
บทที่  1
บทนํา

1.1  ท่ีมาและความสําคัญของปญหา

นับตั้งแตประเทศไทยตองประสบภาวะเศรษฐกิจถดถอยตั้งแตป 2540 เปนตนมา ทําให
บรรดาธุรกิจตางๆตองประสบกับความยากลําบากในการดําเนินธุรกิจ อันเนื่องมาจากภาระหนี้สิน 
ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นก็ไดรับผลกระทบเชนเดียวกัน อยางไรก็ตาม รัฐบาลในชวงที่ผานมาได
มีความพยายามที่จะออกมาตรการกระตุนเศรษฐกิจอยางตอเนื่องเพื่อขับดนัใหภาคธุรกิจตางๆเขามา
ดําเนินธุรกิจไดตามปกติ ไดแก มาตรการทางดานภาษีที่สนับสนุนใหนําดอกเบี้ยเงินกูยืมเพื่อใหซ้ือ 
เชาซื้อ หรือสรางอาคารที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ซ่ึงรัฐบาลถือวา       
มาตรการดังกลาวจะมีสวนชวยใหธุรกิจมีการเติบโตมากขึ้น อยางไรก็ตามในป 2546 เปนปที่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยมีความรอนแรงอยางมาก เนื่องจากความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นดวยภาวะ     
ดอกเบี้ยที่ต่ําและสถาบันการเงินหันมาปลอยสินเชื่ออยางเต็มที่ ตอมาในปในป 2547 และป 2548 
ตลาดอสังหาริมทรัพยไดมีการชะลอตัวลงบางเนื่องจากอุปสรรคจากปจจัยทางลบในเรื่องตาง ๆ  
เชน ราคาน้ํามัน เปนตน  ซ่ึงไดสงผลกระทบตอตนทุนขนสงของราคาวัสดุกอสรางเพิ่มขึ้นเหมือน
กัน  แตทางภาครัฐไดใชนโยบายกระตุนเศรษฐกิจ  และแผนการเรงรัดการลงทุน   ฉะนั้นในป  2548 
จึงมีแผนการลงทุนของภาครัฐบาลเกิดขึ้น ซ่ึงนโยบายตัวอยางดังกลาวเปนแผนที่จะเรงลงทุน   
โครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการเติบโตเศรษฐกิจอนาคตและเพื่อเพิ่มขีดความสามารถการแขงขัน
ของประเทศ

 ปจจัยทั้งหมดนี้ นอกจากจะสะทอนความตองการลงทุนของภาครัฐและเอกชนซ่ึงจะเปน
แรงขับเคลื่อนเศรษฐกิจระยะขางหนาการลงทุนโครงการเหลานี้ยังจะเปนแรงสงตอใหเกิด       
ความตองการลงทุนอุตสาหกรรมเกี่ยวเนื่อง ที่เชื่อมโยงกัน ทั้งระดับตนน้ําและปลายน้ํา (backward 
and forward linkages) ที่ตองขยายกําลังผลิตตามความตองการใชที่เพิ่มขึ้น ซ่ึงคาดวาเศรษฐกิจไทย
ระยะ 3-5 ปขางหนา จะกาวสูวัฏจักรเศรษฐกิจที่มีการลงทุนเปนแรงขับเคลื่อนหลักเศรษฐกิจ ซ่ึง
ธุรกิจกอสรางเปนภาคเศรษฐกิจที่มีทิศทางขึ้นลงพรอมวัฏจักรการลงทุน และเปนฟนเฟองสําคัญใน
การขับเคลื่อนเศรษฐกิจ
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ตารางที่ 1.1  รายไดประชาชาติจําแนกตามประเภทของรายได ณ  ราคาปฐาน 2531

หนวย : พันลานบาท
ประเภทรายได 2543 2544 2545 2546 2547

คาตอบแทนแรงงานของลูกจาง 1,455 1,541 1,602 1,670 1,763
รายไดจากการเกษตรและการ
ประกอบการ
ที่ไมใชนิติบุคคลอื่น ๆ 1,337 1,396 1,418 1,465 1,646
      รายไดของเกษตรกร 29.6 29.1 31.5 35.4 42.7
       รายไดสวนบุคคลอื่น  ๆ 10.4 11.0 11.1 11.1 12.1
รายไดจากทรัพยสินของครัวเรือนและ
สถาบัน
ไมแสดงหากําไร 306.6 258.0 243.4 248.8 147.2
      คาเชา 37.3 38.8 39.0 39.4 40.2
     ดอกเบี้ย 202.8 145.0 123.7 109.5 99.5
      เงินปนผล 30.2 39.5 35.6 42.7 55.1
ผลประโยชนที่ไดรับจากกรมธรรม
ประกันชีวิต
กองทุนบําเหน็จ  บํานาญและสํารอง
เล้ียงชีพ

35.8 34.4 45.4 57.0 76.0

เงินออมของนิติบุคคล 133.7 311.6 362.6 443.4 444.6
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 114.1 154.3 159.1 183.7 233.4
เงินโอนจากนิติบุคคล 4.2 5.6 6.8 6.7 8.7
รายไดจากทรัพยสินและการ
ประกอบการของรัฐบาล

61.8 48.7 57.5 60.7 67.5

หัก  :  ดอกเบี้ยหนี้สาธารณะ 48.4 55.3 60.3 72.9 86.5
            ดอกเบี้ยหนี้บริโภค 35.2 34.6 32.9 34.7 39.7
รายไดประชาชาติ  (ลานบาท) 3,334.0 3,635.7 3,776.6 3,978.2 4,314.1

ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย (2547)
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จากตารางที่  1.1  จะเห็นวาคาเชา เปนสวนหนึ่งของรายไดประชาชาติและ เมื่อพิจารณาการ
เปล่ียนแปลงตั้งแตป 2543  - ป  2547  จะเห็นวามี มูลคาเพิ่มขึ้นปละ 3.12%  4.05%  4.67%  5.51% 
และ 7.67% ตามลําดับ  แสดงใหเห็นไดวาคาเชานั้นมีการขยายตัวในทิศทางที่ดีขึ้นเรื่อยๆ

ภาคธุรกิจอาคารพาณิชยใหเชาซ่ึงเปนธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยและคาเชา ซ่ึงเปนผล   
ตอบแทนของปจจัยการผลิตประเภทที่ดิน ยังเปนที่มาของรายไดของประเทศที่สําคัญโดยเปน   
สวนหนึ่งของรายไดประชาชาติเมื่อวัดจากดานรายได  ขอมูลรายไดประชาชาติที่ไดจากการคํานวณ
จะนําไปใชในการวิเคราะหถึงภาวะเศรษฐกิจและแนวโนมภาวะเศรษฐกิจในอนาคตเพื่อจะทําให   
ผูลงทุนสามารถคาดการณเกี่ยวกับภาวะทางการเงินของประเทศ รวมทั้งการคาดคะเนถึงอัตรา   
ดอกเบี้ย ภาวะเงินเฟอ ตลอดจนอุตสาหกรรมที่นาลงทุน นอกจากนั้นยังนําขอมูลที่ไดไปพยากรณ
ทิศทางการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ตลอดจนเลือกลงทุนในธุรกิจที่คาดวาจะไดประโยชนจากการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจ

สําหรับโครงการอาคารพาณิชยใหเชาผลตอบแทนเกิดจากเมื่อมีการเชาอาคารพาณิชยทําให
ผูใหเชาเกิดรายไดจากการใหเชาและผูเชาไดดําเนินกิจการขยายธุรกิจเกิดการจางงานทําใหแรงงานมี
รายได เพิ่มขึ้น  ยอมตองการบริโภคเพิ่มข้ึนทําใหรายไดของผูผลิตเพิ่มระดับตามไปดวย  
(Consumption expenditure) กอเกิดประโยชนการหมุนเวียนกิจกรรมตางๆในทางเศรษฐกิจ

ประเทศไทยหลังจากไดรับวิกฤตทางเศรษฐกิจและความผันผวนของคาเงินบาททําใหคา
เงินบาทออนตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกอนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ แตสําหรับการนิคมอุตสาหกรรม     
ภาคเหนือ  จังหวัดลําพูนนั้น  มีโรงงานของบริษัทตางๆ  ที่เขาไปจัดสรรพื้นที่ของการนิคมฯ  ใน
การดําเนินการกิจการ สวนใหญเปนบริษัทตางประเทศที่เขามาลงทุนในประเทศไทย ไมไดรับผล
กระทบมากนักจากวิกฤตเศรษฐกิจ ผูประกอบการยังคงสามารถประคับประคองธุรกิจใหรอดพนไป
ได สาเหตุหลักมาจากคาเงินบาที่ออนตัวสงผลตอการขยายตัวการสงออกและประกอบกับมียอด   
ส่ังซื้อสินคาที่ผลิตตามสัญญาที่ตกลงกันไวในระยะ 3-5 ป จึงทําใหโครงการในนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จังหวัดลําพูน ยังคงมีการลงทุนขยายโครงการเดิมเปนสวนใหญซ่ึงสงผลใหเศรษฐกิจของ
จังหวัดลําพูนยังขับเคลื่อนไปได
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ตารางที่ 1.2  ผลิตภัณฑมวลรวมภาคเหนือ ดานการผลิตรายป ณ ราคาปฐาน 2531

                                                                                                                                              หนวย : พันลานบาท

ประเภทการผลิต 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547
1. ภาคการเกษตร 49.4 50.5 51.9 55.5 57.8 55.1 61.7 60.4

     1.1 เกษตรกรรม
การลาสัตวและปาไม

48.2 49.3 50.7 54.2 56.5 53.8 60.3 58.9

     1.2 การประมง 1.2 1.3 1.4 1.3 1.3 1.4 1.3 1.5

2. นอกภาคการเกษตร 241.5 223.5 211.5 211.6 207.6 229.6 243.5 256.7
     2.1 เหมืองแรและยอยหิน 15.1 13.8 13.6 13.5 13.9 15.4 15.1 16.2

     2.2 อุตสาหกรรม 49.1 46.1 46.3 45.4 39.1 57.6 61.6 64.4
     2.3 ไฟฟา กาซ และประปา 6.3 6.4 6.4 7 7.3 10.8 7.8 8.2
     2.4. การกอสราง 17.1 10.3 10.4 9.3 9.66 10.7 11.6 11.3
     2.5 การคาสงและการคา

ปลีก   การซอมแซม
ยานยนตของใชสวน
บุคคลและของใชใน
ครัวเรือน

65.1 56.5 47.7 47.5 46.5 47.5 49.8 50.4

     2.6 โรงแรมและภัตตาคาร 4.6 4.5 5.1 5.2 5.3 5.4 5.3 5.9

     2.7 การขนสง การเก็บ
รักษาสินคาและการ
คมนาคม

19.4 16.5 16.4 17.8 19.1 19.7 21.4 22.7

       2.8 สถาบันการเงิน 13.8 15.8 9 7.8 7.6 8.4 8.7 10.6
       2.9 อสังหาริมทรัพยและ 16.7 16.6 17.4 17.6 17.7 18.3 18.9 19.5
           การเชา
      3.0 การบริหารราชการ
            แผนดิน การปองกัน

10.9 11.8 12.4 13.4 13.6 14.9 15.5 16.8

     ประเทศและการ
ประกันสังคมภาค
บังคับ

15. การศึกษา 14.2 15.6 15.7 16.2 16.3 17.6 17.6 16.7
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ตารางที่ 1.2  ผลิตภัณฑมวลรวมภาคเหนือ ดานการผลิตรายป ณ ราคาปฐาน 2531 (ตอ)

                                                                                                                                          หนวย : พันลานบาท

ประเภทการผลิต 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547

16. งานดานสุขภาพและ
งานสังคมสงเคราะห

6.2 6.6 7.1 7.4 8.1 8.2 7.6 8.2

17. กิจกรรมดานการบริการ 2.5 2.2 2.6 2.8 2.8 2.7 3.1 3.2
      ชุมชน สังคมและ
      การบริการสวนบุคคล
18. ลูกจางในครัวเรือนสวน 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.4 0.4
      บุคคล

ผลิตภัณฑมวลรวมภาค 291.1 274.1 263.5 267.2 265.4 284.7 305.1 317.1

ท่ีมา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2547)

จากตารางที่ 1.2 พิจารณามูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภาคเหนือ ดานการผลิตรายป  ณ ราคาป
ฐาน 2531 จะเห็นไดวา  ป 2540  มีมูลคา 291.1  พันลานบาทและในป 2547 มีมูลคา 317.1 พันลาน
เพิ่มขึ้น 8.99 % แสดงวาจากป 2540 เกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจในทางทิศที่ดี และถาหากพิจารณา
มูลคารายไดจาก ภาคอสังหาริมทรัพยและคาเชา เปรียบเทียบกับผลิตภัณฑมวลรวมภาคดานการ
ผลิตรายป  ณ  ราคาปฐาน  2531  จะเห็นไดวามูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภาคของป 2540   2541  2542  
2543  2544  2545  2546  และ  2547  มีมูลคา 5.75%   6.08%  6.61%  6.59  6.16% 6.45%  6.22 %  
และ  6.87% ตามลําดับจากขอมูลที่นําเสนอจะเห็นไดวามูลคารายไดจากภาคอสังหาริมทรัพย   และ
คาเชาของผลิตภัณฑมวลรวมภาค   มีมูลคาเพิ่มอยางตอเนื่อง

หากพิจารณาเฉพาะจังหวัดลําพูนจะเห็นไดวาผลิตภัณฑมวลรวมภาคและผลิตภัณฑมวล
รวมจังหวัด ตามราคาประจําปมีมูลคาที่นาสนใจดังตารางตอไปนี้ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
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ตารางที่ 1.3 ผลิตภัณฑมวลรวมภาคและผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด ตามราคาประจําป
                  จําแนกตามภาคและจังหวัด พ.ศ. 2540 - 2547 ณ ราคาปฐาน 2531

           หนวย : ลานบาท

จังหวัดใน
ภาคเหนือ

2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547

พิษณุโลก   36,660.79   36,380.41   37,691.69  38,169.86  36,785.88  34,665.77   37,913.68   40,923.17

เพชรบูรณ   28,449.44   27,180.85   28,523.76  27,692.34  27,793.63  30,993.96   35,156.72   34,575.80

แพร   15,070.56   14,870.48   14,633.02  14,984.50  15,165.45  15,405.91   16,249.88   16,967.18

แมฮองสอน    5,783.12     6,188.06     6,001.11    6,216.02    6,187.51    6,148.33     6,536.47     6,945.65
ลําปาง   36,034.72   37,763.54   36,202.66  34,468.07  34,101.25  35,874.99   37,581.19   37,708.01

ลําพูน   24,131.97   36,289.12   43,959.90  36,920.85  45,154.94  40,986.13   44,329.67   45,007.64

สุโขทัย   18,736.51   18,729.68   19,304.71  18,490.72  18,938.77  19,890.53   19,513.30   21,422.85
อุตรดิตถ   17,598.87   17,714.06   17,674.14  18,426.24  16,449.06  16,129.00   17,770.63   19,508.44

อุทัยธานี   11,234.27   11,132.73   11,720.02  11,312.49  11,914.70  11,397.70   12,032.01   12,924.35
รวม 193,700.25 206,248.93 215,711.01 206,681.09 212,491.19 211,492.32 227,083.55 235,983.09

ท่ีมา : สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2547)

จากตารางที่ 1.3 พิจารณามูลคาผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดลําพูนในปตางๆ ณ ราคาปฐาน  
2531   จะเห็นไดวามูลคาผลิตภัณฑมวลรวมของจังหวัดลําพูนของป 2540  2541  2542  2543  2544  
2545 2546 และ 2547 มีอัตราการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องกลาวคือมีมูลคาเพิ่มขึ้นแตละปเทากับ 
47.12%  50.38%   82.17%  52.85%  87.12%  69.84%  84.02%   และ  86.51%  ตามลําดับ หาก
ดูรายละเอียดของสวนประกอบดานตางๆในผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดลําพูนจะพบวา
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ตารางที่  1.4  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดลําพูน   ดานการผลิตรายป ณ ราคาปฐาน 2531

             หนวย : รอยลานบาท

ประเภทการผลิต 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547
1. ภาคการเกษตร 16.2 16.8 17.8 17.6 15.8 16.3 16.9 18.5
2. เกษตรกรรม 15.8 16.5 17.6 17.3 15.2 16.1 16.7 18.3
   การลาสัตวและปาไม
3. การประมง 0.3 0.3 0.2 0.2 0.2 0.1 0.2 0.3
4. นอกภาคการเกษตร 227.9 298.9 249.2 30.6 264.5 279.0 271.3 293.2
5. เหมืองแรและยอยหิน 11.9 10.5 10.4 8.4 7.3 6.3 5.5 4.3
6. อุตสาหกรรม 205.4 230.0 186.4 241.6 198.3 210.4 204.3 223.9
7. ไฟฟา กาซ และประปา 4.3 4.4 4.9 6.0 6.3 6.6 6.9 7.5
8. การกอสราง 4.3 3.3 2.9 3.8 2.9 3.9 4.8 5.9
9. การคาสงและการคาปลีก

การซอมแซมยานยนตของ
ใชสวนบุคคลและของใช
ในครัวเรือน

24.5 22.0 16.8 18.8 19.8 20.9 17.3 17.8

10. โรงแรมและภัตตาคาร 0.2 0.3 0.2 0.2 0.3 0.3 0.2 0.3
11. การขนสง การเก็บรักษา 5.5 4.5 4.7 5.3 5.8 6.1 7.4 7.4
     สินคาและการคมนาคม
12. สถาบันการเงิน 4.7 5.6 3.6 3.1 3.4 3.4 3.3 3.4
13. อสังหาริมทรัพยและ

การเชา
6.4 6.4 6.6 6.7 6.7 7.0 7.3 7.6

14. การบริหารราชการ        
แผนดิน  การปองกัน
ประเทศ และการประกัน
สังคมภาคบังคับ

2.7 2.9 3.1 3.4 3.5 3.7 3.8 4.5

15. การศึกษา 4.6 5.3 5.4 5.0 5.6 5.9 5.8 5.5
16. งานดานสุขภาพและ

งานสังคมสงเคราะห
1.7 1.9 2.1 2.1 2.4 2.3 2.2 2.2

17. กิจกรรมดานการบริการ
ชุมชน สังคมและการ
บริการสวนบุคคล

1.1 1.1 1.4 1.6 1.7 1.7 1.9 2.1
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ตารางที่  1.4  ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดลําพูน   ดานการผลิตรายป ณ ราคาปฐาน 2531 (ตอ)

ประเภทการผลิต 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547
18. ลูกจางในครัวเรือนสวน 0.1 0.1 0.1 01 0.1 0.1 0.1 0.2
      บุคคล
     ผลิตภัณฑมวลรวมภาค 294.2 315.7 266.9 324.3 280.0 295.3 288.3 311.8

ท่ีมา : สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2547)

จากมูลคาผลผลิตภาคอสังหาริมทรัพยและคาเชาเมื่อ เปรียบเทียบกับผลิตภัณฑมวลรวม
ภาคดานการผลิตรายป  ณ  ราคาปฐาน  2531 ในป 2540   2541  2542  2543  2544  2545  2546  
และ  2547  มีมูลคา 2.20%  2.03%  2.48 %  2.08%  2.41%  2.37%   2.54   และ  2.44% ตามลําดับ  
ซ่ึงแมมีสัดสวนที่ไมสูงแตก็ยังคงมีความนาสนใจมีทิศทางการขยายตัวที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องที่
ระดับสูง เพราะนอกจากมีคาเพิ่มขึ้นแลวยังมีคาสูงกวาเมื่อเปรียบเทียบกับการขยายตัวของภาคธุรกิจ
อ่ืนๆ เชน การทําเหมืองแร และยอยหิน หรือโรงแรม และภัตตาคาร ในจังหวัดเปนตน

 จากการขยายตัวของเศรษฐกิจจังหวัดลําพูนดังกลาวจึงสงผลใหนักลงทุนทองถ่ินสนใจที่
จะลงทุนในธุรกิจตางๆมากขึ้นทั้งธุรกิจดานการคาขายและดานการบริการตางๆการลงทุนในนิคม
อุสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูนโครงการอาคารพาณิชยใหเชาก็ถือเปนอีกธุรกิจหนึ่งที่นักลงทุน
ใหความสนใจอยางมาก ซ่ึงถือเปนทางเลือกหนึ่งของการลงทุนเพื่อรองรับกับการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจจึงทําใหผูศึกษาสนใจในการที่จะศึกษาถึงตนทุนและผลตอบแทนตลอดจนความเปนไป
ไดในการลงทุนโครงการอาคารพาณิชยใหเชาในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ  เพื่อรองรับการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจที่คาดวาจะเพิ่มขึ้น โดยจะทําการวิเคราะหถึงสภาพเศรษฐกิจโดยทั่วไปของ
จังหวัดลําพูนและวิเคราะหถึงตนทุนและผลตอบแทนกอนที่จะทําการลงทุนและชวยใหผูลงทุน
สามารถตัดสินใจ ตลอดจนวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ อันจะนําไปสูผลตอบแทนสูงสุดแก
ผูลงทุนและสงผลใหรายไดประชาชาติเพิ่มสูงขึ้น

1.2  วัตถุประสงคการศึกษา

การศึกษาวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอาคารพาณิชยใหเชาในนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จังหวัดลําพูน มีวัตถุประสงคดังนี้คือ

1) เพื่อวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนโครงการอาคารพาณิชยใหเชาในเขตนิคม         
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน

2) เพื่อวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ (sensitivity analysis)
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1.3  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

1) เพื่อทราบอัตราผลตอบแทนการลงทุนอันเปนประโยชนการตัดสินใจลงทุนของ   
โครงการอาคารพาณิชยใหเชาในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ

2) เพื่อนําขอมูลไปใชเปนประโยชนสําหรับผูประกอบธุรกิจ และผูที่สนใจจะประกอบ
ธุรกิจอาคารพาณิชยใหเชา ใชเปนขอมูลและแนวทางในการกําหนดและปรับปรุงกลยุทธทางการ
ตลาดที่เหมาะสม กับภาวะการแขงขันใหมีประสิทธิภาพตอไป

1.4 นิยามศัพท

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน หมายถึงการศึกษาเพื่อตองการทราบผลความเปนไป
ไดของโครงการลงทุนในการทําโครงการอาคารพาณิชยใหเชาในเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ 
โดยทําการพิจารณาจากการสภาพเศรษฐกิจทั่วไปของจังหวัดที่เอื้อตอการลงทุน และศึกษาตนทุน
และผลตอบแทนและการวิเคราะหทางดานการเงินเพื่อชวยประกอบการตัดสินใจของผูประกอบการ
ในการลงทุนในโครงการ

คาเชา  หมายถึงผลตอบแทนของปจจัยการผลิตประเภทที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางตอเนื่องตอป
อาคารพาณิชยใหเชา  หมายถึงสิ่งปลูกสรางที่เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ตั้งแต 1 ช้ัน

ขึ้นไป สรางขึ้นโดยผูประกอบการมีวัตถุประสงคเพื่อใหบุคคลไดใชประโยชนตามวัตถุประสงค 
โดยผูประกอบการจะไดคาเชาเปนคาตอบแทน

1.5 ขอบเขตการศึกษา

ในการศึกษาวิเคราะหความเปนไปได  ทางการเงินของธุรกิจอาคารพาณิชยใหเชา 5 คหูา  
ที่จังหวัดลําพูนจะทําการศึกษา  ณ สถานที่กอสรางอาคารพาณิชยใหเชา  ยานชุมชนบริเวณที่ไมหาง
จากนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน ไมเกินระยะ 1 กิโลเมตรสถานที่ในการกอสรางมี
พื้นที่  200  ตารางวา โดยทําการเชาพื้นที่วางเปลาเปนรายป  โครงการกอสรางอาคารพาณิชย เปน
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  3 ช้ัน คร่ึง จํานวน  5 คูหา  และอายุของโครงการที่ทําการศึกษา 20  ป
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