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บทคัดย่อ 

การศึกษาอิสระคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการปรับปรุงและ

พฒันาอาคาร 45 แมนชั่น เพื่อน าผลท่ีได้จากการศึกษามาใช้ประโยชน์เป็นข้อมูลประกอบการตดัสินใจ

ลงทุนในโครงการ วิธีการศึกษาคือการเก็บรวบรวมขอ้มูลต่าง ๆ ในการประเมินโครงการ ไดแ้ก่ ขอ้มูลการ

ส ารวจธุรกิจห้องพกัให้เช่าในบริเวณใกลเ้คียง การประเมินมูลค่าในการปรับปรุงอาคาร อตัราการเขา้พกัและ

ตน้ทุนในการบ ารุงรักษา เพื่อน ามาค านวณหาเงินลงทุนของโครงการและพยากรณ์อตัราการเขา้พกัดว้ยการ

วิเคราะห์อนุกรมเวลาโดยใช้วิธีการท าให้เรียบด้วยเทคนิคเอกซ์โพเนนเชียลอย่างง่าย (Simple Exponential 

Smoothing) เพื่อใช้ประกอบการประมาณการผลตอบแทนรายปีและกระแสเงินสดสุทธิส่วนเพิ่มต่อปี 

จากนั้นจึงน ามาวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการโดยการประเมินค่าโครงการทางการเงิน

ซ่ึงพบวา่โครงการน้ีมีความเป็นไปไดแ้ละคุม้ค่าต่อการลงทุนภายใตภ้าวะปกติเน่ืองจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ

ของโครงการเท่ากบั 416,030.79 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก และโครงการให้อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนร้อย

ละ 6.88 ซ่ึงมากกวา่ตน้ทุนของเงินทุนของโครงการท่ีมีค่าเท่ากบัร้อยละ 5.36 ส่วนการประเมินค่าโครงการ

ทางการเงินภายใต้ภาวะความเส่ียงโดยการวิเคราะห์ความอ่อนไหวพบว่าโครงการมีความเส่ียงต่อการ

เปล่ียนแปลงของอตัราค่าเช่าส่วนเพิ่มและอตัราการเขา้พกั 

 

ค าส าคัญ : ผลตอบแทน, การประเมินโครงการ, ความคุม้ค่าต่อการลงทุน 

 

 

 

 

 



Abstract 

This independent study aims to study financial possibility of 45 Mansion Improvement and 

Development Project in order to utilize the obtained results as the data for making decision on project 

investment. The methodology of this study was collecting data (including data of nearby rental 

accommodation business survey, evaluation of building improvement cost, occupancy rate and cost of 

maintenance) for evaluating the project and calculating the project’s capital as well as predicting 

occupancy rate by using time series analysis through Simple Exponential Smoothing for estimating annual 

returns and additional net cash flow per year. Subsequently, the obtained data was utilized for analyzing 

financial possibility of the project by evaluating financial project value. It was found that this project was 

possible and worth for investment under normal condition because the current net value of the project was 

416 ,030 .79  baht that was positive value. The rate of return obtained from investing in the project was 

6.88% that was more than the cost of project’s capital with the value of 5 .36%. For evaluating financial 

project value under risk condition by using sensitivity analysis, it was found that the project had a risk on 

changing of additional rental fee rate and occupancy rate.  
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บทน า 

ท่ีอยู่อาศยันับเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ท่ีถือเป็นความจ าเป็นพ้ืนฐานในการด ารงชีวิตของมนุษย ์ทั้งน้ีปริมาณ

ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัไดมี้การขยายตวัข้ึนเร่ือย ๆ ตามอตัราการเพ่ิมของจ านวนประชากรและการเติบโตของภาวะ

เศรษฐกิจ ปัจจุบันมีประชากรเป็นจ านวนมากไดอ้พยพยา้ยถ่ินฐานจากชนบทเขา้มาท างานหรือศึกษาต่อในเขต

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล โดยบางรายนั้นพอจะมีก าลงัทรัพยใ์นการหาซ้ือบา้นในขณะท่ีประชากรส่วนใหญ่

นั้นยงัมีระดับรายได้เพียงพอต่อการเช่าอาศัยเท่านั้น ท าให้ปริมาณความต้องการในการเช่าท่ีอยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลยงัคงมีจ านวนมาก 

ธุรกิจห้องพกัให้เช่าเป็นธุรกิจท่ีมีผูค้นให้ความสนใจเขา้มาประกอบธุรกิจมากมายโดยเฉพาะในท าเลท่ีมี

ความตอ้งการเช่าท่ีอยู่อาศยัท่ีสูง เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีสามารถสร้างรายไดใ้ห้แก่ผูป้ระกอบการไดทุ้กเดือน โดย

เจา้ของธุรกิจจะไดรั้บรายไดเ้ป็นรายเดือนท่ีแน่นอนจากผูเ้ช่าและสามารถแปลงเป็นสินทรัพยเ์พ่ือท่ีจะขายต่อไดใ้น

อนาคต อย่างไรก็ตามในปัจจุบันตลาดธุรกิจห้องพกัให้เช่าในบางท าเลมีการแข่งขันท่ีค่อนข้างรุนแรงทั้ งจาก



ผูป้ระกอบการรายใหม่ท่ีเขา้สู่ตลาดอยา่งต่อเน่ือง รวมถึงการแข่งขนัจากโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเกิดข้ึนใหม่และมี

ราคาไม่สูงนกั ท าใหผู้ท่ี้เคยเช่าท่ีอยู่อาศยัหนัมาซ้ือแทนการเช่า ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการบางรายมีจ านวนผูเ้ช่าลดลง 

ดงันั้นผูท่ี้ประกอบการธุรกิจห้องพกัให้เช่าจ าเป็นตอ้งปรับกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจเพ่ือรองรับการแข่งขนัท่ี

เกิดข้ึนไม่วา่จะเป็นกลยุทธ์การแข่งขนัทางดา้นราคา หรือกลยทุธ์ดา้นการสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งขนั เช่น การ

ปรับปรุงอาคารให้มีสภาพดีข้ึน การเพ่ิมส่ิงอ านวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ เพ่ือเป็นการจูงใจให้ผูเ้ช่าท่ีพกั

อาศยัเลือกใชบ้ริการของตนเอง เป็นตน้ 

45 แมนชัน่เป็นอาคารท่ีประกอบกิจการหอ้งพกัใหเ้ช่าเปิดท าการเม่ือวนัท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2550 จากผลการ

ด าเนินงานท่ีผ่านมาพบว่าจ านวนผูเ้ช่าห้องพกัอาศยัในปี พ.ศ. 2553 และปี พ.ศ. 2554 มีอตัราลดลงเม่ือเทียบกบัปี 

พ.ศ. 2551 และปี พ.ศ. 2552 ดงัขอ้มูลในตาราง 

 

ตารางที ่1 อตัราการเข้าพกัในแต่ละปีของอาคาร 45 แมนช่ัน 

ปี 

พ.ศ. 

จ านวนหอ้งท่ีเก็บค่าเช่าไดใ้น 1 ปี 

(หอ้ง) 

จ านวนหอ้งพกัทั้งหมดใน 1 ปี (หอ้ง) * อตัราการเขา้พกั (ร้อยละ) ** 

2550 589 1,458 40.40 

2551 1,495 1,944 76.90 

2552 1,475 1,944 75.87 

2553 1,213 1,944 62.40 

2554 1,228 1,944 63.17 

รวม 6,000 9,234 64.98 

ท่ีมา : ขอ้มูลภายในองคก์รปี พ.ศ. 2550 – ปี พ.ศ. 2554 

หมายเหตุ :  

* จ านวนห้องพกัทั้งหมดใน 1 ปี = จ านวนห้องทั้ งหมดของอาคาร (162 ห้อง) x 12 เดือน (ปี พ.ศ. 2550 เร่ิมเปิด

กิจการเดือน เมษายน ดังนั้ นจ านวนห้องพักทั้ งหมดของปี  พ .ศ . 2550 จึงเท่ ากับ  162 ห้อง x 9 เดือน ) 

** อตัราการเขา้พกั = จ านวนหอ้งท่ีเกบ็ค่าเช่าไดใ้น 1 ปี /จ านวนหอ้งพกัทั้งหมดใน 1 ปี  

 

จากการสอบถามผูเ้ช่าหอ้งพกัอาศยัท่ีมีการยา้ยออกพบวา่มาจากสาเหตุต่าง ๆ คือ ปัญหาดา้นภาวะเศรษฐกิจท่ี

หดตวัลงท าใหร้ายไดไ้ม่เพียงพอต่อการจ่ายค่าเช่าหอ้ง การยา้ยสถานท่ีท างาน รวมถึงการซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภทบา้น

และคอนโดมีเนียมแทนการเช่าพกัอาศยั นอกจากน้ีสภาพของอาคาร 45 แมนชัน่ท่ีทรุดโทรมท าใหเ้ป็นอุปสรรคต่อ

การแข่งขนัในระยะยาวกบัผูป้ระกอบการธุรกิจหอ้งพกัใหเ้ช่ารายอ่ืน ๆ ดงันั้นผูศึ้กษาจึงไดเ้กิดแนวคิดท่ีจะปรับปรุง

และพฒันาอาคาร 45 แมนชั่นให้มีสภาพดีข้ึน ทั้ งน้ีก่อนท่ีผูศึ้กษาจะท าการปรับปรุงและพฒันาอาคารจะตอ้งมี



การศึกษาความป็นไปไดข้องโครงการลงทุนก่อนการตดัสินใจลงทุนเพ่ือน าผลท่ีไดจ้ากการศึกษามาใชป้ระโยชน์

เป็นขอ้มูลประกอบการตดัสินใจในการลงทุน 

 

วตัถุประสงค์ในการศึกษา 

เพ่ือศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการปรับปรุงและพฒันาอาคาร 45 แมนชัน่ 

 

แนวคิดและทฤษฎท่ีีเก่ียวขอ้ง 

ขอบเขตของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

ตารางที ่2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านต่างๆ และเป้าหมายทีต้่องการ 

การศึกษาความเป็นไปได ้ วตัถุประสงค ์ เป้าหมายท่ีตอ้งการ 

ดา้นการตลาด เพื่อหาปริมาณผลผลิต 

และราคาขายท่ีเหมาะสม 

ยอดขาย 

และค่าใชจ่้ายทางการตลาด 

ดา้นเทคนิค เพื่อหารูปแบบ 

และขนาดการลงทุนท่ีเหมาะสม 

ค่าใชจ่้ายในการลงทุน 

และตน้ทุนผลิตสินคา้ 

ดา้นการบริหาร เพื่อหารูปแบบการจดัองคก์าร 

และจ านวนบุคลากรท่ีเหมาะสม 

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 

และค่าใชจ่้ายดา้นบุคลการ 

ดา้นการเงิน จดัท างบการเงิน 

และตารางกระแสเงินสดสุทธิ 

ค่าเกณฑก์ารตดัสินใจลงทุน 

และผลการวเิคราะห์งบการเงิน 

ท่ีมา : ธมกร ธาราศรีสุทธิ (2552: 36) 
 

โครงสร้างของเงินทุน (ชนงกรณ์ กลุฑลบุตร, 2550: 80) 

หมายถึงเงินทุนจากแหล่งต่าง ๆ ท่ีน ามาใชใ้นโครงการ ไดแ้ก่ เงินทุนจากเจา้หน้ีและเงินทุนจากเจา้ของ โดย

หลกัของการจดัโครงสร้างของเงินทุนคือการก่อใหเ้กิดตน้ทุนของเงินทุนท่ีต ่าท่ีสุด 

 

ต้นทุนของเงินทุน (สมนึก อศัดรวิเศษ และคณะ, 2555: 225 - 239) 

1.  ตน้ทุนของหน้ีสิน คือ ค่าใช้จ่ายท่ีผูต้อ้งจ่ายไปเพ่ือให้ไดเ้งินท่ีตอ้งการกูสุ้ทธิมาใช้ในกิจการ หน้ีสินท่ี

กิจการสร้างข้ึนสามารถจดัหาไดจ้าก 2 แหล่ง คือ 



1.1 การกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน เช่น การกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 

1.2 การกูย้ืมโดยการจ าหน่ายตราสารหน้ี 

เน่ืองจากตน้ทุนของการก่อหน้ีคือดอกเบ้ีย ซ่ึงถือเป็นค่าใชจ่้ายของกิจการท่ีสามารถน าไปหักออกจากก าไร

จากการด าเนินงานได ้ดงันั้นในการค านวณตน้ทุนของหน้ีสินจึงตอ้งค านวณเป็นตน้ทุนหลงัหกัภาษี 

2.  ตน้ทุนของหุน้สามญั กิจการสามารถจดัหาเงินทุนจากส่วนของเจา้ของได ้2 วิธี ไดแ้ก่  

2.1 การออกหุ้นสามญัจ าหน่าย วิธีน้ีตน้ทุนของหุ้นสามญัคือ อตัราผลตอบแทนท่ีผูล้งทุนในหุ้น

สามญัตอ้งการจากการลงทุนในหุน้สามญัของกิจการ 

2.2 การใชเ้งินจากก าไรสะสม 

3. ตน้ทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

กิจการส่วนใหญ่มีการจดัหาเงินทุนจากหลาย ๆ แหล่ง ซ่ึงเงินทุนแต่ละแหล่งต่างมีลกัษณะและตน้ทุนท่ี

ต่างกนั ดงันั้นในการตดัสินใจลงทุนในโครงการจะตอ้งน าตน้ทุนของแต่ละแหล่งท่ีกิจการใชม้าค านวณหาตน้ทุนถวั

เฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

 

การประมาณการทางการเงิน  

1.  ค่าใชจ่้ายของโครงการ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ (ธมกร ธาราศรีสุทธิ, 2552: 120 – 122) 

1.1 ค่าใช้จ่ายลงทุน (Investment Costs) ได้แก่ เงินลงทุนในสินทรัพย์ถาวร ค่าใช้จ่ายก่อนการ

ด าเนินงาน และเงินทุนหมุนเวียน 

1.2 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating Costs) ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายในการผลิตหรือตน้ทุนการผลิต 

และค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 

2. ตน้ทุนท่ีแตกต่างหรือตน้ทุนส่วนเพ่ิม หมายถึงตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนกบัแต่ละทางเลือกไม่เท่ากนั ส่วนมากมกัจะ

เป็นตน้ทุนผนัแปร เช่น ค่าวตัถุ ค่าแรง เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การตดัสินใจระยะสั้นก็อาจมีตน้ทุนคงท่ีเกิดข้ึนได้

เช่นกนั ตวัอย่างเช่น ค่าใชจ่้ายในการสั่งซ้ือ และค่าขนส่ง ซ่ึงมีลกัษณะเป็นตน้ทุนคงท่ีเกิดข้ึนอย่างเป็นขั้น ๆ (Step 

Cost) (อารมณ์ ร้ิวอินทร์, 2552: 133) 

3. ค่าเส่ือมราคา เป็นรายจ่ายท่ีไม่ไดมี้การจ่ายเป็นเงินสดออกไปจริง แต่จะส่งผลทางดา้นภาษีท่ีตอ้งจ่าย

ออกไปเป็นเงินสด ดงันั้นส่ิงท่ีตอ้งพิจารณาเก่ียวกบัรายการค่าเส่ือมราคาจึงเป็นเร่ืองของผลทางภาษี ท าใหก้ารคิดค่า

เส่ือมราคาจะตอ้งใชว้ิธีการตามหลกัของกฎหมายเร่ืองภาษี (รอสส์, 2552: 242) 

4. กระแสเงินสดส่วนเพ่ิม คือส่วนเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดในอนาคตทั้งหมดของธุรกิจท่ีเกิดจาก

การตดัสินใจลงทุนในโครงการนั้น ๆ (รอสส์, 2552: 233) 



5. กระแสเงินสดสุทธิรายปี หมายถึงผลต่างระหวา่งรายไดท่ี้เป็นเงินสดกบัค่าใชจ่้ายท่ีกิจการตอ้งจ่ายเป็นเงิน

สดในแต่ละปี (สมนึก เอ้ือจิระพงษพ์นัธ์, 2551: 267) 

การวิเคราะห์อนุกรมเวลาโดยวิธีการท าให้เรียบด้วยเทคนิคเอกซ์โพเนนเชียลอย่างง่าย (Simple 

Exponential Smoothing) (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2554: 369) 

เป็นการพยากรณ์ค่าของตวัแปรในอนาคต โดยศึกษาจากรูปแบบการเปล่ียนแปลงหรือเคล่ือนไหวของตวั

แปรตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั โดยวิธีการท าใหเ้รียบดว้ยเทคนิคเอกซ์โพเนนเชียลอยา่งง่ายนั้นเหมาะส าหรับขอ้มูลท่ี

มีการเปล่ียนแปลงคงท่ี ไม่มีแนวโนม้และไม่มีอิทธิพลของฤดูกาล มีเฉพาะความไม่แน่นอนเพียงอยา่งเดียว  

การประเมินโครงการลงทุน (สมนึก อศัดรวิเศษ และคณะ, 2555: 170 - 184) 

1. การประเมินโครงการลงทุนภายใตภ้าวะปกติ  

1.1 วิธีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PP) เป็นการค านวณหาระยะเวลาท่ีจะท าให้เงินสดรับของ

กิจการเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุนในตอนเร่ิมแรก เกณฑก์ารพิจารณาคือ ตดัสินใจลงทุนในโครงการท่ีใหร้ะยะเวลาคืน

ทุนท่ีสั้นกวา่  

1.2 วิธีระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (Discount Payback Period : DPB) เป็นการลดข้อบกพร่องของวิธี

ระยะเวลาคืนทุนซ่ึงไม่ไดค้  านึงถึงมูลค่าของเงินตามเวลา โดยวิธีระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดจะคิดลดมูลค่าเงินสด

รับในแต่ละงวดดว้ยตน้ทุนของเงินทุนให้เป็นมูลค่าปัจจุบนัก่อนการค านวณ และใชเ้กณฑก์ารพิจาณาเช่นเดียวกบั

วิธีระยะเวลาคืนทุน 

1.3 วิธีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนหรืออตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) เป็น

การค านวณหาอตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากโครงการ ซ่ึงจะน าไปคิดลดกระแสเงินสดรับในแต่ละงวด และเม่ือ

น าไปหกัออกดว้ยเงินลงทุนเร่ิมแรกจะท าใหไ้ดค่้าเท่ากบั 0 เกณฑก์ารพิจารณาคือ ตดัสินใจลงทุนในโครงการท่ีให้

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมากกวา่ตน้ทุนของเงินทุน  

1.4 วิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) เป็นการค านวณหามูลค่าปัจจุบนัรวมของเงินสดรับ 

เม่ือน าไปหักออกด้วยเงินลงทุน โดยใช้ต้นทุนของงินทุนเป็นอตัราในการคิดลดกระแสเงินสดรับ  เกณฑ์การ

พิจารณาคือ ตดัสินใจลงทุนในโครงการท่ีมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิมากกวา่ 0 

2. การประเมินโครงการลงทุนภายใตค้วามเส่ียงและความไม่แน่นอน (ธมกร ธาราศรีสุทธิ, 2552: 70) 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเป็นวิธีการท่ีน ามาใช้เพ่ือเป็นการลดความเส่ียงท่ีจะเกิดความเสียหายต่อ

โครงการลงใหเ้หลือนอ้ยท่ีสุด โดยมีหลกัการคือการสมมติใหค่้าของตวัแปรหรือปัจจยัท่ีมีส าคญัต่อความส าเร็จของ

โครงการเปล่ียนแปลงไปในทิศทางท่ีดีข้ึนและแย่ลงคร้ังละปัจจยั เพ่ือตรวจสอบการเปล่ียนแปลงของเกณฑ์การ

ตดัสินใจท่ีไดป้ระเมินค่าไวใ้นตอนแรก โดยทัว่ไปจะท าการเปรียบเทียบมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของแต่ละสถานการณ์ 

 



 

กรอบแนวคิด 

กรอบแนวคิดของการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 

 การวเิคราะห์ดา้นการเงิน 
 
      การประมาณการทางการเงิน   

- เงินลงทุน          ประเมินโครงการโดยวธีิการต่าง ๆ       เปรียบเทียบระหวา่ง 
- เงินทุนหมุนเวยีน        - ระยะเวลาคืนทุน (PB)   ผลตอบแทนกบั 
- กระแสเงินสดสุทธิ        - ระยะเวลาคืนทุนท่ีค านึงถึง  เงินลงทุนหรือ 

             มูลค่าปัจจุบนั (DPB)  ตน้ทุนของเงินทุน 
      ก าหนดโครงสร้างเงินทุน       - มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV)   

- ค านวณตน้ทุนของเงินทุน       - อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) ตดัสินใจยอมรับ 
ถวัเฉล่ีย         - การวเิคราะห์ความอ่อนไหว  หรือปฎิเสธโครงการ 
    
   

วธีิการศึกษา 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล  

การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินในคร้ังน้ีผูศึ้กษาไดเ้ก็บรวบรวมขอ้มูลต่าง ๆ เพ่ือน ามาประกอบการ

วิเคราะห์โครงการลงทุน ไดแ้ก่ ขอ้มูลการส ารวจกลุ่มธุรกิจห้องพกัให้เช่าบริเวณใกลเ้คียง การประเมินมูลค่าการ

ปรับปรุงอาคาร อตัราการเขา้พกั จ านวนคร้ังในการซ่อมบ ารุง อตัราผลตอบแทนของตลาด อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มี

ความเส่ียง และอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้

 

ประเด็นการศึกษา 

การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการปรับปรุงอาคาร 45 แมนชัน่ ผูศึ้กษาไดก้ าหนดประเด็น
ของการศึกษาดงัต่อไปน้ี 

1. การวิเคราะห์ด้านการตลาด (Market Analysis) เป็นการส ารวจค่าเช่า อตัราการเข้าพกั จ านวนห้องพกั 

ขนาดของหอ้งพกั รูปแบบอาคารและสถานท่ีจอดรถของธุรกิจหอ้งพกัใหเ้ช่าในบริเวณใกลเ้คียง  

2. การวิเคราะห์ดา้นเทคนิค (Technical Analysis) เป็นการประเมินมูลค่าการปรับปรุงอาคาร เพ่ือน ามาเป็น

ขอ้มูลในการประมาณการเงินลงทุนเร่ิมแรกของโครงการ 



3. การวิเคราะห์อนุกรมเวลา (Time Series Analysis) เป็นการพยากรณ์ยอดขายหรืออตัราการเข้าพักใน

อนาคต โดยศึกษาจากรูปแบบการเปล่ียนแปลงของอตัราการเขา้พกัตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั  

4. การวิเคราะห์ดา้นการเงิน (Financial Analysis) เป็นการน าขอ้มูลจากการวิเคราะห์ดา้นต่าง ๆ มาใชใ้นการ

ประมาณการทางการเงิน และวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการโดยวิธีการต่าง ๆ 

 

การวเิคราะห์ข้อมูล 

การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการปรับปรุงอาคาร 45 แมนชั่น ผูศึ้กษาไดป้ระมาณการ
กระแสเงินสดสุทธิส่วนเพ่ิมต่อปีจากการพยากรณ์อตัราการเขา้พกัจากขอ้มูลในอดีตโดยใชว้ิธีการท าให้เรียบดว้ย
เทคนิคเอกซ์โพเนนเชียลอย่างง่าย (Simple Exponential Smoothing) ดว้ยโปรแกรม SPSS Version 11.5 และน ามา
ประกอบการพิจารณาโครงการการลงทุนโดยการประเมินค่าโครงการทางการเงินดว้ยวิธีการต่าง ๆ คือ ระยะเวลา
คืนทุน ระยะเวลาคืนทุนดว้ยการคิดลด มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนภายในโครงการและการวิเคราะห์
ความอ่อนไหวของโครงการ 
 

ผลการศึกษา 

การวเิคราะห์ด้านการตลาด (Market Analysis) 

 

ตารางที ่3 การจดักลุ่มธุรกจิห้องพกัให้เช่าบริเวณใกล้เคยีง 

ค่าเช่าต่อเดือน 

(บาท/เดือน) 

จ านวนหอ้งพกัรวม อตัราการเขา้พกั จ านวนหอ้งวา่ง ค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือน 

(บาท/เดือน) (หอ้ง) (ร้อยละ) (หอ้ง) (ร้อยละ) (หอ้ง) (ร้อยละ) 

ต ่าวา่ 2,000 697 3.5 641 92 56 8 1,481 

2,000 – 3,000 12,090 61.2 10,775 89 1,315 11 2,525 

3,001 – 4,000 6,348 32.1 5,822 92 526 8 3,458 

4,001 – 5,000 438 2.2 393 90 45 10 4,511 

5,001 – 6,000 16 0.1 14 88 2 13 6,000 

6,001 – 7,000 94 0.5 87 93 7 7 6,350 

7,001 – 8,000 26 0.1 26 100 0 0 8,000 

มากกวา่ 8,000 51 0.3 44 86 7 14 17,000 

รวม 19,760 100.0 17,802 90.0 1,958 10.0 3,155 

ท่ีมา : จากการส ารวจขอ้มูลของบริษทั โมเดอร์น พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแตนท ์จ ากดั ในปี พ.ศ. 2555 



จากขอ้มูลในตารางการส ารวจธุรกิจหอ้งพกัใหเ้ช่าบริเวณใกลเ้คียง ผูศึ้กษาไดต้ั้งกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลงัจาก

ปรับปรุงและพฒันาอาคารไวท่ี้ระดบัราคา 3,001 – 4,000 บาทต่อเดือน และ 4,001 – 5,000 บาทต่อเดือน จึงได้

พิจารณาในการปรับอตัราค่าเช่าต่อเดือนเพ่ิมข้ึนเป็นจ านวน 500 บาท ในปีท่ี 1 – ปีท่ี 5 และ 1,000 บาทในปีท่ี 6 – ปี

ท่ี 10  

 

การวเิคราะห์ด้านเทคนิค (Technical Analysis) 

 

ตารางที ่4 การประเมนิมูลค่าการปรับปรุงอาคาร 

รายละเอียดโครงการ 

 

พ้ืนท่ีโครงการ 

(ตารางเมตร) 

ค่าก่อสร้าง 

(บาทต่อตารางเมตร) 

มูลค่าโครงการรวม 

(บาท) 

1. งานโครงสร้างส่วนหอ้งโถง (Lobby) 79.80 5,000.00 399,000.00 

2. งานสถาปัตยกรรม    

   2.1 งานผนงัวอลเปเปอร์ภายในหอ้งพกั 8,290.20 150.00 1,243,530.00 

   2.2 งานสุขภณัฑแ์ละอุปกรณ์หอ้งน ้ า 164.00 10,000 1,640,000.00 

   2.3 งานสีอาคาร 1,291.15 200.00 258,230.00 

   2.4 งานฝ้าเพดาน 3,790.86 300.00 1,137,258.00 

รวม 13,616.01 รวม 4,678,018.00 

ท่ีมา : ขอ้มูลการประเมินมูลค่าการปรับปรุงอาคารโดยบริษทั รุจาคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ปี พ.ศ. 2555 

  

จากตารางการประเมินมูลค่าการปรับปรุงอาคาร พบว่าการปรับปรุงอาคาร 45 แมนชัน่จะตอ้งใชเ้งินลงทุน

ทั้งหมดเป็นจ านวน 4,678,018.00 บาท ดังนั้นค่าเส่ือมราคาอาคารต่อปีเม่ือใช้วิธีการค านวณค่าเส่ือมราคาแบบ

เสน้ตรง (Straight-line Method) จึงคิดเป็นมูลค่าเท่ากบั 467,801.80 บาทต่อปี 

 

การวเิคราะห์อนุกรมเวลา (Time Series Analysis) 

เม่ือน าขอ้มูลอตัราการเขา้พกัรวมต่อไตรมาสมาพิจารณาถึงลกัษณะการเคล่ือนไหวของขอ้มูลในระยะเวลา 

16 ไตรมาส (4 ปี) โดยการวิเคราะห์กราฟอนุกรมเวลาดว้ยโปรแกรม SPSS Version 11.5  ท าใหไ้ดผ้ลดงัรูป 

 

 

แผนภูมทิี ่1 การเคล่ือนไหวของข้อมูลหรือตัวแปรอตัราการเข้าพกัรวมต่อไตรมาส 
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จากแผนภูมิแสดงการเคล่ือนไหวของขอ้มูลอตัราการเขา้พกัรวมต่อไตรมาส พบวา่ขอ้มูลมีการเคล่ือนไหวใน

ลกัษณะไม่มีแนวโน้ม (Trend) และปราศจากอิทธิพลของฤดูกาล (Seasonal) ดงันั้นจึงใช้วิธีการท าให้เรียบดว้ย

เทคนิคเอกซ์โพเนนเชียลอย่างง่าย (Simple Exponential Smoothing) ในการวิเคราะห์ข้อมูลชุดน้ีโดยก าหนดให้

ค่าคงท่ีส าหรับปรับข้อมูลกับค่าพยากรณ์ให้เรียบ  (ค่า Alpha : α) มีค่าเท่ากับ 0.1 จึงท าให้ได้ผลลัพธ์เป็นค่า

พยากรณ์อตัราการเขา้พกัรวมต่อไตรมาสเท่ากบั 328.15520 หรือโดยประมาณ 329 หอ้งต่อไตรมาส  

 

การวเิคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis) 

1. โครงสร้างเงินทุนและตน้ทุนของเงินทุนของโครงการ 

 

 

ตารางที ่5 โครงสร้างเงนิทุนและต้นทุนของเงนิทุนของโครงการ 

โครงสร้างเงินทุน จ านวน (บาท) สดัส่วนเงินทุน ตน้ทุนของเงินทุน 

หลงัหกัภาษี 

ตน้ทุนของเงินทุน 

ถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกั 

1.หน้ีสิน 1,871,207.20 40.0 6.06 2.42 

2. ส่วนของเจา้ของ 2,806,810.80 60.0 4.90 2.94 

รวม 4,678,018.00 100.0  5.36 

หมายเหตุ :  



* ตน้ทุนของเงินทุนจากหน้ีสินหลงัหกัภาษีค านวณโดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินใหสิ้นเช่ือส าหรับลูกคา้รายยอ่ยชั้น
ดี  (Minimum Retail Rate : MRR) ของธนาคารกรุงเทพประกาศวนัท่ี 21 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2555 ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 
7.875 ในการอา้งอิง ดงันั้นตน้ทุนของเงินทุนจากหน้ีสินหลงัหกัภาษีจึงเท่ากบั  7.875 x (1- 0.23) = 6.064 หรือ
ประมาณร้อยละ 6.06 
** เงินทุนจากส่วนของเจา้ของหลงัหักภาษีในกรณีท่ีเป็นนิติบุคคลจะอยู่ในรูปของก าไรสะสมซ่ึงมีตน้ทุนของ
เงินทุนในรูปของอตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ (Required Rate of Return : Rr) ซ่ึงสามารถค านวณหาไดจ้ากสูตร 

อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ = อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง + ความเส่ียงส่วนเพ่ิม 
โดยอตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียงจะใชข้อ้มูลอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลปี 2554 คร้ังท่ี 4 

ซ่ึงมีอายุ 11.08 ปี ครบก าหนดวนัท่ี 17 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 มีการจ่ายอตัราผลตอบแทนหรือดอกเบ้ียร้อยละ 3.65 ต่อ
ปี ส าหรับความเส่ียงส่วนเพ่ิมนั้นสามารถค านวณหาไดจ้ากสูตร 

ความเส่ียงส่วนเพ่ิม = อตัราผลตอบแทนของตลาด – อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง 
โดยอตัราผลตอบแทนของตลาดจะใชข้อ้มูค่าเฉล่ียอตัราผลตอบแทนรวมรายเดือนของหลกัทรัพยใ์นตลาด

หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ระหว่างเดือนกนัยายน พ.ศ. 2554 ถึงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2555 ซ่ึงมีค่าเท่ากบัร้อยละ 
4.8996 หรือประมาณร้อยละ 4.90 ดังนั้นความเส่ียงส่วนเพ่ิมจึงเท่ากบั  4.90 – 3.65 = ร้อยละ 1.25 ท าให้อตัรา
ผลตอบแทนท่ีตอ้งการเท่ากบั 3.65 + 1.25 = ร้อยละ 4.90 

 
2.  การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิส่วนเพ่ิมต่อปี 

การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิส่วนเพ่ิมของโครงการในปีท่ี 1 – ปีท่ี 5 เท่ากบั 450,495.49 บาทต่อปี 

และปีท่ี 6 – ปีท่ี 10 เท่ากบั 957,155.49 บาทต่อปี 

3.  การประเมินค่าโครงการทางการเงินภายใตภ้าวะปกติ 

การประเมินค่าโครงการทางการเงินภายใตภ้าวะปกติพบว่าโครงการมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

เท่ากบั 5 ปี 7 เดือน และมีระยะเวลาคืนทุนท่ีค านึงถึงมูลค่าปัจจุบนั  (Discount Payback Period) เท่ากบั 6 ปี 4 เดือน 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ของโครงการเท่ากับ 416,030.79 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก ดังนั้นจึงควร

ตดัสินใจลงทุนในโครงการน้ี และโครงการให้อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนหรืออตัราผลตอบแทนภายใน 

(Internal Rate of Return) ร้อยละ 6.88 ดงันั้นจึงควรตดัสินใจลงทุนในโครงการภายใตภ้าวะปกติ เน่ืองจากมูลค่า

ปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่าเป็นบวก และโครงการให้อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีสูงกว่าตน้ทุนของ

เงินทุน 

4.  การประเมินค่าโครงการทางการเงินภายใต้ความเส่ียงและความไม่แน่นอนโดยการวิเคราะห์ความ

อ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

จากการจ าลองสถานการณ์ให้ปัจจยัต่าง ๆ ไดแ้ก่ อตัราการเขา้พกัรวมต่อไตรมาส อตัราค่าเช่าส่วนเพ่ิมต่อ

ห้องต่อเดือนและตน้ทุนของเงินทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนักมีการเปล่ียนแปลงไปในอตัราท่ีสูงข้ึนและลดลงคร้ังละ



ปัจจยัในขณะท่ีปัจจยัอ่ืน ๆ คงท่ี พบว่ามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) ของโครงการมีการเปล่ียนแปลงไป

ในแต่ละสถานการณ์ ดงัแผนภูมิ 

 

แผนภูมทิี ่2 ความอ่อนไหวของมูลค่าปัจจุบันสุทธิต่อการเปลีย่นแปลงค่าของปัจจยัต่าง ๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

เม่ือพิจารณาจากแผนภูมิจะพบว่ามูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการจะมีความอ่อนไหวหรือความเส่ียงของ

โครงการต่อการเปล่ียนแปลงของอตัราค่าเช่าส่วนเพ่ิมต่อห้องต่อเดือนในระดบัสูงท่ีสุดเน่ืองจากกราฟมีความชนั

มากท่ีสุด รองลงมาคือการเปล่ียนแปลงของอตัราการเขา้พกัและการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนของเงินทุนตามล าดบั 

เน่ืองจากกราฟของทั้ง 2 ปัจจยัมีความชนันอ้ยกวา่  

 

สรุปผลการศึกษา 

จากการประเมินค่าโครงการทางการเงินภายใตภ้าวะปกติดว้ยวิธีการต่าง ๆ พบวา่โครงการมีระยะเวลาคืนทุน 

(Payback Period : PP) เท่ากบั 5 ปี 7 เดือน ระยะเวลาคืนทุนท่ีค านึงถึงมูลค่าปัจจุบนั (Discount Payback Period : 

DPP) เท่ากบั 6 ปี 4 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) ของโครงการเท่ากบั 416,030.79 บาท และ

โครงการใหอ้ตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) ร้อยละ 6.88 ดา้นการประเมินค่าโครงการทาง

การเงินภายใตภ้าวะความเส่ียงโดยการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitive Analysis) พบว่ามูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ

โครงการมีความอ่อนไหวหรือความเส่ียงต่อการเปล่ียนแปลงของอตัราค่าเช่าส่วนเพ่ิมต่อห้องต่อเดือนและการ

เปล่ียนแปลงของอตัราการเขา้พกัในระดบัสูงแต่จะมีความอ่อนไหวหรือความเส่ียงต่อการเปล่ียนแปลงของตน้ทุน

ของเงินทุนในระดบัต ่า 

 

การอภิปรายผล 



จากการประเมินค่าโครงการทางการเงินภายใตภ้าวะปกติ พบว่าโครงการน้ีมีความเป็นไปไดแ้ละคุม้ค่าต่อ

การลงทุน เน่ืองจากโครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) เป็นบวกคือเท่ากบั 416,030.79 บาท และให้

อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) ร้อยละ 6.88 ซ่ึงมากกว่าตน้ทุนเงินทุนท่ีมีค่าร้อยละ 5.36 ซ่ึง

สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของธญัญวรรณ หล่ายศรี (2552) ท่ีศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจโรงแรม

ในเขตต าบลนางแล อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงราย และพบวา่โครงการมีระยะเวลาคืนทุน 4 ปี 129 วนั มูลค่า

ปัจจุบนัสุทธิของโครงการเป็นบวกเท่ากบั 25,690,204.60 บาทและโครงการใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในร้อย

ละ 23.22 ซ่ึงมีค่ามากกว่าตน้ทุนของเงินทุนหรืออตัราดอกเบ้ียคือร้อยละ 9 แต่ไม่สอดคลอ้งกบัผลการศึกษา

ของศิริพร สิงขรอาสน์ (2549) ท่ีศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุนอพาร์ทเมนทใ์นจงัหวดันครราชสีมา และ

พบว่าโครงการมีระยะเวลาคืนทุน 15.77 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลดร้อยละ 9.91  เท่ากบั -3,450,582 บาท 

อตัราผลตอบแทนภายในโครงการร้อยละ 5.48 

ดา้นการประเมินค่าโครงการทางการเงินภายใตภ้าวะความเส่ียงโดยการวิเคราะห์ความอ่อนไหวพบวา่กรณีท่ี

อตัราการเขา้พกัรวมต่อไตรมาสลดลงร้อยละ 10 และร้อยละ 20 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการจะมีค่าเป็นลบ

เท่ากบั -120,909.90 บาท และ -674,629.98 บาท ตามล าดบั และในกรณีท่ีอตัราค่าเช่าส่วนเพ่ิมลดลงร้อยละ 10 และ

ร้อยละ 20 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการก็จะมีค่าเป็นลบเช่นกนัคือเท่ากบั -136,011.36 บาท และ -688,053.50 

บาท ตามล าดบั ดงันั้นโครงการน้ีจึงไม่มีความเป็นไปไดแ้ละไม่คุม้ค่าต่อการลงทุนภายใตภ้าวะความเส่ียงซ่ึงไม่

สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาของประวิช ตุงคเสรีรักษ ์(2544) ท่ีศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอาคารหอ้งพกัให้

เช่าอาศยัส าหรับลูกจา้งนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จงัหวดัล าพูน และไดท้ าการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ

โครงการภายใต้สถานการณ์ต่าง ๆ ได้แก่ สถานการณ์แรกสมมติให้รายรับคงท่ี ในขณะท่ีต้นทุนของ

โครงการสามารถเพิ่มข้ึนได้สูงสุดร้อยละ 35 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลดร้อยละ 10 จะมีค่าเท่ากบั 

109,101.13 บาทและอตัราผลตอบแทนภายในมีค่าร้อยละ 10.68 สถานการณ์ท่ีสองสมมติให้ตน้ทุนของ

โครงการคงท่ี ในขณะท่ีผลตอบแทนสามารถลดลงไดสู้งสุดร้อยละ 12.40 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิจะมีค่าเท่ากบั 

66,963.85 บาทและอตัราผลตอบแทนภายในมีค่าร้อยละ 10.42 

 

ข้อเสนอแนะ 

 1. การก าหนดอตัราค่าเช่าต่อเดือนท่ีเพ่ิมข้ึนนั้นเป็นการพิจารณาจากการส ารวจธุรกิจหอ้งพกัใหเ้ช่าบริเวณ

ใกลเ้คียง โดยผูศึ้กษาไม่ไดค้ านึงถึงปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีสามารถส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าได ้เช่น ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะ

เงินเฟ้อ ดชันีผูบ้ริโภค เป็นตน้ ดงันั้นผูท่ี้สนใจจะลงทุนในโครงการปรับปรุงและพฒันาอาคารควรน าปัจจยัต่าง ๆ 

เหล่าน้ีประกอบการพิจารณาโครงการลงทุน เพราะจะส่งผลกระทบต่อการวิเคราะห์โครงการ ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดการ

ตดัสินใจผิดพลาดได ้



 2. การค านวณตน้ทุนของเงินทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของโครงการ ผูศึ้กษาไดใ้ชข้อ้มูลจากแหล่งอา้งอิง ณ 

ระยะเวลาใดเวลาหน่ึงประกอบการค านวณ แต่ในความเป็นจริงแลว้ขอ้มูลต่าง ๆ เหล่าน้ีมกัจะมีการเปล่ียนแปลงอยู่

เสมอ ดงันั้นผูท่ี้สนใจจะลงทุนในโครงการปรับปรุงและพฒันาอาคารควรมีการติดตามข่าวสารและคาดการณ์

แนวโนม้และทิศทางของตน้ทุนจากแหล่งต่าง ๆ  เพ่ือจะไดส้ามารถก าหนดโครงสร้างของเงินทุนไดอ้ยา่งเหมาะสม

(ตน้ทุนของเงินทุนถวัเฉล่ียต ่า) ซ่ึงจะท าใหไ้ดรั้บผลตอบแทนจากการลงทุนสูงข้ึน  

3. จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการภายใต้สถานการณ์ต่าง ๆ ท่ีท าให้ผลลพัธ์ของมูลค่า

ปัจจุบนัสุทธิของโครงการเป็นลบ ดงันั้นผูล้งทุนจะตอ้งระมดัระวงัในเร่ืองความเส่ียงจากความไม่แน่นอนของการ

ก าหนดอตัราค่าเช่าห้องส่วนเพ่ิมและอตัราการเข้าพกัเพราะฉะนั้นผูล้งทุนควรมีวิธีการท่ีจะท าให้มั่นใจได้ว่า

สามารถตั้งราคาดงักล่าวไดแ้ละจะมีผูเ้ขา้มาพกัอาศยัตามจ านวนขั้นต ่าท่ีคาดคะเนไวจ้ริง เช่น การส ารวจขอ้มูลก่อน

การลงทุน การออกแบบและตกแต่งหอ้งพกัใหมี้เอกลกัษณ์ท่ีแตกต่างจากคู่แข่งขนั การน ากลยุทธ์ดา้นการตลาดมา

ใช้ ได้แก่ การจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด การประชาสัมพันธ์โครงการและการบริการให้ลูกค้าเกิดความ

ประทบัใจ เป็นตน้ 

 

ข้อเสนอแนะเพ่ือการศึกษาคร้ังต่อไป 

1. ผูศึ้กษาควรค านึงถึงราคาของวสัดุก่อสร้างท่ีเปล่ียนแปลงไปในแต่ละช่วงเวลา เพราะจะท าให้ตน้ทุน

หรือเงินลงทุนของโครงการเปล่ียนแปลงไปซ่ึงจะส่งผลต่อการประเมินโครงการ  

2. ผูศึ้กษาควรน างบดุลมาประกอบในการวิเคราะห์โครงสร้างของเงินทุนเพ่ือป้องกนัไม่ใหกิ้จการมีความ

เส่ียงทางการเงินจากการท่ีมีโครงสร้างเงินทุนจากหน้ีสินมากจนเกินไป  

3. ผูศึ้กษาควรน าแบบสอบถามมาใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเกบ็ขอ้มูลดา้นความตอ้งการและระดบัรายไดข้อง

ผูเ้ช่า เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการปรับปรุงอาคารและก าหนดระดบัราคาใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้ 

4. ผูศึ้กษาควรก าหนดขอบเขตของการศึกษาใหค้ลอบคลุมดา้นอ่ืน ๆ เช่น ดา้นการตลาด ดา้นการบริหาร 

ดา้นเทคนิคและดา้นกฎหมาย เป็นตน้ เพ่ือช่วยใหก้ารตดัสินใจลงทุนในโครงการไดดี้ยิ่งข้ึน 
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