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บทคดัยอ

การศึกึษาวิจิัยัครั้้ �งนี้้�มีวีัตัถุุประสงค์์เพื่่�อประมาณการต้้นทุุน ผลตอบแทนทางการเงินิของโครงการ 

อาคารเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ ในอำำ�เภอบางพลี ีจั งัหวัดัสมุุทรปราการ โดยใช้เ้กณฑ์ก์ารวัดัความคุ้้�มค่่า

ทางการเงินิ ได้แ้ก่่ มูู ลค่่าปัจัจุุบันัสุุทธิ ิ (Net Present Value: NPV) อั ตัราผลตอบแทนภายในของ

โครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และอัตัราส่ว่นผลประโยชน์์ต่่อทุุน (Benefit - Cost Ratio: 

BCR) ผลการศึกึษาพบว่่า การพัฒันาโครงการอาคารเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ อำ ำ�เภอบางพลี ีจั งัหวัดั

สมุุทรปราการ ไม่่มีคีวามเหมาะสมในการลงทุุนโครงการ เนื่่�องจากมููลค่่าปัจัจุุบันัสุุทธิขิองโครงการ 

เท่่ากับั -470,910,567 บาท อัตัราผลตอบแทนภายในโครงการเท่่ากับั 4.11% อัตัราส่ว่นผลประโยชน์์

ต่อ่ต้น้ทุนุเท่า่กับั 0.85 เท่า่ แต่เ่มื่่�อสร้า้งแบบจำำ�ลองเพื่่�อหาราคาค่า่เช่า่ที่่�เหมาะสมกับัการลงทุนุโครงการ

พบว่่า ราคาเช่่าควรเริ่่�มต้้นอยู่่�ที่่� 7,000 – 10,000 บาทต่่อเดือืน มูู ลค่่าปัจัจุุบันัสุุทธิขิองโครงการ  

เท่า่กับั 2,012,177,985 บาท อัตัราผลตอบแทนภายในโครงการเท่า่กับั 8.14% อัตัราส่ว่นผลประโยชน์์

ต่่อต้้นทุุนเท่่ากับั 1.17 เท่่า ซึ่่�งจะทำำ�ให้้โครงการอาคารเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ นี้้ �มีคีวามเหมาะสม 

ในการลงทุุนโครงการได้้

คำำ�สำำ�คัญั: 	 การวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิ, อาคารเช่า่สำำ�หรับัผู้้�สููงอายุ,ุ มูู ลค่า่ปัจัจุบุันัสุทุธิ,ิ  

	 	 	 	 อัตัราผลตอบแทนภายใน, อัตัราส่ว่นผลประโยชน์์ต่่อทุุน  
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Abstract

This research article aims to estimate financial feasibility of rental building investment for the 

elderly located in Bang Phli, Samut Prakan. Based on three feasibility indicators which are  

Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR) and Benefit-cost ratio (BCR), our results 

found that the development project should not be suitable for investment because the net  

present value (NPV) is found to be negative of 470,910,567 baht, internal rate of return (IRR) 

was 4.11% and the benefit cost ratio was only 0.85. However, based on our simulation model, 

rental price that is suitable for the project investment should be around 7,000 – 10,000 baht  

per month. In that case, the project will have net present value (NPV) of 2,012,177,985 baht,  

internal rate of return (IRR) of 8.14% and the benefit cost ratio of 1.17. In that case,  

construction the rental building investment for the elderly in Bang Phli, Samut Prakan will be 

suitable for investment 
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	 1.	 บทนำำ� (Introduction)

การเปลี่่�ยนแปลงโครงสร้า้งประชากรไปสู่่�สังัคมผู้้�สููงอายุุเป็็นประเด็น็ที่่�ถููกพููดถึงึกันัมากในช่่วงหลายปีี

มานี้้� ประเทศไทยได้ก้้า้วเข้า้สู่่�การเป็็นสังัคมสููงอายุุ (Aged Society) คื อื การมีจีำำ�นวนผู้้�สููงอายุุหรือื

ประชากรอายุุ 60 ปี ขึ้้�นไปคิดิเป็็นสัดัส่ว่นมากกว่่าร้อ้ยละ 10 ของประชากรทั้้ �งหมด (ตามนิิยามของ

องค์ก์ารสหประชาชาติ ิ หรือื United Nations) เป็็นที่่�เรียีบร้อ้ยเนื่่�องจากประเทศไทยมีสีัดัส่่วนของ 

ผู้้�สููงอายุเุพิ่่�มขึ้้�นรวดเร็ว็อย่า่งเห็น็ได้ช้ัดัในปีี 2537 มีผีู้้�สููงอายุคุิดิเป็็นร้อ้ยละ 6.8 ของประชากรทั้้ �งประเทศ

และเพิ่่�มขึ้้�นในปีี พ.ศ. 2545 พ.ศ. 2550 พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2557 เพิ่่�มขึ้้�นเป็็นร้้อยละ 9.4  

ร้อ้ยละ 10.7 ร้ อ้ยละ 12.2 และร้อ้ยละ 14.9 ตามลำำ�ดับั และปีี 2560 อั ตัราผู้้�สููงอายุุเพิ่่�มขึ้้�นเป็็น 

ร้อ้ยละ 16.7 ซึ่่�งในปีี 2564 ประเทศไทยจะกลายเป็็นสังัคมสููงอายุุอย่่างสมบููรณ์์ (Complete Aged 

Society) เมื่่�อมีปีระชากรสููงอายุ ุ60 ปีขึ้้�นไป มากกว่า่ร้อ้ยละ 20 ของประชากรทั้้ �งประเทศ และประมาณ

ปีี 2574 จะกลายเป็็นสังัคมสููงอายุุระดับัสุดุยอด (Super Aged Society) เมื่่�อมีปีระชากรสููงอายุ ุ60 ปี

ขึ้้�นไป มากกว่า่ร้อ้ยละ 28 ของประชากรทั้้ �งประเทศ (สำำ�นักังานสถิติิแิห่ง่ชาติ,ิ 2561) 

ปรากฏการณ์์นี้้�เกิดิขึ้้�นจากอัตัราการเกิดิที่่�ลดลงอย่า่งต่่อเนื่่�องจากการไม่แ่ต่่งงาน คู่่�แต่่งงานไม่ต่้อ้งการ

มีลีููก หรือืมีลีููกเพียีงคนเดียีว เมื่่�ออัตัราการเกิดิลดลงอย่่างต่่อเนื่่�อง ประชากรวัยัเด็ก็และวัยัแรงงาน 

ลดน้้อยลงเรื่่�อยๆ ในขณะที่่�ความก้า้วหน้้าทางการแพทย์ ์สาธารณสุขุ และเทคโนโลยี ีทำำ�ให้ป้ระชากร

มีอีายุยุืนืยาวขึ้้�นส่ง่ผลให้โ้ครงสร้า้งทางอายุขุองประชากรประเทศไทยเปลี่่�ยนไป สังัคมสููงอายุทุี่่�เพิ่่�มขึ้้�น

ต้อ้งการการพึ่่�งพาสููงขึ้้�นตามไปด้ว้ย จึ งึต้อ้งมีมีาตรการรองรับัสังัคมผู้้�สููงอายุุเพื่่�อการดููแลผู้้�สููงอายุุใน

ระยะยาวให้ม้ีคีุุณภาพชีวีิติที่่�ดี ีเช่่น การจ้า้งงานผู้้�สููงอายุุ การบููรณาการระบบบำำ�เหน็็จบำำ�นาญ สินิเชื่่�อ

ที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ (Reverse Mortgage: RM) รวมทั้้ �งการสร้า้งที่่�พักัอาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุ ุ

(Senior Complex)  

จากสถานการณ์์ที่่�กล่่าวมาข้า้งต้้น ปั จัจุุบันัประเทศไทยเริ่่�มมีกีารตื่่�นตัวัสำำ�หรับัการรองรับัประชากร 

ผู้้�สููงอายุุทั้้ �งจากภาครัฐัและภาคเอกชน เห็็นได้้จากโครงการอสังัหาริิมทรัพัย์์ที่่�ให้้ความสนใจกับั 

การออกแบบผลิิตภััณฑ์์ที่่�เหมาะสมกัับผู้้�สููงอายุุที่่�มากขึ้้�น อาทิิ โครงการเวลเนสซิิตี้้� จั ังหวััด

พระนครศรีอียุุธยา โครงการจิณิณ์์ เวลบีอีิ้้�ง เคาน์์ตี้้� จังัหวัดัปทุุมธานีี และโครงการสวางคนิิเวศ จังัหวัดั

สมุุทรปราการ เป็็นต้น้ ซึ่่�งนั่่ �นอาจยังัไม่ต่อบโจทย์เ์พียีงพอต่่อความต้อ้งการในการรองรับัตลาดกลุ่่�มนี้้�

ที่่�กำำ�ลังัจะเติบิโตขึ้้�นอย่า่งก้า้วกระโดด จึงึเป็็นโอกาสดีทีี่่�จะจับัตลาดกลุ่่�มผู้้�สููงอายุใุนวันัที่่�คู่่�แข่ง่ยังัมีจีำำ�นวน

ไม่ม่ากและยังัมีชี่่องว่า่งของตลาดให้เ้ล่่นได้ห้ลากหลายรููปแบบ

ดังันั้้ �น ธุรุกิจิอาคารพักัอาศัยัประเภทเช่า่สำำ�หรับัผู้้�สููงอายุเุป็็นอีกีทางเลือืกหนึ่่�งที่่�น่่าสนใจ โดยในการศึกึษา

ครั้้ �งนี้้� ผู้้�วิจิัยัมีคีวามสนใจวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างด้า้นการเงินิของโครงการอาคารพักัอาศัยัประเภท

เช่า่สำำ�หรับัผู้้�สููงอายุ ุบริเิวณอำำ�เภอบางพลี ีจังัหวัดัสมุทุรปราการ ว่า่มีคีวามเหมาะสมที่่�จะลงทุนุหรือืไม่่
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ด้ว้ยสาเหตุุดังักล่า่ว งานวิจิัยันี้้�มีวีัตัถุุประสงค์เ์พื่่�อวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างด้า้นการเงินิของโครงการ

ที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ โดยเลือืกพื้้�นที่่�บริเิวณอำำ�เภอบางพลี ีจังัหวัดัสมุุทรปราการ เป็็นกรณีีศึกึษา

ดังันั้้ �นโครงการวิจิัยันี้้�จึงึมีวีัตัถุุประสงค์เ์พื่่�อ 1) ทำำ�ให้ท้ราบความเป็็นไปได้ท้างด้า้นการเงินิของโครงการ

อาคารพักัอาศัยัประเภทเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ อำำ�เภอบางพลี ีจังัหวัดัสมุุทรปราการ 2) เป็็นกรณีีศึกึษา

ในการจัดัทำำ�การวิเิคราะห์เ์พื่่�อนำำ�ไปใช้ป้ระกอบการขอสินิเชื่่�อจากสถาบันัการเงินิ และ 3) เพื่่�อเป็็น

แนวทางในการพัฒันาโครงการที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุในประเทศไทย

	 2.	 ทบทวนวรรณกรรม (Review Literatures)	

ปัจัจุุบันัประเทศไทยเข้า้สู่่�สังัคมผู้้�สููงอายุุแล้ว้และกำำ�ลังัจะเข้า้สู่่�สังัคมผู้้�สููงอายุุอย่่างสมบููรณ์์ในอีกีไม่่ช้า้ 

โดยองค์ก์ารอนามัยัโลก หรือื WHO (World Health Organization) ได้ม้ีกีารแบ่่งสังัคมผู้้�สููงวัยัแต่่ละ

ระดับัไว้ ้ดังันี้้� 1) สังัคมผู้้�สููงอายุุ (Aging Society) หมายถึงึ สังัคมที่่�มีปีระชากรอายุุมากกว่า่ 60 ปีขึ้้�น

ไป มากกว่า่ร้อ้ยละ 10 ของประชากรทั้้ �งหมด 2) สังัคมผู้้�สููงอายุุโดยสมบููรณ์์ (Aged Society) หมายถึงึ

สังัคมที่่�มีปีระชากรอายุุมากกว่า่ 60 ปีขึ้้�นไป มากกว่า่ร้อ้ยละ 20 ของประชากรทั้้ �งหมด และ 3) สังัคม

ผู้้�สููงอายุุเต็ม็รููปแบบ (Super-Aged Society) หมายถึงึ การเข้า้สู่่�สังัคมผู้้�สููงอายุุอย่า่งเต็ม็ที่่� หมายถึงึ

สังัคมหรือืประเทศที่่�มีปีระชากรอายุุมากกว่า่ 65 ปีขึ้้�นไป มากกว่า่ร้อ้ยละ 20 ของประชากรทั้้ �งหมด

ในการออกแบบที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุไุด้ใ้ช้ห้ลักัการของ Universal Design โดยเป็็นการออกแบบ

ผลิติภัณัฑ์์ที่่�เหมาะสมกับัผู้้�บริโิภค/ผลิติภัณัฑ์์เพื่่�อทุุกคน/การออกแบบผลิติภัณัฑ์์สินิค้้าเพื่่�อบุุคคล 

ทุุกเพศทุุกวัยั และทุุกสภาพร่่างกาย/Universal Design มี คีวามมุ่่�งหมายให้เ้ป็็น Design for all/

ผลิติภัณัฑ์ท์ี่่�ออกแบบมาเพื่่�อใช้ป้ระโยชน์์จากอย่า่งเดียีวกันัด้ว้ยกันัได้้

สำำ�หรับังานวิจิัยัที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง เอกพล วงศ์ภ์ัทัรกุุล (2558) ได้ศ้ึกึษาเรื่่�องการศึกึษาความเป็็นไปได้ข้อง

โครงการอะพาร์ต์เม้น้ต์บ์นพื้้�นที่่�ห้ว้ยขวาง จากการวิเิคราะห์ด์้า้นการเงินิโดยใช้เ้กณฑ์ก์ารวัดัความคุ้้�มค่า่

ทางการเงินิ ได้้แก่่ ระยะเวลาคืนืทุุน มูู ลค่่าปัจัจุุบันัสุุทธิ ิ และอัตัราผลตอบแทนภายในโครงการ  

โดยคิดิอัตัราส่่วนลดร้อ้ยละ 7.18 ตลอดอายุุโครงการ 15 ปี  พร้อ้มทั้้ �งวิเิคราะห์ค์วามอ่่อนไหวของ

โครงการ พบว่่า แม้ว้่่าจำำ�นวนคู่่�แข่่งของโครงการที่่�ศึกึษาจะมีคี่่อนข้า้งมากเนื่่�องจากอยู่่�แหล่่งชุุมชน  

แต่่ก็ม็ีอีัตัราการเข้า้พักัเฉลี่่�ยของอะพาร์ต์เม้น้ต์์โดยรอบที่่�มากถึงึร้อ้ยละ 95 ซึ่่�งอยู่่�ในเกณฑ์ท์ี่่�ดีมีาก  

ผลการวิเิคราะห์ใ์ห้ผ้ลตอบแทนดังันี้้� NPV เท่่ากับั 39,293,650 บาท IRR เท่่ากับัร้อ้ยละ 10.34 และ 

มีรีะยะเวลาในการคืนืทุุน 14 ปี  การวิเิคราะห์์ความอ่่อนไหวซึ่่�งให้ผ้ลตอบแทนของโครงการลดลง  

ทั้้ �งมููลค่่าปัจัจุุบันัสุุทธิแิละอัตัราผลตอบแทนภายใน แต่่โครงการก็ย็ังัคงมีคีวามเป็็นไปได้ท้างการเงินิ

และเหมาะสมในการลงทุุน



Development Economic Review 95

สิิรฉััตร ศิ ิริิสรรหิิรั ัญ (2560) ได้้ศึึกษาความเป็็นไปได้้ของโครงการที่่�อยู่่�อาศััยสำำ�หรัับผู้้�สููงวััย  

(Generation B) จากการวิเิคราะห์ด์้า้นการเงินิ โดยประเมินิยอดขายและยอดการโอนจากโครงการ 

ที่่�มีอียู่่�ในปัจัจุุบันัและกำำ�ลังัเปิิดขายอยู่่�ขณะนี้้� ได้แ้ก่่ โครงการจิณิณ์์ เวลบี ี เคาน์์ตี้้� ที่่ �มีคีวามใกล้เ้คียีง 

ในเรื่่�องแนวคิดิรููปแบบการพักัอาศัยัและกลุ่่�มเป้้าหมายของโครงการ และวิเิคราะห์ร์่ว่มกับัสถานการณ์์

การขายบ้้านเดี่่�ยวในย่่านบางบัวัทอง ผลการวิเิคราะห์์ให้้ผลตอบแทนดังันี้้� NPV มี มีููลค่่าเท่่ากับั 

80,680,664.64 บาท IRR เท่า่กับัร้อ้ยละ 24.36 และการวิเิคราะห์ค์วามอ่อ่นไหว ซึ่่�งวิเิคราะห์จ์ากต้น้ทุนุ

ค่า่ก่่อสร้า้ง แม้ว้่า่จะเพิ่่�มสููงขึ้้�นถึงึร้อ้ยละ 10 แต่่ IRR ยังัเท่่ากับัร้อ้ยละ 19.95 สููงกว่า่ WACC ร้อ้ยละ 

10.89 และการวิเิคราะห์ส์มมติภิาพ แม้ว้่า่จะเป็็นกรณีีที่่�เลวร้า้ยที่่�สุดุ IRR ยังัเท่่ากับัร้อ้ยละ 14.63 มีคี่า่

สููงกว่า่ WACC สรุุปได้ว้่า่โครงการให้ผ้ลตอบแทนเป็็นบวกทุุกกรณีีและเหมาะแก่่การลงทุุน 

สุุชน ยิ้้ �มรัตันบวร (2561) ได้้ศึึกษาเรื่่�องการพัฒันาการออกแบบบ้้านพักัอาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุ ุ

ด้้วยหลัักการออกแบบสำำ�หรัับคนทุุกวััย จากการศึึกษาและสังัเกตพฤติิกรรมของผู้้�ใช้้งานผ่่าน 

การสัมัภาษณ์์พููดคุุยแลกเปลี่่�ยนทัศันะความคิดิ ทำ ำ�การสำำ�รวจสภาพทางภููมิศิาสตร์แ์ละกายภาพของ 

ที่่�ตั้้ �ง ออกแบบและเขียีนแบบก่่อสร้า้ง ดำ ำ�เนิินการก่่อสร้า้งและเก็บ็ข้อ้มููลหลังัการใช้ง้าน ผลการวิจิัยั 

พบว่า่ หลักัในการพิจิารณาเบื้้�องต้น้คือืการส่ง่เสริมิการมีสี่ว่นร่ว่มของผู้้�สููงอายุตุั้้ �งแต่่ขั้้ �นตอนการพัฒันา

แบบ ซึ่่�งจะช่ว่ยส่ง่เสริมิสภาวะทางจิติใจของผู้้�สููงอายุใุห้เ้กิดิความรู้้�สึกึเป็็นเจ้า้ของและมีกีารจัดัสรรพื้้�นที่่�

ทำำ�กิจิกรรมร่ว่มกันัสำำ�หรับัคนทุุกวัยัทำำ�ให้เ้กิดิการเกื้้�อหนุุนกันั

ศููนย์ใ์ห้ค้ำำ�ปรึกึษาและพัฒันาผู้้�บริหิารทางธุุรกิจิแห่่งมหาวิทิยาลัยัธรรมศาสตร์ ์ (2564) ได้ศ้ึกึษาเรื่่�อง

การศึกึษาความเป็็นไปได้ข้องโครงการที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุ ุ(Senior Complex) บริเิวณบางละมุงุ

 จั งัหวัดัชลบุุรี ี บนที่่�ดินิของรัฐัแต่่ลงทุุนโดยภาคเอกชน ซึ่่�งได้ว้ิเิคราะห์ด์้า้นการเงินิ แบ่่งการศึกึษา 

เป็็น 2 กรณีี 1) กรณีีปกติ ิ(จ่่ายภาษีปีกติ)ิ PV เท่่ากับั 265.08 ล้า้นบาท IRR เท่่ากับัร้อ้ยละ 15.67 

ด้ว้ยอัตัราคิดิลด เท่่ากับัร้อ้ยละ 7.00 ระยะเวลาในการคืนืทุุนเท่่ากับั 7.16 ปี  2) กรณีีไม่่เสียีภาษี ี

โรงเรือืนฯ ภาษีมีููลค่า่เพิ่่�ม ภาษีนิีิติบิุุคคล PV เท่่ากับั 360.45 ล้ า้นบาท IRR เท่่ากับัร้อ้ยละ 19.86  

ด้ว้ยอัตัราคิดิลด เท่่ากับัร้อ้ยละ 7.00  ระยะเวลาในการคืนืทุุน เท่่ากับั 3.85 ปี โดยทั้้ �ง 2 กรณีี โครงการ

ให้้ผลตอบแทนของโครงการอยู่่�ในเกณฑ์์ที่่�ดีเีหมาะแก่่การลงทุุน โดยมีขี้อ้เสนอแนะว่่าโครงการนี้้�

เนื่่�องจากรัฐัไม่่มีงีบประมาณในการดำำ�เนิินการ แต่่พัฒันาบนที่่�ดินิของรัฐัจึงึควรให้้มีกีารร่่วมลงทุุน 

แบบ Design-Build-Transfer-Operate กล่่าวคืือรัฐัให้้เช่่าที่่�ดิิน และเอกชนมาลงทุุนออกแบบ- 

ก่่อสร้า้ง-โอนทรัพัย์ส์ินิกลับัเป็็นของกรมกิจิการผู้้�สููงอายุุเมื่่�อก่่อสร้า้งแล้ว้เสร็จ็

ภรณ์์ธิดิา จงพิพิิธิพร (2558) ได้ศ้ึกึษาเรื่่�องปัจัจัยัที่่�ส่ง่ผลต่่อผู้้�ตัดัสินิใจซื้้�อที่่�พักัอาศัยัของผู้้�สููงอายุทุี่่�ต้อ้ง

พึ่่�งพาตนเองได้ ้โดยทำำ�การสำำ�รวจกลุ่่�มผู้้�สููงวัยัอายุ ุ50-70 ปี ที่่�ส่ว่นหนึ่่�งมีคีวามพร้อ้มทางด้า้นการเงินิ

และส่ว่นใหญ่่อาศัยัอยู่่�บ้า้นเดี่่�ยว สรุปุว่า่ปัจัจัยัที่่�มีผีลต่อ่การตัดัสินิใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศัยัของผู้้�สููงวัยั 3 อันัดับัแรก

คือื ปัจัจัยัด้า้นที่่�ตั้้ �งของโครงการ ความเหมาะสมของราคา และส่ว่นกลางโครงการ ได้ท้ำำ�การศึกึษาเรื่่�อง
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การเตรียีมการทางด้้านการเงินิและลักัษณะบ้้านพักัหลังัเกษีียณที่่�ต้้องการ พบว่่า จากการสำำ�รวจ 

ผู้้�สููงอายุุชาวไทยที่่�อาศัยัอยู่่�ในกรุุงเทพมหานคร จำ ำ�นวน 910 ตั วัอย่่าง ช่ ่วงอายุุประมาณ 60-75 ปี   

ร้อ้ยละ 85.6 ของผู้้�ตอบแบบสอบถามต้อ้งการที่่�อยู่่�อาศัยัที่่�คล้า้ยลักัษณะเดิมิ บริเิวณเดิมิ โดยส่ว่นใหญ่่

อาศัยัอยู่่�กับัครอบครัวัและลููกหลาน หรือือยู่่�ในบริเิวณใกล้ ้ ๆ กั บัลููกหลาน ซึ่่�งจำำ�นวนครัวัเรือืนเฉลี่่�ย  

4.9 คน โดยร้อ้ยละ 16.2 มี เีกณฑ์จ์ะย้า้ยที่่�อยู่่�อาศัยัซึ่่�งกลุ่่�มผู้้�ตอบแบบสอบถามกลุ่่�มนี้้�ส่่วนใหญ่่เป็็น 

ผู้้�สููงอายุุที่่�มีกีารเตรียีมความพร้อ้มทางด้า้นการเงินิไว้ร้ะดับัหนึ่่�ง 

ศููนย์บ์ริกิารวิชิาการแห่ง่จุุฬาลงกรณ์์มหาวิทิยาลัยั (2560) ได้ท้ำำ�การศึกึษาเรื่่�องโครงการการศึกึษารููป

แบบการให้บ้ริกิาร การบริหิารและการจัดัการที่่�พักัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ พบว่่า หากจะมีกีารจัดัสร้า้งเป็็น  

“หมู่่�บ้า้นผู้้�สููงอายุุ” ควรจะเป็็นบ้า้นเดี่่�ยว บ้า้นกลุ่่�ม หรือือาคารที่่�สููงไม่เ่กินิ 5 ชั้้ �น และควรมีสีถานที่่�ตั้้ �ง

แถบชานเมืือง มี ีสภาพแวดล้้อมที่่�ดีี มี ีอุุปกรณ์์อำำ�นวยความสะดวกครบครััน มี ีการพัักผ่่อน 

ออกกำำ�ลังักาย มีกีารดููแลทั่่ �วถึงึ ซึ่่�งควรเน้้นการออกแบบที่่�ส่ง่เสริมิให้ผู้้้�สููงอายุสุามารถช่ว่ยเหลือืตนเอง

ได้ม้ากที่่�สุดุ

	 3.	 วิิธีีการดำำ�เนิินงานวิิจัยั (Methodology)

ในการวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิได้ก้ำำ�หนดสมมติฐิานว่า่ ระยะเวลาก่อ่สร้า้ง 2 ปี อายุโุครงการ 

30 ปี โดยด้า้นการเงินิในที่่�นี้้�เป็็นการพิจิารณาในส่ว่นที่่�สามารถตีคี่า่เป็็นตัวัเงินิได้ใ้นทางบัญัชี ีดังันี้้�

	 	 - 	 ค่า่ใช้จ้่่ายสำำ�รองราคา ร้อ้ยละ 5 ของค่า่ใช้จ้่่ายในการก่่อสร้า้ง 

	 	 - 	 ค่า่ใช้จ้่่ายในการดำำ�เนิินการ ร้อ้ยละ 7 ของค่า่ก่่อสร้า้ง

	 	 - 	 ดอกเบี้้�ยระหว่า่งก่่อสร้า้ง ร้อ้ยละ 2 ดอกเบี้้�ยหลังัก่่อสร้า้ง ร้อ้ยละ 3 และ WACC ร้อ้ยละ 6

	 	 - 	 ดอกเบี้้�ยค่า่ที่่�ดินิ ร้อ้ยละ 10 ของมููลค่า่ราคาประเมินิที่่�ดินิ

	 	 - 	 อัตัราการเข้า้พักัอาศัยั ปีที่่� 1-5 ร้อ้ยละ 40 และปีีที่่� 6-30 ร้อ้ยละ 85 ของหน่่วยก่่อสร้า้ง

	 	 - 	 อัตัราการเช่่าที่่�จอดรถ ปีที่่� 1-5 ร้อ้ยละ 80 และปีีที่่� 6-30 ร้อ้ยละ 90 ของจำำ�นวนที่่�จอดรถ

	 	 - 	 ค่า่ไฟฟ้าและน้ำำ��ประปา ที่่�ใช้ภ้ายในโครงการมีคี่า่คงที่่�ตลอดอายุุโครงการ

	 	 - 	 เพิ่่�มอัตัราค่า่เช่า่ ร้อ้ยละ 5 ทุกุ 5 ปี และเพิ่่�มอัตัราค่า่เช่า่อาคารสันัทนาการ ร้อ้ยละ 3 ทุกุ 3 ปี

	 	 โดยมีขีั้้  �นตอนการวิเิคราะห์ด์ังัต่่อไปนี้้�

		  ขั้้ �นตอนที่่� 1

	 	 การประมาณต้น้ทุุนและผลตอบแทนโครงการที่่�เกิดิขึ้้�นมีรีายละเอียีดดังันี้้�

		  	การประมาณต้น้ทุนุโครงการ

	 	 	 1. 	ค่า่ใช้จ้่่ายในการลงทุุน ประกอบด้ว้ย

	 	 	 	 1.1	ค่า่ใช้จ้่่ายในการซื้้�อที่่�ดินิและการพัฒันาที่่�ดินิ ได้แ้ก่่ ค่า่ที่่�ดินิ ค่า่ปรับัปรุุงที่่�ดินิ

	 	 	 	 1.2	ค่่าก่่อสร้้างและสิ่่�งปลููกสร้้าง โดยอาศัยัการเปรีียบเทีียบต่่อตารางเมตร ได้้แก่่  

ค่า่ก่่อสร้า้งอาคาร ระบบท่่อ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบรักัษาความปลอดภัยั ระบบลิฟิท์ ์ระบบ
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โทรศัพัท์ ์ค่ ่าเฟอร์นิ์ิเจอร์แ์ละเครื่่�องตกแต่่ง ค่ ่าเครื่่�องมือืและอุุปกรณ์์ภายในห้อ้งพักั ค่ ่าเครื่่�องมือืและ

อุุปกรณ์์สำำ�นักังาน สำำ�รองราคา

	 	 	 2. 	ค่า่ใช้จ้่่ายในการดำำ�เนิินงาน ประกอบด้ว้ย ค่ า่ออกแบบและควบคุุมงาน ค่ า่ใช้จ้่่ายด้า้น

การตลาด เงินิเดือืนและค่า่จ้า้ง ค่า่ธรรมเนีียมในการขออนุุญาตต่่าง ๆ ค่า่ดำำ�เนิินการ ดอกเบี้้�ยระหว่า่ง

ก่่อสร้า้ง ค่า่จัดัทำำ�รายงานผลกระทบสิ่่�งแวดล้อ้ม ค่า่เสื่่�อมราคา ค่า่เบี้้�ยประกันัภัยั ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููก

สร้า้ง บำำ�รุุงอาคารและสิ่่�งปลููกสร้า้ง

		  	การประมาณผลตอบแทนของโครงการ ประกอบด้ว้ย

	 	 	 1.	 รายได้จ้ากค่า่เช่่าห้อ้งพักั (รวมค่า่ประกันั ค่า่ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้า้ง ค่า่ดููแลชุุมชน)

	 	 	 2.	 รายได้จ้ากค่า่เช่่าที่่�จอดรถ

	 	 	 3.	 รายได้จ้ากค่า่เช่่าพื้้�นที่่�จัดัประโยชน์์

และนำำ�ต้น้ทุุนและผลตอบแทนที่่�ประมาณได้ม้าจัดัทำำ�งบกระแสเงินิสด

		  ขั้้ �นตอนที่่� 2 

	 	 นำำ�งบกระแสเงินิสดมาวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิ โดยพิจิารณาจากตัวัชี้้�วัดัความคุ้้�ม

ค่า่ในการลงทุุน ได้แ้ก่่

	 	 1. 	มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิ ิ(Net Present Value: NPV)

	 	 2. 	อัตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)

	 	 3. 	อัตัราส่ว่นผลตอบแทนต่่อต้น้ทุุน (Benefit – Cost Ratio: BCR)

		  ขั้้ �นตอนที่่� 3

	 	 นำำ�ผลการวัดัความคุ้้�มค่่าของการลงทุุน มาตัดัสินิใจว่่าลงทุุนหรือืไม่่ลงทุุนโดยทำำ�การคำำ�นวณ

ดัชันีี ดังันี้้�

	 	 1)	 มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิ ิ(Net Present Value: NPV) 

มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิ ิคือื ผลรวมของผลตอบแทนสุทุธิทิี่่�ได้ป้รับัค่า่ของเวลาแล้ว้ โดยสููตรในการคำำ�นวณ 

ดังันี้้� NPV = PVB - PVC

					   

 

 

2. คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน ประกอบดว้ย ค่าออกแบบและควบคุมงาน ค่าใชจ้่ายดา้น
การตลาด เงนิเดอืนและค่าจา้ง ค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตต่างๆ ค่าดําเนินการ ดอกเบี้ย
ระหว่างก่อสรา้ง ค่าจดัทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอ้ม ค่าเสื่อมราคา ค่าเบี้ยประกนัภยั ภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง บาํรงุอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 
 การประมาณผลตอบแทนของโครงการ ประกอบดว้ย 

1. รายได้จากค่าเช่าห้องพกั (รวมค่าประกนั ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าดูแล
ชุมชน) 

2. รายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ 
3. รายไดจ้ากคา่เชา่พืน้ทีจ่ดัประโยชน์ 

และนําตน้ทุนและผลตอบแทนทีป่ระมาณไดม้าจดัทาํงบกระแสเงนิสด 
 
ขัน้ตอนที ่2  
นํางบกระแสเงนิสดมาวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิ โดยพจิารณาจากตวัชีว้ดัความคุม้ค่า

ในการลงทุน ไดแ้ก่ 
1. มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) 
2. อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
3. อตัราสว่นผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit – Cost Ratio: BCR) 
 
ขัน้ตอนที ่3 
นําผลการวดัความคุ้มค่าของการลงทุน มาตดัสนิใจว่าลงทุนหรอืไม่ลงทุนโดยทําการคํานวณ

ดชันี ดงัน้ี 
 

1) มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(Net Present Value: NPV)  
มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิคอื ผลรวมของผลตอบแทนสทุธทิีไ่ดป้รบัคา่ของเวลาแลว้ โดยสตูรในการคาํนวณ  
ดงัน้ี    ��� � ��� � ��� 

                    � ∑ ��
�����

���� � ∑ ��
�����

����  
                    � ∑ �����

�����
����  

                    � ∑ ��� � ����� � ��������  
 
 
พจิารณาที ่NPV เมื่อ NPV> หรอืมคี่าเป็นบวก แสดงว่าโครงการนัน้ๆ มคีวามเหมาะสมกบั

การลงทุน 
 
 

กาํหนดให ้
Bt = ผลตอบแทนของโครงการในปีที ่t 
Ct = ตน้ทุนของโครงการในปีที ่t 
 t = ระยะเวลาของโครงการ มหีน่วยเป็นปี 
 r = อตัราดอกเบีย้หรอืคา่เสยีโอกาสของทุน 
n = อายุของโครงการ 

พิจิารณาที่่� NPV เมื่่�อ NPV>0 หรือืมีคี่า่เป็็นบวก แสดงว่า่โครงการนั้้ �นๆ มีคีวามเหมาะสมกับัการลงทุุน

กำำ�หนดให้้
Bt = ผลตอบแทนของโครงการในปีีที่่� t
Ct = ต้น้ทุุนของโครงการในปีีที่่� t
t   = ระยะเวลาของโครงการ มีหีน่่วยเป็็นปีี
r  = อัตัราดอกเบี้้�ยหรือืค่า่เสียีโอกาสของทุุน
n = อายุุของโครงการ



Development Economic Review98

	 	 2)	 อัตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

หมายถึงึ อั ตัราตอบแทนที่่�ทำำ�ให้ค้่่าปัจัจุุบันัสุุทธิขิองโครงการมีคี่่าเท่่ากับัศููนย์ ์ เกณฑ์ก์ารตัดัสินิใจว่่า

โครงการใดมีคีวามคุ้้�มค่า่น่่าลงทุุน ก็ต็่่อเมื่่�อ IRR มีคี่า่สููง และต้อ้งสููงกว่า่อัตัราดอกเบี้้�ย หรือืต้น้ทุุนค่า่

เสียีโอกาสของทุุน โดยสููตรในการคำำ�นวณ ดังันี้้�
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2) อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
หมายถึง อตัราตอบแทนที่ทําให้ค่าปจัจุบนัสุทธิของโครงการมคี่าเท่ากบัศูนย์ เกณฑ์การตดัสนิใจว่า

โครงการใดมคีวามคุม้คา่น่าลงทุน กต่็อเมือ่ IRR มคีา่สงู และตอ้งสงูกวา่อตัราดอกเบีย้ หรอืตน้ทุนค่าเสยี
โอกาสของทุน โดยสตูรในการคาํนวณ ดงัน้ี 
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3) อตัราสว่นผลประโยชน์ต่อทุน (Benefit – Cost ratio: BCR) 

แสดงถึงอตัราส่วนระหว่างมูลค่าปจัจุบนัของผลตอบแทนกบัมูลค่าปจัจุบนัของค่าใช้จ่ายตลอดอายุ

โครงการ โดยสตูรในการคาํนวณ ดงัน้ี 
 

BC� � PVB
PVC �

∑ ���� �������
∑ ���� �������

 

 
เกณฑท์ีใ่ชใ้นการตดัสนิใจ คอืเลอืกโครงการทีม่คี่า BCR >  กค็อืเมื่อค่า BCR >  หมายความว่า 
ผลตอบแทนทีไ่ดจ้ากโครงการจะมคีา่มากกวา่คา่ใชจ้า่ยทีเ่สยีไป 
 

4. ผลการศึกษา (Results) 
 

4.1. ขอ้มลูทัว่ไปของโครงการ 
ชื่อโครงการ  : โครงการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทเชา่สาํหรบัผูส้งูอาย ุบรเิวณอาํเภอบางพล ี
          จงัหวดัสมทุรปราการ 
ทีต่ัง้โครงการ   : ตัง้อยูท่ีถ่นนภายในโครงการเมอืงใหมบ่างพล ีถนนบางนา – ตราด 
    กโิลเมตรที ่ ตําบลบางเสาธง อาํเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 
ประเภทอาคาร   : อาคารอยูอ่าศยัรวม 4 ชัน้ 
พืน้ทีโ่ครงการ    : 136 ไร ่ งาน 42. ตารางวา (,442. ตารางวา) โฉนดเลขที ่1678 
กรรมสทิธิท์ีด่นิ   : การเคหะแหง่ชาต ิ

  

	 	 3)	 อัตัราส่ว่นผลประโยชน์์ต่่อทุุน (Benefit – Cost ratio: BCR)

แสดงถึงึอัตัราส่่วนระหว่่างมููลค่่าปัจัจุุบันัของผลตอบแทนกับัมููลค่่าปัจัจุุบันัของค่่าใช้้จ่่ายตลอดอายุุ

โครงการ โดยสููตรในการคำำ�นวณ ดังันี้้�
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2) อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  
หมายถึง อตัราตอบแทนที่ทําให้ค่าปจัจุบนัสุทธิของโครงการมคี่าเท่ากบัศูนย์ เกณฑ์การตดัสนิใจว่า

โครงการใดมคีวามคุม้คา่น่าลงทุน กต่็อเมือ่ IRR มคีา่สงู และตอ้งสงูกวา่อตัราดอกเบีย้ หรอืตน้ทุนค่าเสยี
โอกาสของทุน โดยสตูรในการคาํนวณ ดงัน้ี 
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3) อตัราสว่นผลประโยชน์ต่อทุน (Benefit – Cost ratio: BCR) 

แสดงถึงอตัราส่วนระหว่างมูลค่าปจัจุบนัของผลตอบแทนกบัมูลค่าปจัจุบนัของค่าใช้จ่ายตลอดอายุ

โครงการ โดยสตูรในการคาํนวณ ดงัน้ี 
 

BC� � PVB
PVC �
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เกณฑท์ีใ่ชใ้นการตดัสนิใจ คอืเลอืกโครงการทีม่คี่า BCR >  กค็อืเมื่อค่า BCR >  หมายความว่า 
ผลตอบแทนทีไ่ดจ้ากโครงการจะมคีา่มากกวา่คา่ใชจ้า่ยทีเ่สยีไป 
 

4. ผลการศึกษา (Results) 
 

4.1. ขอ้มลูทัว่ไปของโครงการ 
ชื่อโครงการ  : โครงการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทเชา่สาํหรบัผูส้งูอาย ุบรเิวณอาํเภอบางพล ี
          จงัหวดัสมทุรปราการ 
ทีต่ัง้โครงการ   : ตัง้อยูท่ีถ่นนภายในโครงการเมอืงใหมบ่างพล ีถนนบางนา – ตราด 
    กโิลเมตรที ่ ตําบลบางเสาธง อาํเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 
ประเภทอาคาร   : อาคารอยูอ่าศยัรวม 4 ชัน้ 
พืน้ทีโ่ครงการ    : 136 ไร ่ งาน 42. ตารางวา (,442. ตารางวา) โฉนดเลขที ่1678 
กรรมสทิธิท์ีด่นิ   : การเคหะแหง่ชาต ิ

  

เกณฑ์ท์ี่่�ใช้ใ้นการตัดัสินิใจ คือืเลือืกโครงการที่่�มีคี่า่ BCR > 1 ก็ค็ือืเมื่่�อค่า่ BCR > 1 หมายความว่า่ ผล

ตอบแทนที่่�ได้จ้ากโครงการจะมีคี่า่มากกว่า่ค่า่ใช้จ้่่ายที่่�เสียีไป

	 4.	 ผลการศึึกษา (Results)

	 	 4.1. ข้อมููลทั่่ �วไปของโครงการ

	 	 ชื่่�อโครงการ 	 	 : 	 โครงการที่่�อยู่่�อาศัยัประเภทเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุ ุบริเิวณอำำ�เภอบางพลีี

      	    	 	 	 	 	 	 จังัหวัดัสมุุทรปราการ

	 	 ที่่�ตั้้ �งโครงการ	   	 : 	 ตั้้ �งอยู่่�ที่่�ถนนภายในโครงการเมือืงใหม่บ่างพลี ีถนนบางนา – ตราด

 	   	 	 	 	 	 	 	 กิโิลเมตรที่่� 23 ตำำ�บลบางเสาธง อำำ�เภอบางพลี ีจังัหวัดัสมุุทรปราการ

	 	 ประเภทอาคาร   	: 	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม 4 ชั้้ �น

	 	 พื้้�นที่่�โครงการ		 : 	 136 ไร่ ่0 งาน 42.00 ตารางวา (54,442.00 ตารางวา) โฉนดเลขที่่� 16078

	 	 กรรมสิทิธิ์์ �ที่่�ดินิ	 : 	 การเคหะแห่ง่ชาติิ
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ภาพที่่� 1: แผนที่่�ตั้้ �งโครงการโดยสังัเขป

 

ภาพท่ี 1
 

ภาพท่ี 2

 

1: แผนท่ีตัง้โ
 

 
ทีม่า 

2: แสดงบริเว

 
ทีม่า 

โครงการโดย

 : การเคหะแห

วณพืน้ท่ีตัง้โ

 : การเคหะแห

ยสงัเขป 

หง่ชาต ิ

โครงการ 

หง่ชาต ิ

 

 

 

 

 

 

 

	 	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ

ภาพที่่� 2: แสดงบริเวณพ้ื้�นที่่�ตั้้ �งโครงการ

	 	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ
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ภาพที่่� 3 แสดงภาพถ่่ายทางอากาศ

	 	 	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ

สภาพแวดล้อมของโครงการ :

	 ทิิศเหนืือ  ติดิถนนสาย X2 โครงการ 4 บางพลีี

	 ทิิศใต้้  ติดิคลองสาธารณะ (คลองเกลือื)

	 ทิิศตะวันัออก  ติดิหมู่่�บ้า้นเอกชน

	 ทิิศตะวันัตก  ติดิคลองสาธารณะ (คลองบางปูู)

จำำ�นวนห้้องเช่่า      	: 2,514 หน่่วย 

ที่่�จอดรถ             	 : 1,244 คันั

ระยะเวลาก่่อสร้้าง 	 : 2 ปี อายุุโครงการ 30 ปี 

ขนาดอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง :  มีอีาคารจำำ�นวน 75 อาคาร แบ่่งเป็็น

	 1)	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม 4 ชั้้  �น แบบ A (มีหี้้องสำำ�นัักงาน) ห้ ้องพักัจำำ�นวน 33 ห้ ้องต่่ออาคาร  

	 	 จำำ�นวนทั้้ �งสิ้้�น 2 อาคาร มีพีื้้�นที่่�ใช้ส้อยรวมเท่่ากับั 3,705.00 ตร.ม. 

	 2)	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม 4 ชั้้  �น แบบ B (ไม่่มีหี้อ้งสำำ�นัักงาน) ห้ อ้งพักัจำำ�นวน 34 ห้ อ้งต่่ออาคาร  

	 	 จำำ�นวนทั้้ �งสิ้้�น 72 อาคาร มีพีื้้�นที่่�ใช้ส้อยรวมเท่่ากับั 133,380.00 ตร.ม. 

	 3)	 อาคารสันัทนาการให้เ้ช่่า จำำ�นวน 1 อาคาร พื้้�นที่่�ใช้ส้อยเท่่ากับั 1,995.00 ตร.ม.

 

การวางผังัโครงการ	

	 •	 ลักัษณะของโครงการเป็็นอาคารอยู่่�อาศัยัรวม 4 ชั้้ �น และอาคารสันัทนาการ ดังันี้้� 

	 	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม แบบ A (มีหี้อ้งสำำ�นักังาน) ชั้้ �น 1 เป็็นห้อ้งขนาด 35.00 ตร.ม. จำำ�นวน 5 

ห้อ้ง และห้อ้งขนาด 45.00 ตร.ม. จำำ�นวน 1 ห้อ้ง ชั้้ �น 2-4 เป็็นห้อ้งขนาด 35.00 ตร.ม. จำำ�นวน 7 ห้อ้ง

และห้อ้งขนาด 45.00 ตร.ม. จำำ�นวน 2 ห้อ้ง 
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	 	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม แบบ B (ไม่ม่ีหี้อ้งสำำ�นักังาน) ชั้้ �น 1 เป็็นห้อ้งขนาด 35.00 ตร.ม. จำำ�นวน 6 ห้อ้ง

และห้อ้งขนาด 45.00 ตร.ม. จำำ�นวน 1 ห้อ้ง ชั้้ �น 2-4 เป็็นห้อ้งขนาด 35.00 ตร.ม. จำำ�นวน 7 ห้อ้ง และ

ห้อ้งขนาด 45.00 ตร.ม. จำำ�นวน 2 ห้อ้ง

	 	 อาคารสัันทนาการ 2 ชั้้  �น จำ ำ�นวน 1 อาคาร โดยภายในพื้้�นที่่�นอกจากจะมีีสิ่่�งอำำ�นวย 

ความสะดวกแล้้ว ยั งัมีศีููนย์์ดููแลสุุขภาพ มี สีโมสรคลับัเฮ้้าส์์ ห้ ้องหรือืลานทำำ�กิจิกรรมสันัทนาการ 

ต่่างๆ ด้ว้ย 

	 	 มีทีี่่�จอดรถบริเิวณหน้้าอาคารอยู่่�อาศัยัรวมแต่่ละอาคาร ซึ่่�งสามารถจอดได้ท้ั้้ �งหมด 1,244 คั นั 

เจ้า้หน้้าที่่�รักัษาความปลอดภัยัตลอด 24 ชั่่ �วโมง 

	 	 “การพัฒันาที่่�อยู่่�อาศัยัสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุจะต้้องออกแบบให้้ผู้้�สููงอายุุทุุกคนอยู่่�ได้้ใช้้งานง่่าย  

โดยคำำ�นึงถึงึความปลอดภัยั เอื้้�อประโยชน์์ต่่อการใช้ส้อย เน้้นพื้้�นที่่�สีเีขียีว พื้้�นที่่�หรือือาคารสันัทนาการ

ห้อ้งฟิิตเนส ศููนย์ด์ููแลสุขุภาพ ห้อ้งซีซีีทีีวีี ีต้อ้งมี ีรปภ. รักัษาความปลอดภัยั 24 ชั่่ �วโมง และที่่�สำำ�คัญั

จะต้อ้งมีกีารติดิตั้้ �งเทเลเฮลท์ห์รือืเครื่่�องขอความช่่วยเหลือืไว้ ้2 จุุด คือืในห้อ้งน้ำำ��และห้อ้งนอน ซึ่่�งหาก

ผู้้�อยู่่�อาศัยัมีปีัญัหาก็ส็ามารถกดปุ่่�มเพื่่�อส่่งสัญัญาณขอความช่่วยเหลือืมายังัส่่วนกลาง ขณะเดียีวกันั 

โครงการจะต้อ้งจัดัทำำ� MOU กับัสถานพยาบาลในพื้้�นที่่�ใกล้เ้คียีงเพื่่�อรักัษาพยาบาล ขณะที่่�ค่า่ใช้จ้่่าย

ส่ว่นกลางในโครงการนั้้ �นไม่ค่วรแพงมาก ประมาณ 2,000-3,000 บาท ต่่อเดือืน”

ข้้อกำำ�หนดการใช้้ประโยชน์ที่่�ดิิน 

พื้้�นที่่�บริเิวณโครงการ บางพลี ีC2 ตั้้ �งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ดินิสองประเภท ได้แ้ก่่ 

	 1.	 ประเภท ย.5 กำำ�หนดไว้เ้ป็็นสีสี้ม้  เป็็นที่่�อยู่่�อาศัยัประเภทหนาแน่่นปานกลาง ให้ใ้ช้ป้ระโยชน์์

เพื่่�อการอยู่่�อาศัยัประเภทบ้า้นเดี่่�ยว บ้ า้นแฝด บ้ า้นแถว ห้ อ้งแถว ตึ กึแถว และอาคารอยู่่�อาศัยัรวม 

ที่่�ไม่่ใช่่อาคารสููงหรือือาคารขนาดใหญ่่ สถาบันัราชการ การสาธารณููปโภคและสาธารณููปการเป็็น 

ส่ว่นใหญ่่

	 2.	 ประเภท อ.3 กำ ำ�หนดไว้้เป็็นประเภทสีีม่่วงเม็็ดมะปราง ให้้ใช้้ประโยชน์์เพื่่�อคลัังสิินค้้า 

อุุตสาหกรรมที่่�เป็็นโรงงาน ตามประเภท ชนิิด และจำำ�พวกที่่�กำำ�หนดให้ด้ำำ�เนิินการได้ต้ามบัญัชีที้า้ย 

กฎกระทรวงนี้้� การสาธารณููปโภคและสาธารณููปการเป็็นส่ว่นใหญ่่ สำำ�หรับัที่่�ดินิเพื่่�อกิจิการอื่่�นให้ใ้ช้ไ้ด้้

ไม่เ่กินิร้อ้ยละสิบิของที่่�ดินิประเภทนี้้�ในแต่่ละบริเิวณ
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ภาพที่่� 4: แสดงข้้อกำำ�หนดการใช้้ประโยชน์ที่่�ดิิน

	 	 	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ

ภาพที่่� 5: แสดงการวางผังับริเวณโครงการ

	 	 	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ
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ภาพที่่� 6: แสดงรููปแบบอาคาร

	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ

ภาพที่่� 7: แสดงรููปแบบห้องพักั

 

ภาพท่ี 6

 

 
ภาพท่ี 7
 
 

 

การประ

มาตรฐา

การออก

กรมธนา

 
               
1 สบืคน้ เ
2 สบืคน้ เ

6: แสดงรปูแ

ทีม่า 

7: แสดงรปูแ

ทีม่า : กา
 
4.2 การวเิคร
ะมาณการต้น

นโครงการก่

กแบบที่พกัอา

ารกัษ์
1 และกร

                      
เวบ็ไซตก์รมธน

เวบ็ไซตก์รมทีด่ิ

แบบอาคาร 

 : การเคหะแห

แบบห้องพกั

ารเคหะแหง่ชาต

ราะหค์วามเป็

นทุนและผลต

อสรา้ง ปีงบป
าศยั ของหน่
รมทีด่นิ

2  ดงั

                      
นารกัษ์ เมือ่ 15
ดนิ เมือ่ 15 มนี

หง่ชาต ิ

 

ต ิ

ป็นไปไดท้างก

ตอบแทนขอ

ประมาณ 
น่วยงานการเ

งน้ี 
 
 

5 มนีาคม พ.ศ.
นาคม พ.ศ.256

การเงนิ 
งโครงการได

 (เริม่ก่อส
เคหะแห่งชาต

. 2564, จาก h
64, จาก https:

พก.1

ด้อ้างองิขอ้มู

สรา้ง ) เ
ต ิขอ้มูลราค

https://www.tre
//www.dol.go.

1 

มูลจากเล่มบญั

เอกสารงานวิ

าทีด่นิและมู

easury.go.th/ 
.th/dol/default

 

 

ญัชรีาคางบป

วจิยัและสถาป

ลค่าสิง่ปลูกส

t.aspx 

 

ประมาณ

ปนิกดา้น

สรา้งจาก

	 	 	 	 	 ที่่�มา : การเคหะแห่ง่ชาติิ

	 	 4.2 การวิิเคราะห์ค์วามเป็็นไปได้้ทางการเงิิน

การประมาณการต้น้ทุุนและผลตอบแทนของโครงการได้อ้้า้งอิงิข้อ้มููลจากเล่่มบัญัชีรีาคางบประมาณ

มาตรฐานโครงการก่่อสร้า้ง ปี งบประมาณ 2563 (เริ่่�มก่่อสร้า้ง 2564) เอกสารงานวิจิัยัและสถาปนิิก 

ด้า้นการออกแบบที่่�พักัอาศัยัของหน่่วยงานการเคหะแห่ง่ชาติ ิข้ อ้มููลราคาที่่�ดินิและมููลค่า่สิ่่�งปลููกสร้า้ง

จากกรมธนารักัษ์์1 และกรมที่่�ดินิ2  ดังันี้้�

1 สืบืค้น้ เว็บ็ไซต์ก์รมธนารักัษ์์ เมื่่�อ 15 มีนีาคม พ.ศ. 2564, จาก https://www.treasury.go.th/
2 สืบืค้น้ เว็บ็ไซต์ก์รมที่่�ดินิ เมื่่�อ 15 มีนีาคม พ.ศ. 2564, จาก https://www.dol.go.th/dol/default.aspx



Development Economic Review104

การประมาณต้้นทุุน

	 ต้น้ทุุนหรือืค่า่ใช้จ้่่ายในการลงทุุน

	 1)	 ค่า่ใช้จ้่่ายเกี่่�ยวกับัที่่�ดินิ

	 	 ค่า่ที่่�ดินิ ที่่�ดินิเป็็นกรรมสิทิธิ์์ �ของการเคหะแห่ง่ชาติ ิราคาประเมินิทุนุทรัพัย์ท์ี่่�ดินิจากกรมธนารักัษ์์

(รอบบัญัชี ีพ.ศ. 2559-2562) ราคา 12,500 บาทต่อ่ตารางวา ขนาดที่่�ดินิ 54,442 ตารางวา รวมมููลค่า่ 

680,525,000 บาท 

	 	 ค่า่เสียีโอกาสที่่�ดินิ เนื่่�องจากเป็็นโครงการประเภทเช่า่ กรรมสิทิธิ์์ �ในที่่�ดินิยังัคงเป็็นของการเคหะ

แห่่งชาติิ จึ ึงคิิดต้้นทุุนค่่าที่่�ดิินของโครงการ โดยคิิดค่่าเสีียโอกาสจากการใช้้ที่่�ดิิน คำ ำ�นวณจาก 

ร้อ้ยละ 10 ของมููลค่า่ที่่�ดินิ ของระยะเวลาก่่อสร้า้ง 2 ปี จำำ�นวน 136,105,000 บาท

	 	 ค่า่ถมดินิ งานปรับัพื้้�นที่่�และงานทดสอบเสาเข็ม็ โครงการอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ุุกโครงการจะต้อ้ง

ทำำ�การปรับัระดับัพื้้�นผิวิของโครงการให้อ้ยู่่�ในระดับัที่่�สามารถสร้า้งอาคารในตำำ�แหน่่งที่่�เหมาะสมได้ ้ 

โดยต้น้ทุุนงานถมดินิจะแตกต่่างกันัออกไปตามแต่่ละภููมิภิาค จำำ�นวน 90,049,900 บาท

ตารางที่่� 1: แสดงต้้นทุุนค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกับัที่่�ดิิน

103 
 

 

การประมาณต้นทุน 
ตน้ทุนหรอืคา่ใชจ้า่ยในการลงทุน 
1) คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัทีด่นิ 

คา่ทีด่นิ ทีด่นิเป็นกรรมสทิธิข์องการเคหะแหง่ชาต ิราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิจากกรมธนารกัษ์ 
(รอบบญัช ีพ.ศ. 2559-2562) ราคา 12,5 บาทต่อตารางวา ขนาดทีด่นิ 54,442 ตารางวา รวมมลูค่า 
68,525, บาท  

คา่เสยีโอกาสทีด่นิ เน่ืองจากเป็นโครงการประเภทเช่า กรรมสทิธิใ์นทีด่นิยงัคงเป็นของการเคหะ
แห่งชาต ิจงึคดิตน้ทุนค่าทีด่นิของโครงการ โดยคดิค่าเสยีโอกาสจากการใชท้ีด่นิ คาํนวณจากรอ้ยละ 1 
ของมลูคา่ทีด่นิ ของระยะเวลาก่อสรา้ง 2 ปี จาํนวน 136,15, บาท 

คา่ถมดนิ งานปรบัพืน้ทีแ่ละงานทดสอบเสาเขม็ โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ุกโครงการจะตอ้งทาํ
การปรบัระดบัพื้นผวิของโครงการใหอ้ยู่ในระดบัที่สามารถสรา้งอาคารในตําแหน่งที่เหมาะสมได้ โดย
ตน้ทุนงานถมดนิจะแตกต่างกนัออกไปตามแต่ละภมูภิาค จาํนวน 9,49,9 บาท 
 
ตารางท่ี 1: แสดงต้นทุนค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัท่ีดิน 
 

รายการ ราคาต่อหน่วย ราคา 
(บาท) 

ตน้ทุนคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัทีด่นิ   
คา่เสยีโอกาสทีด่นิ รอ้ยละ 0 ของมลูคา่ทีด่นิ ระยะเวลา  ปี  ,0,000 
คา่ถมดนิสงู . เมตร ขนาด . ลกูบาศกเ์มตร 0.00 ,,00 
งานปรบัพืน้ที ่ขนาด . ตารางเมตร .00 ,, 
งานทดสอบเสาเขม็  0,000 

รวมตน้ทุนคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัทีด่นิ  ,, 
 

2) คา่ก่อสรา้ง 
งานพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์เกี่ยวขอ้งกบังานก่อสรา้งต่างๆ เช่น งานสรา้งถนน งาน

ระบบทอ่ระบายน้ํา งานก่อสรา้งสิง่ปลกูสรา้ง ฯลฯ  
 

  

	 2)	 ค่า่ก่่อสร้า้ง

งานพัฒันาโครงการอสังัหาริมิทรัพัย์ ์เกี่่�ยวข้อ้งกับังานก่่อสร้า้งต่่าง ๆ  เช่น่ งานสร้า้งถนน งานระบบท่่อ

ระบายน้ำำ�� งานก่่อสร้า้งสิ่่�งปลููกสร้า้ง ฯลฯ 
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ตารางที่่� 2: แสดงต้้นทุุนค่่าก่่อสร้้าง

 

 

ตารางท่ี 2: แสดงต้นทุนค่าก่อสร้าง 
 

รายการ ราคาต่อหน่วย ราคา 
(บาท) 

ตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง   
คา่ก่อสรา้งอาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ A (มหีอ้งสาํนกังาน) 
พืน้ทีใ่หเ้ชา่ , ตารางเมตร จาํนวน  อาคาร 

,00.00 ,0,000 

คา่ก่อสรา้งอาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ B (ไมม่หีอ้งสาํนกังาน) 
พืน้ทีใ่หเ้ชา่ ,0 ตารางเมตร จาํนวน  อาคาร 

,00.00 ,,0,000 

คา่ก่อสรา้งหอ้งสาํนกังาน ขนาด  ตารางเมตร จาํนวน  หอ้ง ,00.00 ,000 
คา่ก่อสรา้งอาคารสนัทนาการ ขนาด , ตารางเมตร  
จาํนวน  อาคาร 

,000.00 ,0,000 

ลฟิทโ์ดยสาร  ตวั ,000,000.00 ,000,000 
พืน้ทีส่ว่นกลาง ขนาด .0 ตารางเมตร จาํนวน  อาคาร ,000.00 ,0,000 
คา่สาธารณูปโภคภายในโครงการ*  0,, 
คา่สาธารณูปโภคภายนอกโครงการ**  00,000 
คา่สาธารณูปการภายในโครงการ***  ,, 

รวมตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง  ,0,0, 
 

3) คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินการ 
 3.1 คา่ธรรมเนียมต่างๆ จาํนวน 0,000 บาท ประกอบดว้ย คา่รงัวดัแบ่งแยกโฉนดทีด่นิ   
     ,000 บาทและคา่รงัวดัสอบเขต ,000 บาท  
3.2 คา่ดาํเนินการ รอ้ยละ 3 ของคา่ก่อสรา้ง จาํนวน ,,00 บาท 
3.3 ดอกเบีย้ระหวา่งก่อสรา้ง รอ้ยละ 4 ของคา่ก่อสรา้ง จาํนวน ,,00 บาท 
3.4 คา่จดัทาํรายงานผลกระทบสิง่แวดลอ้ม จาํนวน ,00,000 บาท 
3.5 คา่เสือ่มราคาของอาคาร ,,0 บาท และมลูคา่ซากปีสดุทา้ย ,,,00 บาท 

คาํนวณโดยวธิลีดยอด (The Constant Percentage of Declining Book-Value Method) ปีที ่1-1  
รอ้ยละ  ปีที ่-0 รอ้ยละ 25 รายละเอยีด ดงัน้ี 
 
 
                                                            
3 อา้งองิ ฝา่ยบรหิารการเงนิและงบประมาณ การเคหะแหง่ชาต ิตามบนัทกึที ่พม /64 ลว.21 เม.ย. เรือ่งหลกัเกณฑก์ารใชแ้ละ
ควบคุมงบประมาณ 
4 อา้งองิ ฝา่ยบรหิารการเงนิและงบประมาณ การเคหะแหง่ชาต ิตามบนัทกึที ่พม 5163/892 ลว.18 ม.ิย.64 โดยพจิารณาจากอตัราตน้ทุน
ถวัเฉลีย่ของเงนิทนุ (Cost Of Fund)  ณ วนัที ่ พ.ค.  เทา่กบัรอ้ยละ . ต่อปี จงึประมาณการทีอ่ตัรารอ้ยละ .00 ต่อปี 
5 อา้งองิ ตารางกาํหนดอตัรารอ้ยละของคา่เสือ่มโรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้ง ตามระเบยีบของคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัยว์า่ดว้ย
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารกาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัยข์องอสงัหารมิทรพัย ์เพือ่เรยีกเกบ็คา่ธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม พ.ศ. 
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	 3)	 ค่า่ใช้จ้่่ายในการดำำ�เนิินการ

	 	 3.1		 ค่่าธรรมเนีียมต่่าง ๆ จำ ำ�นวน 90,000 บาท ประกอบด้ว้ย ค่ ่ารังัวัดัแบ่่งแยกโฉนดที่่�ดินิ   

	 	 	 	 15,000 บาท และค่า่รังัวัดัสอบเขต 75,000 บาท 

	 	 3.2		 ค่า่ดำำ�เนิินการ ร้อ้ยละ 73 ของค่า่ก่่อสร้า้ง จำำ�นวน 153,961,600 บาท

	 	 3.3		 ดอกเบี้้�ยระหว่า่งก่่อสร้า้ง ร้อ้ยละ 24 ของค่า่ก่่อสร้า้ง จำำ�นวน 22,121,400 บาท

	 	 3.4		 ค่า่จัดัทำำ�รายงานผลกระทบสิ่่�งแวดล้อ้ม จำำ�นวน 1,600,000 บาท

	 	 3.5		 ค่า่เสื่่�อมราคาของอาคาร 775,317,803 บาท และมููลค่า่ซากปีีสุดุท้า้ย 1,181,432,200 บาท

คำำ�นวณโดยวิธิีลีดยอด (The Constant Percentage of Declining Book-Value Method) ปีที่่� 1-10 

ร้อ้ยละ 1 ปีที่่� 11-30 ร้อ้ยละ 25  รายละเอียีด ดังันี้้�

3 อ้า้งอิงิ ฝ่า่ยบริหิารการเงินิและงบประมาณ การเคหะแห่ง่ชาติ ิตามบันัทึกึที่่� พม 5163/640 ลว.21 เม.ย. 64 เรื่่�องหลักัเกณฑ์ก์ารใช้้
และควบคุมุงบประมาณ
4 อ้า้งอิงิ ฝ่า่ยบริหิารการเงินิและงบประมาณ การเคหะแห่ง่ชาติ ิตามบันัทึกึที่่� พม 5163/892 ลว.18 มิ.ิย. 64 โดยพิจิารณาจากอัตัรา
ต้น้ทุนุถัวัเฉลี่่�ยของเงินิทุนุ (Cost Of Fund) ณ วันัที่่� 31 พ.ค. 64 เท่า่กับัร้อ้ยละ 1.81 ต่อ่ปีี จึงึประมาณการที่่�อัตัราร้อ้ยละ 2.00 ต่อ่ปีี
5 อ้า้งอิงิ ตารางกำำ�หนดอัตัราร้อ้ยละของค่า่เสื่่�อมโรงเรือืนสิ่่�งปลููกสร้า้ง ตามระเบียีบของคณะกรรมการกำำ�หนดราคาประเมินิทุนุทรัพัย์์
ว่า่ด้ว้ยหลักัเกณฑ์แ์ละวิธิีกีารกำำ�หนดราคาประเมินิทุุนทรัพัย์ข์องอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ เพื่่�อเรียีกเก็บ็ค่า่ธรรมเนีียมจดทะเบียีนสิทิธิแิละ
นิิติกิรรม พ.ศ. 2535
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ตารางท่ี 3: แสดงวิธีคาํนวณค่าเส่ือมราคาของอาคารและมูลค่าซาก 
 

ปีที ่ การคาํนวณ คา่เสือ่มราคาแต่ละปี คา่เสือ่มราคาสะสม มลูคา่ซาก 
ตน้ปี    ,,0 

สิน้ปีที ่ ,,0,000 X 1% 19,567,5 ,,00 ,,,00 
สิน้ปีที ่ ,,,00 X 1% 19,, ,, ,,0, 
สิน้ปีที ่ ,,0, X 1% 19,,0 ,, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X 1% 1,, ,0, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X 1% 1,, ,00,0 ,0,,0 
สิน้ปีที ่ ,0,,0 X 1% 1,0, ,0, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X 1% ,, ,,0 ,,,0 
สิน้ปีที ่ ,,,0 X 1% ,0,0 ,, ,,, 
สิน้ปีที ่0 ,,, X 1% ,, ,00, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X % ,, ,, ,,, 
สิน้ปีที่  ,,, X % ,, ,,00 ,,,00 
สิน้ปีที ่ ,,,00 X % ,,0 ,,0 ,,0,00 
สิน้ปีที ่ ,,0,00 X % ,,0 ,, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X % ,, ,,0 ,,,0 
สิน้ปีที ่ ,,,0 X % ,, ,, ,,0, 
สิน้ปีที ่ ,,0, X % ,, 0,, ,,,0 
สิน้ปีที ่ ,,,0 X % 0,,0 ,, ,0,, 
สิน้ปีที ่ ,0,, X % 0,,0 ,0, ,,, 
สิน้ปีที ่0 ,,, X % ,0, 0,, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X % ,, ,,0 ,,0, 
สิน้ปีที ่ ,,0, X % ,0, ,0, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X % ,, ,, ,0,00, 
สิน้ปีที ่ ,0,00, X % ,,00 ,0, ,,, 
สิน้ปีที ่ ,,, X % ,, ,, ,0,00, 
สิน้ปีที ่ ,0,00, X % ,0, ,, ,0,, 
สิน้ปีที ่ ,0,, X % ,, 0,,00 ,,0, 
สิน้ปีที ่ ,,0, X % ,0,00 ,0,0 ,0,, 
สิน้ปีที ่ ,0,, X % ,0,0 ,0, ,0,,0 
สิน้ปีที ่0 ,0,,0 X % ,0, ,,0 ,,, 

คา่เสือ่มราคาสะสมและมลูคา่ซาก ,,0 ,,,00 
 

3.6 คา่เบีย้ประกนัภยั 0 บาทต่อหน่วยต่อปี จาํนวน ,,00 บาท 
 3.7 ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง อตัรารอ้ยละ 0.0 ต่อปี (หน่วยละ 0 บาทต่อปี)  
       จาํนวน 0,,00 บาท 

	 	 3.6 ค่า่เบี้้�ยประกันัภัยั 360 บาทต่่อหน่่วยต่่อปีี จำำ�นวน 27,172,800 บาท

	 	 3.7 ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้า้ง อัตัราร้อ้ยละ 0.02 ต่่อปีี (หน่่วยละ 140 บาทต่่อปีี) 

จำำ�นวน 10,558,800 บาท



Development Economic Review 107

	 	 3.8	ค่า่ดููแลชุุมชน 2,076 บาทต่่อหน่่วยต่่อปีี จำำ�นวน 153,871,920 บาท 

	 	 3.9	ค่่าซ่่อมแซมอาคารและเฟอร์นิ์ิเจอร์ ์ เป็็นเงินิอุุดหนุุนจากรัฐับาล หน่่วยละ 144,000 บาท 

จำำ�นวน 362,016,000 บาท

ตารางที่่� 4: แสดงค่่าดููแลชุุมชน6

 

 

4.8 คา่ดแูลชุมชน ,0 บาทต่อหน่วยต่อปี จาํนวน ,,0 บาท  
4.9 คา่ซ่อมแซมอาคารและเฟอรนิ์เจอร ์เป็นเงนิอุดหนุนจากรฐับาล หน่วยละ ,000 

บาท จาํนวน ,0,000 บาท 
 

ตารางท่ี 4: แสดงค่าดแูลชมุชน6 
 
ลาํดบั ประเภทคา่ใชจ้า่ย คา่บรหิารชุมชนรวม/กรณีจา้งบรหิาร 

(บาท/เดอืน) (บาท/หน่วย/เดอืน) 
 คา่บุคลากรและคา่ใชจ้า่ยสาํนกังาน   
 1.1 ผูจ้ดัการโครงการ ,000  
 1.2 พนกังานธุรการ ,000 0 
 1.3 พนกังานจดัเกบ็เงนิและตดิตามหน้ี ,000 0 
 1.4 ชา่งเทคนิค (ไฟฟ้า-ประปา: 24 ชม.) 0,000  
 1.5 คา่ใชส้อย/คา่สาธารณูปโภค/วสัดุสาํนกังาน ,000 0 
 รวมคา่ใชจ้า่ยสาํนกังาน ,000 0 
 คา่ใชจ้า่ยในการรกัษาความสะอาด   
 2.1 คา่พนกังานรกัษาความสะอาด  

     (Factor F 21.494%) 
,  

 2.2 คา่วสัดุอุปกรณ์ทาํความสะอาด/ 
     สภาพแวดลอ้ม/ลา้งถงั/ลอกทอ่/ตดัหญา้ 

,000 0 

 รวมคา่ใชจ้า่ยในการรกัษาความสะอาด ,  
3 คา่ใชจ้า่ยในการรกัษาความปลอดภยั   
 3.1 คา่จา้งยามรกัษาความปลอดภยั 

     (Factor F 19.39%) 
,  

 รวมคา่ใชจ้า่ยในการรกัษาความปลอดภยั ,  
 รวมคา่ใชจ้า่ย ,0  

 
4) แหล่งเงนิทุน 

เงนิลงทุนโครงการ จาํนวน ,,0,00 บาท มาจาก  แหล่ง ดงัน้ี  
1) เงนิอุดหนุนรฐับาลส่วนทีพ่กัอาศยั หน่วยละ ,000 บาท สําหรบัโครงการในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล จาํนวน ,,000 บาท 
2) เงนิกู ้อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ  จาํนวน ,,,00 บาท7   

                                                            
6 อา้งองิจาก ฝา่ยพฒันาสนิทรพัยแ์ละลงทุน การเคหะแหง่ชาต ิ
7 อา้งองิจาก ฝา่ยบรหิารการเงนิและงบประมาณ การเคหะแหง่ชาต ิโดยพจิารณาจากผลตอบแทนจากการลงทนุในสว่น
ระยะเวลาคนืทุนเทยีบกบัอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล (Government Bont Yield Curve)  บวกดว้ยสว่นต่างอตัรา
 

	 4)	 แหล่่งเงินิทุุน

เงินิลงทุุนโครงการ จำำ�นวน 2,623,302,500 บาท มาจาก 2 แหล่่ง ดังันี้้� 

	 	 1)	 เงินิอุุดหนุุนรัฐับาลส่่วนที่่�พักัอาศัยั หน่่วยละ 344,000 บาท สำ ำ�หรับัโครงการในเขต

กรุุงเทพมหานครและปริมิณฑล จำำ�นวน 864,816,000 บาท

	 	 2)	 เงินิกู้้� อัตัราดอกเบี้้�ยร้อ้ยละ 3 จำำ�นวน 1,758,486,500 บาท7

6 อ้า้งอิงิจาก ฝ่า่ยพัฒันาสินิทรัพัย์แ์ละลงทุนุ การเคหะแห่ง่ชาติิ
7 อ้า้งอิงิจาก ฝ่า่ยบริหิารการเงินิและงบประมาณ การเคหะแห่ง่ชาติ ิโดยพิจิารณาจากผลตอบแทนจากการลงทุนุในส่ว่นระยะเวลา
คืนืทุุนเทียีบกับัอัตัราผลตอบแทนพันัธบัตัรรัฐับาล (Government Bont Yield Curve) บวกด้ว้ยส่ว่นต่่างอัตัราผลตอบแทนของ
พันัธบัตัร (Spread) จากการคำำ�นวณส่ว่นชดเชยความเสี่่�ยงของรัฐัวิสิาหกิจิ (SOE Spread Matrix) ของการเคหะแห่ง่ชาติติามอายุุ
การออกพันัธบัตัร ดังันี้้� ร้อ้ยละ 2.34 + ร้อ้ยละ 0.548 = ร้อ้ยละ 2.89
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การประมาณผลตอบแทนโครงการ	

	 1.	 รายได้จ้ากค่า่เช่่าห้อ้งพักั กำำ�หนดราคาค่า่เช่่าเบื้้�องต้น้ต่่อเดือืน ดังันี้้�

	 	 สำำ�หรับัห้อ้งขนาด 35.00 ตารางเมตร

	 	 	 ชั้้ �นที่่� 1-2 ราคา 5,000-5,500 บาท

	 	 	 ชั้้ �นที่่� 3-4 ราคา 5,900-6,200 บาท

	 	 สำำ�หรับัห้อ้งขนาด 45.00 ตารางเมตร

	 	 	 ชั้้ �นที่่� 1-2 ราคา 6,700-7,200 บาท

	 	 	 ชั้้ �นที่่� 3-4 ราคา 7,600-7,900 บาท

	 สมมติใิห้ใ้นช่่วง 5 ปีแรก มีอีัตัราการเข้า้พักัที่่� ร้อ้ยละ 40 และในช่่วงปีีที่่� 6-30 มีอีัตัราการเข้า้พักัที่่�

ร้อ้ยละ 858 โดยราคาค่า่เช่่าเฉลี่่�ยต่่อห้อ้งของแต่่ละอาคารสามารถคำำ�นวณได้จ้ากสููตร
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การประมาณผลตอบแทนโครงการ  
1. รายไดจ้ากคา่เชา่หอ้งพกั กาํหนดราคาคา่เชา่เบือ้งตน้ต่อเดอืน ดงัน้ี 

สาํหรบัหอ้งขนาด .00 ตารางเมตร 
  ชัน้ที ่- ราคา ,000-,00 บาท 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 

สาํหรบัหอ้งขนาด .00 ตารางเมตร 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 

 
สมมตใิหใ้นช่วง  ปีแรก มอีตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ 0 และในช่วงปีที ่-0 มอีตัราการ

เขา้พกัที ่รอ้ยละ 8  โดยราคาคา่เชา่เฉลีย่ต่อหอ้ง ของแต่ละอาคารสามารถคาํนวณไดจ้ากสตูร 
 

จาํนวนหอ้งขนาด 35.  ตร.ม. X ราคาเริม่ตน้  + จาํนวนหอ้งขนาด 45. ตร.ม. X ราคาเริม่ตน้
จาํนวนหอ้งทัง้หมดภายในอาคาร

 

 
 

ชว่งปีที ่- อตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ 0 สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ A  ( อาคาร) จาํนวน  หน่วย 

 
26 X 5,  + (7 X 6,7)

33
= 

13,  + (46,9)
33

= 5,361 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ 0 เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ , x  = , บาทต่อเดอืน 
 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ B  ( อาคาร) จาํนวน , หน่วย 
 

27 X 5,  + (7 X 6,7)
34

= 
135,  + (46,9)

34
=5,35 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ 0 เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ ,0 x 979 = ,,0 บาทต่อเดอืน 

                                                                                                                                                                                         
ผลตอบแทนของพนัธบตัร (Spread) จากการคาํนวณสว่นชดเชยความเสีย่งของรฐัวสิาหกจิ (SOE Spread Matrix) ของ
การเคหะแหง่ชาตติามอายกุารออกพนัธบตัร ดงัน้ี รอ้ยละ . + รอ้ยละ 0. = รอ้ยละ . 
8 อา้งองิจาก บทความของธนาคารแหง่ประเทศไทยเรือ่ง "การเขา้อยูอ่าศยัหอ้งชุดคอนโดมเินียมจากขอ้มลูการใช้
ไฟฟ้า" เมือ่ ธนัวาคม พ.ศ. 2561  

ช่่วงปีีที่่� 1-5 	

	 อัตัราการเข้า้พักัที่่� ร้อ้ยละ 40 สามารถแสดงได้ด้ังันี้้�

	 •	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม แบบ A (2 อาคาร) จำำ�นวน 66 หน่่วย
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การประมาณผลตอบแทนโครงการ  
1. รายไดจ้ากคา่เชา่หอ้งพกั กาํหนดราคาคา่เชา่เบือ้งตน้ต่อเดอืน ดงัน้ี 

สาํหรบัหอ้งขนาด .00 ตารางเมตร 
  ชัน้ที ่- ราคา ,000-,00 บาท 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 

สาํหรบัหอ้งขนาด .00 ตารางเมตร 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 

 
สมมตใิหใ้นช่วง  ปีแรก มอีตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ 0 และในช่วงปีที ่-0 มอีตัราการ

เขา้พกัที ่รอ้ยละ 8  โดยราคาคา่เชา่เฉลีย่ต่อหอ้ง ของแต่ละอาคารสามารถคาํนวณไดจ้ากสตูร 
 

จาํนวนหอ้งขนาด 35.  ตร.ม. X ราคาเริม่ตน้  + จาํนวนหอ้งขนาด 45. ตร.ม. X ราคาเริม่ตน้
จาํนวนหอ้งทัง้หมดภายในอาคาร

 

 
 

ชว่งปีที ่- อตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ 0 สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ A  ( อาคาร) จาํนวน  หน่วย 

 
26 X 5,  + (7 X 6,7)

33
= 

13,  + (46,9)
33

= 5,361 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ 0 เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ , x  = , บาทต่อเดอืน 
 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ B  ( อาคาร) จาํนวน , หน่วย 
 

27 X 5,  + (7 X 6,7)
34

= 
135,  + (46,9)

34
=5,35 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ 0 เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ ,0 x 979 = ,,0 บาทต่อเดอืน 

                                                                                                                                                                                         
ผลตอบแทนของพนัธบตัร (Spread) จากการคาํนวณสว่นชดเชยความเสีย่งของรฐัวสิาหกจิ (SOE Spread Matrix) ของ
การเคหะแหง่ชาตติามอายกุารออกพนัธบตัร ดงัน้ี รอ้ยละ . + รอ้ยละ 0. = รอ้ยละ . 
8 อา้งองิจาก บทความของธนาคารแหง่ประเทศไทยเรือ่ง "การเขา้อยูอ่าศยัหอ้งชุดคอนโดมเินียมจากขอ้มลูการใช้
ไฟฟ้า" เมือ่ ธนัวาคม พ.ศ. 2561  

	 อัตัราเข้า้พักั ร้อ้ยละ 40 เท่่ากับั 26 หน่่วย ราคาค่า่เช่่า 5,361 x 26 = 139,386 บาทต่่อเดือืน

	 •	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม แบบ B (72 อาคาร) จำำ�นวน 2,448 หน่่วย
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การประมาณผลตอบแทนโครงการ  
1. รายไดจ้ากคา่เชา่หอ้งพกั กาํหนดราคาคา่เชา่เบือ้งตน้ต่อเดอืน ดงัน้ี 

สาํหรบัหอ้งขนาด .00 ตารางเมตร 
  ชัน้ที ่- ราคา ,000-,00 บาท 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 

สาํหรบัหอ้งขนาด .00 ตารางเมตร 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 
  ชัน้ที ่- ราคา ,00-,00 บาท 

 
สมมตใิหใ้นช่วง  ปีแรก มอีตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ 0 และในช่วงปีที ่-0 มอีตัราการ

เขา้พกัที ่รอ้ยละ 8  โดยราคาคา่เชา่เฉลีย่ต่อหอ้ง ของแต่ละอาคารสามารถคาํนวณไดจ้ากสตูร 
 

จาํนวนหอ้งขนาด 35.  ตร.ม. X ราคาเริม่ตน้  + จาํนวนหอ้งขนาด 45. ตร.ม. X ราคาเริม่ตน้
จาํนวนหอ้งทัง้หมดภายในอาคาร

 

 
 

ชว่งปีที ่- อตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ 0 สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ A  ( อาคาร) จาํนวน  หน่วย 

 
26 X 5,  + (7 X 6,7)

33
= 

13,  + (46,9)
33

= 5,361 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ 0 เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ , x  = , บาทต่อเดอืน 
 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ B  ( อาคาร) จาํนวน , หน่วย 
 

27 X 5,  + (7 X 6,7)
34

= 
135,  + (46,9)

34
=5,35 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ 0 เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ ,0 x 979 = ,,0 บาทต่อเดอืน 

                                                                                                                                                                                         
ผลตอบแทนของพนัธบตัร (Spread) จากการคาํนวณสว่นชดเชยความเสีย่งของรฐัวสิาหกจิ (SOE Spread Matrix) ของ
การเคหะแหง่ชาตติามอายกุารออกพนัธบตัร ดงัน้ี รอ้ยละ . + รอ้ยละ 0. = รอ้ยละ . 
8 อา้งองิจาก บทความของธนาคารแหง่ประเทศไทยเรือ่ง "การเขา้อยูอ่าศยัหอ้งชุดคอนโดมเินียมจากขอ้มลูการใช้
ไฟฟ้า" เมือ่ ธนัวาคม พ.ศ. 2561  

	 อัตัราเข้า้พักั ร้อ้ยละ 40 เท่่ากับั 979 หน่่วย ราคาค่า่เช่่า 5,350 x 979 = 5,237,650 บาทต่่อเดือืน

	 ดังันั้้ �น รายได้ค้่า่เช่่าสำำ�หรับัช่่วงปีีที่่� 1-5 ที่่�อัตัราห้อ้งว่า่ง ร้อ้ยละ 40 ทำำ�ให้ม้ีผีู้้�เช่่าประมาณ 1,005 

หน่่วย รวมทั้้ �งสิ้้�น (139,386 + 5,237,650) x 12 = 64,524,432 บาทต่่อปีี

8 อ้า้งอิงิจาก บทความของธนาคารแห่่งประเทศไทยเรื่่�อง “การเข้า้อยู่่�อาศัยัห้อ้งชุุดคอนโดมิเินีียมจากข้อ้มููลการใช้ไ้ฟฟ้า” เมื่่�อ  

ธันัวาคม พ.ศ. 2561
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ช่่วงปีีที่่� 6 เป็็นต้น้ไป 

	 อัตัราการเข้า้พักัที่่� ร้อ้ยละ 85 และปรับัเพิ่่�มอัตัราค่า่เช่่า ร้อ้ยละ 5 สามารถแสดงได้ด้ังันี้้�

	 •	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม แบบ A (2 อาคาร) จำำ�นวน 66 หน่่วย

 

 

ดงันัน้ รายไดค้า่เชา่สาํหรบัชว่งปีที ่- ทีอ่ตัราหอ้งวา่ง รอ้ยละ 0 ทาํใหม้ผีูเ้ชา่ประมาณ ,00 
หน่วย รวมทัง้สิน้ (, + ,,0) x  = ,, บาทต่อปี 

ชว่งปีที ่6 เป็นตน้ไป อตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ  และปรบัเพิม่อตัราคา่เชา่ รอ้ยละ  สามารถแสดงได้
ดงัน้ี 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ A  ( อาคาร) จาํนวน  หน่วย 
 

26 X 5,25  + (7 X 7,35)
33

= 
136,5  + (49,245)

33
=5,629 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ  เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ , × 56 = , บาทต่อเดอืน 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ B ( อาคาร) จาํนวน , หน่วย  
 

27 x 5,25  + (7 X 7,35)
34

= 
141,75  + (49,245)

34
= 5,618 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ  เทา่กบั ,0 หน่วย ราคาคา่เชา่ , × ,0 = ,,0 บาทต่อ
เดอืน 

ดงันัน้ รายไดค้า่เชา่สาํหรบัชว่งปีที ่ เป็นตน้ไป ทีอ่ตัราหอ้งวา่ง % ทาํใหม้ผีูเ้ชา่ประมาณ , 
หน่วย รวมทัง้สิน้ (, + ,,0) x  = ,0, บาทต่อปี 

ทัง้น้ี การประมาณรายไดด้งักล่าวยงัไมร่วมคา่สว่นกลาง 
 

2. รายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ 
โครงการมทีีจ่อดรถทัง้สิน้ , หน่วย โดยมอีตัราคา่เชา่และสดัสว่นการเชา่ทีจ่อดรถ ดงัน้ี 

สาํหรบัผูพ้กัอาศยั      ราคา 00 บาทต่อเดอืน (รอ้ยละ 0 ต่อเดอืน)  
สาํหรบับุคคลภายนอก ราคา ,00 บาทต่อเดอืน (รอ้ยละ 0 ต่อเดอืน) 

 
ชว่งปีที่-  อตัราการเชา่ รอ้ยละ 0 จะทาํใหม้รีายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ ประมาณ  หน่วย

ต่อเดอืน สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
สาํหรบัผูพ้กัอาศยั       ราคา 00 บาท จาํนวน  หน่วย คดิเป็น ,00 บาท  
สาํหรบับุคคลภายนอก ราคา ,00 บาท จาํนวน    หน่วย คดิเป็น ,00 บาท 
รวมเป็นเงนิ ,00 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิ ,00,00 บาทต่อปี 
 

ชว่งปีที ่-0 อตัราการเชา่ รอ้ยละ 0 จะทาํใหม้รีายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ ประมาณ ,0 
หน่วยต่อเดอืน สามารถแสดงไดด้งัน้ี 

สาํหรบัผูพ้กัอาศยั       ราคา 0 บาท จาํนวน ,00 หน่วย คดิเป็น , บาท  

	 อัตัราเข้า้พักั ร้อ้ยละ 85 เท่า่กับั 56 หน่่วย ราคาค่า่เช่า่ 5,629 × 56 = 315,224 บาทต่่อเดือืน

	 •	 อาคารอยู่่�อาศัยัรวม แบบ B (72 อาคาร) จำำ�นวน 2,448 หน่่วย 

 

 

ดงันัน้ รายไดค้า่เชา่สาํหรบัชว่งปีที ่- ทีอ่ตัราหอ้งวา่ง รอ้ยละ 0 ทาํใหม้ผีูเ้ชา่ประมาณ ,00 
หน่วย รวมทัง้สิน้ (, + ,,0) x  = ,, บาทต่อปี 

ชว่งปีที ่6 เป็นตน้ไป อตัราการเขา้พกัที ่รอ้ยละ  และปรบัเพิม่อตัราคา่เชา่ รอ้ยละ  สามารถแสดงได้
ดงัน้ี 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ A  ( อาคาร) จาํนวน  หน่วย 
 

26 X 5,25  + (7 X 7,35)
33

= 
136,5  + (49,245)

33
=5,629 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ  เทา่กบั  หน่วย ราคาคา่เชา่ , × 56 = , บาทต่อเดอืน 

 อาคารอยูอ่าศยัรวม แบบ B ( อาคาร) จาํนวน , หน่วย  
 

27 x 5,25  + (7 X 7,35)
34

= 
141,75  + (49,245)

34
= 5,618 บาทต่อหน่วย 

 
อตัราเขา้พกั รอ้ยละ  เทา่กบั ,0 หน่วย ราคาคา่เชา่ , × ,0 = ,,0 บาทต่อ
เดอืน 

ดงันัน้ รายไดค้า่เชา่สาํหรบัชว่งปีที ่ เป็นตน้ไป ทีอ่ตัราหอ้งวา่ง % ทาํใหม้ผีูเ้ชา่ประมาณ , 
หน่วย รวมทัง้สิน้ (, + ,,0) x  = ,0, บาทต่อปี 

ทัง้น้ี การประมาณรายไดด้งักล่าวยงัไมร่วมคา่สว่นกลาง 
 

2. รายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ 
โครงการมทีีจ่อดรถทัง้สิน้ , หน่วย โดยมอีตัราคา่เชา่และสดัสว่นการเชา่ทีจ่อดรถ ดงัน้ี 

สาํหรบัผูพ้กัอาศยั      ราคา 00 บาทต่อเดอืน (รอ้ยละ 0 ต่อเดอืน)  
สาํหรบับุคคลภายนอก ราคา ,00 บาทต่อเดอืน (รอ้ยละ 0 ต่อเดอืน) 

 
ชว่งปีที่-  อตัราการเชา่ รอ้ยละ 0 จะทาํใหม้รีายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ ประมาณ  หน่วย

ต่อเดอืน สามารถแสดงไดด้งัน้ี 
สาํหรบัผูพ้กัอาศยั       ราคา 00 บาท จาํนวน  หน่วย คดิเป็น ,00 บาท  
สาํหรบับุคคลภายนอก ราคา ,00 บาท จาํนวน    หน่วย คดิเป็น ,00 บาท 
รวมเป็นเงนิ ,00 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิ ,00,00 บาทต่อปี 
 

ชว่งปีที ่-0 อตัราการเชา่ รอ้ยละ 0 จะทาํใหม้รีายไดจ้ากคา่เชา่ทีจ่อดรถ ประมาณ ,0 
หน่วยต่อเดอืน สามารถแสดงไดด้งัน้ี 

สาํหรบัผูพ้กัอาศยั       ราคา 0 บาท จาํนวน ,00 หน่วย คดิเป็น , บาท  

	 อัตัราเข้า้พักั ร้อ้ยละ 85 เท่่ากับั 2,081 หน่่วย ราคาค่า่เช่่า 5,618 × 2,081 = 11,691,058 บาท 

ต่่อเดือืน

	 ดังันั้้ �น รายได้ค้่า่เช่า่สำำ�หรับัช่ว่งปีีที่่� 6 เป็็นต้น้ไป ที่่�อัตัราห้อ้งว่า่ง 85% ทำำ�ให้ม้ีผีู้้�เช่า่ประมาณ 2,137 

หน่่วย รวมทั้้ �งสิ้้�น (315,224 + 11,691,058) x 12 = 144,075,384 บาทต่่อปีี

	 ทั้้ �งนี้้� การประมาณรายได้ด้ังักล่่าวยังัไม่ร่วมค่า่ส่ว่นกลาง

	 2.	 รายได้จ้ากค่า่เช่่าที่่�จอดรถ

	 	 โครงการมีทีี่่�จอดรถทั้้ �งสิ้้�น 1,244 หน่่วย โดยมีอีัตัราค่า่เช่่าและสัดัส่ว่นการเช่่าที่่�จอดรถ ดังันี้้�

	 	 	 สำำ�หรับัผู้้�พักัอาศัยั 	 	 ราคา 300 บาทต่่อเดือืน (ร้อ้ยละ 90 ต่่อเดือืน) 

	 	 	 สำำ�หรับับุุคคลภายนอก 	 ราคา 1,500 บาทต่่อเดือืน (ร้อ้ยละ 10 ต่่อเดือืน)

		  ช่่วงปีีที่่�1-5		 อัตัราการเช่่า ร้ อ้ยละ 80 จะทำำ�ให้ม้ีรีายได้จ้ากค่่าเช่่าที่่�จอดรถ  ประมาณ 995 

หน่่วยต่่อเดือืน สามารถแสดงได้ด้ังันี้้�

	 	 	 สำำ�หรับัผู้้�พักัอาศัยั  	 	 ราคา 300 บาท จำำ�นวน 896 หน่่วย คิดิเป็็น 268,800 บาท 

	 	 	 สำำ�หรับับุุคคลภายนอก 	 ราคา 1,500 บาท จำำ�นวน 99 หน่่วย คิดิเป็็น 148,500 บาท

	 	 	 รวมเป็็นเงินิ 417,300 บาทต่่อเดือืน คิดิเป็็นเงินิ 5,007,600 บาทต่่อปีี

		  ช่่วงปีีที่่� 6-30 	อัตัราการเช่่า ร้อ้ยละ 90 จะทำำ�ให้ม้ีรีายได้จ้ากค่า่เช่่าที่่�จอดรถ ประมาณ 1,120 

หน่่วยต่่อเดือืน สามารถแสดงได้ด้ังันี้้�

	 	 	 สำำ�หรับัผู้้�พักัอาศัยั  	     ราคา 309 บาท จำำ�นวน 1,008 หน่่วย คิดิเป็็น 311,472 บาท 

	 	 	 สำำ�หรับับุุคคลภายนอก 	 ราคา 1,545 บาท จำำ�นวน 112 หน่่วย คิดิเป็็น 173,040 บาท

	 	 	 รวมเป็็นเงินิ 484,512 บาทต่่อเดือืน คิดิเป็็นเงินิ 5,814,144 บาทต่่อปีี
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	 3.	 รายได้จ้ากค่า่เช่่าอาคารสันัทนาการ

การให้้เช่่าช่่วงอาคารสันัทนาการ ซึ่่�งจะเปิิดให้้บริิษััทเข้้าทำำ�สัญัญาเช่่าช่่วงอสังัหาริิมทรัพัย์์และ

สังัหาริมิทรัพัย์ร์ะยะยาว เป็็นเวลาประมาณ 30 ปี มีกีำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าคราวละ 3 ปี และชำำ�ระ

ค่า่เช่่าเป็็นรายเดือืน สำำ�หรับัการปรับัอัตัราค่า่เช่่า กำำ�หนดการปรับัเพิ่่�มทุุก ๆ 3 ปี ครั้้ �งละ 3% โดยคิดิ

ค่า่เช่่าจากการอ้า้งอิงิจากอัตัราผลตอบแทน ดังันี้้�

109 
 

 

สาํหรบับุคคลภายนอก ราคา 1,545 บาท  จาํนวน 112 หน่วย คดิเป็น 73,040 บาท 
รวมเป็นเงนิ 484,512 บาทต่อเดอืน คดิเป็นเงนิ 5,814,144 บาทต่อปี 

. รายไดจ้ากคา่เชา่อาคารสนัทนาการ 
การให้เช่าช่วงอาคารสันทนาการ ซึ่งจะเปิดให้บริษัทเข้าทําสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหารมิทรพัยร์ะยะยาว เป็นเวลาประมาณ  ปี มกีําหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี และชําระค่า
เช่าเป็นรายเดอืน สาํหรบัการปรบัอตัราค่าเช่า กําหนดการปรบัเพิม่ทุกๆ 3 ปี ครัง้ละ % โดยคดิค่าเช่า
จากการอา้งองิจากอตัราผลตอบแทน ดงัน้ี 
 

มลูคา่ทรพัยส์นิ	�	อตัราผลตอบแทนเฉลีย่จากคา่เชา่	�%�		
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มลูคา่ทรพัยส์นิ  

คาํนวณดว้ยวธิวีเิคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) ซึง่เหมาะกบัการประเมนิอาคารประเภท

โรงงาน และอาคารทีส่รา้งขึน้เฉพาะ หรอืหาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอื่นมาเทยีบเคยีงไดย้าก ดงัน้ีมลูค่า
ทรพัยส์นิ =  ตน้ทุนก่อสรา้งอาคาร – คา่เสือ่มราคา + มลูคา่ทีด่นิ 

โดย  ตน้ทุนคา่ก่อสรา้งอาคารสนัทนาการ = 23,940,000 บาท 
         คา่เสือ่มราคาของอาคารสนัทนาการ 30% (ปีละ 1% 30 ปี) = 7,182,000 บาท 
         มลูคา่ทีด่นิ ขนาด . ตารางวา ตารางวาละ 12,500 บาท = ,, บาท 
ดงันัน้ มลูคา่ของทีด่นิพรอ้มอาคารสนัทนาการ คอื ,, บาท 
 

อตัราผลตอบแทนเฉลีย่จากคา่เชา่ (%)  
กาํหนดให ้รอ้ยละ - ของมลูคา่ทรพัยส์นิสาํหรบั กรณกีจิกรรมเพือ่การพาณชิย ์ 
จากการคํานวณ มูลค่าทรพัย์สนิและอตัราผลตอบแทนเฉลี่ยจากค่าเช่า (%) ข้างต้น สามารถนํามา
คาํนวณหาคา่เชา่ต่อเดอืนจากการอา้งองิอตัราผลตอบแทน ดงัน้ี    
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

= 49,688.13 บาทต่อเดอืน 
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ผลการวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิของโครงการ

	 1. มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิ ิ(NPV) มีคี่า่เท่่ากับั - 470,910,567 บาท

	 2. อัตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มีคี่า่เท่่ากับัร้อ้ยละ 4.11

	 3. อัตัราส่ว่นผลตอบแทนต่่อต้น้ทุุน (BCR) มีคี่า่เท่่ากับั 0.85

ตารางที่่� 7: การคำำ�นวณมููลค่าปััจจุบุันัสุทุธิิ อัตัราผลตอบแทนภายในของโครงการและอัตัราส่่วน

ผลประโยชน์ต่่อต้้นทุุน

 

 

ผลการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิของโครงการ 

1. มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(NPV) มคีา่เทา่กบั - 470,910,567 บาท 

2. อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มคีา่เทา่กบัรอ้ยละ 4.11 

3. อตัราสว่นผลตอบแทนต่อตน้ทุน (BCR) มคีา่เทา่กบั 0.85 

 
ตารางท่ี 7: การคาํนวณมลูค่าปัจจบุนัสทุธิ อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการและ 
 อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อต้นทุน 

ระยะเวลา

โครงการ 

รายรบั 

(1) 

รายจา่ย 

(2) 

ผลตอบแทน 

() – (2) 

ผลตอบแทนสะสม 

ปีที ่1 ,, ,, -,, -,, 

ปีที ่2 ,, ,,, -,,, -,,, 

ปีที ่3 ,, ,, -,, -,,, 

ปีที ่4 ,, ,, -,, -,,, 

ปีที ่5 ,, ,, -,, -,,, 

ปีที ่6 ,, ,, -,, -,,, 

ปีที ่7 ,, ,, -,, -,,, 

ปีที ่8 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่9 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่10 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่11 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่12 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่13 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่14 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่15 ,, ,, ,, -,,, 

ปีที ่16 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่17 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่18 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่19 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่20 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่21 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่22 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่23 ,, ,, ,, -,, 

ปีที ่24 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่25 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่26 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่27 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่28 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่29 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่30 ,, ,, ,, ,, 

ปีที ่31 ,, ,, ,, ,,, 

ปีที ่32 ,,, ,, ,,, ,,, 

รวม 6,926,11,928 4,505,09,23 2,421,002,205   
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ตารางที่่� 8: สรุปุความเป็็นไปได้้ทางการเงิิน

113 
 

 

ตารางท่ี 8: สรปุความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 
เกณฑก์ารประเมนิ ผลการศกึษา เกณฑก์ารตดัสนิใจ ผลการตดัสนิใจ 

NPV (บาท) - 0,0, มคีา่มากกวา่ 0 ไมค่วรลงทุน 
IRR (รอ้ยละ) . มคีา่มากกวา่อตัราคา่เสยีโอกาสของทุน ไมค่วรลงทุน 
BCR .85 มคีา่มากกวา่  ไมค่วรลงทุน 

 
ผลการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิพบว่า มูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองการลงทุนสรา้งโครงการ
อาคารเช่าสําหรบัผูสู้งอายุ อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ มคี่าเท่ากบั -0,0, บาท 
นอกจากน้ี พจิารณาคา่อตัราผลตอบแทนภายในโครงการมคี่า เท่ากบัรอ้ยละ . ซึง่น้อยกว่าอตัรา
คดิลดที ่รอ้ยละ .00 และเมื่อค่าอตัราผลตอบแทนต่อต้นทุนมคี่าเท่ากบั 0. หมายความว่า ถ้า
ลงทุน  บาท จะได้รบัผลตอบแทนกลบัมาเท่ากบั 0. บาทแสดงว่า โครงการน้ีไม่คุ้มค่าในการ
ลงทุน 
 
4.3. การวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิดว้ยการจาํลองสถานการณ์ (Simulation) 
การจาํลองสถานการณ์ แบ่งเป็น 2 สว่นสาํคญั คอื การสรา้งแบบจาํลอง และการนําแบบจาํลองไปใช้
งานเชงิวเิคราะห ์ เพื่อใหก้ารวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิโครงการ มคีวามเหมาะสมใน
การลงทุนโครงการ ตามเกณฑก์ารตดัสนิใจในการลงทุน โดยมสีมมตฐิานดงัน้ี (ตารางที ่9) 
 
ตารางท่ี 9: แสดงสมมติฐานของแบบจาํลอง 
 

รายการ แบบปกต ิ แบบจาํลอง 
อตัราการเขา้พกั

อาศยั 
ปีที ่ รอ้ยละ 0 
ปีที ่-0 รอ้ยละ  

ปีที ่- รอ้ยละ 0 
ปีที ่-0 รอ้ยละ  

อตัราคา่เชา่

หอ้งพกั 
ต่อเดอืน 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา ,000 บาทต่อ
เดอืน 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา ,00 บาทต่อ
เดอืน 

ปรบัเพิม่ รอ้ยละ  ทุก  ปี 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา ,000 บาทต่อ
เดอืน 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา 0,000 บาทต่อ
ดอืน 

ปรบัเพิม่รอ้ยละ  ทุก  ปี 
พืน้ทีจ่ดัประโยชน์ 
เพือ่การพาณิชย์

อื่นๆ 

ไมม่ ี Community Mall 
รา้นสะดวกซือ้ 
ลานตลาด 

ธนาคารพาณิชย ์
 
จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิของโครงการ โดยปรบัสมมติฐานตามแบบจําลอง 
สามารถสรปุและนํามาวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิ ดงัน้ี (ตารางที ่1) 

ผลการวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิพบว่า่ มููลค่า่ปัจัจุบุันัสุทุธิขิองการลงทุนุสร้า้งโครงการอาคาร

เช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ อำำ�เภอบางพลี ีจังัหวัดัสมุุทรปราการ มีคี่า่เท่่ากับั -470,910,567 บาท นอกจากนี้้� 

พิจิารณาค่่าอัตัราผลตอบแทนภายในโครงการมีคี่่า เท่่ากับัร้อ้ยละ 4.11 ซึ่่�งน้้อยกว่่าอัตัราคิดิลดที่่�  

ร้อ้ยละ 6.00 และเมื่่�อค่า่อัตัราผลตอบแทนต่่อต้น้ทุุนมีคี่า่เท่่ากับั 0.85 หมายความว่า่ ถ้า้ลงทุุน 1 บาท

จะได้ร้ับัผลตอบแทนกลับัมาเท่่ากับั 0.85 บาทแสดงว่า่ โครงการนี้้�ไม่คุ่้้�มค่า่ในการลงทุุน

	 4.3. การวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างด้า้นการเงินิด้ว้ยการจำำ�ลองสถานการณ์์ (Simulation)

การจำำ�ลองสถานการณ์์ แบ่่งเป็็น 2 ส่ว่นสำำ�คัญั คือื การสร้า้งแบบจำำ�ลอง และการนำำ�แบบจำำ�ลองไปใช้้

งานเชิงิวิเิคราะห์ ์เพื่่�อให้ก้ารวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างด้า้นการเงินิโครงการ มีคีวามเหมาะสมในการ

ลงทุุนโครงการ ตามเกณฑ์ก์ารตัดัสินิใจในการลงทุุน โดยมีสีมมติฐิานดังันี้้� (ตารางที่่� 9)

ตารางที่่� 9: แสดงสมมติิฐานของแบบจำำ�ลอง
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ตารางท่ี 8: สรปุความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 
เกณฑก์ารประเมนิ ผลการศกึษา เกณฑก์ารตดัสนิใจ ผลการตดัสนิใจ 

NPV (บาท) - 0,0, มคีา่มากกวา่ 0 ไมค่วรลงทุน 
IRR (รอ้ยละ) . มคีา่มากกวา่อตัราคา่เสยีโอกาสของทุน ไมค่วรลงทุน 
BCR .85 มคีา่มากกวา่  ไมค่วรลงทุน 

 
ผลการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิพบว่า มูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองการลงทุนสรา้งโครงการ
อาคารเช่าสําหรบัผูสู้งอายุ อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ มคี่าเท่ากบั -0,0, บาท 
นอกจากน้ี พจิารณาคา่อตัราผลตอบแทนภายในโครงการมคี่า เท่ากบัรอ้ยละ . ซึง่น้อยกว่าอตัรา
คดิลดที ่รอ้ยละ .00 และเมื่อค่าอตัราผลตอบแทนต่อต้นทุนมคี่าเท่ากบั 0. หมายความว่า ถ้า
ลงทุน  บาท จะได้รบัผลตอบแทนกลบัมาเท่ากบั 0. บาทแสดงว่า โครงการน้ีไม่คุ้มค่าในการ
ลงทุน 
 
4.3. การวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิดว้ยการจาํลองสถานการณ์ (Simulation) 
การจาํลองสถานการณ์ แบ่งเป็น 2 สว่นสาํคญั คอื การสรา้งแบบจาํลอง และการนําแบบจาํลองไปใช้
งานเชงิวเิคราะห ์ เพื่อใหก้ารวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิโครงการ มคีวามเหมาะสมใน
การลงทุนโครงการ ตามเกณฑก์ารตดัสนิใจในการลงทุน โดยมสีมมตฐิานดงัน้ี (ตารางที ่9) 
 
ตารางท่ี 9: แสดงสมมติฐานของแบบจาํลอง 
 

รายการ แบบปกต ิ แบบจาํลอง 
อตัราการเขา้พกั

อาศยั 
ปีที ่ รอ้ยละ 0 
ปีที ่-0 รอ้ยละ  

ปีที ่- รอ้ยละ 0 
ปีที ่-0 รอ้ยละ  

อตัราคา่เชา่

หอ้งพกั 
ต่อเดอืน 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา ,000 บาทต่อ
เดอืน 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา ,00 บาทต่อ
เดอืน 

ปรบัเพิม่ รอ้ยละ  ทุก  ปี 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา ,000 บาทต่อ
เดอืน 

ขนาด .00 ตร.ม. ราคา 0,000 บาทต่อ
ดอืน 

ปรบัเพิม่รอ้ยละ  ทุก  ปี 
พืน้ทีจ่ดัประโยชน์ 
เพือ่การพาณิชย์

อื่นๆ 

ไมม่ ี Community Mall 
รา้นสะดวกซือ้ 
ลานตลาด 

ธนาคารพาณิชย ์
 
จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิของโครงการ โดยปรบัสมมติฐานตามแบบจําลอง 
สามารถสรปุและนํามาวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิ ดงัน้ี (ตารางที ่1) 

จากการวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิของโครงการ โดยปรับัสมมติฐิานตามแบบจำำ�ลอง สามารถ

สรุุปและนำำ�มาวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิ ดังันี้้� (ตารางที่่� 10)
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ตารางที่่� 10: สรุปุความเป็็นไปได้้ทางการเงิิน

 

 

ตารางท่ี 10: สรปุความเป็นไปได้ทางการเงิน 
 
เกณฑก์ารประเมนิ ผลการศกึษา เกณฑก์ารตดัสนิใจ ผลการตดัสินใจ 

NPV (บาท) ,0,, มคีา่มากกวา่ 0 ควรลงทุน 
IRR (รอ้ยละ) 8.14 มคีา่มากกวา่อตัราคา่เสยีโอกาสของทุน ควรลงทุน 
BCR 1.17 มคีา่มากกวา่  ควรลงทุน 

 
ผลการวเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิเมื่อปรบัสมมติฐานตามแบบจําลองพบว่า โครงการ
อาคารเช่าสําหรบัผู้สูงอายุ อําเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มีมูลค่าปจัจุบันสุทธิ เท่ากับ 
,0,, บาท นอกจากน้ีค่าอตัราผลตอบแทนภายในโครงการมคี่า เท่ากบัรอ้ยละ . ซึ่ง
มากกว่าอตัราคดิลดที ่รอ้ยละ 0 และเมื่อพจิารณาค่าอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุนมคี่าเท่ากบั . 
หมายความวา่ ถา้ลงทุน  บาท จะไดร้บัผลตอบแทนกลบัมาเทา่กบั . บาท แสดงว่าโครงการน้ีมี
ความคุม้คา่ทางการเงนิในการลงทุน 
 

5. สรปุผลการศึกษา (Conclusion)  
ผูว้จิยัทําการวเิคราะหข์อ้มลูจากการรวบรวมขอ้มลูสารสนเทศจากแหล่งต่างๆ เพื่อประมาณต้นทุน

และผลตอบแทนของโครงการลงทุนก่อสรา้งโครงการอาคารเช่าสําหรบัผูสู้งอายุในอําเภอบางพล ี
จงัหวดัสมุทรปราการ และนํามาจดัทํางบกระแสเงนิสด เพื่อวเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิ 
โดยใชเ้กณฑก์ารตดัสนิใจในการลงทุน ไดแ้ก่ มลูค่าปจัจุบนัสุทธ ิ(Net Present Value: NPV), อตัรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และอตัราสว่นผลตอบแทนต่อตน้ทุน 
(Benefit - cost ratio: BCR) เป็นตวัชีว้ดัวา่ควรลงทุนหรอืไมค่วรลงทุน ไดผ้ลดงัน้ี 
 
ผลการวเิคราะห ์ผลตอบแทนจากการลงทุน ณ ระดบัอตัราสว่นลดรอ้ยละ  ต่อปี พบว่าโครงการมี
มลูค่าปจัจุบนัสุทธ ิ (NPV) มคี่าเท่ากบั -,0,,0 บาท อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน 
(BCR) มคี่าเท่ากบั .39 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ -. ต่อปี ซึง่น้อย
กว่าอตัราคดิลดรอ้ยละ  ต่อปี แสดงว่าความสามารถทางการเงนิในการลงทุนโครงการอาคารเช่า
สาํหรบัผูส้งูอาย ุอาํเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ ใหผ้ลตอบแทนไมคุ่ม้คา่ในการลงทุน  
 
นอกจากน้ียงัได้ทําการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินด้วยการจําลองสถานการณ์ 
(Simulation) พบว่าเมื่อปรบัเพิม่ราคาเช่าเริม่ตน้อยู่ที ่,000–0,000 บาทต่อเดอืน (จากการสาํรวจ
ราคาตลาด) มลูคา่ปจัจุบนัสุทธขิองโครงการ เท่ากบั ,0,, บาท อตัราผลตอบแทนภายใน
โครงการเทา่กบัรอ้ยละ . อตัราสว่นผลประโยชน์ต่อตน้ทุนเท่ากบั . เท่า ซึง่จะทาํใหโ้ครงการ
อาคารเช่าสาํหรบัผูส้งูอายุ อาํเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ มคีวามเหมาะสมทางการเงนิในการ
ลงทุนโครงการ 
  

ผลการวิิเคราะห์์ความเป็็นไปได้้ทางการเงินิเมื่่�อปรับัสมมติิฐานตามแบบจำำ�ลองพบว่่า โครงการ 

อาคารเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ อำ ำ�เภอบางพลีี จั งัหวัดัสมุุทรปราการ มี ีมููลค่่าปัจัจุุบัันสุุทธิิ เท่่ากัับ 

2,012,177,985 บาท นอกจากนี้้�ค่่าอัตัราผลตอบแทนภายในโครงการมีคี่่า เท่่ากับัร้้อยละ 8.14  

ซึ่่�งมากกว่า่อัตัราคิดิลดที่่� ร้อ้ยละ 60 และเมื่่�อพิจิารณาค่า่อัตัราผลตอบแทนต่่อต้น้ทุุนมีคี่า่เท่่ากับั 1.17 

หมายความว่า่ ถ้า้ลงทุุน 1 บาท จะได้ร้ับัผลตอบแทนกลับัมาเท่่ากับั 1.17 บาท แสดงว่า่โครงการนี้้� 

มีคีวามคุ้้�มค่า่ทางการเงินิในการลงทุุน

	 5.	 สรุปุผลการศึึกษา (Conclusion) 

ผู้้�วิจิัยัทำำ�การวิเิคราะห์ข์้อ้มููลจากการรวบรวมข้อ้มููลสารสนเทศจากแหล่่งต่่างๆ เพื่่�อประมาณต้น้ทุนุและ

ผลตอบแทนของโครงการลงทุุนก่่อสร้า้งโครงการอาคารเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุในอำำ�เภอบางพลี ีจั งัหวัดั

สมุทุรปราการ และนำำ�มาจัดัทำำ�งบกระแสเงินิสด เพื่่�อวิเิคราะห์ค์วามเป็็นไปได้ท้างการเงินิ โดยใช้เ้กณฑ์์

การตัดัสินิใจในการลงทุุน ได้แ้ก่่ มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิ ิ (Net Present Value: NPV), อัตัราผลตอบแทน

ภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และอัตัราส่ว่นผลตอบแทนต่่อต้น้ทุุน (Benefit - cost 

ratio: BCR) เป็็นตัวัชี้้�วัดัว่า่ควรลงทุุนหรือืไม่ค่วรลงทุุน ได้ผ้ลดังันี้้�

ผลการวิเิคราะห์ ์ ผลตอบแทนจากการลงทุุน ณ ระดับัอัตัราส่ว่นลดร้อ้ยละ 6 ต่ อปีี พบว่า่โครงการมีี

มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิ ิ(NPV) มีคี่า่เท่่ากับั -2,052,979,063 บาท อัตัราส่ว่นผลประโยชน์์ต่่อต้น้ทุุน (BCR) 

มีคี่่าเท่่ากับั 0.39 อั ตัราผลตอบแทนภายในโครงการมีคี่่าเท่่ากับัร้้อยละ -3.79 ต่ อปีี ซึ่่�งน้้อยกว่่า 

อัตัราคิดิลดร้อ้ยละ 6 ต่่อปีี แสดงว่า่ความสามารถทางการเงินิในการลงทุุนโครงการอาคารเช่่าสำำ�หรับั

ผู้้�สููงอายุุ อำำ�เภอบางพลี ีจังัหวัดัสมุุทรปราการ ให้ผ้ลตอบแทนไม่คุ่้้�มค่า่ในการลงทุุน 

นอกจากนี้้�ยั ังได้้ทำำ�การวิิเคราะห์์ความเป็็นไปได้้ทางด้้านการเงิินด้้วยการจำำ�ลองสถานการณ์์  

(Simulation) พบว่า่เมื่่�อปรับัเพิ่่�มราคาเช่่าเริ่่�มต้น้อยู่่�ที่่� 7,000–10,000 บาทต่่อเดือืน (จากการสำำ�รวจ

ราคาตลาด) มููลค่า่ปัจัจุุบันัสุทุธิขิองโครงการ เท่่ากับั 2,012,177,985 บาท อัตัราผลตอบแทนภายใน

โครงการเท่่ากับัร้อ้ยละ 8.14 อัตัราส่ว่นผลประโยชน์์ต่่อต้น้ทุุนเท่่ากับั 1.17 เท่่า ซึ่่�งจะทำำ�ให้โ้ครงการ

อาคารเช่่าสำำ�หรับัผู้้�สููงอายุุ อำ ำ�เภอบางพลี ีจั งัหวัดัสมุุทรปราการ มี คีวามเหมาะสมทางการเงินิในการ

ลงทุุนโครงการ
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