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บทคดัยอ 

การศึกษาคร้ังนี้มีจุดประสงค์เพี่อศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนธุรกิจธุรกิจอาคารพาณิชย ์           

ให้เชา่ในเขต อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง โดยได้ศึกษาความเป็นไปได้ท้ัง 2 ด้าน คือ ด้านการปฏิบัติการ และ          

ด้านการเงิน 

ด้านการปฏิบัติ โครงการตั้งอยู่บนท่ีดิน 200 ตารางเมตร ในอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ลักษณะ

แบบอาคารมีช้ัน 2 โดยมีจ านวนท้ังหมด 4 ห้อง มีขนาดหอ้ง 5x12 เมตร 

ด้านการเงินโครงการ ณ การมองอนาคตในการลงทุน หรือผลตอบแทนในการลงทุนท่ีต้องการ

เท่ากับร้อยละ 8 พบว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน เนื่องจากมีมูลค่าปัจจุบัน (NPV) เป็นบวก 

เท่ากับ 1,074,816.99 ซึ่งมีค่ามากกว่า 0 อัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) เท่ากับร้อยละ 14.38%         

มีค่ามากกว่าอัตราคิดลดท่ีก าหนดไว้ ส่วนระยะเวลาคืนทุนของโครงการ อยู่ท่ี 5 ปี 120 วัน ดังนั้นโครงการ

ลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชยใ์ห้เชา่ในเขต อ าเภอเมอืง จังหวัดล าปาง จึงเหมาะสมการลงทุนท่ีจะท าเป็นธุรกิจ 
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ABSTRACT 

This study aimed to study the feasibility of the investment business, house for rent in Muang 

districts Lampang province exploring the possibility of the two aspects of the operation and finance. 

In terms of practice, the project is located on 200 square meters of land in Lampang with 

two floors, 4 rooms and with a 5x12 meter. 

For the finance investment projects in the future or return on investment that required around 

8 percent it was found that the project has the possibility to invest as the present value (NPV) was 

positive of 1,074,816.99, which is greater than 0 Rate of Return (IRR) of 14.38% percent ,greater than 

the discount rate to be determined. The payback period of the project was 5 years and 120 days, so 

large investments for rent in Lampang was appropriate to do as a business investment. 
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บทที่ 1 

 

บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในอดีตที่ผ่านมาอาจกล่าวได้ว่า เป็นธุรกิจที่มีอิทธิพลต่อ       

การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศมากเป็นอันดับต้น การเจริญเติบโตของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ส่งผลในเชิงบวกต่อภาคเศรษฐกิจในหลาย ๆ ด้าน อาทิ ภาคของวัสดุ ท าให้มี

การผลิตวัสดุที่ใชใ้นการก่อสร้างป้อนตลาดมากขึ้น ภาคแรงงาน ท าให้เกิดการจ้างงานมากขึ้น 

ภาคของสถาบันการเงินเกิดสินเชื่อของโครงการ และสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ภาคของธุรกิจที่

เกี่ยวเนื่องกับโครงการ ซึ่งได้แก่ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ธุรกิจค้าวัสดุก่อสร้าง ธุรกิจที่ปรึกษา

ทางโครงสร้างโดยวิศวกร และธุรกิจที่ปรึกษาทาง-สถาปัตยกรรม ล้วนแต่มีผลเกี่ยวข้องกับ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น ตั้งแต่ช่วงปี� 2554 เป็นต้นมา ภาคอสังหาริมทรัพย์ในภาคเหนือ

เริ่มส่งสัญญาณเร่งตัว ปัจจัยส าคัญเป็นผลจากการเติบโตของเศรษฐกิจ และการขยาย         

การลงทุนของธุรกิจ ส่วนกลางสู่�ภูมิภาค โดยเฉพาะธุรกิจส่�วนกลาง ขนาดใหญ่ที่ลงทุนสร้าง

ศูนย์�การค้า ร้าน hypermarket และร้านกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค และวัสดุก่อสร้างในหลาย

จังหวัด นอกจากน้ันความโดดเด่นทางลักษณะภูมิศาสตร์�และประเพณี วัฒนธรรมที่มีเอกลักษณ์�        
ท าให้ภาคเหนือเป็นแหล่งท่องเที่ยวส าคัญและมีศักยภาพดึงดูดการลงทุน การเป็นศูนย์�กลาง
สถานศึกษาส าคัญทั้งภาครัฐและเอกชน โดยเฉพาะในจังหวัดหลักของภาค ท าให้ประชากร

เคลื่อนย้ายเข้ามาท างาน และศึกษาต่ออย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เศรษฐกิจในจังหวัดหลักเติบโต 

ความต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น ทั้งจากผู้ซื้อภายในจังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดใกล้�เคียง และ         
ผูซ้ือ้จากส่วนกลาง นักธุรกิจอสังหาริมทรัพย์�ในท้องถิ่น และส่วนกลางตัดสินใจลงทุนก่อสร้าง

เพื่อตอบสนองอุปสงค์ที่เพิ่มขึ้น เห็นได้จากเกิดการเร่งตัวของการก่อสร้าง ที่อยู่�อาศัย อาคาร
พาณิชย์� และอาคารสูงในหัวเมืองใหญ่ � ได้�ช่วยผลักดันให้�ภาคอสังหาริมทรัพย์�โดยเฉพาะ 

จังหวัดหลัก ๆ เติบโตอย่างชัดเจน การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขตภาคเหนือมีการลงทุนมา

ต้ังแต่ปี 2554 และมีแนวโน้มเร่งตัวต่อเน่ืองในปี 2555-2556 จากการลงทุนในโครงการใหม่ ๆ 

จากกลุ่มทุนท้องถิ่นและส่วนกลาง ซึ่งมีสัดส่วนประมาณ 70:30 (ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ส านักงานภาคเหนือ, 2556) 
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ปัจจุบันอุตสากรรมก่อสร้างของประเทศไทยได้มีการน าเทคโนโลยีมาใช้ใน            

การพัฒนาประสิทธิภาพในงานก่อสร้างเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะผู้รับเหมาก่อสร้างรายใหญ่ ตลาด      

ที่อยู่อาศัยไทยโดยรวมในปี 2557 ยังคงมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ราคาที่อยู่อาศัยจะสูงขึ้น        

ตามต้นทุนที่ดินและต้นทุนก่อสร้างที่ปรับสูงขึ้น อัตราดอกเบี้ยที่ยังต่ าและการแข่งขัน         

ปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงินเป็นปัจจัยส าคัญในการขับเคลื่อนก าลังซื้อ โดยก าลังซื้อ

ภายในประเทศจะเป็นตัวขับเคลื่อนหลักในตลาด กลุ่มที่เติบโตจะเป็นคอนโดมิเนียม ในกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล ส่วนในภูมภิาคกลุ่มที่เติบโตจะเป็นบ้านจัดสรรในจังหวัดใหญ่ ๆ ส าหรับทิศทาง

ในอีก 3 ปีข้างหน้า (ปี 2558-2560) คาดว่าตลาดที่อยู่อาศัยไทย ยังมีโอกาสขยายตัวได้อีกมาก 

เนื่องจากในปี 2558 จะเกิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท าให้มีการร่วมกันทาง

เศรษฐกิจของประเทศในเขตอาเซียนมากขึ้น และเมื่อเปรียบเทียบประเทศในกลุ่ม AEC ทั้งหมด 

อย่างไรก็ตามบางครั้งความต้องการที่อยู่อาศัยอาจมิใช่ที่อยู่อาศัยที่ถาวร โดยอาจ

เนื่องมาจากต้องโยกย้ายไปปฏิบัติตามท้องถิ่นต่าง ๆ หรือเพื่อการศึกษา อาจจะเป็นการย้าย

ภูมลิ าเนาช่ัวคราวระยะเวลาหน่ึง เป็นเดือนหรือเป็นปีก็ตาม จึงส่งผลให้เกิดที่อยู่อาศัยประเภท

ให้เช่ามากขึ้น ผู้ประกอบการจึงหันมาให้ความนิยมท าธุรกิจตึกแถวให้เช่าจ านวนมากขึ้น 

เนื่องจากสามารถเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการได้ง่าย ตลอดจนพื้นที่ในการก่อสร้างท าได้          

ทั้งขนาดเล็กและขนาดใหญ่ อีกทั้งยังได้รับผลตอบแทนจากการให้เช่าพื้นที่ ทั้งระยะสั้นและ

ระยะยาว อีกทั้งการจัดหาเงินทุนเพ่ือการลงทุนจากสถาบันการเงิน เช่น ธนาคาร ท าได้ไม่ยากนัก 

โดยเฉพาะผูท้ี่มกีรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของตนเอง 

 

ตาราง 1 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดล าปาง ณ ราคาประจ าป ี
รายละเอียดกิจกรรมการผลิต 2550r 2551r 2552r 2553r 2554r 2555p 2556e 

ภาคเกษตร  4,249  4,358  4,654  6,290  6,557  6,742  6,641  

สาขาเกษตรกรรม การล่าสัตว์ 

และการปา่ไม้  

4,054  4,151  4,386  6,063  6,397  6,575  6,465  

สาขาประมง  196  207  268  227  160  167  176  

ภาคนอกเกษตร  34,052  35,034  37,076  39,592  41,528  43,410  44,826  

สาขาเหมอืงแร่และย่อยหิน  5,263  5,258  5,180  5,325  5,928  5,401  5,590  

สาขาอุตสาหกรรม  4,100  4,104  4,273  4,481  4,852  5,063  5,183  

สาขาไฟฟ้า ประปา และโรงแยก

ก๊าซ  

2,902  2,992  3,349  3,509  3,694  3,843  3,917  

สาขาก่อสร้าง  1,745  1,463  1,313  2,367  1,579  2,154  2,751  

สาขาการขายส่ง การขายปลีก 

การซ่อมแซมยานยนต์ 

จักรยานยนต์ ของใช้ส่วนบุคคล

และของใช้ในครัวเรือน  

4,459  4,476  4,337  4,618  4,617  5,264  5,321  

ที่มา: ส านักงานคลังจังหวัดล าปาง 
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ส าหรับพื้นที่ในบริเวณเขต อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง เป็นพื้นที่ที่มีแนวโน้ม         

ความต้องการที่อยู่อาศัยของประชากร ที่ต้องการอยู่ใกล้แห่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 

ห้างสรรพสินค้า มหาวิทยาลัย ซุปเปอร์มาเกต สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ โรงพยาบาท ฯลฯ        

ซึ่งแนวโน้มที่จังหวัดล าปางจะขยายตัวทางเศรษฐกิจมากขึ้นเรื่อยมีความเป็นไปได้สูง                

ซึ่งบางครัง้จ านวนแหลง่ที่พักอาศัยยังไม่เพียงพอ ย่อมแสดงให้เห็นถึงความต้องการที่อยู่อาศัย

และสิ่งอ านวยความสะดวกถึงปัจจุบันจะมีการก่อสร้างตึกแถวให้เช่าเป็นจ านวนมาก แต่ก็ยัง

ไม่สามารถตอบสนองความต้องการด้านที่อยู่อาศัยได้อย่างเพียงพอ จึงท าให้ผู้ศึกษา        

เกิดความสนใจที่จะศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่าบริเวณเขต

อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง เพื่อศกึษาดูถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนว่าคุ้มค่าหรอืไม่ 

 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

ในการวิจัยครั้งนี ้ผูว้ิจัยได้ตั้งวัตถุประสงค์การวิจัยไว้ดังนี้ 

1. เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขต 

อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง 

2. เพื่อศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนของการลุงทุนโครงการให้เช่าอาคารพาณิชย์           

ในเขต อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง 

3. เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการลงทุนโครงการให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขต

อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง 

 

สมมติฐานของการวจิัย 

การศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขต อ าเภอเมือง 

จังหวัดล าปาง มีความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยมีอัตราผลตอบแทนในการลงทุนไม่ต่ ากว่า

ร้อยละ 8 ซึ่งเป็นอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ เพื่อการลงทุนของธนาคารกรุงไทย และมีระยะเวลา        

คืนทุนภายในเวลา 10 ปี 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

ในการศึกษาครั้งนี้ได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชย์ 

ในเขต อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ข้อมูลที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ได้มาจากการเก็บรวบรวม

ข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์ จากผู้ประกอบการ มีขอบเขตดังนี้ คือ ด้านการตลาด ด้านการ
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ปฏิบัติการ ด้านการจัดการ และด้านการเงิน โดยมีการเก็บรวมรวบข้อมูล จากการสอบถาม

ผูป้ระกอบการ ที่ประกอบธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เชา่ 

 

ข้อตกลงเบื้องต้น 

แนวความคิดการศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขต

อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ประกอบด้วยการวิเคราะห์ 2 ด้านคือ การวิเคราะห์ด้านการ

ปฏิบัติการ การวิเคราะหท์างดา้นการเงนิ 

โดยผลการ ด้านการปฏิบัติการ จะใช้เป็นข้อมูลในการจัดท างบการเงินล่วงหน้า ซึ่งผู้

ศกึษาจะน ามาประเมินผลและตัดสินใจลงทุนในโครงการหรอืไม่ 

โดยใช้อัตราผลตอบแทนในการลงทุน ระยะเวลาคนืทุน เป็นเกณฑว์ัดในการตัดสินใจ 

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน หมายถึง การศึกษาวิเคราะห์เกี่ยวกับต้นทุน

และผลตอบแทนของการลงทุนในโครงการ เพื่อพิจารณาความคุ้มค่าทางด้านการเงินและ

ทางดา้นเศรษฐศาสตร์วา่สมควรที่จะลงทุนในโครงการดังกล่าวหรอืไม่ 

ผลตอบแทนของโครงการ หมายถึง ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงินที่เกิดขึ้นโดยตรงของ

โครงการ ได้แก่ รายได้จากค่าเชา่ในแต่ละปี 

อาคารพาณิชย์ หมายถึง อาคารที่พักอาศัย ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถวเกินกว่า

สองหอ้งขึ้นไป 

การวิเคราะห์ทางการเงิน (Financial Analysis) หมายถึง เป็นการประเมินค่าต้นทุน

และผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการโดยเป็นการเปรียบเทียบผลประโยชน์หรือ

ผลตอบแทน และต้นทุนของโครงการนั้น ๆ ผลประโยชน์และต้นทุนของโครงการจะเกิดขึ้นใน

ระยะเวลาตา่ง ๆ กัน ตลอดอายุของโครงการ 

การวิเคราะห์ด้านปฏิบัติการ หมายถึง การวิเคราะห์ด้านปฏิบัติการบ่งบอกถึง           

ความเป็นไปได้ทางด้านปฏิบัติการ และเป็นพื้นฐานในการคาดคะเนต้นทุน เพื่อจัดหาแหล่ง

เงินทุนต่อไป ได้แก่ การวิเคราะห์เพื่อการก าหนดท าเลที่ตั้ง รายละเอียดทางด้านกายภาพ  

การก าหนดขนาดและวิธีการก่อสร้าง การออกแบบผังอาคาร และการคาดคะเนต้นทุนใน        

การก่อสร้าง 
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ประโยชน์ที่จะได้รับจากการวิจัย 

ผลการศึกษาครั้งนี้ท าให้ทราบความเป็นไปได้และผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ  

หากต้องลงทุนในโครงการนี้ ซึ่งคาดว่าจะเป็นประโยชน์ดังนี้ 

1. เพื่อเป็นข้อมูลให้กับผู้ที่ต้องการลงทุนธุรกิจตึกแถวให้เช่า และน าข้อมูลไป 

ประกอบการตัดสินใจในการลงทุน 

2. เพื่อเป็นข้อมูลที่ใชใ้นการพัฒนาธุรกิจต่อไปในอนาคต 

3. สถาบันการเงินจะได้รับลูกค้าสินเชื่อโครงการที่มีคุณภาพดีขึ้น อันเนื่องจาก

โครงการที่ขอเงนิกู้มีหลักเกณฑใ์นการตัดสินใจลงทุนที่ถูกต้องตามหลักทฤษฎี ซึ่งจะช่วยท าให้

ระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงินลดลง 

 



 
 

 
 

บทที่ 2 

 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

การศึกษาวิจัยในหัวข้อ การศึกษาความเป็นไปได้ ในการลงทุนธุรกิจให้ เช่า                 

อาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ผู้ท าวิจัยได้ศึกษาค้นคว้าเอกสารและงานวิจัย          

ที่เกี่ยวข้อง ดังนี ้

1. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับต้นทุน 

2. สภาพเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดล าปาง 

3. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

แนวคดิและทฤษฎีเกี่ยวกับต้นทุน 

ทฤษฎีที่ใช้ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์  

ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ประกอบด้วย การวิ เคราะห์ทางด้านการตลาด                 

ด้านปฏิบัติการ ด้านการจัดการด้านการเงนิ ซึ่งมีรายละเอียดการวิเคราะหด์ังนี้ 

การวเิคราะห์ด้านการตลาด (Marketing Analysis) 

เป็นการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการด้านการตลาด ซึ่งกล่าวได้ว่าเป็น

การศึกษาความเป็นไปได้มีความส าคัญส าหรับโครงการลงทุน เนื่องจากตลาดเป็นการศึกษา

เกี่ยวกับความตอ้งการของลูกค้า ท าให้ธุรกิจทราบว่าลูกค้าต้องการตึกแถวแบบใด ซึ่งแบบนั้น

อาจจะเหมือนกันโดยทั่วไป หรือเป็นแบบที่ยังไม่เคยมีมาก่อนเลย นั้นเพื่อที่กิจการจะท า          

การผลิตตึกแถวออกมา ตอบสนองความต้องการของลูกค้าให้เกิดความพึงพอใจ และเกิด 

การซื้อซ้ า ซึ่งตลาดหรอืลูกค้าที่จะซือ้อาคารน้ันก็อาจเป็นตลาดเดิมที่ลูกค้ามีอยู่แล้ว หรืออาจ

เป็นการเจาะตลาดใหม่ที่ยังไม่ได้รับการตอบสนองก็ได้ โดยการจ าหน่ายอาคารพาณิชย์นั้น 

กิจการตอ้งมกี าไรจากการเสนอขายอาคารน้ันดว้ย ดังที่ได้กล่าวข้างต้นว่าผู้ลงทุนต่างต้องการ

ผลตอบแทนจากการลงทุน หรือก าไรจากการด าเนินธุรกิจ หากอาคารพาณิชย์หรือตึกแถวนั้น

ไม่เป็นไปตาม หรือเป็นความต้องการของลูกค้าเพียงครั้งเดียวนั้นแล้วไม่กลับมาซื้ออีก       

หรืออาคารไม่แตกต่างจากคู่แข่งรายเดิมในท้องตลาด ในตลาดธุรกิจก็แสดงว่าประสบ          
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ความล้มเหลวได้ ดังนัน้การวิเคราะห์ด้านการตลาดจึงเป็นสิ่งส าคัญส าหรับการเริ่มต้น ในการ

ลงทุนทุกธุรกิจ 

นอกจากนี้ยังต้องมีกระบวนการก าหนดกลยุทธ์ที่เหมาะสมส าหรับตนเอง วิธีการ

และเทคนิคในการวิเคราะห์สภาวะขององค์กร และกระบวนการก าหนดกลยุทธ์มีหลายวิธี

ด้วยกัน หนึ่งในวิธีเหล่านั้น คือ กระบวนการวิเคราะห์ SWOT ซึ่งเป็นวิธีการที่รู้จักและใช้กัน

แพร่หลาย โดยค าว่า SWOT เป็นค าย่อมาจากค าว่า Strengths, Weaknesses, Opportunities 

and Threats โดย 

Strengths คือ จุดแข็ง หมายถึง ความสามารถและสถานการณ์ภายในองค์กรที่         

เป็นบวก ซึ่งองค์กรน ามาใช้ประโยชน์ในการด าเนินงานเพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ หรือหมายถึง

การด าเนินงานภายในที่องค์กรท าได้ดี 

Weaknesses คือ จุดอ่อน หมายถึง สถานการณ์ภายในองค์กรที่เป็นในเชิงลบและ

ด้อยความสามารถ ซึ่งองค์กรไม่สามารถน ามาใช้ประโยชน์ในการท างาน เพื่อบรรลุ

วัตถุประสงค์หรอืหมายถึงการด าเนินงานภายในที่องค์กรท าได้ไม่ดี 

Opportunities คือ โอกาส หมายถึง ปัจจัยและสถานการณ์ภายนอกที่เอื้ออ านวยให้

การด าเนินงานขององค์กรบรรลุวัตถุประสงค์ หรือหมายถึงสภาพแวดล้อมภายนอกที่เป็น

ประโยชน์ตอ่การด าเนินการขององค์กร 

Threats คือ อุปสรรค หมายถึง ปัจจัยและสถานการณ์ภายนอกที่ขัดขวางการท างาน

ขององค์กรไม่ให้บรรลุวัตถุประสงค์ หรือหมายถึง สภาพแวดล้อมภายนอก ที่เป็นปัญหาต่อ

องค์กร 

บางครั้ง การจ าแนกโอกาสและอุปสรรคเป็นสิ่งที่ท าได้ยาก เพราะทั้งสองสิ่งนี้

สามารถเปลี่ยนแปลงไป การเปลี่ยนแปลงอาจท าให้สถานการณ์ที่เคยเป็นโอกาสกลับกลาย 

เป็นอุปสรรคได้และในทางกลับกัน อุปสรรคอาจกลับกลายเป็นโอกาสได้เช่นกัน ด้วยเหตุนี้

องค์กรมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ของตน ให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง

ของสถานการณ์แวดล้อม 

การวเิคราะห์ด้านปฏิบัติการ 

การวิเคราะห์ด้านปฏิบัติการบ่งบอกถึงความเป็นไปได้ทางด้านปฏิบัติการ และเป็น

พืน้ฐานในการคาดคะเนต้นทุน เพื่อจัดหาแหลง่เงนิทุนต่อไป 
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1. การก าหนดท าเลที่ตัง้ 

2. รายละเอียดทางดา้นกายภาพ 

3. การก าหนดขนาดและวิธีการก่อสร้าง 

4. การออกแบบผังอาคาร 

5. การคาดคะเนต้นทุนในการก่อสร้าง 

การวเิคราะห์ด้านการจัดการ 

เป็นการศึกษาถึงการจัดการก่อนการด าเนินงาน ด้านการขออนุญาตในการก่อสร้าง

จัดตั้ง ตึกแถว และรวมไปถึงการศึกษาเพื่อก าหนดรูปแบบการด าเนินงานขององค์กร การจัด

โครงสร้างการบริหารงาน การก าหนดคุณสมบัติหน้าที่ ค่าตอบแทน การด าเนินการต่าง  ๆ 

ก่อนการเปิดกิจการ 

การวเิคราะห์ทางการเงิน (Financial Analysis) 

การวิเคราะหท์างการเงินของโครงการว่า เป็นการประเมินค่าต้นทุนและผลตอบแทน

จากการลงทุนของโครงการ โดยเป็นการเปรียบเทียบผลประโยชน์หรอืผลตอบแทน และต้นทุน

ของโครงการนั้น ๆ ผลประโยชน์และต้นทุนของโครงการจะเกิดขึ้นในระยะเวลาต่าง  ๆ กัน 

ตลอดอายุของโครงการ ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องมีการปรับค่าของเวลาของโครงการเพื่อให้ได้มา 

ซึ่งผลประโยชน์ที่ได้รับและตน้ทุนที่เสียไปในช่วงระยะเวลาที่ต่างกัน ให้เป็นค่าของผลประโยชน์

และต้นทุนในเวลาเดียวกัน คือ เวลาในปัจจุบันเพื่อหามูลค่าปัจจุบันของต้นทุนและผลตอบแทน 

ของโครงการเสียก่อน จึงจะสามารถท าการเปรียบเทียบกันได้อย่างถูกต้อง และแน่นอนและ

ชัดเจนมากยิ่งขึ้น ในการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนทางการเงินครั้งนี้ ซึ่งจะอาศัยเกณฑ์

ในการตัดสินใจเพื่อการลงทุนดังนี้ 

1. ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ (Playback Period) 

ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ หมายถึง ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการที่ท า

ให้ผลตอบแทนสุทธิของโครงการมีค่าเท่ากับค่าใช้จ่ายในการลงทุนพอดี หรืออาจกล่าวได้ว่า

ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ คือ จ านวนปีในการด าเนินงานซึ่งท าให้ผลก าไรที่ได้รับในแต่ละปี

รวมกันแล้ว มีคา่เท่ากับเงินทุนเริ่มแรก 

ระยะเวลาคนืทุน (จ านวนปี) สามารถค านวณได้ตามสูตรการค านวณดังนี้ 

ระยะเวลาคนืทุน = (ค่าใช้จ่ายในการลงทุน)/(ผลตอบแทนสุทธิเฉลี่ยต่อปี) 
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2. อัตราผลตอบแทนจากโครงการลงทุน (Internal Rate of Return = IRR) 

IRR คือ อัตราผลตอบแทนของโครงการลงทุน ที่ท าให้ PV ของเงินสดรับสุทธิมีค่า

เท่ากับเงินลงทุน (I) หรอือีกนัยหนึ่งก็คือ NPV มีคา่เท่ากับ 0 

กฎการตัดสินใจ: ควรยอมรับโครงการลงทุน ถ้า IRR มีค่าเกินกว่าต้นทุนของ

เงินทุน (Cost of Capital) หรอือัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ตอ้งการ 

ในกรณีที่กระแสเงินสดรับสุทธิของโครงการลงทุนไม่มีความสม่ าเสมอ ในการ

ค านวณ หา IRR ของโครงการลงทุนจะต้องใช้วธิีการค านวณเป็นขั้นตอน ดังนี้ 

ขั้นที่ 1 ค านวณหา NPV โดยใช้อัตราต้นทุนของเงนิทุนเป็นอัตราคิดลด 

ขั้นที่ 2 พิจารณาว่า NPV มีคา่เป็นบวกหรือตดิลบ 

ขั้นที ่3 ถ้า NPV มีคา่เป็นบวก ใหเ้พิ่มอัตราต้นทุนของเงนิทุนในการคิดลดหา NPV 

ให้สูงขึ้น แต่ถ้า NPV มีค่าติดลบก็ให้ลดอัตราต้นทุนของเงินทุนให้ต่ าลง ซึ่งถ้า NPV = 0 อัตรา

ที่น ามาคิดลดก็คือ IRR นั่นเอง 

ขั้นที่ 4 ใช้วธิีการค านวณเปรียบเทียบเพื่อหาค่า IRR 

3. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value = NPV)  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ  คือ  ส่วนเกินของมูลค่าปัจจุบัน  ของเงินสดสุทธิตลอดอายุ

ของโครงการลงทุนกับเงินลงทุนเริ่มแรก ดังนัน้ถ้าก าหนดให้ 

NPV = มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

PV = มูลค่าปัจจุบันของเงนิสดรับสุทธิตลอดอายุโครงการลงทุน 

I = เงินลงทุนเริ่มแรก 

ดังนัน้ NPV = PV – I 

การค านวณหามูลค่าปัจจุบันของเงินสดสุทธิที่กิจการจะได้รับในอนาคตจะ

ค านวณคิดลดด้วยต้นทุนของเงินทุน (Cost of Capital) หรือค านวณโดยอัตราผลตอบแทน        

ขั้นต่ าที่ต้องการ (Minimum Required Rate of Return) ถ้า NPV มีค่าเป็นบวก กิจการก็ควรที่

จะยอมรับการลงทุนในโครงการนั้น ๆ แตถ่้า NPV มีคา่ติดลบกิจการก็ควรจะปฏิเสธการลงทุน 

หลักเกณฑ์ท่ีใช้ในการตัดสินใจลงทุน 

1. ถ้าผล NPV>0 ยอมรับโครงการลงทุนในธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์นี้คุ้มค่า

ผลประโยชน์ที่ได้รับจากโครงการที่มคี่ามากกว่าค่าใช้จ่ายของโครงการที่เกิดขึ้น 
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2. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มีค่าสูงเกินกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก

ประจ า หรอืสูงกว่าต้นทุนของเงนิทุน (r>i) ก็ควรลงทุน 

3. ระยะเวลาคนืทุน เราจะเลือกโครงการที่คนืทุนสั้นที่สุด และเร็วที่สุด 

 

สภาพเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดล าปาง 

จังหวัดล าปางเดิมชื่อ “เมืองนครล าปาง” จากหลักฐานทางประวัติศาสตร์ได้ระบุไว้

อย่างชัดเจน ได้แก่ ศิลาจารึก เลขทะเบียน ลป.1 จารึกเจ้าหมื่นค าเพชร เมื่อ พ.ศ. 2019 และ

ศิลาจารึกเลขทะเบียน ลป.2 จารึกเจ้าหาญสีทัต ได้จารึกชื่อเมืองนี้ว่า “ลคอร” ส่วนต านาน     

ชินกาลมารีปกรณ์ ต านานพื้นเมืองเชียงใหม่ ต านานเมืองเชียงแสน ตลอดจนพงศาวดารของ

ทางฝ่ายเหนือ ก็ล้วนแล้วแต่เรียกชื่อว่า เมืองนครล าปาง แม้แต่เอกสารทางราชการสมัย       

รัตนโกสินตอนต้น ก็เรียกเจ้าเมืองว่า พระยานครล าปาง นอกจากนี้จารึกประตูพระอุโบสถ        

วัดบุญวาทย์วิหาร ก็ยังมีข้อความตอนหนึ่งจารึกว่า เมืองนครล าปาง แต่เมื่อมีการปฏิรูป

บ้านเมืองจากมณฑลเทศาภิบาลเป็นจังหวัด ตามค าสั่งของกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่          

19 พฤษภาคม พ.ศ. 2459 ปรากฏว่า ชื่อของเมืองนครล าปาง ได้กลายมาเป็นจังหวัดล าปาง 

มาจนกระทั่งทุกวันนี้ 

ข้อมูลทั่วไปของอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง 

อ าเภอเมืองล าปาง เป็นหนึ่งใน 13 อ าเภอของจังหวัดล าปาง โดยเป็นอ าเภอศูนย์กลาง

การบริหาร ศูนย์กลางธุรกิจ และวัฒนธรรมของจังหวัดล าปางนับได้ว่าเป็นหนึ่งในอ าเภอเมือง

ท่ีเจริญมากที่สุดของภาคเหนือตอนบน นอกเหนือจากอ าเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม่และอ าเภอเมือง 

จังหวัดเชียงราย มีพื้นที่ประมาณ 800.8 ตารางกิโลเมตร และอยู่ห่างจากกรุงเทพมหานคร

ประมาณ 680 กิโลเมตร  

ที่ตั้งและอาณาเขต 

อ าเภอเมืองล าปางตั้งอยู่ทางตอนกลางของจังหวัด มีอาณาเขตติดต่อกับเขตการ

ปกครองขา้งเคียงดังตอ่ไปนี้ 

1. ทิศเหนือ ติดกับอ าเภอแม่ออน (จังหวัดเชียงใหม่) อ าเภอแจ้ห่ม อ าเภอแม่เมาะ 

และอ าเภอเมืองปาน 

2. ทิศตะวันออก ติดกับอ าเภอแมเ่มาะ 

3. ทิศใต้ ตดิกับอ าเภอแมท่ะ และอ าเภอเกาะคา 
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4. ทิศตะวันตก ติดกับอ าเภอหา้งฉัตรและอ าเภอแมท่า (จังหวัดล าพูน) 

โครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะ 

1. ถนน ปี พ.ศ. 2556 จังหวัดล าปางมีระยะทางถนนที่ก่อสร้างแล้วเสร็จที่อยู่ใน

ความรับผิดชอบของแขวงการทางล าปาง ส านักงานทางหลวงชนบทล าปาง ศูนย์สร้างทาง

ล าปาง และส านักงานบ ารุงทางล าปางที่ 2 สภาพถนนส่วนใหญ่เป็นลาดยางและคอนกรีต  

รวมทั้งสิน้ 55 สายทาง ระยะทางทั้งสิน้ 1,667.139 กิโลเมตร 

2. ท่าอากาศยาน จังหวัดล าปางมีท่าอากาศยาน จ านวน 1 แห่ง คือ ท่าอากาศยาน

ล าปาง ในสังกัดกรมการบินพลเรือน กระทรวงคมนาคม ตั้งอยู่ในเขตอ าเภอเมืองล าปาง        

มีทางวิ่งจ านวน 1 ทาง ความยาว 1,975 เมตร กว้าง 30 เมตร รับน้ าหนักได้ 64 ตัน และ         

มีลานจอดที่สามารถรองรับเครื่องบินขนาด โบอิง้ 737-400 ได้ 3 ล า และเฮลิคอปเตอร์ 7 ล า 

ได้ในเวลาเดียวกัน และมีอาคารผู้โดยสารขนาดพืน้ที่ประมาณ 4,000 ตารางเมตร 

3. สถานีขนสง่ผู้โดยสารจังหวัดล าปาง ตั้งอยู่ในเขตอ าเภอเมืองล าปาง ในความดูแล

ของเทศบาลนครล าปาง 

4. การประปา ปี พ.ศ. 2555 จังหวัดล าปางมีผู้ใชน้้ าประปา ณ เดือนกันยายน 2557 

จ านวน 51,574 ราย แบ่งเป็นสาขาล าปาง 36,431 ราย สาขาเถิน 7,396 ราย สาขาเกาะคา 

5,056 ราย และสาขาแม่ขะจาน จังหวัดเชียงราย (บริการในเขตอ าเภอวังเหนือ) 2,691 ราย   

มีพื้นที่ให้บริการทั้งสิน้ 258.84 ตารางกิโลเมตร 

จังหวัดล าปางมีมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดในปี 2555 จ านวน 61,528 ล้านบาท 

ประชาชนมีรายได้เฉลี่ยต่อหัวต่อปี 82,887 บาท ถือเป็นล าดับที่ 47 ของประเทศ อัตราการ

เจริญเติบโตเฉลี่ยร้อยละ 2.6 ต่อปี การขยายตัวทางเศรษฐกิจของจังหวัดล าปางต่ ากว่าเกณฑ์

มาตรฐานของประเทศ แต่มีอัตราเงินเฟ้อร้อยละ 1.4 ดีกว่ามาตรฐานของประเทศ ขณะที่ผลิต

ภาพแรงงาน เท่ากับ 21,574 บาท/คน ต่ ากว่ามาตรฐานของประเทศ แต่มีอัตราการว่างงานที่

ต่ ากว่ามาตรฐานของประเทศ คือ เฉลี่ยร้อยละ 0.37 ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดที่ส าคัญใน      

3 ล าดับแรก ได้แก่ สาขาเหมืองแร่และเหมืองหิน มูลค่า 13,560 ล้านบาท (ร้อยละ 22.04) 

รองลงมาได้แก่ สาขาการผลิตอุตสาหกรรม มูลค่า 8,246 ล้านบาท (ร้อยละ 13.40) และ

สาขาการศึกษา มูลค่า 6,168 ล้านบาท (ร้อยละ 10.02) เมื่อเปรียบเทียบกับปีที่ผ่านมาพบว่า

ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดเพิ่มขึ้นเล็กน้อย ร้อยละ 4.06 โดยในสาขาเหมืองแร่และเหมืองหิน 

ลดลงถึง 2,323 ล้านบาท (ร้อยละ 14.62) แต่ในส่วนของสาขาการขายส่ง ขายปลีก           
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การซ่อมแซมยานยนต์ ของใช้ฯ ขยายตัวเพิ่มขึ้นจ านวน 1,525 ล้านบาท (ร้อยละ 34.03) 

(ส านักงานจังหวัดล าปาง, 2558) 

ปี 2556 จังหวัดล าปาง มีประชากร 754,862 คน ชาย 371,269 คน หญิง 383,593 คน 

รวมมีสัดส่วนคนจนร้อยละ 12.42 ต่ ากว่ามาตรฐานของประเทศ สัดส่วนผู้อยู่ในระบบ

ประกันสังคม รอ้ยละ 10.58 ต่ ากว่ามาตรฐานของประเทศ ด้านการศึกษา จ านวนปีการศึกษา

เฉลี่ย 8.9 ปี เกือบสูงเท่ามาตรฐานของประเทศ แต่ค่าเฉลี่ย O-Net ม.3 ร้อยละ 36.96       

ต่ ากว่าเกณฑม์าตรฐาน ดา้นสุขภาพอนามัย โดยรวมดีกว่าเกณฑ์มาตรฐานของประเทศ ได้แก่ 

สถานบริการสุขภาพมีคุณภาพมาตรฐาน (HA) ร้อยละของประชาชนอายุ 15 ปี ขึ้นไปได้รับ 

การคัดกรองเบาหวาน และความดัน ร้อยละของผู้ป่วยเบาหวานที่ควบคุมระดับน้ าตาลใน

เลือดได้ดี ร้อยละของผู้ป่วยเบาหวานที่มีภาวะแทรกซ้อนได้รับการดูแลรักษา/ส่งต่อ อัตรา

ทารกตายต่อเกิดมีชีพ ส่วนร้อยละของผู้ป่วยความดันโลหิตสูงที่ควบคุมระดับความดันได้ดี  

กับร้อยละของผู้ป่วยความดันโลหิตสูง ที่มีภาวะแทรกซ้อนได้รับการดูแลรักษา/ส่งต่อ ต่ ากว่า

มาตรฐานประเทศเล็กน้อย 

ข้อมูลจากรายงานสถานการณ์ทางสังคมระดับท้องถิ่นจังหวัดล าปาง เมื่อปี 2555  

ที่ด าเนินการส ารวจข้อมูลจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทั้งหมด 104 แห่ง มีผู้ตอบ

แบบสอบถาม 61,411 ชุด พบว่าปัญหาดา้นความไม่ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินเป็นปัญหาที่

เกิดขึ้นมากเป็นล าดับหนึ่ง ร้อยละ 30.35 (18,641 ชุด) รองลงมาได้แก่ปัญหาการมีงานท าและ

รายได้ ร้อยละ 27.44 (16,850 ชุด) และ ด้านสุขภาพอนามัย ร้อยละ 20.29 (12,462 ชุด) 

การวิเคราะห์ด้านศูนย์กลางโลจิสติกส์  การคมนาคมทางบกของจังหวัดล าปาง 

สภาพส่วนใหญ่เป็นถนนลาดยางและคอนกรีต รวมทั้งสิ้น 55 สายทาง ระยะทางรวมทั้งสิ้น 

1,667,139 กิโลเมตร ร้อยละ 85.15 เป็นถนนผิวลาดยาง ร้อยละ 10.80เป็นถนนผิวคอนกรีต 

และอีก 4.05 เป็นถนนผิวลูกรัง 

ผลจากการก าหนดต าแหน่งการพัฒนาของจังหวัด (Strategic Positioning) เพื่อให้

ล าปางเป็นศูนย์กลางระบบโลจิติกส์ทางบกของภาคเหนือท่ีผ่านมา ขณะนี้มีความก้าวหน้ามากขึ้น 

ได้มีการศึกษาจัดวางระบบจังหวัดล าปางให้เป็นศูนย์กลางเชื่อมโยงสินค้าและบริการทางบก

ของภาคเหนือ ซึ่งได้น าเสนอรูปแบบการลงทุนและผลการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของการสร้าง

ศูนย์โลจิสติกส์ Contain Yard (CY) ดังกล่าว ในพื้นที่ราชพัสดุที่เตรียมรองรับไว้กว่า 440 ไร่       

ในพื้นที่อ าเภอเกาะคา ริมถนนพหลโยธิน (AH2) และอีกกว่า 340 ไร่ ในพื้นที่ป่าเหียง ต าบล
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ล าปางหลวง อ าเภอเกาะคา และที่ดินบริเวณดังกล่าวบริษัท ปตท. จ ากัด (มหาชน) จะได้

จัดตั้งสถานีบริการน้ ามันและก๊าซ แบบครบวงจรและใหญ่ท่ีสุดในภาคเหนือ พื้นท่ีประมาณ 40 ไร่ 

เพื่อสนับสนุนภาคพลังงานในพื้นที่ ซึ่งได้ด าเนินการจัดแบ่งโซนในแปลงที่ดินไว้เรียบร้อยแล้ว 

พื้นที่ของศุลกากรที่ได้ก าหนดไว้ประมาณ 79 ไร่ จะประกอบไปด้วยส่วนการส่งออก น าเข้า 

สินค้า และพื้นที่ส่วนที่เหลือ 323 ไร่ เป็นลานจอดรถบรรทุกสินค้า โรงแรม อาคารพาณิชย์ 

สถานบันเทิง และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ส าหรับสินค้าที่น าเข้าจะติดต่อและเชื่อมโยง

กับที่ตลาดไท เพื่อให้ตลาดไทขนส่งสินค้าเกษตร พืช ผัก ผลไม้ตา่ง ๆ และรวมทั้งสินค้าอุปโภค

บริโภคอื่น ๆ ในล าดับต่อไป พื้นที่ดังกล่าวจะก่อให้เกิดอุตสาหกรรมต่อเนื่องที่สะอาดตามมา 

อาทิเช่น ห้องเย็น อุตสาหกรรมแปรรูป และอุตสาหกรรมบรรจุภัณฑ์ ซึ่งจะท าให้เศรษฐกิจใน

จังหวัดล าปางเจริญเติบโตในระยะต่อไป 

ส าหรับโครงข่ายทางหลวงเพื่อระบายปริมาณการจราจรที่จะผ่านเข้าเมืองล าปาง      

ได้อย่างสะดวก รวดเร็วและปลอดภัย และไม่ส่งผลกระทบต่อโบราณสถานในเขตเมือง หรือ

เส้นทาง By Pass กรมทางหลวงได้จัดสรรงบประมาณศึกษาส ารวจออกแบบเส้นทางเล่ียงเมือง 

ส่วนที่ 2 ตั้งแต่บริเวณสี่แยก ดอยพระบาท (ศูนย์ราชการล าปาง) ไปต าบลพิชัย ตัดถนน

พหลโยธิน (AH2) ระยะทาง 8-9 กิโลเมตร และกรมทางหลวงชนบท ได้อนุมัติงบประมาณใน

การศึกษาส ารวจออกแบบทางเลี่ยงเมืองเส้นทางหลวงหมายเลข 1039 ตั้งแต่ต าบลพิชัย            

ตัดถนนพหลโยธิน จนถึงทางแยกตัดทางหลวงหมายเลข 11 (เชียงใหม่-ล าปาง) ที่บริเวณ

บริษัท พีเอคอนกรีต จ ากัด งบประมาณ 10 ล้านบาท รวมทั้งได้ผลักดันให้มีทางเลี่ยงเมืองให้

ครบวงให้แล้วเสร็จโดยเร็วต่อไป  

การด าเนินงานเพื่อรองรับระบบโลจิสติกส์ จังหวัดล าปางได้แจ้งให้ภาคราชการ 

โดยเฉพาะการประปาส่วนภูมิภาค ซึ่งได้รับงบประมาณกว่า 600 ล้านบาท เพื่อจัดตั้งสถานี

สูบน้ าจากเขื่อนกิ่วลมเชื่อมต่อมายังเขตเทศบาลนครล าปาง และได้วางแผนอย่างต่อเนื่องใน

การขยายเขตไปยังพื้นที่อ าเภอเกาะคา เพื่อรองรับความเจริญเมื่อเกิดอุตสาหกรรมต่อเนื่อง 

และระบบโลจสิติกส์ในอนาคต 

ในส่วนของแผนงาน/โครงการด้านศูนย์กลางโลจสิติกส์ของภาคเหนือตอนบน ยังขาด

แผนแม่บทการพัฒนาโลจิสติกส์ของจังหวัดล าปางอย่างเป็นรูปธรรม รวมทั้งขาดการบูรณา

การหนว่ยงานดา้น โลจสิติกส์ที่เกี่ยวข้อง ท าให้การพัฒนางานในด้านนี้ขาดเอกภาพ รวมทั้งท า

ให้ยากต่อความเข้าใจแผนและด าเนินการไปในทิศทางเดียวกัน ดังนั้นจึงต้องเร่งด าเนินการ
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จัดท าแผนแม่บทการพัฒนาโลจิสติกส์ของจังหวัดและน าไปใช้ในการพัฒนาอย่างเป็นรูปธรรม 

รวมทั้งต้องเตรียมในส่วนของ Software ในด้านระบบการบริหารจัดการ บุคลากรที่เกี่ยวข้อง 

ข้อมูลด้านการขนส่งและการค้าขาย รวมทั้งต้องดึงภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนา

อุตสาหกรรมโลจิสติกส์ โดยภาครัฐมุ่งเน้นการส่งเสริมการประชาสัมพันธ์สร้างความเชื่อมั่น 

และการอ านวยความสะดวกทางการค้าและการขนส่ง เพื่อให้ต้นทุนด้านการขนส่งและ       

โลจสิติกส์สามารถแข่งขันได้ ส่งเสริมการค้า การลงทุน และเชื่อมโยงการท่องเที่ยวกับจังหวัด

ใกล้เคียงในภาคเหนือกับอนุภูมิภาค 

 

ตาราง 2 แสดงผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในและขีดความสามารถใน       

การแข่งขันของจังหวัดล าปาง (จุดแข็ง–จุดอ่อน) 

จุดแข็ง Strengths จุดอ่อน Weaknesses 

1. ที่ตัง้ของจังหวัดซึ่งอยู่กึ่งกลางของภาคเหนือ

เป็น จุดยุทธศาสตร์การพัฒนา ท่ีเป็นศูนย์กลางใน           

การเชื่อมโยงด้านโลจิสตกิส์ คมนาคมทางบกและ

ทางรางของกลุ่มจังหวัดภาคเหนอืตอนบนและ

ตอนลา่ง 

2. เป็นแหล่งผลิตและจ าหนา่ยสนิค้าเซรามิก และ

หัตถอุตสาหกรรมคุณภาพดแีละเป็นท่ียอมรับ

มากที่สุดในประเทศไทย 

3. มีแหล่งท่องเท่ียวเชงินเิวศนแ์ละหลากหลายท่ี

เป็นเอกลักษณ์ มีศักยภาพทางทรัพยากร

ท่องเท่ียวสูง 

4. เป็นแหล่งทรัพยากรธรรมชาตท่ีิสมบูรณ์และ

เป็นแหล่งต้นน้ าล าธารท่ีส าคัญของประเทศ เป็น

แหลง่ทรัพยากร ธรรมชาติดา้นแร่ธาตุขนาดใหญ่

ได้แก่ ถ่านหนิ ดินขาว ป่าปลูก ไมส้ัก เป็นต้น         

ซึ่งเป็นวัตถุดิบ ท าในอุตสาหกรรมตา่ง ๆ เชน่ 

เหมอืงแม่เมาะ อุตสาหกรรมเซรามิกและโรงงาน

ปูนซิเมนต์  

1.ขาดแรงงานท่ีมีทักษะและความช านาญเฉพาะด้าน

ตลอดจน การเคลื่อนย้ายแรงงาน ส่งผลกระทบตอ่

ปัญหาเศรษฐกิจและสังคมโดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรม 

และการบริการ 

2. ขาดระบบการบริหารจัดการบริหารท่ีด ี           

แบบผสมผสานบูรณาการครบวงจร ได้แก ่         

ด้านสาธารณูปโภค ดา้นเกษตร และท่องเท่ียว               

เป็นต้น 

3. ขาดการบริหารจัดการเร่ืองการตลาดสินค้าเกษตร

แบบบูรณาการครบวงจร 

4. ประชาชนสว่นใหญ่ขาดการมสี่วนร่วมในการ

บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม

เชงิอนุรักษแ์ละอย่างย่ังยนื (หนว่ยงาน เจ้าภาพท่ี

ส่งเสริม สนับสนุนอย่างตอ่เนื่อง) ขาดการ

ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ขอ้มูลของหนว่ยงาน 
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ตาราง 2 (ต่อ) 

จุดแข็ง Strengths จุดอ่อน Weaknesses 

5. มีสถาบันการศึกษาที่หลากหลายและมศีักยภาพ

พร้อมรองรับประชาคมอาเซียน 

6. มีความม่ันคงและเข้มแข็งในการรักษาไว้           

ซึ่งขนบธรรมเนยีมประเพณีและวิถีล าปางดั้งเดิม           

มปีราชญแ์ละภูมปัิญญาทอ้งถิ่นจ านวนมากที่มี         

ความพร้อมมคีวามสามารถ ความเข้มแข็งในการร่วม

พัฒนา 

7. เป็นศูนย์กลางการผลิต และส่งไฟฟา้ของภาคเหนือ 

และผลิตพลังงานทดแทนอ่ืน ๆ ท่ีส าคัญของประเทศ 

8. มีศักยภาพในการบริการด้านการแพทย ์และ

สาธารณสุข เป็นศูนย์เชี่ยวชาญ 4 สาขาหลกั คือ 

หัวใจ มะเร็ง อุบัตเิหตุ ทารกแรกเกดิ 

9. มกีารคมนาคมท่ีสะดวกท้ังทางบก ทางราง และ

ทางอากาศ 

5. ขาดความตระหนักบทบาทการมีสว่นร่วมของ

ภาคตา่ง ๆ ประชาชนขาดการมีสว่นร่วม        

ขาดความต่อเนื่องระหว่างประชาชนและ

หนว่ยงาน 

6. ขาดกลไกท่ีสร้างความเข้มแขง็ให้แก่

ผู้ประกอบการรายย่อย โดยเฉพาะผู้ประกอบ 

การภาคอุตสาหกรรมเซรามิก หัตถอุตสาหกรรม 

เกษตรกรรม และภาคการท่องเท่ียว ท าให้

ผู้ประกอบการไมม่ขีีดความสามารถในการแข่งขัน

ในระยะยาว 

7. การขาดแคลนแหลง่น้ าซึ่งเป็นปัจจัยการผลิตท่ี

ส าคัญในการท าการเกษตร และอุปโภคบริโภค 

 

ตาราง 2 แสดงผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในและขีดความสามารถใน        

การแข่งขันของจังหวัดล าปาง (จุดแข็ง–จุดอ่อน) โดยผลการศึกษาพบว่า จังหวัดล าปางถือได้ว่า

เป็นจังหวัดที่มีศักยภาพ และความโดดเด่นหลายประการ เมื่อเปรียบเทียบกับจังหวัดอื่น ๆ 

โดย “จุดแข็ง” (Strengths) ที่โดดเด่น ได้แก่ การที่จังหวัดล าปางเป็นพื้นที่เชิงยุทธศาสตร์ 

(Strategic Location) เนื่องจากที่ตั้งของจังหวัดซึ่งอยู่กึ่งกลางของภาคเหนือเป็นจุดยุทธศาสตร์

การพัฒนาที่เป็นศูนย์กลางในการเชื่อมโยงด้านโลจิสติกส์ คมนาคมทางบกและทางรางของ

กลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบนและตอนล่าง ซึ่งในอนาคตอาจจะพัฒนาพื้นที่จังหวัดล าปางให้

กลายเป็นศูนย์กลางการค้าและการลงทุนของกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน  นอกจากนี ้

จังหวัดล าปางยังมีความโดดเด่นและมีชื่อเสียง โดยเป็นแหล่งผลิตและจ าหน่ายสินค้าเซรามิก

และหัตถอุตสาหกรรมคุณภาพดีและเป็นที่ยอมรับมากที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศและของ

อาเซียน อีกทั้งมีแหล่งท่องเที่ยวที่เป็นเอกลักษณ์และหลากหลาย มีศักยภาพและความพร้อม

ทางการท่องเที่ยวสูง 
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ตาราง 3 แสดงผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกและขีดความสามารถใน          

การแข่งขันของจังหวัดล าปาง (โอกาส–อุปสรรค) 

โอกาส (Opportunities) ภัยคุกคาม (Threats) 

1. การท่องเท่ียวแหง่ประเทศไทย ก าหนดนโยบาย

ส่งเสริมการท่องเท่ียวเมอืงรอง ภายใตแ้นวคิด 

“12 เมอืงต้องห้าม ... พลาด” 

2. กระแสความตื่นตัวในการธ ารงไว้ ซึ่งอัตลักษณ์

และวัฒนธรรมของท้องถิ่นและชุมชน โดยเฉพาะ

นโยบายรัฐบาลในการปลุกจิตส านึกใน                    

การอนุรักษม์รดกทางวัฒนธรรม  

3. ความก้าวหนา้ทางเทคโนโลยสีารสนเทศ (IT) ท่ี

สามารถน ามาช่วยในการบริหารจัดการภาคส่วน

ตา่ง ๆ ได้ท้ังภาครัฐและเอกชนซึ่งจะชว่ยให้เกิด

ประสิทธิภาพ ลดต้นทุน 

4. ความก้าวหนา้ทางวทิยาศาสตร์และเทคโนโลยี

ด้านการผลิตส าหรับภาคเกษตรกรรมและ

ภาคอุตสาหกรรม  

5. การเข้าสูป่ระชาคมอาเซียน ในปี พ.ศ. 2558 

และ GMS ซึ่งเป็นการหลอมละลายทางเศรษฐกิจ

สังคมและวัฒนธรรม โดยจะมีตลาดขนาดใหญ่

มากกวา่ 800 ล้านคน เป็นโอกาสทางดา้น

เศรษฐกิจ 

1. ประเทศไทยขาดเสถียรภาพทางการเมอืง ท าให้ 

นักธุรกิจ นักลงทุนขาดความเชื่อม่ัน อันส่งผลตอ่ 

การขับเคลือ่นยุทธศาสตร์การพัฒนาในทุกระดับ 

2. โครงสร้างประชากรท่ีมีวัยสูงอายุเพิ่มขึ้น ขณะท่ี

ประชากร วัยเด็กลดลง ประกอบกับมีการเคลื่อนย้าย 

ของวัยแรงงานเพิ่มขึ้น ส่งผลใหจ้ังหวัดล าปาง          

ขาดแคลนแรงงาน 

3. เสถียรภาพและความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจ 

ในระดับโลกและภูมภิาคจะสง่ผลตอ่ระบบเศรษฐกิจ

ของประเทศและของจังหวัดล าปาง โดยเฉพาะ

อุตสาหกรรมเซรามิก  

4. การเข้าสู่ประชาคมอาเซียน ในปี พ.ศ. 2559       

ท าให้เกิดปัญหาแรงงานตา่งดา้วซึ่งจะส่งผลกระทบ

ตอ่ความม่ันคงทางเศรษฐกิจ สงัคมและวัฒนธรรม   

เป็นอุปสรรคด้านความมั่นคง และด้านสังคม 

 

จากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสังคม และข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของจังหวัดล าปาง  

ผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในและขีดความสามารถในการแข่งขัน ของจังหวัดล าปาง 

(จุดแข็ง–จุดอ่อน) ผลการวิเคราะหส์ภาพแวดล้อมภายนอกและขีดความสามารถในการแข่งขัน

ของจังหวัดล าปาง (โอกาส–อุปสรรค) ผู้วิจัยพิจารณาว่า ธุรกิจการก่อสร้างอาคารพาณิชย์      

ยังเป็นที่ต้องการแก่ผู้ที่ตอ้งการเริ่มประกอบธุรกิจ ผูท้ี่ตอ้งการขยายธุรกิจ 
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งานวจิัยที่เกี่ยวข้อง 

การศึกษาครั้งนี้ได้รวบรวมงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับเรื่ องการวิเคราะห์ต้นทุนและ

ผลตอบแทนของการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง           

ซึ่งมีนักวิจัยหลายคนได้ท าการศึกษาไว้ ดังนี้ 

ไพโรจน์ ซึงศลิป์ (2538) ในการศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนของการลงทุนในธุรกิจ

รับเหมาก่อสร้าง ในจังหวัดล าปาง ได้ศึกษาในส่วนของต้นทุนและผลตอบแทนที่ได้รับและ

น ามาวิเคราะห์เพื่อจะน าไปสู่การตัดสินใจว่า การลงทุนในธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง คุ้มค่าน่า

ลงทุนเพียงใด ซึ่งก่อนหน้าการศึกษาฉบับนี้ โดยมีผู้ท าการศึกษาในเรื่องที่เกี่ยวข้องกัน         

มีรายละเอียด ดังตอ่ไปนี้ 

1. วิธีการประเมนิราคาโดยวิธีคิดจากต้นทุนมีวิธีการหรอืเทคนิคที่ใช้ในการวิเคราะห์

หามูลค่าสิง่ปลูกสร้างที่นิยมใชม้ีอยู่ 3 วิธี ประกอบด้วย 

1.1 วิธีถอดแบบโดยละเอียด (BOQ) หรือวิธีการส ารวจปริมาณ (quantity survey) 

เป็นวิธีการหาราคาค่าก่อสร้างโดยละเอียด ซึ่งเป็นการคิดจากปริมาณวัสดุที่ใช้ในแต่ละส่วน

ของสิ่งปลูกสร้าง วิธีการนี้สว่นใหญ่ผู้รับเหมาจะเป็นผู้ใช้ในการด าเนินการ 

1.2 วิธีเปรียบเทียบต่อตารางเมตร (unit cost or unit comparison) เป็นวิธีค านวณ

ต้นทุนต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นวิธีที่นิยมใช้ส าหรับนักประเมินราคาทรัพย์สิน โดยเป็นการประมาณ

การตน้ทุนในลักษณะตัวเงินตอ่พืน้ที่ก่อสรา้งของอาคาร 

1.3 วิธีทดแทนต่อหนว่ย (unit in place)เป็นวิธีการค านวณราคาค่าก่อสร้างคล้าย

วิธีถอดแบบอย่างละเอียดแต่มีความละเอียดน้อยกว่า โดยจะพิจารณาส่วนประกอบอาคารเป็น

หมวดต่าง ๆ และค านวณหาราคาต่อหน่วยในแต่ละส่วน (ไพโรจน์ ซึงศิลป์, 2538) ประกาศ

สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยที่  6/2555 เรื่องให้ใช้บัญชีราคา ประเมิน        

ค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2555 มีข้อดี คือเป็นราคามาตรฐานที่ก าหนดโดยสมาคมผู้ประเมิน 

ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยและส่วนใหญ่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินจะใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงใน

การประเมินราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตร แต่มีข้อเสียคือยังไม่ได้ก าหนดราคาประเมินของ

โรงแรมไว้ โดยระบุว่า มีลักษณะคล้ายอพาร์ทเม้นท์ (อาคารพักอาศัย) ที่ได้มีการก าหนดราคา 

ไว้แล้วและยังไม่รวมงานตกแต่งของโรงแรมโดยการวิเคราะห์เกี่ยวกับวิธีประมาณการต้นทุน

ค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมได้อ้างอิงข้อมูลจากบัญชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร          

พ.ศ. 2555 พบว่าในส่วนของต้นทุนค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมสามารถเทียบเคียงราคาตาม
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ตารางในล าดับที่ 17-20 โดยมีองค์ประกอบมาตรฐานราคาค่าก่อสร้างตามสัญญาเท่านั้น       

ซึ่งได้แก่ ค่าวัสดุของงานก่อสร้างต่าง ๆ (งานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม งานระบบประกอบ 

อาคาร) ค่าแรงงานก่อสร้าง  ค่าใช้จ่ายทั่วไปในการก่อสร้าง  ก าไรของผู้รับเหมาและ                

ค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม (ร้อยละ 7) ทั้งนี้ ในการเลือกใช้ราคาต่อตารางเมตรที่ก าหนดไว้จะต้องดู

รายละเอียดประกอบราคาของอาคารแต่ละประเภทที่สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินได้ก าหนด

ไว้มาประกอบการพิจารณาเพื่อเลือกใช้ราคาที่ก าหนดด้วย 

ยุทธนา พิทยา (2545) ท าการศึกษาเรื่อง การเปรียบเทียบราคาประเมินทรัพย์สิน

ประเภทโรงแรม โดยวิธีคิดจากต้นทุนกับวิธีคิดจากรายได้เพื่อประกอบการพิจารณาสินเชื่อ

ของสถาบันการเงิน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิธีการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล       

ที่เหมาะสมส าหรับการประเมินทรัพย์สินประเภทโรงแรม  ซึ่งหากเน้นวิธีคิดจากต้นทุนนั้น        

จะเหมาะสมกับการประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างโรงแรมที่ก่อสร้างแล้วเสร็จใหม่และยังไม่

เปิดด าเนินการ หรืออยู่ระหว่างการออกแบบก่อสร้าง รวมทั้งการประเมินด้วยวิธีนี้เหมาะสม

กับการใช้พิจารณาสินเชื่องวดงานก่อสร้างของสถาบันการเงิน Hotel cost estimating guide 

2012 (Nehmer & Feldman, 2012) ได้จัดท าคู่มือเกี่ยวกับการประมาณการต้นทุนงานตกแต่ง

ของโรงแรม ซึ่งประกอบด้วย 7 ส่วนประกอบเพิ่มเติมนอกเหนือไป จากอาคารอพาร์ทเมนต์

ทั่วไปได้แก่ 

1. ส่วนหอ้งพักและโถงทางเดิน 

2. ส่วนพืน้ที่สาธารณะ 

3. ส่วนบริการอาหารและเครื่องดื่ม  

4. ส่วนหอ้งประชุมและจัดเลี้ยง 

5. ส่วนพืน้ที่พักผอ่นหย่อนใจ  

6. ส่วนสนับสนุนธุรกิจ  

7. ส่วนประกอบอาคารเพิ่มเตมิ 

ทั้งนี ้ยังไม่มีหน่วยงานอื่นใดท าการศกึษารายละเอียดของงานตกแต่งโรงแรมไว้อย่าง

ชัดเจน ผูว้ิจัยจงึใชข้้อมูลดังกล่าวมาใช้ประกอบการศกึษา 

ทิพย์ทิญา ฤกษ์เกลี้ยง (2541) ได้ท าการศึกษาวิเคราะห์ผลตอบแทนและต้นทุนของ

กิจการหอพักนักศึกษาในก ากับ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ได้ผลการศึกษาดังนี้ ผลการวิเคราะห์

ทางด้านการเงิน ได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 2,662,010 บาท อัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน 
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เท่ากับ 1.19 อัตราผลตอบแทนภายในเท่ากับร้อนละ 33 เมื่อท าการวิเคราะห์ความไหวตัวต่อ

การเปลี่ยนแปลง โดยท าการวิเคราะห์เป็น  4 กรณี คือ ผลตอบแทนเพิ่มขึ้นร้อยละ  10 

ผลตอบแทนลดลงร้อยละ 10 ต้นทุนเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 และต้นทุนลดลงร้อยละ 10 ได้ผลการ

วิเคราะหด์ังนี ้

กรณีที่หน่ึง ผลตอบแทนเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 จะได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 4,332,062 บาท 

และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 1.31 ซึ่งมีค่ามากกว่า 1 อัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการเท่ากับร้อยละ 43 ซึ่งมีค่ามากกว่าอัตราดอกเบี้ยระยะยาว คือร้อยละ 15.5 แสดงว่า 

เม่ือมีการเพิ่มข้ึนของผลตอบแทนร้อยละ 10 จะท าให้กิจการมีผลตอบแทนจากการลงทุนสูงข้ึน 

คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิสูงข้ึน 1,670,052 บาท คิดเป็นร้อยละ 63 อัตราส่วนผลตอบแทนจาก

การลงทุนเพิ่มขึ้น 0.12 และอัตราผลตอบแทนภายในเพิ่มขึน้ ร้อยละ 10 

กรณีท่ีสอง ผลตอบแทนลดลงร้อยละ 10 จะมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 991,968.6 บาท 

และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 1.07 ซึ่งมีค่ามากกว่า 1 อัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการเท่ากับร้อยละ 22 ซึ่งมีค่ามากกว่าอัตราดอกเบี้ยระยะยาว แสดงว่าเมื่อมีการลดลง

ของผลตอบแทน ร้อยละ 10 จะท าให้กิจการมีมีผลตอบแทนจากการลงทุนลดลง คือ มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิลดลง 1,670,041 บาท คิดเป็นรอ้ยละ 63 อัตราส่วนผลตอบแทนลดลง 0.12 และ

อัตราส่วนผลตอบแทนภายในลดลงรอ้ยละ 11  

กรณีที่ 3 ต้นทุนเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 จะได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 1,258,161 บาท 

และอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 1.08 ซึ่งมีค่ามากกว่า 1 อัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการเท่ากับ ร้อยละ 25 ซ่ึงมคี่ามากกกว่าอัตราดอกเบ้ียในระยะยาว แสดงว่า เมื่อมีการเพ่ิมขึ้น

ของต้นทุนร้อยละ 10 จะท าให้กิจการมีผลตอบแทนจากการลงทุนลดลง คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

ลดลง 1,258,375 บาท คิดเป็นร้อยละ 47 อัตราส่วนผลตอบแทนจากการลงทุนลดลง 0.11 

และอัตราผลตอบแทนภายในลดลงร้อยละ 10 กรณีที่สี่ ต้นทุนลดลงร้อยละ 10 จะได้มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 3,979,778 บาท และอัตราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุนเท่ากับ 1.31 ซึ่งมีค่า

มากกว่า 1 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับร้อยละ 44 ซึ่งมีค่ามากกว่าอัตราดอกเบี้ย

ระยะยาว คือ ร้อยละ 15.5 แสดงว่าเมื่อมีการลดลงของต้นทุน ร้อยละ 10 จะท าให้กิจการ          

มีผลตอบแทนจากการลงทุนเพิ่มสูงขึ้น  คือ มูลค่าปัจจุบันสุทธิเพิ่มสูงขึ้น  1,317,768 บาท         

คิดเป็นร้อยละ 50 อัตราส่วนผลตอบแทนจากการลงทุนเพิ่มขึ้น 0.12 และอัตราผลตอบแทน

ภายในเพ่ิมขึ้นร้อยละ 11 จากผลการวิเคราะห์ทางด้านการเงิน ได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิมากกว่าศูนย์ 
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และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนมากกว่า 1 และอัตราผลตอบแทนภายในมากกว่าอัตราดอกเบี้ย

เงินกู้ในระยะยาว คือ ร้อยละ 15.5 แสดงว่ากิจการได้ผลตอบแทนคุ้มต่อการลงทุน โครงการนี้

จงึเป็นโครงการที่สมควรลงทุน 

สุปราณี ธนพิทักษ์ (2547) ได้ท าการศึกษาการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของ

หอพักแห่งหนึ่งในบริเวณมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ได้ผลการศกึษาดังนี้ ผลการวิเคราะห์ทางด้าน

การเงิน ได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 647,728.24 บาท อัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 

1.0275 อัตราผลตอบแทนภายในเท่ากับร้อยละ 8.97 เมื่อท าการวิเคราะห์ความไหวตัวต่อ  

การเปลี่ยนแปลง โดยท าการวิเคราะหเ์ป็น 3 กรณี 

กรณีที่หน่ึง ความไหวตัวต่อการเปล่ียนแปลงกรณีผลตอบแทนลดลง ต้นทุนการด าเนินงาน

คงที่ คือ ผู้เช่าลดลง 2% พบว่ามูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิเท่ากับ 491,594.54 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ เท่ากับ 8.74 และอัตราผลตอบแทนต่อตน้ทุนกับ 1.021 

กรณีที่สอง ความไหวตัวกรณีต้นทุนการด าเนินงานเพิ่มขึ้น กรณีต้นทุนเพิ่มขึ้น 5% 

พบว่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 275,311.55 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับ 

8.42 และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 1.0115 กรณีต้นทุนเพิ่มขึ้น 10% พบว่ามูลค่า

ปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิเท่ากับ -92,408.08 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับ 

7.86 และอัตราผลตอบแทนต่อตน้ทุนเท่ากับ 0.9962 

กรณีที่สาม กรณีผลตอบแทนลดลง ต้นทุนการด าเนินงานเพิ่มขึ้น กรณีผลตอบแทน

ลดลง 5% ต้นทุนการด าเนินงานเพิ่มขึน้ 5% พบว่า มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิเท่ากับ 

-212,606.25 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับ 7.68 และอัตราผลตอบแทนต่อ

ต้นทุนเท่ากับ 0.991 กรณีผลตอบแทนลดลง 5% ต้นทุนการด าเนินงานเพิ่มขึ้น 10% มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิของโครงการเท่ากับ -580,325.88 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับ 7.11 

และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนกับ 0.9757 กรณีผลตอบแทนลดลง 10% ต้นทุนการด าเนินงาน

เพ่ิมขึ้น 5% พบว่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการเท่ากับ -700,524.05 บาท อัตราผลตอบแทน

ภายในโครงการเท่ากับ 6.93 และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 0.9698 กรณีผลตอบแทน

ลดลง 10% ต้นทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 10% มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ -1,068,243.68 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับ  6.35 และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ  

0.9546 จากการศึกษาพลว่ามีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 647,728.24 บาท ซึ่งมีค่ามากกว่าศูนย์ 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากับ 8.97 ซึ่งมีค่ามากกว่าค่าคิดลดที่ก าหนดไว้ และ
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อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุนเท่ากับ 1.0275 ซึ่งมีค่ามากกว่า 1 แต่เมื่อท าการศึกษาความ

ไวของโครงการจะเห็นได้ว่า โครงการนี้มีความไหวตัวค่อนข้างสูง ซึ่งท าให้ผู้ประกอบการที่จะ

ลงทุนต้องท าการศกึษาข้อมูลใหด้ี เนื่องจากโครงการมีความไหวตัวสูง 



บทที่ 3 

 

วธิีด าเนินการศกึษา 

 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรที่ใช้การศึกษาครั้งนี้ได้แก่ ผู้ประกอบการธุรกิจอาคารพาณิชย์อิสระบริเวณ 

ในเขตอ าเภอ จังหวัดล าปาง โดยศึกษาความเป็นไปได้ ทางด้านการเงินในการลงทุน และ

ผลตอบแทนที่ได้รับ มาวิเคราะหว์่าคุ้มค่ากับการลงทุนหรอืไม่  

 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

1. เครื่องมอืที่ใช้ในการศึกษา 

เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้เป็นแบบสัมภาษณ์ ซึ่งผู้วิจัยได้สร้างขึ้นเพื่อใช้ใน 

การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขต       

อ าเภอเมอืง จังหวัดล าปาง 

2. การสร้างเครื่องมอืที่ใช้ในการศกึษา 

การสร้างเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลการศึกษาความเป็นไปได้ใน         

การลงทุนธุรกิจใหเ้ช่าอาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ครั้งนีม้ีขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

2.1 ผู้วิจัยได้ศึกษาต าราเอกสาร และงานวิจัยเกี่ยวกับต้นทุนของโครงการลงทุน

ลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง เพื่อน าข้อมูลเหล่านี้มาศึกษา 

และสรา้งเป็นแบบสัมภาษณ์เกี่ยวข้องกับต้นทุนของโครงการ 

2.2 สร้างแบบสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการลงทุนธุรกิจลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคาร

พาณิชย์ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ประกอบด้วยข้อมูลค าถามซึ่งแบ่งได้ 3 ขั้นตอน ดังนี ้

ตอนที่  1 ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับลักษณะของโครงการ ได้แก่  

ขนาดเนื้อที่อาคาร จ านวนหอ้งที่ตอ้งการสร้างของโครงการ  

ตอนที่ 2 ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับต้นทุนของโครงการ  ดังนี ้

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ประกอบด้วย 

1. ค่าปรับที่ 

2. ค่าออกแบบ 

3. ค่าติดตัง้อุปกรณ์ 

4. ค่าก่อสร้าง 
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่อเดอืน ประกอบด้วย 

1. ค่าไฟฟ้า 

2. ค่าน้ า 

3. ค่าภาษี 

4. ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 

ตอนที่ 3 ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการ ได้แก่ 

1. รายได้จากการใช้เช่า 

2. ต้นทุน 

3. ก าไร 

3. การทดสอบคุณภาพเครื่องมอื 

ผู้วิจัยใช้แบบสัมภาษณ์เป็นเคร่ืองมือในการวิจัย ซ่ึงได้ท าการทดสอบความเท่ียงตรง 

(Validity) และความเชื่อม่ัน (Reliability) โดยให้อาจารย์ที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญ จ านวน 3 ท่าน 

เพื่อพิจารณาตรวจสอบเนื้อหาและโครงสรา้งของแบบสัมภาษณ์และปรับปรุงส านวนภาษาที่ใช้

ให้ชัดเจนเหมาะสม 

4. น าแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการฉบับสมบูรณ์ไปใช้เก็บข้อมูลจากผูป้ระกอบการ 

 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

ในการศึกษาครั้งนี้ได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชย์         

ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง ข้อมูลที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ได้มาจากการเก็บรวบรวมข้อมูล

โดยวิธีการสัมภาษณ์จากผูป้ระกอบการ 

ชนิดและแหล่งข้อมูล 

ข้อมูลที่น ามาใช้การศึกษาเป็นข้อมูลปฐมภูมิ และข้อมูลทุติยภูมิ ซึ่งผู้ศึกษาได้

ท าการศกึษาจากแหล่งข้อมูลต่อไปนี้ 

วิธีการศกึษา แหล่งที่มาของข้อมูล 

1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) รวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลโดยตรง ในการศึกษา

ครั้งนี้จะท าการเก็บข้อมูลโดยการรวบรวมข้อมูลจากผู้ประกอบการของกิจการอาคารพาณิชย์ 

โดยใช้วธิีสัมภาษณ์เชิงลึก 

2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร ต ารา และรายงาน         

การวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยศึกษาจากเอกสารรายงานการวิจัยที่มีนักศึกษา นักวิชาการต่าง ๆ ได้ท า

การวิจัยในเรื่องที่เกี่ยวข้อง และจากหนังสือต ารา หรอืบทความทางวิชาการต่าง ๆ 
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การวเิคราะห์ข้อมูล 

การศึกษาครั้งนี้ผู้ศึกษาใช้ข้อมูลที่เก็บได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการรับเหมา

ก่อสร้างอิสระ ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับลักษณะของโครงการ เกี่ยวกับต้นทุนของ

โครงการ และเกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการ น ามาวิเคราะห์หาข้อมูลทางด้านการเงิน 

และทางเศรษฐศาสตร์ 
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บทที่ 4 

 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอเมือง 

จังหวัดล าปาง ได้แบ่งการศึกษาออกเป็น 2 ส่วน โดยเริ่มจากการ วิเคราะห์ด้านปฏิบัติการ 

และวิเคราะห์ด้านการจัดการ จากนั้นผลที่ได้จากการวิเคราะห์ไปจัดการท างบการเงิน 

ล่วงหน้าเพี่อประเมินผลโครงการดังต่อไปนี้ 

 

วัตถุประสงค์และเป้าหมายของธุรกิจ 

เจ้าของโครงการมีวัตถุประสงค์ด าเนินธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่า โดยก่อสร้าง

อาคารพาณิชย์เป็น จ านวน 4 ห้อง เพี่อรองรับพนักงานบริษัท ข้าราชการ และประชากรทั่วไป

ที่ตอ้งการเช่าเป็นรายเดือนไว้ เพี่อประกอบธุรกิจด้านต่าง ๆ 

 

การวเิคราะห์ด้านการตลาด 

สภาพโดยรวมของตลาด 

เจ้าของโครงการได้ส ารวจตามอาคารพาณิชย์ให้เช่ารอบเขต อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง 

พบว่ามีอาคารพาณิชย์ ให้เช่าในจ านวนที่มากและแต่ละแห่งก็มีปัญหาในเรื่องของความสะดวก

ในการหาที่จอดรถ และการรับแสงจากดวงอาทิตย์เพราะถูกบังด้วยตึกสูง อย่างไรก็ตามความ

ต้องการในอาคารพาณิชย์ของประชากรยังมีอยู่มาก เนื่องจากมีประชากร จ านวนไม่น้อย       

ที่ต้องการอาคารที่พักที่สะดวก สบาย มีความปลอดภัยอยู่ใกล้สถานที่ราชการ มีที่จอดรถ

รองรับได้ มีบริเวณโดยรอบที่สะอาด 

 

การวเิคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค 

ใช้การวิเคราะหถ์ึงสภาวะของธุรกิจ ที่แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรก ปัจจัยภายใน 

จะวิเคราะห์ถึงจุดแข็ง จุดอ่อน และส่วนที่สอง คือ จะวิเคราะห์โอกาส และอุปสรรคใน       

การด าเนินธุรกิจดังนี ้
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ปัจจัยภายใน 

จุดแข็ง 

1. เงินลงทุนเป็นของเจา้ของกิจการทั้งหมด ลดการเสียดอกเบีย้ในการกู้ยืม 

2. สถานที่ก่อต้ังเป็นชุมชนขนาดใหญ่ มีที่ดินติดกับถนนสาธารณะ ตัวอาคารหน้ากว้าง 

ตอนเช้าได้รับแสงแดดตอนเช้า ท าให้อาคารภายในไม่ร้อนจนเกินไป เพราะเน้นความเป็น

ธรรมชาติ และการก่อสร้าง 

จุดอ่อน 

โครงการนี้เพิ่งเริ่มก่อสร้าง เจ้าของไม่มีความช านาญ ในเรื่องการจัดการเรื่อง       

การบริการปัจจัยภายนอก 

1. ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ถูกเรียกเก็บจากเทศบาล หรือ อบต. และยังต้องเสีย

ค่าธรรมเนียมสถานประกอบการอกี 

2. สภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอย ท าให้ผู้เช่าเริ่มประหยัดมากขึ้น อาจเป็นเหตุผลหนึ่งที่ 

ท าให้ผู้เช่าไปเลือก หอ้งแถวที่ราคาถูกกว่า 

โอกาส 

เนื่องจากขณะนี้ความต้องการในอาคารพาณิชย์ยังมีมาก จึงเป็นโอกาสของผู้ลงทุน

สร้างอาคารพาณิชย์ให้เช่าเพี่อตอบสนองความต้องการของผู้ที่ต้องการอาคารพาณิชย์ที่ดี 

สะอาด และท าการสร้างใหม่ ถึงแม้ว่าสภาวะเศรษฐกิจจะถอดถอย ผู้ลงทุนไต้มีการศึกษาใน

ความเป็นไปได ้และมีการวางแผนอย่างรัดกุม 

อุปสรรค 

อุปสรรคเกิดขึ้นน้อย เพราะที่ดินและเงินทุนที่ใช้ในการก่อสร้างเป็นของเจ้าของ

โครงการทั้งหมด ลดการเสียดอกเบีย้ใหธ้นาคาร 

 

การวเิคราะห์ด้านปฏิบัติการ 

การวิเคราะห์ด้านปฏิบัติการจะบ่งบอกถึง ความเป็นไปได้ของการปฏิบัติการ ท าให ้

ทราบถึงข้อมูลต่าง ๆ ที่จ าเป็นในการด าเนินกิจการ ได้แก่ การก าหนดขนาดท าเลที่ตั้งของ

โครงการ ตลอดจนการจัดซื้อสินค้า โดยจะใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานในการคาดคะเนต้นทุนของ 

โครงการต่อไป 

เจ้าของโครงการ มีทุนจ านวน 3,206,000 บาท มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในธุรกิจ

อาคารพาณิชย์ให้เช่าได้ใช้ที่ดิน ซึ่งเป็นเจ้าของเอง ที่ดินตั้งอยู่ติดกับถนน ซุปเปอร์ไฮเวย์ 

ล าปาง-งาว ในเขตอ าเภอเมอืง จังหวัดล าปาง 
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เจ้าของโครงการให้สถาปนิกออกแบบ วิศวกรค านวณแบบก่อสร้างแล้วเป็น อาคาร

พาณชิย์สูง 2 ช้ัน จ านวน 4 หอ้ง ซึ่งผูร้ับเหมาก่อสร้างได้เสนอค่าก่อสร้างเรียบร้อยเป็นจ านาน

เงิน 2,000,000 บาท ท าเลที่ตั้งโครงการโครงการตั้งอยู่ ถนนซุปเปอร์ไฮเวย์ ล าปาง-งาว         

เป็นท าเลที่ดีส าหรับการพักอาศัยและการค้า ทั้งยังตั้งอยู่ใกล้แหล่งที่ส าคัญของอ าเภอเมือง 

เชน่ ห้างสรรพสินค้า ตลาด โรงเรียน โรงพยาบาล สนามบิน และสถานที่ราชการต่างที่ส าคัญ 

อีกทั้งยังมีความสะดวกสบายในการเดินทางอีก ด้วยส าหรับสถานที่ตั้งของอาคารพาณิชย์        

ติดกับถนนซุปเปอร์ไฮเวย์ ล าปาง-งาว การเดินทางไป-มา ง่าย สะดวก ตัวแบบอาคารมีความ

แข็งแรง มีอากาศถ่ายเทที่ดี แสงสว่างส่องถึง จึงเป็นการสร้างบรรยากาศที่ดีให้กับผู้เช่าได้  

เป็นอย่างด ี

 

ตาราง 4 แสดงรายละเอียดการวางแผนระยะเวลาที่ใช้ในการก่อสร้าง 

กิจกรรม 

เดือน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

เขียนแบบและประมาณราคาก่อสรา้ง 
 

                    

ขออนุญาตก่อสรา้งและด าเนินการกอ่สร้าง 
 

    เร่ิมด าเนินการให้เช่า                 
 

      

 

การก าหนดขนาดอาคารพาณชิย์ และจ านวนห้อง 

ส าหรับขนาดอาคารพาณิชย์ มีขนาด 5x12 ตารางเมตร มีห้องน้ า ระเบียง ห้องครัว 

ห้องนอน ด้านหน้าติดถนนกว้าง 20 เมตร ส าหรับเป็นที่จอดรถจะมีพอส าหรับอาคารที่ห้อง

ทั้งหมด พร้อมด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร และวัสดุที่ใช้สิ่งอ านวยความสะดวก 

มคีุณภาพดี แข็งแรง สวยงาม 

 

การคาดคะเนต้นทุนในการก่อสร้าง 

เงินทุนที่ใชล้งทุน จ านวน 3,206,000.00 เป็นของเจา้ของโครงการ มีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ

ในการลงทุน ดังนี ้
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ตาราง 5 แสดงสินทรัพย์ของโครงการ 

ประเภท     จ านวนเงิน (บาท) 

ท่ีดนิ 200 ตารางเมตร 

  

1,000,000.00 

อาคารพาณิชย ์2 ชัน้ 4 ห้อง 

  

2,000,000.00 

อุปกรณ ์

  

206,000.00 

รวม     3,206,000.00 

 

ตาราง 6 แสดงการประมาณต้นทุนอุปกรณ์ 

อุปกรณ์ หน่วย ราคา บาท 

เครื่องท าน้ าอุน่ 4 2,500 10,000.00 

เครื่องป้ัมน้ า 4 5,000 20,000.00 

ระบบไฟฟา้ 
 

เหมา 100,000.00 

ระบบประปา 
 

เหมา 60,000.00 

ถังน้ าสแตนแลด 4 4,000 16,000.00 

รวม 
 

206,000.00 

 

การวเิคราะห์ด้านการจัดการ 

การวิเคราะห์ด้านการจัดการท าให้ทราบข้อมูลในการคาดคะเนค่าใช้จ่ายใน        

การบริหาร ซึ่งผลจากการคาดคะเน จะเป็นข้อมูลในการจัดท างบการเงินล่วงหน้า เพี่อใช้

ประโยชน์ในการประเมินผลการตัดสินใจลงทุนเป็นการศึกษาถึงรูปแบบการด าเนินธุรกิจ

รูปแบบองค์กร แผนการบริหารทรัพยากรมนุษย์ 

 

รูปแบบการด าเนินธุรกิจ 

โครงการลงทุนในธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่า มีการด าเนินการโดยเจ้าของคนเดียว 

ท าให้มีความสะดวกในการตัดสินใจ และยังสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ

เกี่ยวกับภาษี การจัดการก่อนการด าเนินงาน ต้องมีการขออนุญาตในการก่อสร้างอาคาร

พาณิชย์กับเทศบาลอ าเภอเมือง การก่อสร้างอาคาร และยังต้องมีการขออนุญาตในการใช้

อาคารเป็นสถานประกอบการ เมือ่ท าการก่อสร้างเสร็จ 
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รูปแบบองค์กร 

ส าหรับการจัดการด้านการบริหารของโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่านี้ เป็นการ

ด าเนนิงาน ในรูปแบบเจ้าของคนเดียว 

 

แผนงานด้านบริหารทรัพยากร 

จากโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการอาคารพาณิชย์ จะด าเนินการโดยเจ้าของอาคารเอง 

ซึ่งจะรับผิดชอบกิจการทั่วไป ดูแลความเรียบร้อย การติดตามค่าเช่า ดูแลงานซ่อมแซมทั่วไป 

ตรวจสภาพอาคารระหว่างให้เช่า ดูเอกสารการเข้า-ออก 

ส าหรับการดูแลความเรียบร้อยภายในโครงการได้มีการก าหนดระเบียบในการพัก

อาศัย ส าหรับผู้เช่าตังตอ่ไปนี ้

1. หา้มเล่นการพนันทุกชนิด 

2. หา้มส่งเสียงตังรบกวนผูอ้ื่น 

3. หา้มเสพและค้าสิ่งผดิกฎหมาย 

4. หา้มตอกตะปู ตามผนัง 

 

การวเิคราะห์ด้านการเงนิ 

จากการศกึษาข้อมูลเบื้องต้น สามารกน ามาประมาณทางการเงินส าหรับศึกษาความ 

เป็นไปได้ของการลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่า ร่วมกับการวิเคราะห์ ด้านการตลาด            

ด้านปฏิบัติการ ด้านการจดการ โดยมีรายละเอียดด้งนี้ 

 

เงนิลงทุนและแหล่งท่ีมาของเงนิทุน 

เงินลงทุนในโครงการทั้งหมดเป็นจ านวน 3,206,000 เป็นเงินในส่วนของเจ้าของ

ทั้งหมด 

 

ตาราง 7 แสดงสินทรัพย์ถาวร 

ประเภท   จ านวนเงิน (บาท) 

ท่ีดนิ 200 ตารางเมตร 

 

       1,000,000.00  

อาคารพาณิชย ์2 ชั้น 4 ห้อง       2,000,000.00  

อุปกรณ ์

 

         206,000.00  

รวม         3,206,000.00  
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ตาราง 8 แสดงค่าใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน 

รายการ     จ านวนเงิน (บาท) 

ค่าธรรมเนยีมตา่ง ๆ 
  

60,000.00 

1. ค่าขออนุญาตติดต้ังมิเตอร์นาประปา 
 2. ค่าด าเนินการเกี่ยวกับภาษี 

  3. ค่าธรรมเนยีมในการขออนุญาต 
  รวมค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนนิงาน   60,000.00 

 
 

การประมาณการรายรับจากค่าเช่าห้องอาคารพาณิชย์ 

เป็นการประมาณรายรับจากค่าเช่าอาคาร ที่ได้รับจากผู้เช่าตลอดช่วงการศึกษา

โครงการ ตั้งแตป่ี 2558 จนกระทั้ง ปี 2567 

 

ตาราง 9 แสดงประมาณการรายรับจากค่าเช่าอาคารพาณชิย์ 

ป ี ค่าเช่าห้อง 
รายได้จากคา่เช่าห้องตอ่

เดือน  

รวมรายได้ทั้งหมด

ต่อปี   

0 15,000.00 60,000.00 
 

600,000.00 

 1 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 2 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 3 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 4 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 5 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 6 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 7 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 8 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 9 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00 

 10 15,000.00 60,000.00 
 

720,000.00   
 

หมายเหตุ: 1. ในปี 2557 โครงการเพิ่งกอ่สรา้งยังไม่เกิดรายได้ 

2. ค่าเชา่มีราคาเท่าก้นทุกหอ้งคอื 15,000 บาทต่อเดอืน 

3. เนื่องจากในปี 2558 เริ่มเปิดบริการเดือนกุมภาพันธ์ จึงเก็บรายได้เพียงแค่        

10 เดือน เท่านั้น 
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นอกจากนั้นยังมีการก าหนดค่าใช้จ่ายภายไต้สมมุตฐานดังต่อไปนี้ 

1. ค่าภาษีโรงเรอืนและ ที่ดนิปีละ 2,000 

2. ค่าซ่อมแซมค่าวัสดุสิ้นเปลือง เดือนละ 1,000บาท 

3. ค่าเบีย้ประกันอัคคีภัย ปีละ 3,000 บาท 

4. ค่าเสื่อมราคาอาคารปีละ 5% ของ 2,000,000 คิดเป็นเงิน 100,000 บาทต่อปี 

5. ค่าเสื่อมราคาของ อุปกรณ์ ปีละ 20% ของ 206,000 คิดเป็นเงิน 41,220 บาท 

6. อัตราส่วนคิดลด หรอื discount rate เท่ากับ 8% 

7. เงินเดอืนฝ่ายบริหารในที่นี้หมายถึง ตัวเจ้าของกิจการเอง โดยจะคิดเงินเดือนใน

อัตรา 20,000 บาท/เตือน 

 

การคิดค่าเสื่อมราคา 

โครงการจะมีการคิดค่าเสื่อมราคาใน2ด้านประกอบด้วยค่าเสื่อมราคาด้านอาคาร 

และค่าเสื่อมราคา โดยค่าเสื่อมราคาอาคารปีละ 5% ของ 2,000,000 ค่าเสื่อมอุปกรณ์ ปีละ 20% 

ของ 206,000 ซึ่งสามารถค านวณค่าเสื่อมราคาสะสมในตารางดังนี้ 

 

ตาราง 10 แสดงการค านวณค่าเสื่อมราคาสะสม 

ป ี พ.ศ. อาคาร ค่าเส่ือม อุปกรณ์ ค่าเส่ือม 

รวมค่า

เส่ือมราคา ค่าเส่ือมสะสม 

1 2558 2,000,000 83,500 206,000 34,350 117,850 117,850 

2 2559 2,000,000 100,000 206,000 41,220 141,220 259,070 

3 2560 2,000,000 100,000 206,000 41,220 141,220 400,290 

4 2561 2,000,000 100,000 206,000 41,220 141,220 541,510 

5 2562 2,000,000 100,000 206,000 41,220 141,220 682,730 

6 2563 2,000,000 100,000 206,000 6,770 106,770 789,500 

7 2564 2,000,000 100,000 
  

100,000 889,500 

8 2565 2,000,000 100,000 
  

100,000 989,500 

9 2566 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,089,500 

10 2567 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,189,500 

11 2568 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,289,500 

12 2569 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,389,500 

13 2570 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,489,500 

14 2571 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,589,500 
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ตาราง 10 (ต่อ) 

ป ี พ.ศ. อาคาร ค่าเส่ือม อุปกรณ์ ค่าเส่ือม 
รวมค่า

เส่ือมราคา 
ค่าเส่ือมสะสม 

15 2572 2,000,000 100,000   100,000 1,658,500 

16 2573 2,000,000 100,000   100,000 1,758,500 

17 2574 2,000,000 100,000   100,000 1,858,500 

18 2575 2,000,000 100,000 
  

100,000 1,958,500 

19 2576 2,000,000 100,000 
  

100,000 2,058,500 

20 2577 2,000,000 100,000 
  

100,000 2,158,500 

21 2578 2,000,000 16,500 
  

16,500 2,175,000 

   
2,000,000 

 
206,000 2,206,000 

 
 

มูลค่าที่ดินและอาคารเมื่อสิ้นสุดโครงการ 

มูลค่าที่ดินจะมีค่าสูงข้ึนเน่ืองจากที่ดินมีปริมาณจ ากัดในขณะที่ประชากรที่เพิ่มมากข้ึน 

เน่ืองจากความต้องการครอบครองที่ดิน เพี่อท าธุรกิจมี การเพิ่มข้ึน จึงท าให้ราคาสูงข้ึนเรื่อย  ๆ 

ซึ่งนั้นผู้ศึกษาจึงได้ก าหนดให้มูลค่าที่ดินจะมีราคาสูงขึ้นตามการเปลี่ยนแปลงมูลค่าที่อยู่อาศัย 

ซึ่งในภาคเหนอือัตราการเปลี่ยนแปลงในปี 2557 อยู่ที่ร้อยละ 5.9 ดังนั้นจะคิดค านวณที่อัตรา 

การเปลี่ยนแปลงที่ ร้อยละ 6 

มูลค่าที่ดนิปัจจุบัน 200 ตารางเมตร อัตราการเปลี่ยนแปลงเฉลี่ย มูลค่าที่ดินปลายปี

ที ่10 (ปี 2566) = 1,000,000 

= ร้อยละ 6 ต่อปี 

= ราคาที่ดินในปัจจุบัน X FVIF6% 10 

= 1,00,000x3.2071 

= 3,207,100 บาท 

โดยปกติอาคารจะมีอายุการใช้งานมากกว่า 20 ข้ึนไป ข้ึงในทางบัญชีมีการตัดค่าเสื่อม 

เพี่อตัดมูลค่าของทรัพย์สินเป็นค่าใช้จ่าย ขึ้งการตัดค่าเสื่อมราคาของอาคารอยู่ที 20 ปี คิดค่า 

เสื่อมราคาปีละ 5% เมื่อสิ้นสุดการศึกษาอาคารพาณิชย์จะมีมูลค่าเท่ากับ 

มูลค่าอาคารปัจจุบัน 2 ช้ัน 3 หอ้ง = 2,000,000 บาท 

ค่าเสื่อมราคาสะสมปลายปี 20 = 100,000 บาท 

มูลค่าอาคารปลายปีที่ 20 = มูลค่าปัจจุบัน-ค่าเสือ่มราคาอาคารสะสม 

 = 2,000,000-100,000 

 = 1,900,000 บาท 
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ประมาณการงบก าไรขาดทุน งบดุล และงบกระแสเงนิสด 

จะมีการประมาณการล่วงหน้าของงบก าไรขาดทุน งบกระแสเงินสด และงบดุลของ 

โครงการ โดยสามารถแบ่งออกเป็น ดังนี้ 

1. ประมาณการงบก าไรขาดทุน ตั้งแตป่ีที่ 1 ถึงปีที่ 10 (ตาราง 11) 

2. ประมาณการงบกระแสเงนิสด ตั้งแตป่ีที่ 1 ถึงปีที่ 10 (ตาราง 12) 

3. ประมาณการงบดุลตั้งแต่ปีที่ 1 ถึงปีที่ 10 (ตาราง 13) 
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ตาราง 11 แสดงประมาณการงบก าไร ตั้งแต่ปีที่ 1 ถงึปีท่ี 10 

 

  

รายการ จ านวนเงิน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

  
2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 

รายได้ค่าเช่าอาคาร 

 

600000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 720000 

หัก ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 

                ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินการ 60000 

               เงินเดือนผู้ดูแล 200000 

 

240000 240000 240000 240000 240000 240000 240000 240000 240000 

     ค่าซ่อมแซม 10000 

 

12000 12000 12000 12000 12000 12000 12000 12000 12000 

     ค่าประกันอัคคีภัย 3000 

 

3000 3000 3000 3000 3000 3000 3000 3000 3000 

     รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ 273000 273000 255000 255000 255000 255000 255000 255000 255000 255000 255000 

     ค่าเสื่อมราคาอาคาร 

 

83500 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 100000 

     ค่าเสื่อมราคาอุปกรณ์ 

 

34350 41220 41220 41220 41220 6770 0 0 0 0 

รวมค่าใช้จ่ายด าเนินงานทัง้หมด 

 

390850 396220 396220 396220 396220 361770 355000 355000 355000 355000 

ก าไรก่อนหักดอกเบีย้จ่าย 

 

209150 323780 323780 323780 323780 358230 365000 365000 365000 365000 

     ดอกเบีย้จ่าย 

           ก าไรสุทธิก่อนหกัภาษีโรงเรือนและทีด่ิน 

 

209150 323780 323780 323780 323780 358230 365000 365000 365000 365000 

     ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

 

2000 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 

ก าไรสุทธิก่อหกัภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

 

207150 321380 321380 321380 321380 355830 362600 362600 362600 362600 

หักภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา 

           ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ

 

207150 321380 321380 321380 321380 355830 362600 362600 362600 362600 

       ก าไรสะสม   207150 528530 849910 1171290 1492670 1848500 2211100 2573700 2936300 3298900 
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ตาราง 12 แสดงงบกระแสเงนิสด ตั้งแต่ปีที่ 1 ถงึปีท่ี 10 

  

รายการ ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 
           

ก าไรสุทธจิากการด าเนินงาน 
 

207150 321380 321380 321380 321380 355830 362600 362600 362600 362600 

บวก ค่าเสื่อมราคาอาคาร 
 

83500 321380 321380 321380 321380 355830 362600 362600 362600 362600 

คา่เสื่อมราคาอุปกรณ์ 
 

34350 41220 41220 41220 41220 6770 
    

ภาษเีงินได้ปีปัจจุบัน 
           

หัก  รายได้ปีก่อนหน้า 
           

คา่ใช้จ่ายก่อนการด าเนินงานตัดจา่ย 
 

-60000 
         

เงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรม 
           

ด าเนินงาน 
 

265000 683980 683980 683980 683980 718430 725200 725200 725200 725200 

กระแสเงินสดจากการลงทุน 
           

อาคาร -2000000 
          

อุปกรณ์ -206000 
          

คา่ใช้จ่ายก่อนด าเนินงาน -60000 
          

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)การด าเนินงาน -2266000 
          

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 
           

ส่วนของเจา้ของ 2266000 
          

เงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)จากกิจกรรม 
           

จัดหาเงิน 2266000 
          

เงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหว่างปี 
 

265000 683980 683980 683980 683980 718430 725200 725200 725200 725200 

เงินสดต้นงวด 
  

265000 948980 1632960 2316940 3035370 3760570 4485770 5210970 5936170 

เงินสดปลายงวด 
 

265000 948980 1632960 2316940 3000920 3753800 4485770 5210970 5936170 6661370 

สินทรัพย์ 
           

สินทรัพย์หมุนเวียน 
           

เงินสด 
 

265000 948980 1632960 2316940 3000920 3753800 4485770 5210970 5936170 6661370 

รวมสนิทรัพย์หมุนเวียน   265000 948980 1632960 2316940 3000920 3753800 4485770 5210970 5936170 6661370 
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ตาราง 13 แสดงงบดุลตั้งแต่ปีที่ 1 ถงึปีท่ี 10 

รายการ ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 

สนิทรัพย์ถาวร 

           ท่ีดิน 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 1000000 

อาคารพาณิชย์ 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 2000000 

อุปกรณ์ 206000 206000 206000 206000 206000 206000 206000 206000 206000 206000 206000 

หักค่าเสื่อมราคาสะสม 

 

117850 141220 141220 141220 141220 106770 100000 100000 100000 100000 

รวมสินทรัพย์ถาวร 3206000 3088150 3064780 3064780 3064780 2347220 3312770 3106000 3306000 3306000 3306000 

ค่าใชจ้า่ยก่อนด าเนินงานรอตัดจ่าย 60000 

          รวมสินทรัพย์ 3266000 3353150 4013760 4697740 5381720 5348140 7066570 7591770 8516970 9242170 9967370 

หน้ีสินและสว่นของเจา้ของ 

           สว่นของเจา้ของ 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 3266000 

ก าไรสะสม 

 

207150 528530 849910 1171290 1492670 1848500 2211100 2573700 2936300 3298900 

รวมหนี้สินและส่วนของเจ้าของ 3266000 3473150 3794530 4115910 4437290 4758670 5114500 5477100 5839700 6202300 6564900 
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การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

โดยจะท าการวิเคราะหใ์น 2 ด้านดังนี้ 

1. ระยะเวลาคนืทุน (Payback period) 

2. มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (Net present value: NPV) ผลตอบแทนภายใน

โครงการ (Internal Rate of return: IRR) 

 

ตาราง 14 แสดงวิธีการค านวณระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 

ป ี เงินลงทุนเริ่มแรก รายป ี สะสม 

0 -3206000 0 0 

1 
 

265,000.00 265,000.00 

2 
 

683,980.00 948,980.00 

3 
 

683,980.00 1,632,960.00 

4 
 

683,980.00 2,316,940.00 

5 
 

683,980.00 3,000,920.00 

6 
 

718,430.00 3,753,800.00 

7 
 

725,200.00 4,485,770.00 

8 
 

725,200.00 5,210,970.00 

9 
 

725,200.00 5,936,170.00 

10 
 

725,200.00 6,661,370.00 

 

จากตาราง 14 โครงการมีระยะเวลาคืนทุนที่ 5 ปี 4 เดือนจึงจะได้รับเงินคืน เท่ากับ 

เงินที่ลงทุนไป 

 

ตาราง 15 แสดงมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ  (Net present value: NPV)

ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of return: IRR) 

ป ี เงินสดรับ 

Discount Factor, 

I=8% มูลค่าปัจจุบนั 

1 265,000.00 0.9259 245,363.50 

2 683,980.00 0.8573 586,376.05 

3 683,980.00 0.7938 542,943.32 

4 683,980.00 0.735 502,725.30 
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ตาราง 15 (ต่อ) 

ป ี เงินสดรับ 

Discount Factor, 

I=8% มูลค่าปัจจุบนั 

5 683,980.00 0.6806 465,516.78 

6 718,430.00 0.6302 452,754.58 

7 725,200.00 0.5835 423,154.20 

8 725,200.00 0.5403 391,825.56 

9 725,200.00 0.5002 362,745.04 

10 725,200.00 0.4632 335,912.64 

 

มูลค่าของเงนิสดรับทั้งสิน้  = 4,309,316.99 

หัก มูลค่าเงินสดจา่ยทั้งสิน้ = 3,234,500 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) = 1,074,816.99 

จากการค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ ได้มูลค่าประมาณ 1,074,816.99 บาท 

ซึ่งมีค่าเป็นบวก จึงกล่าวได้ว่าเมื่อประเมินผลโครงการด้วยมูลค่าปัจจุบัน แล้วโครงการนี้           

มีเหมาะสมกับการลงทุน 

ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of return: IRR) 

NPV = 0 หรอื PVCO = PVCI 

โดย 

PVCO = มูลค่าปัจจุบันรวมกระแสเงินสดที่จา่ยลงทุน  

PVCI = มูลค่าปัจจุบันรวมกระแสเงินสดที่ได้จากการลงทุน 

 

ตาราง 16 แสดงทดสอบที่ K 

ปีที ่ กระแสเงินสดจ่าย 
กระแสเงิน

สดรับ 
pvc PVB (12%) PVB (16%) 

0 3,234,500.00 
 

3,234,500.00 - - 

1 
 

265,000.00 
 

236,607.14 228,448.27 

2 
 

683,980.00 
 

545,264.66 508,308.56 

3 
 

683,980.00 
 

486,843.45 438,197.03 

4 
 

683,980.00 
 

434,681.65 377,756.06 
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ตาราง 16 (ต่อ) 

ปีที ่ กระแสเงินสดจ่าย 
กระแสเงิน

สดรับ 
pvc PVB (12%) PVB (16%) 

5 
 

683,980.00 
 

388,108.62 325,651.78 

6 
 

718,430.00 
 

363,978.99 294,874.02 

7 
 

725,200.00 
 

328,043.65 256,597.17 

8 
 

725,200.00 
 

292,896.11 221,204.46 

9 
 

725,200.00 
 

261,514.39 190,693.50 

10 
 

725,200.00 
 

233,494.99 164,390.94 

  รวม      3,571,433.68 3,006,121.83 

 

K = 12% ได้ค่า PVCI = 3,571,433.68-3,234,500 = 336,933.68 

K = 16% ได้ค่า PVCI = 3,006,121.83-3,234,500 = (228,378.17) 

ค่า K ที่ IRR ของโตรงการต้องเป็นอัตราส่วนที่ท าให้ NPV = 0 ดังนั้น K หรือ IRR ของ

โครงการต้องอยู่ระหว่าง 12%-16% 

 

ตาราง 17 แสดงผลตอบแทนภายในโครงการท่ีอยู่ระหว่าง 12%-16% 

 
12% y% 16% 

NPV 336,933.68 - -228,378.17 

 

ค่า IRR ของโครงการนี้ = 8%+6.38= 14.38% 

จากการค านวณอัตราผลตอบแทนของโครงการนี้แล้วได้เท่ากับ 14.38% ซึ่งมากกว่า

ผลตอบแทนของสมสุติฐานที่ก าหนดไว้ที่ 8% จึงเป็นที่สรุปได้ว่าโครงการนี้เหมาะสมกับ          

การปล่อยใหเ้ชา่ 

 

ตาราง 18 แสดงการสรุปผลการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ 

. 
เงื่อนไขการรับ

โครงการ 
ผลการค านวณ การประเมินโครงการ 

ระยะเวลาคืนทุน 10 ปี ท่ี 5 ปี 4 เดอืน อยู่ในเงื่อนไขรับโครงการ 

มูลค่าปัจจุบัน NPV>0 1074816.99 อยู่ในเงื่อนไขรับโครงการ 

อัตราผลตอบแทนของ

โครงการ 
IRR>8% 0.1438 อยู่ในเงื่อนไขรับโครงการ 
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จากผลตอบแทนในตาราง 18 กล่าวได้ว่าโครงการอาคารพาณิชย์ให้เช่าในเขต             

อ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง เหมาะสมกับการปล่อยใหเ้ชา่ 



บทที่ 5 

 

บทสรุป 

 

สรุปผลการวิจัย 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ ในเขตอ าเภอเมือง 

จังหวัดล าปาง ซึ่งมีระยะของโครงการ 10 ป ีนั้นสามารถสรุปผลของโครงการได้ดังนี้ 

ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 

เมื่อวิ เคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ ณ อัตราคิดลด หรือ

ผลตอบแทนในการลงทุนที่ต้องการเท่ากับร้อยละ 8 พบว่าโครงการเหมาะสมกับการลงทุน 

เนื่องจากมีมูลค่าปัจจุบัน (NPV) เป็นบวกเท่ากับ  1,074,816.99 ซึ่งมีค่ามากกว่า 0 อัตรา

ผลตอบแทนของโครงการ (IRR) เท่ากับร้อยละ 14.38% ซึ่งมีคา่มากกว่าอัตราคิดลดที่ก าหนดไว้ 

ส่วนระยะเวลาคนืทุนของโครงการ อยู่ที่ 5 ปี 4 เดือน 

ข้อจ ากัดในการศกึษาครั้งนี้ 

1. มีระยะเวลาจ ากัดในการศึกษาค้นคว้าข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ อาจท าให้         

ความสมบูรณ์ของข้อมูลไม่ครบถ้วน 

2. การเข้าไปเก็บข้อมูลในสถานประกอบการ ผู้ประกอบการไม่สามารถเปิดเผย 

ข้อมูลบางอย่างได้ 

 

ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะในการน าผลการศึกษาไปใช้ 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่า เป็นการศึกษาและ

คาดการณล์่วงหน้า ดังนั้นเมื่อจะด าเนนิธุรกิจการเปรียบเทียบแผนที่วางไว้กับสภาวะแวดล้อมที่

เกิดขึ้นจริงขณะนั้นโดย จะต้องค านึงถึงสภาพเศรษฐกิจ และปัจจัยต่าง  ๆ ที่สามารถส่งผล

กระทบต่อการลงทุนท าธุรกิจอาคารพาณิชย์ ให้ครบถ้วนเพื่อให้ผู้ลงทุนได้พิจารณาการตัดสินใจ 

ทางผู้ศึกษามีขอ้เสนอแนะดังนี้ 

ด้านปฏิบัติการ ในการท าธุรกิจอาคารพาณิชย์ ผู้ลงทุนควรมีการพิจารณาเรื่อง        

การลงทุน ตั้งแต่การเลือกท าเลที่ตั้งนั้น อยู่ในแหล่งชุมชน หรือมีความเจริญมากขึ้นในอนาคต

พิจารณาส่วนของการออกแบบและการก่อสร้างที่ถูกต้องตามกฎหมายและพิจารณาถึง       

การคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้างเพราะถ้าได้ผู้รับเหมาไม่สามารถก่อสร้างได้เสร็จได้ตามเวลาจะ
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ท าให้มีผลกระทบต่อการเงินของโครงการ 

ด้านการตลาด เมื่อมีการเริ่มด าเนินโครงการผู้ลงทุนต้องจัดเตรียมงบประมาณในการ

ท าการตลาดและประชาสัมพันธ์ เช่น ป้ายโฆษณา แสดงรายละเอียด ราคาเช่าของอาคาร

พาณชิย์ สิ่งอ านวยความสะดวก และเบอร์โทรศัพท์ 

ด้านบุคลากร ควรมีผู้จัดท าบัญชีให้ เพื่อเป็นการดีที่จะมีการท าบัญชีที่ถูกต้อง แสดง

รายรับ รายจ่าย งบต่าง ๆ ภายในกิจการ 

ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจอาคารพาณิชย์ให้เช่านั้น ควรมีการศึกษา

เพิ่มเติมเนื่องจาการศึกษาครั้งนี้มีข้อจ ากัดทางด้านเวลา สิ่งที่ควรศึกษาเพิ่มเติม คือ               

ข้อกฎหมายในการก่อสร้างอาคารกฎหมายทาง แพ่งและพาณิชย์ มาตรฐานการบัญชี และ

กฎหมายทางดา้นภาษีอากร เพื่อน ามาใช้กับการด าเนินธุรกิจ 
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แบบสัมภาษณ์ 

การวเิคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณชิย์ 

ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดล าปาง 

 

ค าชี้แจง 

แบบสัมภาษณ์ฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาวิชา การศึกษาค้นคว้าด้วยตนเอง 

หลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑติ คณะวิทยาการจัดการและสารสนเทศศาสตร์ มหาวิทยาลัย

พะเยา โดยมีวัตถุประสงค์ของการศึกษาจุดประสงค์เพี่อศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุน

ธุรกิจธุรกิจอาคารพาณิชย์ ให้เช่าในเขต อ าเภอเมือง จังหวัดล าปางโดยได้ศึกษาความเป็นไปได้ 

และประเด็นสุดท้าย คือ เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานของธุรกิจ SMEs          

ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดพะเยา ค าตอบของท่านมีคุณค่าอย่างยิ่งต่องานวิจัย ผู้วิจัยจะเก็บ

ข้อมูลที่ได้รับจากท่านไว้เป็นความลับ โดยจะน าไปใช้เพื่อสรุปผลการวิจัยเป็นภาพรวมเท่านั้น 

ข้อมูลที่ตรงกับความเป็นจริงและสมบูรณ์จะช่วยใหก้ารวิจัยด าเนินไปด้วยความถูกต้อง 

 

แบบสอบถามนี้แบ่งออกเป็น  3 ตอน 

ตอนที่ 1 ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับลักษณะของโครงการ ได้แก่ ขนาดเนื้อ

ที่อาคาร จ านวนห้องที่ตอ้งการสรา้งของโครงการ 

ตอนที่ 2 ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับต้นทุนของโครงการดังนี้ 

ตอนที่ 3 ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์เกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการ ได้แก่ 

 

 

 

 

 

 

ผู้วิจัย: วัฒนกร เต็งพงศ์ธร  นิสติปริญญาโท  

หลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑติ มหาวิทยาลัยพะเยา 
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ตอนที่ 1: ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะ 

ข้อมูลทั่วไปของผู้ประกอบการ 

ชื่อ……………………………………….. นามสกุล……………………………………….. 

ชื่อสถานประกอบการ……………………………………….. 

โทรศัพท์ติดตอ่………………………………………………….. 

 

 

ลักษณะโครงการ 

ขนาดเนือ้ที่อาคาร………………………………………..ตารางเมตร 

จ านวน………………………………………………………….หอ้ง 

ระยะเวลาที่เปิดด าเนินการ…………………………… 

 

 

ตอนที่ 2: ข้อมูลเกี่ยวกับการลงทุน 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ประกอบด้วย 

1. ค่าปรับที่…………………………………………….บาท 

2. ค่าออกแบบ……………………………………….บาท 

3. ค่าติดตัง้อุปกรณ์………………………………..บาท 

4. ค่าก่อสร้าง…………………………………………บาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่อเดอืน ประกอบด้วย 

1. ค่าไฟฟ้า……………………………………………บาท 

2. ค่าน้ า…..……………………………………………บาท 

3. ค่าภาษี..……………………………………………บาท 

4. ค่าใช้จ่ายอื่นๆ……………………………………บาท 
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ตอนที่ 3: ข้อมูลและผลตอบแทนของโครงการ 

ผลตอบแทนของการประกอบการ 

รายได้จากการใชเ้ช่า……………………………………..บาท 

ต้นทุน……………………………………………………………บาท 

ก าไร……………………………………………………………..บาท 

 

ปัญหาและอุปสรรค ข้อเสนอแนะ 

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................

............................................................................................................................................. 

 

 

ขอบคุณท่านมา ณ โอกาสนี้ 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู้วจิัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ประวัติผู้วจิัย 

 

ชื่อ นามสกุล วัฒนกร เต็งเจริญพงศธ์ร 

วัน เดือน ปี เกิด 23 ธันวาคม 2530 

ที่อยู่ปัจจุบัน 27/7 ถนนอารักษ์ ต าบลศรีภูม ิอ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ 

ที่ท างานปัจจุบัน หจก. ศริิชัยรุ่งเรอืง 

ต าแหน่งหน้าที่ปัจจุบัน หัวหนา้ช่างควบคุมงานก่อสร้าง 

ประสบการณ์การท างาน - 

ประวัติการศึกษา 

 พ.ศ. 2555 วศ.บ. (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต) มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, 

จังหวัดเชียงใหม่ 

ผลงานตีพมิพ์ 

 ที่เกี่ยวข้องกับการศกึษาค้นคว้าด้วยตนเอง 

 วัฒนกร เต็งเจรญิพงศ์ธร (ผูบ้รรยาย). (4-5 เมษายน 2558). การวิเคราะห์ต้นทุนและ

ผลตอบแทนของการลงทุนธุรกิจให้เช่าอาคารพาณิชย์ในเขต อ าเภอเมือง 

จังหวัดล าปาง. ใน การประชุมวิชาการบัณฑิตศึกษา ครั้งท่ี 1 (หน้า 1,309). 

พะยา: มหาวิทยาลัยพะเยา. 

 ผลงานตีพมิพ์อื่น ๆ - 


