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ผลตอบแทนตอตนทุน อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ ตลอดจนการทดสอบคาความแปรเปลี่ยน โดยอาศัย
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จังหวัดชลบุรี จากขอมูลดังกลาวพบวาผลตอบแทนที่ลดลงจะมีผลตอการลงทุนมากกวาตนทุนที่เพิ่มขึ้น 
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The objectives of this thesis were to 1) explore general market condition of condominium broker 

office in Pattaya City 2) perform the financial feasibility of investment on condominium broker office in 
Pattaya City through financial indicators of net present value (NPV), net benefit investment ratio (B/C) and 
internal rate of return (IRR) .The switching value was also calculated to find the turnover of the project. 

 
In this study, primary data was collected by interviewing sale supervisors of three condominium 

broker offices within 500 meters from the project .Secondary data was collected from books, articles, 
documents, research works and website concerned. 

 
The result of this study showed that there were 3 direct competitors within the project area. Their 

offices were 2 to 3 floor commercial buildings and covered approximately 150-200 square meters. All offices 
offered condominium both for rent and for sale and received broker fees according to various services 
performed. Concerning the financial aspect based on project life of 5 years, and the discount rate of 6.91 
percent the project was feasible since NPV came out at 2,831,804.48 baht, B/C was 1.31 and IRR was 20.6 
percent. The result of switching value indicated that the revenue could stand the decrease down to 23.5 percent 
or the cost could stand the increase up to 30.7 percent otherwise, the project would not be feasible. It could also 
be seen that the decrease of revenue had more impact on the project than the increase in cost. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
 

ในปจจุบนัประเทศไทยไดมกีารพัฒนาระบบเศรษฐกิจ จากประเทศที่พึ่งพาเกษตรกรรม
ไปสูประเทศกึง่อุตสาหกรรมนั้นไดทําใหเกดิการเปลี่ยนแปลงทั้งทางดานเศรษฐกจิ การคา สังคม
การเมือง วัฒนธรรม ทรัพยากรธรรมชาติ ส่ิงแวดลอม และการดาํรงชีวิตของประชาชน การ
ขยายตวัของภาคอุตสาหกรรมและการทองเที่ยว ไดทําใหเกิดการเคลื่อนยายแรงงานจากชนบทสูตวั
เมือง โดยเฉพาะเมืองพัทยา ซ่ึงเปนแหลงศูนยกลางการทองเที่ยวและใกลแหลงอุตสาหกรรมหลาย
แหงในภาคตะวันออก โดยมีปญหาหนึ่งที่เกิดขึ้นตามมาอยางหลีกเลี่ยงไมไดก็คือปญหาดานที่อยู
อาศัย ซ่ึงเปนหนึ่งในปจจยัส่ีที่จําเปนสําหรับการดํารงชีวิตของมนุษย ความหนาแนนของประชากร
ที่เพิ่มขึ้นนอกจากจะสงผลถึงราคาที่ดินใหสูงขึ้นตามอยางรวดเร็วแลว ยังทําใหเกิดการพัฒนาดานที่
อยูอาศัยจากการใชพื้นที่แตเพียงแนวราบ อาทิ บานเดี่ยว บานแฝด และ หองแถว มาเปนการ
มุงเนนในการจัดสรรพื้นที่ในแนวสูง เชน อาคารชุดและอพารทเมนท เพื่อการใชประโยชนจาก
ที่ดินใหมากทีสุ่ด ดังที่ไดเหน็ในปจจุบัน 

 
สําหรับเมืองพัทยา ซ่ึงเปนแหลงศูนยกลางการทองเที่ยวที่สําคัญของประเทศและเปนที่รูจัก

ของชาวไทยและชาวตางประเทศ เปนศูนยกลางเศรษฐกิจ การธนาคาร ธุรกิจบริการ พาณิชกรรม
ระดับภาคและเปนศูนยกลางการบริการ และการทองเที่ยวสําหรับโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณ
ชายฝงทะเลตะวนัออก (อีสเทิรนซีบอรด) เมืองพัทยาตองประสบกบัปญหาการจดัสรรที่อยูอาศัย
ใหกับประชากรที่ยายเขามาใกลแหลงอุตสาหกรรม และนักทองเทีย่วที่กําลังเพิ่มขึน้เรื่อยๆ ในการ
เลือกซื้อและเชาพักที่อยูอาศยั โดยเฉพาะประชากรทีก่าํลังมองหาที่อยูอาศัยประเภทบาน แมจะ
ตอบสนองความตองการไดเหมาะสมมากกวาในดานความเปนสวนตวัและพื้นทีใ่ชสอย แตมักจะมี
ราคาสูง อยูในทําเลที่หางจากตัวเมืองออกไป และไมอยูใกลทะเลซึ่งเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคญั
ของเมืองพัทยา และนักทองเที่ยวที่เขามาทาํธุรกิจหรือพักผอนในระยะกลางถึงระยะยาว ทีก่ําลังมอง
หาที่อยูอาศัยประเภทโรงแรม บาน แมจะมีความสะดวกสบาย มกีารจัดการที่ดแีตมรีาคาเชาพักสูง
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มาก ดังนั้นอาคารชุดพักอาศยัที่อยูในเมือง อยูใกลทะเล และมีราคาเชาพักไมสูงมากจึงเปนทางเลือก
ที่เหมาะสมใหแกนกัทองเที่ยวที่กําลังมองหาที่พักอาศัย  

 
เมืองพัทยามีสถิติจํานวนประชากรในเขต เพิ่มขึ้นทุกป (จากภาพที่ 1) นั้นมีสาเหตุมาจาก

ระบบเศรษฐกจิที่มีการขยายตัวตามสภาพ การเคลื่อนยายของแรงงานสูแหลงอุตสาหกรรมในภาค
ตะวนัออก อาทิเชน นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรนซีบอรด นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบัง นคิม
อุตสาหกรรมมาบตาพุด นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ นิคมอุตสาหกรรมปนทอง ซ่ึงมีเสนทาง
คมนาคมสะดวกและเอื้อตอการยายถ่ินฐานเพื่อเดนิทางเขาพักอาศัย หรือหาที่อยูอาศยัในเมืองพัทยา 
โดยที่เมืองพัทยามีประชากรแฝงที่ไมยายถ่ินฐานเขามา เปนจํานวนมาก ประมาณ 400,000 ถึง 
500,000 คน (ตามขอมูลทะเบียนราษฎร 2550) และประกอบกับสถิตนิักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและ
ชาวตางประเทศเขามาทองเที่ยวเมืองพัทยาเพิ่มขึ้นรอยละ 6 และไมต่ํากวา 4 ลานคนตอป (จาก
ตารางที่ 1) สําหรับนักทองเที่ยวชาวไทยและชาวตางประเทศ จะมีระยะเวลาการเขาพักทั้งระยะสัน้ๆ 
จนถึงพักอาศยัอยูถาวร ซ่ึงการเลือกตัดสินใจซื้อหรือเชาที่อยูอาศัย ถามีการพิจารณาใหรอบคอบก็
สามารถลดคาใชจายทีไ่มจําเปนได  ซ่ึงอาคารชุดนั้นเหมาะกับการเขาพักทั้งระยะสัน้ๆ ระยะกลาง 
จนถึงพักอาศยัอยูถาวรหรือใชเปนบานพกัตางอากาศหลงัที่สองได 

 
ปจจุบันนีก้ารเติบโตตามระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย ที่ขยายตวัตามสภาพ ซ่ึงทําให

เกิดความตองการที่อยูอาศัยทั้งลักษณะเชาระยะสั้น ๆ และลักษณะการซื้อขายเพื่ออาศัยอยูถาวรหรือ
ใชเปนบานพกัตางอากาศ   ทั้งนี้เนื่องดวยขอจํากัดตาง ๆ เชน ขอจํากัดในเรื่องของเวลาความไม
สะดวกในการจัดหาที่อยูอาศยัดวยตนเอง ไมรูจักสถานที่ที่พักอาศัยทีด่ีพอ และความไมชํานาญใน
เสนทางของที่พักอาศัย ดังนั้นจึงไดเกดิธุรกิจนายหนาขึน้ เพื่อเปนตวัแทนการจดัหาที่อยูอาศัยขึน้ 
เพื่ออํานวยความสะดวก เพือ่รองรับความตองการที่อยูอาศัย ใหตรงกบัความตองการของลูกคามาก
ที่สุด  
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ภาพที่ 1  สถิติจํานวนประชากรในเขตเมืองพัทยา ตามทะเบียนราษฎรป 2537-2548 
ที่มา: งานทะเบียนราษฎรเมอืงพัทยา (2550) 
 
ตารางที่ 1  สถิติการทองเที่ยวพัทยาป 2547-2548 

                            (หนวย: คน, รอยละ) 
นักทองเที่ยว 2547 2548 อัตราการเพิ่มขึ้น  (%) 

ไทย 1,409,340 1,518,857 7.77 
ตางประเทศ 3,257,894 3,457,173 6.12 
ที่มา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย (2550) 
 

สถิติจํานวนการจดทะเบยีนอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยา มีทั้งหมด 146 อาคารชุด โดยที่มี
หองชุดทั้งหมดประมาณ 35,084 หองชดุ (จากตารางที่ 2)   เห็นวามีอาคารชุดและหองชุดเปน
จํานวนมาก ซ่ึงพิจารณาแลวเหน็วาสามารถรองรับความตองการของประชากรที่ยายถ่ินฐานเขามา
ทํางานและอัตรานักทองเที่ยวที่มีสูงขึ้นได  

 
ตารางที่ 2  สถิติจํานวนอาคารชุดในเขตเมอืงพัทยา, ป 2550 
 

รายการ หนวย จํานวน 
อาคารชุด อาคาร      146 
หองชุด หอง 35,084 
ที่มา: สํานักงานที่ดินบางละมุง พัทยา จังหวัดชลบุรี (2550) 
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ตารางที่ 3  จํานวนโครงการที่อยูอาศัยยานพัทยาฝงทะเลแยกตามราคาที่ขาย 
    ในเดือนมกราคม ป 2551 

                                       (หนวย: หนวย) 
จํานวนหนวยขาย 

ราคา ( ลานบาท ) ทาวนเฮาส บาน อาคารชุด 
< 0.501 - -  
0.501 – 1.000 - -   262 
1.001 -  2.000 - - 2,353 
2.001 – 3.000 - - 1,466 
3.001 – 4.000 - 129      20 
> 4.000 - - - 
รวม  129 4,101 
ที่มา: ศูนยขอมูล-วิจยั-ประเมิณคาอสังหาริมทรัพยไทย (2551) 
 

จากสถิติจํานวนหนวยขายโครงการที่อยูอาศัยยานพัทยาฝงทะเลในเดือนมกราคม ป 2551 
ปรากฏวาอาคารชุดมีจํานวนหนวยขายมากที่สุด รองลงมาเปนบาน (จากตารางที่ 3) และจะเหน็วา
อาคารชุดในระดับราคา 1.001 - 2.0 ลานบาท มีจํานวนหนวยขายมากที่สุด รองลงมาเปนอาคารชุด
ในระดบัราคา 2.001 – 3.0ลานบาท  

 
จากปญหาดังกลาวของเมืองพัทยา ประกอบกับการเพิม่ขึ้นของประชากรที่ยายถ่ินฐานเขา

มาทํางานและอัตราการเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยวที่มีสูงขึน้ ทําใหมีผูสนใจในการลงทุนทําธุรกิจ
บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด ซ่ึงเปนธุรกิจที่มีความสําคัญตอการสงเสริมเศรษฐกิจของเมืองพัทยา 
ที่สามารถตอบสนองความตองการของของประชากรทัว่ไป รวมทัง้นักทองเที่ยวชาวไทยและชาว
ตางประเทศทีจ่ะเขามาพกัอาศัยหรือเลือกอยูอาศัยในเขตเมืองพัทยา แตผูประกอบการในธุรกิจนี้
ตองมีความชํานาญในพืน้ที ่ มีการจัดเตรยีมขอมูลดานอาคารชุดเพื่อรองรับการเชาหรือการตองการ
ซ้ือของลูกคา มีความชํานาญดานการแนะนําอาคารชุดใหลูกคาเกดิความสนใจ มทีักษะดานภาษา
เพื่อรองรับความตองการของลูกคาชาวตางชาติ และที่สําคัญที่สุดมีการศึกษาความเปนไปได ในการ
ลงทุนทําธุรกิจนี้กอนที่จะทําการตัดสินใจดาํเนินการ 

  
ดังนั้นหากจะพิจารณาดําเนนิธุรกิจที่ใชเงนิลงทุนไมสูงมาก แตตองอาศัยทักษะและความ

ชํานาญที่สามารถเรียนรูได โดยสามารถสรางรายรับใหกับผูประกอบการไดอยางคุมคา จึงเห็นวา
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การลงทุนบริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุดในเขตเมืองพทัยา เปนธุรกจิที่สามารถสนองความตองการ
ในการทําธุรกจิขนาดยอมได ประกอบกับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด ในเมอืงพัทยา ชาว
ตางประเทศจะมีสนใจและตองการมากกวาอสังหาริมทรัพยชนิดอืน่ โดยชาวตางชาติที่เขามาระยะ
ส้ัน บางรายจะทําการติดตอขอเชา ทั้งระยะสั้น ๆ ระยะยาวและซื้อเปนที่อยูอาศัยเปนของตนเอง
ถาวรก็จะพิจารณาถึงอาคารชุด เปนอันดับแรก เพราะวาในขอกฏหมายระบไุววาชาวตางชาติใน
กรณีบุคคลธรรมดาสามารถจัดซื้อคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดไดโดยตรง โดยที่สัดสวน
ชาวตางชาติในอาคารชุด นัน้ ๆ มีอัตราสวนไมเกินรอยละ 49 และถาเปนอสังหารมิทรัพยชนิดอืน่
เชน บาน หรือที่ดิน ก็ตองจัดซื้อในรูปแบบของบริษัทก็จะมีความยุงยากมากกวา และประกอบกับ
นักทองเที่ยวชาวไทยทีเ่ขามาทองเที่ยวในเมอืงพัทยาหลายครั้ง อาจจะพิจารณาเลือกซื้ออาคารชุด
เก็บไวเปนบานพักตากอากาศ หรือบานหลังที่สองไดอีก รวมถึงประชากรที่ยายถินฐานเขามาทํางาน
ในแหลงงานเมืองพัทยาและแหลงอุตสาหกรรมใกลเคียงมีจํานวนเพิ่มมากขึ้นดวย 

 
 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 
1. เพื่อทําการศึกษาถึงสภาพทั่วไป ลักษณะ และรูปแบบของบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด

ในเขตเมืองพทัยา 
 

2. เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนทางดานการเงนิ ของบริษัทนายหนาจัดหาอาคาร
ชุด ในเขตเมืองพัทยา 
 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1. เพื่อเปนประโยชนตอการวางแผนพฒันาลักษณะและรูปแบบบริษัทนายหนาจัดหา 
อาคารชุด ในเขตเมืองพัทยา ใหสอดคลองกับความตองการของตลาด 
 

2. เปนแนวทางในการตัดสนิใจลงทุนบริษทันายหนาจัดหาอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยา 
ของภาคเอกชน 
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ขอบเขตของการศึกษา 
 

1. ลักษณะของโครงการที่จะทําการศกึษา จะเปนบรษิัทนายหนาจดัหา อาคารชดุในเขต
เมืองพัทยา ทัง้เพื่อใหเชาและเพื่อขาย มีลักษณะเปนออฟฟต 1 คูหาและเปรียบเทยีบโครงการกบั
บริษัทนายหนาลักษณะเดยีวกันที่ตั้งอยูในพื้นที่รัศมี ไมเกิน 500 เมตร 

 
2. สถานที่ใชในการศึกษาคอือาคารพาณิชย ขนาด 16 ตารางวา ที่ตั้งอยูบนถนนเทพประ

สิทธ พัทยาใต ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี หางจากหาดจอมเทียนประมาณ 300 
เมตร มีขนาด 3 ช้ันครึ่ง หนากวาง 4 เมตร และยาว 16 เมตร  

 
 3.  ทําการเก็บรวบรวมขอมลูตั้งแตวันที่ 1 สิงหาคม ถึง 31 ธันวาคม 2550 

 
วิธีการศึกษา 

 
การเก็บรวบรวมขอมูล 

 
ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ซ่ึงไดจากการสัมภาษณฝายขายบริษัทนายหนาจัดหาอาคาร

ชุดในเขตเมืองพัทยา จํานวน 3 โครงการ ที่อยูในรัศมีไมเกิน 500 เมตร จากตําแหนงทีจ่ะมีการจดัตั้ง
โครงการ คือ บริษัท จอมเทยีนพร็อพเพอรตี้ จํากัด บริษทั พีบีอารแอล จํากัดบริษัท แคลพัทยาพรอพ
เพอรตี้ จํากัด เพื่อหาขอมูลทางดานตนทนุที่คาดวาจะเกิดขึ้นตลอดระยะเวลาโครงการ และเพื่อหา
ขอมูลรายรับ มาคํานวณผลตอบแทนของการลงทุนบริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุดในเขตเมืองพทัยา  

 
ขอมูลทุติยภูม ิ (Secondary Data) โดยการศึกษาคนควาและรวบรวมจาก ตํารา เอกสาร 

บทความ หนังสือ งานวิจัย และเวบ็ไซดของหนวยงานที่เกีย่วของ ไดแก บริษัทจัดหา
อสังหาริมทรัพยตางๆ กรมที่ดินของเมืองพัทยา ฯลฯ 

 
การวิเคราะหขอมูล 
 

การวิเคราะหขอมูลจะพิจารณาจากจํานวนผูที่ใชบริการ ในเขตเมืองพทัยาจํานวน 3 แหง ซ่ึง
การวิเคราะหขอมูลจะแบงออกเปน 2 สวน คือ 
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1. การวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive analysis) เปนการบรรยายใหเหน็ถึงสภาพ
ทั่วๆไป ลักษณะและรูปแบบ การคิดคานายหนาของบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมอืง
พัทยา ในกรณี ฝากใหขายและฝากใหเชา ซ่ึงขอมูลที่ไดจากการเกบ็รวบรวมมาจดัหมวดหมูเพือ่
นําไปใชในการวิเคราะหเชิงปริมาณตอไป โดยใชเครื่องมอืทางสถิติ เชน รอยละ เปนตน 

 
2. การวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative analysis) เปนการวิเคราะหตนทุนและ

ผลตอบแทนตลอดระยะเวลาโครงการ เพือ่นํามาใชในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน โดย
นําผลที่ไดมาอาศัยเครื่องมือทางเศรษฐศาตร ซ่ึงไดแก 

 
  2.1 การประมาณการงบกระแสเงินสด (Cash Flow) เปนการจดัทําเพื่อคาดการณ

ประมาณเงนิสดรับจายของโครงการ ทําใหทราบวาธุรกจิมีเงินหมนุเวยีนในการบรหิารโครงการใน
แตละชวงเพียงพอหรือไม เงินทุนหมนุเวยีนเพยีงพอตอการดําเนนิงานเทาใด ในกรณีที่ขาดเงินทนุ
หมุนเวียนจะสามารถหาแหลงเงินไดจากที่ใดการจัดทํางบประมาณกระแสเงินสด จะเปนการ
รวบรวมขอมลูรายละเอียดของโครงการเพื่อจะใหการดําเนินงานของโครงการเปนไปอยางตอเนื่อง 
โดยจะมีการปรับปรุงแกไขใหสอดคลองกับสถานการณไดทันทวงท ี ระยะในการจดัทํามักจะแสดง
ประมาณการเปนชวง คือตั้งแตเร่ิมโครงการจนสิ้นสุดโครงการ สวนมากแลวจะแสดงเปนแตละ
เดือนและมีการเปรียบเทียบประมาณการที่เกิดขึ้นจริงกบัที่ประมาณการเอาไว 

 
  2.2 การคํานวณคาตนทุนเงินทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (Weighted Average Cost of 

Capital, WACC) เพื่อใหทราบถึงตนทุนเงินทุนเฉลี่ยของโครงการ ประกอบดวยเงนิลงทุนจาก
ผูประกอบการและเงินลงทุนจากการกูยืม โดยเงินลงทนุจากการกูยืมจากสินเชื่อของธนาคารพาณิชย
ที่จะพจิารณา โดยกําหนดใหที่รอยละ 60 ของเงินลงทุน  

 
WACC   =  (We x Ke) + (Wd x Kdx(1-Tax)) 

 
ในที่นี ้  We   =  รอยละตนทุนเงินทุนจากผูประกอบการ 

 
Ke   =  คาเสียโอกาสเงินลงทุนของผูประกอบการ 
 
Wd   =  รอยละตนทุนเงินทุนจากการกูยืม 



 

 

8 

Kd   =  ดอกเบี้ยของเงนิทุนจากการกูยืมเงิน 
 
Tax   =  อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล 

 
  2.3 การคํานวณระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) หาระยะเวลาของ

โครงการที่จะทําใหกระแสเงินสดรับสุทธิที่ไดปรับคาเวลาแลวมีคาเทากับกระแสเงินสดจาย ในการ
ลงทุนเริ่มแรกหรืออีกนัยหนึง่คือ ระยะเวลาโครงการที่กระแสเงนิสดสุทธิสะสมที่ไดปรับคาเวลา
แลว ของโครงการมีคาเทากบัศูนย  

 
  2.4 การคํานวณมูลคาปจจบุันสุทธิ (Net Present Value: NPV) โดยหลักการตัดสินใจ

ที่แสดงวาโครงการมีความเหมาะสมทางการเงินหรือไมนั้นใหดูที่คา NPV กลาวคือ เมื่อคา NPV 
มากกวาหรือเทากับศูนย แสดงวาโครงการมีความคุมคาที่จะลงทุนได  

 
โดย   NPV   =  

( )∑
= +

−n

t
t

tt

WACC
CB

0 1
   

  
ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

WACC   =  ตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนักของโครงการ 
 

t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
 

n   =  อายุของโครงการเปนป 
 

  2.5 คํานวณคาอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) โดย
หลักการตัดสนิใจทีแ่สดงวาโครงการมีความคุมคาทางการเงินหรือไมนั้นใหดูที่คา BCR กลาวคอื 
เมื่อคา BCR มากกวาหรือเทากับ 1 แสดงวาโครงการมีความคุมคาที่จะลงทุนได  
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โดย   BCR  = ∑
=

−+
n

t

t
t WACCB

0
)1(  

     ∑
=

−+
n

t

t
t WACCC

0

)1(   

 
ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

WACC   =  ตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนักของโครงการ 
 

t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
 

n   =  อายุของโครงการเปนป 
 

  2.6 คํานวณคาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
หลักการตัดสนิใจทีแ่สดงวาโครงการมีความคุมคาทางการเงินหรือไมนั้นใหดูที่คา IRR กลาวคือ 
เมื่อคา IRR มีคามากกวาหรือเทากับตนทนุเงินทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนกัของโครงการ แสดงวาโครงการ
มีความคุมคาที่จะลงทุนได 

 
โดย  NPV  = 

( )∑
= +

−n

t
t
tt

r
CB

0 1
  =  0 

 
ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

  r   =  IRR  
 

t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
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n   =  อายุของโครงการเปนป 
 

  2.7 การทดสอบคาความแปรเปลี่ยน (Switching Value) เปนการวเิคราะหโครงการ
เพื่อใหสอดคลองกับสภาพความเปนจริงที่มีความไมแนนอน (Uncertainty) และความเสี่ยงภัย 
(Risk) อันอาจกอใหเกิดผลกระทบตอการลงทุนในโครงการได สําหรับปจจัยหลักที่มผีลกระทบตอ
การศึกษาครั้งนี้ประกอบดวย รายรับจากการใหบริการนายหนา โดยจะนํามาวิเคราะหความไวของ
ผลตอบแทนและตนทุนที่สามารถลดลงไดมากที่สุดเทาใด ที่จะมีผลตอการลงทุนในโครงการบริษัท
นายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา จังหวดัชลบุรี 

 
โดย  Switching Value ผลตอบแทน = PV ผลตอบแทน - PV ตนทุน 

            PV ผลตอบแทน 
 

Switching Value ตนทุน  = PV ผลตอบแทน - PV ตนทุน 
            PV ตนทุน 
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นิยามศัพท 
 

ธุรกิจจัดหาอสงัหาริมทรัพย หมายความวา ธุรกิจเกี่ยวกบัการจําหนายจายโอน การเปลยน
แปลงกรรมสิทธหรือสิทธิครอบครองในที่ดิน และสิ่งปลูกสรางบนที่ดินเพื่อประโยชนในการคา 
ไดแก ธุรกิจซื้อขายที่ดินเปลา ธุรกิจเกี่ยวกบัอาคารสิ่งปลูกสราง อาทิเชน ธุรกิจที่อยูอาศัย อาคารชุด
พักอาศัย อาคารสํานักงาน ศูนยการคาครบวงจร รีสอรท สวนเกษตร สนามกอลฟ ตลาดจนนิคม
อุตสาหกรรมเปนตน  
 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม หมายความวา ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ประกาศในพระราชกิจานเุบกษา เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 ใหคําจํากัดความ “ 
คอนโดมิเนียม “ หรือ “ อาคารชุด “ หมายความวา “ อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือครอง 
กรรมสิทธิ์ออกเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลาง “ หรือ
อาจสรุปงาย ๆ วา คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเปนรูปแบบการอยูอาศัยรวมกนัหลายครัวเรือนใน
อาณาเขตและอาคารเดียวกัน โดยในอาคารหรือที่อยูอาศัยดังกลาวมีการแยกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
สวนบุคคล ไดแก หองชุด ส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนเจาของหองชุดแตละรายทีอ่ยู
รวมกันได ไดแกสวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุดและที่ดินทรัพยสินอื่นๆ ที่มีไวใชประโยชน
รวมกันสําหรับเจาของรวม 
 

อสังหาริมทรัพย หมายความวา ที่ดินและทรัพยที่ติดอยูกบัที่ดินหรือประกอบเปนอนัหนึ่ง
อันเดียวกับทีด่นิ รวมทั้งสิทธิทั้งหลายอันเกีย่วกับที่ดินนั้น 

ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่
จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

ทรัพยสวนกลาง หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุดทีด่นิที่ตั้งอาคารชุด และ
ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
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บทที่ 2 

การตรวจเอกสาร 
 
 วิทยานิพนธนีมุ้งศึกษาตนทนุและผลประโยชนที่ไดรับจาก การลงทุนบริษัทนายหนา
จัดหาอาคารชดุในเขตเมืองพัทยา ซ่ึงผูศึกษาไดตรวจสอบเอกสารและงานวจิัยที่เกี่ยวของเพื่อเปน
แนวทางในการศึกษาดังนี ้
 

แนวคิดทฤษฎีที่ใชในการศึกษา 
 
ทฤษฎีและแนวคิดเชิงวิเคราะหโครงการ 

 
 ในการวิเคราะหโครงการเพือ่ประเมินความเปนไปไดของโครงการ  ประกอบดวยการ
พิจารณา 7 ดาน ดวยกนั (ชูชีพ พิพัฒนศิถี, 2544) ไดแก 
 
 1.  การวิเคราะหทางเทคนิค (Technical  Analysis)  เปนการวิเคราะหความเหมาะสม  
และความเปนไปไดดานเทคนิคของโครงการ และเพื่อกําหนดวาโครงการนั้นจะเปนโครงการที่ดี
ทางวิศวกรรมในทุก ๆ ดาน ไมวาจะเปนเครื่องมือ เครื่องจักร ขนาด สถานที่ตั้ง และการออกแบบ
โครงการ โดยทําการพิจารณารูปแบบทางเลือกตาง ๆ ที่เปนไปได  ความเหมาะสมทางเทคโนโลยีที่
นํามาใช วิธีการกอสรางที่เหมาะสมกับโครงการที่จะกอเกิดประสิทธภิาพสูงสุด  ความยดืหยุนของ
โครงการที่จะรองรับการเปลี่ยนแปลงชนดิที่ไมไดคาดหมายมากอน  ผลกระทบจากโครงการที่มีตอ
ส่ิงแวดลอม ความสัมพันธระหวางองคประกอบของโครงการทั้งภายในโครงการและระหวาง
โครงการที่อยูในพื้นทีเ่ดียวกนั และความตองการในดานการดําเนินการ และบํารุงรักษาหลังจากที่
โครงการเสร็จสมบูรณแลว นอกจากนี้การวิเคราะหทางเทคนิคหรือการศึกษาดานวิศวกรรม ยังตอง
คํานึงถึงผลิตภัณฑและคุณลักษณะเฉพาะดานของผลิตภัณฑดวยวามีความเปนไปไดทางเทคนิคที่จะ
นํามาใชในโครงการหรือไม การวิเคราะหทางดานเทคนิคเปนการพจิารณามิติ (Dimension of 
Project Work) ของงานโครงการและเปนการกําหนดตนทุนของโครงการดวย 
 
 2.  การวิเคราะหทางดานตลาดและการตลาด (Market and Marketing Analysis) เปนการ
วิเคราะหใหทราบวาโครงการตลาดเปนอยางไร รายรับหรือผลประโยชนของโครงการจะมาจากที่
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ใดและปริมาณเทาใด รวมถึงจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรทางการตลาดของโครงการ การ
วิเคราะหดานตลาด (Market Analysis) ประกอบดวยการพยากรณอุปสงค (Demand Forecasting)
การศึกษาโครงสรางตลาด สวนการวิเคราะหทางดานการตลาด (Marketing Analysis)  ประกอบดวย
การวิเคราะหโดยใชหลักของ 7Ps และการวิเคราะหทางดานตลาดและการตลาดจะทําใหทราบถึง
รายรับหรือผลประโยชนในการจัดทําโครงการ 
 
 3.  การวิเคราะหทางดานสังคม (Social Analysis) เปนการพิจารณาการเปลี่ยนแปลงที่
คาดวาจะเกดิขึน้จากโครงการ  ซ่ึงจะนําไปสูส่ิงแวดลอมของมนุษย  ในรูปขององคกรทางสังคมและ
มาตรฐานการครองชีพ และการเขาใจกระบวนการทางสังคมที่เกี่ยวของ โดยจะตองพิจารณาถงึ
ผลกระทบตอวัตถุประสงคทางสังคม ไดแก การกระจายรายได  การสรางโอกาสการมีงานทํา และ
ผลที่มีตอประชากรกลุมเปาหมาย นอกจากนี้ยังตองคํานงึถึงองคประกอบของการวิเคราะหทางดาน
สังคม  ซ่ึงเกี่ยวของกับคนหลายกลุม เชน ผูที่จะไดรับประโยชน ผูผลิต ผูบริโภค เปนตน การ
วิเคราะหทางดานสังคมจะเนนองคประกอบหลัก 4 ประการ คือ ลักษณะทางดานสงัคม วัฒนธรรม 
ดานประชากรศาสตร องคกรทางสังคมของกิจกรรมการผลิต การยอมรับไดทางวัฒนธรรม และการ
รับความเห็นชอบและสนับสนุนจากประชากรโครงการ 
 
 4.  การวิเคราะหทางดานสถาบัน (Institution Analysis) เปนการวิเคราะหถึงสถาบันที่
เปนผูรับผิดชอบตอโครงการนั้น ๆ โดยจะมุงประเด็นไปที่การพัฒนาสถาบันที่เปนผูรับผิดชอบตอ
โครงการนั้น ๆ ใหมีความแข็งแรงทั้งในระยะสั้นและระยะยาว และการระบุพรอมกบัความพยายาม
แกไขปญหาทางดานสถาบันของโครงการซึ่งเกี่ยวกับการจัดการที่มีประสิทธิผล การมีบุคลากรที่
เพียงพอ โครงสรางขององคกร นโยบายและระเบียบการ การฝกอบรม และนโยบายเศรษฐกจิ
แหงชาติ สถาบันที่มีความเขมแข็งมีกําลังคนที่เพียงพอ และมีนโยบายที่แนนอน ก็จะชวยใหการ
จัดทําโครงการบรรลุวัตถุประสงคและสามารถสรางผลประโยชนในระดับที่ตั้งใจไวได 
 
 5.  การวิเคราะหทางดานสิง่แวดลอม (Environmental Analysis) เปนการวิเคราะหถึง
ผลกระทบที่มีตอส่ิงแวดลอมซึ่งเกิดจากการดําเนินการจดัทําโครงการ โดยมีวัตถุประสงคของการ
จัดการทางดานสิ่งแวดลอมเพื่อให โครงการบรรลุความสมดุลระหวางความตองการของมนุษยตอ
ฐานทรัพยากรธรรมชาติ จากทั้งรุนในปจจุบันและอนาคต กับความสามารถของสิ่งแวดลอมที่จะ
ตอบสนองตอความตองการดังกลาว การวิเคราะหทางดานสิ่งแวดลอมจะตองคํานึงถึงประเด็นตาง 
ๆ ดังนี้ คือ การระบุถึงทรัพยากรประเภททีเ่กิดทดแทนใหมได และประเภทที่ใชแลวหมดไปวาควร
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จะถูกนํามาใชกับโครงการหรือไมและอยางไร การระบุถึงจุดออนไหวในระบบนิเวศนวิทยาทองถ่ิน 
ซ่ึงอาจจะไดรับผลในทางลบจากโครงการ การประเมนิสถานการณความเปนไปไดทางดานมลพิษ
อันเปนผลเนื่องมาจากกจิกรรมตาง ๆ ของโครงการ และการประเมนิโดยทั่วไปเพื่อพิจารณาวาการ
ออกแบบองคประกอบหลัก ๆ ของโครงการจะมีความยุงยืนในเชิงนิเวศนวิทยามากนอยเพยีงใดใน
ระยะยาว 
 
 6.  การวิเคราะหทางดานการเงิน (Financial Analysis) เปนสิ่งที่สําคัญโดยเฉพาะอยางยิ่ง
โครงการลงทุนของภาคเอกชนที่มีวัตถุประสงคมุงเนนผลประโยชนทีไ่ดรับจากโครงการสูงสุดเปน
สําคัญ การวิเคราะหทางดานการเงนิคํานึงถึงการกระจายรายไดและสภาพความเปนเจาของทุน
มากกวาการวเิคราะหโดยจะมีการจัดทําไปบนพื้นฐานของกระแสการไหลเขา และไหลออกทางการ
เงินโดยเฉพาะในรูปของผลตอบแทนตอทนุสวนตวัของวิสาหกจิและงานที่ผานมา ตนทุนของสิ่ง
อํานวยความสะดวกที่เกิดใหม ๆ ที่สัมพันธกับความสัมพันธกับความสามารถในการหารายไดใหม
ประมาณการของรายไดในอนาคต กระแสเงินสด งบดุล และอื่น ๆ การวิเคราะหทางดานการเงนิจะ
ใชการวดัความคุมคาของโครงการเชนเดยีวกับการวิเคราะหทางดานเศรษฐกิจ  แตจะใชอัตราคิดลด
ที่แตกตางกัน กลาวคือ ในการวิเคราะหทางดานเศรษฐกจิตนทุนของเงนิลงทุนในโครงการใหมก็คอื
อัตราผลตอบแทนสูงที่สุด (Maximum Alternative Benefit Foregone) หรือคาเสียโอกาสทุน 
(Opportunity Cost of Capital) นั่นเอง สวนอัตราการคิดลดที่ใชในการวิเคราะหทางดานการเงินเปน
อัตราดอกเบี้ยเงินกูหรืออัตราที่ผูสนับสนุนทางการเงินคาดวาจะไดรับจากโครงการลงทุน 
 
 การวิเคราะหโครงการทางดานการเงิน เปนการวเิคราะหการลงทุนดานเอกชนเปนสําคัญ  
เพราะเปนการวิเคราะหที่มุงหาผลประโยชนทางการเงิน หรือความสามารถในการทํากําไรของ
โครงการ รวมถึงการวางแผนทางการเงนิที่เหมาะสมของโครงการ เพื่อกอใหเกดิความมั่นใจวาถา
ดําเนินการตามโครงการแลวจะไมมีปญหาทางดานการเงินใด ๆ ในทุกขั้นตอนตลอกอายุโครงการ
นอกจากนั้น การวิเคราะหนี้ยังใชในการพิจารณาวาโครงการมีผลประโยชนมากพอที่จะใหผูมีสวน
ไดสวนเสยีตัดสินใจในการทีจ่ะเขารวมโครงการดวยหรือไม องคประกอบหลักของการประเมินคา
โครงการสําหรับธุรกจิเอกชน คือ กระแสเงินสด (cash flow) และการคิดลด (discounting) กระแส
เงินสดจะประกอบดวยตนทนุและรายไดทีเ่ปนเงินสด ตนทุนเงินสดทั้งหมด ไดแก รายจายใน
โรงงาน เครื่องจักร สินคาคงเหลือ วัตถุดบิและแรงงาน เปนตน คาเสื่อมราคาและตนทุนการบัญชี
อ่ืน ๆ ซ่ึงไมใชตนทุนเงนิสดที่แทจริง จะไมนําไปรวมไวในกระแสเงินสด สวนรายไดเงนิสด
ทั้งหมดมาจากการขายผลผลิตของกิจการ  กระแสเงนิสดในอนาคตจะถกูคิดลดเพื่อใหสะทอนถึงมูล
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คาที่เปลี่ยนไปตามชวงเวลา และสุดทายก็รวมเอากระแสเงินสดทั้งหมดที่มีคาเปนบวกและลบเขาไว
ดวยกัน  ถาผลลัพธเปนบวก  แสดงวาเงนิลงทุนนั้นคุมคากับทางเลือกนัน้ ๆ แตถาผลลัพธเปนลบ  ก็
แสดงวาไมสมควรที่จะพจิารณาลงทุนกับทางเลือกนั้น และในทํานองเดียวกนัถามีการปรับปรุงที่
เหมาะสมแลว ก็สามารถนําเอาหลักการขางตนมาประยกุตใชสําหรับประเทศชาติได 
 
 7.  การวิเคราะหทางดานเศรษฐกิจ (Economic Analysis) เปนสวนประกอบที่สําคัญใน
การประเมินโครงการ เพราะเปนการบงชี้ถึงความสมเหตุสมผลสําหรับการตัดสนิใจของผูกําหนด
นโยบายหรือหนวยงานที่สนับสนุนทางการเงินที่จะรับหรือปฏิเสธดครงการเพื่อการลงทุน การ
วิเคราะหทางดานเศรษฐกจิเปนการกําหนดผลตอบแทนรวม หรือผลิตภาพ หรือความสามารถใน
การทํากําไรกบัสังคมโดยรวม  หรือระบบเศรษฐกิจที่ทรัพยากรทั้งหมดไดทุมเทไปใหกับโครงการ
โดยไมคํานึงวาใครในสังคมจะเปนผูใหและใครในสังคมจะเปนผูไดรับผลประโยชนเหลานั้น  การ
วัดความคุมคาของโครงการ (Measurement of Project Worth) โดยที่สามารถระบแุละวดัผล
ประโยชนและตนทุนของโครงการเปนคาเชิงปริมาณได  การวเิคราะหโครงการก็จะเปนไปตามวธีิ
ของการวิเคราะหตนทนุและผลประโยชน แตถาหากเพียงตนทุนเทานัน้ที่สามารถระบุและวดัเปนคา
เชิงประมาณได ในขณะที่ผลประโยชนของโครงการไมอาจวัดหรือยากที่จะวดัเปนตัวเงนไดแลว
การวิเคราะหโครงการจะตองอาศัยวิธีการของตนทุนสัมฤทธิภาพ (Cost Effectiveness) โดยการ
วิเคราะหตนทนุและผลประโยชนจะใชตวัช้ีวัด คือ มูลคาปจจุบันสทุธ ิ (Net Present Value: NPV)
เปนตัววัดความคุมคาของโครงการ 
 
 กลาวโดยยอวาการวิเคราะหทางเศรษฐกิจมีทัศนะเพื่อสังคมสวนรวม (The society as a 
whole) สวนการวิเคราะหทางการเงินเปนการประเมนิการเปลี่ยนแปลงในฐานะการเงิน (financial 
position) ของผูที่มีสวนรวมในโครงการแตละราย หรือสามารถกลาวโดยสรุปไดวา การวิเคราะห
ทางการเงินมทีรรศนะเพื่อปจเจกบุคคลที่มสีวนรวมในโครงการ ในกรณีของโครงการสาธารณะ 
วัตถุประสงคโครงการเปนไปเพื่อที่จะกําหนดความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการมากกวาทีจ่ะ
กะประมาณผลตอบแทนตอเงินทุนของผูมสีวนรวมรายใดรายหนึ่ง 
 
 การวิเคราะหโครงการ มี 7 ดานดวยกนั ในการวิเคราะหโครงการนั้น ผูดําเนนิการ
วิเคราะหจะเลือกประเภทการวิเคราะหใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของตน โครงการจะมทีั้ง
โครงการที่เปนโครงการสาธารณะ และโครงการเอกชนซึ่งเปนที่แนนอนวาวัตถุประสงคจะแตกตาง
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กันอยางชดัเจน โดยโครงการสาธารณะจะมองผลประโยชนของภาพรวมเปนหลัก สวนโครงการ
เอกชนจะมองผลประโยชนของเจาของโครงการหรือเจาของทุนเปนสําคัญ 
 
 การวิเคราะหโครงการในการศึกษาครั้งนี ้ มุงเนนวิเคราะหทางการเงนิเปนหลักเนื่องจาก
กําหนดใหเปนโครงการของเอกชนซึ่งใหความสําคัญกับผลตอบแทนของเงินทุนหรือผลกําไร แต
จะพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ดานเทคนิค ดานตลาด และการวเิคราะหทางดานสถาบันประกอบดวย
เนื่องจากเปนที่มาของตนทุนโครงการและผลประโยชนโครงการ 
  
แนวคิดและทฤษฎีการวิเคราะหตนทุนและผลประโยชน (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 2544) 

 
“ การตัดสินใจที่จะเลือกโครงการใดโครงการหนึ่งเพื่อการลงทุน ขึ้นอยูกับความคุมคาของ

โครงการนั้นๆ (Project Worthiness) เอง ความคุมคาของโครงการวัดไดจากการเปรียบเทียบกนั
ระหวางผลประโยชน (Benefit) และ/หรือ ผลตอบแทน (Return) กับตนทุน (Cost) ของโครงการทั้ง
ในรูปของการวิเคราะหโครงการ เพื่อพจิารณาความเหมาะสมและความเปนไปไดทั้งดานการเงนิ
และทางดานเศรษฐกิจ ” (ชูชีพ พิพัฒนศิถี, 2544) ดังนั้น ในการวดัความคุมคาของโครงการจะตอง
ทําการวิเคราะหผลตอบแทนและตนทนุในรูปของตัวเงินของโครงการเพื่อประเมนิศกัยภาพของ 
โครงการวาสามารถทํากําไรใหแกผูเปนเจาของโครงการหรือไม โดยผลตอบแทนและตนทนุของ
โครงการจะจดัทําในรูปของกระแสเงนิสด ( Cash Flow) ซ่ึงกระแสผลตอบแทนและตนทุนนัน้จะ
ถูกประเมินดวบราคาตลาด แตเนื่องจากโครงการสวนใหญจะมีอายุมากกวา 1 ป ซ่ึงผลตอบแทน
และตนทนุในการลงทุนเกิดขึ้นตางเวลาและตางจํานวนกนั มูลคาของเงินมีความแตกตางกันแตละป 
จึงเปนการยากตอนักลงทุนทีจ่ะตัดสินใจเลอืกวาโครงการใดเหมาะสมการลงทุน ดังนั้นจะตองมี
การปรับคาเวลาสําหรับรายการผลตอบแทน และตนทุนทุกรายการของโครงการ ดวยอัตราคดิลด 
(Discount Rate) ใหมาอยูบนฐานเวลาเดยีวกัน หรือใหเปนคาปจจุบนัเสียกอน จากนั้นจึงนําคา
ปจจุบันที่ไดไปพิจารณาตามเกณฑการตัดสินใจในการลงทุนตอไป 

 
การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชน จะเปนการวิเคราะหเปรียบเทยีบระหวางตนทนุของ

โครงการกับผลตอบแทนที่ไดรับจากการมโีครงการ โดยในการวิเคราะหจะตองทําการระบุให
ชัดเจนวาอะไรคือตนทุนและอะไรคือผลตอบแทนที่ไดรับ มีผูใหคําจํากัดความของตนทุนและ
ผลตอบแทนไวดังนี ้
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นิยามของตนทุนและผลตอบแทนถูกกําหนดโดยวัตถุประสงคของกิจการที่ตั้งไว กลาวคือ
ตนทุนหมายถึง อะไรกไ็ดที่ลดหรือมผีลในทางกลับกันตอวตัถุประสงคของโครงการ สวน
ผลประโยชน หมายถึง อะไรก็ไดที่สงเสริมเพิ่มพูนวัตถุประสงคของโครงการ 

 
ในการกําหนดวาอะไรเปนตนทุนและอะไรเปนผลตอบแทน ขึ้นอยูกบัวัตถุประสงคของผู

ตัดสินใจลงทนุ ถาเปนวัตถุประสงคของโครงการภาคเอกชน การวิเคราะหตนทุนและผลประโยชน
จะยดึกําไรสูงสุดเปนวัตถุประสงคอันสูงสุดที่ตองการ 

 
ในการศึกษาครั้งนี้ตนทุนของโครงการ บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา 

จังหวดัชลบุรี จะประกอบดวยตนทุนในการลงทุน ตนทุนในการลงทุนไดแก คาอาคารพาณิชย คา
ออกแบบตกแตง คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตงของออฟฟต สวนตนทุนในการดําเนนิการ 
ไดแก คาใชจายการตลาด คาใชจายในการดําเนินงานของโครงการคาธรรมเนียม และคาภาษีตางๆ 

 
การคํานวณคาตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (Weighted Average Cost of Capital, 

WACC) เพื่อใหทราบถึงตนทุนเงินทุนเฉลี่ยของโครงการ ประกอบดวยเงินลงทุนจากผูประกอบการ
และเงินลงทุนจากการกูยืม โดยเงินลงทุนจากการกูยืมจากสินเชื่อของธนาคารพาณิชยที่จะพิจารณา 
โดยกําหนดใหที่รอยละ 60 ของเงินลงทุน  

 
WACC   =  (We x Ke) + (Wd x Kdx(1-Tax)) 

 
ในที่นี ้  We   =  รอยละตนทุนเงินทุนจากผูประกอบการ 

 
Ke   =  คาเสียโอกาสเงินลงทุนของผูประกอบการ 
 
Wd   =  รอยละตนทุนเงินทุนจากการกูยืม 

 
Kd   =  ดอกเบี้ยของเงนิทุนจากการกูยืมเงิน 
 
Tax   =  อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล 
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การวัดความคุมคาของโครงการ ซ่ึงในการศึกษาครั้งนี้ประกอบดวย 
 

1. การคํานวณระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) หาระยะเวลาของ
โครงการที่จะทําใหกระแสเงินสดรับสุทธิที่ไดปรับคาเวลาแลวมีคาเทากับกระแสเงินสดจาย ในการ
ลงทุนเริ่มแรกหรืออีกนัยหนึง่คือ ระยะเวลาโครงการที่กระแสเงนิสดสุทธิสะสมที่ไดปรับคาเวลา
แลว ของโครงการมีคาเทากบัศูนย  

 
2.  การคํานวณมูลคาปจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) โดยหลักการตัดสินใจที่แสดง

วาโครงการมีความเหมาะสมทางการเงินหรือไมนั้นใหดูที่คา NPV กลาวคือ เมื่อคา NPV มากกวา
หรือเทากับศูนย แสดงวาโครงการมีความคุมคาที่จะลงทนุได  

 
โดย   NPV   =  
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ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

r   =  อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราคิดลดที่เหมาะสม 
 

t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
 

n   =  อายุของโครงการเปนป 
 
 
 



 

 

19 

3. คํานวณคาอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) โดยหลักการ
ตัดสินใจทีแ่สดงวาโครงการมีความคุมคาทางการเงินหรือไมนั้นใหดูที่คา BCR กลาวคือ เมื่อคา 
BCR มากกวาหรือเทากับ 1 แสดงวาโครงการมีความคุมคาที่จะลงทุนได  

 
โดย  BCR  = PVB / PVC 
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ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

r   =  อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราคิดลดที่เหมาะสม 
 

t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
 

n   =  อายุของโครงการเปนป 
 

4. คํานวณคาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
หลักการตัดสนิใจทีแ่สดงวาโครงการมีความคุมคาทางการเงินหรือไมนั้นใหดูที่คา IRR กลาวคือ 
เมื่อคา IRR มีคามากกวาหรือเทากับตนทนุเงินทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนกัของโครงการ แสดงวาโครงการ
มีความคุมคาที่จะลงทุนได 
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ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

  r   =  IRR  
 

t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
 

n   =  อายุของโครงการเปนป 
 

5. การทดสอบคาความแปรเปลี่ยน (Switching Value) ตามปรกติของการวิเคราะหจะเลือก
ตัวแปรที่คาดวาจะเปลี่ยนแปลง จากนัน้กก็ําหนดผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงตอความนาสนใจ
ของโครงการ แตสําหรับการคํานวณหา Switching Value จะถามวาตวัแปรสําคัญจะเปลี่ยนแปลงใน
ทิศทางที่ไมพงึประสงคไดมากนอยเพียงใด โดยที่โครงการยังพอยอมรับในระดับต่ําสุด ซ่ึงชี้วัดจาก
เกณฑวัดคาโครงการเกณฑใดเกณฑหนึ่ง เชน ผลตอบแทนลดลงไดมากที่สุดเทาใด ตนทุนเพิ่ม
สูงขึ้นไดมากที่สุดเพียงใด  สําหรับปจจัยหลักที่มีผลกระทบตอการศกึษาครั้งนี้ประกอบดวย รายรับ
จากการใหบริการนายหนา โดยจะนํามาวิเคราะหความไวของผลตอบแทนและตนทุนที่สามารถ
ลดลงไดมากทีสุ่ดเทาใด ที่จะมีผลตอการลงทุนในโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขต
เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี โดย 
 
Switching Value ผลตอบแทน = PV ผลตอบแทน - PV ตนทุน 

          PV ผลตอบแทน 
 

Switching Value ตนทุน  = PV ผลตอบแทน - PV ตนทุน 
          PV ตนทุน 

 
 
 
 
 



 

 

21 

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
 
 ธนารัตน พิริเยศยางกูร (2541) ไดทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน ที่อยูอาศัย

ประเภทใหเชาของนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยาเขตศรีราชา ในครั้งนี้ เปนการศึกษาความ
เปนไปไดทางการตลาด และศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน โดยแบงการศึกษาอกเปน 2 กรณคีือ 
(1) ผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน และขอกูเงินจากสถาบันการเงิน กอสรางที่อยูอาศัยประเภทใหเชา (2 ) ผู
ลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน และนําเงินลงทุนของตนเองบางสวนนอกเหนอืจากการขอกูเงินจากสถาบนั
การเงิน กอสรางที่อยูอาศัยประเภทใหเชา 

 
การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด โดยการออกแบบสอบถามพบวา มีความตองการ

หอพักสําหรับนิสิต และเมื่อศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน โดยกําหนดอายุโครงการ 20 ป รวม
ระยะเวลากอสราง 1 ป ( ป 2542-2561) ผลการศึกษาสรุปไดวา การลงทุนที่ผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน
และนําเงนิลงทุนของตนเองบางสวนนอกเหนือจากการขอกูเงินจากสถาบันการเงิน กอสรางที่อยู
อาศัยประเภทใหเชา มีความเหมาะสมทางดานการเงนิ โดยใชเงินลงทนุทั้งสิ้น 10,660,800 บาท ให
มูลคาปจจุบันหลังหักภาษี 847,851 บาท (อัตราลดรอยละ 16 ) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
รอยละ 17.47  และมีระยะเวลาคืนทุน 6 ป 11 เดือน สวนในกรณีลงทนุลงทุนซื้อที่ดิน และขอกูเงนิ
จากสถาบันการเงิน กอสรางที่อยูอาศัยประเภทใหเชา  โดยใชเงินลงทนุทั้งสิ้น 11,315,933 บาท ให
มูลคาปจจุบันหลังหักภาษี -2,533,839 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการรอยละ 12.24  และมี
ระยะเวลาคืนทุน 9 ป 4 เดือน ในกรณีวิเคราะหความออนไหวพบวา การลดลงของอัตราคาเชา
หองพัก มีผลตกําไรและขาดทุน มากกวากรณีเพิ่มขึ้นของตนทุน และคาใชจายรอยละ 5  

 
ปณิฉัท จันทนขจรฟุง ( 2545 ) ไดทําการศกึษาเรื่องสวนประสมการตลาดของนายหนาบาน

มือสองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาสภาวะการตลาดโดยทั่วไป 
และสวนประสมการตลาดของนายหนาบานมือสองซึ่งเปนการวจิัยเชิงคณุภาพ (Qualitative 
Research) โดยผูศึกษาไดทําการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณแบบเจาะลึก (In-depth Interview) 
ผูประกอบการนายหนาบานมือสองจํานวน 4 ราย วิเคราะหขอมูลจากเอกสาร (Document Analysis) 
วิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) ผลการศึกษาพบวา ธุรกิจนายหนาบานมือสองนั้นจดั
ไดวาเปนธุรกจิที่ลงทุนนอยแตไดผลตอบแทนสูง เพราะผลิตภัณฑหลักคือ “งานบริการ” บริษัท
นายหนาจะมีลูกคาอยู 2 กลุม คือ กลุมของผูที่มีอสังหาริมทรัพย(บาน)อยูในมือและตองการ
เปลี่ยนเปนเงิน หรือที่เรียกวา “ผูฝากขาย” กับกลุมของผูที่มีเงินแตตองการเปลี่ยนสภาพเปน
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อสังหาริมทรัพย(บาน) หรือ “ผูซ้ือ” มีบานมือสองเปนจํานวนมากเขาสูตลาดเพื่อรอการขายจาก
บริษัทนายหนาอันเปนผลมาจากการที่มีคนตกงานมากขึน้ คนกลุมนี้อยูในระหวางการผอนดาวน
บานกับเจาของโครงการหรือผอนชําระเงนิงวดอยูกับสถาบันการเงินที่กูยืมมา เมื่อไมสามารถหา
สินเชื่อมาโอนบานได เพราะความสามารถในการผอนชําระลดลงทําใหตองทิ้งดาวน นอกจากนี้ 
บางสวนที่กําลังผอนสงกับสถาบันการเงินที่กูยืมมาตองปลอยบานออกขายในราคาถูก บานเหลานี้
กลายเปนบานมือสองที่รอขายในตลาดกลายเปนภาระทั้งสถาบันการเงินและเจาของโครงการเปน
อยางยิ่ง ขณะที่ผูซ้ือบานก็สูญทั้งบานและเงิน เพราะถูกยึดบานหรือเงนิดาวนเนื่องจากขาดการผอน
ชําระ ทําใหภาระหนี้สินพอกพูนและยังถูกฟองรอง ดังนั้นทางออกของทุกฝายจงึตองใชชองทาง
ของบริษัทนายหนาคาอสังหาริมทรัพยใหเปนประโยชน โดยเปนคนกลางจับคูผูมีกําลังซื้อและผูขาย
ใหพบกันโดยเร็ว ในอดีตการขายอสังหาริมทรัพยหรือบานมือสองจะอยูในวงคอนขางจํากัด สวน
ใหญจะเปนไปในรูปแบบนายหนาอิสระ หากอยูในรูปของบริษัทก็จะเปนกลุมผูทําโครงการและรับ
ฝากขายบานใหลูกคาเทานั้น ตอมา จงึเริ่มเกิดบริษทัในรูปแบบตวัแทนซื้อ-ขายบานอยางจริงจัง 
เนื่องจากบานมือสองเริ่มมีปริมาณในตลาดมากขึ้นและเขาสูยุคการตื่นตวั จนทําใหกลุมนายทุนตาง 
ๆ ตัดสินใจซือ้ลิขสิทธิ์แฟรนไชสของตางชาติเขามาบริหารงานธุรกิจนายหนา สถานการณปจจุบนั
ธุรกิจบานมือสองประเภทแฟรนไชสในประเทศไทยนี้ยงัถือไดวาเปนธุรกิจที่ยังใหมอยู แมวาจะ
เร่ิมบูมนําเขามา แตก็มีผูประกอบการประเภทนีใ้นเมืองไทยเพยีงไมกีร่าย ซ่ึงในอนาคตมีแนวโนม
วาจะเติบโตสูงมากกวานี้และจากการสํารวจนโยบายของแตละบริษัทแลวเมื่อเปรียบเทียบกัน จะ
เห็นไดชัดเจนมากวาแตละบริษัทมีนโยบายที่ใกลเคยีงกนัมาก หรือแทบจะเปนแนวเดยีวกัน คือการ
พยายามขยายแฟรนไชสใหไดมากที่สุด  

 
รูปแบบการดําเนินธุรกิจซื้อขายบานมือสองที่ปรากฏอยูขณะนี้แยกไดเปน 2 รูปแบบหลัก ๆ 

คือ มีทั้งที่ลงมือทําเอง และเปดรับสมาชกิเขารวมทุนในลักษณะของการขายแฟรนไชส แตไมวาจะ
ออกมาในรูปแบบใด อัตราคานายหนา หรือคาคอมมิชช่ันก็ยังคงเปน 3 % ของราคาขายแลวไป
แขงขันกันในเรื่องของการบริการ เพราะ 3% นี้จะตองนําไปแบงสันปนสวนในเรื่องของการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ เพื่อที่จะทาํใหทรัพยที่ลูกคานํามาฝากขายใหขายได อัตรานี้จึงเปนอัตราคาบริการ
ตายตัวที่บริษทันายหนากําหนดขึ้น การกาํหนดราคามูลคาของอสังหาริมทรัพยที่ลูกคานํามาฝากขาย
นั้นเปนอกีปจจัยหนึ่งที่จะทําใหรายไดของนายหนามากหรือนอยตามความสามารถในการขาย ถา
นายหนาสามารถขายบานไดในราคาสูง คาคอมมิชช่ันที่ไดรับก็จะสูงขึ้นดวย เพราะคาคอมมิชช่ัน
เทากับราคาขายอสังหาริมทรัพย คณูดวย 3% ดังนั้น มูลคาราคาขายของทรัพยจึงเปนปจจัยที่สําคัญ
ในการกําหนดคาใชจายเพื่อการโฆษณา ประชาสัมพันธอสังหาริมทรัพยที่ถูกฝากขายนั้น การ
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ประเมินคาทรพัยสิน จึงเปนขั้นตอนหนึ่งทีม่ีความจําเปนในการกําหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย ถา
บริษัทนายหนาประเมินคาของราคาทรัพยต่ําไปก็จะเสียโอกาสในการไดคาคอมมิชช่ันที่ควรจะเปน 
แตถาประเมินคาของทรัพยสูงเกินไป การปดการขายกเ็ปนไปไดยาก นายหนาจึงควรพิจารณาหลกั
ของการประเมินคาทรัพยสินนั้นใหรอบคอบ กอนที่จะกําหนดคาของทรัพยสินนั้น กลยุทธตาง ๆ ที่
นายหนานํามาใชเพื่อดึงดูดใจลูกคามีหลายวิธีแตวิธีที่ทําใหผูซ้ือสนใจมากที่สุด คือ ปายประกาศขาย
ที่ติดตั้งหนาบาน โดยมีเหตุผลวา ผูที่ตองการซื้อบานมือสอง จะกาํหนดที่ทําเลทีต่องการ แลว
ทดลองออกตระเวนดูตามสถานที่หรือหมูบานตาง ๆ เพื่อใหเห็นสภาพบานที่แทจริง เมื่อพบบานที่
ตองการ ก็จะทําการติดตอไปตามหมายเลขโทรศัพทที่ระบุไว อันดับรองลงมาคือส่ือส่ิงพิมพเฉพาะ
ดาน ผูตองการซื้อบานสวนหนึ่งจะซื้อส่ิงพิมพมาเพื่อคัดเลือกบานทีม่ีคุณสมบัติตามความตองการ 
โดยจะไดขอมลูพอสังเขป เพื่อติดตอหาขอมูลรายละเอียดจากผูขายในภายหลัง 

 
ฆนัทนันท ทวีวัฒน (2550) ไดทําการศกึษาความเปนไปไดในการลงทุนสรางที่อยูอาศัย

ประเภทอาคารชุด บริเวณสถานีรถไฟฟามหานครสุทธิสาร การศึกษาครั้งนีไ้ดนําทฤษฎกีาร
วิเคราะหโครงการมาใช 3 ดาน ไดแก การวิเคราะหทางดานตลาด การวิเคราะหทางดานเทคนิค และ
การวิเคราะหทางดานการเงนิ การวิเคราะหทางดานตลาดจะทําการวิเคราะหถึงจุดแข็ง จุดออน 
โอกาสและอุปสรรค (SWOT Analysis) ของโครงการ รวมไปถึงการศึกษาโอกาสในการขายจาก
โครงการบริเวณใกลเคยีง เพื่อประมาณรายรับของโครงการ การวิเคราะหทางดานเทคนิคจะ
พิจารณาในเรือ่งของทําเลที่ตั้งของโครงการลักษณะและรูปแบบของอาคาร เพื่อประมาณตนทุนของ
โครงการ การวิเคราะหทางดานการเงินจะทําการประมาณกระแสเงินสดของโครงการ(Cash Flow) 
การคํานวณมลูคาปจจุบันสุทธิของผลตอบแทน (Net Present Value of Benefit :NPVB) การคาํนวณ
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) การคํานวณอัตราผลตอบแทนภายใน
ของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) การคํานวณจุดคุมทุน(Break Even Point) และการ
วิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) 

 
ผลจากการศึกษาสรุปไดวา ถาโครงการที่ทําการศึกษานี ้อยูหางจากสถานีรถไฟฟามหานคร

ไมเกิน 700 เมตรและตั้งราคาขายเริ่มตนเฉลี่ยตอตารางเมตรใหต่ําที่สุดในตลาด คือ 42,000 บาท 
ขณะที่คณุภาพอยูในระดับเดยีวกับโครงการอื่นๆ โดยหองชุดภายในอาคารเปนแบบสตูดิโอและ
แบบ 1 หองนอนเปนสวนใหญ ก็จะทําใหมีความเปนไปไดในการลงทุนทางดานตลาด จาก
การศึกษาพบวาทําเลที่ตั้งของโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุนเนื่องจากอยูหางจากสถานี
รถไฟฟามหานครสุทธิสารเพียง 500 เมตร ซ่ึงเปนพื้นทีท่ี่รองรับการขยายตวัของเมืองจากยานธุรกจิ 
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การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินภายใตเงื่อนไขตาง ๆ ที่กําหนด คืออายุโครงการ 24 เดือน โดย 
สามารถปดการขายไดภายใน 16 เดือนนับจากเริ่มเปดขาย ตนทุนคาใชจายตางๆเปนไปตาม
ขอกําหนด ตนทุนเงินทนุของโครงการเทากับรอยละ 21 ตอป สามารถสรุปผลไดดังนี้มูลคาปจจุบนั
สุทธิเทากับ 8,119 บาทอัตราสวนผลประโยชนตอตนทนุ 1.0001 เทาอัตราผลตอบแทนภายในของ
โครงการรอยละ 21.01 ตอปจุดคุมทุน 61 หองในสวนของการวิเคราะหความออนไหว จะเห็นวาเมื่อ
ตนทุนคากอสรางเพิ่มขึ้นเพยีงเล็กนอยก็จะทําใหโครงการนี้ไมคุมคากบัการลงทุนทันที เนื่องจาก
โครงการนี้มีมูลคาปจจุบันสุทธิใกลเคียงกบั 0 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมคีาใกลเคียงกบั 1 
และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาใกลเคียงกับตนทุนเงินทนุของโครงการ 
 

สรุปผลการศึกษาที่เกีย่วของกับการลงทุน หรือการศกึษาหาความเปนไปไดในการลงทุน 
โดยในการศึกษาที่ผานมาทําใหทราบวา การวิเคราะหความเปนไปไดเชิงการเงินควรใชมลูคา
ปจจุบันสุทธิ อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนและอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ เปน
เกณฑในการพิจารณา เนื่องจากเปนการคํานวณโดยพิจารณาเรื่องกระแสเงินสดที่เกดิขึ้นตาม
ชวงเวลา อีกทั้งยังคํานึงถึงเรื่องคาของเงินตามชวงเวลา และการศึกษาทางดานตลาด ควรศึกษา
พฤติกรรมการตัดสินใจใชบริการ และศึกษาความสัมพนัธระหวางปจจัยสวนบุคคลกับปจจยัที่มีผล
ตอการตัดสินใจของลกูคา 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

25 

บทที่ 3 
 

สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษาและโครงการ 
 
 ในบทนี้เปนการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ที่ทําการศึกษา และสภาพทั่วไปของโครงการ
จากรายละเอียดของโครงการ ทําเลที่ตั้ง และสภาพการแขงขันของธุรกิจที่อยูอาศยับริเวณใกลเคียง
โครงการ   

 
สภาพทั่วไปของพื้นท่ีศึกษา 

 
ขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับเมืองพัทยา 
 

พัทยาตั้งอยูบนฝงทะเลทางทิศตะวนัออกของอาวไทย เปนเมืองที่ถัดออกมาทางใตของ
กรุงเทพประมาณ 147 กม และหางจาก สนามบินดอนเมืองประมาณ 160 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทาง
โดยรถยนตประมาณ 90 นาที การเดินทางไปพัทยา สามารถใชเสนทางหลวงหมายเลข 3 (บางนา-
ตราด) และแยกขวาเขาพัทยา หรือเดินทางไปตามเสนทางหลวงพิเศษ (Motor Way) ปจจุบันมีความ
สะดวกมากขึน้ นักทองเทีย่วสามารถใช  บริการของ สายการบินบางกอกแอรเวยส โดยออกเดินทาง
จากหรือเดินทางถึงเกาะสมุย ณ สนามบินอูตะเภาที่สัตหบีพัทยาแบงเปน 4 สวนไดแก พัทยาเหนือ 
พัทยากลาง พัทยาใต และหาดจอมเทียน พัทยาเหนือเปนบริเวณที่คอนขางเงียบสงบ นักทองเทีย่ว
นิยมไปเลนน้ํานั่งพักผอน หรือเลนกีฬาทางน้ําตางๆ สวนพัทยากลางไป จนถึงสุด หาดพัทยาใต เปน
บริเวณที่มีธุรกจิการบริการหนาแนน ทั้งแหลงอาหารเครื่องดื่ม หางสรรพสินคา รานขายของที่
ระลึก ตลอดจนแหลงบันเทิงมากมายหาดจอมเทียน เปนหาดที่อยูทางทิศใต อยูหางจากตวัเมอืง
พัทยาประมาณ 4 กิโลเมตร มีถนนที่รมร่ืนเลียบชายหาด โดยตลอด เปนหาดที่เงยีบสงบ 
นักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางประเทศ นิยมเดินทางไปพักผอน เลนน้ํา เลนกระดานโตคล่ืน 
ขับเรือสกูตเตอรและ เลนกจิกรรมทางน้ําอื่นๆ และนักทองเที่ยว ยังสามารถไปเยี่ยมชมเกาะแกงตาง 
ๆ เชน เกาะลาน เกาะครก เกาะสาก หมูเกาะไผเกาะเหลานี้สามารถเดินทางไปเทีย่วชมและพักคาง
แรม โดยเตรียมอาหารและน้าํไปเอง นอกจากหาดทรายขาวสะอาดและกิจกรรมตางๆที่รอใหคุณได
สัมผัส เชน การดําน้ํา การประลองความเรว็ดวยการขับรถ การขี่มา พัทยายังมีสถานที่ที่นาสนใจอกี
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มากมาย ที่ควรคาแกการเยี่ยมชม อาทิเชนอุทยานหนิลานปและฟารมจระเขเมืองพัทยา หมูบานชาง 
สวนเสือศรีราชา พิพิธภัณฑริบยลีย สวนนงนุช และสวนน้ําพัทยา 

 
ท่ีตั้ง 

 
ตั้งอยูที่เสนรุงที่ 13 องศาเหนือ และเสนแวงที ่101 องศาตะวนัออก เลขที่ 171 หมู 6 ตําบล

นาเกลือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี อยูหางจากกรุงเทพมหานคร ประมาณ 150 กิโลเมตรอยูใน
ทองที่ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

อาณาเขตของเมืองพัทยา 

ทิศเหนือ  เร่ิมจากแนวคลองกระทิงลาย  
ทิศตะวนัออก  ขนานกับถนนสุขุมวิท (หางจากถนนสุขุมวิทไปทางทิศตะวนัออก)  
ทิศใต   จดเขตพื้นที่ตําบลหวยใหญ  
ทิศตะวนัตก  ขนานกับแนวฝงทะเล 

 
พื้นท่ี 

 
พื้นที่ทั้งหมด 208.10 ตารางกิโลเมตร พื้นดิน 53.44 ตารางกิโลเมตร พื้นน้ํา 154.66 ตาราง

กิโลเมตร พืน้ที่เกาะลาน 4.04 ตารางกโิลเมตร ชายหาดยาวประมาณ 15 กิโลเมตร หางจาก
กรุงเทพมหานคร 150 กิโลเมตร 
 

การเดินทาง 
 

จากกรุงเทพ ฯ สามารถเดินทางไปจังหวัดชลบุรีไดหลายเสนทาง คือ 
 
1. ใชเสนทางสายบางนา-ตราด ทางหลวงหมายเลข 34 เขาสูจังหวัดชลบุรี 

 
2. ใชเสนทางสายกรุงเทพฯ-มีนบุรี ทางหลวงหมายเลข 304 ผานจังหวดัฉะเชิงเทรา-บางปะ

กง เขาสูจังหวดั ชลบุรี 
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3. ใชเสนทางสายเกา ถนนสุขุมวิท ทางหลวงหมายเลข 3 ผานจังหวัดสมุทรปราการ ไป
จนถึงแยกอําเภอบาง ปะกง และใหแยกเขาสูเสนทางหมายเลข 34 ไปจนถึง จังหวดัชลบุรี 
 

4. ใชเสนทางหลวงพิเศษ (MOTOR WAY) สายกรุงเทพฯ-ชลบุรี-พัทยา  
 

ระยะทางจากอําเภอเมืองไปยังอําเภอตางๆของจังหวัดชลบุรี 
 

อําเภอเมือง-อําเภอบานบึง 14 กิโลเมตร อําเภอเมือง-อําเภอพนัสนิคม 22 กิโลเมตร 
อําเภอเมือง-อําเภอพานทอง 24 กิโลเมตร อําเภอเมือง-อําเภอศรีราชา 24 กิโลเมตร 
อําเภอเมือง-อําเภอเกาะศรีชัง 35 กิโลเมตร อําเภอเมือง-อําเภอบางละมุง 45 กิโลเมตร 
อําเภอเมือง-อําเภอหนองใหญ 51 กิโลเมตร อําเภอเมือง-อําเภอบอทอง 56 กิโลเมตร 
อําเภอเมือง-อําเภอสัตหีบ 86 กิโลเมตร 

 
ระยะทางจากจังหวัดชลบุรีไปยังจงัหวัดใกลเคียง 

 
จังหวดัชลบุรี-จังหวดัฉะเชิงเทรา ๖๔ กิโลเมตร จังหวดัชลบุรี-จังหวดัระยอง ๑๔๐ 

กิโลเมตร จังหวัดชลบุรี-จังหวัดสมุทรปราการ ๑๘๐ กิโลเมตร จังหวัดชลบุรี-จังหวดัตราด ๒๓๐ 
กิโลเมตร จังหวัดชลบุรี-จังหวัดจนัทบุรี ๒๔๙ กิโลเมตร 
 

พัทยาประกอบดวยพืน้ท่ี 4 ตําบล คือ 
 

ตําบลหนาเกลอื หมู 1,2,3,4,5,6 และ 7 (เกาะลาน) 
ตําบลหนองปรือ หมู 5,6,9,10,11,12 และ 13 
ตําบลหวยใหญ หมู 4 
ตําบลหนองปลาไหล หมู 6,7 และ 8ชายหาดพัทยายาวประมาณ 15 กิโลเมตร 

 
สภาพภูมิประเทศ 

 
เมืองพัทยาตั้งอยูในเขตอําเภอบางละมุง มีพื้นที่สวนใหญอยูในเขตตําบลหนองปรือและ

พื้นที่บางสวน อยูในเขตตําบลนาเกลือ ตําบลหวยใหญและตําบลหนองปลาไหลลักษณะภูมิประเทศ
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เปนที่เนนิมีที่ราบนอย ที่ราบสําคัญจะเปนที่ตั้งของยานพาณิชยกรรมหรือแหลงการคาและบริเวณ
ยานที่พกัอาศัยจะอยูถัดจากหาดพัทยาขึ้นไปทางตอนบน โดยที่ราบจะถูกลอมรอบเปนเนินเขาเตี้ยๆ
สูงไมเกิน 100 ม.รทก. นับตัง้แตทิศเหนือลงมาเปนเนนิเขาเตี้ย ความสูงประมาณ 35 ม.รทก. บริเวณ
ถัดลงมาเปนเนินเขานอย เขาตาโลและเขาเสาธง สูงประมาณ 65 ม.รทก. แนวเขานีแ้ตกตวัออกไป
ตอเนื่องกับเขา พัทยาทางทิศตะวนัตก ซ่ึงติดกับชายฝงทะเลสูงประมาณ 98 ม.รทก. ซ่ึงทําใหเกดิที่
ราบระหวางเชงิเขากับชายฝงทะเลอีก 2 แหง อยูทางตอนบนและตอนลาง โดยที่ราบตอนบนสวน
ใหญเปนที่บริเวณนาเกลือ ซ่ึงเปนที่ตั้งของศูนยกลางของชุมชนแถบนี้ สวนที่ราบตอนลาง มี
ลักษณะเปนแถบยาวขนานไปกับชายฝงทะเล ซ่ึงหางจากชายฝงทะเลประมาณ 1 กโิลเมตร และจาก
ลักษณะของเนินเขาและที่ราบดังกลาว ทําใหเกิดทางน้ําตามธรรมชาติ มีลักษณะลําน้ําโดยทัว่ๆไป มี
ขนาดเล็กและตื้นเขินในชวงฤดูแลง เชน คลองนาเกลือคลองเสือแผว คลองพัทยา เปนตน รวมทั้งใน
เขตการปกครองของเมืองพัทยา บางสวนยงัมีลักษณะภูมิประเทศเปนเกาะอยูหางจากชายฝงทะเล
ประมาณ 8 กิโลเมตร เชน เกาะลาน เกาะครก และเกาะสาก 

 
ลักษณะภูมิอากาศ 

 
ลักษณะภูมิอากาศโดยทัว่ไปไดรับอิทธิพลจากลมมรสุมที่พัดผานตามฤดูกาล 2 ประเภทคือ 

ลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต และลมมรสุมตะวนัออกเฉียงเหนือ ซ่ึงทําใหเกดิฤดูกาล 3 ฤดูกาล คือฤดู
ฝน ฤดูหนาว และฤดูรอน นอกจากการไดรับอิทธิพลจากลมมรสุมดังกลาวแลว ยังไดรับอิทธพิล
จากพายุโซนรอนจากอาวเบงกอล ซ่ึงเปนลมจรทําใหเกิดฝนตกคอนขางมากในบริเวรที่พายนุีพ้ัด
ผาน โดยฤดูฝนเริ่มตนตั้งแตกลางเมืองเดือนพฤษภาคมไปจนถงกลางตลุาคม เปนชวงที่ลมมรสุม 
ตะวนัตกเฉยีงใตพัดผานและนําเอาความชุมชื้นและฝนตกมา บริเวณพัทยาฤดหูนาวเริ่มตั้งแต
กลางเดือนตลุาคมไปจนถึงกมุภาพันธ ในชวงนี้มรสุมตะวนัออกเฉียงเหนือพัดพาเอามวลอากาศเยน็
และแหงแลงเขามาสูเมืองพัทยา ทําใหอุณหภูมิลดต่ําลงในชวงเดือนธันวาคม และมกราคมสวน
ในชวงเปลี่ยนลมมรสุมตั้งแตกลางเดือนกมุภาพันธจนถึงกลางเดือนพฤษภาคม เปนชวงฤดูรอนซึ่งมี
อากาศรอนอบอาวและมีอุณหภูมิสูงขึ้นโดยเฉพาะในเดือนเมษายนอุณหภูมิเฉลี่ย รายป27.86 องศา
เซลเซียส อุณหภูมิเฉลี่ยสูงสดุ 31.73 องศาเซลเซียส อุณหภูมิเฉลี่ยต่ําสุด 24.79 องศาเซลเซียส 
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สภาพสงัคม 
 

เมืองพัทยาเปนเมืองทองเทีย่ว ไดสงผลใหชุมชนสวนใหญแปรเปลี่ยนเปนชุมชนพาณิชยก
รรมและบริการสิ่งอํานวยความสะดวกดานการทองเที่ยว บางชุมชนยังคงมีลักษณะเปนชุมชน
เกษตรกรรมหรือชุมชน ประมงในปจจุบนัมีชุมชนในเขตเมืองพัทยา15ชุมชน นอกจากนี้ยังพบการ
อพยพโยกยายของประชากรจากทุกภาคของประเทศและชาวตางประเทศ จากทุกภมูิภาคของโลก
เขามาทํางานและพักอาศัยใน เขตเมืองพัทยาเปนจาํนวนมาก ทําใหสภาพสังคมมีความซับซอนและ
หลากหลาย 

 
ดานศาสนา 

 
ประชากรสวนใหญของเมืองพัทยา นับถือศาสนาพุทธ รอยละ 80 ของจํานวนประชากร

ทั้งหมด รองลงมานับถือศาสนาอิสลามรอยละ 16 นับถือศาสนาคริสต รอยละ 2 และศาสนาอื่น ๆ
รอยละ 2 โดยมีสถานที่ประกอบพิธีกรรมทางศาสนาในเมืองพัทยา จํานวน 24 แหง ประกอบดวย
ประชากร เปนทรัพยากรที่มีการเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และมีผลสะทอนถึงระบบ
เศรษฐกิจ สังคม แรงงานการใชที่ดิน การใชทรัพยากรธรรมชาติ ตลอดจน สาธารณูปโภคตาง ๆ ใน
การวางแผน พัฒนาทองถ่ินใหมปีระสิทธภิาพ โดยเฉพาะเปนสวนสําคัญตอการวางแผนพัฒนาใน
การกําหนดทศิทางการจัดระบบเศรษฐกิจ สังคม แรงงาน การใชทีด่ิน การจดัสรร 
ทรัพยากรธรรมชาติ ใหได ผลสูงสุด ให สอดคลองกับสภาพความเปนอยูที่ดีในอนาคต 

 
สภาพเศรษฐกจิ 

 
การทองเที่ยวเมืองพัทยาเปนเมืองทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมทั้งนกัทองเที่ยวชาวไทย และ

ตางประเทศและเปนเมืองทีไ่ดรับการพัฒนาใหเปนแหลงทองเที่ยวหลัก ของภาคตะวนัออก 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ สวนใหญจึงเปนกิจกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการทองเทีย่ว โดยประชากร
สวนใหญรอยละ 87 ประกอบอาชีพดานการคาและการบริการนกัทองเที่ยวในรูปแบบตาง ๆ 
นอกนั้นประกอบอาชีพเกษตรกรรม อุตสาหกรรม การประมง และการคาขาย ประชาชนมีรายได
เฉลี่ยประมาณ 270,000 บาท/คน/ป โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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1. การอุตสาหกรรม 
 

    อุตสาหกรรมการทองเที่ยว เปนกจิกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญที่สุด ของเมืองพัทยา
ปจจุบันมีการจางแรงงานในภาคอุตสาหกรรมในสวนของการทองเที่ยวมากกวารอยละ 90 ของ
แรงงานในภาคอุตสาหกรรม โดยกิจกรรมตาง ๆ เชน โรงแรม บังกะโล ไนทคลับ เปนตน มีโรงงาน
อุตสาหกรรมรอยละ 3 เชน โรงงานทําคอนกรีต อิฐบล็อก แผนพื้นคอนกรีต วงกบประตูหนาตาง 
โรงงานแปงมนัสําปะหลัง โรงงานอัดมันเสน เปนตน 
 

2. การเกษตรกรรม 
 

    พื้นที่เกษตรกรรมของเมืองพัทยาอยูในบริเวณตําบลหวยใหญ และตาํบลหนองปลาไหล
โดยมีการปลูก มันสําปะหลัง สับปะรด และมะพราว เปนตน ประชากรประกอบอาชีพดานนี้
ประมาณ รอยละ 3 เพราะปจจุบัน ที่ดินมีราคาสูง ทําใหการลงทุนการเกษตรนอย 

 
3. การพาณิชยกรรมและการบริการ 

 
    มีการประกอบการดานพาณิชยกรรมประมาณรอยละ 4 เชนการทําธุรกิจ การคาปลีก

ธุรกิจ นําเขาสงออก และการใหบริการแกนกัทองเที่ยวประเภทขายหรือเชาอุปกรณในการอํานวย
ความสะดวกและความบันเทงิแกนกัทองเทีย่วเชนการใหเชารถจักรยานยนต เรือเจ็ทสกีเรือนําเที่ยว
เรือลากรม เรือลากกลวย นอกจากนี้ยังมีโรงแรมและที่พกั จํานวน 303 แหง รานอาหาร จํานวน 214
แหง ธนาคารจํานวน 33 แหง สถานีบริการน้ํามันจํานวน 28 แหง สถานธนานุบาล เมืองพัทยา
จํานวน 1 แหง ศูนยการคา จํานวน 15 แหง ตลาดสด จํานวน 7 แหง 
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ภาพที ่2  แผนที่เมืองพัทยา    
ที่มา: จากความรูทั่วไปเกีย่วกับเมืองพัทยา (2548) 
 

สภาพทั่วไปของโครงการ 
 
รายละเอียดของโครงการ 

 
 ธุรกิจจัดหาอาคารชุด จะดําเนินการในรูปแบบของบริษัท โดยลักษณะเปนออฟฟศ
ดําเนินการจํานวน 1 หอง มีสาธารณูปโภคครบถวน ไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท พรอมเฟอรนิเจอร 
อุปกรณธุรการ และพนักงานออฟฟศ ซ่ึงสามารถทําหนาที่เปนฝายขายและใหขอมูลกับลูกคาได 
และทางสํานักงานจะดําเนนิการจดทําเว็บไซดของบริษัทเพื่อประชาสัมพันธขอมูลตางๆ ใหลูกคา
ทราบ มูลคาลงทุนโครงการจะรวมคาซื้อออฟฟศเพื่อดําเนินการประมาณ 4,500,000 บาท  คา
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ออกแบบและตกแตง รวมเปนเงิน 100,000 บาท   คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตงของออฟฟต 1 
คูหา โดยมกีารประเมิณจากการสอบถามจากผูรับเหมา รวมเปนเงิน 50,000 บาท คาอุปกรณ
สํานักงานรวมเปนเงิน 80,000 บาท รวมเปนเงินลงทุนเริม่ตนจํานวน 4,730,000 บาท 
 

ทําเลที่ตั้งโครงการ 
 
 โครงการที่ตั้งจะพิจารณาถึงปริมาณคูแขงในแตละพืน้ที ่ โดยจะพิจารณาในพืน้ที่ทีม่ีคูแขง
นอยราย และตั้งอยูใกลแหลงชมุชนที่มีความหนาแนนของอาคารชุดสูง ซ่ึงพิจารณาเห็นวาบริเวณ
ใกลหาดจอมเทียน บนถนนเทพประสิทธิ์ เปนทําเลที่เหมาะสมกับการประกอบธุรกจินี้ เนื่องจากอยู
ใกลอาคารชุดหลายแหง และเปนจดุที่มีนกัทองเที่ยวอาศัยอยูจํานวนมาก  
 

การประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ(Cash Flow) 
 
  ประมาณการเงินสดของโครงการจะเกี่ยวของกับการศึกษาผลตอบแทน ของโครงการ
โดยตรง โดยทําการพิจารณาเฉพาะเงินสดเขาและออกจากโครงการ ซ่ึงเงินสดเขาไดแก 
ผลตอบแทนจากการคานายหนาจากการจดัหาอาคารชุด เพื่อการเชาและการขาย เปนตน สวนเงิน
สดออกจากโครงการไดแก คาใชจายในการลงทุนเริ่มแรก คาใชจายในการดําเนินงาน คาใชจายผัน
แปร เปนตน 
 

 ประมาณการผลตอบแทนจากการดําเนิน   ธุรกิจจัดหาอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยารายได
ของธุรกิจจัดหาอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยาซึ่งไดจากการสํารวจบริษทัจัดหาอาคารชุด ในเขตเมอืง
พัทยาจํานวน 3 แหงเพื่อหาคาเฉลี่ยของผูใชบริการที่เขามาขอใชบริการจัดหาอาคารชุด ตอเดือน 
นํามาคูณกับคาเฉลี่ยของคานายหนาของการใชบริการจดัหา โดยเฉลีย่ของผูใชบริการ 1 คน ซ่ึงได
จากการสํารวจบริษัทจัดหาอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยา 

 
1.  ผลตอบแทนจากคานายหนาจากการจัดหาอาคารชุด เพื่อใหเชา 
 
2.  ผลตอบแทนจากคานายหนาจากการจัดหาอาคารชุด เพื่อใหขาย 
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ประมาณการคาใชจายสําหรับการดําเนนิธุรกิจจัดหาอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยา 
 

1. คาใชจายในการลงทุนเริ่มแรก ประกอบดวย 
 
    คาลงทุนซื้ออาคารพาณิชย 
    คาออกแบบตกแตงสถานที่ 
    คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตง 
    คาอุปกรณสํานักงาน 

 
2. คาใชจายในการดําเนนิงาน ประกอบดวย 
 
    คาแรงพนักงานออฟฟต 
    คาไฟฟา 
    คาน้ํา 
    คาโทรศัพท 
    คาเดินทางไปดูสถานที่ 
    คากลองถายรูป 
    คาเครื่องพิมพ 
    คากระดาษนามบัตร 
    คาบอรดประกาศเชาและขาย 
    คาจัดทําเอกสารเชาและขาย 
    คาวัสดุส้ินปลือง 
    ภาษีเงนิไดนิติบุคคลธรรมดา 
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รายละเอียดโครงการที่จะดําเนินการจัดตัง้บริษัทนายหนาอาคารชดุ 
 

ทําเลที่ตั้ง    :  ถนนเทพประสิทธิ์ พัทยาใต 
ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง 
จังหวดัชลบุรี 
 

ระยะหางจากหาดจอมเทยีน  :  300 เมตร  
 

ลักษณะโครงการ   :  อาคารพาณิชย 3 ช้ันครึ่ง  
 

พื้นที่โครงการ    : หนากวาง 4 เมตร และยาว 16 เมตร  
 

ช้ัน 1     :  ออฟฟต หองรับแขก  
 

ช้ัน 2     :  หองประชุม หองเสนอผลงาน 
 

ช้ัน 3      :  หองพัก 
 

ส่ิงอํานวยความสะดวก   :  มุมอานหนังสอื 
 

:  มุมกาแฟและเครื่องดื่ม 
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ภาพที ่3  แสดงตําแหนงบรษิัทนายหนาจดัหาอาคารชุด 
ที่มา: จากความรูทั่วไปเกีย่วกับเมืองพัทยา (2548) 
 
 
 
 

พ้ืนที่ที่จะดําเนินการจัดตั้งบริษัท
นายหนาจัดหาอาคารชุด ทําเล
ที่ต้ังอยุบนถนนเทพประสิทธิ์ 
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ภาพที ่4  แสดงตําแหนงอาคารชุดบริเวณใกลเคียงกับโครงการ 
ที่มา: จากความรูทั่วไปเกีย่วกับเมืองพัทยา (2548) 
 
บริษัทนายหนาบริเวณพื้นท่ีโครงการ 
 

ปจจุบันการลงทุนในโครงการในรูปแบบของบริษัทนายหนา บริเวณถนนเทพประสิทธิ์
ตลอดจนทางลงหาดจอมเทยีนนัน้มีอยูอยางตอเนื่อง เพือ่ตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของ
ประชากรและนักทองเที่ยวในเมืองพัทยาทีเ่พิ่มขึ้น จากการสํารวจบริษัทนายหนาบริเวณพื้นที่
ดังกลาว โดยมวีตัถุประสงคเพื่อใหทราบถงึแนวทางในการกําหนดรูปแบบโครงการ อัตราการคิดคา
นายหนาทั้งการเชา หรือการซื้อขาย อาคารชุด จากการสํารวจบริษัทนายหนาบริเวณพื้นที ่ ที่อยูใน
รัศมี 500 เมตร จากตําแหนงที่จะมีการจัดตั้งบริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุดพบวามีจาํนวนโครงการ
ทั้งสิ้น 3 โครงการ ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี ้
 

1. บริษัท จอมเทียนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 
 

ทําเลที่ตั้ง  :  ถนนทัพพระยา หางจาก 
ถนนเทพประสิทธิ์ 200 เมตร 
 

พ้ืนที่ที่จะดําเนินการจัดตั้งบริษัท
นายหนาจัดหาอาคารชุด ทําเล
ที่ต้ังอยุบนถนนเทพประสิทธิ์ 
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ลักษณะโครงการ   :  เปนนายหนาจดัหา บาน  
ที่ดิน อาคารชุด อสังหาริมทรัพยตางๆ 

 
ตารางที่ 4  อัตรการคิดคานายหนากรณี ขาย อาคารชุดของบริษัทจอมเทยีนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 

                                                                                                                     (หนวย: รอยละ) 
นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ การคิดคานายหนา 

ขาย 5 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 

 
ตารางที่ 5  อัตรการคิดคานายหนากรณี เชา อาคารชุดของบริษัทจอมเทยีนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 

                                                               (หนวย: รอยละ) 
นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ การคิดคานายหนา 

เชานอยกวา 6 เดือน 15 % 
เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 10 % 
เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 1 เดือนตอเชา 1 ป 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 

 
ตารางที่ 6  จํานวนหองที่ฝากขาย ของบริษัทจอมเทียนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 

                                                                                                                         (หนวย: หอง) 
ราคาขายของหองชุด จํานวนหอง 

ตํ่ากวา 1,000,000 บาท   51 
1,000,001 ถึง 2,000,000 บาท 178 
2,000,001 ถึง 3,000,000 บาท 138 
3,000,001 ถึง 4,000,000 บาท 103 
4,000,001 ถึง 5,000,000 บาท   60 
มากกวา 5,000,000 บาท 144 
รวมทั้งหมด 674 
ที่มา: จากการสํารวจผานเวบ็ไซตของบริษัท (2550) 
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ตารางที่ 7  จํานวนหองที่ฝากเชา ของบริษทัจอมเทียนพร็อพเพอรตี้ จํากัด 
                                                                                                                         (หนวย: หอง) 

ราคาเชาของหองชุด จํานวนหอง 
5,001 ถึง 10,000 บาท 12 
10,001 ถึง 15,000 บาท 16 
15,001 ถึง 20,000 บาท 28 
20,001 ถึง 25,000 บาท 30 
25,001 ถึง 30,000 บาท 12 
มากกวา 30,000 บาท 67 
รวมทั้งหมด 165 
ที่มา: จากการสํารวจผานเวบ็ไซตของบริษัท (2550) 

 
2. บริษัท พีบีอารแอล จํากัด 
 

ทําเลที่ตั้ง  :  ถนนทัพพระยา หางจาก 
ถนนเทพประสิทธิ์ 500 เมตร 

ลักษณะโครงการ  :  เปนนายหนาจดัหา บาน  
ที่ดิน อาคารชุด อสังหาริมทรัพยตางๆ 

 
ตารางที่ 8  อัตรการคิดคานายหนากรณี ขาย อาคารชุดของบริษัท พีบีอารแอล จํากัด 

                                                                                                                     (หนวย: รอยละ) 
นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ การคิดคานายหนา 

ขาย 3 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 
 

ตารางที่ 9  อัตรการคิดคานายหนากรณี เชา อาคารชุดของบริษัท พีบีอารแอล จํากัด    
                                                               (หนวย: รอยละ) 

นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ การคิดคานายหนา 
เชา นอยกวา 6 เดือน 15 
เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 10 
เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 1 เดือนตอเชา 1 ป 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 
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ตารางที่ 10  จาํนวนหองที่ฝากขาย ของบรษิัท พีบีอารแอล จํากัด    
                                                                                                                         (หนวย: หอง) 

ราคาขายของหองชุด จํานวนหอง 
ตํ่ากวา 1,000,000 บาท 31 
1,000,001 ถึง 2,000,000 บาท 71 
2,000,001 ถึง 3,000,000 บาท 53 
3,000,001 ถึง 4,000,000 บาท 35 
4,000,001 ถึง 5,000,000 บาท 18 
มากกวา 5,000,000 บาท 33 
รวมทั้งหมด 243 
ที่มา: จากการสํารวจผานเวบ็ไซตของบริษัท (2550) 

 
ตารางที่ 11  จาํนวนหองที่ฝากเชา ของบริษัท พีบีอารแอล จํากัด   
                                                                                                                                       (หนวย: หอง)                            

ราคาเชาของหองชุด จํานวนหอง 
ตํ่ากวา 5,000 บาท 1 
5,001 ถึง 10,000 บาท 6 
10,001 ถึง 15,000 บาท 15 
15,001 ถึง 20,000 บาท 10 
20,001 ถึง 25,000 บาท 7 
25,001 ถึง 30,000 บาท 7 
มากกวา 30,000 บาท 20 
รวมทั้งหมด 68 
ที่มา: จากการสํารวจผานเวบ็ไซตของบริษัท (2550) 
 
 

3. บริษัท แคลพทัยาพรอพเพอรตี้ จํากัด 
 

ทําเลที่ตั้ง   :  ถนนทัพพระยา หางจาก 
ถนนเทพประสิทธิ์ 500 เมตร 

       ลักษณะโครงการ   :  เปนนายหนาจดัหา บาน  
ที่ดิน อาคารชุด อสังหาริมทรัพยตางๆ 
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ตารางที่12  อัตรการคิดคานายหนากรณี ขาย อาคารชุดของบริษัท แคลพัทยาพรอพเพอรตี้ จํากัด 
                                                                                                                     (หนวย: รอยละ) 
นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ การคิดคานายหนา 

ขาย 3 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 
 

ตารางที่ 13  อัตรการคิดคานายหนากรณี เชา อาคารชุดของบริษัท แคลพัทยาพรอพเพอรตี้ จํากัด 
                                                               (หนวย: รอยละ) 

นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ การคิดคานายหนา 
เชา นอยกวา 6 เดือน 15 
เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 10 
เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 1 เดือนตอเชา 1 ป 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 
 

ตารางที่ 14  จาํนวนหองที่ฝากขาย ของบรษิัท แคลพัทยาพรอพเพอรตี้ จํากัด 
                                                                                                                         (หนวย: หอง) 

ราคาขายของหองชุด จํานวนหอง 
ตํ่ากวา 1,000,000 บาท 37 
1,000,001 ถึง 2,000,000 บาท 74 
2,000,001 ถึง 3,000,000 บาท 48 
3,000,001 ถึง 4,000,000 บาท 26 
4,000,001 ถึง 5,000,000 บาท 14 
มากกวา 5,000,000 บาท 56 
รวมทั้งหมด 255 
ที่มา: จากการสํารวจผานเวบ็ไซตของบริษัท (2550) 
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ตารางที่ 15 จํานวนหองที่ฝากเชา ของบริษทั แคลพัทยาพรอพเพอรตี้ จํากัด 
                                                          (หนวย : หอง) 

ราคาเชาของหองชุด จํานวนหอง 
ตํ่ากวา 5,000 บาท 0 
5,001 ถึง 10,000 บาท 12 
10,001 ถึง 15,000 บาท 29 
15,001 ถึง 20,000 บาท 25 
20,001 ถึง 25,000 บาท 14 
25,001 ถึง 30,000 บาท 13 
มากกวา 30,000 บาท 35 
รวมทั้งหมด 128 
ที่มา: จากการสํารวจผานเวบ็ไซตของบริษัท (2550) 
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บทที่ 4 
 

ผลการศึกษา 
 
  จากการสํารวจและศึกษาบริษัทนายหนาบริเวณพืน้ที ่ ที่อยูในรัศมีไมเกิน 500 เมตร จาก
ตําแหนงทีจ่ะมีการจัดตั้งบรษิัทนายหนาจดัหาอาคารชุดพบวามีจํานวนโครงการทั้งสิ้น 3 โครงการ 
โดยมีการสัมภาษณฝายขายของแตละบริษทั พบวา 
 

การศึกษาสภาพทั่วๆไป 
 

1.บริษัทนายหนาจัดหามีลักษณะเปนอาคารพาณิชย 2 ถึง 3 ช้ัน มี 1 ถึง 2 คูหา โดยชั้นลาง
เปนสํานักงานหรอืออฟฟต มีพื้นที่รับรองลูกคาเปนสัดสวน ช้ันบนเปนหองประชุม 

 
2.บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด จะตั้งอยูในบริเวณที่เหน็ไดงาย อยูตดิถนนเพื่อเดินทางมา

ติดตอไดสะดวก มีประชาสมัพันธขายหรอืใหเชาอาคารชุดบริเวณหนาบริษัท มีการประกาศผานเวบ
ไซดของบริษัท และโฆษณาผานสื่อ เชน นติยสารที่อยูอาศัย ส่ือส่ิงพิมพ เปนตน 

 
3.บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดเสนอขอมูลผานรูปภาพที่แสดงสภาพภายนอก ภายในที่

ชัดเจน แผนที่ เพื่องายตอการตัดสินใจและประหยัดเวลาในการพาไปชมที่สถานที่จริง และบริษทั
นายหนาจะพาลูกคาไปดูสถานที่จริงตามความตองการของลูกคา 

 
4.บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด จะดําเนนิการทําสัญญาใหเชาหรือซ้ือขาย ระหวางผูซ้ือผู

เชากับเจาของอาคารชุดนั้น ๆ พรอมทั้งมีการบริการชวยเหลือ และใหขอมูลหลังการขาย 
 

การศึกษาดานลักษณะและรูปแบบ 
 
ลักษณะของบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชดุ 

 
1. บริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุดเพื่อใหเชา จะมีใหเชาระยะสั้น และระยะยาว โดยจะเริ่ม

รายวัน รายเดอืน จนถึง รายป  
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2. บริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุดเพื่อขาย 
 

3. บริษัทนายหนามีอาคารชดุใหเลือกในหลายพื้นที่ของเมืองพัทยา โดยสวนใหญอยูบริเวณ
ใกลทะเลจอมเทียน บริเวณนาเกลือ และ บริเวณอืน่ ๆ ของเมืองพัทยา 

 
4. บริษัทนายหนามีอาคารชดุหลายระดับราคาเพื่อใหเชาและเพื่อใหซ้ือ 

 
รูปแบบการคดิคาบริการของบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด 
 

1. ลักษณะการคิดคานายหนาของบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในกรณี ฝากใหขาย โดยที่
บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดรอยละ 67 จะทําการคิดอตัราคานายหนา ที่รอยละ 3 และ รอยละ 33 
จะทําการคิดอตัราคานายหนา ที่รอยละ 5  
 
ตารางที่ 16  อัตรการคิดคานายหนากรณี ฝากขาย อาคารชุดของแตละบริษัท 

                                                                                   (หนวย: รอยละ) 
นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ บริษัทจอม

เทียนพร็อพ
เพอรต้ี จํากัด 

บริษัท พีบีอาร
แอล จํากัด 

บริษัท แคล
พัทยาพรอพ
เพอรต้ี จํากัด 

อัตรการคิดคา
นายหนาขั้นต่ํา 

ขาย 5 3 3 3 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 
 

2.  ลักษณะการคิดคานายหนาของบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด ในกรณี ฝากใหเชา  
 
     2.1 บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดรอยละ 100 จะทําการคิดอัตราคานายหนา ที่รอยละ 

15 ของคาเชาทั้งหมดในกรณีที่เชานอยกวา 6 เดือน  
 
     2.2 บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดรอยละ 100 จะทําการคิดอัตราคานายหนา ที่รอยละ 

10 ของคาเชาทั้งหมดในกรณีที่เชามากกวา 6 เดือนแตนอยกวา 12 เดือน 
  
      2.3 บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดรอยละ 100 จะทําการคิดอัตราคานายหนา เทากับคา

เชา 1 เดือน ในกรณีที่เชา 12 เดือน 
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ตารางที่ 17  อัตราการคิดคานายหนากรณี ฝากเชา อาคารชุดของแตละบริษัท 
                           (หนวย: รอยละ) 

นายหนาจัดหาอาคารชุดเพื่อ บริษัทจอม
เทียนพร็อพ
เพอรต้ี จํากัด 

บริษัท พีบี
อารแอล 
จํากัด 

บริษัท แคล
พัทยาพรอพ
เพอรต้ี จํากัด 

อัตรการคิดคา
นายหนาขั้นต่ํา 

เชา นอยกวา 6 เดือน 15 15 15 15 
เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 10 10 10 10 
เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 1 เดือนตอเชา 1 

ป 
1 เดือนตอเชา 

1 ป 
1 เดือนตอเชา 

1 ป 
1 เดือนตอเชา 1 

ป 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของบริษัท (2550) 
 

การวิเคราะหความความคุมคาทางดานการเงิน 
 

ในหวัขอนี้จะเปนการศึกษาวเิคราะหความความคุมคาทางดานการเงนิ ของโครงการสราง
บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด ในเขตเมอืงพัทยา จังหวัดชลบุรี โดยใชเครื่องมือทางการเงินเปน
เกณฑในการตดัสินใจวามีความคุมคาและเหมาะสมกับการลงทุนหรือไม โดยจะแบงการศึกษา
ออกเปน 8 สวน ดังนี ้

 
1. การประมาณรายรับ 

 
 2. การประมาณตนทุน 

 
3. การคํานวณตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (Weighted Average Cost of Capital, 

WACC) 
 

4. การประมาณงบกระแสเงนิสด 
 
5. การคํานวณหาระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) 

 
6. การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value of Benefit: NPV) 
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7. การคํานวณคาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) 
 

8. การคํานวณคาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
 

9. การวิเคราะหความไว (Switching Value)  
 
การประมาณรายรับ 
  

รายรับของโครงการจะแบงออกเปน 2 สวน ดังนี ้ 
 

1. การคํานวณ โดยพิจารณาจากจํานวนหองที่ขายได ต่ําสุด ของแตละบริษัท คาเฉลี่ยของ
ราคาหองชุด และอัตราการคิดคานายหนา จะทําใหไดการประมาณรายไดขั้นต่ํา โดยท่ีการประมาณ
รายไดขั้นต่ําจะอยูที่ประมาณ 1,320,000 บาทตอป 
 

2. การคํานวณ โดยพิจารณาจากจํานวนหองที่เชาได ต่ําสุด ของแตละบริษัท คาเฉลี่ยของ
ราคาเชาหอง คาเฉลี่ยของระยะเวลาเชาหองชุดและอัตราการคิดคานายหนาขั้นต่ําของแตละชวงเวลา 
โดยที่การประมาณรายไดขั้นต่ําจะอยูที่ประมาณ 363,875 บาทตอป 
 

3. การประมาณรายรับทั้งหมดจะอยูที่ประมาณ 1,320,000+ 363,875 เทากับ 1,683,875 
บาทตอปในปแรก และ จากการสัมภาษณ พบวารายรับจะมีการเพิ่มขึน้ประมาณรอยละ 10 ตอป  
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ตารางที่ 18  จาํนวนหองที่ขายไดตอป ของแตละบริษัท  
                                                                                          (หนวย: หอง) 

ราคาขายของหองชุด บริษัทจอม
เทียนพร็อพ
เพอรต้ี จํากัด 

บริษัท พีบีอาร
แอล จํากัด 

บริษัท แคลพัทยา
พรอพเพอรต้ี 

จํากัด 

จํานวนหองต่ําสุด
ท่ีขายได 

ตํ่ากวา 1,000,000 บาท 4 4 3 3 
1,000,001 ถึง 2,000,000 บาท 4 5 4 4 
2,000,001 ถึง 3,000,000 บาท 4 4 3 3 
3,000,001 ถึง 4,000,000 บาท 5 3 3 3 
4,000,001 ถึง 5,000,000 บาท 3 4 3 3 
มากกวา 5,000,000 บาท 2 3 1 1 
รวมทั้งหมด 22 23 17 17 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของแตละบริษัท (2550) 
 
ตารางที่ 19  การประมาณรายรับจากอัตรานายหนาขายอาคารชุดปแรก  

                                                                                    (หนวย: บาท) 
ราคาขายของหองชุด คาเฉลี่ย

ของราคา
หองชุด 

จํานวน
หองต่ําสุด
ท่ีขายได 

อัตรการคิด
คานายหนา
ขั้นต่ํา 

การคํานวณ
รายได 

การประมาณ
รายไดขั้นต่ํา 

ตํ่ากวา 1,000,000 บาท 500,000 3 3 500,000*3*3%   45,000 
1,000,001 ถึง 2,000,000 บาท 1,500,000 4 3 1,500,000*4*3% 180,000 
2,000,001 ถึง 3,000,000 บาท 2,500,000 3 3 2,500,000*3*3% 225,000 
3,000,001 ถึง 4,000,000 บาท 3,500,000 3 3 3,500,000*3*3% 315,000 
4,000,001 ถึง 5,000,000 บาท 4,500,000 3 3 4,500,000*3*3% 405,000 
มากกวา 5,000,000 บาท 5,000,000 1 3 5,000,000*1*3% 150,000 
รวมทั้งหมด - 17 - - 1,320,000 
การประมาณรายไดขั้นต่ําตอป - - - - 1,320,000 
ที่มา: จากการคํานวณ 

 
ตารางที่ 19 แสดงถึงการคํานวณ โดยพิจารณาจากจํานวนหองที่ขายได ต่ําสุด ของแตละ

บริษัท คาเฉลี่ยของราคาหองชุด และอัตราการคิดคานายหนา จะทําใหไดการประมาณรายไดขั้นต่าํ 
ในปแรกโดยที่การประมาณรายไดขั้นต่ําจะอยูที่ประมาณ 1,320,000 บาทตอป 
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ตารางที่ 20  จาํนวนหองที่เชาตอป ของแตละบริษัท  
                (หนวย: หอง) 
ราคาเชาของ 
หองชุด 

ระยะเวลาของการเชา บริษัท จอม
เทียนพร็อ
พเพอรต้ี
จํากัด 

บริษัท พีบี
อารแอล 
จํากัด 

บริษัท แคล
พัทยาพรอพ
เพอรต้ี จํากัด 

จํานวน
หอง

ตํ่าสุดที่
เชาได 

ตํ่ากวา  เชา นอยกวา 6 เดือน 0 0 0 0 
5,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 0 0 0 0 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 0 0 0 0 
5,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 0 0 0 0 
10,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 0 0 2 0 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 4 4 2 2 
10,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 1 3 2 1 
15,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 3 2 2 2 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 5 4 3 3 
15,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 2 5 2 2 
20,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 3 4 3 3 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 4 5 3 3 
20,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 2 3 2 2 
25,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 2 2 2 2 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 3 2 2 2 
25,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 0 1 1 0 
30,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 1 2 1 1 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 1 1 1 1 
มากกวา  เชา นอยกวา 6 เดือน 2 1 1 1 
30,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน 1 1 0 0 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา 1 1 0 0 
รวมทั้งหมด  35 41 29 25 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของแตละบริษัท (2550) 



   
42

 
71 

 
ตารางที่ 21 การประมาณรายรับจากอัตรานายหนาใหเชาอาคารชุดปแรก 
                      
ราคาเชาของ 
หองชุดตอ
เดือน 

ระยะเวลาของการเชา คาเฉลี่ย
ของราคา
เชาหองชุด 

(บาท) 

คาเฉลี่ยของ
ระยะเวลาเชา
หองชุด  
(เดือน) 

อัตรการคิดคา
นายหนาขั้นต่ํา 

(รอยละ) 

จํานวน
หองต่ําสุด
ที่เชาได 
(หอง) 

การคํานวณรายได  
(บาท) 

การประมาณ
รายไดขั้นต่ํา 

(บาท) 

ต่ํากวา 5,000  เชา นอยกวา 6 เดือน 2,500 3 เดือน 15 0 2,500*3*15% *0 0 
บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 0 2,500*9*15 % *0 0 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 0 2,500*1*0 0 
5,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 7,500 3 เดือน 15 0 7,500*3*15%*0 0 
10,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 0 7,500*9*10%*0 0 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 2 7,500*1 *2 15,000 
10,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 12,500 3 เดือน 15 1 12,500*3*15% *1 1,875 
15,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 2 12,500*9*10%*2 22,500 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 3 12,500*1*3 37,500 
15,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 17,500 3 เดือน 15 2 17,500*3*15%*2 15,750 
20,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 3 17,500*9*10%*3 47,250 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 3 17,500*1*3 52,500 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของแตละบริษัท (2550) 
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ตารางที่ 21 (ตอ) 

  
ราคาเชาของ 
หองชุดตอ
เดือน 

ระยะเวลาของการเชา คาเฉลี่ย
ของราคา
เชาหองชุด 

(บาท) 

คาเฉลี่ยของ
ระยะเวลาเชา
หองชุด  
(เดือน) 

อัตรการคิดคา
นายหนาขั้นต่ํา 

(รอยละ) 

จํานวน
หองต่ําสุด
ที่เชาได 
(หอง) 

การคํานวณรายได  
(บาท) 

การประมาณ
รายไดขั้นต่ํา 

(บาท) 

20,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 22,500 3 เดือน 15 2 22,500*3*15%*2 20,250 
25,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 2 22,500*9*10%*2 40,500 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 2 22,500*1*2 45,000 
25,001 ถึง  เชา นอยกวา 6 เดือน 27,500 3 เดือน 15 0 27,500*3*15%*0 0 
30,000 บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 1 27,500*9*10%*1 24,750 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 1 27,500*1*1 27,500 
มากกวา 
30,000  

เชา นอยกวา 6 เดือน 30,000 3 เดือน 15 1 30,000*3*15%*1 13,500 

บาท เชา 6 เดือน ถึง นอยกวา 12 เดือน  9 เดือน 10 0 30,000*9*10%*0 0 
 เชา 12 เดือน หรือ มากกวา  12 เดือน 1 เดือนตอเชา 1 ป 0 30,000*1*0 0 
รวมทั้งหมด - - - - 25 - 363,875 
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ตารางที่ 21 แสดงถึงการคํานวณ การคํานวณ โดยพิจารณาจากจํานวนหองที่เชาได ต่ําสุด 
ของแตละบริษัท คาเฉลี่ยของราคาเชาหอง คาเฉลี่ยของระยะเวลาเชาหองชุด และ อัตราการคิดคา
นายหนาขั้นต่าํของแตละชวงเวลา โดยที่ในปแรกมีการประมาณรายไดขั้นต่ําจากนายหนาจากการ
ใหเชาจะอยูทีป่ระมาณ 363,875 บาทตอป 

 
ตารางที่ 22  การประมาณรายรับปที่ 1 ถึง ปที่ 5 

            (หนวย: บาท) 
รายการ ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 5 

รายรับคานายหนาจากการขายอาคารชุด 1,320,000 1,452,000 1,597,200 1,756,920 1,932,612 
รายรับคานายหนาจากการเชาอาคารชุด 363,875 400,263 440,289 484,318 532,749 
รวม 1,683,875 1,852,263 2,037,489 2,241,238 2,465,361 
ที่มา: จากการสํารวจและสัมภาษณฝายขายของแตละบริษัท (2550) 
 

การประมาณรายรับปที่ 1 ถึง ปที่ 5 (จากตารางที่ 22) พจิารณาจากการประมาณรายรับจาก
อัตรานายหนาขายอาคารชุด (จากตารางที่ 19) และ พิจารณาจากการประมาณรายรับจากอัตรา
นายหนาใหชาอาคารชุด (จากตารางที่ 21) รวมถึงการประมาณการรายรับที่คาดวาจะเพิ่มขึ้นรอยละ 
10 ตอปจากปที่ 1 ถึง ปที่ 5 (อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 

 
การประมาณตนทุน 
 

ตนทุนของโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยาจะประกอบดวย 2 
สวนหลักๆ ก็คือ 

 
1. ตนทุนในการลงทุน การคํานวณตนทุนในการลงทุนของโครงการบริษัทนายหนาจัดหา

อาคารชุดในเขตเมืองพัทยา นั้นเปนสิ่งที่สามารถทําไดโดยงาย เนื่องจากสามารถใชขอมูลทาง
เทคนิคจากสถาปนิก การสํารวจ และสอบถามราคา 
 

      1.1 คาอาคารพาณิชย มีขนาด 3 ช้ันครึ่ง หนากวาง 4 เมตร และยาว 16 เมตร จากการ
สอบถามราคาจากผูขาย พบวา มรีาคารวมคาโอนประมาณ 4,500,000 บาท 
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                    1.2 คาออกแบบและตกแตง เปนบริษัทนายหนา คิดเปนราคาเหมา โดยมีการประเมิณ
จากการสอบถามจากผูรับเหมา รวมเปนเงนิ 100,000 บาท  
 
                    1.3 คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตงของออฟฟต 1 คูหา โดยมกีารประเมิณจากการ
สอบถามจากผูรับเหมา รวมเปนเงิน 50,000 บาท ซ่ึงประกอบดวย 
 

             เฟอรนิเจอร ชุดรับแขก          30,000         บาท 
              อุปกรณตกแตง ทั่วไป          20,000         บาท 
              รวมเปนเงินทั้งสิ้น          50,000         บาท 
 

       1.4  คาอุปกรณสํานักงาน ประเมณิจากราคาตลาด ซ่ึงประกอบดวย  
 
              โตะ เกาอี้ ทํางาน 3 ชุด ชุดละ 10 , 000 บาท  ประมาณ   30,000 บาท 
              ช้ันเกบ็เอกสาร       ประมาณ   20,000 บาท 
               คอมพิวเตอร 1 ชุด ชุดละ 30,000 บาท     ประมาณ   30,000 บาท 
               กลองถายรูป          ประมาณ   10,000 บาท 
               คาใชจายเบ็ดเตล็ด                                ประมาณ   10,000            บาท 
               รวมเปนเงินทั้งสิ้น                      80,000            บาท 
 
ตารางที่ 23  ตนทุนเริ่มแรกของการลงทุน 

            (หนวย: บาท) 
รายการ ปท่ี 0 

คาอาคารพาณิชย 4,500,000 
1. คาที่ดิน 2,954,400 
2. คาอาคาร 1,545,600 
คาออกแบบและตกแตง    100,000 
คาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตง     50,000 
คาอุปกรณสํานักงาน     80,000 
คาใชจายในการลงทุนเริ่มแรก 4,730,000 
ที่มา: จากการคํานวณ 
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ตารางที่ 24  คาเสื่อมราคาและมูลคาคงเหลือของอาคาร 
                         (หนวย: บาท) 

รายการ ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 5 
คาเสื่อมราคา      30,912     30,912     30,912      30,912     30,912 
มูลคาคงเหลือ 1,514,688 1,484,394 1,454,706 1,425,612 1,397,100 
ที่มา: จากการคํานวณ 
 

ราคาคาที่ดินและคาเสื่อมราคาของอาคาร(จากตารางที่ 24) นั้นราคาอาคารจากขอมูลราคา
ประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ.2550 นั้นคดิคากอสรางเทากับ 6,900 บาทตอตารางเมตร (จากตาราง
ภาคผนวกที่ 2) และอาคารพาณิชยทีจ่ะลงทุนมีขนาด 3.5 ช้ัน กวาง 4 เมตร ยาว  16 เมตร เทากับ 64 
ตารางเมตร ดังนั้น ราคาอาคารพาณิชย 64 x 6,900 x 3.5 เทากับ 1,545,600 บาท และจะเหลือราคา
ที่ดินเทากับ 4,500,000 – 1,545,600 เทากบั 2,954,400 บาท และพิจารณาคาที่ดินปที่ 1 ถึง ปที่ 5 
เพิ่มขึ้นรอยละ 5 พิจารณาใหนอยกวาตนทนุเงินทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนกั (WACC) เนื่องจากถาพิจารณา
ใหการเพิ่มของราคาที่ดินมีคามากกวากวาตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (WACC) ก็คงไมตอง
พิจารณาลงทนุโครงการดังกลาว โดยใหพิจารณาลงทนุในทีด่ินแทน ดังนั้นพจิารณาใหการเพิ่มของ
ราคาที่ดินมีคานอยกวาตนทนุเงินทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนกั (WACC) คาที่ดินปที่ 1 ถึง ปที่ 5  เทากบั 
3,198,138 บาท 3,461,984 บาท 3,747,598 บาท 4,056,775 บาท 4,391,459 บาท ตามลําดับ และ  
พิจารณาคาอาคารหักคาเสื่อมราคาปที่ 1 ถึง ปที่ 5 ลดลงรอยละ 2 ดังนั้นคาอาคาร ปที่ 1 ถึง ปที่ 5  
เทากับ 1,514,688 บาท 1,484,394 บาท 1,454,706 บาท 1,425,612 บาท 1,397,100 บาท ตามลําดับ 
 
2. ตนทุนในการดําเนินการ ซ่ึงประกอบดวย 
 

2.1  คาใชจายการตลาด ซ่ึงประกอบดวย  
 

       2.1.1 คาโฆษณาประชาสัมพันธ จากการสอบถามผูประกอบการบริษัทนายหนา ซ่ึงจะ
มีการโฆษณาประชาสัมพันธ ผานวิทยุทองถ่ิน หนังสือพิมพและนิตยสารทองถ่ิน บอรด
ประชาสัมพันธตามหางสรรพสินคาตางๆ ซ่ึงจะมีคาใชจายอยูประมาณ 5,000 บาทตอเดือน โดย
คาใชจายทั้งปประมาณ 60,000 บาท (อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 
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       2.1.2 การจัดทําเวบไซตของบริษัท จากการสอบถามผูประกอบการจัดทําเวบไซต มี
คาใชจายเบื้องตนรวมเปนเงนิ 12,000 บาท และคาใชจายรายเดือนประมาณ 1,000 บาท มีคาใชจาย
ในปแรก จะเทากับ 24,000 บาท และเทากับ 12,000 บาทในปถัดไป (อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 

 
2.1 คาใชจายที่ใชในการดําเนินงานซึ่งประกอบไปดวยเงินเดือนพนักงาน คาน้ํามันรถ คา

น้ําประปา คาไฟฟา คาโทรศัพท และคาใชจายเบ็ดเตล็ด ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้  
 

        2.2.1 เงินเดือนพนกังาน 2 คน เปนพนกังานออฟฟตเงินเดือน ประมาณ 8,000 บาทตอ
เดือน เทากับ 96,000 บาทตอป และพนักงานขาย เงินเดือน ประมาณ 8,000 บาทตอเดือน เทากับ 
96,000 บาทตอป โดยที่พนกังานขายจะไดรับสวนแบงจากคานายหนาอีกรอยละ 10 ของคานายหนา
จากการขายและเชา มีอัตราคาจางของพนกังานเพิ่มขึน้รอยละ 10 ตอป (อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 

 
        2.2.2 คาน้ํามันรถ ประมาณ  6,000 บาทตอเดือน รวมเปนเงนิประมาณ   72,000บาท 

(อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 
 

        2.2.3 คาน้ําประปา คาไฟฟา คาโทรศัพท ประมาณ  5,000 บาทตอเดือน รวมเปน 
เงินประมาณ 60,000 บาท (อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 
 

        2.2.4 คาใชจายเบ็ดเตล็ด ประมาณ 3,000 บาทตอเดือน รวมเปนเงินประมาณ      
36,000 บาท (อรอนงค จันทรมาศ, 2551) 
 

        2.2.5 คาตรวจสอบบัญชีรายรับและรายจาย ประมาณปละ 10,000 บาท (อรอนงค 
จันทรมาศ, 2551) 
 

2.3  คาธรรมเนียมในการปรกึษาทนายความ โดยสวนมากใชในการณทีี่การซื้อขาย มีความ
ยุงยาก ซับซอน และมีวงเงนิสูง โดยคาใชจายตอคร้ังประมาณ 5,000 บาท จากการสอบถามบริษัท
นายหนาจะมีการใชบริการปรึกษาทนายความ เฉลี่ยปละประมาณ 5 คร้ัง ซ่ึงรวมคาใชจายประมาณป
ละ 25,000 บาท (อรอนงค จนัทรมาศ, 2551) 
 
 



 

 

54 

ภาษีเงนิไดนิตบิุคคล 
 

คาภาษีเงนิไดนิติบุคคลรอยละ 30 ของกําไร โดยที่ภาษธุีรกิจเฉพาะคดิจาก อัตรารอยละ 30 
ของรายรับรวมหักออกดวยตนทุนในการดําเนินการรวม โดยที่ในปแรก มีการเสียภาษีประมาณ
293,873 บาท ในปที่ 2 , 3 , 4 และ 5 มีการเสียภาษี ตามลําดับดังนี้ 337,177 บาท 380,852 บาท 
428,895บาท และ 481,742 บาท ดังตารางที่ 27 

 
การคํานวณคาตนทุนเงนิทุนเฉล่ียถวงน้าํหนัก 

 
ตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนัก คือ อัตรารอยละของคาเฉลี่ยของคาใชจายที่ธุรกิจตองจาย

ไป เพื่อใหไดเงินทุนจํานวนนั้น ๆ เขามาใชลงทุนในกิจการ และโครงการลงทุนกอสรางบริษัท
นายหนาจัดหาอาคารชุด ใชสัดสวนเงินลงทุนจากผูประกอบการเองรอยละ 40 และกูธนาคาร รอย
ละ 60 ดังนั้น โดยสัดสวนแหลงเงินทุนทีสํ่าคัญคือ 

 
1.  ตนทุนเงินทุนจากผูประกอบการสําหรับธุรกิจนายหนาโดยทัว้ไปนั้น ไมสามารถที่จะหา

ผลตอบแทนเฉลี่ยของการประกอบธุรกิจนายหนา เนื่องจากแตละบริษัทมีผลตอบแทนที่แตกตางกัน
มาก ดังนั้นจึงกําหนดกําไรของธุรกิจนายหนา อยูที่อัตราดอกเบี้ยลูกคารายยอยช้ันด ี (MRR) เฉลี่ย
ของ 3 ธนาคารใหญ (จากตารางที่ 25) อยูที่รอยละ 7.450 และบวกคาเสียโอกาสเงินลงทุนของ
ผูประกอบการ กําหนดใหเทากับ MRR+2 ดังนั้น ตนทุนเงินทุนของผูประกอบการเทากับ 9.450 
 

2. ตนทุนเงนิทุนจากการกูยมื โดยอัตราดอกเบี้ยลูกคารายยอยช้ันด ี (MRR) เฉลี่ยของ 3 
ธนาคารใหญ (จากตารางที่ 26) อยูที่รอยละ 7.450  
 

WACC  =  (We x Ke) + (Wd x Kd x (1-Tax))  
 

=  (0.4 x 0.0945) + (0.6 x 0.0745 x (1-0.3)) 
 
= 0.0378 + 0.03129 
 
=  0.0691 หรือรอยละ 6.91 



 

 

55 

ตารางที่ 25 อัตราดอกเบี้ยลูกคารายยอยช้ันด ี(MRR)  
              (หนวย: รอยละตอป) 

ธนาคาร อัตราดอกเบี้ย  
ธนาคารกรุงเทพ 7.375 
ธนาคารกสิกรไทย 7.350 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 7.625 
อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย 7.450 
ที่มา: จากธนาคารกรุงเทพ, ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารกรุงศรีอยุธยา (2550) 
 
ตารางที่ 26 ตนทุนการดําเนนิการ 

           (หนวย: บาท) 
รายการ ปท่ี 0 ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 5 

คาใชจายการตลาด       
- คาโฆษณาประชาสัมพันธ  60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 
- การจัดทําเวบไซตของบริษัท  24,000 12,000 12,000 12,000 12,000 
คาใชจายในการดําเนินงาน       
- เงินเดือนพนักงาน  192,000 211,200 232,320 255,552 281,107 
- เงินเดือนพนักงาน+คานายหนา
จากการขาย 

 168,388 185,226 203,749 224,124 246,536 

- คาน้ํามันรถ  72,000 72,000 72,000 72,000 72,000 
- คาน้ําประปา คาไฟฟา คา
โทรศัพท 

 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 

- คาใชจายเบ็ดเตล็ด  36,000 36,000 36,000 36,000 36,000 
- คาธรรมเนียมในการปรึกษา
ทนายความ 

 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 

- คาตรวจสอบบัญชี  10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 
- ภาษีเงินไดนิติบุคลธรรมดา  293,873 337,177 380,852 428,895 481,742 
รวมตนทุนการดําเนินการ  941,260 1,008,604 1,091,921 1,183,571 1,284,385 
ที่มา: จากการคํานวณ 
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ตารางที่ 27  งบกําไรขาดทุนที่แสดงภาษีเงนิไดนิติบุคลธรรมดา 
               (หนวย: บาท) 

รายการ ปท่ี 0 ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 5 
รายรับรวม   1,683,875 1,852,263 2,037,489 2,241,238 2,465,361 
คาใชจายการตลาด       
- คาโฆษณาประชาสัมพันธ  60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 
- การจัดทําเวบไซตของบริษัท  24,000 12,000 12,000 12,000 12,000 
คาใชจายในการดําเนินงาน       
- เงินเดือนพนักงาน  192,000 211,200 232,320 255,552 281,107 
- เงินเดือนพนักงาน+คานายหนา
จากการขาย 

 168,388 185,226 203,749 224,124 246,536 

- คาน้ํามันรถ  72,000 72,000 72,000 72,000 72,000 
- คาน้ําประปา คาไฟฟา คาโทรศัพท  60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 
- คาใชจายเบ็ดเตล็ด  36,000 36,000 36,000 36,000 36,000 
- คาเสื่อมราคา       
1. คาเสื่อมราคาคาอาคารพาณิชย  30,912 30,912 30,912 30,912 30,912 
2.คาเสื่อมคาเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณตกแตงและคาอุปกรณ
สํานักงาน 

 26,000 26,000 26,000 26,000 26,000 

รวมคาเสื่อมราคา  56,912 56,912 56,912 56,912 56,912 
- คาธรรมเนียมในการปรึกษา
ทนายความ 

 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 

- คาตรวจสอบบัญชี  10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 
รวมตนทุนการดําเนินการ   704,300 728,338 767,981 811,588 859,555 
กําไรจากการดําเนินงานกอนภาษี   979,576 1,123,925 1,269,508 1,429,650 1,605,806 
- ภาษีเงินไดนิติบุคลธรรมดา   293,873 337,177 380,852 428,895 481,742 
กําไรสุทธิ   685,703 786,747 888,656 1,000,755 1,124,064 
ที่มา: จากการคํานวณ 
 

ตารางที่ 27 แสดงการคํานวณภาษีเงินไดนติิบุคลธรรมดาคาภาษีเงนิไดนิติบุคคลรอยละ 30 
ของกําไร โดยที่ภาษีเงินไดนิติบุคลธรรมดาคิดจาก อัตรารอยละ 30 ของรายรับรวมหักออกดวย
ตนทุนในการดําเนินการรวม  
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ตารางที่ 28  ประมาณการงบกําไรขาดทุนของโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชดุในเขต 
      เมืองพัทยา               

           (หนวย: บาท) 

ที่มา: จากการคํานวณ 
 

รายการ ปท่ี 0 ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 5 
กระแสเงินสดรับ    
(รายไดจากการ
ใหบริการ) 

 1,683,875 1,852,263 2,037,489 2,241,238 2,465,361 

กระแสเงินสดจาย       
ตนทุนในการดําเนินการ  941,260 1,008,604 1,091,921 1,183,571 1,284,385 
ตนทุนในการลงทุน
เริ่มตน 

-4,730,000      

กระแสเงินสดสุทธิ  742,615 843,659 945,568 1,057,667 1,180,976 
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ตารางที่ 29  กระแสเงินสดรบัสุทธิคิดลดและกระแสเงนิสดรับสุทธิคิดลดสะสม ณ อัตราคิดลด รอยละ 6.91 

 
                              (หนวย: บาท) 

ปที่ กระแสเงินสดจากการดําเนินการ 
 
 

กระแสเงินสด มูลคาปจจุบัน 

 

กระแสเงินสด
จากการลงทุน

สุทธิ 
รับ จาย สุทธิ 

กระแสเงิน
สดจากการ

ขาย
สินทรัพย รับ จาย สุทธิ รับ จาย 

0 -4,730,000.00 0 0 0 0 0 4,730,000 -4,730,000 0 4,730,000 
1 0 1,683,875.00 941,260.15 742,614.85 0 1,683,875.00 941,260.15    742,615 1,575,040    880,423 
2 0 1,852,263.00 1,008,603.71 843,659.29 0 1,852,263.00 1,008,603.71    843,659 1,620,563    882,437 
3 0 2,037,489.00 1,091,921.33 945,567.67 0 2,037,489.00 1,091,921.33    945,568 1,667,402    893,586 
4 0 2,241,238.00 1,183,570.86 1,057,667.14 0 2,241,238.00 1,183,570.86 1,057,667 1,715,595    905,985 
5 0 2,465,361.00 1,284,385.01 1,180,975.99 5,167,746.23 7,633,107.23 1,284,385.01 6,348,722 5,465,246    919,610 

รวม -4,730,000.00 10,280,226.00 5,509,741.06 4,770,484.94 5,167,746.23 15,447,972.23 10,239,741.06 5,208,231.17 12,043,845.46 9,212,040.98 
   ที่มา: จากการคํานวณ        
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ผลการวิเคราะหความคุมคาทางการเงิน  
 

การวิเคราะหความคุมคาทางการเงิน     จะเปนการวิเคราะหหาตวัช้ีวดัทีแ่สดงผลการดาํเนิน 
งานของโครงการ ซึ่งสามารถบงบอกไดวา    บริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุด ในเขตเมืองพัทยา มีความ
คุมคาตอการลงทุนหรือไม ซึ่งตัวช้ีวดัความคุมคา ในการลงทุนของโครงการดังกลาว ไดแก 
 

1. ระยะเวลาคนืทุนคิดลด (Discount Payback Period) 
 

2. มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) 
 

3. อัตราสวนผลประโยชนตอบแทน (Benefit / Cost Ratio: BCR) 
 

4. อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) 
 

5. การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ (Switching Value)  
 

การคํานวณหาระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) 
 

เปนการคํานวณหาระยะเวลาของโครงการ ที่จะทําใหกระแสเงนิสดรับสุทธิท่ีไดปรับคาเวลา
แลวมีคาเทากบักระแสเงนิสดจาย ในการลงทุนเริ่มแรกหรืออีกนยัหน่ึงคือระยะเวลาที่กระแสเงินสด
สุทธิสะสมที่ไดปรับคาเวลาแลว (Accumulative Discounted Net Cash Flow) ของโครงการมีคาเทากับ
ศูนย ดวยอัตราคิดลด รอยละ 6.91 จากนั้นจึงทําการสะสมยอด กระแสเงินสดรับสุทธิคิดลดไวทุกป
จนกระท่ังเทากับตนทุนในการลงทุนเริ่มแรก เพื่อนํามาคํานวณหากระแสเงินสดรับสุทธิคิดลดสะสมดัง
ตารางที่ 29 
 

จากตารางผนวกที ่ 3 จะเหน็วากระแสเงนิสดรับสุทธิคิดลดสะสม อยูระหวางปที ่ 4 กับปที ่ 5 
โดยกระแสเงนิสดรับสุทธิคิดลดสะสมในปที่ 4 เทากับ 1,057,667 บาท และปที ่5 เทากับ 6,348,722บาท 
ดังนั้นจึงสามารถคํานวณหาระยะเวลาคืนทุนคิดลด ซ่ึงสวนตางระหวางตนทุนในการลงทุนเร่ิมแรกกับ
กระแสเงนิสดสุทธิคิดลดสะสมในปท่ี 4 เทากับ 3,672,333 บาท ซ่ึงก็คือสวนที่ยังขาดอยู และในชวงปที่ 



   
   
    

 

60

4 – 5 มีกระแสเงินสดรับสุทธิคิดลดสะสมแตกตางเทากับ 5,291,055 บาทดังนั้นจึงสามารถคํานวณหา
ระยะเวลาคืนทุนคิดลด โดยการเทียบสัดสวนไดดังนี ้
 

ระยะเวลาคืนทุนคิดลด  =  4   ป   +       (3,672,333 x 12)         เดือน 
                         5,291,055 

=  4 ป   9 เดือน 
 
การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) 

 
มูลคาปจจุบันสุทธิ        เปนการหาผลรวมของมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนหกัออกดวย 

มูลคาปจจุบันของตนทุนของโครงการ โดยใชตนทนุเงินทุนเฉลี่ยถวงน้าํหนักเปนอัตราคิดลด ซึ่งมีการ
คํานวณดังนี ้
 

NPV   =  PVB – PVC 
 
 =  

( )∑
= +

n

t
t

t

WACC
B

0 1
  -   

( )∑
= +

n

t
t

t

WACC
C

0 1
 

 
    =  

( )∑
= +

−n

t
t

tt

WACC
CB

0 1
 หรือ 

 

    = 
tn

t
tt WACCCB

−

=
∑ +−

0
)1)((  

 
ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

WACC   =  ตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนักของโครงการ 
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t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
n   =  อายุของโครงการเปนป 

 
ดังนั้น จึงสามารถหามูลคาปจจุบันสุทธิ จากตารางที่ 29 

 
มูลคาปจจุบันสุทธิ  =  12,043,845.46 – 9,212,040.98 
 

=  2,831,804. 48 บาท 
 

ซึ่งมูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวมมคีามากกวามูลคาปจจุบันของตนทุนในการลงทุนรวม 
ดังนั้นโครงการนี้จึงมีความคุมคาในการลงทุน 

 
การคํานวณหาอัตราสวนผลประโยชนตอบแทน (Benefit / Cost Ratio: BCR) 

 
วิธีอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน คือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวมหารดวยมูลคา

ปจจุบันของตนทุนรวม สามารถใชสูตรในการคํานวณ และขอมูลจากตารางที่ 29 ดังนี้ 
 

BCR  = PVB / PVC 
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ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
 

C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

WACC   =  ตนทุนเงินทนุเฉลี่ยถวงน้ําหนักของโครงการ 
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t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 
 

n   =  อายุของโครงการเปนป 
 
ดังนั้น  BCR  = PVB / PVC 
 

   = 12,043,845.46 / 9,212,040.98 
 

 = 1.31 
 

อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมีคาเทากับ 1.31 เทา ซึ่งมากกวา 1 นั่นหมายความวามูลคา
ปจจุบันของผลประโยชนรวมมีคามากกวามูลคาปจจุบันของตนทุนในการลงทุนรวม ดังนั้นโครงการนี้
จึงมีความคุมคาในการลงทุน 

 
การคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) 

 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเปนการหาอัตราดอกเบี้ย ในกระบวนการคิดลดที่ทําให

มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) มีคามากกวาหรือเทากับศนูย อัตราทีก่ลาวถึงนี้จึงเปนอัตรา
ความสามารถของเงินลงทุนที่จะกอใหเกิดรายไดคุมกับงนิลงทุน เพ่ือการนั้นพอดเีรียกวาอัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการคือ ผลตอบแทนที่คิดเปนรอยละของโครงการ เมื่อกําหนดให r หรือ 
IRR แลวคาของ r จะสามารถหาไดจากการแกสมการดังนั้น ตารางที ่29 
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ในที่นี ้  B   =  ผลตอบแทนของโครงการ 
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C   =  ตนทุนของโครงการ 
 

  r   =  IRR  
t   =  ระยะเวลาโครงการ (0, 1,…, n) 

 
n   =  อายุของโครงการเปนป 

 
จากตารางผนวกที ่ 3 จะเหน็วาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) มีคาเทากับรอยละ 

20.6 ซึ่งมากกวาตนทุนเงินทุนเฉลี่ยถวงน้าํหนักของโครงการ ดังนั้นโครงการนี้จึงมคีวามคุมคาในการ
ลงทุน 

 
ผลการทดสอบคาความแปรเปลี่ยนของโครงการ  (Switching Value)  
 

เปนการวเิคราะหโครงการเพื่อใหสอดคลองกับสภาพ ความเปนจริงที่มีความไมแนนอน 
(Uncertainty) และความเสี่ยงภัย (Risk) อันอาจกอใหเกดิผลกระทบตอการลงทุนในโครงการได 
สําหรับปจจัยหลักที่มีผลกระทบตอการศกึษาครั้งนี้ประกอบดวย รายรับจากการใหบริการนายหนาซึ่งมี
ความออนไหวตอการลงทุนโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด มากกวาตนทุนในการดําเนินการ 
โดยจะนํามาวิเคราะหของผลตอบแทนที่สามารถลดลงไดมากที่สุดเทาใด ที่จะมผีลตอการลงทุนใน
โครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 

 
โดย จากขอมูลตารางที่ 29  
 
Switching Value ผลตอบแทน = PV ผลตอบแทน - PV ตนทุน 

            PV ผลตอบแทน 
 
   = 12,043,845.46 – 9,212,040.98 

12,043,845.46      

    = 0.235 
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จากการคํานวณพบวาผลตอบแทนที่สามารถลดลงไดมากที่สุดถึง รอยละ 23.5 ถึงจะสงผลตอ
การลงทุนในโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา จังหวดัชลบุรี 

 
และ จากขอมูลตารางที่ 29  
Switching Value ตนทุน  = PV ผลตอบแทน - PV ตนทุน 

             PV ผลตอบแทน 
 
   = 12,043,845.46 – 9,212,040.98 
      9,212,040.98 
      

    = 0.307 
 

จากการคํานวณพบวาผลตนทุนที่สามารถเพิ่มขึ้นไดมากที่สุดถึง รอยละ 30.7 ถึงจะสงผลตอ
การลงทุนในโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา จังหวดัชลบุรี 
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บทที ่5 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน ในการลงทุนตัง้ บริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุด ใน
เขตเมืองพัทยา จังหวดัชลบุรี ของการสํารวจบริษัทนายหนาบริเวณพื้นที่ ท่ีอยูในรัศมไีมเกิน 500 เมตร 
จากตําแหนงทีจ่ะมีการจดัตั้งบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุดพบวามจีํานวนโครงการทั้งสิ้น 3 โครงการ 
มีพิจารณถึงการศึกษาถึงสภาพทั่วไป ลักษณะ และรูปแบบ และศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน
ทางดานการเงนิ สามารถสรุปความเปนไปไดในการลงทุนไดดังนี ้

 
การศึกษาสภาพทั่วๆไป ลักษณะและรูปแบบ 
 

บริษัทนายหนาจัดหามีลักษณะเปนอาคารพาณิชย 2 ถึง 3 ช้ัน มี 1 ถึง 2 คูหาซึ่งมีพื้นท่ีประมาณ 
150-200 ตารางเมตร โดยชั้นลางเปนสํานักงานหรือออฟฟต มีพ้ืนที่รับรองลูกคาเปนสัดสวน ช้ันบนเปน
หองประชุม ตั้งอยูในบริเวณที่เหน็ไดงาย อยูติดถนนเพื่อเดินทางมาติดตอไดสะดวก มีประชาสัมพันธ
ขายหรือใหเชาอาคารชุดบริเวณหนาบริษัท มีการประกาศผานเวบไซดของบริษัท และโฆษณาผานสื่อ มี
การเสนอขอมูลผานรูปภาพที่แสดงสภาพภายนอก ภายในที่ชัดเจน แผนที ่ เพื่องายตอการตัดสินใจและ
ประหยดัเวลาในการพาไปชมที่สถานที่จริง และจะดําเนนิการทําสัญญาใหเชาหรือซื้อขาย ระหวางผูซื้อ
และผูเชากับเจาของอาคารชุดนั้น ๆ พรอมท้ังมีการบริการชวยเหลือ และใหขอมูลหลังการขาย 

 
บริษัทนายหนาดําเนินการลักษณะจดัหาอาคารชุดเพื่อใหเชา จะมีใหเชาระยะสัน้ และระยะยาว 

โดยจะเริ่มรายวัน รายเดือน จนถึง รายป และเพื่อฝากอาคารชุดเพ่ือใหขาย มีอาคารชุดใหเลือกในหลาย
พ้ืนที่ของเมืองพัทยา โดยสวนใหญอยูบริเวณใกลทะเลจอมเทียน บริเวณนาเกลือ และ บริเวณอ่ืน ๆ ของ
เมืองพัทยา มีอาคารชุดหลายระดับราคาเพือ่ใหเชาและเพือ่ใหซื้อ 
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ลักษณะการคดิคานายหนาของบริษัทนายหนาจดัหาอาคารชุดในกรณ ี ฝากใหขาย สวนใหญ 
บริษัทนายหนาจะทําการคิดอัตราคานายหนาที่ 3 %และการคิดคานายหนาของบริษัทนายหนาจัดหา
อาคารชุดในกรณี ฝากใหเชา จะทําการคิดอัตราคานายหนา ที่ 15 %ของคาเชาทั้งหมดในกรณีที่เชานอย
กวา 6 เดือน และจะทําการคิดอัตราคานายหนา ที่ 10 % ของคาเชาทั้งหมดในกรณีทีเ่ชามากกวา 6 เดือน
แตนอยกวา 12 เดือนและจะทําการคิดอัตราคานายหนา เทากับคาเชา 1 เดือน ในกรณท่ีีเชา 12 เดือน 

 

ความเปนไปไดในการลงทุนทางดานการเงนิ 
 

จากการวิเคราะหความความคุมคาทางดานการเงิน ภายใตเง่ือนไขตาง ๆ ที่กําหนด คือจะใช
ระยะเวลาในการดําเนิน โครงการของธุรกิจนี้ใหเทากับ 5 ป โดยที่ตนทุนคาใชจายตางๆ เปนไปตาม  
ขอกําหนดสามารถสรุปผลไดดังนี ้
 

ระยะเวลาคืนทุนคิดลดเทากบั     4 ป 9 เดือน 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ     2,831,804.48 บาท 
 

อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน     1.31               เทา 
 

อัตราสวนผลตอบแทนภายในของโครงการ รอยละ   20.6          ตอป 
 
จากขอมูลการวิเคราะหความความคุมคาทางดานการเงนินั้นพบวา โครงการนี้มีความคุมคา ใน

การลงทุน 

 
ในสวนของการทดสอบคาความแปรเปลี่ยน (Switching Value) จากการคํานวณพบวา

ผลตอบแทนที่สามารถลดลงไดมากที่สุดถึง รอยละ 23.5 ถึงจะสงผลตอการลงทุนในโครงการบริษัท
นายหนาจัดหาอาคารชุดในเขตเมืองพัทยา จังหวัดชลบุร ีและพบวาตนทุนที่สามารถเพิ่มขึ้นไดมากที่สุด
ถึง รอยละ 30.7 ถึงจะสงผลตอการลงทุนในโครงการบริษัทนายหนาจัดหาอาคารชดุในเขตเมืองพัทยา 
จังหวดัชลบุรี จากขอมูลดังกลาวพบวาผลตอบแทนที่ลดลงจะมีผลตอการลงทุนมากกวาตนทุนที่เพิ่มขึ้น 
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ขอเสนอแนะ 
 

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน ในการลงทุนตัง้    บริษัทนายหนาจัดหาอาคารชุด ใน
เขตเมืองพัทยา จังหวดัชลบุรี บริเวณถนนเทพประสิทธ์ิ พัทยาใต ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง
จังหวดัชลบุรี การตัดสินใจลงทุนในโครงการนี ้ จะตองมีความระมดัระวังในการดําเนินการโครงการ
อยางมาก ซึ่งขอควรระวังมดีังนี ้
 

1. จากการศึกษาธุรกิจนายหนาจัดหาอาคารชุดในครั้งนี ้ มีขอมูลในการประมาณการรายรับซึ่ง
ไดจากการสัมภาษณโครงการใกลเคียงจํานวน 3 โครงการซึ่งอาจจะเปนขอมูลที่มีปริมาณคอนขางนอย
ทั้งนี้เนื่องดวยขอจํากัดดานเวลาและขอบเขตการใหขอมลู ดังนั้นผูประกอบการทีส่นใจธุรกิจนี ้ ควร
พิจารณาหาขอมูลของธุรกิจนายหนาจัดหาอาคารชุดใหมากขึ้น  
 

2. การวางแผนทางดานเงนิลงทุน เนื่องจากโครงการนี้เปนการลงทนุของผูประกอบการราย
ใหมที่ยังไมเคยมีประสบการณในการทําธุรกิจมากอน โดยทําการลงทุนเริ่มแรก โดยทาํการจัดซื้ออาคาร
พาณิชยเพ่ือจดัทําบริษัทนายหนาขึ้นมา ซึง่จะทําใหเห็นวาระยะคืนทนุคอนขางสูง ดังนั้นในการลงทุน
เร่ิมแรกผูประกอบการควรพจิารณาทางเลือกในการลงทุนเริ่มแรกกรณีอ่ืน ๆ อาทิเชนการเชาอาคาร
พาณิชย เพื่อจดัตั้งโครงการ 
 

3. ผูประกอบการควรดําเนินการเปนบริษัทนายหนาจดัหาใหครอบคลุมอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
ทั้งหมด ไมวาจะเปนบาน ทีด่ิน อาคารพาณิชย เปนตน เพื่อเพ่ิมรายรับใหกับทางบรษิัท 
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ตารางผนวกที่ 1  ขัอมูลทั่วไปของอาคารชุด อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี 

 
ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด จํานวนหอง 

1 สยามเพนเฮาส 128 
2 การเดนคลิฟ คอนโดมิเนียม 39 
3 ปญจชาเล คอนโดมิเนียม 75 
4 พิงผา คอนโด 32 
5 ซอแวง คอนโด 36 
6 จอมเทียนคอนโดเทล ตึก A 328 
7 จอมเทียนคอนโดเทล ตึก B 328 
8 พัทยาทาวเวอร 79 
9 การเดนคลิฟ คอนโดมิเนียม 2 20 
10 แกรนด คอนโดเทล 150 
11 คาซา จอมเทียน 89 
12 จอมเทียนฮิลล รีสอรท 93 
13 ซิลเวอรบีช คอนโด 84 
14 วิลลานาวิน  28 
15 กินตา คาซา 5 
16 พัทยารุงฟา พลาซา 68 
17 โคโคนัท บีช 30 
18 เบยวิว รีสอรท 167 
19 สมบัติ คอนโดวิว 109 
20 ซีไซดเพลส (เคียงทะเล) 418 
21 พาราไดซ คอนโดมิเนียม 420 
22 จอมเทียนพลาซา คอนโดเทล 325 
23 ไพนวูด 102 
24 พัทยาบีช คอนโด (1998) 143 
25 เย็นสบาย คอนโด 451 
26 พารคบีช 439 
27 พัทยาเคหะ คอนโดเทล 82 
28 โรแยลคลิฟ การเดน 303 
29 ไดอานา เอสเตท 1 32 

ที่มา: สํานักงานที่ดินบางละมุง พัทยา ป 2550 
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ตารางผนวกที่ 1  (ตอ) 
 
ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด จํานวนหอง 

30 ไดอานา เอสเตท 2 32 
31 ไดอานา เอสเตท 3 32 
32 ไดอานา เอสเตท 4 32 
33 พัทยาแพค คอนโด 348 
34 บานริมผา 32 
35 เดอะพัทยาเดลเรย 208 
36 พัทยาใต คอนโด 77 
37 เอจวอเตอร คอนโดลิฟว่ิง 15 
38 พัทยาพลาซา คอนโดเทล อาคารเอ 352 
39 รวมโชค คอนโดวิว 68 
40 ชูการบีช 25 
41 ฮาโกเน 225 
42 ซอแวง คอนโดมิเนียม พัทยา 2 48 
43 พี แอนด พี คอนโด 116 
44 เซิรฟบีช (จอมเทียนสวีท 1) 114 
45 โอเรียนเต็ลฮิลล (พัทยาฮิลล) 243 
46 พัทยาพลาซา คอนโดเทล อาคารบี 352 
47 รอยัลบีช คอนโดเทล 117 
48 วงพระจันทร คอนโด 115 
49 ซันเซิรฟบีช(จอมเทียนสวีท 2) 114 
50 บานสวนลลนา 560 
51 พัทยารุงฟา คอนโด 183 
52 ฟลายเบิรด 1 220 
53 ฟลายเบิรด 2 180 
54 ฟลายเบิรด 3 170 
55 ฟลายเบิรด 4 160 
56 เมโทรจอมเทียน 676 
57 คาซาเอสปนญา 111 
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ตารางผนวกที่ 1  (ตอ) 

 
ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด จํานวนหอง 

58 สกายบีช 483 
59 พัทยาใตเซ็นเตอร คอนโด 530 
60 พัทยาบีช คอนโดทาวน 493 
61 รวมโชคคอนโดวิว 1 68 
62 จอมเทียนทิพย 458 
63 พัทยาคอนโดเทลเชน 301 
64 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 15 60 
65 เดอะมาเจสติค 273 
66 ไดอานา ทาวเวอร 109 
67 สมประสงค พลาซา คอนโดฯ 2 22 
68 จอมเทียนคอมเพล็กซ คอนโดเทล 559 
69 สมบัติพัทยา คอนโดเทล 250 
70 วงศอํามาตย 227 
71 เบสท แมนชั่น 172 
72 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 16 60 
73 เทียนทอง คอนโดเทล 391 
74 อินทาวน คอนโดเทล 152 
75 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 13 60 
76 พัทยาพีค คอนโดฯ 114 
77 บานสวนลลนา (พัทยา ทรงสเปน 1) 80 
78 บานสวนลลนา (พัทยา ทรงสเปน 2) 120 
79 บานสวนลลนา (พัทยา ทรงสเปน 4) 160 
80 สราญชล 102 
81 เทพทิพยแมนชั่น 420 
82 บานสวนลลนา (พัทยา ทรงสเปน 3) 80 
83 อังเกตุพัทยา 409 
84 รวมโชค คอนโดวิว 2  77 
85 ฮอลิเดย คอนโดวิว 48 
86 เกากะรัต คอนโดทาวน 577 
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ตารางผนวกที่ 1 (ตอ) 
 
ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด จํานวนหอง 

87 รวมโชค คอนโดวิว 3 99 
88 ปลาทอง สจแปนิช เพลส พัทยา 6 60 
89 ศรีไพฑูรย 56 
90 ชาโตเดล อาคาร 34 
90 ชาโตเดล อาคาร 34 
90 ชาโตเดล อาคาร 34 
91 รวมโชค คอนโดวิว 4 68 
92 สตารบีช คอนโดทาวน 262 
93 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 12 60 
94 ดิเอกเซลเลนซี่ (บานหาดอูทองพัทยา) 51 
95 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 11 60 
96 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 9 60 
97 เดอะเลิฟแลนด 75 
98 โกลเดนพัทยา คอนโด 205 
99 พีรกานต แมนชั่น 100 
100 มอนติคาโล 5 
101 วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม 1652 
102 ริมหาดจอมเทียนคอนโดมิเนียม 2082 
103 นิรันดร แกรนด วิลล 1948 
104 ริมหาดจอมเทียนคอนโดมิเนียม 2 1536 
105 เดอะเรสซิเดนท 27 
106 เคหะชุมชนพัทยา 1 576 
107 เคหะชุมชนแหลมฉบัง 1  964 
108 เคหะชุมชนแหลมฉบัง 2 964 
109 เคหะชุมชนแหลมฉบัง 3 586 
110 เคหะชุมชนพัทยา 2 244 
111 เคหะชุมชนพัทยา 3 586 
112 วิวทะเลจอมเทียนคอนโดมิเนียม (1999) 967 
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ตารางผนวกที่ 1 (ตอ) 

 
ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด จํานวนหอง 

113 ไทยฟานดิงโก 17 
114 การเดนพาราไดซ คอนโด 67 
115 วิวทะลเล คอนโดมิเนียม (1999) อาคาร เอ 880 
116 ชาโตเดล ทาบาลี 1 72 
117 สมบูรณ คอนโดทาวน 195 
118 วิวทะล เรสซิเดนซ คอนโดมิเนียม 1 64 
119 ชาโตเดล ทาบาลี 2 72 
120 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 7 60 
121 พัทยาไฮท คอนโด 69 
122 จอมเทียน พลาซา คอนโดมิเนียม 63 
123 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 8 60 
124 เบยเฮาท แอ็ท นอรท พัทยา 37 
125 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 10 60 
126 วิวทะลเรสซิเดนซ คอนโดมิเนียม 2 78 
127 รอยัล แอนด สปา คอนโดเทล 75 
128 รอแยลฮิลลรีสอรท คอนโดเทล บี 71 
129 รอแยลฮิลลรีสอรท คอนโดเทล ซี 78 
130 วิวทะเลจอมเทียน คอนโดมิเนียม บีช อาคารเอ-อาคารบี 696 
131 นอรทชอร 195 
132 เรสซิเดนซ วัน 23 
133 เรสซิเดนซ ทู 36 
134 เนอรวานา เพลส คอนโดมิเนียม 54 
135 อนัญญา บีชฟรอน(นาเกลือ) คอนโดมิเนียม 70 
136 โนวามิราจ คอนโดมิเนียม คอมเพล็กซ 1  78 
137 เดอะไวทเฮาส คอนโดมิเนียม 62 
138 วิวทะลเล คอนโดมิเนียม บีช อาคาร ซี 984 
139 วงศอมาตย เรสซิเดนท คอนโดมิเนียม 62 
140 รีเจนท พระตําหนัก คอนโดมิเนียม 35 
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ตารางผนวกที่ 1  (ตอ) 
 
ลําดับที่ ชื่ออาคารชุด จํานวนหอง 

141 วิวทะลเล เรสซิเดนซ คอนโดมิเนียม 3 75 
142 จอมเทียน บีช เรสซิเดนซ 56 
143 ปลาทอง สแปนิช เพลส พัทยา 14 60 
144 จอมเทียนทาวเวอร 2 695 
145 เรือนทิพย พัทยา 153 
145 สมประสงค พลาซา คอนโดฯ 3 22 

 รวม 35,084 
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ตารางผนวกที่ 2 ขอมูลราคาประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ.2550 กําหนดโดยสมาคม 
                           ผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 
 

เลข รายการประเภทรัพยสิน ราคาที่ใชในป 2543 ราคาที่ใชในป 2544 คา 
ท่ี ท่ีกําหนดราคามาตรฐาน (บาท) (บาท) เสื่อม 

  
(ตัวเลขเปนราคา บาท/

ตารางเมตร) ตํ่า 
ปาน
กลาง สูง ตํ่า 

ปาน
กลาง สูง /ป 

1 บานเดี่ยวไมช้ันเดียว 7,100 8,300 9,300 7,400 8,600 9,600 5% 
2 บานเดี่ยวไม 2 ช้ัน 6,200 7,800 9,000 6,400 8,100 9,300 5% 

3 
บานเดี่ยวไม ใตถุนสูง 
(ประเมินเฉพาะชั้นบน) 9,000 9,500 10,300 9,300 9,800 10,700 5% 

4 บานครึ่งตึกครึ่งไม 7,100 8,600 9,700 7,400 8,900 10,100 4% 
5 บานเดี่ยวตึกช้ันเดียว 9,500 10,900 12,300 9,900 11,300 12,800 2% 
6 บานเดี่ยวตึก 2-3 ช้ัน 8,600 10,100 12,300 9,000 10,500 12,800 2% 
7 บานแฝดชั้นเดียว 8,000 9,500 10,900 8,300 9,900 11,300 2% 
8 บานแฝด 2-3 ช้ัน 7,300 8,400 9,500 7,600 8,700 9,900 2% 
9 ทาวนเฮาสช้ันเดียว 6,400 7,900 8,500 6,700 8,200 8,800 2% 

10 
ทาวนเฮาส 2-3 ช้ัน กวาง 
4 เมตร 6,300 7,700 9,000 6,600 8,000 9,400 2% 

11 
ทาวนเฮาส 2-3 ช้ัน กวาง 
5-6 ม. ไมมีเสากลาง 7,800 9,000 10,400 8,100 9,400 10,800 2% 

12 
ทาวนเฮาส 2-3 ช้ัน กวาง 
5-6 ม. มีเสากลาง 6,700 8,000 9,500 7,000 8,300 9,900 2% 

13 หองแถวไม 1-2 ช้ัน 4,200 5,100  4,300 5,300  5% 
14 อาคารพาณิชยช้ันเดียว 4,900 5,500 6,300 5,100 5,700 6,600 2% 

15 อาคารพาณิชย 2-3 ช้ัน  5,600 6,600 7,700 5,800 6,900 8,000 2% 
16 อาคารพาณิชย 4-5 ช้ัน 5,400 6,300 7,200 5,600 6,600 7,500 2% 

ที่มา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ป 2549 
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ตารางผนวกที่ 2  (ตอ) 
 

เลข รายการประเภทรัพยสิน ราคาที่ใชในป 2543 ราคาที่ใชในป 2544 คา 
ท่ี ท่ีกําหนดราคามาตรฐาน (บาท) (บาท) เสื่อม 

  
(ตัวเลขเปนราคา บาท/

ตารางเมตร) ตํ่า 
ปาน
กลาง สูง ตํ่า 

ปาน
กลาง สูง /ป 

17 
อาคารพักอาศัยไมเกิน 5 
ช้ัน 8,900 11,200 12,600 9,200 11,600 13,100 2% 

18 อาคารพักอาศัย 6 -15 ช้ัน  10,700 14,300 17,100 11,100 14,800 17,700 2% 

19 
อาคารพักอาศัย 16-25 
ช้ัน 14,400 18,000 23,100 14,800 18,500 23,800 2% 

20 
อาคารพักอาศัย 26-35 
ช้ัน 15,900 20,200 25,900 16,400 20,800 26,700 2% 

21 อาคารธุรกิจ ไมเกิน 9 ช้ัน  14,400 17,200  14,900 17,900 2% 
22 อาคารธุรกิจ 10-20 ช้ัน  16,600 20,900  17,100 21,500 2% 
23 อาคารธุรกิจ 21-35 ช้ัน  21,500 28,700  22,100 29,600 2% 

24 
อาคารสรรพสินคาที่สูง
ไมเกิน 3 ช้ัน  13,700 15,900  14,200 16,500 2% 

25 
ศูนยการคาสูง 4 ช้ันขึ้น
ไป  18,800 23,100  19,500 24,000 2% 

26 
อาคารจอดรถ สวนบน
ดิน 8,100 8,800  8,400 9,100  2% 

27 
อาคารจอดรถ สวนใตดิน 
(1-2 ช้ัน)   14,700   15,300 2% 

28 
อาคารจอดรถ สวนใตดิน 
(3-4 ช้ัน)   23,500   24,400 2% 

29 โกดัง-โรงงาน ทั่วไป 5,200 6,400  5,400 6,600  3% 
30 สนามเทนนิส: 1 สนาม 1,470,000 1,528,800 

31 
สนามเทนนิส: 3 สนาม
ติดกัน 1,220,000 1,268,800 
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ประวัติการศกึษาและการทํางาน 
 
ช่ือ – นามสกุล   นายนาวิน  กล่ินเจริญ 
 
วัน เดือน ป ที่เกิด  14  กรกฎาคม พ.ศ.  2519 
 
สถานที่เกิด   จังหวดันครสวรรค 
 
ประวัติการศึกษา   ปริญญาวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต(วิศวกรรมเครื่องกล)  

มหาวิทยาลัยเชียงใหม จังหวัดเชยีงใหม 
 

ตําแหนงปจจบุัน   วิศวกรคุณภาพ 
 
สถานที่ทํางานปจจุบัน  บริษัท เจนเนอรัล มอเตอร(ประเทศไทย) จํากัด 
 

 

 

 


