บาท/ ตร.ม.) 16,766,200 34,792,200 51,518,200 

12,000 (บาท/ ตร.ม.) 18,180,200 37,620,200 55,760,200 

13,000 (บาท/ ตร.ม.) 19,594,200 40,448,200 60,002,200 

 
 



51 
 

70 

 

 จากตารางท่ี 4-12 จะแสดงสรุปค่าใชจ่้ายตน้ทุนคงท่ีของอาคารขนาดต่าง ๆ ซ่ึงประกอบ
ไปดว้ย 1) ค่าก่อสร้างอาคาร 2) ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้าง 3) ค่าลิฟทโ์ดยสารขนาด 8 คน 
หรือ 550 กิโลกรัม 4) ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพกั 5) ค่าอุปกรณ์ส านกังาน 
  2.  ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost) 
 เงินเดือนพนกังาน ในการด าเนินกิจการโครงการอาคารพกัอาศยัรวมอาคารขนาดต่าง ๆ
ตลอดอายโุครงการประกอบไปดว้ย 
  2.1  พนกังานธุรการและบญัชี จ  านวน 1 คน  
  2.2  พนกังานท าความสะอาด จ านวน 1 คน  
  2.3  พนกังานรักษาความปลอดภยั จ านวน 2 คน 
รายละเอียดแสดงดงัตารางท่ี 4-13 
 
ตารางท่ี 4-13  เงินเดือนพนกังานในการด าเนินกิจการโครงการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท/ เดือน) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท/ เดือน) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท/ เดือน) 

1.  พนกังานธุรการและบญัชี 10,000 10,000 10,000 

2.  พนกังานท าความสะอาด 9,000 9,000 9,000 

3.  พนกังานรักษาความปลอดภยั 18,000 18,000 18,000 

รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 37,000 37,000 37,000 

 
 ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลาง ในการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ 
ตลอดอายโุครงการ ดงัแสดงตารางท่ี 4-14 
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ตารางท่ี 4-14  ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลางอาคารขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก อาคารขนาดกลาง อาคารขนาดใหญ่ 

1.  จ านวนการใชไ้ฟฟ้า  
     (หน่วย/ เดือน) 

935 1,189 1,323 

2.  จ านวนการใชน้ ้าประปา  
     (หน่วย/ เดือน) 

10 10 10 

3.  จ านวนการใชโ้ทรศพัท ์ 
     (คร้ัง/ เดือน) 

30 30 30 

4.  ค่าไฟฟ้า (บาท/ หน่วย) 3.49 3.49 3.49 

5.  ค่าน ้าประปา (บาท/ หน่วย) 21.70 21.70 21.70 

6.  ค่าโทรศพัท ์(บาท/ คร้ัง) 3.21 3.21 3.21 

7.  ค่าธรรมเนียมโทรศพัท ์ 
     (บาท/ เดือน) 

107 107 107 

8.  ค่าเคเบิ้ลทีว ี(บาท/ เดือน) 3,000 3,000 3,000 

9.  ค่าอินเตอร์เน็ต (บาท/ เดือน) 3,000 3,000 3,000 

10.  ค่าเก็บขยะส่วนกลาง  
       (บาท/ เดือน) 

500 500 500 

รวมค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  
(บาท/ เดือน) 

10,174.77 11,061.23 11,528.89 

 
 ค่าใชจ่้ายหอ้งพกั ในการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ ตลอดอายุ
โครงการท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% และ 80% ดงัแสดงตารางท่ี 4-15 และ ตารางท่ี 4-16 
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ตารางท่ี 4-15  ค่าใชจ่้ายหอ้งพกัอาคารขนาดต่าง ๆ 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก อาคารขนาดกลาง อาคารขนาดใหญ่ 

1.  จ านวนการใชไ้ฟฟ้า      
     (หน่วย/ เดือน) 

240 240 240 

2.  จ านวนการใชน้ ้าประปา  
     (หน่วย/ เดือน) 

12 12 12 

3.  จ านวนการใชโ้ทรศพัท ์ 
     (คร้ัง/ เดือน) 

10 10 10 

4.  ค่าไฟฟ้า (บาท/ หน่วย) 3.49 3.49 3.49 

5.  ค่าน ้าประปา (บาท/ หน่วย) 21.70 21.70 21.70 

6.  ค่าโทรศพัท ์(บาท/ คร้ัง) 3.21 3.21 3.21 

 
ตารางท่ี 4-16  รวมค่าใชจ่้ายหอ้งพกัอาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูพ้กั 100% และ 80% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท/ เดือน) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท/ เดือน) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท/ เดือน) 

1.  ปริมาณผูเ้ช่าพกั 100%  44,073.90 89,277.90 134,481.90 

2.  ปริมาณผูเ้ช่าพกั 80%  36,163.20 72,329.40 108,489.60 

 
ตารางท่ี 4-17  สรุปค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรท่ีอาคารขนาดต่าง ๆ  
 

รายละเอียด 
 

อาคารขนาดเล็ก 
(บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท/ ปี) 

1.  ปริมาณผูเ้ช่าพกั 100%  1,094,984.04 1,648,069.56 2,196,129.48 
2.  ปริมาณผูเ้ช่าพกั 80%  1,000,055.64 1,444,651.56 1,884,221.88 
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 จากตารางท่ี 4-17 จะแสดงสรุปค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรของอาคารขนาดต่าง ๆ ตลอดอายุ
โครงการ ซ่ึงประกอบไปดว้ย 1) เงินเดือนพนกังาน 2) ค่าใชจ่้ายส่วนกลางและส านกังาน  
3) ค่าใชจ่้ายหอ้งพกั 
 3.  ตน้ทุนอ่ืน ๆ 
 ค่าเบ้ียประกนัอคัคีภยั ท่ีใชใ้นการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ ตลอด
อายโุครงการใช ้0.12% ของค่าก่อสร้างอาคาร ดงัแสดงตารางท่ี 4-18 
 
ตารางท่ี 4-18  ค่าเบ้ียประกนัอคัคีภยัอาคารขนาดต่าง ๆ  
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท/ ปี) 

7,000 (บาท/ ตร.ม.) 14,744.64 27,941.04 41,107.44 

8,000 (บาท/ ตร.ม.) 16,454,64 31,301.04 46,147.44 

9,000 (บาท/ ตร.ม.) 18,134.64 34,661.04 51,187.44 

10,000 (บาท/ ตร.ม.) 19,814.64 38,021.04 56,227.44 

11,000 (บาท/ ตร.ม.) 21,494.64 41,381.04 61,267.44 

12,000 (บาท/ ตร.ม.) 23,174.64 44,741.04 66,307.04 

13,000 (บาท/ ตร.ม.) 24,854.64 48,101.04 71,347.44 

 
 ค่าบ ารุงรักษาอาคาร ท่ีใชใ้นการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ ตลอดอายุ
โครงการใช ้0.10% ของค่าก่อสร้างอาคาร ดงัแสดงตารางท่ี 4-19 
 
 
 
 
 
 



55 
 

70 

 

ตารางท่ี 4-19  ค่าบ ารุงรักษาอาคาร อาคารขนาดต่าง ๆ  
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
(บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
(บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
(บาท/ ปี) 

7,000 (บาท/ ตร.ม.) 12,410.20 23,480.20 34,550.20 

8,000 (บาท/ ตร.ม.) 13,824.20 26,308.20  38,792.20 

9,000 (บาท/ ตร.ม.) 15,238.20 29,136.20 43.034.20 

10,000 (บาท/ ตร.ม.) 16,652.20 31,964.20 47,267.20 

11,000 (บาท/ ตร.ม.) 18,066.20 34,792.20 51,518.20 

12,000 (บาท/ ตร.ม.) 19,480.20 37,620.20 55,760.20 

13,000 (บาท/ ตร.ม.) 20,894.20 40,448.20 60,002.20 

 
 ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ีใชใ้นการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ 
ตลอดอายโุครงการใช ้12.5% ของค่าเช่าห้องพกั ดงัแสดงตารางท่ี 4-20 และตารางท่ี 4-21 
 
ตารางท่ี 4-20  ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
39 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
79 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
119 หอ้ง (บาท/ ปี) 

3,000 (บาท/ เดือน) 175,500 355,500 535,500 

3,500 (บาท/ เดือน) 204,750 414,750 624,750 

4,000 (บาท/ เดือน) 234,000 474,000 714,000 

4,500 (บาท/ เดือน) 263,250 533,250 803,250 

5,000 (บาท/ เดือน) 292,500 592,500 892,500 

5,500 (บาท/ เดือน) 321,750 651,750 981,750 
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ตารางท่ี 4-21  ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
32 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
64 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
96 หอ้ง (บาท/ ปี) 

3,000 (บาท/ เดือน) 144,000 288,000 432,000 

3,500 (บาท/ เดือน) 168,000 336,000 504,000 

4,000 (บาท/ เดือน) 192,000 384,000 576,000 

4,500 (บาท/ เดือน) 216,000 432,000 648,000 

5,000 (บาท/ เดือน) 240,000 480,000 720,000 

5,500 (บาท/ เดือน) 264,000 352,000 792,000 

 
 ค่าภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ท่ีใชใ้นการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ 
ตลอดอายโุครงการใช ้5% ของรายรับทั้งหมด ซ่ึงประกอบดว้ย 
 1.  รายรับค่าเช่าหอ้งพกั 
 2.  รายรับจากค่าน ้า ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศพัทแ์ละค่าอ่ืน ๆ 
 อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ท่ีใชใ้นการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ ตลอดอายุ
โครงการใช ้7.120% (MRR ของธนาคารกรุงไทย) ของตน้ทุนคงท่ี โดยวธีิคิดแบบลดตน้ลดดอก 
(Effective rate) 
 อตัราคิดลด ท่ีใชใ้นการด าเนินกิจการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ ตลอดอายุโครงการ
ใชอ้ตัราเงินเฟ้อ 3.000% (จากธนาคารแห่งประเทศไทย) 
  4.  รายรับ (Benefit) 
 รายรับค่าเช่าหอ้งพกั ท่ีไดใ้นการด าเนินกิจการโครงการอาคารพกัอาศยัรวมขนาดต่าง ๆ 
ตลอดอายโุครงการ ดงัแสดงตารางท่ี 4-22 และตารางท่ี 4-23  
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ตารางท่ี 4-22  รายรับค่าเช่าห้องพกัอาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
39 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
79 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
119 หอ้ง (บาท/ ปี) 

3,000 (บาท/ เดือน) 1,404,000 2,844,000 4,284,000 

3,500 (บาท/ เดือน) 1,638,000 3,318,000 4,998,000 

4,000 (บาท/ เดือน) 1,872,000 3,792,000 5,712,000 

4,500 (บาท/ เดือน) 2,106,000 4,266,000 6,426,000 

5,000 (บาท/ เดือน) 2,340,000 4,740,000 7,140,000 

5,500 (บาท/ เดือน) 2,574,000 5,214,000 7,854,000 

 
ตารางท่ี 4-23  รายรับค่าเช่าห้องพกัอาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
32 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
64 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
96 หอ้ง (บาท/ ปี) 

3,000 (บาท/ เดือน) 1,044,000 2,304,000 3,456,000 

3,500 (บาท/ เดือน) 1,218,000 2,688,000 4,032,000 

4,000 (บาท/ เดือน) 1,392,000 3,072,000 4,608,000 

4,500 (บาท/ เดือน) 1,566,000 3,456,000 5,184,000 

5,000 (บาท/ เดือน) 1,740,000 3,840,000 5,760,000 

5,500 (บาท/ เดือน) 1,914,000 4,224,000 6,336,000 

 
 รายรับค่าสาธารณูปโภค ท่ีไดใ้นการด าเนินกิจการโครงการอาคารพกัอาศยัรวมขนาด 
ต่าง ๆ ตลอดอายโุครงการ ดงัแสดงตารางท่ี 4-24 และตารางท่ี 4-25 ซ่ึงประกอบดว้ย 
 1.  รายรับค่าไฟฟ้า หน่วยละ 10 บาท จ านวน 240 หน่วย/ หอ้ง/ เดือน 
 2.  รายรับค่าน ้าประปา หน่วยละ 30 บาท จ านวน 12 หน่วย/ หอ้ง/ เดือน 
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 3.  รายรับค่าโทรศพัท ์หน่วยละ 5 บาท จ านวน 10 คร้ัง/ ห้อง/ เดือน 
 4.  รายรับค่าอินเตอร์เน็ต 200 บาท/ หอ้ง/ เดือน 
 
ตารางท่ี 4-24  รายรับค่าสาธารณูปโภคอาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
39 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
79 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
119 หอ้ง (บาท/ ปี) 

1.  ค่าไฟฟ้า  1,123,200 2,275,200 3,427,200 

2.  ค่าน ้าประปา 168,480 341,280 514,080 

3.  ค่าโทรศพัท ์ 23,400 47,400 71,400 

4.  ค่าอินเตอร์เน็ต 93,600 189,600 285,600 

รวมเป็นรายรับค่าสาธารณูปโภค 1,408,680 2,853,480 4,298,280 

 
ตารางท่ี 4-25  รายรับค่าสาธารณูปโภคอาคารขนาดต่าง ๆ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% 
 

รายละเอียด อาคารขนาดเล็ก 
32 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดกลาง 
64 หอ้ง (บาท/ ปี) 

อาคารขนาดใหญ่ 
96 หอ้ง (บาท/ ปี) 

1.  ค่าไฟฟ้า  921,600 1,843,200 2,764,800 

2.  ค่าน ้าประปา 138,240 276,480 414,720 

3.  ค่าโทรศพัท ์ 19,200 38,400 57,600 

4.  ค่าอินเตอร์เน็ต 76,800 153,600 230,400 

รวมเป็นรายรับค่าสาธารณูปโภค 1,155,840 2,311,680 3,467,520 
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 5.  ผลการวเิคราะห์ขอ้มูล 
 จากการจดัท าประมาณการกระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดจ่าย ไดต้ารางช่วยในการ
วางแผนทางดา้นการเงินใหเ้หมาะสมและเกิดสภาพคล่องในการด าเนินการโครงการพกัอาศยัรวม 
(อะพาร์ตเมนตห์รือหอพกั) ขนาดต่าง ๆ โดยตารางจะแสดงความสัมพนัธ์ระหวา่งค่าเช่าหอ้งพกั 
(บาท/ เดือน) กบัค่าก่อสร้างอาคาร (บาท/ ตารางเมตร) ซ่ึงจะแสดงเป็นตวัเลขระยะเวลาคืนทุน 
(Payback period: PB) หน่วยเป็นปีและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (Net present value: NPV) 
หน่วยเป็นปี ดงัแสดงในภาพท่ี 4-1 ถึงภาพท่ี 4-6  
 การตดัสินใจเลือกลงทุนโครงการอาคารพกัอาศยัรวมระยะเวลาคืนทุน (Payback period: 
PB) และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (Net present value: NPV) ไม่ควรเกิน 15 ปี เน่ืองจากเป็น
ระยะเวลาการผอ่นช าระเงินกูน้านท่ีสุดท่ีสถาบนัการเงินปล่อยกู ้
 ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก สมมุติค่าก่อสร้างอาคารท่ี 10,000 บาท/ ตร.ม. และ
ค่าเช่าหอ้งพกัท่ี 4,000 บาท/ เดือน ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้งพกัตลอดอายโุครงการ)           
ผูป้ระกอบควรกูเ้งินจากสถาบนัการเงินไม่เกิน 80% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 12 ปี 
และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 15 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-1 หากปริมาณผูเ้ช่าพกั 
ท่ี 80% (เฉล่ีย 32 หอ้งพกัตลอดอายุโครงการ) ผูป้ระกอบควรกูเ้งินจากสถาบนัการเงินไม่เกิน 20% 
ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 12 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV)               
ปีท่ี 15 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-2 หากผูป้ระกอบการตอ้งการลดระยะเวลาคืนทุน ตน้ทุนผนัแปร
(Variable cost) เป็นส่วนท่ีส าคญัในการลดระยะเวลาคืนทุน ดงันั้นถา้ผูป้ระกอบการ ลดตน้ทุน 
ผนัแปร ในส่วนของเงินเดือนพนกังานจ านวน 4 คน ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้งพกัตลอดอายุ
โครงการ) ผูป้ระกอบการสามารถกูเ้งินไดจ้ากสถาบนัการเงิน 100% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืน
ทุน (PB) 10 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 12 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-3 หาก
ปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (เฉล่ีย 32 หอ้งพกัตลอดอายโุครงการ) ผูป้ระกอบควรกูเ้งินจากสถาบนั
การเงินไม่เกิน 80% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 12 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนั
สุทธิ (NPV) ปีท่ี 14 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-4 ซ่ึงจะเห็นตน้ทุนผนัแปรในส่วนของเงินเดือน
พนกังานมีส่วนช่วยใหผู้ป้ระกอบการลดระยะเวลาการคืนทุนได ้3-10 ปี และสามารถกูเ้งินจาก
สถาบนัการเงินไดเ้พิ่มข้ึน 60% ส าหรับอาคารขนาดเล็ก 
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ภาพท่ี 4-1  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็กท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้ง) 
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ภาพท่ี 4-2  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็กท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (32 หอ้ง) 
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ภาพท่ี 4-3  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็กท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้ง) ท่ีลดจ านวนพนกังาน 4 คน 
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ภาพท่ี 4-4  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็กท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (32 หอ้ง) ท่ีลดจ านวนพนกังาน 4 คน 
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 ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง สมมุติค่าก่อสร้างอาคารท่ี 11,000 บาท/ ตร.ม. 
และค่าเช่าหอ้งพกัท่ี 4,500 บาท/ เดือน ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (79 หอ้งพกัตลอดอายโุครงการ)           
ผูป้ระกอบการสามารถกูเ้งินจากสถาบนัการเงินได ้100% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 
12 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 14 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-5 หากปริมาณ 
ผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (เฉล่ีย 64 หอ้งพกัตลอดอายุโครงการ) ผูป้ระกอบควรกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน 
ไม่เกิน 60% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 12 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ 
(NPV) ปีท่ี 15 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-6 หากผูป้ระกอบการตอ้งการลดระยะเวลาคืนทุน  
ตน้ทุนผนัแปร (Variable cost) เป็นส่วนท่ีส าคญัในการลดระยะเวลาคืนทุน ดงันั้นถา้ผูป้ระกอบการ 
ลดตน้ทุนผนัแปร ในส่วนของเงินเดือนพนกังานจ านวน 4 คน ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (79 หอ้งพกั
ตลอดอายโุครงการ) ผูป้ระกอบการสามารถกูเ้งินไดจ้ากสถาบนัการเงิน 100% ของตน้ทุน  
จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 11 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 12 > 0 ดงัแสดง
ในภาพท่ี 4-7  หากปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (เฉล่ีย 64 หอ้งพกัตลอดอายุโครงการ) ผูป้ระกอบการ 
ควรกูเ้งินจากสถาบนัการเงินไม่เกิน 80% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 12 ปี และมูลค่า
ผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 15 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-8 ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ตน้ทุนผนัแปร
ในส่วนของเงินเดือนพนกังานมีส่วนช่วยใหผู้ป้ระกอบการลดระยะเวลาคืนทุนได ้1-3 ปี และ
สามารถกูเ้งินจากสถาบนัการเงินเพิ่มข้ึนประมาณ 20% ส าหรับอาคารขนาดกลาง 
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ภาพท่ี 4-5  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลางท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (79 หอ้ง) 
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ภาพท่ี 4-6  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลางท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (64 หอ้ง) 
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ภาพท่ี 4-7  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลางท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (79 หอ้ง) ท่ีลดจ านวนพนกังาน 4 คน 
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ภาพท่ี 4-8  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลางท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (64 หอ้ง) ท่ีลดจ านวนพนกังาน 4 คน 
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 ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ สมมุติค่าก่อสร้างอาคารท่ี 12,000 บาท/ ตร.ม. 
และค่าเช่าหอ้งพกัท่ี 4,500 บาท/ เดือน ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (119 หอ้งพกัตลอดอายโุครงการ)           
ผูป้ระกอบการสามารถกูเ้งินจากสถาบนัการเงินได ้100% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 
12 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 15 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-9 หากปริมาณ 
ผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (เฉล่ีย 96 หอ้งพกัตลอดอายุโครงการ) ผูป้ระกอบควรกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน 
ไม่เกิน 60% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 13 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ 
(NPV) ปีท่ี 15 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี  4-10 หากผูป้ระกอบการตอ้งการลดระยะเวลาคืนทุน  
ตน้ทุนผนัแปร(Variable cost) เป็นส่วนท่ีส าคญัในการลดระยะเวลาคืนทุน ดงันั้นถา้ผูป้ระกอบการ 
ลดตน้ทุนผนัแปร ในส่วนของเงินเดือนพนกังานจ านวน 4 คน ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100%  
(119 หอ้งพกั ตลอดอายุโครงการ) ผูป้ระกอบการสามารถกูเ้งินไดจ้ากสถาบนัการเงิน 100% ของ
ตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB) 11 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 13 > 0  
ดงัแสดงในภาพท่ี 4-11 หากปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (เฉล่ีย 96 หอ้งพกัตลอดอายโุครงการ)  
ผูป้ระกอบการควรกูเ้งินจากสถาบนัการเงินไม่เกิน 60% ของตน้ทุน จะไดร้ะยะเวลาคืนทุน (PB)  
12 ปี และมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ปีท่ี 14 > 0 ดงัแสดงในภาพท่ี 4-12 ซ่ึงจะเห็น
ตน้ทุนผนัแปรในส่วนของเงินเดือนพนกังานมีผลกระทบนอ้ยมากต่อระยะเวลาคืนทุนและการกูเ้งิน
จากสถาบนัการเงินส าหรับอาคารขนาดใหญ่ 
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ภาพท่ี 4-9  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (119 หอ้ง) 
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ภาพท่ี 4-10  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (96 หอ้ง) 
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ภาพท่ี 4-11  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (119 หอ้ง) ท่ีลดจ านวนพนกังาน 4 คน 
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ภาพท่ี 4-12  ระยะเวลาคืนทุนและมูลค่าผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 80% (96 หอ้ง) ท่ีลดจ านวนพนกังาน 4 คน 
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 จากภาพท่ี 4-1 ถึง ภาพท่ี 4-12 ตารางความสัมพนัธ์ระหวา่งค่าก่อสร้างกบัค่าเช่าห้องพกั
ยงัไม่ไดร้วมราคาค่าท่ีดินและค่าเสียโอกาส (ค่าดอกเบ้ียเงินฝาก ค่าเช่าท่ีดิน) ในการคิดระยะเวลาคืน
ทุนเน่ืองจากราคาค่าท่ีดินในแต่ละพื้นท่ีมีความแตกต่างกนัเป็นอยา่งมาก ประกอบกบัขนาดพื้นท่ีใน
การลงทุนในโครงการมีขนาดเน้ือท่ีแตกต่างกนั  
 ดงันั้นผูป้ระกอบการควรค านึงถึงตน้ทุนดงักล่าวในการประกอบการพิจารณาในการ
ลงทุนโครงการดว้ย เพราะมีส่วนท่ีจะท าใหร้ะยะเวลาคืนทุนเพิ่มข้ึนและยงัลดวงเงินกูจ้ากสถาบนั
การเงินใหกู้ไ้ดน้อ้ยลงอีกดว้ย 
 



 
 

บทที ่5 
สรุปผลงานวจิยั 

  
 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงินโดยใชโ้ปรแกรม Building investment 
analysis.xlsx กรณีศึกษาอาคารพกัอาศยัรวม 3 ขนาด ไดแ้ก่ อาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก  
อาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง และอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 2 กรณี  
คือ 100% และ 80% ไดส้รุปผลงานวจิยัไดด้งัน้ี 
 

สรุปผลงานวจิัย 
 ระยะเวลาคืนทุนท่ีเหมาะสมในการตดัสินใจเลือกลงทุนโครงการอาคารพกัอาศยัรวม 
ไม่ควรเกิน 15 ปี เน่ืองจากเป็นระยะเวลาการผอ่นช าระเงินกูน้านท่ีสุดท่ีสถาบนัการเงินปล่อยกู ้
 ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็กท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (39 หอ้ง) ค่าก่อสร้าง
อาคารท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 10,000 บาท/ ตร.ม. และค่าเช่าหอ้งพกัท่ีเหมาะสมไม่ควรต ่ากวา่  
4,000 บาท/ เดือน หากคิดปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (32 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคารท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 
9,000 บาท/ ตร.ม. และค่าเช่าหอ้งพกัท่ีเหมาะสมไม่ควรต ่ากวา่ 4,500 บาท/ เดือน และตน้ทุน 
ผนัแปร (Variable cost) เช่น เงินเดือนพนกังาน เป็นส่วนท่ีส าคญัมากในการลดระยะเวลาคืนทุน
ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดเล็ก ผูป้ระกอบการตอ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายในส่วนเงินเดือน
พนกังานเป็นอยา่งมาก 
 ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลางท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 1,000% (79 หอ้ง) ค่าก่อสร้าง
อาคารท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 11,000 บาท/ ตร.ม. และค่าเช่าหอ้งพกัท่ีเหมาะสมไม่ควรต ่ากวา่  
4,000 บาท/ เดือน หากคิดปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (64 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคารท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 
10,000 บาท/ ตร.ม. และค่าเช่าหอ้งพกัท่ีเหมาะสมไม่ควรต ่ากวา่ 4,500 บาท/ เดือน และตน้ทุน 
ผนัแปร (Variable cost) เช่น เงินเดือนพนกังาน เป็นส่วนท่ีส าคญัปานกลางในการลดระยะเวลาคืน
ทุนส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดกลาง ผูป้ระกอบการควรค านึงถึงค่าใชจ่้ายในส่วนเงินเดือน
พนกังานปานกลาง 
 ส าหรับอาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ ท่ีปริมาณผูเ้ช่าพกั 100% (119 หอ้ง) ค่าก่อสร้าง
อาคารท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 12,000 บาท/ ตร.ม. และค่าเช่าหอ้งพกัท่ีเหมาะสมไม่ควรต ่ากวา่ 
4,000 บาท/ เดือน หากคิดปริมาณผูเ้ช่าพกัท่ี 80% (96 หอ้ง) ค่าก่อสร้างอาคารท่ีเหมาะสมไม่ควรเกิน 
11,000 บาท/ ตร.ม. และค่าเช่าหอ้งพกัท่ีเหมาะสมไม่ควรต ่ากวา่ 4,500 บาท/ และตน้ทุนผนัแปร 



 76 

(Variable cost) เช่น เงินเดือนพนกังาน เป็นส่วนท่ีส าคญันอ้ยในการลดระยะเวลาคืนทุนส าหรับ
อาคารพกัอาศยัรวมขนาดใหญ่ ผูป้ระกอบการอาจไม่ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ่้ายในส่วนเงินเดือน
พนกังาน 
 ทั้งน้ี ระยะเวลาคืนทุนตามรายละเอียดท่ีไดก้ล่าวมานั้น ยงัไม่รวมค่าท่ีดินเน่ืองจาก 
ค่าท่ีดินในแต่ละพื้นท่ีมีความแตกต่างกนัเป็นอยา่งมากประกอบกบัขนาดพื้นท่ีในการลงทุนใน
โครงการมีความแตกต่างกนั ดงันั้น ผูป้ระกอบการควรค านึงถึงค่าท่ีดินดว้ยเพราะมีส่วนท่ีจะท าให้
ระยะเวลาคืนทุนเพิ่มข้ึน  
 

ข้อเสนอแนะจากงานวจิัย 
 1.  การพฒันาโปรแกรมในส่วนต่อไป ควรเพิ่มเติมในส่วนของป้อนขอ้มูล รายรับ-
รายจ่าย เป็นแบบรายเดือนได ้
 2.  การพฒันาโปรแกรมในส่วนต่อไป ควรเพิ่มเติมในส่วนการเลือกแสดงผลลพัธ์ 
เป็นแบบรายเดือน รายปี และแบบสรุป 
 3.  การพฒันาโปรแกรมในส่วนต่อไป ควรเพิ่มเติมในส่วนการค านวณผอ่นจ่าย 
เป็นงวด ๆ เงินค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 
 4.  ตารางจะแสดงความสัมพนัธ์ระหวา่งค่าเช่าหอ้งพกั (บาท/ เดือน) กบัค่าก่อสร้าง
อาคาร (บาท /ตารางเมตร) ควรเพิ่มเต่ิมจ านวนห้อง เช่น 9 หอ้ง, 19 หอ้ง, 29 หอ้ง เป็นตน้  
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ภาคผนวก 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ก 
ตวัอยา่งการวเิคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นการเงินประเภทอาคารพกัอาศยัรวม  

โดยใชโ้ปรแกรม Building Investment analysis.xlsx อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 34 หอ้งพกั 
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ตัวอย่างการวเิคราะห์ความเป็นไปได้โครงการด้านการเงินประเภทอาคารพกัอาศัยรวม  
โดยใช้โปรแกรม Building Investment analysis.xlsx   
 รายละเอียดโครงการ 
 1.  ขนาดท่ีดินกวา้งประมาณ 23.90 เมตร ยาวประมาณ 20.11 เมตร เน้ือท่ีดินประมาณ 
119 ตารางวา 
 2.  เป็นอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น จ  านวน 34 หอ้งพกั และส านกังาน 1 หอ้ง 
 3.  หอ้งพกัแบ่งออกเป็น 3 ประเภท 
  3.1  หอ้งพกัประเภทท่ี 1 ขนาด 4.00 x 5.40 เมตร จ านวน 18 หอ้งพกั 
  3.2  หอ้งพกัประเภทท่ี 2 ขนาด 4.80 x 5.40 เมตร จ านวน 14 หอ้งพกั 
  3.3  หอ้งพกัประเภทท่ี 3 ขนาด 4.80 x 4.20 เมตร จ านวน 2 หอ้งพกั 
  3.4  ส านกังานขนาด 4.00 x 4.20 เมตร จ านวน 1 หอ้ง 
 4.  สมมุติราคาท่ีดินตารางวาละ 15,000 บาท 
 5.  สมมุติค่าเช่าหอ้งพกัและค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 
  5.1  หอ้งพกัประเภทท่ี 1   ค่าเช่าหอ้งพกั 3,000 บาท/ เดือน  

      ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,000 บาท/ เดือน  
  5.2  หอ้งพกัประเภทท่ี 2  ค่าเช่าหอ้งพกั 3,500 บาท/ เดือน  

       ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,500 บาท/ เดือน  
  5.3  หอ้งพกัประเภทท่ี 3  ค่าเช่าหอ้งพกั 3,000 บาท/ เดือน  
       ค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ 1,500 บาท/ เดือน  
 6.  รายละเอียดส่วนอ่ืน ๆ ใชค้่ามาตรฐานของโปรแกรมทั้งหมด 
 7.  อตัราเขา้พกัเตม็ทุกหอ้ง (100%) ตลอดอายุโครงการ 
 8.  อตัราการส่งเงินกูธ้นาคารท่ี 90% ของรายไดสุ้ทธิท่ีหกัค่าใชจ่้ายทั้งหมดแลว้ 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-1  ผงับริเวณอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-2  แปลนพื้นชั้นท่ี 1 อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-3  แปลนพื้นชั้นท่ี 2-3 อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-4  แปลนพื้นชั้นท่ี 4 อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-5  แปลนหลงัคาอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-6  รูปดา้นหนา้อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-7  รูปดา้นขา้งซา้ย-ขวา อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-8  รูปดา้นหลงัอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-9  ภาพสามมิติอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-10  ผลลพัธ์การค านวณตน้ทุนคงท่ีอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-10  (ต่อ) 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-10  (ต่อ) 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-10  (ต่อ) 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-11  ผลลพัธ์การค านวณตน้ทุนผนัแปรอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น  
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-12  ผลลพัธ์การค านวณรายรับ อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น  
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-13  ผลลพัธ์การค านวณค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น 
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ภาพภาคผนวกท่ี ก-13  (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพภาคผนวกท่ี ก-14  ผลลพัธ์การค านวณระยะเวลาคืนทุนอาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น  
 
 จากภาพภาคผนวกท่ี ก-14  จะเห็นวา่ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ของโครงการ
อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น จ  านวน 34 หอ้งพกั  
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน 80%-100% ของเงินลงทุนทั้งหมด  
(19,671,856 บาท) ภายในระยะเวลา 30 ปี โครงการดงักล่าวยงัไม่คืนทุน 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 70% ระยะเวลาคืนทุน 26 ปี 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 60% ระยะเวลาคืนทุน 23 ปี 
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 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 50% ระยะเวลาคืนทุน 21 ปี 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 40% ระยะเวลาคืนทุน 20 ปี 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 30% ระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 20% ระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 10% ระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน   0% ระยะเวลาคืนทุน 18 ปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพภาคผนวกท่ี ก-15  ผลลพัธ์การค านวณผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิอาคารพกัอาศยัรวม 
      คสล. 4 ชั้น  
 
 จากภาพภาคผนวกท่ี ก-15 จะเห็นวา่ผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ของโครงการ
อาคารพกัอาศยัรวม คสล. 4 ชั้น จ  านวน 34 หอ้งพกั  
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน 60%-100% ของเงินลงทุนทั้งหมด  
(19,671,856 บาท) ภายในระยะเวลา 30 ปี โครงการดงักล่าวไม่คุม้ค่าในการลงทุน 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 50% ปีท่ี 28 ค่า NPV = 343,414.70 บาท 

 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 40% ปีท่ี 26 ค่า NPV = 579,648.97 บาท  
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 30% ปีท่ี 24 ค่า NPV = 272,193.90 บาท  
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 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 20% ปีท่ี 22 ค่า NPV = 162,892.40 บาท 
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน 10% ปีท่ี 23 ค่า NPV = 332,547.20 บาท  
 ถา้เจา้ของโครงการกูเ้งินจากสาบนัการเงิน   0% ปีท่ี 23 ค่า NPV = 211,314.31 บาท  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพภาคผนวกท่ี ก-16  ผลลพัธ์การค านวณระยะเวลาคืนทุน (PB) กบัผลตอบแทนปัจจุบนัสุทธิ  
      (NPV) ท่ีวงเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 100% ของอาคารพกัอาศยัรวม  
      คสล. 4 ชั้น  
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
ราคากลางและแหล่งท่ีมาของราคากลาง ท่ีใชเ้ป็นค่ามาตราฐาน 

ในโปรแกรม Building Investment analysis.xlsx 
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 ต้นทุนคงที่ (Fixed cost) คือ ค่าใชจ่้ายท่ีลงทุนในการเร่ิมตน้โครงการคร้ังแรก
ประกอบดว้ย ดงัน้ี  
 1.  ค่าท่ีดิน โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 10,000 บาท/ ตารางวา 
  ราคาค่าท่ีดิน สามารถหาไดจ้ากราคาท่ีซ้ือขายจริงหรือหาไดจ้ากราคาประเมินท่ีดิน
ของกรมธนารักษ ์ 
 2.  ค่าเฟอร์นิเจอร์และขนาดหอ้งพกั 
  2.1  ขนาดห้องพกั โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานต ่าสุดเท่ากบั 20 ตารางเมตร/ 
หอ้ง 
   2.1.1  ขนาดห้องพกั มาจากขอ้ 19 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)  
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 “อาคารพกัอาศยัรวมตอ้งมีพื้นท่ีภายใน
แต่ละหน่วยท่ีใชเ้พื่อการอยูอ่าศยัไม่นอ้ยกวา่ 20 ตารางเมตร” 
   2.1.2  ค่าก่อสร้างอาคาร โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 12,800 บาท/ 
ตารางเมตร อา้งอิงจากราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2559 ก าหนดโดยมูลนิธิประเมิน 
ค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์) ดงัตารางภาคผนวกท่ี ข-1 
 
ตารางภาคผนวกท่ี ข-1  ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคารใชร้าคาวสัดุก่อสร้างเดือนกนัยายน 
      พ.ศ. 2559 (มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย  
      (องคก์รสาธารณประโยชน์), 2560)  
 

รายการประเภททรัพยสิ์น 
(ตวัเลขเป็นราคาบาท/ ตารางเมตร) 

ราคาประเมินค่าก่อสร้าง 
ต ่า ปานกลาง สูง 

อาคารพกัอาศยัไม่เกิน 5 ชั้น 10,300 12,800 14,600 
อาคารพกัอาศยั 6-15 ชั้น 12,400 16,800 20,200 

 
  2.2  ค่าเตียงนอนพร้อมท่ีนอน โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 10,000 บาท/
ชุด 
   2.2.1  ค่าเตียงนอนพร้อมท่ีนอนขนาด 5 ฟุต ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคา
ประมาณ 8,000-12,000 บาท/ ชุด 
  2.3  ค่าตูเ้ส้ือผา้ โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 4,000 บาท/ ชุด  
   2.3.1  ค่าตูเ้ส้ือผา้ ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 3,000-5,000 บาท/ ชุด 
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  2.4  ค่าโตะ๊เคร่ืองแป้ง โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 3,000 บาท/ ชุด 
   2.4.1  ค่าโตะ๊เคร่ืองแป้ง ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 2,000-4,000 บาท/
ชุด 
  2.5  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 7,500 บาท/ 
ชุด 
   2.5.1  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 5,000-
10,000 บาท/ ชุด 
  2.6  ค่าเคร่ืองท าน ้าอุ่น โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 3,500 บาท/ เคร่ือง  
   2.6.1  ค่าเคร่ืองท าน ้าอุ่นขนาด 3,500 วตัต ์ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 
3,000-4,000 บาท/ เคร่ือง 
  2.7  ค่าโทรทศัน์สี LED โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 8,000 บาท/ เคร่ือง 
   2.7.1  ค่าโทรทศัน์สี LED ขนาด 32 น้ิว ท่ีมาของราคาจากมาตรฐานครุภณัฑ์ 
ปี 2559 จากส านกังบประมาณ ราคา 8,000 บาท/ เคร่ือง 
  2.8  ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 300 บาท/ เคร่ือง 
   2.8.1  ค่าเคร่ืองโทรศพัท ์ท่ีมาจากจากราคาทอ้งตลาดประมาณ 200-500 บาท/
เคร่ือง 
  2.9  ค่าตูเ้ยน็ โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 6,500 บาท/ เคร่ือง 
   2.9.1  ค่าตูเ้ยน็ขนาด 5 คิวบิกฟุต ท่ีมาของราคาจากมาตรฐานครุภณัฑปี์ 2559  
จากส านกังบประมาณ ราคา 6,500 บาท/ เคร่ือง 
  2.10  ค่าพดัลมตั้งพื้น โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 1,500 บาท/ เคร่ือง   
    2.10.1  ค่าพดัลมตั้งพื้นขนาด  16 น้ิว ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 
1,500-2,00 บาท/ เคร่ือง      
  2.11  ค่าเคร่ืองปรับอากาศขนาด 12,000 BTU โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐาน
เท่ากบั 17,000 บาท/ เคร่ือง 
   2.11.1  ค่าเคร่ืองปรับอากาศชนิดติดผนงัขนาด 12,000 BTU ท่ีมาของราคาจาก
มาตรฐานครุภณัฑปี์ 2559 จากส านกังบประมาณ ราคา 17,000 บาท/เคร่ือง   
 3.  ค่าเฟอร์นิเจอร์และขนาดส านกังาน  
  3.1  ขนาดส านกังาน โปรแกรมไดก้ าหนดขนาดต ่าสุดเท่ากบั 20 ตารางเมตร/ หอ้ง 
  3.2  ค่าคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 19,800 
บาท/ ชุด 
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   3.2.1  ค่าคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ ท่ีมาของราคากลางและคุณลกัษณะพื้นฐาน
ครุภณัฑค์อมพิวเตอร์ปี 2559 จากกระทรวงเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร; MICT  
ราคา 19,800 บาท/ ชุด โดยประกอบดว้ย 
   1.  เคร่ืองคอมพิวเตอร์ส านกังาน ราคา 16,000 บาท/ ชุด 
   2.  เคร่ืองส ารองไฟขนาด 800 VA ราคา 3,800 บาท/ ชุด 
  3.3  ค่าเคร่ืองพิมพเ์ลเซอร์ (Laser printer) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
3,700 บาท/ เคร่ือง 
   3.3.1  ค่าเคร่ืองพิมพเ์ลเซอร์ ท่ีมาของราคากลางและคุณลกัษณะพื้นฐานครุภณัฑ์
คอมพิวเตอร์ปี 2559 จากกระทรวงเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร; MICT ราคา 19,800 บาท/ 
ชุด 
  3.4  ค่าเคร่ืองโทรสาร (Fax) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั           
18,000 บาท/ เคร่ือง 
   3.4.1  ค่าเคร่ืองโทรสาร (Fax) ท่ีมาของราคาจากมาตรฐานครุภณัฑปี์ 2559  
จากส านกังบประมาณ ราคา 18,000 บาท/ เคร่ือง 
  3.5  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 7,500 บาท/ 
ชุด 
   3.5.1  ค่าโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 5,000-
10,000 บาท/ ชุด  
  3.6  ค่าโตะ๊รับแขก โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 15,000 บาท/ ชุด 
   3.6.1  ค่าโตะ๊รับแขก ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 10,000-20,000 บาท/ 
ชุด 
  3.7  ค่าเคร่ืองโทรศพัทส์ านกังาน โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 1,500 บาท/ 
เคร่ือง 
   3.7.1  ค่าเคร่ืองโทรศพัทส์ านกังาน ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 1,000-
2,000 บาท/ เคร่ือง  
  3.8  ค่าโทรทศัน์สี LED ขนาด 32 น้ิว โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 8,000  
บาท/ เคร่ือง 
   3.8.1  ค่าโทรทศัน์สี LED  ขนาด 32 น้ิว ท่ีมาของราคาจากมาตรฐานครุภณัฑ์ 
ปี 2559 จากส านกังบประมาณ ราคา 8,000 บาท/ เคร่ือง   
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   3.9  ค่าตูเ้ยน็ขนาด 5 คิวบิกฟุต โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 6,500 บาท/ 
เคร่ือง 
   3.9.1  ค่าตูเ้ยน็ขนาด 5 คิวบิกฟุต ท่ีมาของราคาจากมาตรฐานครุภณัฑปี์ 2559  
จากส านกังบประมาณ ราคา 6,500 บาท/ ตู ้
  3.10  ค่าเคร่ืองปรับอากาศขนาด 18,000 BTU โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐาน
เท่ากบั 21,000 บาท/ เคร่ือง 
   3.10.1  ค่าเคร่ืองปรับอากาศขนาด 18,000 BTU ท่ีมาของราคาจากมาตรฐาน
ครุภณัฑปี์ 2559 จากส านกังบประมาณ ราคา 21,000 บาท/ เคร่ือง 
 4.  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างอาคารโปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
5%  
  4.1  ค่าออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างอาคาร มาตรฐานของสมาคมสถาปนิก 
สยามฯ มีการก าหนดค่าออกแบบโดยทัว่ไปจะคิดค่าบริการท่ีประมาณ 5%-10% ของราคา 
ค่าก่อสร้าง (Posted by บา้นฉนั, 2554) 
 5.  ค่าก่อสร้างร้ัวอิฐบล็อคสูง 2.00 เมตร โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
2,400 บาท/ เมตร 
  5.1  ค่าก่อสร้างร้ัวอิฐบล็อค สูง 2.00 เมตร อา้งอิงจากราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ. 2559 ก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์) ดงั
ตารางภาคผนวกท่ี ข-2 
 
ตารางภาคผนวกท่ี ข-2  ราคาประเมินค่าก่อสร้างร้ัวอิฐบล็อคสูง 2.00 เมตร พ.ศ. 2559  
      (มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์),  
      ม.ป.ป.) 
 

รายการประเภททรัพยสิ์น 
(ตวัเลขเป็นราคาบาท/ ตารางเมตร) 

ราคาประเมินค่าก่อสร้าง 
ต ่า ปานกลาง สูง 

ร้ัวอิฐบล็อค (แบบไม่มีก าแพงกั้นดิน) 1,200 
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 6.  ค่าก่อสร้างลานจอดรถ คสล. โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 500 บาท/ 
ตารางเมตร 
  6.1  ค่าก่อสร้างลานจอดรถ อา้งอิงจากราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2559
ก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์)     
ดงัตารางภาคผนวกท่ี ข-3 
 
ตารางภาคผนวกท่ี ข-3  ราคาประเมินค่าก่อสร้างลานจอดรถ ค.ส.ล. พ.ศ. 2559 เขา้ถึงไดจ้าก 
     (มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์),  
      ม.ป.ป.) 
 

รายการประเภททรัพยสิ์น 
(ตวัเลขเป็นราคาบาท/ ตารางเมตร) 

ราคาประเมินค่าก่อสร้าง 
ต ่า ปานกลาง สูง 

ลานคอนกรีต 500 
 
 7.  ค่าพฒันาท่ีดิน (ถมดิน, ปรับพื้นท่ี) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 352 บาท/ 
ตารางเมตร 
  7.1  ค่าพฒันาท่ีดิน (ถมพื้นท่ี, ปรับพื้นท่ี) คิดราคาจากการถมดินลูกรังสูงเฉล่ีย 1.00 
เมตร โดยคิดค่าดินลูกรังพร้อมค่าขนส่งเท่ากบั 220 บาท/ ลูกบาศกเ์มตร x ค่าบดอดัและยบุตวั 1.60 
ไดร้าคาค่าพฒันาท่ีดิน = 220 x 1.00 x 1.60 = 352 บาท/ ตารางเมตร 
 8.  ค่าขยายเขตจ าหน่ายไฟฟ้า โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 500,000 บาท 
  8.1  ค่าขยายเขตไฟฟ้า คิดราคาจากการติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าขนาด 100 KVA  
พร้อมเดินสายไฟฟ้า 3 เฟส และปักเสาไฟฟ้าระยะทาง 20.00 เมตร ราคาประมาณ 500,000 บาท 
 9.  ค่าขยายเขตจ าหน่ายน ้าประปา โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 50,000 บาท 
  9.1  ค่าขยายเขตน ้าประปา คิดราคาจากท่อ PB ขนาด 50 มม. SDR 13.5 พร้อมติดตั้ง 
ระยะทาง 20.00 เมตร (รวมค่ามดัจ า, ค่าประกนัการใชน้ ้า, ค่าแรงและวสัดุอุปกรณ์) ราคาประมาณ 
50,000 บาท 
 10.  ค่าติดตั้งโทรศพัท ์โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 4,000 บาท/ หมายเลข 
  10.1  ค่าติดตั้งโทรศพัท ์คิดราคาจากการติดตั้งโทรศพัทบ์า้นของ บริษทั True 
corporation จ ากดั (มหาชน) ราคาค่าติดตั้งประมาณ 3,600 บาท/ หมายเลข 
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 11.  ค่าติดตั้งเคเบิ้ลทีว ี(Cable TV) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 1,000 บาท/ 
หอ้ง 
  11.1  ค่าติดตั้งเคเบิ้ลทีว ี(Cable TV) ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาค่าติดตั้งเฉล่ีย
968.75 บาท/ หอ้ง โดยประกอบดว้ย 
  1.  จานดาวเทียม C-Band ขนาด 1.80 เมตร = 2,500 บาท 
  2.  หวัรับสัญญาณ LNB แบบ V/ H  = 700 บาท 
  3.  ค่าแรงติดตั้งจานถึงจุดแยกมลัติสวทิ พร้อมสายอากาศ RG 6 ยาวไม่เกิน 20 เมตร 
จ านวน 2 เส้น = 2,500 บาท 
  4.  ตวัแยกมลัติสวติซ์ (2x16) = 1,800 บาท 
  5.  ค่าแรงเดินสายพร้อมค่าสายอากาศ RG 6 ยาว 20 เมตร 500x16 = 8,000 บาท 
  รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 15,500/ 16 (หอ้ง) = 968.75 บาท/ หอ้ง 
 12.  ค่าติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ต (Internet) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
80,000 บาท 
  12.1  ค่าติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ต (Internet) ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาดจ านวนไม่เกิน 
120 หอ้ง ราคาค่าติดตั้ง 79,900 บาท โดยประกอบดว้ย  
   12.1.1  Sever, UPS ,Accress point ,Modem และ Software ควบคุมการใชง้าน 
   12.1.2  ค่าด าเนินการติดตั้งพร้อมใชง้าน  
 13.  ค่าติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
6,000 บาท/ ตวั 
  13.1  ค่าติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาค่าติดตั้ง
เฉล่ีย 5,679.37 บาท/ ตวั โดยประกอบดว้ย 
    13.1.1  อุปกรณ์ในชุดประกอบดว้ย 39,000 บาท    
    13.1.1.1  DVR Dahua 16 CH. รุ่น DHI-XVR5216AN 1 เคร่ือง 
    13.1.1.2  กลอ้งอินฟราเรด Dahua HDCVI รุ่นDH-HAC-HFW1200SP จ  านวน 
16 ตวั 
    13.1.1.3  อแดป้เตอร์ 12V 1A จ านวน 16 ตวั 
    13.1.1.4  เมา้ส์แบบ USB 1 ตวั 
    13.1.1.5  แผน่ซีดีซอร์ฟแวร์ 1 แผน่  
   13.1.2  สาย RG-6 CCTV ชีลล ์95% 14 x 20 x 16 = 4,480 บาท 
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   13.1.3  ฮาร์ดดิสกส์ าหรับกลอ้งวงจรปิด WD Purple SATA III / 3.5" / 64 MB / 4 
TB. 6,400 บาท 
   13.1.4  ค่าแรงเดินสาย RG -6 2,500 x 16 = 40,000 บาท 
   รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 90,870/ 16 (หอ้ง) = 5,679.37 บาท/ ตวั 
 14.  ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
20,000 บาท 
  14.1  ค่าจดัท าป้ายโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด ราคาประมาณ 
20,000 บาท โดยประกอบดว้ย 
   14.1.1  ป้ายไวนิลจ านวน 20 ป้าย 20 x 500 = 10,000 บาท 
   14.1.2  ค่าโฆษณาวทิยแุละหนงัสือพิมพ ์10,000 บาท 
 15.  ค่าลิฟทโ์ดยสาร โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 1,350,000 บาท/ ตวั 
  15.1  ค่าลิฟทโ์ดยสารขนาด 8 คน หรือ 550 กิโลกรัม ท่ีมาจากราคาทอ้งตลาด  
ราคาประมาณ 1,200,000-1,500,000 บาท/ ตวั 
 
 ต้นทุนผันแปร (Variable cost) คือ ตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ (Operating cost)  
ประกอบดว้ย 
  1.  เงินเดือนพนกังาน 
  1.1  เงินเดือนพนกังานธุรการและบญัชี โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
12,000 บาท/ คน/ เดือน 
   1.1.1  เงินเดือนพนกังานธุรการและบญัชี อตัราเงินเดือนจากเวป็ไซตส์มคัรงาน 
โดยอตัราเงินเดือน 12,000-14,000 บาท/ เดือน 
  1.2  เงินเดือนพนกังานท าความสะอาด โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
10,000 บาท/ คน/ เดือน 
   1.2.1  เงินเดือนพนกังานท าความสะอาด อตัราเงินเดือนจากเวป็ไซตส์มคัรงาน 
โดยอตัราเงินเดือน 8,000-12,000 บาท/ เดือน 
  1.3  เงินเดือนพนกังานรักษาความปลอดภยั โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
10,000 บาท/ คน/ เดือน  
   1.3.1  เงินเดือนพนกังานรักษาความปลอดภยั อตัราเงินเดือนจากเวป็ไซตส์มคัร
งาน โดยอตัราเงินเดือน 10,000-14,000 บาท/ เดือน 
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 2.  ค่าใชจ่้ายส านกังานและส่วนกลาง 
  2.1  ค่าไฟฟ้า โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานหน่วยการใชไ้ฟฟ้าเท่ากบั 987 หน่วย/ 
เดือน และก าหนดค่าไฟฟ้าเท่ากบั 3.49 บาท/ หน่วย  
   2.1.1  ค่าไฟฟ้าส่วนกลาง/ส านกังานคิดก าลงัไฟฟ้าจากการใชเ้คร่ืองไฟฟ้า  
โดยประกอบดว้ยดงัตารางภาคผนวกท่ี ข-4 
 
ตารางภาคผนวกท่ี ข-4  ตวัอยา่งวธีิคิดก าลงัการใชไ้ฟฟ้า 
 

รายการอุปกรณ์ไฟฟ้า 
ก าลงัไฟฟ้า 
(วตัต/์ ชม.) 

ใชไ้ฟฟ้า 
(ชม./ วนั) 

จ านวน 
(ตวั) 

ก าลงัการใช้
ไฟฟ้า 

(วตัต/์ วนั) 
โทรทศัน์ LED 32"  180 3.00 1 540 
ตูเ้ยน็ขนาด  5 คิว  100 8.00 1 800 
หลอดไฟขนาด 18 W.  28 8.00 10 2,240 
หลอดไฟขนาด 36 W.  46 6.00 2 552 
คอมพิวเตอร์ 1 ชุด   550 4.00 1 2,200 
หมอ้หุง้ขา้วขนาด 0.5 - 1.5 ลิตร  450 0.10 1 45 
กระติกน ้าร้อนขนาด2.0 - 3.2 ลิตร  650 1.00 1 650 
เคร่ืองเล่น DVD 40 0.10 1 4 
เตาไมโครเวฟ 1,200 0.50 1 600 
อุปกรณ์ชาร์จมือถือ 15 3.00 1 45 
เคร่ืองปรับอากาศขนาด 18,000 BTU   2,000 8.00 1 16,000 
ลิฟทโ์ดยสาร 500 kg  135 8.00 1 1,080 
ป๊ัมน ้า 1 "  300 8.00 1 2,400 
กลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด 24 24.00 10 5,760 

รวมจ านวนก าลงัการใชไ้ฟฟ้า (วตัต/์ วนั)  32,916 
 
 รวมเป็นหน่วยการใชไ้ฟฟ้า = (32,916/ 1,000) x 30 = 987.48 หน่วย/ เดือน 
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  2.2  ค่าน ้าประปา โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานหน่วยการใชน้ ้าประปาเท่ากบั  
10 หน่วย/ เดือน และก าหนดค่าน ้าประปาเท่ากบั 21.70 บาท/ หน่วย 
   2.2.1  ค่าน ้าประปา คิดจากการใชน้ ้าของส านกังานท่ี 80 ลิตร/ คน/ วนั จ านวน  
4 คน (80 x 4 x 30)/ 1,000 = 9.6 หน่วย/ เดือน และคิดอตัราค่าน ้าประปาพื้นท่ี กปภ. สาขาอ่ืน               
(ทัว่ประเทศ) ผูใ้ชน้ ้ าประเภทท่ี 2: ราชการและธุรกิจขนาดล็ก ช่วงการใชน้ ้า 101-300 ลบ.ม./ เดือน 
ดงัตารางภาคผนวกท่ี ข-5 
 
ตารางภาคผนวกท่ี ข-5  อตัราค่าน ้าประปาพื้นท่ี กปภ. สาขาอ่ืน (ทัว่ประเทศ)    
      (การประปาส่วนภูมิภาค, ม.ป.ป.) 
 

ช่วงการใชน้ ้า 
(ลบ.ม./ เดือน) 
ค่าน ้าขั้นต ่า 

จ านวน 
หน่วย 

2. ราชการและธุรกิจขนาดเล็ก 

ราคา เป็นเงิน รวมเงิน 

อตัราขั้นต ่า 150 บาท/ เดือน (9 ลบ.ม.) 

0 - 10 10 16.00 160.00 160.00 

11 - 20 10 19.00 190.00 350.00 

21 - 30 10 20.00 200.00 550.00 

31 - 50 20 21.50 430.00 980.00 

51 - 80 30 21.60 648.00 1,628.00 

81 - 100 20 21.65 433.00 2,061.00 

101 - 300 200 21.70 4,340.00 6,401.00 

301 -1,000 700 21.75 15,225.00 21,626.00 

1001 - 2,000 1,000 21.80 21,800.00 43,426.00 

2,001 - 3,000 1,000 21.85 21,850.00 65,276.00 

> 3,000 
 

21.90 
  

 
  2.3  ค่าโทรศพัท ์โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานการใชโ้ทรศพัทเ์ท่ากบั 30 คร้ัง/ 
เดือน และก าหนดค่าโทรศพัทเ์ท่ากบั 3.21 บาท/ คร้ัง 
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   2.4  ค่าธรรมเนียมโทรศพัท ์โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 4 หมายเลข และ
ก าหนดค่าธรรมเนียมโทรศพัทเ์ท่ากบั 107 บาท/ หมายเลข 
  2.5  ค่าอินเตอร์เน็ต (Internet) โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 2 หมายเลข 
และก าหนดค่าบริการเท่ากบั 1,500 บาท/ เดือน 
  2.6  ค่าเก็บขยะส่วนกลาง โปรแกรมไดก้ าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 500 บาท/ เดือน 
 
 ค่าบ ารุงรักษาอาคาร คือ การซ่อม การด าเนินการและหรือการเปล่ียนแปลงส่วนประกอบ
อนัเป็นโครงสร้างของส่ิงก่อสร้างหรือส่ิงก่อสร้างทั้งหมดใหค้งสภาพและหรือใชง้านไดต้ามปกติ
ดงัเดิม  
  โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานอตัราค่าซ่อมแซมอาคารเท่ากบั 0.1%   
  
 ค่าบ ารุงรักษาอาคาร = ราคาทุนของทรัพยสิ์น x อตัราค่าซ่อมแซมอาคาร (0.1 %) 
 
 ค่าประกนัภัยอคัคีภัยหรือการประกนัไฟไหม้ คือ ค่าใชจ่้ายในการประกนัส่ิงปลูกสร้าง
และทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายในส่ิงปลูกสร้างนั้น อนัไดรั้บความเสียหายมาจากภยัตามท่ีก าหนดไวใ้นหนา้
ตารางกรมธรรม ์โดยจะใหค้วามคุม้ครองในส่วนของภยัหลกัและภยัเพิ่มท่ีผูเ้อาประกนัมีการซ้ือ
เพิ่มเติมโดยถา้เป็นการประกนัอคัคีภยัประเภทท่ีอยูอ่าศยัหรือประกนัไฟไหมบ้า้น ภยัท่ีใหค้วาม
คุม้ครองตามพื้นฐานของกรมธรรม ์ไดแ้ก่ ไฟไหม ้ฟ้าผา่ ระเบิด ภยัเน่ืองจากน ้า (ไม่รวมน ้าท่วม)  
ภยัจากอากาศยาน ภยัจากยานพาหนะ 
 โปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานเบ้ียประกนัอคัคีภยัเท่ากบั 0.12% (อตัราเบ้ียประกนั
อคัคีภยั 0.10% + อตัราเบ้ียประกนัภยัเพิ่ม (ภยัไม่โดดเด่ียว ) 0.02% ) 
 
 ค่าเบ้ียประกนัอคัคีภยั = ราคาทุนของทรัพยสิ์น x อตัราเบ้ียประกนัอคัคีภยั (0.12 %) 
 
 ภาษีโรงเรือนและทีด่ิน คือ ภาษีท่ีจดัเก็บจากโรงเรือนท่ีให้เช่า ท่ีใชป้ระกอบกิจการคา้และ
ใหผู้อ่ื้นอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ อาคาร โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงบริเวณท่ีต่อเน่ืองโดยเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิ ไดน้ าทรัพยสิ์นดงักล่าวออกหาผลประโยชน์ตอบแทนหรือใหผู้อ่ื้นน าไปใชป้ระโยชน์ไม่
วา่จะมีค่าตอบแทนหรือไม่ เช่น ใหเ้ช่า ใหเ้ป็นท่ีคา้ขาย ใชป้ระกอบอุตสาหกรรม รวมทั้งใหญ้าติ
หรือผูอ่ื้นอยูอ่าศยัหรือใชป้ระกอบกิจการอ่ืน ๆ  เพื่อหารายไดโ้ปรแกรมก าหนดค่ามาตรฐานเท่ากบั 
12.5%  ของค่าเช่ารายปี 
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 ตวัอยา่งการค านวณภาษี  
 กรณีท่ี 1 นาย ก.ใหเ้ช่าตึกแถว 5,000 บาท/ เดือน จะเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินปีละ
เท่าไหร่ 
 เสียภาษีปีละ = (5,000 x 12) x 12.5% = 7,500 บาท/ ปี 
 
 กรณีท่ี 2 นาย ก.ใหเ้ช่าตึกแถว 10 ปีโดยคิดค่าเช่า 1,000 บาท/ เดือน และไดรั้บค่า 
แปะเจ๊ียะจากผูเ้ช่าจ านวน 600,000 บาท จะเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินปีละเท่าไหร่ 
 รายไดต่้อเดือน (600,000/ 120) + 1,000 = 6,000 บาท 
 เสียภาษีปีละ = (6,000 x 12) x 12,5% = 9,000 บาท/ ปี 
  
 กรณีท่ี 3 นาย ก.ใหเ้ช่าบา้น 20 ปี โดยผูเ้ช่าสร้างบา้นใหใ้หม่มีมูลค่าก่อสร้าง 1,500,000 
บาท แลว้จะยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีสร้างใหม่ใหก้บันาย ก. และนาย ก. ยงัท าสัญญาให ้ผูเ้ช่า 
ตอ้งท าประกนัภยัอาคารโดยยกประโยชน์ใหแ้ก่ตน (ค่าเบ้ียประกนัปีละ 3,600 บาท) อีกทั้งยงัให ้
ผูเ้ช่าจ่ายค่าบ ารุงรักษาอาคารอีกเดือนละ 750 บาท ซ่ึงนาย ก. คิดค่าเช่า 1,000 บาท/ เดือน จะเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินปีละ 
 รายไดต่้อเดือน = (ค่าสร้างบา้นใหม่/ ระยะเวลาการเช่า) + ค่าเช่ารายเดือน + (ค่าเบ้ีย
ประกนัภยั/ 12 เดือน) + ค่าบ ารุงรักษาอาคารรายเดือน 
         =  (1,500,000/240) + 1,000 + (3,600/ 12) + 750 = 8,300 บาท 
 เสียภาษีปีละ = (8,300 x 12) x 12,5% = 12,450 บาท/ ปี 
 


