
บทที่   6
สรุปและขอเสนอแนะ

จากผลการศึกษาเรื่องโครงสรางตนทุนและผลตอบแทนของโครงการกอสรางอาคาร
พาณิชย  3  ชั้นครึ่ง  ใหเชา บริเวณยานนิคมอุตสาหกรรม ภาคเหนือ จังหวัดลําพูนซึ่งผลกระทบตอ
โครงสรางของตนทุนที่เกิดขึ้น และผลตอบแทนของโครงการที่ไดจากการศึกษาจะเปนประโยชน
ตอผูประกอบการ ที่นําไปใชเปนแนวทางในการควบคุมตนทุนตลอดจนเปนแนวทางในการลด    
ตนทุนในการกอสราง และที่สําคัญ การวิเคราะหผลตอบแทนของโครงการจะสามารถนํามาใชเปน
แนวทางในการกําหนดนโยบายการดําเนินงานของหนวยธุรกิจกอสรางประเภท อสังหาริมทรัพย 
ประเภทใหเชาเพื่อกอเกิดความสอดคลองกับแนวโนมในปจจุบันและอนาคต

ในบทนี้จะสรุป โครงสรางตนทุนและผลตอบแทนของโครงการการกอสรางอาคารพาณิชย
ใหเชาโดยจะเปนการสรุปความเปนไปไดของโครงการและสถานะของโครงการภายใตความ      
ผันแปรอันเนื่องมาจากความผันผวนทางดานตนทุนหรือผลตอบแทนของโครงการตลอดจนการ
แนะนําขอเสนอแนะ เชิงนโยบายของโครงการดังรายละเอียดดังตอไปนี้

6.1 สรุปผลการศึกษา

ผลการวิเคราะห ถึงความเปนไปไดของโครงการการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ช้ันครึ่ง ผาน
บริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน ในดานการวิเคราะหการดําเนินงานในระยะเวลา    
30   ป  ตั้งแต  2550-2580   โดยกําหนดอัตราสวนลดที่รอยละ 8.50 สําหรับการวิเคราะหถึงตนทุน
และผลตอบแทนของโครงการพบวาเปนโครงการที่สามารถใหผลตอบแทนที่คุมคาตอการลงทุน 
ซ่ึงผลการดําเนินงานใจภาพรวม โดยนําการประมาณการตนทุนและผลตอบแทน ที่ไดรับมาทําการ
วิเคราะหสามารถสรุปผลไดดังนี้

1. วิเคราะหตนทุน  ประกอบดวยคาใชจายในการลงทุนตนทุนคงที่ปที่  0 ไดแก  คาที่ดิน
ขนาด 80 ตารางวา   คาธรรมเนียมยื่นขอใบอนุญาตกอสรางอาคาร  คาใบประกอบวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุมอาคาร  คาใบประกอบวิชาชีพสถาปนิก  และคาแบบแปลนอาคาร  รวมเปนเงินตนทุนคงที่ป
ที่  0 มูลคา 321,700.- บาท  โดยคาใชจายในการลงทุนดําเนินงานตนทุนคงที่ปที่ 1 ไดแก คากอสราง
อาคารพาณิชย 3 ช้ัน คร่ึง  5 คูหา  มีขนาดพื้นที่ใชสอย 1,000  ตารางเมตร  คาเชาอาคารสํานักงานกอ
สรางชั่วคราว คาระบบประปาสุขาภิบาล คาระบบโทรศัพท  คาทําทางเชื่อมลานจอดรถ คาโฆษณา
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ประชาสัมพันธ  และคาเครื่องใชอุปกรณสํานักงาน รวมเปนเงินตนทุนคงที่ปที่ 1  มูลคา 3,338,200.- 
บาท สําหรับคาใชจายการลงทุนของตนทุนผันแปรในปที ไดแกคาเงินเดือนผูจัดการโครงการคาเงิน
เดือนวิศวกรควบคุมงาน และคาเงินเดือนพนักงานประจําบัญชี ซ่ึงมีอัตราการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น
ทุกป  รวมเปนเงินตนทุนผันแปรในปที 1 มูลคา 324,000.- บาท

2.   วิเคราะหอัตราผลตอบแทน ประกอบดวยรายไดจากการใหเชาอาคารพาณิชย  3 ชั้นครึ่ง  
จํานวน  5 คูหาซึ่งจะเพิ่มทุกๆ 5 ป ตลอดอายุโครงการ

3.สรุปผลวิเคราะหอัตราผลตอบแทนโรงการฯ พบวาปจจุบันของผลการตอบแทนสุทธิ
(NPV) มีคาเทากับ 962,400 บาท  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ ( IRR ) มีคาเทากับ 11.50 
%  และอัตราสวนของผลตอบแทนตอตนทุน (B/C ratio) เทากับ  1.20  แสดงวา  โครงการดังกลาว
เปนโครงการที่คุมคาตอการลงทุน  สําหรับโครงการนี้จึงเปนไปตามเกณฑที่กําหนดในการลงทุน 
ซ่ึงมีระยะเวลาการคืนทุนในการลงทุนโครงการเทากับ 6ป 5 เดือน

2. โครงการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ชั้นครึ่ง 5 คูหานั้นในบริเวณยานนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือ จังหวัดลําพูน จะมีความเปนไปไดในการดําเนินกิจการทั้งนี้ จะตองพิจารณาการวิเคราะห
คาความไหวตัว ซ่ึงจะตองมีการควบคุมคาใชจายและผลตอบแทนของการลงทุน ซ่ึงแยกวิเคราะห
ได ณ . ระดับอัตราการคิดลด   8.5 % ได 4 กรณี  ดังนี้

กรณีท่ี 1 เมื่อตนทุนรวมของโครงการคงที่ และยอดรายรับของโครงการเพิ่มขึ้นเปน  
รอยละ  10  พบวา  มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) มีคาเทากับ 1,530,028  บาท อัตราผล
ตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) มีคาเทากับ 13.13% และอัตราสวนของผลตอบแทนตอตนทุน 
(B/C ratio) มีคา เทากับ  1.35

กรณีท่ี 2 เมื่อตนทุนรวมของโครงการคงที่ และยอดรายรับของโครงการลดลงรอยละ 10  
พบวา  มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  (NPV )  มีคาเทากับ  394,776 บาท อัตราผลตอบแทน
ภายในของโครงการ (IRR) มีคาเทากบั 9.87% และอัตราสวนของผลตอบแทนตอตนทุน (B/C ratio) 
มีคาเทากับ 1.08

กรณีท่ี 3 เมื่อยอดรายรับของโครงการคงที่  และตนทุนรวมของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ  
10  พบวา มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) มีคาเทากับ  498,951 บาท อัตราผลตอบแทน
ภายในของโครงการ (IRR) มีคาเทากับ 10.09% และอัตราสวนของผลตอบแทนตอตนทุน (B/C 
ratio) มีคาเทากับ  1.10
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กรณีท่ี 4 เมื่อยอดรายรับของโครงการคงที่ และตนทุนของโครงการลดลงรอยละ 10  
พบวา  มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  (NPV) มีคาเทากับ 1,433,788 บาท อัตราผลตอบแทน
ภายในของโครงการ (IRR) มีคาเทากับ 13.01% และอัตราสวนของผลตอบแทนตอตนทุน (B/C 
ratio) มีคา เทากับ  1.33

จากการวิเคราะห คาไหวตัวท้ัง  4  กรณี   พบวา
กรณีที่ 1 เมื่อตนทุนรวมของโครงการคงที่และยอดรายรับของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ 

10   กรณีที่ 2 เมื่อตนทุนรวมของโครงการคงที่และยอดรายรับของโครงการลดลง กรณีที่ 3 เมื่อยอด
รายรับของ โครงการคงที่ และตนทุนรวมของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ 10 และกรณีที่ 4  เมื่อยอดราย
รับของ โครงการคงที่ และตนทุนรวมของโครงการลดลงรอยละ 10

ทั้งกรณีที่ 1,2,3 และ 4  พบวา คามูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ (NPV)  มีคาเปนบวก  
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) มีคาสูงกวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูและอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน 
(B/C ratio) มีคามากกวา 1 จากผลดังกลาวแสดงใหเห็นวา ถาโครงการกอสรางอาคาราพาณิชย 3 ช้ัน
คร่ึง 5 คูหา ประเภทใหเชาเกิดความผนัผวน หรือเกิดความไหวตัวขึ้นในเชิงลบ แลว โครงการก็ยัง
สามารถดําเนินธุรกิจตอไปได  โดยยังมีผลตอบแทนที่คุมคาตอการลงทุน

6.2 ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย

จากผลการศึกษาโครงสรางของตนทุนในการกอสราง อาคารพาณิชย 3 ชั้นครึ่ง ใหเชนนั้น 
ผูประกอบการควรคํานึงถึงการ ลดตนทุนควบคูไปกับการควบคุมคุณภาพของการกอสรางให      
ถูกตองตาม  หลักทางวิศวกรรมพิจารณาในดาน

1. การวางแผนวัสดุ เนื่องจากวัสดุ กอสรางมีสวนสําคัญมากในเรื่องของตนทุนการกอสราง 
ผูประกอบการ การพิจารณาใหหลายประการเชน  ราคาของวัสดุ  แนวโนมของราคา  ชวงเวลาที่จะ
ซ้ือ ปริมาณซื้อ หรือแมกระทั่ง การคมนาคมในการขนสง ซ่ึงขบวนการซื้อวัสดุกอสรางที่ถูกตองนั้น  
หมายถึง  ความสามารถ ในการจัดหาไดทันตามกําหนดเวลาที่ตองการใช  ไมตองเสียเวลารอคอยแต
อยางใด  ถูกตีตราตามจํานวน และขอกําหนดตางๆ  จะชวยทําใหงานกอสรางดําเนินไปอยางรวดเร็ว
และมีประสิทธิภาพ
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2. การวางแผนดานแรงงาน จากการที่ระดับและจํานวนคนงานมีความแตกตางกันแตละ
ลักษณะของงานกอสราง  ผูประกอบการควรพยายามไดแรงงานในทองถ่ินใหมากที่สุด เพื่อตนทุน
ในการกอสรางดานแรงงานจะถูกลง แตตองปฏิบัติตามกฎหมายแรงงาน จะตองตระหนักถึงคาจาง
แรงงานขั้นต่ํา
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