
บทที่  4
ระเบียบวิธีวิจัย

การศึกษาครั้งนี้มีระเบียบวิธีการศึกษา ซ่ึงประกอบดวยขอบเขตการศึกษาซึ่งเปนการ
อธิบายถึงลักษณะและระยะเวลาในการเก็บขอมูล รายละเอียดของแหลงขอมูลทั้งขอมูลประเภท
ปฐมภูมิและขอมูลประเภททุติยภูมิ  รวมไปถึงการอธิบายวิธีการคํานวณตนทุนและผลตอบแทนทาง
การเงินของโครงการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ชั้นครึ่ง ใหเชาบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ  
ดังกลาวใหผลตอบแทนคุมกับการลงทุนหรือไม

4.1 ขอมูลท่ีใชในการศึกษา

  ขอมูลที่รวบรวมไดแบงออกเปน 2 ชนิด คือ

4.1.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลที่เกี่ยวกับตนทุนและผลตอบแทนที่เกิดขึ้น
จากการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ชั้นครึ่ง 5 คูหาในบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวัด
ลําพูน

     4.1.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ทําการรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของ ไดแก ขอมูล       
ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติดานการผลิตขอมูลเกี่ยวกับผลิตภัณฑมวลรวมภาคเหนือดานการผลิต 
ขอมูลจํานวนโรงงานและจํานวนเงินลงทุนของจังหวัดลําพูน เปนตน ซ่ึงขอมูลเหลานี้ไดมาจาก 
สํานักงานจังหวัดลําพูน , เอกสารทางวิชาการ เชน หนังสือพิมพ ส่ิงพิมพ และการคนควาแบบ
อิสระ, สารสนเทศอิเล็กทรอนิกส ไดแก สารสนเทศอินเตอรเน็ต

4.2 ตัวแปรที่ใชในการศึกษา

       4.2.1 ตนทุนที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ แบงออกเปน 2 ชนิด คือ
            (1) ตนทุนคงท่ี (Fixed  Cost)  ซ่ึงเกิดขึ้นในปเร่ิมตนโครงการเปนคาใชจายในการลงทุน
เร่ิมตน ( Investment   cost )  คือ คากอสรางอาคารพาณิชย  3 ชั้นครึ่ง  5 คูหา
            (2) ตนทุนผันแปร (Variable Cost) หรือ Operation cost ประกอบดวยคาใชจายในการ
ดําเนินงานดังตอไปนี้
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 - คาจางพนักงานบัญชี
 - คาจางผูจัดการควบคุมโครงการ
-  คาจางวิศวกรควบคุมงานกอสราง
- คาเชาอาคารสํานักงานกอสรางชั่วคราว
- คาไฟฟา   คาประปา  และ  คาโทรศัพทของสํานักงานกอสรางชั่วคราว
- คาระบบไฟฟาของอาคารพาณิชย
- คาระบบประปาและสุขาภิบาลของอาคารพาณิชย
- คาเครื่องใชและอุปกรณของสํานักงานกอสรางชั่วคราว
- คางานทําทางเชื่อมกับถนนทางหลวง
- คาโฆษณาประชาสัมพันธ
- คาซอมแซมบํารุงรักษาอุปกรณอาคารพาณิชย

     4.2.2 ผลตอบแทนของโครงการ จะวัดจากรายรับจากการใหเชาอาคารพาณิชย 3 ช้ันครึ่ง  
จํานวน  5 คูหา

4.3  วิธีการศึกษาและการวิเคราะหขอมูล

4.3.1 วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนโครงการอาคารพาณิชย ใหเชาในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ภาคเหนือจังหวัดลําพูน จะตองมีการแจกแจงรายละเอียดที่มาของผลตอบแทนของโครงการ และ
ความเปนไปไดของโครงการ ตลอดจนรายละเอียดในดานตนทุนซึ่งประกอบดวย ตนทุนการดําเนิน
งานของโครงการและมีการประเมินคาใชจายและการตีมูลคาของตนทุนรวมทั้งผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจ เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการประเมินโครงการ ซ่ึงวิธีการศึกษาที่ใชในการประเมิน
โครงการเพื่อจะนําไปสูกระบวนการตัดสินใจในการลงทุน จะอาศัยการวิเคราะหทางการเงิน 
(Financial analysis) ซ่ึงประกอบดวย มูลคาปจจุบันสุทธิ  อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน  
และการวิเคราะหอัตราสวนรายไดตอตนทุน โดยมีสมมติฐานและวิธีการดังนี้
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             ขอสมมุติฐานเบื้องตน

1. สถานที่กอสรางของโครงการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ช้ัน คร่ึง  5 คูหา จะกอสรางใน
เขตพื้นที่ชุมชนยานบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ   จังหวัดลําพูน
 2. กอสรางอาคารพาณิชย  3 ชั้น คร่ึง  5 คูหา  โดยแตละคูหามีขนาดกวาง  4 เมตร  ลึก  15
เมตร  และความสูง  12  เมตร  รวมพื้นที่ใชสอย 5 คูหา  1,000  ตารางเมตร

3. ระยะเวลาในการดําเนินการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ช้ัน คร่ึง  5 คูหา  โดยกําหนดใช
เวลากอสราง  12  เดือน  โดยจะเริ่มในปที่ 1 ของโครงการในการลงทุน

4.  ผลประโยชนจากโครงการกอสรางอาคารพาณิชย 3 ชั้น คร่ึง  5 คูหา   จะเกิดขึ้นหลังจาก
การกอสรางแลวเสร็จคือตั้งแตปที่ 2 เปนตนไป

5. อายุของโครงการใหเชาอาคารพาณิชย 3 ช้ัน คร่ึง  5 คูหา   กําหนด  20  ป
6. อัตราสวนลด ( Discount  rate ) ที่ใชเทากับ 8.50 % ซ่ึงอัตราสวนลดที่  8.50 % เปน

อัตราที่เทากับอัตราดอกเบื้ยเฉลี่ยจากธนาคารพาณิชยขนาดใหญปจจุบัน   5 แหง

การศึกษาโครงสรางตนทุน  มีขอกําหนดดังตอไปนี้

- ตนทุนของโครงการโดยเริ่มตนซื้อที่ดินเพื่อส่ิงปลูกสรางในปที่ 0
- ตนทุนคาธรรมเนียมในการยื่นขอใบอนุญาตสิ่งปลูกสรางจากหนวยราชการ, ตนทุนคา  

ใบประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมอาคาร, ตนทุนคาใบประกอบวิชาชีพสถาปนิก และตนทุนคา
แบบแปลนกอสรางอาคาร เร่ิมตนในปที่ 0

- ตนทุนในการลงทุนกอสรางอาคารพาณชิย  3 ชั้น คร่ึง  5 คูหา เร่ิมตนลงทุนปที่ 1
- ตนทุนเครื่องใชและอุปกรณของสํานักงานกอสรางชั่วคราวที่ใชในระยะเวลากอสรางใน

ปที่ 1 ประมาณการจากคาเสื่อมราคาโดยวิธีเสนตรง
- เงินเดือนของพนังงาน มีคาเพิ่มขึ้น  3 % ทุกป
- คาซอมแซมบํารุงรักษาอุปกรณอาคารพาณิชยโดยกําหนดซอมแซมตั้งแตปที่ 5 ถึงปที่ 20

การคํานวณคาตนทุนในการกอสรางอาคารพาณิชย  สามารถสรุปไดรายการดังตอไปนี้
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ตารางที่ 4.1 ตนทุนคงที่  ในปที่ 0

ลําดับที่ รายการ หนวย มูลคา (บาท) / หนวย มูลคา (บาท) หมายเหตุ
1. ที่ดินสําหรับสิ่งปลูกสราง

ขนาด 80 ตร.ว.
ตร.ว.  3,750 โดยประเมินจาก

กรมที่ดิน ( 2541 )
300,000 พื้นที่ทั้งหมด *ราคาที่ดิน/ตร.ว. = 80*3750

2. คาธรรมเนียมในการยื่นขอใบอนุญาตกอสราง
อาคารพาณิชย  3 ชั้น ครึ่ง 5 คูหา
จํานวน  1 ชุด

ชุด 500 500

3. คาใบประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมอาคาร
1 ชุด

ชุด 15,000 15,000

4. คาใบประกอบวิชาชีพสถาปนิก  1 ชุด ชุด 5,000 5,000
5. คาแบบแปลนอาคาร  4  ชุด ชุด 300 1,200
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ตารางที่ 4.2 ตนทุนคงที่  ในปที่ 1

ลําดับที่ รายการ หนวย มูลคา (บาท) / หนวย มูลคา หมายเหตุ
1. คากอสรางอาคารพาณิชย     3 ชั้น  ครึ่ง มีพื้น

ที่ใชสอย 1,000 ตารางเมตร  5 คูหา
ตร.ม. 3,000 3,000,000 พื้นที่ทั้งหมด*

คากอสราง/ ตร.ม.
= 1,000*3,000

2. คาติดตั้งระบบไฟฟา  140 เมตร เมตร 350 49,000 ระยะความยาวในการติดตั้งระบบไฟฟา*ราคาตอ
หนวย
= 140*350

3. คาระบบประปาและสุขาภิบาล  5   คูหา คูหา 20,000 100,000 คาระบบประปาและสุขาภิบาล 1 คูหา*จํานวน
คูหา
= 5*20,000

4. คาระบบโทรศัพท  5 คูหา คูหา 6,000 30,000 คาระบบโทรศัพท 1 คูหา *จํานวนคูหา
= 5*6,000

5. คาทําทางเชื่อมลานจอดรถกับถนนทางหลวง
โดยมีลักษณะเปนพื้นผิวคอนกรีตเสริมเหล็ก
หนา 0.15 เมตร   มีขนาดความกวาง 25   เมตร
ขนาดความยาว  16  เมตร  รวมมีพื้นที่ไมนอย
กวา 400  ตร.ม.

ตร.ม 300 120,000 พื้นที่ผิวคอนกรีตทั้งหมด *ราคาตอตรม.
=400*300

6. คาโฆษณาประชาสัมพันธ 1 ชุด 5,000 5,000
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ลําดับที่ รายการ หนวย มูลคา (บาท) / หนวย มูลคา หมายเหตุ
7. คาเชาอาคารสํานักงานกอสราง

ชั่วคราว
หลัง 24,000 24,000 เปนคาเชาอาคาร

ชั่วคราวในชวง 1 ป

8. คาเครื่องใชและอุปกรณสํานักงานประกอบ
ดวย
-เครื่องปรับอากาศ  1 เครื่อง

.

เครื่อง 5,000 5,000

ประมาณราคาราคาจากคาเสื่อมราคาโดยวิธี
เสนตรง
-ราคา50,000 ตอเครื่องมีอายุการใชงาน 10 ป
 ดังนั้นถา อายุการใชงาน 1 ป จะมีราคา =
(50,000/10)
=5,000 บาท/เครื่อง

-พัดลมติดผนัง       1  เครื่อง เครื่อง 500 500 -ราคา3,000 ตอเครื่องมีอายุการใชงาน  6 ป
ดังนั้นถา อายุการใชงาน 1 ป จะมีราคา =
(3,000/6)=500 บาท/เครื่อง

-ตูเอกสาร  4 ลิ้นชัก    2 ตู ตู 800 1,600 -ราคา4,000 ตอตูมีอายุการใชงาน  5 ปดัง
นั้น ถาอายุการใชงาน 1 ป จะมีราคา =
(4,000/5)=800 บาท/  ตู
ดังนั้น  ราคารวมทั้งหมด
 = จํานวนตู *800 บาท/ตู

= 2 * 800

ตารางที่ 4.2 ตนทุนคงที่  ในปที่ 1 (ตอ)
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ลําดับที่ รายการ หนวย มูลคา (บาท) / หนวย มูลคา หมายเหตุ
-โตะทํางาน  2 ตัว

-เกาอี้สํานักงาน   4 ตัว

ตัว

ตัว

1,000

200

2,000

800

-ราคา 5,000 ตอตัวมีอายุการใชงาน  5 ปดัง
นั้นถา อายุการใชงาน 1 ป จะมีราคา =
(5,000/5 )= 1,000บาท/ตัว
  ดังนั้น  ราคารวมทั้งหมด = จํานวนโตะ
*1,000 บาท/ตัว  = 2 * 1,000
-ราคา 1,000 ตอตัวมีอายุการใชงาน 5 ปดัง
นั้นถา อายุการใชงาน 1 ป จะมีราคา =
(1,000/5 )=200บาท/ตัว
ดังนั้น  ราคารวมทั้งหมด = จํานวนเกาอี้
200 บาท/ตัว= 4 * 200

-Inter  com  1 ชุด ชุด 300 300 -ราคา1,500 ตอชุดมีอายุการใชงาน  5 ปดัง
นั้นถา อายุการใชงาน 1 ป จะมีราคา =
(1,500/5)=300 บาท/ชุด

ตารางที่ 4.2 ตนทุนคงที่  ในปที่ 1 (ตอ)
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ตารางที่ 4.3 ตนทุนแปรผัน  ในปที่ 1

ลําดับที่ รายการ หนวย มูลคา (บาท)  / หนวย มูลคา หมายเหตุ
1. คาเงินเดือนผูจัดการโครงการ

1 ตําแหนง
เดือน 12,000 บาท

/ เดือน
144,000 = เงินเดือน * 12 เดือน

= 12,000* 12
2. คาเงินเดือนวิศวกรควบคุมงาน

1 ตําแหนง
เดือน 10,000บาท

/ เดือน
120,000 = เงินเดือน * 12 เดือน

= 10,000* 12
3. คาเงินเดือนพนักงานประจํา

-พนักงานบัญชี  1 ตําแหนง เดือน  5,000 บาท /เดือน 6 0 , 0 0 0
บาท/ป

= เงินเดือน * 12 เดือน
= 5,000* 12

4. คาไฟฟา,คาประปาและคาโทรศัพท เดือน 1,500บาท/เดือน 1 8 , 0 0 0
บาท/ป

=1,500* 12

5. คาซอมแซมบํารุงรักษา เหมา
จาย/ป

2,800บาท/ป 2,800 ปตอไปจะมีคาเพิ่มขึ้น 3%  ทุกป
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การศึกษาโครงสรางรายรับ มีขอกําหนดดังตอไปนี้
ในการวิเคราะหผลตอบแทนของการกอสรางอาคารพาณิชยใหเชา  3 ช้ัน คร่ึงบริเวณยาน

เขตชุมชนนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ ซ่ึงผลตอบแทนดังกลาวไดจากการคํานวณ คาเชาอาคาร
พาณิชย  5 คูหา  โดยมีขอกําหนดดังตอไปนี้

-รายไดจากคาเชาจะเกิดขึ้นตั้งแตปที่  2 จนตลอดอายุโครงการ
-รายไดคาเชาอาคารพาณิชย 3 ชั้นครึ่ง  จํานวน 5 คูหา ๆ ละ 9,000 บาท / เดือนโดย
  คาเชาจะเพิ่มขึ้น  5 % ทุกๆ 5 ป
-โครงการกอสรางอาคารพาณิชยดังกลาว  มีผูมาเชาตลอดทั้งป

การวิเคราะหดานอัตราผลตอบแทน
    การประเมินโครงการทางการเงินของการกอสรางอาคารพาณิชยใหเชา 3 ชั้น คร่ึงบริเวณ

ยานเขตชุมชนนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือนั้น  ระยะเวลาโครงการ  30 ป ( พ.ศ. 2549- 2539 ) โดย
จะนําขอมูลของการใหเชาตลอดอายุโครงการ เพื่อนําไปคํานวณกระแสตนทุนและกระแสผลตอบ
แทนตลอดอายุโครงการ เมื่อไดกระแสตนทุนและผลตอบแทนที่ไดตลอดอายุโครงการแลว การ
วิเคราะหอัตราผลตอบแทนของโครงการ โดยใชเครื่องมือดังตอไปนี้

1. มูลคาปจจุบันสุทธิ  ( Net Present  Valur : NPV )
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               โดย
Bt  : ผลตอบแทนสุทธิในปที่ t
Ct  : ตนทุนในปที่ t
C0 : ตนทุนในปเร่ิมแรก
i    : อัตราสวนลด = 8.50 %
t   :  ปที่ 1,2,3,…….30

การตัดสินใจในการลงทุนจะลงทุนเมื่อพิจารณาโครงการนั้นวามีมูลคาปจจุบันสุทธิของผล
ตอบแทน (NPV) มีคามากกวา 0 หรือ มีคาเปนบวก
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2. อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal  Rate  of Return : IRR )
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           โดย Bt  : ผลตอบแทนในปที่ t
Ct  : ตนทุนในปที่ t
C0 : ตนทุนเริ่มแรก
r    : อัตราสวนคิดลดที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเปน 0
t   :  ปที่ 1,2,3,…….30

การตัดสินใจในการลงทุนจะลงทุนเมื่อพิจารณาโครงการนั้นวามีมูลคาอัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุนมีคาสูงกวาอัตราดอกเบี้ย

3. การวิเคราะหอัตราสวนรายไดตอตนทุน (  Benefit  Cost  Raito : B/C Ratio )

B/C Ratio = ∑ ∑
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โดย Bt  : ผลตอบแทนในปที่ t
Ct  : ตนทุนในปที่ t
C0 : ตนทุนเริ่มแรก
i    : อัตราสวนคิดลด (discount rate) = 8.50 %

                           t    :  ปที่  1,2,3,…..30

การตัดสินใจในการลงทุนจะลงทุนเมื่อพิจารณาโครงการนั้นวาอัตราสวนรายไดตอตนทุน
มีคามากกวาหรือเทากับ 1
          4.3.2 ระยะคืนทุน

ระยะคืนตนทุน  = ตนทุนในการลงทุน  /  ผลตอบแทนสุทธิเฉลี่ยตอป
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         4.3.3  การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ ( Sensitivity   analysis  )แบงได  4 กรณี
              1. กรณียอดรายรับจากคาเชาของโครงการคงที่
                 และตนทุนรวมของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ     10

2. กรณียอดรายรับจากคาเชาของโครงการคงที่
และตนทุนรวมของโครงการลดลงรอยละ      10

3. กรณีตนทุนรวมของโครงการคงที่
  และยอดรายรับจากคาเชาของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ  10
4. กรณีตนทุนรวมของโครงการคงที่
  และยอดรายรับจากคาเชาของโครงการลดลงรอยละ  10
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