
บทที่  5
ผลการศึกษา

ผลการประเมินโครงการกอสรางอาคารพาณิชย  3  ชั้นครึ่ง  ใหเชา  5  คูหา  ในบริเวณนิคม
อุตสาหกรรม ภาคเหนือ  จังหวัดลําพูน  การประเมินโครงการกอสราง  จะแบงผลการประเมินเปน  
3  สวน  คือ  ตนทุนการผลิต  ผลการตอบแทนโครงการ  และอัตราผลการตอบแทนของโครงการ  
ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้

5.1 ตนทุนการผลิต

ในดานตนทุนการผลิตจะพิจารณาตนทุนคงที่โดยใหตนทุนคงที่ในการลงทุนซื้อท่ีดินใน
ปที่  0 และมีการกอสรางอาคารพาณิชย ในปที่  1

       5.1.1 ตนทุนคงท่ีในปท่ี 0
โดยมีรายละเอียดตามสมมุติฐานดังตอไปนี้
-คาที่ดินขนาด  80  ตร.ว.              มูลคา  300,000.- บาท
-คาธรรมเนียมยื่นขอใบอนุญาตกอสรางอาคาร   1  ชุด                           มูลคา        500.-  บาท
-คาใบประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควมคุมอาคาร  1  ชุด              มูลคา    15,000.- บาท
-คาใบประกอบวิชาชีพสถาปนิก                          1  ชุด              มูลคา      5,000.- บาท
-คาแบบแปลนอาคาร          4  ชุด              มูลคา      1,200.- บาท
                     รวมตนทุนคงท่ีในปท่ี 0 เปนเงิน               มูลคา   321,700.-บาท

      5.1.2 ตนทุนคงท่ีในปท่ี  1
โดยมีรายละเอียดตามสมมุติฐานดังตอไปนี้
-คากอสรางอาคารพาณิชย 3 ชั้น  คร่ึง  5  คูหา            มูลคา 3,000,000.- บาท
  มีขนาดพื้นที่ใชสอย 1,000 ตร.ม.
-คาเชาอาคารสํานักงานกอสรางชั่วคราว  1 หลัง            มูลคา     24,000.-  บาท
-คาระบบไฟฟาอาคารพาณิชย   5 คูหา            มูลคา     49,000.-  บาท
-คาระบบประปาและสุขาภิบาล   5 คูหา            มูลคา  100,000.-   บาท
-คาระบบโทรศัพทอาคารพาณิชย  5 คูหา           มูลคา      30,000.-  บาท
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-คาทําทางเชื่อมลานจอดรถ           มูลคา    120,000.-  บาท
-คาโฆษณาประชาสัมพันธ           มูลคา       5,000.-   บาท
-คาเครื่องใชและอุปกรณสํานักงาน           มูลคา      10,200.-  บาท
                รวมตนทุนตนทุนคงท่ีในปท่ี 1 เปนเงิน          มูลคา   3,338,200.- บาท

      5.1.3  ตนทุนผันแปรในปท่ี 1
-คาแรงงานพนักงานทั้งหมดประกอบดวย

-เงินเดือนผูจัดการโครงการ             12,000บาท/เดือน                รวมมูลคา144,000 บาท / ป
-เงินเดือนวิศวกรควบคุมงาน          10,000บาท/เดือน                 รวมมูลคา 120,000 บาท/ ป
- เงินเดือนพนักงานประจําบัญชี     5,000 บาท/เดือน                  รวมมูลคา   60,000 บาท/ป

                รวมตนทุนผันแปรในปท่ี 1 เปนเงิน                      รวมมูลคา  324,000 บาท/ป

เมื่อไดตนทุนรวมในการกอสรางอาคารพาณิชย  3  ช้ันครึ่ง  5  คูหาตอ  1  ป  แลวก็จะนําขอ
มูลดังกลาวมาเปนขอมูลในปฐานของโครงการ  เพื่อทําการประมาณการตนทุนการกอสราง  ตลอด
อายุโครงการ ซ่ึงจะทําใหไดตนทุนตลอดอายุโครงการดังตารางตอไปนี้
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ท่ีมา : จากการคํานวณ

ตารางที่ 5.1 รายการตนทุนปท่ี  1-30

ปที่ ตนทุนคงที่ ตนทุนผันแปร คาซอมแซมบํารุง ตนทุนรวม
0 321,700 - - 321,700
1 3,338,200 324,000 - 3,662,200
2 63,000 - 63,000
3 66,150 - 66,150
4 69,458 - 69,458
5 72,931 2,800 75,731
6 76,578 2,884 79,378
7 80,407 2,971 83,207

8 84427 3,060 87,227

9 88,648 3152 91,448

10 93,080 3247 95,880

11 97,734 3344 100,534
12 102,621 3444 105,421
13 107,752 3547 110,552
14 113,139 3653 115,939
15 118,796 3763 121,596
16 124,736 3876 127,536
17 130,973 3992 133,773
18 137,522 4112 140,322
19 144,398 4235 147,198
20 151,618 4362 154,418
21 159199 4493 163692
22 167159 4628 171787
23 175517 4767 335479
24 184295 4910 189205
25 193509 5057 198566
26 203184 5209 387771
27 213343 5365 218708
28 224010 5526 229536
29 235211 5692 448244
30 246972 2,800 154,418
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5.2 ผลตอบแทน

โครงการอาหารพาณิชย 3 ชั้นครึ่ง ผลตอบแทนไดรับจากการใหเชา ซ่ึงจะเกิดขึ้นตั้งแตป
ที่ 2 ถึงปที่ 30 โดยผลตอบแทนจะเพิ่มขึ้น 5% ทุกๆ 5 ป มีรายไดจากคาเชาอาคารพาณิชย เดือนละ
9,000 บาท/คูหา และโครงการกอสรางอาคารพาณิชยดังกลาวมีผูมาเชาตลอดทั้งป พบวามีผลตอบ
แทนจากการของโครงการตอป ดังตอไปนี้

ตารางที่ 5.2   ผลตอบแทนของโครงการปที่  2

ปที่  2 ผลตอบแทนจากคาเชาอาคารพาณิชย 5 คูหา หมายเหตุ
ม.ค. 45,000 ราคาคาตอคูหา*จํานวนคูหาท้ัง

หมด9,000*5 = 45,000
ก.พ. 45,000
มี.ค. 45,000
เม.ย. 45,000
พ.ค. 45,000
มิ.ย. 45,000
ก.ค. 45,000
ส.ค. 45,000
ก.ย. 45,000
ต.ค. 45,000
พ.ย. 45,000
ธ.ค. 45,000

ผลตอบแทนรวม/ ป 540,000
ท่ีมา : จากการคํานวณ

เมื่อไดผลตอบแทนรวมในการเก็บคาเชาจากอาคารพาณิชย 3 ช้ันครึ่ง 5 คูหา บริเวณนิคม
อุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน ตอ 1 ป แลวก็จะนําขอมูลดังกลาวมาเปนขอมูลในฐานของ
โครงการ เพื่อทําการประมาณ การผลตอบแทนคาเชา ตลอดอายุโครงการ โดยอางอิงจากสมมติฐาน 
ที่วาจะมีคาเชาจากผูเชาเพิ่มขึ้น รอยละ 5 ทุกๆ 5 ป ซ่ึงทําใหไดผลแทนตลอดอายุโครงการ            
ดังตอไปนี้
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ท่ีมา : จากการคํานวณ

ตารางที่  5.3   ผลตอบแทนของโครงการตลอดอายุของโครงการ  30  ป

ปท่ี ผลตอบแทนตอป
0 -
1 -
2 540,000
3 540,000
4 540,000
5 540,000
6 540,000
7 567,000
8 567,000
9 567,000
10 567,000
11 567,000
12 595,350
13 595,350
14 595,350
15 595,350
16 595,350
17 625,118
18 625,118
19 625,118
20 625,118
21 625,118
22 656,374
23 656,374
24 656,374
25 656,374
26 656,374
27 689,193
28 689,193
29 689,193
30 689,193
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จากตารางที่  5.3 จะเห็นวาผลตอบแทนของโครงการในปแรกคือป 0 และปที่ 1 ยังไมมี
เพราะการกอสรางจะเริ่มตนที่ป  1  ดังนั้นผลการตอบแทนจะเริ่มปรากฏ  ตั้งแตปที่  2  เปนตนไป

5.3 อัตราผลตอบแทน

เมื่อนําตัวเลขขอมูลตนทุนผลตอบแทนจากการใหเก็บคาเชาอาคารพาณิชย ดังกลาว    
ขางตนมาวิเคราะหเพื่อหาเกณฑการตัดสินใจในการลงทุนและการวิเคราะห การไหวตัวตอเหตุ
การณเปล่ียนแปลงของโครงการดังกลาว ดังนั้นการนําเสนอผลการวิเคราะห   ทางการเงินของโครง
การโดยใชเครื่องมือดังตอไปนี้

1.  การวิเคราะหมูลคาปจจุบันของผลไดสุทธิ
      (Net  Present  Value  :  NPV)
2.  การวิเคราะหอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน
     (Benetit - Cost  Ratio  :  B/C  Ratio)
3.  การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนภายใน
    (Internal  Rate  of  Return  :  IRR)

ตารางที่ 5.4  แสดงการวิเคราะหคา  NPV,  IRR  และ  B/C  ratio  อัตราสวนลดรอยละ  8.50
 ผลการวิเคราะหจากตารางที่ 5.4 หาคา NPV,  IRR  และ  B/C  ratio สรุปไดดังนี้

ผลวิเคราะหทางการเงิน ผลคํานวณ
1.  มูลคาปจจุบันผลตอบแทนสุทธิ  (Net  Present  Valve  :NPV) 962,400
2.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal  of  Return  :  IRR) 11.50
3.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  (Benefit – Cost  ratio  :  B/C  ratio) 1.20
ท่ีมา : คํานวณจากภาคผนวก 1.1

NPV  มีคาเทากับ  962,400  นั่นคือมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ  962,400  
บาท  ซ่ึงมีคามากและมากกวา 0 แสดงวาการลงทุนในโครงการกอสรางอาคารพาณิชยใหเชา 3 ช้ัน
คร่ึง  5  คูหา  ยานบริเวณนิคมอุตสาหกรรม  ภาคเหนือ  จังหวัดลําพูน  มีอัตราผลการตอบแทนที่อยู
ในระดับสูง  คุมคาตอการลงทุน

IRR  มีคา 11.50%  นั่นคือ การลงทุนในโครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทา
กับ  11.50%  ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินฝาก  หรืออัตราลดที่กําหนดไว  รอยละ  8.50  นั้น  
แสดงใหเห็นวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการที่ไดรับนั้นมีคามากกวา ซ่ึงคุมคากับการ     
ลงทุน
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B/C  ratio  มีคาเทากับ  1.20  นั่นคือ  การลงทุนของโครงการมีอัตราสวนผลตอบแทนตอ
ตนทุนเทากับ  1.20  แสดงวาผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการลงทุนใหผลที่คุมคากับคาใชจายที่เสียไป  
เพราะวาคา  B/C  ratio  ที่ไดมีคามากกวา  1  ดังนั้น  โครงการนี้จึงคุมคากับการลงทุน

5.4 ระยะเวลาในการคืนทุน ( Pay back  period  Analysis )

ระยะเวลาในการคืนทุน เปนการคํานวณระยะเวลาการดําเนินกิจการที่มีผลทําใหผลตอบ
แทน สุทธิมีคาเทากับตนทุนในการลงทุนผลดีวิธีการหาระยะคืนทุนหรือหาจํานวนปที่จะทําใหได
รับผลตอบแทนคุมกับเงิน คํานวณโดยใชสูตรดังนี้

ระยะคืนตนทุน  = ตนทุนในการลงทุน  /  ผลตอบแทนสุทธิเฉลี่ยตอป
จากโครงการกอสรางอาคารพาณิชย  3 ชั้นครึ่งใหเชา 5 คูหา  จากผลการประมาณของโครงการ  ซ่ึง
ตนทุนรวมและรายรับรวมคํานวณตามโครงการ  ซ่ึงโครงการดังกลาว มีระยะเวลาการคืนทุนนอย
กวาระยะเวลาที่ศึกษา   คือ โครงการตองอาศัยระยะคนืทุน  6  ป 5 เดือน

5.5   การวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ  (Sensitivity  Analysis)

การวิเคราะหความไหวตัวตอเหตุการณเปลี่ยนแปลง เปนการวิเคราะหเพื่อตรวจสอบวาถา
คาของมูลคาทางดานรายได  และคาใชจายที่ใชในการวิเคราะหเปล่ียนแปลงไปจากเดิมระดับคาของ
มูลคาของมูลคาปจจุบันสุทธิ,  อัตราสวนรายไดตอคาใชจาย  และอัตราผลตอบแทนตอการลงทุนจะ
เปล่ียนแปลงไปมากนอยอยางไร ซ่ึงจะมีผลตอการตัดสินใจเลือกโครงการดังกลาว ดังนั้นจึงจะทํา
การวิเคราะหถึงความไหวตัวใน  4  กรณี  ดังตอไปนี้

กรณี  1  ตนทุนรวมของโครงการคงที่  และยอดรายรับของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ  10
ตารางที่  5.5 แสดงการวิเคราะหคา  NPV,  IRR  และ  B/C  ratio  อัตราสวนลดรอยละ  8.50

ผลวิเคราะหทางการเงิน ผลคํานวณ
1.  มูลคาปจจุบันผลตอบแทนสุทธิ  (Net  Present  Valve  :NPV) 1,530,028
2.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal  of  Return  :  IRR) 13.13%
3.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  (Benefit – Cost  ratio  :  B/C  ratio) 1.35
ท่ีมา : คํานวณจากภาคผนวก 1.2
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จากตาราง  5.5 แสดงการวิเคราะหคา  NPV,  IRR  และ  B/C  ratio  เพื่อเปนเกณฑในการ
ตัดสินใจในการลงทุนเมื่อ ตนทุนรวมของโครงการคงที่ และยอดรายรับของโครงการเพิ่มขึ้น     
รอยละ  10  ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้

NPV   มีคาเทากับ  1,530,028 นั่นคือมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ 
1,530,028  บาท  ซ่ึงมีคามากและมากกวา 0 แสดงวาการลงทุนในโครงการกอสรางอาคารพาณิชย
ใหเชา  3  ชั้นครึ่ง  5  คหูา  ยานบริเวณนิคมอุตสาหกรรม  ภาคเหนือ  จังหวัดลําพูน  มีอัตราผลการ
ตอบแทนที่อยูในระดับสูง  คุมคาตอการลงทุน

IRR  มีคาเทากับ  13.13%  นั่นคือ  การลงทุนในโครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในโครง
การเทากับ  13.13%  ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินฝาก  หรืออัตราลดที่กําหนดไว  รอยละ  8.50  
นั้น  แสดงใหเห็นวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการที่ไดรับนั้นมีคามากกวา ซ่ึงคุมคากับการ
ลงทุน

B/C ratio มีคาเทากับ 1.35 นั่นคอื การลงทุนของโครงการมีอัตราสวนผลตอบแทนตอตน
ทุนเทากับ 1.35 แสดงวาผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการลงทุนใหผลที่คุมคากับคาใชจายที่เสียไป  
เพราะวาคา  B/C  ratio  ที่ไดมีคามากกวา  1  ดังนั้น  โครงการนี้จึงคุมคากับการลงทุน

กรณี  2    ตนทุนรวมของโครงการคงที่  และยอดรายรับของโครงการลดลงรอยละ  10
ตารางที่  5.6  แสดงการวิเคราะหคา  NPV,  IRR  และ  B/C  ratio  อัตราสวนลดรอยละ  8.50

ผลวิเคราะหทางการเงิน ผลคํานวณ
1.  มูลคาปจจุบันผลตอบแทนสุทธิ  (Net  Present  Valve  :NPV) 394,776
2.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal  of  Return  :  IRR) 9.87%
3.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  (Benefit – Cost  ratio  :  B/C  ratio) 1.08
ท่ีมา : คํานวณจากภาคผนวก 1.3

จากตาราง 5.6 แสดงการวิเคราะหคา NPV, IRR และ B/C ratio เพื่อเปนเกณฑในการ       
ตัดสินใจในการลงทุน เมื่อตนทุนรวมของโครงการคงที่และยอดรายรับของโครงการลดลง         
รอยละ 10 ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้

NPV  มีคาเทากับ 394,776 นั่นคือมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ 394,776  
บาท ซ่ึงมีคามากและมากกวา 0  แสดงวาการลงทุนในโครงการกอสรางอาคารพาณิชยใหเชา 3  ช้ัน
คร่ึง  5  คูหา  ยานบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน มีอัตราผลการตอบแทนที่อยูใน
ระดับสูง  คุมคาตอการลงทุน
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IRR  มีคาเทากับ 9.87% นั่นคือ การลงทุนในโครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
เทากับ  9.87%  ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินฝากหรืออัตราลดที่กําหนดไว  รอยละ  8.50 นั้น  
แสดงใหเห็นวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการที่ไดรับนั้นมีคามากกวา ซ่ึงคุมคากับการลง
ทุน

B/C  ratio มีคาเทากับ 1.08  นั่นคือ การลงทุนของโครงการมีอัตราสวนผลตอบแทนตอตน
ทุนเทากับ 1.08 แสดงวาผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการลงทุนใหผลที่คุมคากับคาใชจายที่เสียไป  
เพราะวาคา  B/C  ratio  ที่ไดมีคามากกวา  1  ดังนั้น  โครงการนี้จึงคุมคากับการลงทุน

กรณี 3   ยอดรายรับของโครงการคงที่  และตนทุนรวมของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ  10
ตารางที่  5.7  แสดงการวิเคราะหคา  NPV,  IRR  และ  B/C  ratio  อัตราสวนลดรอยละ  8.50

ผลวิเคราะหทางการเงิน ผลคํานวณ
1.  มูลคาปจจุบันผลตอบแทนสุทธิ  (Net  Present  Valve  :NPV) 498,951
2.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal  of  Return  :  IRR) 10.09%
3.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  (Benefit – Cost  ratio  :  B/C  ratio) 1.10
ท่ีมา : คํานวณจากภาคผนวก 1.4

จากตาราง 5.7 แสดงการวิเคราะห NPV, IRR และ B/C ratio เพื่อเปนเกณฑในการตัดสินใจ
ในการลงทุน เมื่อยอดรายรับของโครงการคงที่ และตนทุนรวมของโครงการเพิ่มขึ้นรอยละ 10 ซ่ึงมี
รายละเอียดดังตอไปนี้

NPV มีคาเทากับ 498,951 นั่นคือมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ 498,951
บาท  ซ่ึงมีคามากและมากกวา 0 แสดงวาการลงทุนในโครงการกอสรางอาคารพาณิชยใหเชา 3 ช้ัน
คร่ึง  5  คูหา  ยานบริเวณนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ จังหวัดลําพูน  มีอัตราผลการตอบแทนที่อยูใน
ระดับสูง   คุมคาตอการลงทุน

IRR  มีคาเทากับ 10.09%  นั่นคือ การลงทุนในโครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในโครง
การเทากับ  10.09%  ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินฝาก  หรืออัตราลดที่กําหนดไว  รอยละ  8.50  
นั้น  แสดงใหเห็นวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการที่ไดรับนั้นมีคามากกวา ซ่ึงคุมคากับการ
ลงทุน

B/C ratio มีคาเทากับ 1.10 นั่นคือ การลงทุนของโครงการมีอัตราสวนผลตอบแทนตอ     
ตนทุนเทากับ 1.10 แสดงวาผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการลงทุนใหผลที่คุมคากับคาใชจายที่เสียไป  
เพราะวาคา  B/C  ratio  ที่ไดมีคามากกวา  1  ดังนั้น  โครงการนี้จึงคุมคากับการลงทุน
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กรณี  4   ยอดรับของโครงการคงที่  และตนทุนรวมของโครงการลดลงรอยละ  10
ตารางที่  5.8  แสดงการวิเคราะหคา  NPV,  IRR  และ  B/C  ratio  อัตราสวนลดลงรอยละ  10

ผลวิเคราะหทางการเงิน ผลคํานวณ
1.  มูลคาปจจุบันผลตอบแทนสุทธิ  (Net  Present  Valve  :NPV) 1,433,788
2.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal  of  Return  :  IRR) 13.01%
3.  อัตราผลตอบแทนตอตนทุน  (Benefit – Cost  ratio  :  B/C  ratio) 1.33
ท่ีมา : คํานวณจากภาคผนวก 1.5

จากตาราง 5.8แสดงการวิเคราะห  NPV, IRR และ B/C ratio เพื่อเปนเกณฑในการตัดสินใจ  
ในการลงทุน เมื่อยอดรายรับโครงการคงที่ และตนทุนของโครงการลดลงรอยละ 10 ซ่ึงมี            
รายละเอียดดังตอไปนี้

NPV  มีคาเทากับ 1,433,788 นั่นคือมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีคาเทากับ ใหเชา     
3  ชั้นครึ่ง 5  คูหา  ยานบริเวณนิคมอุตสาหกรรม  ภาคเหนือ  จังหวัดลําพูน  มอัีตราผลการตอบแทน
ที่อยูในระดับสูง  คุมคาตอการลงทุน

IRR มีคาเทากับ 13.01% นั่นคือ การลงทุนในโครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
เทากับ 13.01%  ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินฝาก  หรืออัตราลดที่กําหนดไว รอยละ 8.50 นั้น  
แสดงใหเห็นวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการที่ไดรับนั้นมีคามากกวา ซ่ึงคุมคากับการ     
ลงทุน

B/C ratio มีคาเทากับ 1.33 นั่นคือ การลงทุนของโครงการมีอัตราสวนผลตอบแทนตอตน
ทุนเทากับ 1.33 แสดงวาผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจากการลงทุนใหผลที่คุมคากับคาใชจายที่เสียไป  
เพราะวาคา B/C ratio ที่ไดมีคามากกวา 1 ดังนั้น โครงการนี้จึงคุมคากับการลงทุน
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