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งานวิจัยคร้ังน้ีมีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป และเพื่อศึกษา

ตนทุนและผลตอบแทนดานการเงินของการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา:
กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา การวิเคราะหลักษณะและสภาวะการ

แขงขันท่ัวไปใชขอมูลทุติยภูมิ ดวยสถิติพรรณนา ไดแก  รอยละ คาเฉลี่ย ดานตนทุนและ

ผลตอบแทนใชขอมูลปฐมภูมิ ซ่ึงเปนแบบสัมภาษณคําถามเปดเปนเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวม
ขอมูล ดวยวิธีการสุมสัมภาษณแบบเจาะจง (Purposive Sampling) จากน้ันทําการวิเคราะหและ

ประเมินโครงการ ซ่ึงกระทําโดยใชเกณฑการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินดวยวิธี ระยะเวลา

คืนทุน โดยใชวิธีการคํานวณระยะเวลาคืนทุน 2 วิธี คือระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา
(Payback period: PBP) และแบบปรับคาเวลา (Discount Payback Period: DPB) มูลคาปจจุบัน

สุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR)
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) โดยกําหนดอัตราสวนลดรอยละ

7.12 และอายุโครงการ 30 ป ตลอดจนวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการ

ผลการวิจัยพบวา ดานตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชามีลักษณะเปนตลาด
ผูขายนอยราย (Differentiated Oligopoly) เน่ืองจากเปนตลาดท่ีมีลักษณะสําคัญคือประกอบดวย

ผูผลิตรายใหญท่ีมีสวนแบงทางการตลาดเพียง 7 ราย การเขามาลงทุนในธุรกิจน้ีจะตองใชเงินลงทุน
เปนจํานวนมาก เพื่อท่ีจะพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมใหเชาใหมีความไดเปรียบ ท้ังในแงของปริมาณ

และการกระจายตัวของทําเลท่ีตั้งไปยังนิคมอุตสาหกรรมตางๆ สงผลใหผูผลิตมีอุปสรรคในการเขา

และออกจากตลาด (Barrier to entry or exit) ผูผลิตมีการตอสูแขงขันท้ังแงการผลิตและการแยงสวน
แบงการตลาดกันตลาดเวลา (Inter-rivalry among firms) และจะมีการวางแผนการเสนอใหเชา

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปโดยกําหนดอัตราคาเชาท่ีไมแตกตางกันมากนัก คืออยูในชวง 190–
220 บาทตอตารางเมตรตอเดือน รวมถึงลักษณะสินคามีความเหมือนกัน จนสามารถใชทดแทนกัน

ได แตมีความแตกตางกันในทําเลท่ีตั้ง ดานตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน ตนทุนสวนใหญเปน

ตนทุนผันแปรรอยละ 70.07 ตนทุนคงท่ีรอยละ 29.93 ของตนทุนโครงการ ตนทุนคาภาษีเงินไดนิติ
บุคคล มีสัดสวนมากถึงรอยละ 37.91 รองลงมาเปนตนทุนคากอสรางโรงงาน มีสัดสวนรอยละ 22.83

มีระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา (PBP) เทากับ 11 ป 4 เดือน 24 วัน และมีระยะเวลาคืนทุน
แบบปรับคาเวลา (DPB) เทากับ 12 ป 23 วัน โครงการใหผลตอบแทนคิดเปนมูลคาปจจุบัน เทากับ 

348,339.00 อัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากับ 1.76 เทา และอัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการเทากับ 9.05% จากการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของการลงทุนในธุรกิจโรงงาน
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This study aims to investigate attribute and competitive situation and examine cost

and return in ready built factories for rental business at Rojana Industrial Estate, Ayutthaya
province. Secondary data analyses were collected and presented by descriptive statistics

such as percentage, mean, and primary data analyses were open-ended interview question

by the purposive sampling method. The researcher collects data on cost and return,
including project analyses and evaluation as to possibility analyses by return period with 2

ways as Payback Period (PBP) and Discount Payback Period (DPB), Net Present Value

(NPV), Benefit-Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR) with discount rate is 7.12
percent and 30 years of project as well as sensitivity analysis.

The results show that the market of ready built factories for rental business is
differentiated oligopoly type which includes 7 prominent manufacturers with market

segmentation. The big investment allocated in order to take advantage of developed

factories for rental business with quantity and scattered location to various industrial
estates. This results the manufacturers get barrier to entry and exit, they have to compete

both on production and inter-rivalry among firms. They propose sale plan with similar price
of 190 - 220 baht/square-meter/month including goods type which can be replicated but it

differentiated locations. Respect to cost and return, it is found that most cost is variable cost

(70.07%) and fixed cost (29.93%) of project cost whereas cost ratio of corporate income tax
is 37.91%, and factory construction’s cost is 22.83%,respectively, the return period includes

11 years, 4 months, 24 days and when calculation as discount return,12 years, 23 days. It
revealed that the return amount is the same as the present (348,339.00), benefit-cost ratio

is 1.76 times and the internal rate of return is 9.05%. According to possibility of cost in

ready built factories for rental business at Rojana Industrial Estate, it can be concluded that
it is a possible investment.
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ประกาศคณุูปการ

สารนิพนธฉบับน้ีสําเร็จลุลวงไดดวยดี เน่ืองจากความกรุณา และความชวยเหลืออยางย่ิง
จาก อาจารยไมตรี อภิพัฒนะมนตรี อาจารยท่ีปรึกษาสารนิพนธ ท่ีทานไดเสียสละเวลาอันมีคาเพื่อ

แนะนําการทําสารนิพนธฉบับน้ีตั้งแตตนจนเสร็จเรียบรอยสมบูรณ ขอขอบพระคุณผูชวย
ศาสตราจารย รวิพรรณ  สาลีผล และ อาจารย ประพาฬ เฟองฟูสกุล กรรมการสอบสารนิพนธ ท่ี

ทานไดใหคําแนะนําในการแกไขสารนิพนธฉบับน้ี ขาพเจารูสึกซาบซ้ึงในความกรุณา จึงขอกราบ

ขอบพระคุณเปนอยางสูงไว ณ. โอกาสน้ี
ขาพเจาขอขอบพระคุณคณาจารย ในสํานักเศรษฐศาสตรและนโยบายสาธาณะ

มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ทุกทานท่ีทานชวยประสิทธิประสาทวิชาใหกับขาพเจา ทําใหขาพเจา
มีความรู และสามารถนํามาใชในการงาน การดําเนินชิวิตประจําวัน และการทําสารนิพนธฉบับน้ี

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา ตลอดจนครอบครัวอันเปนท่ีรักย่ิงของขาพเจา 

ท่ีไดใหกําลังใจและอบรมสั่งสอนมาโดยตลอด และพี่ นอง เพื่อน ๆ สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการ
จัดการ  ท่ีเปนกําลังใจเสมอ ขอบพระคุณผูท่ีใหความอนุเคราะหในการตอบแบบสัมภาษณ ท่ีไดให

ขอมูลท่ีเปนประโยชนตองานวิจัยฉบับน้ี รวมถึงเจาหนาท่ีของสํานักเศรษฐศาสตรและนโยบาย
สาธารณะ ท่ีอํานวยความสะดวกในการติดตอประสานงาน และคําแนะนําท่ีดีมาโดยตลอด ซ่ึงมีสวน

ใหการวิจัยสําเร็จลุลวงดวยดี

สําหรับคุณประโยชนของสารนิพนธฉบับน้ี ขาพเจาขอมอบเปนเคร่ืองบูชาพระคุณแก บิดา 
มารดา ครูบาอาจารย และผูท่ีมีสวนเกี่ยวของทุกทานท่ีไดกลาวนามและมิไดกลาวนาม ณ. ท่ีน้ี หาก

สารนิพนธฉบับน้ีมีขอผิดพลาดประการใด ขาพเจาขอกราบอภัยและขอนอมรับไวทุกประการ

พจนจมาศ  พรมฮวด
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บทท่ี 1

บทนํา

ภูมิหลัง
การรักษาศักยภาพทางการผลิตของประเทศน้ัน การลงทุนภาคเอกชนเปนอีกปจจัยหน่ึง

ท่ีมีบทบาทท่ีสําคัญตอวัฏจักรเศรษฐกิจ จึงถูกนํามาใชในการคํานวณดัชนีช้ีวัดวัฏจักรเศรษฐกิจ การ
ลงทุนภาคธุรกิจเปนการลงทุนท่ีมีสัดสวนตอGDP สูงกวาการลงทุนประเภทอื่นๆ   

การลงทุน หมายถึง กระแส (Flow) ของการใชจายท่ีเพิ่มการสะสมทุนทางกายภาพของ

ระบบเศรษฐกิจในชวงเวลาใดเวลาหน่ึง โดยท่ัวไปการลงทุนภาคเอกชนจะประกอบดวยการลงทุน 3
ประเภท คือ

1. การลงทุนคงท่ีทางธุรกิจ (Business fixed investment) ประกอบดวยการกอสรางท่ี
ไมใชเพื่อการอยูอาศัย (Nonresidential construction) เคร่ืองมือ เคร่ืองจักรท่ีคงทนของผูผลิต เชน 

โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา รานคาปลีก 

2. การลงทุนดานการกอสรางท่ีอยูอาศัย (Residential construction) เปนรายจายเพื่อการ
กอสรางท่ีอยูอาศัยหนวยใหมในระบบเศรษฐกิจ เชน บานเดี่ยว ทาวนเฮาว คอนโดมิเนียม

3. การลงทุนในสินคาคงคลัง (Inventory investment) หมายถึง การลงทุนในวัตถุดิบ สินคา
ระหวางทํา (Work in process) และสินคาสําเร็จรูปท่ีรอจําหนาย ท้ังน้ีธุรกิจจําเปนตองถือสินคาคง

คลังในปริมาณท่ีเหมาะสมเพื่อปองกันการสูญเสียรายไดอันเน่ืองมาจากการขาดแคลนสินคาเม่ือ

ความตองการสินคาเพิ่มสูงข้ึน และในขณะเดียวกันก็ตองระวังไมใหมีสินคาคงคลังเหลือมาก
จนเกินไป เพราะทําใหธุรกิจมีตนทุนสูงในการถือสินคาคงคลัง (ชนงกรณ กุณฑลบุตร. 2550: 33)

นอกจากการลงทุนท่ีกลาวมาแลวน้ันยังมีการลงทุนประเภทอื่นๆ ท่ีไมแสดงรายจายเพื่อการ
ลงทุนในบัญชีรายไดและผลิตภัณฑประชาชาติ เชน รายจายเพื่อการวิจัยและพัฒนา การสํารวจ   

การศึกษา รายจายเหลาน้ีมีบทบาทอยางมากในการพัฒนาคุณภาพและปริมาณสินคาและบริการท่ี

ธุรกิจสามารถผลิตไดในอนาคต ในทางเศรษฐศาสตรถือวามีลักษณะเปนการลงทุน แตเน่ืองจากการ
ประเมินคาทรัพยสินท่ีไมมีตัวตน (Intangible Assets) เหลาน้ีทําไดยาก  จึงถูกบันทึกเปนรายจาย

ของธุรกิจเทาน้ัน การวิเคราะหเกี่ยวกับการลงทุนน้ันอาจมองไดสองดานคือ การใชจายเพื่อการ
ลงทุน จัดเปนองคประกอบท่ีสําคัญในอุปสงครวม และมีความผันแปรไปตามภาวะวัฏจักรธุรกิจและ

ในเวลาเดียวกัน การใชจายเพื่อการลงทุนจะเปนการเพิ่มระดับของการสะสมทุนในระบบเศรษฐกิจ 

อันเปนการเพิ่มประสิทธิภาพการผลิตของระบบเศรษฐกิจในระยะยาว การใชจายเพื่อการลงทุน
นอกจากจะชวยสงผลดีตออุปสงครวมในระยะสั้นแลว ยังเปนการเสริมสรางศักยภาพทางเศรษฐกิจ

ในระยะยาว ท่ีจะทําใหมีการพัฒนาไดอยางรวดเร็วและย่ังยืน ดังน้ัน การลงทุนภาคเอกชนจึงมีบาท
บาทอยางสําคัญตอการจัดการธุรกิจ (สันติยา เอกอัคร. 2549: 10-2 -10-7)
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ผลประโยชนแตละบาทของโครงการหน่ึงๆ อาจมีผลตอความเจริญทางเศรษฐกิจไม

เทากัน   โดยเฉพาะอยางย่ิงในประเทศดอยพัฒนาหรือกําลังพัฒนาท่ีมีระดับการออมและการลงทุน
ต่ําจนไมเพียงพอท่ีจะกอใหเกิดความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในระดับท่ีนาพอใจ นโยบายทาง

การเงินและการคลังก็ไมสามารถกระตุนการออมใหสูงข้ึน ในกรณีเชนน้ีสังคมควรใหคุณคาแกการ
ลงทุนมากกวาการบริโภค ถาเหตุผลขางตนเปนท่ียอมรับกัน ผลประโยชนแตละบาทของโครงการท่ี

กอใหเกิดการลงทุนในรอบใหมจะมีคามากกวาผลประโยชนแตละบาทของโครงการใดๆ ก็ตามท่ี

นําไปสูการบริโภคเพิ่มข้ึน ถาการวิเคราะหโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ีจะเปนการ
สนับสนุนโครงการท่ีกอใหเกิดการลงทุนตอไปในอนาคต อันนําไปสูการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

มากข้ึน จากแนวคิดท่ีไดกลาวมาในประเทศท่ีกําลังพัฒนาความสามารถของรัฐในการปรับปรุง การ
กระจายรายไดก็ดี   ความสามารถในการกระตุนการออมและการลงทุนก็ดี ดวยเคร่ืองมือทาง

การเงินและการคลัง มักมีขอจํากัดท้ังทางดานการจัดการ สังคมและการเมือง ดังน้ันการวิเคราะห

ตนทุนและผลตอบแทนจึงเปนเคร่ืองมือท่ีชวยใหการตัดสินใจลงทุนไดอยางถูกตอง (เยาวเรศ ทับ
พันธุ. 2541:38).

โรงงานอุตสาหกรรมเปนปจจัยหลักท่ีจะสามารถขับเคลื่อนกําลังการผลิตของประเทศ การ
สรางโรงงานอุตสาหกรรมจึงอีกธุรกิจหน่ึงท่ีมีความนาสนใจ และจะชวยเพิ่มประสิทธิภาพการแขงขัน   

เน่ืองจากโรงงานอุตสาหกรรมเปนสถานท่ีซ่ึงเปนจุดเร่ิมตนของกระบวนการผลิตของสินคาตางๆ   

ไมวาจะเปน สินคาประเภทของใชประจําวัน เชน เสื้อผา กระเปารองเทา หรือสิ่งอํานวยความสะดวก
ตาง ๆ เชน อุปกรณไฟฟาหรือรถยนต ลวนถูกผลิตมาจากแหลงท่ีเราเรียกวา “โรงงานอุตสาหกรรม”

ท้ังสิ้น โรงงานงานอุตสาหกรรมเปนสถานท่ีท่ีกอใหเกิดกระบวนการผลิต มีการนําเอาวัตถุดิบ   
แรงงาน ใสเขาไปในเทคโนโลยีกระบวนการผลิต ทําใหเกิดสินคาหลากหลายเขาสูระบบเศรษฐกิจ

เพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภค และปจจัยแรกท่ีผูประกอบการตองคํานึงถึงกอนก็คือ การ

เลือกสถานท่ีกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมของตนเอง ซ่ึงตองพิจารณาถึงปจจัยตางๆ เชน ปจจัย
ทางดานความม่ันคงทางเศรษฐกิจ การเมืองของประเทศ เน่ืองจากผูประกอบการท้ังในประเทศและ

ผูประกอบการจากตางประเทศอาจยังไมมีความม่ันใจในสถานการณของประเทศไทย การตัดสินใจ
เลือกท่ีจะสรางโรงงานอุตสาหกรรรมข้ึนเองน้ันอาจทําใหตองใชเงินลงทุนท่ีสูงมากในการกอสรางใน

ระยะเร่ิมแรก รวมถึงความไมสะดวกในการติดตอจัดหาสถานท่ีกอสรางและการติดตอขออนุญาต

กอสรางจากหนวยงานราชการ
นอกจากน้ีผูประกอบการตองคํานึงถึงสถานท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรม เชน การตั้งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพื้นท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนจากรัฐบาลของประเทศท่ีเขาไปลงทุน ประเทศไทย
ไดมีมาตรการสนับสนุนดานการลงทุน คือ มีการจัดสรางระบบโครงสรางพื้นฐาน ดานสาธารณูปโภค

ท่ีเพียงพอ เพื่อรองรับการผลิตดวยเสนทางคมนาคมขนสงทางบก ท่ีเช่ือมตอกับระบบขนสงทาง

อากาศและทางนํ้าไดอีกดวย รวมถึงสิทธิประโยชนจากการสงเสริมการลงทุน ของคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุน (BOI) ดังตาราง 1
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ตาราง 1 สิทธิประโยชนจากการสงเสริมการลงทุน คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI)

เขต 1 เขต 2 เขต 3

36 จังหวัดและนิคมแหลมฉบังนิคม/

เขตอุตสาหกรรมใน จ.ระยอง

เขต 3

22 จังหวัด

สิทธิประโยชน ในนิคม/เขต
อุตสาหกรรม

ท่ีไดรับ

การสงเสริม

นอก
นิคม

ในนิคม/เขตอุตสาหกรรม
ท่ีไดรับสงเสริม

(ไมรวมนิคมแหลมฉบังนิคม/

เขตอุตสาหกรรมในจ.ระยอง)

นอกนิคม ในนิคม/เขตอุตสาหกรรมท่ี
ไดรับการสงเสริม

นอก
นิคม

ในนิคม/เขต
อุตสาหกรรมท่ี

ไดรับกาสงเสริม

นอก
นิคม

อากรขาเขา

เคร่ืองจักร

ลดหยอน 

50%

ลดหยอ

น 50%

ยกเวน ลดหยอน 

50%

ยกเวน ยกเวน ยกเวน ยกเวน

ภาษีเงินได
นิติบุคคล

3 ป - 7 ป* 3 ป 8 ป(รวมนิคมฯแหลมฉบัง/
เขตอุตสาหกรรมในจ.ระยอง)

8 ป 8 ป 8 ป

ลดหยอนภาษี

เงินได 50% 5ป

- - - - / - / /

หักคาขนสงไฟฟา
ประปา2 เทา

- - - - / - / /

อากรวัตถุดิบ

เพื่อผลิตสงออก

ยกเวน

1 ป

ยกเวน

1 ป

ยกเวน

1 ป

ยกเวน

5 ป

ยกเวน

5 ป

ยกเวน

5 ป

ยกเวน

5 ป

ยกเวน

5 ป

5

3
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ตาราง 1 (ตอ)

เขต 1 เขต 2 เขต 3

36 จังหวัดและนิคมแหลมฉบังนิคม/

เขตอุตสาหกรรมในจ.ระยอง

เขต 3

22 จังหวัด

สิทธิประโยชน ในนิคม/เขต

อุตสาหกรรม
ท่ีไดรับการ

สงเสริม

นอกนิคม ในนิคม/เขตอุตสาหกรรม

ท่ีไดรับสงเสริม
(ไมรวมนิคมแหลมฉบังนิคม/

เขตอุตสาหกรรมในจ.ระยอง)

นอกนิคม ในนิคม/เขต

อุตสาหกรรมท่ีไดรับการ
สงเสริม

นอก

นิคม

ในนิคม/เขต

อุตสาหกรรมท่ี
ไดรับกาสงเสริม

นอก

นิคม

อากรวัตถุดิบ

เพื่อผลิต

จําหนายใน
ประเทศ

- - - -

ลดหยอนรอยละ75 เปน เวลา 

5 ป*ใหคราวละ1 ป (ยกเวน

นิคมฯ แหลมฉบังและนิคม/เขต
อุตสาหกรรมใน จ.ระยองซ่ึงจะ

ไมไดรับสิทธิขอน้ี

-

ลดหยอนรอยละ

75

เปนเวลา 5 ป*
ใหคราวละ 1 ป

-

หักคาติดตั้ง
สิ่งอํานวย

ความสะดวก

- - - - / / / /

หมายเหตุ: / = ไดรับสิทธิประโยชน - = ไมไดรับสิทธิประโยชน

4

5
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คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดมีการแบงเขตการลงทุนออกเปน 3 เขต ตามปจจัยทาง

เศรษฐกิจ โดยใชรายไดและสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐาน ของแตละจังหวัดเปนเกณฑ ดังน้ี

เขต 1 ประกอบดวย 6 จังหวัดในสวนกลาง ไดแก กรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี

สมุทรปราการ และ สมุทรสาคร

เขต 2 ประกอบดวย 12 จังหวัด ไดแก กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา

ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง

เขต 3 ประกอบดวย 58 จังหวัด แบงออกเปน 2 กลุม คือ 36 จังหวัด และ 22 จังหวัด ซ่ึงเปนจังหวัด

ท่ีมีรายไดตอคนต่ํา

จากตาราง 1 พบวาประเทศไทยไดมีจัดสรรสิทธิประโยชนท้ังท่ีไมใชภาษี และสิทธิ
ประโยชนทางดานภาษี ตลอดจนการใหบริการการลงทุนแกผูประกอบการเพื่อเปนการสงเสริมการ

ลงทุนจากภาคตางประเทศใหเขามาลงทุนในประเทศไทย อุตสาหกรรมการผลิตหรือบริษัทขามชาติ
ท่ีมีความตองการลงทุนในประเทศไทย สวนใหญจะทําการลงทุนในเขตนิคมอุตสาหกรรมเน่ืองจาก

ไดรับสิทธิพิเศษทางภาษีจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน หรือ บีโอไอ แมวาปญหา

ความวุนวายทางการเมืองจะคลี่คลายลง แตความเช่ือม่ันของนักลงทุนชาวตางชาติท่ีมีตอประเทศ
ไทยน้ันคงไมสามารถเรียกกลับคืนมาไดในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว

โดยปจจัยท่ีควรตองติดตามอยางใกลชิดคือปจจัยเสี่ยงของภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีซบเซา
ยังคงมีอยูและนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาล รวมถึงการเรียกคืนความเช่ือม่ันของนักลงทุนท่ีมี

ตอประเทศไทย

ตาราง 2 จํานวนอุปทานของโรงงานอุตสากรรมสําเร็จรูปใหเชาและขาย ป 2547–ไตรมาส 2 ป 2552

จํานวนโรงงาน
ป พ.ศ.

สะสม สรางใหม ขาย เชา % เปลี่ยนแปลง

2547 - - - 312 -

2548 312 102 6 408 30.8%

2549 408 96 25 479 17.4%
2550 479 39 4 514 7.3%

2551 496 70 4 562 9.8%
ไตรมาส 1 2552 562 12 - 574 12.1%

ไตรมาส 2 2552 574 15 - 589 8.3%

ท่ีมา : บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด. (2552). ฝายวิจัยและพัฒนา.หนา 131.
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จากขอมูลตาราง 2 พบวาปริมาณของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ีมีการเสนอใหเชาท่ีมี

ปริมาณเพิ่มข้ึนทุกๆ ป แสดงใหเห็นวาธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปน้ันมีการเติบโตอยาง
ตอเน่ืองไมวาเศรษฐกิจจะอยูในสภาวะการณเศรษฐกิจท่ีมีความผันผวนอยางไร ประกอบกับในชวง

เร่ิมตนของการฟนตัวดานเศรษฐกิจ นักลงทุนสวนใหญมักเลือกการเชาโรงงาน แทนการซ้ือท่ีดินและ
กอสรางโรงงานข้ึนเอง ซ่ึงถือเปนโอกาสสําหรับธุรกิจใหเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป และ

นอกจากน้ันเม่ือพิจารณาถึงศักยภาพของแตละจังหวัดในการเลือกทําเลในการกอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรม จะพบวาจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนจังหวัดท่ีเหมาะสมในการเลือกลงทุนใน
โครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาเปนอยางย่ิง เน่ืองจากจังหวัดพระนครศรีอยุธยามีอัตรา

การเติบโตทางดานเศรษฐกิจเพิ่มข้ึน จากขอมูลผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด (Gross Provincial
Product: GPP) ซ่ึงแสดงถึงสถานการณเศรษฐกิจของจังหวัดป 2550 มีมูลคา 328,846.00 ลานบาท 

และสาขาการผลิตท่ีสําคัญคือ สาขาอุตสาหกรรมมีมูลคา 271,784.00 ลานบาท รายไดเฉลี่ยเทากับ

432,080.00 ลานบาท/คน/ป อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจในป 2550 เพิ่มจากป 2549 คิดเปน
รอยละ 9.36 (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติป. (2550). การจัดทํา

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2550 - 2554).  ออนไลน) รวมถึงจังหวัด
พระนครศรีอยุธยาอยูในเขตการสงเสริมการลงทุนเขต 2 มีนิคมอุตสาหกรรมมากถึง 4 แหง โดย

พบวามีนิคมอุตสาหกรรมภาคเอกชน 1 แหง คือเขตอุตสาหกรรมสวนอุตสาหกรรมโรจนะ พื้นท่ี

โครงการ 10,297 ไร ซ่ึงมีพื้นท่ีโครงการมากท่ีสุดเม่ือเทียบกับนิคมอุตสาหกรรมท้ัง 4 แหงในจังหวัด
(สํานักงานจังหวัดพระนครศรีอยุธยา. (2552). รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัดพระนครศรี

อยุธยา ป 2551. ออนไลน) สงผลใหจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนจังหวัดท่ีสรางแหลงงานไดมาก
ถึง 226,464.00 ตําแหนง รวมถึงปจจัยทางดานภูมิศาสตรท่ีชวยสงเสริมบรรยากาศการลงทุนท่ี

เพิ่มข้ึน เชน การคมนาสะดวก ท้ังทางรถยนต และรถไฟ ทําใหสามารถขนสงวัตถุดิบมีความสะดวก

ในการเดินทาง เน่ืองจากอยูใกลกรุงเทพฯ และมีการลงทุนท่ีเพิ่มสูงข้ึนมาอยางตอเน่ือง
ดังน้ันการเชาโรงงานอุตสากรรมสําเร็จรูปจึงเปนอีกทางเลือกหน่ึงท่ีผูประกอบการท้ังใน

ประเทศและผูประกอบการชาวตางชาติใหความสนใจเปนอยางย่ิง โดยเฉพาะผูประกอบการ
อุตสาหกรรมจากตางประเทศมีคานิยมท่ีไมตองการเปนเจาของโรงงานอุตสาหกรรม หรือไมตองการ

ถือกรรมสิทธิ์ในโรงงานอุตสาหกรรม เพื่อลดตนทุนในการดําเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไม

แนนอนตางๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน รวมถึงการท่ีวงจรชีวิตของผลิตภัณฑมีแนวโนมสั้นลง ธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาสามารถตอบสนองความตองการดังกลาวไดเปนอยางดี เน่ืองจากไดมี

พัฒนาโรงงานสําเร็จรูปใหเชาภายใตแนวคิด Plug and Go เพื่อผูประกอบการธุรกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม สามารถเร่ิมดําเนินงานไดรวดเร็วมากย่ิงข้ึนและการใหความสําคัญกับตัวเลขผลตอบแทน

จากการลงทุน ก็เปนปจจัยท่ีชวยเสริมใหผูประกอบการมีความตองการเชาโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปมากย่ิงข้ึน ประกอบกับมีการขยายพื้นท่ีเขตอุตสาหกรรม ท่ีมีระบบสาธารณูปโภคท่ีสามารถ
รองรับการผลิตไดอยางครบครัน จะเห็นไดวาธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีความ

นาสนใจในการลงทุนเปนอยางย่ิง ดังน้ัน ผูวิจัยจึงสนใจศึกษาการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน
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ธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

โดยเฉพาะในเร่ืองของตนทุนและผลตอบแทน

ความมุงหมายของการวิจัย
ในการวิจัยคร้ังน้ีผูวิจัยไดตั้งความมุงหมายไวดังน้ี

1. เพื่อศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา: กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา
2. เพื่อศึกษาตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน ในการลงทุนในธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ความสําคัญของการวิจัย
1. ผลของการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาจะ

เปนขอมูลพื้นฐานประกอบการตัดสินใจในลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

2. เปนแนวทางแกสถาบันการเงิน เพื่อใชเปนขอมูลในการพิจารณาอนุมัติวงเงินสินเช่ือ
ใหแกภาคธุรกิจโรงงานอุตสหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ดังจะเห็นจากการลงทุนกอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปแตละโครงการน้ัน ตองใหเงินทุนสูง ในดานของผูท่ีจะตัดสินใจเขามาลงทุนใน

ธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ัน การหาแหลงเงินทุนท่ีมีตนทุนต่ําจะชวยใหประหยัด
ตนทุนในการกอสรางได เชนเดียวกับภาคการเงินก็จะตองพิจารณาโครงการท่ีจะตองมีความเปน

เปนไปไดเหมาะสมกับการลงทุน กอนพิจารณาอนุมัติใหสินเช่ือแกลูกคาท่ีมาขอกูตอไป
3. ผลการศึกษาจะเปนประโยชนตอภาครัฐ เชน การปรับปรุงพระราชบัญญัติโรงงาน

รวมถึงมาตราการสงเสริมการกระจายรายได การจางงานในสวนภูมิภาค และหนวยงานของรัฐท่ี

เกี่ยวของ เชน การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย เพื่อเปนแนวทางในการวางแผนและกําหนด
นโยบายตางๆ ในเร่ืองของโรงงานอุตสาหกรรม

ขอบเขตของการวิจัย
การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา: กรณีศึกษา 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีขอบเขตการศึกษาดังน้ี
1. ศึกษาวิเคราะหอุปสงค อุปทานโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา และลักษณะโดยรวม

ของการดําเนินธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จใหเชา ในป 2550 - 2552

2. ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน ในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
- ตนทุนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

- ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
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3. ประมาณการตนทุนและผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา เพื่อ

ทราบถึงความเปนไปไดของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ตลอดอายุโครงการ 30 ป 
เร่ิม พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2582

ประชากรและกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย

ประชากรที่ใชในการวิจัย

ประชากรท่ีใชในการวิจัย คือ ผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป
ใหเชา ในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 2 ราย คือ

1. บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ
2. บมจ. ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน

กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 

กลุมตัวอยางท่ีใชในการวิจัย คือ ผูปะกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุตสากรรมสําเร็จรูป
ใหเชาในพื้นท่ี สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงมีจํานวน 2 ราย จากน้ันทําการ

เลือกตัวอยางจํานวน 1 ราย โดยใชการสอบถามแบบเจาะจง (Purposive Sampling) (ลดาวัลย 

รามางกูร. 2552: 21) เพื่อกําหนดกลุมตัวอยางท่ีจะเก็บขอมูลจากจํานวนผูประกอบการท่ีดําเนิน
ธุรกิจสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเ ร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา 

ตัวแปรที่ศึกษา

1. ตัวแปรดานลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา แบงเปนดังน้ี

1.1 อุปสงคธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
1.2 อุปทานโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

1.3 ลักษณะของการดําเนินธุรกิจโรงงานอุตสากรรมสําเร็จใหเชา
2. ตัวแปรดานตนทุนและผลตอบแทนดานการเงินในการลงทุนในธุรกิจโรงงาอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา แบงเปนดังน้ี

- ตนทุนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
- ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

3. ประมาณการตนทุนและผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาเพื่อ
ทราบถึงความเปนไปไดของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา แบงเปนดังน้ี

3.1 การวิเคราะหโดยเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดวย

1. ระยะเวลาคืนทุนโครงการ
1.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PBP)

1.2 ระยะเวลาคืนทุนท่ีมีการปรับลด ( Discount Payback Period : DPB)
2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)
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3. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio : BCR)

4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR)

3.2 การวิเคราะหผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนกับโครงการ ประกอบดวย การวิเคราะหความ

ความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการ แบงการศึกษาเปน 3 กรณี ดังน้ี

กรณีที่ 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

กรณีที่ 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 10

โดยรายไดเทาเดิม

กรณีที่ 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และตนทุน

คาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10

นิยามศัพทเฉพาะ

1. โรงงานอุตสากรรมสําเร็จรูปใหเชา (Ready-Built Factories: RFBs) หมายถึง

โรงงานสําเร็จรูปแบบมาตรฐานท่ีมีลักษณะเปนอาคารช้ันเดียว พรอมช้ันลอยเพื่อใชเปนสํานักงานซ่ึง

กอสรางในบริเวณพื้นดินท่ีมีร้ัวกั้นเปนสัดสวน พรอมดวยปอมยาม พื้นท่ีจอดรถ และพื้นท่ีสําหรับขน
ถายสินคา แตสามารถดัดแปลงใหเหมาะสมกับความตองการของลูกคาได ขนาดโรงงานมีตั้งแต 

1,000 ถึง 11,700 ตารางเมตร ซ่ึงโดยสวนใหญมีขนาดประมาณ 2,000 ถึง 3,000 ตารางเมตร พื้น

โรงงานสามารถรับนํ้าหนักได 1 ถึง 3 ตันตอตารางเมตร ตัวอาคารกอสรางโดยใชโครงสรางหลังคา
เหล็ก ซ่ึงตองไมมีเสาเพื่อรองรับหลังคาโรงงานทําใหไดพื้นท่ีใชสอยสูงสุด

2. ผลตอบแทนของโครงการ หมายถึง ผลตอบแทนท่ีเปนตัวเงินท่ีเกิดข้ึนโดยรวมของ

โครงการ ไดแก รายรับจากการใหเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเปนรายเดือน

3. ตนทุนของโครงการ หมายถึง คาใชจายท้ังหมดท่ีเกี่ยวของในโครงการ ประกอบดวย

ตนทุนคงท่ี และตนทุนผันแปร

4. ตนทุนคงที่ (Fixed Cost) หมายถึง ตนทุนท่ีไมเปลี่ยนแปลงไปตลอดชวงการผลิตท่ี

กําลังพิจารณาอยู (Relevant Cost Rang) ไมวาการผลิตจะมากหรือนอยเพียงใดในชวงการผลิตน้ัน   
ไดแก ตนทุนการผลิตท่ีไมไดผันแปรไปตามปริมาณการผลิตท่ีไดรับ ตนทุนคงท่ีในการวิจัยคร้ังน้ี 

ประกอบดวย 
1 คาท่ีดิน (Land)

2 คาพัฒนาถมดิน (Development)

3 คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Material For Construction)
4 คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน

5 คาออกแบบ

6 คาธรรมเนียมขออนุญาติกอสราง
7 ระบบรักษาความปลอดภัย
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8 คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน

9 คาติดตั้งระบบโทรศัพท
10 คาติดตั้งระบบไฟฟา

11 คาติดตั้งระบบนํ้าประปา
12 คากอสรางบานพักคนงาน

13 โรงเก็บของ (Storeroom)

14 คาไฟฟาและนํ้าประปา
15 เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost)

16 คาซอมแซมบํารุงรักษา
17 คาเบ้ียประกันอัคคีภัย (Insurance Premium)

18 คาเสื่อมราคา

5. ตนทุนผันแปร (Variable Cost) หมายถึง ทุนท่ีเปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณการผลิต   

และเปนสัดสวนเดียวกันตลอดชวงการผลิตหน่ึงๆ ไดแก ตนทุนการผลิตท่ีเปลี่ยนแปลงไปตาม
ปริมาณการผลิต ตนทุนผันแปร (Variable Cost) ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป มีดังน้ี

1 ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses)
2 คาภาษีโรงเรือน (Housing Tax)

3 คาภาษีเงินไดนิติบุคคล (Cooperate Income)

6. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) หมายถึง การหามูลคาปจจุบันของ

กระแสเงินสดสุทธิของโครงการลงทุนในแตละป ซ่ึงเทากับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดเขา หัก

ดวยมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดออก โดยใชอัตราสวนลดท่ีตองการในชวงระยะเวลาของ

โครงการ 30 ป

7. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) หมายถึง ระยะเวลาท่ีใชไปในการลงทุนในธุรกิจ

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ท่ีทําใหกระแสเงินสดรับสุทธิท่ีไดจากการลงทุนคุมคากับตนทุน

ท่ีตองลงทุนไปพอดี โดยมีวิธีการคํานวณระยะเวลาคืนทุน 2 วิธี คือ ระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคา
เวลา(Payback period: PBP) และแบบปรับคาเวลา(Discount Payback Period: DPB)

8. อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit – Cost Ratio: BCR) หมายถึง อัตราสวนของ

มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับหลังหักภาษีของโครงการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม
สําเร็จรูปใหเชาตอกระแสเงินสดจายลงทุน

9. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) หมายถึง อัตรา

คิดลด (Discount Rate) ท่ีมีผลทําใหมูลคาปจจุบันของเงินสดท่ีไดรับในอนาคต เทากับเงินลงทุนท่ี

จายในปจจุบัน น่ันคือ มูลคาปจจุบันของเงินสดรับเทากับมูลคาปจจุบันของเงินสดจาย

10. ตนทุนของเงินทุนแบบเงินถัวเฉล่ียถวงนํ้าหนัก (The Weighted Average Cost

of Capital : WACC) หมายถึง ตนทุนในการจัดหาเงินทุนทุกประเภทรวมกัน ในการวัจัยคร้ังน้ี การ
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จัดหาเงินทุนมาจาก 2 แหลง คือ จากเจาของเงินทุน และจากการกูยืมจากธนาคาร โดยวิธีถัวเฉลี่ย

ถัวนํ้าหนักตามสัดสวนของการจัดหาเงินทุนแตละประเภท 

11. การวิเคราะหความไวตอการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) หมายถึง การ

พิจารณาถึงปจจัยสําคัญท่ีมีผลตอความสําเร็จของโครงการ เพื่อดูความไวของการเปลี่ยนแปลง

สถานะทางการเงินของโครงการ หรือคือการกําหนดตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอความไวในการเปลี่ยน
คา NPV, IRR การวิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลงชวยลดความเสี่ยงของโครงการอันเกิดจาก

การเปลี่ยนแปลงตัวแปรบางตัวท่ีมีผลกระทบตอโครงการ

12. งบกระแสเงินสด (Cash Flow Statement) หมายถึง งบท่ีแสดงการไดมาและใชไป

ของเงินสด หรือเปนรายงานท่ีแสดงถึงกระแสเงินสดรับ (Cash Inflow) หรือรายไดคาเชา และกระแส

เงินสดจาย (Cash Outflow) หรือตนทุนคงท่ีและตนทุนผันแปรของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ในชวงป พ.ศ. 2553 ถึง พ.ศ. 2582 รวมอายุโครงการ 30 ป โดยมีหลักเกณฑและ
วิธีการคํานวณ คือ กระแสเงินสดรับหักดวยกระแสเงินสดจาย เทากับ กําไรเบ้ืองตน หักดวยภาษีนิติ

บุคคล เทากับกําไรสุทธิ บวกดวยคาเสื่อมราคา เทากับกระแสเงินสดสุทธิ

13. อุปสงคการเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป (Demand of Ready-Built

Factories) หมายถึง ปริมาณโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพื่อเชา ท่ีผูเชามีความประสงคจะเชา ณ 

ระดับอัตราคาเชาตางๆ

14. อุปทานการเชาโรงงานสําเร็จรูป (Supply of Ready-Built Factories) หมายถึง

จํานวนโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ีผูใหเชา ตองการเสนอใหผูตองการเชา

15. คาเสื่อมราคาโรงงานอุตสาหกรรม หมายถึง มูลคาของทรัพยสินท่ีลดลงอันเน่ืองจาก

อายุการใชงานของทรัพยสินน้ันสําหรับสิ่งปลูกสราง เปนการกระจายราคาทุนของสินทรัพยถาวรท่ีมี

ตัวตนตามงวดบัญชีท่ีไดประโยชนจากการใชสินทรัพยน้ัน การกําหนดอายุการใชงานของโรงงาน
อุตสาหกรรมมีอายุ 30 ป ใหมีมูลคาซากทรัพยเทากับ 40% ของราคาโรงงาน อัตราคาเสื่อมราคาป

ละ 2% โดยคาเสื่อมท่ีคิดคํานวณจากมูลคาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา โดยคํานวณดวยวิธี

เสนตรง (Straight – Line Method)

16. มูลคาซาก (Salvage Values) หมายถึง มูลคาของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เม่ือ

สิ้นสุดอายุโครงการและนํามาเปนผลประโยชนของโครงการ ณ ปสุดทายของโครงการ เน่ืองจากเม่ือ

โครงการหมดอายุในปใด อาจมีสินทรัพยถาวรบางอยางภายในโครงการยังไมหมดอายุการใชงาน 
เชน โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ดังน้ัน จึงตองมีการประเมินมูลคาซาก

17. คาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป หมายถึง คาบริการท่ีทางผูใหเชาโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปเรียกเก็บกับผูเชา จากการท่ีผูเชาไดใชประโยชนจากการใชสอยพื้นท่ีโรงงาน
อุตสากรรมสําเร็จรูป
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18. คาบริการสาธารณูปโภค หมายถึง คาบริการท่ีผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเรียกเก็บ

จากการใหบริการ เชน นํ้าประปา ไฟฟา คาโทรศัพท คาบริการพนักงานรักษาความปลอดภัย
คาบริการบําบัดนํ้าเสีย รวมถึงการใชถนนสวนกลาง

19. คาที่ดิน หมายถึง มูลคาของท่ีดินท่ีทําการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

20. คาพัฒนาที่ดิน หมายถึง คาใชจายในการปรับสภาพท่ีดินใหแข็งแรง เพื่อการกอสราง

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เชน คาถมท่ีดินพื้นท่ีกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

21. คากอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป หมายถึง คาใชจายในการกอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูป ท่ีมีลักษณะเปนอาคารช้ันเดียวพรอมช้ันลอย ซ่ึงกอสรางในบริเวณพื้นดินท่ีมี

ร้ัวกั้นเปนสัดสวน พรอมดวยปอมยาม พื้นท่ีจอดรถและพื้นท่ีสําหรับขนถายสินคา

22. เงินเดือนและคาจาง หมายถึง คาใชจายในการจางคนมาทํางาน กอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา เชน ชางไม ชางปูน วิศวกร พนักงานธุรการ

23. ตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน (Opportunity Cost of Capital) หมายถึง 

ตนทุนท่ีเกิดจากการนําเงินทุนของผูลงทุน ไปในการทําธุรกิจกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา แทนการนําเงินไปฝากธนาคาร เพื่อรับดอกเบ้ียเงินฝาก เทากับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 
24 เดือน สูงสุดของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศ อัตรารอยละ 2.5

24. ผูพัฒนาที่ดินอุตสาหกรรม หมายถึง ผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจพัฒนาท่ีดินเพื่อ

การอุตสาหกรรม โดยมีการจัดสรางโครงสรางพื้นฐานบนท่ีดินอุตสาหกรรมและขายท่ีดิน
อุตสาหกรรมใหแกผูประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อกอสรางโรงงานอุตสาหกรรม

25. ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม (Serviced Industrial Land Plots – SILPs) หมายถึง 

พื้นท่ีดินท่ีมีการพัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐาน เพื่ออํานวยความสะดวกในการประกอบการ
อุตสาหกรรม เชน สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

26. ผูประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม หมายถึง ผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสราง

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพื่อเชา

27. ลักษณะและสภาวะการแขงขันทั่วไป หมายถึง สภาวะการแขงขันของธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ประกอบดวยการศึกษาดานอุปสงค อุปทาน อัตราคาเชาและลักษณะ

การดําเนินธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

28. ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด (Gross Provincial Product: GPP) หมายถึงผลิตภัณฑ

มวลรวมจังหวัด ซ่ึงเปนสวนหน่ึงของ GDP ของประเทศ (Gross Domestic Product) จะแสดงถึง

สถานการณเศรษฐกิจของจังหวัด เปนเคร่ืองมือในการเปรียบเทียบภาวะเศรษฐกิจและระดับรายได

ของจังหวัดระหวางจังหวัด เปนเคร่ืองมือในการวางแผนกําหนดนโยบาย และกําหนมาตรการ แก
ปญญาทางเศรษฐกิจ ใชในการจัดทําแผนยุทธศาสตร หรือแผนพัฒนาเศรษฐกิจจังหวัด
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29. ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses) หมายถึง จํานวนเงินท่ีตองจายใหกับผูใหกู 

ดอกเบ้ียจายจะอยูในรูปของเปอรเซ็นตหรือรอยละของจํานวนเงินท่ีกูยืม ท่ีเรียกวา อัตราดอกเบ้ีย 
(Interest Rate)

30. อัตราสวนลด (Discount Rate) หมายถึง คาท่ีแสดงในรูปรอยละ ใชในการปรับลดคา

ของเงินในอนาคตเปนคาปจจุบัน 

31. เกณฑการตัดสินใจในการลงทุน หมายถึง เกณฑท่ีชวยในการตัดสินใจวาโครงการท่ี

พิจารณาอยูมีความเหมาะสมคุมคาแกการลงทุนหรือไม โดยเกณฑท่ีใชไดแก ระยะเวลาคืนทุน 

(Payback Period) มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน 

(Benefit-Cost Ratio: BCR) และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)

32. ความเปนไปไดทางการเงิน หมายถึง การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของ

โครงการ เพื่อพิจสรณาความคุมคาในการลงทุนและใชเกณฑการตัดสินใจลงทุนมาชวยประกอบใน

การตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไมลงทุน

กรอบแนวคิดในการวจัิย
กรอบแนวคิดการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให

เชาในเร่ืองของตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา แบงเปน 2 กรอบ
แนวคิด ดังน้ี

1. การศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยการศึกษาอุปสงค
อุปทานโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา และลักษณะโดยรวมของการดําเนินธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จใหเชา

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย1

ตัวแปรดานลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป

- อุปสงคธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
- อุปทานโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

- ลักษณะของการดําเนินธุรกิจโรงงานอุตสากรรมสําเร็จรูป
ใหเชา

ลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป   
ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา
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2. การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนทางดานการเงิน เปนการศึกษาความเปนไปไดของ

โครงการ โดยการจัดทํางบประมาณดานการเงิน และประมาณคาการลงทุนและอาศัยขอมูลจากการ
ทําการศึกษาจากการเปรียบเทียบตนทุนกับรายรับ   

การวิเคราะหใชเคร่ืองมือ ดังน้ี 
1. ระยะเวลาคืนทุน 

1.1 ระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา (Payback period: PBP)

1.2 ระยะเวลาคืนทุนแบบปรับคาเวลา หรือระยะเวลาคืนทุนท่ีมีการปรับลด (Discount
Payback Period : DPB)

2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)
3. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio : BCR)

4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) และ

5. วิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis)
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โด

1. ระย

2. มูลค
3. อัตร น

1.

กว
2.

มา

3.
ตอ

หร
4.

โค
ตนทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา

ตนทุนคงที่

1 คาท่ีดิน

2 คาพัฒนาถมดิน
3 คาวัสดุกอสรางโรงงาน

4 คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน
5 คาออกแบบ

6 คาธรรมเนียมขออนุญาติกอสราง

7 ระบบรักษาความปลอดภัย
8 คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน

9 คาติดตั้งระบบโทรศัพท
10 คาติดตั้งระบบไฟฟา

11 คาติดตั้งระบบนํ้าประปา

12 คากอสรางบานพักคนงาน
13 โรงเก็บของ 

14 คาไฟฟาและนํ้าประปา
15 เงินเดือนและคาจาง

16 คาซอมแซมบํารุงรักษา

17 คาเบ้ียประกันอัคคีภัย
18 คาเสื่อมราคา

ตนทุนผันแปร

1 ดอกเบ้ียจาย 
2 คาภาษีโรงเรือน

3 คาภาษีเงินไดนิติบุคคล

ตนทุนคาเสียโอกาสของเงินทุน
ภาพประกอบ 2 กรอบ

ผลตอบแทนในธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

- รายไดจากการใหเชาโรงงาน  
อุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ตอตน

4. อัตร
ภายใน

5. วิเค
การเป

ตน
Ca

5.
เป
วิเคราะห

ยใชเคร่ืองมือ

ะเวลาคืนทุน   

าปจจุบัน
าสวนผลประโยช

ทุน   

าผลตอบแทน
โครงการ   

ราะหความไวตอ
แนวคิดในการวิจัย 2

ลี่ยนแปลง   ได
การตัดสินใจลงทุน

ระยะเวลาคืนทุนตองนอย

าระยะเวลาโครงการ
มูลคาปจจุบันตอง

กกวาหรือเทากับศูนย

อัตราสวนผลประโยชน
ตนทุนตองมีคามากกวา

ือเทากับหน่ึง
อัตราผลตอบแทนภายใน

รงการตองมีคามากวา

ทุนของเงินทุน (Cost of
pital)

วิเคราะหความไวตอการ
ลี่ยนแปลง โครงการตอง
รับผลกําไร
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ขอตกลงในการวิจัย
การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาไดกําหนด

รายละเอียดและขอตกลง ดังน้ี

รายละเอียดโครงการ

ชื่อโครงการ โครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ที่ต้ังโครงการ สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ตําบลคานหาม อําเภออุทัย   

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

อายุโครงการ 30 ป เร่ิมจากป พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2582 โครงการใชเวลา

กอสรางในป 2553 1 ป (ปท่ี 0) เปดใหเชาในป 2554

ลักษณะโครงการ สรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ขนาดพื้นที่โครงการ 6,000 ตารางเมตร

ขนาดพื้นที่โรงงาน 2,400 ตารางเมตร

ขอตกลงในการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนโครงการ

1. การคํานวณผลตอบแทนไมรวมผลตอบแทนสวนเพิ่มท่ีตกแกสังคมหรือสวนเกิน

ผูบริโภคเน่ืองจากเปนผลตอบแทนท่ีไมสามารถวัดได
2. คาเสื่อมราคาโรงงานอุตสาหกรรมคิดอัตรารอยละ 2 ตอป กําหนดใหมีอายุการใชงาน 

30 ป ใชวิธีคํานวณดวยวิธีเสนตรง (Straight – Line Method) มีมูลคาซากทรัพยเทากับ 40% ของ

ราคาโรงงานอุตสาหกรรม (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย. (2553). ราคาประเมิน
คากอสรางอาคาร พ.ศ. 2552. ออนไลน)

3. อัตราสวนลด (Discount Rate) ในการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาคร้ังน้ี กําหนดใหอัตราสวนลดคํานวณจากอัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีธนาคาร

พาณิชยกําหนดเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากลูกคาช้ันดี (Minimum Retail Rate : MRR) เฉลี่ยจาก

ธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงเทากับรอยละ 7.12 (ธนาคารแหงประเทศไทย.
(2552). อัตราดอกเบ้ียเงินใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ประจําวันท่ี 5 พฤศจิกายน 2552.

ออนไลน) และกําหนดใหมีอัตราคงท่ีตลอดอายุโครงการ
4. ผลตอบแทนจากโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา คือ คาเชาโรงงาน

อุตสาหกรรมโดยใชราคาเฉลี่ยของผูนําตลาด เทากับ 200 บาทตอตารางเมตรตอเดือน และอัตราคา

เชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปปรับเพิ่มข้ึน 5% ทุก 6 ป เพื่อชดเชยภาวะเงินเฟอ
5. กําหนดใหโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา เร่ิมป พ.ศ. 2553 – พ.ศ. 2582

โครงการใชเวลากอสราง1 ป เร่ิมกอสรางในปท่ี 0 (2553) เปดใหเชาในปท่ี 1 คือ ป พ.ศ. 2554
เทากับอายุโครงการ 30 ป (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย. (2553). ราคาประเมิน

คากอสรางอาคาร พ.ศ. 2552. ออนไลน)
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6. การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการ กําหนดใหปจจัยท่ี

อาจสงผลกระทบตอโครงการลงทุน มี 3 กรณี คือ
กรณีท่ี 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

กรณีท่ี 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 10
โดยรายไดเทาเดิม

กรณีท่ี 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และตนทุนคา

วัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10
7. คาเบ้ียประกันอัคคีภัย (Insurance Premium) กําหนดใหคงท่ี ท่ีรอยละ 0.01 คิดเบ้ีย

ประกันภัยปตอป ตลอดระยะเวลาโครงการ 30 ป (สํานักประกันวินาศภัย กรมการประกันภัย. 2553.
การกําหนดจํานวนเงินเอาประกันภัยสิ่งปลูกสราง.  ออนไลน)

8. ตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน (Opportunity Cost of Capital) คือ อัตราผลตอบ

แทนท่ีตองการ กําหนดใหเทากับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 24 เดือน สูงสุดของธนาคารพาณิชย
จดทะเบียนในประเทศ อัตรารอยละ 2.5 (ธนาคารแหงประเทศไทย. (2552). อัตราดอกเบ้ีย

ประจําวันของธนาคารพาณิชยประจําวันท่ี 5 พฤศจิกายน 2552. ออนไลน)
9. เม่ือลูกคาคืนโรงงานเน่ืองจากการหมดสัญญาเชา สามารถนําโรงงานน้ันใหลูกคาราย

ใหมเชาแทนไดทันที

10. เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost) คือ เงินเดือนคาจางและคาทํางานลวงเวลา
(Overtime) กําหนดใหเทากับ 300,000.00 บาทตอเดือน คิดในระยะเวลาเทากับระยะเวลาเร่ิม

ดําเนินการกอสรางจนถึงสรางเสร็จ ป พ.ศ. 2553 (1ป) โดยอัตราเงินเดือนและคาจางไมมีการ
เปลี่ยนแปลง

11. คาซอมแซมบํารุงรักษา กําหนดใหเกิดข้ึนในปท่ี 30 ของอายุโครงการ ซ่ึงเทากับ

100,000.00 บาท 
12. การลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ไดจัดหาแหลงเงินทุนจาก 2

แหลงเงินทุนคือ จากสวนของเจาของจํานวน 8,250,000.00 บาท ( คาท่ีดินและคาพัฒนาถมดิน) และ
จากการกูยืมจํานวน 26,488,650.00 บาท (กําหนดใหกูเฉพาะสวนตนทุนคงท่ี 34,738,650.00 ไม

รวมคาท่ีดินและพัฒนาถมดิน 8,250,000.00) อัตราดอกเบ้ียเงินกู 7.12 %ตอป ชําระเงินกูทุกป โดย

เปนการชําระเงินตน ปละ 2,000,000.00 บาท พรอมชําระดอกเบ้ียในอัตราลดตนลดดอก 



บทท่ี 2

เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ

การศึกษาคร้ังน้ีผูวิจัยไดทําการศึกษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของเพื่อเปนแนวทาง

ประกอบการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ดังน้ี
1. แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ

1.1 ทฤษฎีตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly)

1.2 ทฤษฎีเศรษฐศาสตรท่ีเปนพื้นฐานของการประเมินโครงการ
1.3 แนวคิด ทฤษฎี ตนทุนและผลตอบแทน

1.4 การประมาณกระแสเงินสด
1.5 แนวคิด ทฤษฎี มูลคาของเงินตราท่ีเปลี่ยนไปตามกาลเวลา

2. งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ

1. แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ
1.1 ทฤษฎีตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly)

ตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly) เปนตลาดแขงขันไมสมบูรณท่ีอยูระหวาง ตลาดผูกขาด 
และตลาดผูขายมากราย การแขงขันในตลาดผูขายนอยรายจะเกิดข้ึนในกลุมผูขายจํานวนนอย 

(Competition among the few) ตลาดผูขายนอยรายจะประกอบดวยลักษณะตางๆ ดังน้ี 
ประการแรก ในตลาดผูขายนอยราย จะมีผูผลิตหรือผูขายจํานวนนอยราย อันเปนผลให

ประมาณการขายของผูผลิตแตละรายมีสัดสวนคอนขางสูง การกลาวเชนน้ี มิไดหมายความวาหนวย

ธุรกิจในตลาดผูขายนอยรายจะตองเปนธุรกิจขนาดใหญเสมอไป แตจะมีความหมายแตเพียงวา 
ปริมาณการขายของผูผลิตแตละรายมีสัดสวนท่ีสูงเม่ือเทียบกับปริมาณการขายท้ังหมดในตลาด ถา

ตลาดท้ังหมดไมกวางนัก ผูผลิตแตละรายก็อาจเปนเพียงผูผลิตรายเล็กๆ ก็ได อยางไรก็ตาม ผลของ
การมีผูผลิตจํานวนนอยรายในตลาดจะทําใหการดําเนินนโยบายของผูผลิตแตละรายมีผลกระทบซ่ึง

กันและกันอยางหลีกเลี่ยงไมได ไมวาผูผลิตรายใดรายหน่ึงจะเปลี่ยนแปลงนโยบายของตนเปนอยาง

ใดอยางหน่ึง จะลดราคาสินคาหรือเปลี่ยนรูปแบบของผลิตภัณฑใหม  ผูผลิตท่ีเปนคูแขงอีกสองสาม
รายในตลาดจะสังเกตเห็นไดทันที และจะพิจารณาหาแนวทางท่ีจะปรับปรุงนโยบายของตน อาจจะ

สงผลกระทบกลับมายังผูผลิตท่ีเปลี่ยนแปลงนโยบายรายแรกอีก ดังน้ัน ในการกําหนดนโยบาย
หน่ึงๆ นอกจากผูผลิตจะตองคํานึงถึงผลท่ีตนจะไดรับจากการดําเนินนโยบายน้ันๆ แลว ผูผลิตยัง

จะตองคํานึงถึงปฏิกิริยาของผูผลิตรายอื่นๆ ท่ีจะสงผลกระทบถึงตนดวย ความข้ึนอยูแกกันใน

ระหวางผูผลิตในตลาดลักษณะน้ีจึงมีสูงมาก อันเปนลักษณะท่ีไมปรากฏในตลาดอื่น
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ประการท่ีสอง สินคาท่ีผูผลิตในตลาดผูขายนอยรายผลิตออกขาย อาจเปนสินคาท่ีแทบจะ

มีลักษณะเหมือนกันทุกประการจนจัดเปนมาตรฐานเดียวกัน หรืออาจเปนสินคาท่ีแตกตางกันแตใช
แทนกันไดเชนเดียวกับสินคาในตลาดผูขายมากรายก็ได สําหรับตลาดผูขายนอยรายท่ีผลิตสินคาท่ีมี

มาตรฐานเดียวกัน อาทิ ปูนซีเมนต หรือเหล็กกลาน้ัน เราเรียกวา Pure Oligopoly สวนตลาดผูขาย
นอยรายท่ีผลิตสินคาท่ีแตกตางกันแตใชแทนกันได อาทิ ผงซักฟอก นํ้ามันพืช หรือเคร่ืองดื่ม เรา

เรียกวา Differentiated Oligopoly

ประการท่ีสาม การเขามาผลิตแขงขันในตลาดผูขายนอยราย แมวาในทฤษฎีจะระบุวา
เปนไปไดโดยเสรี แตในทางปฏิบัติจะเปนไปไดคอนขางยาก แมวาจะไมถึงกับเปนไปไมไดเลย ซ่ึง

อาจเน่ืองมาจากสาเหตุตางๆ เปนตนวา การผลิตอาจตองใชเงินทุนสูงมาก(Financial Barriers to
Entry or exit) หรือ สิ่งกีดขวางทางกฎหมาย(Legal Barriers to Entry or exit) สิ่งกีดขวางทาง

เทคนิคการผลิต(Technical Barriers to Entry or exit) เชน การไดเปรียบทางดานตนทุน สิ่งเหลาน้ี

จึงเปนสาเหตุใหผูผลิตในตลาดลักษณะน้ี ยังคงจํานวนนอยไวได (นราทิพย ชุติวงศ. 2546: 378-
379)

การดําเนินนโยบายของหนวยธุรกิจ
จากลักษณะท่ีสําคัญของตลาดผูขายนอยรายขางตนจะเห็นวา โครงสรางของตลาดผูขาย

นอยรายมีลักษณะท่ีซับซอนข้ึนอยูกับการดําเนินนโยบายของหนวยธุรกิจแตละราย ดังน้ันการ

วิเคราะหดุลยภาพของหนวยธุรกิจในตลาดดังกลาวจึงไมอาจกําหนดเปนรูปแบบท่ีแนนอนไดเหมือน
ในตลาดอื่นๆ การศึกษานโยบายของหนวยธุรกิจ จึงตองแยกศึกษาพฤติกรรมของหนวยธุรกิจเปน

กรณีๆ ไป เชน การดําเนินนโยบายของหนวยธุรกิจในตลาดผูขายนอยรายเพื่อแสวงหากําไรสูงสุด 
อาจกระทําไดโดยการท่ีหนวยธุรกิจพยายามรักษาระดับราคาของสินคาท่ีขายใหอยูในระดับท่ีคงท่ี 

เน่ืองจากการตระหนักถึงความข้ึนอยูแกกัน ผูผลิตในตลาดผูขายนอยรายจึงมีแนวโนมท่ีจะหลีกเลี่ยง

มิใหมีการแขงขันทางดานราคาเกิดข้ึน บอยคร้ังท่ีเราพบวาการกําหนดราคาสินคาและบริการใน
ตลาดผูขายนอยรายมักจะมีคาคงท่ี แบบจําลองเสนอุปสงคหักงอ (Kinked Demand Curve) ถูกใช

เพื่ออธิบายสาเหตุท่ีราคาสินคาคงท่ี Paul Sweezy ไดนําเสนอแบบจําลองท่ีช้ีใหเห็นวาหนวยธุรกิจ
ในตลาดผูขายนอยรายจะประพฤติตนเสมือนวาไดเผชิญกับเสนอุปสงคท่ีมีลักษณะเปนเสนหักงอ

โดยพฤติกรรมของธุรกิจในตลาดน้ีก็คือ เม่ือธุรกิจใดปรับราคาสินคาใหเพิ่มข้ึนธุรกิจท่ีเปนคูแขงจะ

พยายามคงราคาสินคาไวท่ีเดิมเพื่อดึงดูดลูกคาจากธุรกิจท่ีข้ึนราคา และถาเม่ือใดธุรกิจหน่ึงลดราคา
สินคาลงธุรกิจรายอื่นๆก็จะลดราคาสินคาตาม เพื่อรักษาสวนแบงทางการตลาดเอาไว เราสามารถ

แสดงรูปแบบการกําหนดราคาและปริมาณไดดังภาพประกอบ 3
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ภาพประกอบ 3 แบบจําลองอุปสงคหักงอ

จากภาพประกอบ 3 แสดงถึงเสนอุปสงค ซ่ึงมีคาความชันแบงไดเปน 2 ชวงคือ ชวง DK

และ ชวง KD’ ท่ีระดับราคา PA และปริมาณ Q เปนราคาและปริมาณดุลยภาพถาธุรกิจเพิ่มราคา
สินคาสูงข้ึนมากกวา PA โดยคูแขงไมข้ึนราคาตามจะทําใหปริมาณการขายลดลงมาก (อุปสงค

ยืดหยุนมากเปนชวง DK) และถาธุรกิจลดราคาลงมาต่ํากวา PA ปริมาณการขายจะเพิ่มข้ึนไมมาก
นัก (อุปสงคยืดหยุนนอยเปนชวง KD’) จากการหักงอของอุปสงคดังกลาวทําใหเสนรายรับหนวย

สุดทายเกิดชองวางเปนชวง XY ข้ึน เพราะฉะน้ันถาเสนตนทุนหนวยสุดทายตัดผานชวง XY ก็จะทํา

ใหระดับราคาและปริมาณท่ีจะทําใหเกิดกําไรสูงสุดมีคาคงท่ีอยูท่ี PA และ Q เพราะตราบใดท่ีตนทุน
หนวยสุดทายไมเปลี่ยนแปลงไปจากชวง XY ก็จะทําใหการกําหนดราคาและปริมาณการผลิตของ

ธุรกิจในตลาดผูขายนอยรายมีคาคงท่ีตามไปดวย
พฤติกรรมของผูผลิตในตลาดผูขายนอยราย ตางพากันดําเนินนโยบายการแขงขันท่ีไมใช

ราคา (Non-Price Competition) การแขงขันดังกลาวอาจแยกไดเปน 2 แนวทางใหญๆ ดวยกันคือ

1. การปรับปรุงสินคาใหแตกตางจากสินคาของผูผลิตรายอื่นๆ
การปรับปรุงสินคาของผูผลิตใหแตกตางจากสินคาของผูผลิตรายอื่นๆ (Product

Differentiation) อาจอยูในลักษณะของการปรับปรุงคุณสมบัติตัวสินคา เปนตนวา รูปลักษณ หรือ
อาจเปนการปรับปรุงดานสถานท่ีขาย หรือ ทําเล ท่ีตั้ง ในขณะเดียวกันผูผลิตจะตองสามารถช้ีใหเห็น

ความแตกตางของสินคาตนจากสินคาของผูผลิตรายอื่นๆ ตอลูกคาไดดวย ตัวอยางของสินคาท่ีใช

การแขงขันทางดานน้ีในอัตราท่ีสูงมากอยูตลอดเวลาคือ รถยนตย่ีหอตางๆ ท่ีขายแขงกันอยูในตลาด 
2. การสงเสริมการขาย 

คาใชจายในการสงเสริมการขาย (Sales promotion activities) จะถือเปนคาใชจายในการ
ขายสินคา ซ่ึงตางจากคาใชจายในการผลิตสินคา คาใชจายเหลาน้ีเกิดจากความพยายามท่ีจะเพิ่ม
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อุปสงคของผูซ้ือตอสินคา ตัวอยางของการสงเสริมการขายเชน การโฆษณาท่ีอยูในรูปแบบตางๆ กัน 

เปนตนวา การโฆษณาผานทางโทรทัศน วิทยุ การแจกสินคาตัวอยาง การทําปายโฆษณา เปนตน
(เอกอรุณ อวนสกุล. 2552: 257)

1.2 ทฤษฎีเศรษฐศาสตรที่เปนพื้นฐานของการประเมินโครงการ

ทรัพยากรน้ันมีมูลคา (Value) อยูในตัวแมจะยังไมถูกนําออกมาทําประโยชนก็ตาม แตเม่ือ
มีความตองการของมนุษย ทรัพยากรน้ันๆจะมีมูลคาเพิ่มมากข้ึน เม่ือมีความตองการของมนุษยใน

สังคมสูงมากข้ึน หากรูมูลคาของทรัพยากรในชวงเวลาใดเวลาหน่ึง แลวเม่ือคาดคะเนไดวาเม่ือนํา

ทรัพยากรไปเลือกใชแลวสิ่งท่ีไดรับจะคุมคากับทรัพยากรท่ีเสียไปหรือไมอยางไร สิ่งน้ีเปนเร่ือง
สําคัญท่ีตองนํามาประกอบการตัดสินใจของมนุษย ใหไดวาจะเลือกนําทรัพยากรท่ีเรามีอยูอยาง

จํากัดน้ัน ไปใชทําประโยชนอะไรใหเกิดประโยชนสูงสุด (เอกอรุณ อวนสกุล. 2552: 126) ดังน้ันจึงมี
ความจําเปนอยางย่ิง จะตองหาวิธีการจัดสรรทรัพยากรใหเกิดประโยชนสูงสุด

ทฤษฎีอรรถประโยชน (Utility Theory) ในทุกกิจกรรมทางเศรษฐกิจ จะตองพบกับความมี

อยูอยางจํากัดของทรัพยากร (Scarcity of Resource) อยูเสมอ การมีอยูอยางจํากัดของทรัพยากรน้ี 
จึงตองหากระบวนวิธีนําทรัพยากรมาทําใหเกิดประโยชนสูงสุดจากความมีอยูอยางจํากัดน่ันเอง

ทฤษฎีอรรถประโยชน ก็ถือเปนทฤษฏีท่ีชวยอธิบายการจัดสรรทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํากัด เพื่อ
ตอบสนองความตองการของมนุษยใหเหมาะสมไดอยางไร ซ่ึงแนวคิดเร่ืองน้ีมีหลากหลาย

ซ่ึงสามารถสรุปไดดังน้ี

1. การเลือก (Trade off) ความมีอยูอยางจํากัดน้ัน ทําใหมนุษยไมสามารถเลือกท่ีจะนํา
ทรัพยากรมาทําประโยชนหลายๆ อยางไดพรอมกัน ดังน้ันจึงตองมี “การเลือก” เกิดข้ึน เทากับเปน

การบังคับใหมนุษยตองตัดสินใจ (Make Choice) เลือกทางใดทางหน่ึงเทาน้ัน ในทางเศรษฐศาสตร
กลาววาสถานการณท่ีมนุษยจําเปนตองเลือกทางใดทางหน่ึงเทาน้ัน เรียกวา“Trade off”

2. ตนทุนคาเสียโอกาส (Opportunity cost) ความมีอยูอยางจํากัดของทรัพยากร ทําให

มนุษยตองตัดสินใจเลือกทางใดทางหน่ึงในการนําทรัพยากรเพื่อทําประโยชนน้ัน เม่ือเลือกทางหน่ึง
ในการนําทรัพยากรออกมาทําประโยชนแลว ยอมเสียโอกาสในการนําทรัพยากรไปทําประโยชนใน

ดานอื่น ซ่ึงจะทําใหตนทุนในการนําทรัพยากรออกมาทําประโยชนเพิ่มข้ึน เรียกวา “ตนทุนคาเสีย
โอกาส” (Opportunity cost) ซ่ึงวัดไดจากมูลคาของทางเลือกท่ีดีท่ีสุดในบรรดาทางเลือกท้ังหลายท่ี

ไมไดถูกเลือก คิดเปนรายไดท่ีควรจะเกิดข้ึนเทาใด เชน

- คาเสียโอกาสของเงินทุน (Opportunity cost of capital) คือ คาดอกเบ้ียท่ีผูประกอบการ
ควรไดรับถาเขานําเงินไปลงทุนในกิจการทางเลือกอื่นๆ เชน ฝากธนาคาร ซ้ือหนวยลงทุนในตลาด

หลักทรัพย
- คาเสียโอกาสของเวลาท่ีเจาของธุรกิจหรือผูประกอบการดําเนินกิจการของตนเอง   คือ   

เงินเดือนท่ีเขาควรจะไดรับ ถาไปรับจางทํางานใหผูอื่น
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- คาเสียโอกาสการใชเคร่ืองจักรในการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมหรือผลิตสินคา คือ

รายไดท่ีควรไดรับหากนําเคร่ืองจักรไปทําการกอสรางบานจัดสรรหรือไปทําการผลิตสินคาอื่น
- คาเสียโอกาสของท่ีดิน (Opportunity cost of land) คือ รายไดท่ีไดจากการนําท่ีดินไปใช

ประโยชนอยางอื่น เชน ใหเชาหรือขาย เปนตน   
3. แนวคิดสวนเพิ่ม (Marginal Concept) การตัดสินใจในการเลือกทํากิจกรรมใด การ

พิจารณาจากผลประโยชนสวนเพิ่มเปรียบเทียบกับตนทุนสวนเพิ่ม โดยท่ีผลประโยชนสวนเพิ่ม 

(Marginal Benefit) จากการทํากิจกรรมน้ันๆ เพิ่มข้ึนอีกหน่ึงหนวย สวนตนทุนสวนเพิ่ม (Marginal
Cost) ท่ีตองลงทุนจายเพิ่มข้ึนตอการทํากิจกรรมน้ันเพิ่มข้ึนอีกหน่ึงหนวย เชนเม่ือมีการทําธุรกิจ จุด

ท่ีธุ รกิจมีกําไรสูงสุด น้ันคือ จุด ท่ีกราฟของตนทุนสวนเพิ่มเทากับรายรับสวนเพิ่ม น่ันเอง
ผูประกอบการจะไดรับกําไร เม่ือรายไดหรือผลตอบแทนสุทธิ (Net Revenue) ของผูประกอบการ

เพิ่มข้ึน น้ันคือ เกิดจากกรณีใดกรณีหน่ึง ดังน้ี

- การเพิ่มรายไดรวมมากกวาการเพิ่มของรายจายรวม
- การลดคาใชจายมากกวาการลดรายไดรวม

- การลดรายจายบางรายการมากกวาการเพิ่มรายจายบางรายการ
- การเพิ่มรายไดบางรายการมากกวารายไดท่ีลดลงบางรายการ

บางคร้ังอาจเขาใจวา บริษัทใหญมีกําไรทุกๆ สาขาตองมีกําไรดวย และหากสาขาใดไมมี

กําไร   น้ันคือรายไดของสาขาน้ันไมคุมกับคาใชจายรวม ก็ควรท่ีจะปดสาขาน้ัน การคิดดังกลาว
นับวาไมถูกตอง   เพราะไมสอดคลองกับวัตถุประสงคการทํากําไรสูงสุดในระยะสั้น ท้ังน้ีเพราะการ

ปฏิเสธสาขาท่ีทีรายไดต่ํากวาคาใชจายรวม อาจเทากับวาเปนการการปฏิเสธการเพิ่มข้ึนของรายได
ท่ีมีโอกาสเพิ่มข้ึนของรายจายท่ีเปนตัวเงินจริง

4. การตอบสนองตอแรงจูงใจ มนุษยเปนสัตวเศรษฐกิจ(Homo Economics) ซ่ึงจะตอง

ตัดสินใจในการนําทรัพยากรท่ีมีอยูอยางจํากัด เพื่อเลือกวิธีการท่ีทําใหไดรับความพอใจสูงสุด
(Maximized Utility) ในฐานะผูบริโภค และไดกําไรสูงสุด(Maximized Profit) ในฐานะผูผลิต โดย

ตัดสินใจบนขอมูลท่ีมีอยูอยางมีเหตุมีผล(Rational) นอกจากน้ันทฤษฎีน้ียังแสดงใหเห็นวามนุษยท่ี
เปนสัตวเศรษฐกิจน้ัน จะเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของตนเพื่อตอบสนองตอแรงจูงใจ(Incentive) เสมอ

นอกจากแรงจูงใจแลว สมาชิกในสังคมสวนหน่ึงยึดถือในบรรทัดฐาน(Norm) ก็มีความสําคัญในการ

เลือกตัดสินใจลือกทางใดทางหน่ึงในการนําทรัพยากรมาทําประโยชนเชนกัน
5. ทางเลือกในการนําทรัพยากรมาทําประโยชน เม่ือมนุษยตองเลือกวิธีการนําทรัพยากรมา

ทําประโยชน จะตองเลือกทางเลือกท่ีตนพึงพอใจมากท่ีสุด โดยอยูบนพื้นฐานการตัดสินใจท่ีมีเหตุผล 
และพึงพอใจมากท่ีสุด โดยวิธีการการเปรียบเทียบตนทุนท่ีเสียไปกับประโยชนท่ีนําทรัพยากรไปใช 

และหากเปนวิธีท่ีดีท่ีสุดแลวจึงตัดสินใจเลือกทําการลงทุน

การประเมิณโครงการเปนเคร่ืองมือหน่ึงในการจัดสรรทรัพยากรใหมีประสิทธิภาพ ท้ังน้ี
เพราะสังคมโดยรวมทุกสังคมยอมมีเปาหมายหลักท่ีจะจัดสรรทรัพยากรท่ีมีอยูจํากัดเพื่อแกไขปญหา

พื้นฐานของสังคมใหมีประสิทธิภาพสูงสุด อันไดแกปญหาท่ีวาสังคมควรจัดสรรทรัพยากรเพื่อผลิต
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สินคาอะไรบาง จํานวนเทาใด ควรใชปจจัยสวนผสมการผลิตตางๆ อยางไรในการผลิตสินคาหรือ

บริการแตละชนิด จึงทําใหการผลิตมีประสิทธิภาพสูงสุด และทายท่ีสุดสินคาและบริการตางๆ ท่ีผลิต
ข้ึนมาแลวน้ัน ผลิตเพื่อใคร หรืออีกนัยหน่ึงคือการจัดสรรสินคาและบริการตางๆ ควรมีกลไกอยางไร   

ดังน้ัน การจัดสรรท่ีมีประสิทธิภาพท่ีสุดเทาท่ีจะทําไดคือท่ีมาของการประเมินโครงการ ซ่ึงนอกจาก
ภาคเอกชนเปนผูถือครองทรัพยากรแลว รัฐมีหนาท่ีท่ีจะดูแลใหการจัดสรรทรัพยากรของประเทศ

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ โดยมีเปาหมายหลักอยูท่ีสวัสดิการของสังคมโดยรวมสูงท่ีสุด ตาม

หลักการจัดสรรท่ีเปนเลิศตามแนวคิดพาเรโต (Pareto-optimal allocation of resources) หมายถึง  
สภาวการณท่ีสังคมไมสามารถปรับปรุงการจัดสรรใหดีข้ึนไดอีก โดยท่ีดีข้ึน ตามแนวคิดของพาเรโต   

คือการท่ีสามารถทําใหบุคคลหน่ึงบุคคลใดหรือกลุมคนหน่ึงไดรับผลประโยชนสูงข้ึนกวาเดิม โดยไม
ทําใหผูอื่นตองไดรับผลเสียหายหรือเสียผลประโยชนท่ีเคยไดรับแมแตคนเดียว สังคมท่ีไมสามารถ

ปรับปรุงใหการจัดสรรดีข้ึนไดอีกตามหลักวิจารณญาณขางตนจึงถือไดวาสังคมน้ันๆ อยูในภาวะท่ีดี

ท่ีสุดแลว จากนิยามขางตน การแลกเปลี่ยนใดๆ ท่ีทําใหคนใดคนหน่ึงหรือท้ังสองคนมีสวัสดิการท่ีดี
ข้ึนก็ถือไดวาการจัดสรรทรัพยากรน้ัน เปนการจัดสรรท่ีเพิ่มประสิทธิภาพหรือมีประโยชนสูงสุดท้ังสิ้น

เชน หากรัฐบาทนําภาษีของคนตางจังหวัดมาซ้ือรถเมลใหคนกรุงเทพฯ ซ่ึงประชาชนท่ีอยูในทองถิ่น
ทุรกันดารไมมีโอกาสใชทรัพยากรท่ีเทาเทียมกับคนกรุงเทพฯ น่ันยอมไมถือวาเปนการจัดสรร

ทรัพยากรท่ีมีประสิทธิภาพตามแนวคิดพาเรโต และเม่ือไมสามารถเพิ่มประสิทธิภาพไดอีกตอไปแลว

จะเรียกสภาวะการจัดสรรทรัพยากรน้ันวา “สภาวะอุตมภาพแบบพาเรโต (Pareto Optimality)” ซ่ึง
เม่ืออยูในสภาวะน้ีแลว หากมีการจัดสรรทรัพยากรใหมเพื่อเพิ่มสวัสดิการของบุคคลหน่ึงใหสูงข้ึน 

ยอมหมายความวา จะตองไปลดสวัสดิการของคนอื่นลงเทาน้ัน เพราะถาหากสามารถเพิ่มสวัสดิการ
ของท้ังสองคนไดพรอมๆ กันอีก แสดงวาจุดท่ีเคยจัดสรรทรัพยากรเดิมน้ันยังไมมีประสิทธิภาพสูงสุด

แบบพาเรโต เน่ืองจากสามารถปรับปรุงสวัสดิการเพิ่มข้ึนไดอีก

1.3 แนวคิด ทฤษฎี ตนทุนและผลตอบแทน

ในวิชาเศรษฐศาสตร คําวา ตนทุน มีความหมายพิเศษท่ีแตกตางจากสาขาวิชาอื่น เพราะ
ตนทุนในทางเศรษฐศาสตรมีความหมายเพียงประการเดียวเทาน้ัน คือ ตนทุนคาเสียโอกาส

(Opportunity Costs) ซ่ึงหมายถึงมูลคาสูงสุดของทรัพยากรท่ีสามารถจะนําไปใชในกิจกรรม
ทางเลือกอื่นท่ีดีท่ีสุด หรือถูกจัดลําดับไวสูงสุดในบรรดาทางเลือกอื่นๆ น้ัน ตามความหมายน้ีตนทุน

คาเสียโอกาสท่ีเกิดข้ึนไมข้ึนอยูกับวาใครเปนผูใชทรัพยากรชนิดน้ัน ตนทุนหรือคาใชจายของ

โครงการเกิดข้ึนจากการดําเนินโครงการ เชน การใสปจจัยการผลิต (Input) เขาไปในกระบวนการ
ผลิตเพื่อสรางผลผลิต (Output) ออกมาน้ัน หนวยผลิตตองเสียคาใชจาย(Costs) ซ่ึงคาใชจายท่ี

เกิดข้ึนจะมากหรือนอยน้ันก็ข้ึนอยูกับวิธีหรือกระบวนการท่ีผูประกอบการเลือกใชในการผลิตน้ันๆ   
ในทางเศรษฐศาสตรในเร่ืองทฤษฎีการผลิต (Theory of Production) ตนทุนการผลิตหมายถึงมูลคา

ของทรัพยากรตางๆ เชน คาใชจายในการลงทุน ซ่ึงประกอบดวยคาท่ีดินและสิ่งกอสราง คาอาคาร

โรงงาน และคาใชจายในการดําเนินงาน เชน คาแรงงาน  คาวัตถุดิบ คาใชจายเหลาน้ีเปนตนทุนทาง
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เศรษฐกิจ(Economic Costs) ซ่ึงแตกตางกับตนทุนทางการเงิน (Financial Costs)ในประเด็นดังน้ี 

ในทางการเงินจะพิจารณาเฉพาะคาใชจายท่ีเกิดข้ึนจริงเทาน้ัน แตในทางเศรษฐศาสตรมูลคาของ
ทรัพยากรท่ีเรานํามาใชในโครงการท่ีเราถือวาเปนตนทุนหรือคาใชจายของโครงการน้ัน จะวิเคราะห

โดยหลักการของตนทุนคาเสียโอกาส (Opportunity Costs) คือการพิจารณาวาทรัพยากรท่ีนํามาใช
กับโครงการน้ีแลว จะทําใหทรัพยากรน้ันตองเสียสละผลประโยชนตอบแทนท่ีดีท่ีสุดท่ีควรจะไดรับ

จากโครงการอื่นไปมากนอยเพียงใด (The best alternative for gone) คําวา “ตนทุน” มีการกําหนด

ความหมายท่ีแตกตางกัน ท้ังน้ีข้ึนอยูกับประเภทของงานและมุมมองของแตละบุคคลวามุมมอง
ตนทุนเปนอยางไร เชนในทางธุรกิจ ตนทุนมักจะมุงไปถึงความหมายในทางการเงินหรือคาใชจาย

ตางๆ ท่ีตองจายเปนเงิน (Monetary Cost Or Explicit Cost) สําหรับนักเศรษฐศาสาตรจะพิจารณา
คาใชจายตางๆ ท้ังท่ีเปนตัวเงินและมิไดจายเปนตัวเงิน (Non-Monetary Cost)ดวย เชน ตนทุน 

หมายถึง คาตอบแทนหรือคาชดเชยตางๆ แกเจาของปจจัยการผลิตในการใชปจจัยการผลิตเพื่อการ

ผลิตเปนสินคาและบริการ (จรินทร เทศวานิช. 2550: 218) และตนทุนการผลิตสินคาชนิดใดชนิด
หน่ึง ก็คือมูลคาของสินคาอื่นๆ ท่ีสามารถผลิตไดดวยทรัพยากรท่ีใชในการผลิตสินคาชนิดน้ัน

(Edwin Mansfield. 1998: 179)
อยางไรก็ตามยังมีคําอีกคําท่ีมีความหมายคลายกับคําวาตนทุน คือคําวา คาใชจาย 

(Expense) อาจมีความหมายท่ีคลายกันมากจนหลายคนมักคิดวาสามารถใชแทนกันได แตในความ

ตางของ สองคําน้ันก็คือคําวา ตนทุน มักใชในกรณีท่ีกิจการสูญเสียทรัพยสินไปจํานวนหน่ึง เพื่อให
ไดทรัพยสินอีกชนิดหน่ึง เชน การจายเงินไปเพื่อใหไดวัตถุดิบ เคร่ืองจักรหรือแรงงานเพื่อผลิตสินคา 

สวนคําวา คาใชจาย มักใชในกรณีท่ีกิจการตองสูญเสียทรัพยสินจํานวนหน่ึงเพื่อกอใหเกิดรายไดแก
กิจการ เชน การจายเงินสําหรับคานํ้า คาไฟฟา คาเบ้ีนประกันภัย คาดอกเบ้ีย หรือคาเสื่อมราคา 

มักเปนรายจายท่ีคํานวนหากําไรกอนหักภาษีของกิจการโดยปรากฎอยูในสวนของคาใชจาย

ดําเนินงาน (รุงโรจน เบญจมสุทิน. 2548: 243-244)
ในทางเศรษฐศาสตรมีการแบงการวิเคราะหตนทุนเปน 2 ระยะเวลาดวยกัน คือ การ

วิเคราะหระยะสั้น(Short-Run) และระยะยาว(Long-Run) ซ่ึงท้ังสองมีความแตกตางกันท่ี การ
วิเคราะหตนทุนระยะสั้น จะแบงตนทุนออกเปน 2 ประเภทคือ ตนทุนคงท่ีและตนทุนผันแปร สวน

การวิเคราะหตนทุนระยะยาวน้ัน จะมีเพียงตนทุนผันแปรเทาน้ัน เน่ืองจากในระยะยาวหนวยผลิต

สามารถเปลี่ยนแปลงปจจัยคงท่ีทุกชนิดท่ีใชในกระบวนการผลิตใหเปนปจจัยผันแปรไดท้ังหมด 
ดังน้ันในระยะยาวจึงไมมีตนทุนคงท่ี (อภิณัฐ ตั้งกระจาง. 2546: 144-146)

ตนทุนคงท่ีและตนทุนผันแปร
ตนทุนคงท่ี (Fixed cost) หมายถึง ตนทุนท่ีไมเปลี่ยนแปลงไปตลอดชวงการผลิตท่ีกําลัง

พิจารณาอยู (Relevant Cost Rang) ไมวาการผลิตจะมากหรือนอยเพียงใดในชวงการผลิตน้ัน   

ไดแก ตนทุนการผลิตท่ีไมไดผันแปรไปตามปริมาณการผลิตท่ีไดรับ เชน เงินเดือน คาเสื่อมราคา 
หรือกรณีการลงทุนสรางโรงงานและซ้ือเคร่ืองจักรเขามาใชในการผลิตขนมปงจํานวน 5 บาท

(จํานวนเงินดังกลาวแมจะไมผลิตขนมปงออกขายเลย ทางบริษัทก็จะตองจายตนทุนจํานวน 5 บาท
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เชนเดียวกัน) ดังน้ันตนทุนน้ีจึงเรียกวาเปน “ตนทุนคงท่ี” นอกจากน้ีตนทุนบางชนิดมีลักษณะผัน

แปรไปตามปริมาณการผลิตอาจเปนตนทุนคงท่ีในระยะสั้นก็ได เชน คาภาษีท่ีดินและโรงเรือน คา
ประกันภัยเคร่ืองจักร คาประกันอัคคีภัยสําหรับโรงงาน และดอกเบ้ียเงินกูของเงินลงทุนท่ีไดกูมาใช

ในการซ้ือเคร่ืองจักรและอุปกรณ เปนตน ซ่ึงคาใชจายเหลาน้ีไมเปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณการผลิต
ระยะสั้น

ตนทุนผันแปร (Variable cost) หมายถึง ตนทุนท่ีเปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณการผลิต และ

เปนสัดสวนเดียวกันตลอดชวงการผลิตหน่ึงๆ ไดแก ตนทุนการผลิตท่ีเปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณ
การผลิต เชน คาจางแรงงาน คาวัสดุการกอสราง เปนตน เม่ือมีการผลิตสินคาหรือบริการตางๆ มาก

ข้ึน คาใชจายในสวนน้ีก็นจะเพิ่มข้ึนตามไปดวย
พฤติกรรมของตนทุนคงท่ีระยะสั้นดังกลาวอาจแสดงใหเห็นในรูปสมการ และกราฟไดดังน้ี

โดย TFC = ตนทุนคงท่ีรวม (Total Fixed Cost)

TFC = C
C = ราคา (บาท)

ในรูปดานลางเสนตรงแสดงถึงตนทุนทุกชนิดคงท่ี (ตนทุนคงท่ี(TFC) เทากับ 30,000 บาท)

  ตนทุนรวม (บาท)

40,000

30,000
20,000

10,000

0 ปริมาณการผลิต (หนวย)
1,000 2,000 3,000 4,000 5,000

ภาพประกอบ 4 แสดงลักษณะตนทุนคงท่ี

พฤติกรรมของตนทุนผันแปรแสดงใหเห็นในรูปสมการ และกราฟไดดังน้ี
โดย TVC = ตนทุนผันแปรรวม (Total Variable Cost)

TVC = P.Q
P = ราคาตนทุนผันแปรตอหนวย

Q = ปริมาณการผลิต
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ในรูปดานลางเสนตรงแสดงถึงตนทุนทุกชนิดผันแปร (ตนทุนผันแปร (TVC) เทากับ P x Q บาท)

40,000

30,000

20,000
10,000

0 ปริมาณการผลิต (หนวย)
1,000 2,000 3,000 4,000 5,000

ภาพประกอบ 5 แสดงลักษณะตนทุนผันแปร

การแบงตนทุนคงท่ีและตนทุนผันแปรเปนการแบงแยกกันเฉพาะการผลิตระยะสั้นเทาน้ัน 
แตถาเปนการผลิตระยะยาวแลว ปจจัยการผลิตทุกชนิดจะเปนปจจัยผันแปร ดังน้ันในระยะสั้น เม่ือ

ผูผลิตตองการเพิ่มปริมาณการผลิต ก็จะเพิ่มแตเฉพาะปจจัยผันแปรเทาน้ัน โดยท่ีปจจัยคงท่ีและ

ตนทุนคงท่ีจะไมเปลี่ยนแปลงไปในระยะสั้น (จรินทร เทศวานิช. 2550: 219)
การวิเคราะหตนทุนเปนเร่ืองท่ีสําคัญในทางเศรษฐศาสตร เพราะการตัดสินใจทางดาน

ธุรกิจวาจะทําอะไรหรือไมทําอะไร จําเปนตองมีการเปรียบเทียบระหวางผลตอบแทนท่ีคาดวาจะ
ไดรับกับตนทุนท่ีคาดวาจะเกิดข้ึน การวิเคราะหตนทุนเปนเร่ืองท่ีสําคัญคือ ใชประกอบการตัดสินใจ

ในการกําหนดราคาหรือปริมาณการผลิต ใชเปรียบเทียบประสิทธิภาพของการผลิตและใชในการ

วางแผนทางดานการเงิน

ผลตอบแทนโครงการ

ผลตอบแทนหรือรายได หมายถึงผลตอบแทนหรือรายไดท่ีผูผลิตไดรับจากการขายผลผลิต

หรือบริการตามราคาท่ีกําหนด (จรินทร เทศวานิช. 2550: 266) ผลตอบแทนหรือรายไดเปนผลผลิต
สุทธิท่ีเพิ่มข้ึนจากการดําเนินโครงการและมีสวนเพิ่มอุปทานใหกับระบบเศรษฐกิจ ในทางตรงกัน

ขาม หากผลผลิตท่ีเพิ่มข้ึนจากการดําเนินโครงการไมไดมีสวนในการเพิ่มอุปทานใหกับระบบ

เศรษฐกิจ แต มีลักษณะในการทดแทนอุปทานใหกับระบบเศรษฐกิจท่ี มีอยู เดิมมากกวา   
ผลตอบแทนน้ีจะไมถือวาเปนผลตอบแทนโครงการ   

ผลตอบแทนโครงการสามารถแบงไดเปน 3 ประเภทคือ สินคาเพื่อการบริโภคข้ันสุดทาย 
จะเกิดข้ึนเม่ือโครงการผลิตสินคาเพื่อการบริโภคและสามารถเพิ่มอุปทานสินคาในระบบเศรษฐกิจ 

เชน พืชผลทางการเกษตร สินคาข้ันกลางหรือสินคาเพื่อนําไปผลิตเปนสินคาอื่นตอไปและมีสวนเพิ่ม

อุปทานในระบบเศรษฐกิจ เชน การผลิตขาวสาลีเพื่อนําไปผลิตเปนขนมปงผลผลิตท่ีผลิตออกมาจาก

ตนทุนรวม (บาท)
TVC
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โครงการ แลวสงไปจําหนายยังตางประเทศหรือผลิตเพื่อทดแทนการนําเขา ผลตอบแทนจะวัดในรูป

ของเงินตราตางประเทศท่ีแปลงมาเปนเงินสกุลภายในประเทศ เชน รถยนต เปนตน
เม่ือนํารายการผลตอบแทนโครงการหักดวยตนทุนโครงการ การลงทุนเกิดข้ึนเม่ือ

ผลตอบแทนโครงการน้ันสูงกวาตนทุนโครงการ ซ่ึงสวนตางท่ีเพิ่มข้ึนน้ีคือ “กําไร” เศรษฐสาสตรมี
การวัดผลกําไรทางธุรกิจท่ีแตกตางกับทางบัญชี ขณะท่ีทางบัญชีคํานวนผลกําไรและผลขาดทุนตาม

รายไดและคาใชจายท่ีเกิดข้ึนทางการเงินในรอบปบัญชี โดยปรับปรุงรายไดคาใชจาย ท้ังลวงหนา

และคางชําระใหสอดคลองกับชวงเวลาการดําเนินธุรกิจ แตสําหรับทางเศรษฐศาสตรน้ัน รายไดและ
คาใชจายท่ีเกิดจากการใชทรัพยากรในการทําธุรกิจท่ีใชจายไปจริงเพื่อการผลิตในชวงเวลาดังกลาว

แมวารายการคาใชจายหรือรายไดน้ันจะมีเอกสารหลักฐานทางการเงิน หรือมีการรับจายเงินเกิดข้ึน
จริงหรือไมก็ตาม สําหรับผลกําไรทางเศรษฐศาสตรท่ีมากกวาศูนย ทางเศรษฐศาสตรเรียกวา กําไร

สวนเกิน (Excess Profit) แสดงวาธุรกิจสามารถทําเงินรายไดสูงกวาตนทุนคาใชจายทรัพยากร

ท้ังหมดท้ังท่ีเปนตัวเงินและไมเปนตัวเงิน ผลกําไรสวนเกินท่ีเกิดข้ึนมาจากผลประกอบการสูงกวา
คาใชจายท่ีเกิดข้ึน ท่ีไดทําการคิดตนทุนคาใชจายใหกับทุกสวนของทรัพยากรท่ีนํามาใชเพื่อการผลิต

สินคาแลว องคกรธุรกิจท่ีไดรับกําไรสวนเกิน มีสาเหตุมาจาก
- การประกอบการท่ีมีลักษณะผูกขาด ไมมีธุรกิจอื่นเขามาแขงขันดวย ผูบริโภคไมมี

ทางเลือกอื่น ตองซ้ือสินคาจากผูประกอบการ ทําใหผูประกอบการสามารถกําหนดราคาไดสูงกวา

ตนทุน ทําใหมีผลกําไรสูงเกินปกติ กําไรสวนเกินน้ีจึงเปรียบเสมือนผลตอบแทนแกอํานาจการคา
ผูกขาดท่ีผูประกอบการไดรับจากการผลิตท่ีมีความประหยัดจากขนาด ทําใหตนทุนการผลิต ไมมี

ผูประกอบการรายอื่นเขามาแยงสวนแบงทางการตลาดได หรือกฏระเบียบของรัฐ เชน จาก
ใบอนุญาต สัมปทาน โควตา ลิขสิทธิ์ เปนตน ท่ีทําใหสามารถเปนผูขายสินคารายเดียวในตลาด

- เกิดจากโครงสรางตลาดท่ีมีกลไกปรับตัวท่ีเช่ืองชา ทําใหองคกรธุรกิจสามารถตั้งราคา

สินคาสูงกวาผูขายรายอื่นๆ โดยท่ีผูบริโภคไมทราบขอมูล ทําใหชวงเวลาหน่ึงผูประกอบการสามารถ
ทําผลกําไรไดสูงเกินปกติ เน่ืองจากผูบริโภคสินคาไมทราบขอมูล

- ผลกําไรเกิดจากความแตกตางในตัวสินคาหรือผลิตภัณฑ ตลอดจนความมีลักษณะพิเศษ   
กําไรทางบัญชีและกําไรทางเศรษฐศาสตร

กําไรทางบัญชีจะแตกตางจากกําไรทางเศรษฐศาสตร เพราะกําไรทางบัญชี หมายถึง 

รายรับท้ังหมดหักดวยคาใชจายหรือตนทุนท่ีมีการจายจริง (Explicit Cost)
สวนกําไรทางเศรษฐศาสตร หมายถึง รายรับท้ังหมดหักดวยคาใชจายหรือตนทุนท่ีจายจริง

รวมกับตนทุนคาเสียโอกาส ดังน้ันจะเห็นไดวากําไรทางบัญชีจะมากกวากําไรทางเศรษฐศาสตร
เน่ืองจากตนทุนทางเศรษฐศาสตรจะสูงกวาตนทุนทางบัญชี เพราะรวมตนทุนคาเสียโอกาศไวดวย

กําไรทางบัญชี = รายรับ   -   ตนทุนท่ีมีการจายจริง
กําไรทางเศรษฐศาสตร = รายรับ   - (ตนทุนท่ีมีการจายจริง +ตนทุนคาเสียโอกาส)
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1.4 การประมาณกระแสเงินสด

สิ่งท่ีสําคัญอีกประการหน่ึงในการประเมินโครงการลงทุนน้ัน ก็คือ การประมาณกระแสเงิน
สดท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการดําเนินโครงการลงทุนตลอดอายุโครงการ กระแสเงินสดท่ีเกิดข้ึนน้ีแบง

ออกเปน 2 ประเภทใหญๆ คือ

กระแสเงินสดรับหรือกระแสเงินสดเขา (Cash Inflows) ซ่ึงเปนกระแสเงินสดท่ีกิจการไดรับ   
อีกประเภทคือ กระแสเงินสดจายหรือกระแสเงินสดออก (Cash Outflows) ซ่ึงเปนกระแสเงินสดท่ี

กิจการตองจายออกไป กิจการจะตองประมาณกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจาย และหาผลสุทธิ

ท่ีเรียกวา กระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Inflows) ในแตละปตลอดอายุโครงการในการประมาณ
กระแสเงินสดสุทธิน้ัน จําเปนตองทําความเขาใจความหมายของคําสําคัญกอน เพื่อใหการคํานวณ

กระแสเงินสดรับสุทธิงายย่ิงข้ึน
กระแสเงินสดรับ หมายถึง รายรับท่ีเกิดจากการคาดการวาจะไดรับจากการดําเนินโครงการ

ลงทุนในแตละป ซ่ึงอาจไดรับเปนเงินสด หรือไมเปนเงินสดก็ได เชน การขายสินคาโดยใหสินเช่ือ

กิจการอาจแบงประมาณกระแสเงินสดรับเปนจํานวนเทากันทุกงวดเวลาตลอดอายุโครงการ   
หรือไมเทากันทุกงวดเวลาก็ได เชน เม่ือสิ้นสุดโครงการอาจมีทรัพยสินบางอยางเหลืออยูในกิจการ

ซ่ึงสามารถนําออกมาขายได เชน เคร่ืองจักรเกา มูลคาทรัพยสินท่ีขายได เรียกวา มูลคาซาก 
(Salvage Value) จะถือเปนกระแสเงินสดรับในปสิ้นสุดโครงการดวย

กระแสเงินสดจาย หมายถึง รายจายท่ีเกิดจากการดําเนินโครงการ เชน โครงการผลิตสินคา

ชนิดใหม เกิดตนทุนของสินคาขาย คาใชจายในการขายและบริหาร แตยกเวนรายจายคาดอกเบ้ีย
ของเงินทุนท่ีกูมาลงทุนในโครงการ เพราะรายจายคาดอกเบ้ียไดนําไปคิดคํานวนทางดานตนทุนของ

เงินทุน สวนคาเสื่อมราคาน้ันมิไดถือวาเปนกระแสเงินสดจาย เพราะมิไดมีการจายเงินออกไปจริงๆ
นอกจากน้ี ภาษีเงินไดท่ีกิจการจายออกจากกําไรก็ถือเปนกระแสเงินสดจายดวย

(วันเพ็ญ วศินารมณ. 2549: 82)

 เวลาท่ีเกิดกระแสเงินสด กระแสเงินสดรับกระแสเงินสดจายเกิดข้ึนไดตลอดเวลา เชน เกิด
ทุกวัน หรือเกิดอยางไมแนนอนก็ได เชน กิจการไดรับเงินจากการขายสินคาจากผูขายสงทุกเดือน

กิจการตองจายคาแรงรายวัน และจายเงินเดือนพนักงานทุกสิ้นเดือน จายคาซ้ือวัตถุดิบทุก 2 เดือน   
หรือจายคาซอมแซมเคร่ืองจักรท่ีเกิดขัดของเม่ือใดก็ได เปนตน   

เน่ืองจากคาเสื่อมราคามีผลกระทบตอการคํานวณกําไรสุทธิและกระแสเงินสดรับสุทธิ สวน

อายุโครงการก็มีความสําคัญในแงการใชคํานวณคาเสื่อมราคา และเปนชวงท่ีกิจการคาดวาจะไดรับ
กระแสเงินสดรับสุทธิ ดังน้ันควรมีความเขาใจถึงวิธีการคิดคาเสื่อมราคาและการกําหนดอายุโครงการ   

ดังน้ี
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วิธีการคํานวณคาเสื่อมราคาสามารถทําไดหลายวิธี เชน

1. วิธีเสนตรง (Straight – Line Method) เปนวิธีการคิดคาเสื่อมราคาแบบงาย โดยการ
หารมูลคาเคร่ืองจักรหรือทรัพยสินดวยจํานวนอายุการใชงาน เชน ราคาโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูป มีมูลคา 100,000,000.00 บาท อายุการใชงาน 30 ป
คาเสื่อมราคาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป = 100,000,000

30

= 3,333,333.00 บาท
น่ันคือ ในกรณีน้ีคาเสื่อมราคาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปจะเทากับ 3,333,333.00 บาท

ทุกๆ ปเปนเวลา 30 ป
2. วิธีสองเทาของอัตราเสนตรงจากยอดลดลง เปนการคิดคาเสื่อมราคาในอัตราเรง

(Accelerate Rate of Depreciation) ซ่ึงเปนผลทําใหคาเสื่อมราคาในปแรกสูงสุด และลดลงมา

เร่ือยๆ จนสิ้นสุดอายุของสินทรัพย การคํานวนวิธีน้ีจําทําใหกําไรลดลงในปแรกๆ สงผลใหกิจการ
เสียภาษีเงินไดนิติบุคคลนอยลงแตจะทําใหยอดกระแสเงินสดรับสุทธิของกิจการในปแรกๆ สูงข้ึน   

ซ่ึงจะเปนผลดีตอกิจการ การคิดคาเสื่อมราคาในอัตราเรงน้ีจึงเปนการสงเสริมการลงทุนของกิจการ
3. วิธีผลรวมตัวเลขของป การคิดคาเสื่อมราคาโดยวิธีน้ีจะทําใหคาเสื่อมราคาในปแรกสูง

ท่ีสุด และลดหลั่นในปตอๆ ไป จนสิ้นสุดอายุสิ้นทรัพย จึงเปนการคิดคาเสื่อมราคาในอัตราเรง

เชนกัน วิธีน้ีเปนการคิดคาเสื่อมราคาจากมูลคาสินทรัพยท่ีซ้ือมาคร้ังแรก หักดวยมูลคาท่ีคาดวาจะ
ขายสินทรัพยเกาเม่ือสิ้นสุดอายุโครงการ เชน โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปมีมูลคา100,000,000.00

บาท อายุการใชงาน 30 ป (ผลรวมตัวเลขของปเทากับ 210 คือ 30+29+….+1) สัดสวนของคาเสื่อม
ราคาในปแรกจะเทากับ 210/30 จากน้ันจึงนําสัดสวนของคาเสื่อมราคาในแตละปคูณดวยมูลคาของ

โรงงานอุตสาหกรรมก็จะไดคาเสื่อมราคาของแตละป (สุพาดา สิริกุตตา. 2546: 103-106)

อายุของโครงการ (Project Life)

อายุของโครงการ (Project Life) หมายถึง ชวงระยะเวลาท่ีคาดวาโครงการลงทุนน้ัน
กอใหเกิดกระแสเงินสดสุทธิรับ (รัตนา  สายคณิต. 2551: 377) เชน โครงการลงทุนในธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาคาดวาจะกอใหเกิดกระแสเงินสดรับสุทธิเปนเวลา 30 ป เร่ิม พ.ศ. 2553
สิ้นสุด พ.ศ. 2582 หลังจากสิ้นสุดอายุโครงการกระแสเงินสดรับจะมีคาเปนศูนยหรือติดลบ อายุของ

โครงการจะเร่ิมข้ึนเม่ือมีการกอสรางโครงการและสิ้นสุดเม่ือโครงการไมสามารถท่ีจะใหผลประโยชน

ไดอีกตอไป อายุโครงการสามารถแบงออกเปน 2 ระยะ ไดแก ระยะการกอสราง (Construction or
Implementation period) และระยะการดําเนินงาน (Operational period) ในระหวางชวงการดําเนิน

งาน โครงการจะใหผลประโยชนรายปนับตั้งแตปแรกของการดําเนินงานไปจนกระท่ังปสุดทายของ
ระยะเวลาโครงการ ซ่ึงเรียกวาอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ (Economic life of the period)

ในระหวางชวงอายุโครงการ ตนทุนจะกระจุกตัวอยูในระยะการกอสรางในสัดสวนท่ีมากกวาตลอด

ชวงของระยะเวลาดําเนินงาน กระแสตนทุนและผลประโยชน (Cost and benefits streams) ท่ีใชใน
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การเปรียบเทียบจะเปนตนทุนและผลประโยชนของทุกปตลอดอายุโครงการ (ชูชีพ พิพัฒนศิถี; และ

ชาย กิตติคุณาภรณ. 2539: 74)

1.5 แนวคิด ทฤษฎี   มูลคาของเงินตราที่เปล่ียนไปตามกาลเวลา

หลังจากการเก็บขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการลงทุนแลว จะนํารายการตนทุนและผลตอบแทน

ท่ีไดมาพิจารณาวาควรจะลงทุนหรือไมโดยใชเคร่ืองมือชวยตัดสินใจ การวิเคราะหโครงการจะเนน
มูลคาผลประโยชนสุทธิท่ีตกอยูกับผูเปนเจาของภายในโครงการ (Internal to the project itself)

ผลการวิเคราะหจะพิจารณาวา ผลประโยชนมากกวาหรือนอยกวาคาใชจาย ซ่ึงการวิเคราะห

โครงการจะเปรียบเทียบคาของผลประโยชนกับคาใชจายเพื่อพิจารณาวา โครงการใดเปนโครงการท่ี
ดีคุมคาแกการลงทุนหรือไมน้ัน จําปนตองอาศัยเกณฑการตัดสินใจเพื่อการลงทุน (หฤทัย มีนะพันธ.

2550: 65) ซ่ึงเกณฑการตัดสินใจเพื่อการลงทุนน้ันมี 2 ประเภท คือ

เกณฑแบบไมปรับคาเวลา เปนเกณฑท่ีไมนําเวลาเขามาเปนปจจัยสําคัญในการ

กําหนดมูลคาของเงินตรา (Value of money) อันจะมีผลใหมูลคาของเงินในอนาคต (Future value)

เทากับมูลคาของเงินในปจจุบัน (Present value) เกณฑแบบไมปรับคาเวลาน้ัน สามารถพิจารณา
โดยวิธีดังตอไปน้ี

วิธีการตรวจสอบดวยการจัดเรียงลําดับความสําคัญของโครงการ (Ranking by

inspection) โดยเปรียบเทียบตนทุนและผลตอบแทนของแตละโครงการ เชน โครงการ A และ B มี

ระยะเวลาโครงการและมีผลตอบแทนท่ีเทากัน แตโครงการ B ใชตนทุนเร่ิมแรกท่ีต่ํากวาโครงการ A
ดังน้ันโครงการ B มีความคุมคาแกการลงทุนมากกวาโครงการ A

ขอบกพรองของวิธีการตรวจสอบดวยการจัดเรียงลําดับความสําคัญของโครงการคือ กรณี

โครงการแตละโครงการน้ันมีระยะเวลาการลงทุน รวมถึงโครงการท่ีมีตนทุนและผลตอบแทนใน
ปริมาณท่ีแตกตางกัน สงผลใหการตัดสินใจเพื่อการลงทุนน้ันทําไดยาก

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PBP) หมายถึง ระยะเวลาท่ีทําใหผลรวมของ

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินโครงการเทากับเงินจายลงทุนคร้ังแรก วิธีน้ีใหความสําคัญตอ
เงินสดท่ีไดรับเขามาเน่ืองจากเงินสดท่ีไดรับมาสามารถนําไปลงทุนในโครงการอื่นๆ ท่ีกอใหเกิด

กําไร และกระแสเงินสดรับ หรือระยะเวลาคืนทุนเปนการคํานึงถึงระยะเวลาท่ีผลตอบแทนสุทธิจาก
การดําเนินงาน หรือผลกําไรท่ีไดรับในแตละปรวมกัน โดยเปนกําไรสุทธิหลังหักภาษี  ดอกเบ้ียและ

คาเสื่อมราคาของทรัพยสิน เทากับคาใชจายในการลงทุนเร่ิมแรกของโครงการ น่ันคือการพิจารณา

จํานวนปท่ีไดรับผลประโยชนกับคาใชจายในการลงทุน ดังน้ัน หากดําเนินงานแลวตนทุนเทากับ
ผลตอบแทนไดรวดเร็วจะดีกวา เพราะความเสี่ยงนอยและผูลงทุนสามารถนําเงินท่ีถอนทุนได ไป

ลงทุนเพื่อหาประโยชนในโครงการอื่นๆ ตอไป โดยมีสูตรการคํานวณดังน้ี (หฤทัย มีนะพันธ.

2550:198)
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การคํานวนระยะเวลาคืนทุน แบงออกเปน 2 กรณี คือ

1. กระแสเงินสดรับเทากันทุกงวดตลอดอายุโครงการ

ระยะเวลาคืนทุน = คาใชจายในการลงทุนเร่ิมแรก

    ผลประโยชนสุทธิรายป

2. กรณีกระแสเงินสดรับไมเทากันทุกงวดตลอดอายุโครงการ

ระยะเวลาคืนทุน        = จํานวนปกอนคืนทุน + สวนท่ีเหลือ

กระแสเงินสดรับท้ังป

ระยะเวลาคืนทุนไดจากการสะสมเงินท่ีไดรับจนกระท่ังเงินท่ีไดรับเทากับจํานวนเงินท่ีจาย
ลงทุน

วิธีการพิจารณาดวยระยะเวลาคืนทุน เปนท่ีนิยมใชกับโครงการท่ีมีความเสี่ยงสูง เชน
โครงการลงทุนท่ีเกี่ยวกับสถานการณการเมืองในประเทศท่ีจะลงทุน หรือในอุตสาหกรรมซ่ึงมี

เทคโนโลยีใหมๆ  เกิดข้ึนเร็วมาก และความเสี่ยงจากการขาดทุนท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงทาง

เศรษฐกิจ สินคาลาสมัย หรือรสนิยมลูกคาเปลี่ยนแปลง และยังเปนผลดีตอเจาหน้ี เน่ืองจากมีโอกาส
ไดรับชําระหน้ีมากกวา ดังน้ัน ผูลงทุนตองเลือกโครงการท่ีผลตอบแทนคืนในระยะเวลาอันสั้น แต

วิธีการพิจารณาดวยระยะเวลาคืนทุนมีขอจํากัด ในกรณีท่ีเม่ือโครงการมีผลตอบแทนเกิดข้ึนหลัง
ระยะเวลาคืนทุน และไมสามารถวัดความสามารถในการสรางกําไรของโครงการ แตช้ีใหเห็นสภาพ

คลองของโครงการเทาน้ัน วิธีน้ีมีขอดีคือ เขาใจงาย และใหความสําคัญตอสภาพคลอง ถือวา

โครงการลงทุนไดรับคืนทุนเร็วดี
หลักการตัดการตัดสินใจลงทุนในโครงการ

จะลงทุนในโครงการลงทุนท่ีมีระยะเวลาคืนทุนเทากับหรือนอยกวาระยะเวลาคืนทุนท่ี
กําหนดหรืออายุโครงการ

วิธีการพิจารณาดวยระยะเวลาคืนทุนมีขอบกพรอง คือ ไมไดพิจารณาในเร่ืองมูลคาของเงิน

ท่ีเกิดข้ึนตางเวลากัน คือเปนวิธีท่ีกําหนดใหมูลคาของเงินในอนาคตเทากับมูลคาของเงินจํานวน
เทากันในปจจุบัน

เกณฑแบบปรับคาเวลา

ในการเปรียบเทียบตนทุนและผลตอบแทนท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต จะตองมีการปรับตนทุน
และผลตอบแทนในอนาคตใหมีมูลคาตามเวลาในปจจุบัน (Present Value) ดวย เพราะเงินบาท

ในปจจุบันมีคามากกวาเงินบาทในอนาคต โดยปจจัยท่ีนํามาใชในการปรับลดเรียกวา “อัตราปรับลด”

(Discount Rate) ซ่ึงในความเปนจริงโครงการลงทุนสวนใหญ มักจะมีอายุโครงการมากกวา 1 ป   
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ประกอบกับผลตอบแทนสุทธิของแตละโครงการลงทุนก็แตกตางกันไปในแตละป เปนยากท่ีผูลงทุน

ท่ีจะตัดสินใจเลือกวาโครงใดน้ันเหมาะสมตอการลงทุน ดังน้ันการวิเคราะหโครงการตองปรับคาของ
เวลาสําหรับรายการตนทุนและผลตอบแทนทุกรายการของโครงการใหมาอยูบนฐานของเวลา

เดียวกันเสียกอน การปรับคาของเวลาเปนกระบวนการซ่ึงมูลคาของตนทุน ผลตอบแทนของ
โครงการท่ีเกิดข้ึนในระยะเวลาตางๆ  กันในอนาคตปรับใหมาอยูในเวลาปจจุบัน มูลคาของเงินท่ีถูก

ปรับมาเปนมูลคาปจจุบันน้ัน เรียกวา มูลคาปจจุบัน (Present value: PV) (ณัฏฐพงศ ทองภักดี.

2551: 37 - 39)
เกณฑการตัดสินใจลงทุน (Investment Criteria) ตองตอบคําถาม 2 ขอคือ

1.โครงการน้ันยอมรับไดหรือไม (Admissible) น้ันคือโครงการจะตองมีมูลคาของ
ผลประโยชนมากกวาตนทุน

2. โครงการไหนดีกวากัน (Preferable) หมายความวาในบรรดาโครงการท่ียอมรับไดน้ี

โครงการไหนใหผลตอบแทนสูงสุด
เกณฑทางการเงินท่ีใชคํานวณโดยท่ัวไปมีดังน้ี คือ

ระยะเวลาคืนทุนที่มีการปรับลด (Discount Payback Period : DPB) คือระยะเวลาท่ี

ให การรอคอยใหมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับจะคุมกับเงินลงทุนเร่ิมแรกพอดี วิธีระยะเวลา
คืนทุนท่ีมีการปรับลด จะแกขอเสียของวิธีระยะเวลาคืนทุนท่ีไมคํานึงถึงคาของเงินตามเวลา โดยหา

มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับของโครงการตั้งแตปท่ี 1 และสะสมตั้งแตปแรกจนถึงปท่ีทําให

มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสะสมเทากับเงินลงทุนเร่ิมแรกพอดี การตัดสินใจ จะยอมรับหรือ
ปฏิเสธโครงการใด เชนเดียวกับระยะเวลาคืนทุน (ชนะใจ เดชวิทยาพร. 2548: 250-255)

มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) หมายถึง ผลตางระหวางผลรวมของคา

ปจจุบันของกระแสเงินสดรับและคาปจจุบันของเงินลงทุน เปนวิธีท่ีพิจารณาผลรวมของผลตอบแทน
สุทธิซ่ึงไดปรับคาเวลาแลว ในการตัดสินเลือกท่ีจะลงทุนหรือไมลงทุนในโครงการ หรือมูลคาสุทธิใน

ปจจุบันของโครงการ คือผลรวมของผลตอบแทนสุทธิท่ีไดปรับคาเวลาแลวของโครงการ โดยจะวัดวา
โครงการท่ีกําลังพิจมารณาน้ัน จะใหผลตอบแทนคุมคาหรือไม กลาวคือ เม่ือคา NPV ท่ีคํานวณ

ออกมาไดคาติดลบแสดงวาการลงทุนโครงการน้ันไมคุมคา (Cohn ; & Gesk. 1990: 65–72)

NPV =

กําหนดให B = ผลตอบแทนโครงการ

C = ตนทุนโครงการ

Bt = ผลตอบแทนจากโครงการปท่ีt
Ct = ตนทุนของโครงการในปท่ี t

t = ระยะเวลาของโครงการปท่ี 1,2,3……….,n ป

n

∑ ( Bt – Ct )
t=1 (1+i)t
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n = อายุโครงการ (Project life) n ป

i = อัตราดอกเบ้ีย

หลักการตัดการตัดสินใจลงทุนในโครงการ
ถา NPV > 0 คุมคาแกการลงทุน

NPV < 0 ไมคุมคาแกการลงทุน

NPV = 0 เทาทุน

อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio : BCR) การพิจารณาโดยการ

เปรียบเทียบมูลคาผลตอบแทนและมูลคาของผลตอบแทนท่ีไดหักสวนลดแลว ผลตอบแทนและ

ตนทุนไมไดปรากฏเพียงปเดียว แตจะปรากฏหลายๆ ป จนกวาโครงการจะสิ้นสุดลง และคาของ
ผลตอบแทนและตนทุนท่ีนํามาหาอัตราสวนน้ันจะตองนํามาแปลงใหเปนมูลคาปจจุบันเสียกอนจึงจะ

นํามาเปรียบเทียบกันได   

BCR Ratio =

  หรือ   BCR Ratio = มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน
มูลคาปจจุบันของตนทุน

กําหนดให BCR = อัตราผลตอบแทนตอตนทุน
Bt = ผลประโยชนของโครงการในปท่ี t

Ct = ตนทุนของโครงการในปท่ี t

t = ระยะเวลาของโครงการปท่ี 1,2,3……….,n ป
n = อายุโครงการ n ป

r = อัตราคิดลด
หลักการตัดการตัดสินใจลงทุนในโครงการ

ถา BCR > 1 ยอมรับโครงการ

BCR < 1 ปฏิเสธขอเสนอโครงการ
BRC = 1 จะไมมีผลกระทบใดๆ ไมวาจะยอมรับหรือปฏิเสธขอเสนอ

โครงการ

อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal Rate of Return : IRR) หมายถึง    

อัตราผลตอบแทนท่ีทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับเทากับเงินลงทุนคร้ังแรก วิธีน้ีเปน

วิธีท่ีพยายามหาคา r (อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน) ท่ีทําใหคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับ

n

∑       ( Bt ) ∑        Ct

t = 1
t

(1 + r )t
t = 1t (1 + r)t
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เทากับจํานวนเงินทุน จากวิธีการหาNPV มีขอบกพรองท่ีวาNPV แสดงไดเพียงวาโครงการจะ

สามารถทํากําไรใหแกผูลงทุนไดหรือไม แตไมสามารถบอกไดวา โครงการท่ีลงทุนจะคืนทุนในอัตรา
เทาใด ดังน้ันวิธีการหาอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน โดยการหาอัตราความสามารถของ

เงินทุนท่ีทําใหผลประโยชนคุมคากับตนทุน เม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน หรืออัตราสวนลดท่ีทําให 
NPV = 0

NPV = = 0

IRR คือ r  ท่ีทําให  Bt – Ct = 0

(1+r)t

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนกระทําโดยนําคา IRR ไปเปรียบเทียบกับอัตราคาเสียโอกาส

ของเงินทุน (Opportunity Cost of Capital) ซ่ึงอาจเปนอัตราผลตอบแทนข้ันต่ําท่ีธุรกิจยอมรับได 
หากอัตราผลตอบแทนท่ีไดจากโครงการ (IRR) มากกวาตนทุนของเงินทุน(Cost of Capital) หรือคา

เสียโอกาสของเงินทุน แสดงวาเปนโครงการท่ีนาลงทุน หรือนํามาเปรียบเทียบกับตนทุนเงินทุนถัว

เฉลี่ย (WACC) หากอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมากกวาตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ย แสดงวาเปน
โครงการท่ีนาสนใจลงทุน และดําเนินการตอไป (วันเพ็ญ วศินารมณ. 2549: 193-207)

หลักการตัดการตัดสินใจลงทุนในโครงการ
ถา IRR > r คุมคาแกการลงทุน

IRR < r ไมคุมคาแกการลงทุน

IRR = 0 เทาทุน
จากหลักเกณฑการตัดสินใจท่ีไดกลาวมา การประเมินตนทุนและผลตอบแทนอันเกิดจาก

โครงการ เปนเร่ืองท่ีเกี่ยวของกับชวงเวลาของการไดมาซ่ึงกระแสตนทุนและผลตอบแทน และเม่ือ
เวลาผานไปมูลคาท่ีแทจริงของเงิน 1 บาทในปจจุบัน จะมีคาลดลงเร่ือยๆ ท้ังน้ีเพราะมีทางเลือก

หลายประการท่ีสามารถนําเงินไปลงทุนหาผลประโยชนได คาของเงินตามระยะเวลาดังกลาวจึงถูก

เช่ือมโยงดวย “อัตราสวนลด (Discount Rate)”

อัตราสวนลด (Discount Rate) หมายถึง คาท่ีแสดงในรูปรอยละ ใชในการปรับลดคา

ของเงินในอนาคตเปนคาปจจุบัน ในการเลือกอัตราสวนลดตองเลือกอัตราสวนลดท่ีเหมาะสม การ

เลือกอัตราสวนลดท่ีสูงเกินไปจะทําใหจํานวนโครงการท่ีนาสนใจลดลงเน่ืองจากไมผานการพิจารณา 

แตถาเลือกอัตราสวนลดท่ีต่ําเกินไปก็จะมีผลทําใหโครงการจํานวนมากผานการพิจารณา ดังน้ัน 
อัตราสวนลดท่ีเลือกใชในการวิเคราะหโครงการจะไดแก ตนทุนของเงินทุนท่ีจัดหามาน่ันเอง เชน 

อัตราดอกเบ้ียเงินกู เปนตน

n

∑ ( Bt – Ct )
t=1 (1+r)t
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ตนทุนของเงินทุนแบบเงินถัวเฉล่ียถวงนํ้าหนัก (The Weighted Average Cost of

Capital: WACC)

ตนทุนของเงินทุนแบบเงินถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก (WACC) คือ ตนทุนทางการเงินเฉลี่ยของ
กิจการตางๆ ซ่ึงประกอบไปดวยตนทุนของเงินกูยืม (Cost of debt) และตนทุนสวนของผูถือหุน 

(Cost of equity) เน่ืองจากกิจการจัดหาเงินทุนมาจากแหลงตางๆ ท่ีมีตนทุนไมเทากัน จึงตองใช

ตนทุนถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนักของเงินทุนจากแหลงเงินทุนตางๆ ท่ีจัดหามา (เสกศักดิ์ จําเริญวงศ.
2552: 98) ผูลงทุนตองพยายามบริหาร WACC ใหมีคาต่ําท่ีสุด ซ่ึงโดยท่ัวไป ตนทุนของเงินกูยืม จะ

มีคาต่ํากวาตนทุนของสวนของเจาของมาก ดังน้ัน กิจการใดก็ตามมีโครงสรางทางการเงินท่ีสามารถ
กูยืมเงินไดในระดับท่ีเหมาะสมกับฐานะการเงินยอมจะทําให WACC มีคาต่ํากวากิจการท่ีใช equity

ท้ังหมด มูลคาของกิจการจะเพิ่มสูงข้ึนไดก็ตอเม่ือกิจการลงทุนแลวไดผลตอบแทนสูงกวาอัตรา

ตนทุนเงินทุนท่ีใชไป อัตราตนทุนเงินทุนน้ีหาไดจากสูตรในการคํานวณดังน้ี

ตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก = อัตราดอกเบ้ียเงินกู x สัดสวนเงินกู + ตนทุนเงินลงทุน x

   สัดสวนเงินลงทุน

หรือ WACC = Cost of Debt x %weight of debt + Cost of Equity x %weight of equity

วิเคราะหความไวตอการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) คือ การศึกษาความไว

ของปจจัยตางๆ ของโครงการท่ีมีตอผลการดําเนินงาน เชน ผลกําไร หรืออีกนัยหน่ึงเปนการศึกษา
ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงของปจจัย ตัวแปรตางๆ ของโครงการ การศึกษาหาความไว

ของปจจัยท่ีมีผลตอโครงการ เชน รายได ตนทุนดําเนินการ ตนทุนผันแปร ตนทุนแปรผันตอหนวย 
อายุของโครงการ มูลคาซากของทรัพยสินในโครงการ และอื่นๆ ในกรณีท่ัวๆ ไปการวิเคราะหความ

ไว สามารถศึกษาความไวของปจจัยอื่นๆ ไดดังตอไปน้ี

1. รายไดหรือราคาขายตอหนวย

2. ตนทุนดําเนินการหรือตนทุนแปรผันตอหนวย
3. มูลคาซาก

4. อัตราผลตอบแทนต่ําสุดตอปท่ีกําหนดไว

5. อายุโครงการ

การวิเคราะหความไวของตัวแปรหาปจจัยดังรายการท่ีหน่ึงถึงรายการท่ีหาขางตนท่ีมี
ผลกระทบตอคาเทียบเทาเงินปจจุบันสุทธิของผลกําไร น่ันคือ เม่ือปจจัยหน่ึงเปลี่ยนคาอีกสี่ปจจัย

คงท่ี ผลกําไรจะเปลี่ยนไปอยางไร กลาวคือรายไดตอปเปลี่ยน คาปจจัยอื่นคงท่ี, ตนทุนดําเนินการ

ตอปเปลี่ยนคา ปจจัยอื่นคงท่ี, อายุโครงการเปลี่ยนคา ปจจัยอื่นคงท่ี, และมูลคาซากเปลี่ยนคา
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ปจจัยอื่นคงท่ีจะมีผลกระทบอยางไรตอผลกําไร ซ่ึงจะสามารถนําไปสูการสรุปผลเกี่ยวกับการบริหาร

ความเสี่ยงหากปจจัยท่ีอาจสงผลกระทบตอโครงการลงทุนเปลี่ยนแปลงไป หรืออาจจะไมเปนไป
ตามท่ีไดคาดการณไว โครงการจะมีความนาลงทุนอีกตอไปหรือไม การวิเคาะหความไวตอการ

เปลี่ยนแปลง เปนการวิเคราะหโดยการทําการทดสอบผานผลกระทบท่ีมีตอคา IRR หรือคา NPV
อันเน่ืองมาจากการผันแปรในมูลคาของตัวแปรท่ีเราพิจารณาวามีความสําคัญตอตนทุนและ

ผลตอบแทนของโครงการอยางมาก การวิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลงจะชวยกําหนด

แนวทางท่ีจําเปนเพื่อลดความไมแนนอนท่ีอาจจะเกิดข้ึน วิธีการวิ เคราะหความไวตอการ
เปลี่ยนแปลงสามารถวิเคราะหไดหลายกรณี คือ การกําหนดมูลคาของปจจัยท่ีสําคัญหลายๆ ตัว ซ่ึง

พิจารณาแลววามีผลตอความสําเร็จของโครงการ จากน้ัน คํานวณหา IRR และ NPV เพื่อดูการ
เปลี่ยนแปลงจากเดิม อาทิเชน การวิเคราะหโครงการกอสรางธนาคารพาณิชย ในการกอสราง

ธนาคารสาขาแหงใหมในเขตสนามบินสุวรรณภูมิ พบวามีโอกาสความเปนไปไดสูงท่ีราคาเหล็กเสน 

ซ่ึงเปนปจจัยการกอสรางท่ีสําคัญของโครงการเพิ่มข้ึน จากท่ีคาดการณไว 10% ผูวิเคราะหโครงการ
ตองคํานวณผลกระทบท่ีอาจจะเกิดกับโครงการ โดยทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV)

ลดลง 10 ลานบาท หรืออัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) ลดลง 5% ระยะเวลาคืนทุน
เพิ่มข้ึน อีก 2 ป สงผลใหโครงการอาจไมคุมคาตอการลงทุนได (วิชญะ นาครักษ. 2547: 194)

3. งานวิจัยที่เก่ียวของ
การตรวจสอบเอกสารมีรายงานการวิจัยท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาตนทุนและผลตอบแทน

ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ดังตอไปน้ี

จุมพล ดําริพาณิชย (2552) ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา   

กรณีศึกษา : ลากูน า  เฮาส  อะพารต เมนต เ น่ืองจากปญหาการอพยพเข ามาทํางานใน
กรุงเทพมหานคร สงผลใหการเพิ่มของจํานวนประชากร ทําใหความตองการท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึน  ทํา

ใหเกิดปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัย ราคาท่ีอยูอาศัยในปจจุบันก็ยังมีราคาท่ีสูงมาก ทําให
ประชาชนบางกลุมท่ีมีรายไดนอย ไมสามารถซ้ือท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองได รวมถึงปญหา

การจราจรท่ีติดขัดเสียเวลาและเสียคาใชจายในการเดินทางไปทํางานสูง ดังน้ันการเชาอะพารตเมนต

จึงเปนทางเลือกท่ีนาสนใจ  จึงทําการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา   
ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต เน่ืองจากมีเสนทางเขาออกหลายเสนทาง ใกลรถไฟฟาสถานีออนนุช  

การศึกษาพบวา โครงการสมควรลงทุนเน่ืองจากตัวช้ีวัด คือ NPV มีคาเปนบวก BCR มีคามากกวา 
1 IRR มีคามากกวาอัตราสวนลดของโครงการคือ 8.10 Payback Period เทากับ 9 ป 4 เดือน 24

วัน ซ่ึงนอยกวาระยะเวลาโครงการคือ 25 ป
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วิชชา ไพทูรยเนรมิต (2552) ไดทําการศึกษาผลตอบแทนจากการลงทุนอพารตเมนต :

กรณีศึกษาอพารตเมนตในพื้นท่ีสุขุมวิท เขตคลองเตย แขวงคลองเตย เน่ืองจากจํานวนประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานครมีจํานวนมากข้ึน ในขณะท่ีขนาดของครัวเรือนเล็กลง แสดงวาประชาชนในเขต

กรุงเทพมหานครมีการแยกครอบครัวออกมาอยูลําพังมากข้ึน ขณะเดียวกันปญหาการจราจรติดขัด
มากทําใหประชาชนเสียเวลาในการเดินทางไปทํางาน เพื่อความสะดวก และประหยัดในการเดินทาง

อพารตเมนต จึงเปนทางเลือกหน่ึงในการพักอาศัย โดยเฉพาะในเขตพื้นท่ีสุขุมวิทมีการขยายตัวของ

จํานวนอพารตเมนตมากท่ีสุดเน่ืองจากเปนแหลงธุรกิจ ดังน้ันจึงเกิดความสนใจศึกษาตนทุนและ
ผลตอบแทนการประกอบธุรกิจอพารตเมนตในพื้นท่ีดังกลาว ซ่ึงกําหนดใหระยะเวลาโครงการ 20 ป   

โดยใชแบบสอบถามผูจัดการอพารตเมนต พนักงานบริษัทจําหนายกลองวงจรปด พนักงานขายลิฟต
และผูจัดการบริษัทตกแตงภายใน โดยผลการศึกษาพบวา การวิเคราะหตนทุนสวนใหญเปนตนทุน

คงท่ีมากกวารอยละ 60 ดานความคุมคาของโครงการน้ันมีความคุมคาในการลงทุน เน่ืองจากมูลคา

ปจจุบันมีคามากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนภายในมีคามากกวาอัตราคิดลดในการลงทุนและอัตรา
ผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการมีคามากกวา 1

ชาย กิตติคุณาภรณ (2539) ทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการและ

ความเปนไปไดทางโครงสรางสินเช่ือโครงการ กรณีศึกษา : โครงการพัฒนาท่ีดินจัดสรร อ.เมือง

 จ.ฉะเชิงเทรา โดยเนนศึกษาความเปนไปไดของโครงการทางการเงินและความเปนไปไดทาง
โครงสรางสินเช่ือควบคูกัน เน่ืองจากในการพิจารณาโครงการท่ีมีการใชเงินลงทุนสูงน้ัน นอกจาก

ความเปนไปไดของโครงการแลว การจัดหาแหลงเงินทุนน้ันเปนเร่ืองท่ีสําคัญท่ีไมควรมองขาม 
บางคร้ังโครงการมีความคุมคาจากการลงทุนแตไมสามารถสรางโครงการข้ึนมาไดเน่ืองจากขาด

แหลงเงินทุน ดังน้ันจึงควรท่ีจะศึกษาขอมูลท้ังสองประเด็น โครงการพัฒนาท่ีดินจัดสรรในพื้นท่ี

ดังกลาว มีมูลคาปจจุบันมากวาศูนย อัตราผลตอบแทนภายในเทากับ 46.43 และผลตอบแทนตอ
ตนทุนโครงการมีคามากกวา 1 ดังน้ันจึงสรุปวาสมควรลงทุนในโครงการ

 รุงนภา อริยะพลปญญา (2551) ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินและทางเศรษฐกิจของ

โครงการลงทุนสรางโรงแรมในหาดปาตอง จ.ภูเก็ต เน่ืองจากอุตสาหกรรมการทองเท่ียวเปน

อุตสาหกรรมภาคบริการท่ีบทบาทสําคัญตอการพัฒนาประเทศและชวยลดปริมาณการวางงาน เกิด
การสรางอาชีพในภาคการทองเท่ียวโดยตรงและการจางงานในภาคอื่นๆ ท่ีเกี่ยวของ เชน ธุรกิจ

โรงแรม ธุรกิจขนสง รานอาหารและเกิดการกระจายรายไดไปสูชุมชน จากสถิติการเดินทาง
ทองเท่ียวของชาวตางประเทศ พบวา จังหวัดภูเก็ตมีจํานวนชาวตางประเทศเขาพักโรงแรมใน

จังหวัดภูเก็ตสูงถึงรอยละ 96.51 ของสถานท่ีพักรวม จึงเปนเร่ืองท่ีนาสนใจในการทําการศึกษาความ

เปนไปไดจากการลงทุนสรางโรงแรมในพื้นท่ีดังกลาว ผลการศึกษาสรุปวา การวิเคราะหความ
เปนไปไดทางการเงินของโครงการดังกลาวใหความคุมคาในการลงทุนและมีความเสี่ยงท่ีต่ํา

เหมาะสมในการลงทุน
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สุปราณี วิภาสกาญน (2545) ทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของการลงทุนใน

ธุรกิจสวนอาหาร บนถนนพระราม 3 จากสภาวะสังคมเมืองท่ีผูบริโภคใชเวลาสวนใหญอยูนอกบาน
และมีพฤติกรรมการรับประทานอาหารนอกบาน พบวาคนกรุงเทพฯ เลือกท่ีจะรับประทานอาการ

นอกบานเพื่อสังสรรคกับเพื่อน  คิดเปนรอยละ 40.2 นอกจากน้ีพื้นท่ีพระราม 3 เปนพื้นท่ีศูนยกลาง
ทางเศรษฐกิจแหงใหม จึงสนใจศึกษาดานความเปนไดในการประกอบธุรกิจสวนอาหารในพื้นท่ี

ดังกลาว   โดยใชการวิเคราะหจุดคุมทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 

ระยะเวลาคืนทุนและดัชนีการทํากําไร ผลการศึกษาพบวามีความเปนไดในการลงทุน
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ตาราง 3 สรุปผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ

งานวิจัย
NPV

(ลานบาท)

BCR IRR Sensitivity

Analysis

จุมพล ดําริพาณิชย (2552)

การศึกษาตน ทุนและผลตอบแทนใน

ธุรกิจอะพารตเมนตใหเชา กรณีศึกษา ลากู
นา เฮาส อะพารตเมนต

3.88 1.17 8.10 ไมไดศึกษา

วิชชา ไพทูรยเนรมิต (2552)
การศึกษาผลตอบแทนจากการลงทุน

อพารตเมนต กรณีศึกษา อพารตเมนต   
ในพื้นท่ีสุขุมวิท เขตคลองเตย 

แขวงคลองเตย  

182.39 1.24 10.53 ไมไดศึกษา

ปราณี วิภาสกาญน (2545)
การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของ

การลงทุนในธุรกิจสวนอาหาร 
บนถนนพระราม 3

2.78 - 13.31 ไมไดศึกษา

ชาย กิตติคุณาภรณ (2539)
การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของ

โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ ค ว าม เ ป น ไ ป ไ ด ท า ง
โครงสรางสินเช่ือโครงการ กรณีศึกษา :

โครงการพัฒนาท่ีดินจัดสรร อ.เมือง 

จ.ฉะเชิงเทรา

8.44 - 46.43 ไมไดศึกษา

รุงนภา อริยะพลปญญา (2551)

ศึกษาความเปนไปไดทางการเงินและทาง
เศรษฐกิจของโครงการลงทุนสรางโรงแรม

ในหาดปาตอง จ.ภูเก็ต

645.76 1.24 14.20 ตนทุนเพิ่ม,

รายไดลด



บทท่ี 3

วิธีดาํเนินการวิจัย

ในการวิจัยคร้ังน้ี ผูวิจัยไดดําเนินการตามข้ันตอน ดังน้ี

1. การกําหนดขอมูลและแหลงขอมูล
2. การสรางเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย

3. การเก็บรวบรวมขอมูล

4. การวิเคราะหขอมูล
5. สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล

ประชากรและกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย
ประชากร

ในการศึกษาคร้ังน้ีไดทําการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ประชากรท่ีใชในการวิจัย คือ ผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุตสาหกรรม
สําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 2 ราย คือ

1. บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ

2. บมจ. ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน

กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 

กลุมตัวอยางท่ีใชในการวิจัยคือ ผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ี สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 1 ราย
ใชวิธีการสุมสัมภาษณแบบเจาะจง(Purposive Sampling) (ลดาวัลย รามางกูร. 2552: 21) เพื่อ

กําหนดกลุมตัวอยางท่ีจะเก็บขอมูลจากจํานวนผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุต สากรรม
สําเร็จรูปใหเชาในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยทําการสําภาษณ

ผูจัดการโครงการในเดือนมกราคม 2553

แหลงขอมูล

ขอมูลท่ีใชในการศึกษาเปนขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) และขอมูลทุติยภูมิ (Secondary
Data) ซ่ึงผูวิจัยไดทําการรวบรวมจากแหลงขอมูลดังน้ี

1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนการเก็บรวบรวมขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ   
ผูจัดการโครงการ เขตพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อประกอบการ

ประมาณการตนทุนและผลตอบแทน โดยรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณ จํานวน 1 ราย       

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เกี่ยวกับข้ันตอนการกอสราง ขอกฏหมายและระเบียบ
การขออนุญาตกอสรางโรงงาน โดยรวบรวมสารสนเทศจากเว็บไซดของหนวยงานราชการ เชน 
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กระทรวงการคลัง สํานักงานคลังจังหวัดพระนครศรีอยุธยา การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

ธนาคารแหงประเทศ และภาคเอกชน เชน บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ บมจ. อมตะคอรปเรช่ัน 
เปนตน 

การสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัย
1. เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย

เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัยในคร้ังน้ี ไดแก แบบสัมภาษณเชิงเจาะลึก ซ่ึงผูวิจัยสรางข้ึนมา

เพื่อใชในการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

2. การสรางเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย

การสรางเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย มีวิธีและข้ันตอนดังน้ี

2.1 ผูวิจัยไดทําการศึกษาเอกสาร รายงานเกี่ยวกับการประมาณการตนทุนและ
ผลตอบแทนโครงการ แลวนําขอมูลท่ีไดศึกษามาแลวนํามาสรางเปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทุน

และผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
2.2 กําหนดประเด็นการสัมภาษณผูจัดการโครงการของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ในเขตพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยแบบสัมภาษณ

ประกอบดวยขอมูล 3 สวน ดังน้ี
สวนท่ี 1 ประกอบดวยแบบสัมภาษณท่ีเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ

สวนท่ี 2 ประกอบดวยแบบสอบถามท่ีเกี่ยวกับตนทุนของโครงการ
สวนท่ี 3 ประกอบดวยแบบสอบถามท่ีเกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการ

2.3 สรางแบบสัมภาษณผูจัดการโครงการดานการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา ในเขตพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ประกอบดวยขอมูลคําถามท่ี
เกี่ยวกับลักษณะของโครงการ ผลตอบแทนของโครงการและตนทุนของโครงการในการลงทุน

กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
2.4 นําแบบสัมภาษณผูจัดการโครงการดานการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให

เชา เสนอตออาจารยท่ีปรึกษา เพื่อตรวจสอบเน้ือหาและดําเนินการปรับปรุงแบบสัมภาษณตามคํา

ช้ีแนะของอาจารยท่ีปรึกษา เพื่อใหไดแบบสัมภาษณท่ีคลอบคลุมและถูกตองครบถวน
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การเก็บรวบรวมขอมูล
ในการเก็บขอมูลของการศึกษาคร้ังน้ี ผูวิจัยไดเก็บจากขอมูล 2 ชนิด คือ
1. ขอมูลปฐมภูมิ ไดแก ขอมูลตนทุนและผลตอบแทนของการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ไดจากการสัมภาษณผูจัดการโครงการ โดยแบบสัมภาษณท่ีสรางข้ึน 

ตนทุนของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ประกอบดวย

1.1 คาท่ีดิน (Land)

1.2 คาพัฒนาถมดิน (Development)

1.3 คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Material for Construction)
1.4 คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน

1.5 คาออกแบบ
1.6 คาธรรมเนียมขออนุญาติกอสราง

1.7 ระบบรักษาความปลอดภัย

1.8 คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน
1.9 คาติดตั้งระบบโทรศัพท

1.10 คาติดตั้งระบบไฟฟา
1.11 คาติดตั้งระบบนํ้าประปา

1.12 คากอสรางบานพักคนงาน

1.13 โรงเก็บของ (Storeroom)
1.14 คาไฟฟาและนํ้าประปา

1.15 เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost)
1.16 คาบํารุงรักษาโรงงาน

1.17 คาเบ้ียประกันอัคคีภัย (Insurance Premium)

1.18 คาเสื่อมราคา
1.19 ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses)

1.20 คาภาษีโรงเรือน (Housing Tax)
1.21 คาภาษีเงินไดนิติบุคคล (Cooperate Income Tax)

ผลตอบแทนของโครงการ คือ รายไดจากการใหเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

2. ขอมูลทุติยภูมิ ไดจากการรวบรวมคนควา จากหนังสือ เอกสารงานวิจัย วิทยานิพนธ 

และสถิติตางๆ จากหนวยงานท้ังรัฐและเอกชน เชน สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน สํานักประกัน
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วินาศภัย กรมการประกันภัย สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ท่ีเกี่ยวของกับมูลดาน

ลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไปของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

การเก็บรวบรวมขอมูล ปฏิบัติดังน้ี

1. กอนการสัมภาษณผูจัดการโครงการ ผูวิจัยไดทําหนังสือขอความรวมมือในการทําวิจัย
จากเจาของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมโรงงานสําเร็จรูปใหเชา ในเขตพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   

2. ข้ันตอนการเก็บรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ ผลตอบแทนของโครงการ
และตนทุนของโครงการในการลงทุนกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาในเขตพื้นท่ีสวน

อุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จากผูจัดการโครงการ ไดดําเนินการสัมภาษณแบบ
เจาะลึก โดยใชแบบสัมภาษณท่ีไดสรางข้ึนมาใชในการรวบรวมขอมูลโดยเฉพาะ รวมท้ังคําถาม

ปลายเปดท่ีทําใหผูจัดการโครงการซ่ึงเปนผูถูกสัมภาษณสามารถท่ีจะแสดงความเห็นหรือช้ีแนะ

เพิ่มเติมได เพื่อใหไดขอมูลท่ีครอบคลุมเน้ือหาของการวิจัยในคร้ังน้ีมากท่ีสุด การเก็บขอมูลการ
สัมภาษณกระทําในเดือน มกราคม 2553

การวิเคราะหขอมูล
ผูวิจัยนําขอมูลท่ีไดจากการเก็บจากขอมูล 2 ชนิด คือขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ มา

ประมาณการตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา และนําขอมูลดังกลาว
ท่ีไดมาจัดทําในรูปแบบของรายงานทางการเงิน คือ งบกระแสเงินสด เพื่อใหสามารถวิเคราะหตนทุน

และผลตอบแทนทางการเงิน โดยอาศัยเคร่ืองมือเกณฑการตัดสินใจลงทุนโดยอาศัยมูลคาของ
เงินตราท่ีเปลี่ยนไปตามกาลเวลา โดยมีข้ันตอนการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีข้ันตอนดังตอไปน้ี

1. การประมาณการตนทุนและผลตอบแทน มีรายละเอียดดังน้ี

การประมาณการดานตนทุน

ตนทุนคงที่

1.1 คาท่ีดิน (Land)

1.2 คาพัฒนาถมดิน (Development)
1.3 คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Material for Construction)

1.4 คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน

1.5 คาออกแบบ
1.6 คาธรรมเนียมขออนุญาติกอสราง

1.7 ระบบรักษาความปลอดภัย
1.8 คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน
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1.9 คาติดตั้งระบบโทรศัพท

1.10 คาติดตั้งระบบไฟฟา
1.11 คาติดตั้งระบบนํ้าประปา

1.12 คากอสรางบานพักคนงาน
1.13 โรงเก็บของ (Storeroom)

1.14 คาไฟฟาและนํ้าประปา

1.15 เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost)
1.16 คาบํารุงรักษาโรงงาน

1.17 คาเบ้ียประกันอัคคีภัย (Insurance Premium)
1.18 คาเสื่อมราคา

ตนทุนผันแปร

1.19 ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses)

1.20 คาภาษีโรงเรือน (Housing Tax)
1.21 คาภาษีเงินไดนิติบุคคล (Cooperate Income Tax)

การประมาณการดานผลตอบแทน

ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา คือ คาเชาโรงงานโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปคํานวณจากอัตราคาเชาเฉลี่ยของผูมีสวนแบงทางการตลาดสูงสุดคือ 200
บาทตอตารางเมตรตอเดือน (ตาราง 6) จากน้ันนําตนทุนและผลตอบแทนท่ีไดจากการสัมภาษณมา

จัดทํางบกระแสเงินสดเพื่อทราบถึงกระแสเงินสดสุทธิของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให

เชาตลอดอายุโครงการ

2. การวิเคราะหดานการเงิน

นํางบกระแสเงินสดมาทําการวิเคราะหดานการเงิน โดยใหเกณฑการตัดสินใจลงทุน ซ่ึง

ไดแก
1. ระยะเวลาคืนทุนโครงการ

1.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PBP)

1.2 ระยะเวลาคืนทุนท่ีมีการปรับลด (Discount Payback Period : DPB)
2. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio: BCR)

3. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)
4. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) และ

5. วิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของโครงการ แบง

การศึกษาเปน 3 กรณี ดังน้ี

กรณีที่ 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10
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กรณีที่ 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 

10 โดยรายไดเทาเดิม

กรณีที่ 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และ

ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10

เกณฑที่ใชในการวิเคราะหขอมูล

เกณฑท่ีใชในการตัดสินใจลงทุน ไดแก
1. ระยะเวลาคืนทุนโครงการ

1.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PBP)

1.2 ระยะเวลาคืนทุนท่ีมีการปรับลด (Discount Payback Period : DPB)
2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV)

3. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio: BCR)
4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และ

5. วิเคราะหความไวตอการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) โครงการ แบง

การศึกษาเปน 3 กรณี ดังน้ี

กรณีที่ 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

กรณีที่ 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 

10 โดยรายไดเทาเดิม

กรณีที่ 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และ

ตนทุนคากอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10

1. ระยะเวลาคืนทุนโครงการ

1.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PBP) เพื่อพิจารณาระยะเวลาคืนทุน เพราะ
ความเสี่ยงนอยและผูลงทุนสามารถนําเงินท่ีถอนทุนได ไปลงทุนเพื่อหาประโยชนในโครงการอื่นๆ 

ตอไป

ระยะเวลาคืนทุน         = จํานวนปกอนคืนทุน + สวนท่ีเหลือ

กระแสเงินสดรับท้ังป
1.2 ระยะเวลาคืนทุนท่ีมีการปรับลด (Discount Payback Period : DPB) การ

คํานวณมีลักษณะเดียวกับวิธี PBP โดยหามูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับของโครงการตั้งแตปท่ี 
1 และ สะสมตั้งแตปแรกจนถึงปท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสะสมเทากับเงินลงทุน

เร่ิมแรกพอดี

           เกณฑการตัดสินใจลงทุนเม่ือ ระยะเวลาคืนทุนเทากับหรือนอยกวาอายุโครงการ 30 ป
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2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) เปนวิธีท่ีพิจารณาผลรวมของ

ผลตอบแทนสุทธิซ่ึงไดปรับคาเวลาแลว ในการตัดสินใจเลือกท่ีจะลงทุนหรือไมลงทุนในโครงการ

NPV =

กําหนดให B = รายไดคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

C = คาใชจายในการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
Bt = ผลตอบแทนจากโครงการปท่ีt

Ct = ตนทุนของโครงการในปท่ี t
t = ระยะเวลาของโครงการปท่ี 1,2,3……….,30 ป

n = อายุโครงการ (Project life) 30 ป

i = อัตราดอกเบ้ียหรือคาเสียโอกาสของเงินทุน เทากับรอยละ 7.12
เกณฑการตัดสินใจลงทุนเม่ือ มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) มีคา

มากกวาศูนย

3. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio: BCR) เพื่อเปรียบเทียบ

มูลคาตนทุนและมูลคาของผลตอบแทนท่ีไดหักสวนลดแลว   

BCR Ratio =

  หรือ BCR Ratio = มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน
มูลคาปจจุบันของตนทุน

กําหนดให BCR = อัตราผลตอบแทนตอตนทุน
Bt = ผลประโยชนของโครงการในปท่ี t

Ct = ตนทุนของโครงการในปท่ี t
t = ระยะเวลาของโครงการปท่ี 1,2,3……….,30 ป

n = อายุโครงการ 30 ป

r = อัตราคิดลด เทากับ 7.12
            เกณฑการตัดสินใจลงทุนเม่ือ อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio:

BCR) มีคามากกวา 1

n

∑ ( Bt – Ct )
t=1 (1+i)t

n

∑       ( Bt ) ∑        Ct

t = 1
t

(1 + r )t
t = 1t (1 + r)t
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4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) เพื่อหาอัตรา

ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน โดยการหาอัตราความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผลประโยชน
คุมคากับตนทุน เม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน   

NPV = = 0

IRR คือ r  ท่ีทําให  Bt – Ct = 0
(1+r)t

 กําหนดให B = รายไดคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

C = คาใชจายในการลงทุน
Bt = ผลตอบแทนจากโครงการปท่ีt

Ct = ตนทุนของโครงการในปท่ี t

t = ระยะเวลาของโครงการปท่ี 1,2,3……….,30 ป
n = อายุโครงการ (Project life) 30 ป

r = อัตราคิดลดท่ีทําให NPV = 0

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนโดยนําคา IRR ไปเปรียบเทียบกับอัตราคาเสียโอกาสของ

เงินทุน(Cost of Capital) หรือคาเสียโอกาสของเงินทุน หากอัตราผลตอบแทนท่ีไดจากโครงการ
(IRR) มากกวาคาเสียโอกาสของเงินทุน แสดงวาเปนโครงการท่ีนาลงทุน หรือนํามาเปรียบเทียบกับ

ตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ย (WACC) หากอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมากกวาตนทุนเงินทุนถัว
เฉลี่ย แสดงวาเปนโครงการท่ีนาสนใจลงทุน 

อัตราสวนลด (Discount Rate) ในการศึกษาตนทุนละผลตอบแทนในธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาคร้ังน้ี กําหนดใหอัตราสวนลดคํานวณจากอัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีธนาคาร
พาณิชยกําหนดเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากลูกคาช้ันดี (Minimum Retail Rate: MRR) เฉลี่ยจาก

ธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงเทากับรอยละ 7.12 (สืบคนเม่ือ 25 ธันวาคม 2552,
จากhttp://www.bot.or.th/Thai/Statistics/FinancialMarkets/Interestrate) และกําหนดใหมีอัตราคงท่ี

ตลอดอายุโครงการ

 ตนทุนของเงินทุนแบบเงินถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก (The weighted average cost of capital:
WACC) ในการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีการจัดแหลงเงินทุนจาก 2

แหลง ดังน้ี จากเจาของเงินทุนเปนเงิน 8,250,000.00 บาท ตนทุนของเงินทุนในสวนของเจาของ
เปนอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ คือตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน กําหนดใหเทากับอัตรา

ดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 24 เดือน สูงสุดของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศ อัตรารอยละ 2.5

(ธนาคารแหงประเทศไทย ขอมูล ณ วันท่ี 13 พฤศจิกายน 2552) และจากการกูยืมจากธนาคาร

n

∑ ( Bt – Ct )
t=1 (1+r)t
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จํานวน 26,488,650.00 บาท ตนทุนของเงินกูเทากับอัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีธนาคารพาณิชยกําหนด

เรียกเก็บคาธรรมเนียมจากลูกคาช้ันดี (Minimum Retail Rate : MRR) เฉลี่ยจากธนาคารพาณิชย
จดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงเทากับรอยละ 7.12 (ธนาคารแหงประเทศไทย. (2552). อัตรา

ดอกเบ้ียเงินใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ประจําวันท่ี 5 พฤศจิกายน 2552. ออนไลน) รวมเปน
เงินลงทุนท้ังสิ้น 34,738,650.00 บาท โดยคํานวณตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยจากสูตรได ดังน้ี

WACC = Wd x Kd (1-T) + Wp x Kp

โดยกําหนดให

Wd แทน สัดสวนเงินกูตอเงินลงทุนรวม   

Wp แทน สัดสวนเงินลงทุนของเจาของตอเงินลงทุนรวม
Kd แทน ตนทุนของหน้ีสิน 

(อัตราดอกเบ้ียเงินกู)
Kp แทน ตนทุนในสวนของเจาของ

(อัตราดอกเบ้ียเงินฝาก)

T แทน อัตราภาษีเงินได
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บทท่ี 4

ผลการวิเคราะหขอมูล
การวิเคราะหขอมูล

การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ไดจากการ

เปรียบเทียบระหวางตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ ซ่ึงจะชวยใหผูประกอบการสามารถ

ตัดสินใจไดวา โครงการมีความเปนไปไดและควรลงทุนหรือไม การวิเคราะหเพื่อหาผลตอบแทน
ทางดานการเงินของโครงการและการวางแผนทางการเงินท่ีเหมาะสมของโครงการ ทําใหเกิดความ

ม่ันใจวาหากมีการดําเนินงานแลว จะไมมีปญหาทางการเงินใดๆ ซ่ึงจะทําใหการดําเนินโครงการ
ประสบผลสําเร็จ

ผลการศึกษาเร่ือง “การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา: กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา” แบงออกเปน 3 ตอน ดังน้ี
1. ผลการวิเคราะหลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา
2. ผลการวิเคราะหดานตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน โดยแบงการนําเสนอออกเปน 

2.1 ตนทุนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

2.2 ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
2.3 ประมาณการกระแสเงินสด

3. ผลการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการของโครงการ แบง
การศึกษาเปน 3 กรณี ดังน้ี

กรณีที่ 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

กรณีที่ 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 10 โดย

รายไดเทาเดิม

กรณีที่ 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และตนทุนคาวัสดุ

กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10
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การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา: กรณีศึกษา 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีรายละเอียดท่ีสําคัญของโครงการเพื่อ
ประกอบการวิเคราะห ดังน้ี

1. ผลการวิเคราะหลักษณะและสภาวะการแขงขันทั่วไป ของธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

1.1 อุปทานและอัตราคาเชาของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
1.2 อุปสงคของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

1.3 การกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
1.4 ขอ มูลดานเศรษฐกิจและการลงทุนในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา

ตาราง 4 ดัชนีผลผลิตภาคอุตสาหกรรม จําแนกตามกิจกรรมการผลิต ไตรมาส 1- 3  ป 2552

 ดัช นี ผ ลผลิต ภาคอุต สาห กร รม นํ้าห นัก ไตร มาส  1 ไต รม าส  2 ไต รม าส  3

ดั ชนี รว ม 10 0.00 162.4 8 171 .95 18 5.98

ดั ชนี จํา แนกต าม กลุ ม สินคา

อาหาร 9 .01 184.8 9 127 .91 10 9.59

เค รื่อ งดื่ ม 6 .75 207.9 7 173 .38 15 1.05

ย าสูบ 1 .58 97.5 8 92.09 8 2.40

ส่ิ ง ทอและผลิต ภัณ ฑ ส่ิ งทอ 1 6.16 123.5 0 127 .00 11 9.53

ผ ลิตภั ณ ฑ เค ร่ือ งห นั ง 3 .68 15.4 0 14.47 1 4.61

ร องเท า 1 .09 139.0 6 124 .71 13 3.45

เย่ื อแล ะผ ลิต ภัณ ฑ ก ระ ดาษ 2 .03 107.3 7 118 .13 12 5.58

ผ ลิตภั ณ ฑ เค มี 3 .11 126.0 6 132 .79 14 1.97

ผ ลิตภั ณ ฑ ทํ า ค วาม สะอาด 0 .68 248.3 2 227 .08 25 5.81

ผ ลิตภั ณ ฑป โตร เลี ยม 1 2.52 125.4 7 130 .64 13 3.21

ย างแล ะผ ลิตภั ณ ฑ ยา ง 1 .83 121.4 0 98.93 11 0.00

วั สดุก อสราง 2 .43 134.1 7 133 .47 13 7.50

เห ล็ กแล ะผ ลิต ภั ณ ฑ เห ล็ ก 2 .91 91.8 1 103 .93 11 4.64

ย านยนต และ อุปกร ณ ขนส ง 9 .04 185.4 6 200 .12 26 0.59

ผ ลิตภั ณ ฑ อิ เล็ ก ทรอ นิก ส 1 3.62 349.9 7 440 .77 52 1.19

เค รื่อ งเ รือน 1 .51 45.8 1 47.71 4 3.91

เค รื่อ งป ระดั บ 3 .53 92.0 0 107 .53 10 5.61

ผ ลิตภั ณ ฑ อ่ื นๆ 1 .74 116.3 2 124 .62 14 1.89

ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย. ออนไลน
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ในป 2552 สถานการณท่ัวโลกยังคงเปลี่ยนแปลงทําใหยากท่ีจะประเมินสถานการณใน

อนาคตได (จากวิกฤติสูวิกฤติ.หนังสือพิมพกรุงเทพธุรกิจ ฉบับวันท่ี 3 พ.ย. 2552) จากขอมูลใน
ตาราง 4 พบวา ดัชนีผลผลิตมีการปรับตัวสูงข้ึนเร่ือยๆ โดยเฉพาะการผลิตของอุตสาหกรรม

อิเล็กทรอนิกส ซ่ึงเปนกลุมท่ีมีอุปสงคในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ยังคงขยายตัวได
อยางตอเน่ือง อาจจะทําใหมีจํานวนการสรางโรงงานอุตสาหกรรมท่ีเพิ่มมากข้ึน เพื่อเปนการรองรับ

การขยายการผลิตในอนาคต สงผลใหเกิดความตองการเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มมาก

ข้ึนและสงผลใหเกิดการขยายการสรางโรงงานอุตสาหกรรมไปยังทําเลท่ีตั้งตางๆ ของประเทศ  
การพัฒนาอุตสาหกรรมโดยท่ัวไปจะเ ร่ิมตนจากการพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรม ซ่ึง

ผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรม เชน บมจ.อมตะ คอปเรช่ัน ผูพัฒนานิคม
อุตสาหกรรมอมตะนครในจังหวัดฉะเชิงเทรา บมจ .สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ผูพัฒนาสวน

อุตสาหกรรมโรจนะ  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และการนิคมแหงประเทศไทย หรือ กนอ. ผูกอตั้ง

การนิคมอุตสาหกรรมในจังหวัดตางๆ ของประเทศไทย การจัดสรางโครงสรางพื้นฐานในท่ีดิน
อุตสาหกรรม และขายท่ีดินใหแกผูประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อกอสรางโรงงานผลิตสินคา   

อยางไรก็ดี ผูประกอบการอุตสาหกรรมอาจเลือกเปนเจาของโรงงานเองหรืออาจเลือกเชาโรงงานเพื่อ
ผลิตสินคา โดยเฉพาะอยางย่ิงหากการเชาโรงงานมีบริการแบบครบวงจร เพื่ออํานวยความสะดวก

ในการประกอบการ ใหแกผูประกอบการ ท้ังน้ีในอดีตท่ีผานจนถึงปจจุบันมีผูประกอบการ

อุตสาหกรรมชาวตางชาติจํานวนมากท่ีเขามาตั้งฐานการผลิตในประเทศไทยโดยไมตองการเปน
เจาของโรงงานอุตสาหกรรม หรือไมตองการถือกรรมสิทธิ์ในโรงงานอุตสาหกรรม เพื่อลดตนทุนใน

การดําเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไมแนนอนตางๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน ผูประกอบการท่ีสนใจ
กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมในท่ีดินอุตสาหกรรม (Serviced Industrial Land Plots – SILPs)

สามารถเลือกสรางโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีตางๆ ซ่ึงแบงออกเปน 4 ลักษณะ ดังน้ี 

- นิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม (Industrial Estate, Park and Zone) : เปนพื้นท่ีซ่ึง
ไดจัดสรรไวสําหรับโรงงานอุตสาหกรรมเขาไปอยูรวมกันอยางเปนสัดสวน อันประกอบดวย พื้นท่ี

อุตสาหกรรม สิ่งอํานวยความสะดวก สาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบครัน เชน ถนน ทอ
ระบายนํ้า โรงกําจัดนํ้าเสียสวนกลาง ระบบปองกันนํ้าทวม ไฟฟา นํ้าประปา โทรศัพท นอกจากน้ัน

ยังประกอบดวยบริการอื่นๆ ท่ีจําเปน อาทิเชน ท่ีทําการไปรษณียโทรเลข ธนาคาร ศูนยการคา ท่ีพัก

อาศัยสําหรับคนงาน สถานนีนํ้ามัน  เปนตน   
- พื้นท่ีเขตอุตสาหกรรมท่ัวไป (General Industrial Zone - GIZ) : เปนเขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไว

สําหรับการประกอบอุตสาหกรรมและกิจการอื่นท่ีเปนประโยชน หรือเกี่ยวเน่ืองกับการประกอบ
อุตสาหกรรม

- พื้นท่ีเขตอุตสาหกรรมสงออก (Export Processing Zone - EPZ) : เปนเขตพื้นท่ีท่ีกําหนด

ไวสําหรับประกอบการอุตสาหกรรมการคา หรือการบริการ เพื่อสงสินคาออกไปจําหนายยัง
ตางประเทศ และกิจกรรมอื่นท่ีเปนประโยชน หรือเกี่ยวเน่ืองกับการประกอบอุตสาหกรรม การคา   

หรือบริการ เพื่อสงสินคาออกไปจําหนายยังตางประเทศ
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- เขตปลอดภาษี (Free Trade Zone – FTZ) : เปนเขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ

อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือกิจการอื่นท่ีเปนประโยชนแกการเศรษฐกิจของประเทศ โดยของท่ี
นําเขาไปในเขตดังกลาวจะไดรับสิทธิประโยชนทางอากรตามท่ีกฎหมายบัญญัติ เชน การไดรับ

ยกเวนอากรขาเขาสําหรับของท่ีไดนําเขามาในราชอาณาจักร เพื่อนําเขาในเขตปลอดอากรในกรณี 
ดังตอไปน้ี ของที่เปนเครื่องจักร อุปกรณ เครื่องมือและเครื่องใช รวมท้ังสวนประกอบของของ

ดังกลาวท่ีจําเปนตองใชใน การประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือกิจการอื่นใดท่ีเปนประโยชน

แกเศรษฐกิจของประเทศ หรือของท่ีนําเขามาในราชอาณาจักรและนําเขาไปในเขตปลอดอากร  
สําหรับใชในการประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือกิจการอื่นใดท่ีเปนประโยชนแกการ

เศรษฐกิจของประเทศ

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา (Ready-Built Factories: RFBs) มีลักษณะเปนโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปแบบมาตรฐานท่ีมีลักษณะเปนอาคารช้ันเดียว พรอมช้ันลอยเพื่อใชเปน
สํานักงานซ่ึงกอสรางในบริเวณพื้นดินท่ีมีร้ัวกั้นเปนสัดสวน ดังภาพประกอบ 5 พรอมดวยปอมยาม 

พื้นท่ีจอดรถ และพื้นท่ีสําหรับขนถายสินคา มีขนาดประมาณ 2,000.00 ถึง 3,000.00 ตารางเมตร 
พื้นโรงงานสามารถรับนํ้าหนักได 1 ถึง 3 ตันตอตารางเมตร ตัวอาคารกอสรางโดยใชโครงสราง

หลังคาเหล็ก โดยโรงงานอุตสาหกรรมสวนใหญจะมีลักษณะท่ีเหมือนกัน แตตางกันเพียงทําเลท่ีตั้ง 

คืออาจมีโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ีมีลักษณะท่ีเหมือนกัน แตตั้งอยูในสถานท่ีตางกัน เชน 
โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ีตั้งอยูในเขตสงเสริมการลงทุนตางๆ ของประเทศ

ภาพประกอบ 6 โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
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1.1. อุปทานของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมเพื่อใหเชาหรือขายแบงออกเปน 2 ประเภท ดังน้ี

1. ผูประกอบการท่ีสรางโรงงานบนท่ีดินอุตสาหกรรมท่ีตนเองพัฒนาข้ึน มี 6 ราย  
ประกอบดวย

1. บมจ. เหมราชพัฒนาท่ีดิน  

2. บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ
3. บมจ. อมตะ คอปเรช่ัน

4. บจก. เวลโกรว อินดัสทรีส
5. บมจ. ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม (TFD)

6. บมจ. นวนคร

2. ผูประกอบการท่ีสรางโรงงานบนท่ีดินอุตสาหกรรมท่ีซ้ือ/เชาจากผูพัฒนาท่ีดิน

อุตสาหกรรมมีเพียง 2 รายเทาน้ัน คือ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน จํากัด (มหาชน)
และบริษัท อีโค อินดัสเทรียล เซอรวิสเซส จํากัด ซ่ึงสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพื่อใหเชา

หรือขายบนท่ีดินท่ีซ้ือหรือเชาจากผูพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรมในทําเลท่ีตั้งหลากหลาย

จากท่ีกลาวมา พบวาผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีจํานวน 8 บริษัท 
ประกอบดวย บริษัทมหาชนซ่ึงจดทะเบียนอยูในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยถึง 6 บริษัท

ดวยกัน และท้ังบริษัท 6 บริษัทมีทุนจดทะเบียน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 รวมกันมีมูลคากวาหม่ืน
ลานบาท ดังตาราง 5 แสดงใหเห็นวาการเขามาลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ตองใชเงินลงทุนท่ีสูง เพื่อท่ีจะสรางความไดเปรียบในการแขงขัน นอกจากการใชเงินทุนท่ีสูงท่ีทําให

เกิดอุปสรรคในการเขาและออกจากตลาดแลว ยังมีปจจัยอื่นๆ เชน พระราชบัญญัติโรงงาน ซ่ึง
กําหนดใหผูประกอบธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมจะตองมีการคํานึงถึงผลกระทบตอสิ่งแวดลอม ความ

ปลอดภัยของสาธารณชน (กรมโรงงานอุตสาหกรรม. (2553). พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 .
ออนไลน) รวมถึงขอตกลงในเร่ืองของระยะเวลาการเชาในสัญญาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ระหวางผูเชาและผูใหเชา สิ่งตางๆ เหลาน้ีลวนเปนอุปสรรคในการเขาและออกจากตลาดท้ังสิ้น

สงผลใหสภาวะการแขงขันของตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาในปจจุบันนับวายังไม
รุนแรง ผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปตองใชระยะเวลานานในการท่ีจะพัฒนาโครงการและ

การบริการท่ีครบวงจร อีกท้ังเปนการยากท่ีจะพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมใหเชาใหมีความไดเปรียบ 
ท้ังในแงของปริมาณและการกระจายตัวของทําเลท่ีตั้ง
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ตาราง 5 ทุนจดทะเบียน ณ. วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 ของบริษัทผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม  

     สําเร็จรูปเพื่อเชาหรือขาย

บริษัท ทุนจดทะเบียน (บาท)

1. บมจ. เหมราชพัฒนาท่ีดิน 6,000,000,000

2. บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 1,196,217,500

3. บมจ. อมตะ คอปเรช่ัน 1,067,000,000

4. บมจ. ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม (TFD) 637,598,035

5. บมจ. นวนคร 1,452,591,000

6. บมจ. ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน 895,327,769

รวม 11,248,734,304

ฤฤฤฤฤฤท่ีมา : ตลาดหลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย http://www.set.or.th.

ตาราง 6 อุปทานของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา จําแนกตามรายผูพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ีไดรับสวนแบงทางการตลาดสูง 7 ลําดับแรก ไตรมาส 2 ป 2552

ผูพัฒนาโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูป

จํานวนโรงงานที่ให

เชา

พื้นที่

(ตารางเมตร)

รอยละของ

พื้นที่

TICON 156 428,050 35.3

TFUND 166 375,500 30.9

Hemaraj 79 150,461 12.4

Pinthong 78 115,555 9.5
Amata 53 62,453 5.1

TFD 31 43,578 3.6

TIF1 26 38,490 3.2

รวม 589 1,214,087 100

ท่ีมา : บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด. (2552). ฝายวิจัยและพัฒนา.

      หนา 131
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จากตาราง 6 พบวา การไดเปรียบในการแขงขันในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให

เชา จําเปนตองมีจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมเสนอใหเชาท่ีเพียงพอและกระจายตัวไปยังเขตสงเสริม
การลงทุนตางๆ เพื่อตอบสนองความตองการ (อุปสงค) ของผูตองการเชาโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปไดอยางรวดเร็ว

ภาพประกอบ 7 สวนแบงการตลาดในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา จําแนกตามราย
ผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ไตรมาส 2 ป 2552

ฤฤฤฤฤฤฤท่ีมา : บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด. (2552). ฝายวิจัยและพัฒนา.
หนา 131

จากภาพประกอบ 7 พบวา ตลาดในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีผูแขงขัน

ท่ีถือครองสวนแบงทางการตลาดท้ังหมด เพียง 7 รายใหญเทาน้ัน โดยมีบริษัท ไทคอนอินดัสเทรียล 

คอนเน็คช่ัน จํากัด มหาชน เปนบริษัทท่ีถือครองสวนแบงทางการตลาดสูงสุด รอยละ 35 ของสวน
แบงทางการตลาดท้ังหมด ซ่ึงมีความไดเปรียบเม่ือเทียบกับบริษัทอื่นๆ กลาวคือ มีการสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมเพื่อเชาในทําเลท่ีตั้งท่ีหลากหลาย และมีบริการท่ีชวยอํานวยความสะดวกใหแกลูกคา
ครบวงจร (One stop service) ท้ังดานการติดตอขออนุญาตตางๆ กับหนวยงานราชการท่ีชวยให

ลูกคาซ่ึงสวนใหญเปนชาวตางชาติสามารถเร่ิมดําเนินงานไดในระยะเวลาอันสั้น การขอรับการ

สงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน นอกจากน้ันยังมีความไดเปรียบจากการ
ประหยัดตอขนาด (Economies of scale) อีกดวย และขอมูลตาราง 7 สวนแบงทางการตลาดใน

ธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีการเปลี่ยนตลอดเวลา เน่ืองจากมีการแยงชิงสวนแบง
ทางการตลาดกันของผูผลิต สงผลใหสวนแบงทางการตลาดท้ัง 4 ไตรมาสของป 2552 น้ันมีการ

เปลี่ยนแปลงไปในทุกๆ ไตรมาส
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ตาราง 7 สวนแบงการตลาดในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ป 2552

ผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4

TICON 36 35 34 41

TFUND 32 31 32 28
AMATA 12 12 13 11

HEMARAJ 8 10 9 9
PINTHONG 5 5 6 5

TFD 3 4 4 4

TIF1 4 3 2 2
TOTAL 100 100 100 100

AAAAAAAท่ีมา : บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด. (2552). ฝายวิจัยและพัฒนา.

ตาราง 8 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา แยกตามรายผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม  

     สําเร็จรูปใหเชา ไตรมาส 1 และไตรมาส 2 ของป 2552

ผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม
สําเร็จรูป

ไตรมาส 1
(บาท/ตารางเมตร/เดือน)

ไตรมาส 2
(บาท/ตารางเมตร/เดือน)

TICON 190-220 190-220

TFUND 190-220 190-220

AMATA 210-220 210-220

HEMARAJ 190-210 190-210

PINTHONG 120-150 190-150
TFD 220 220

TIF1 220 220

AAAAAAAท่ีมา : บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด. (2552). ฝายวิจัยและพัฒนา.
     หนา133.

จากตาราง 8 พบวาอัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ัน มีราคาไม

เปลี่ยนแปลงนับจากไตรมาสท่ี 2 ป 2551 คือ อยูในชวงราคา 190 – 220 บาทตอตาราง

เมตรตอเดือน โดยท่ีระดับราคาสูงสุดและต่ําสุดตางกันเพียงรอยละ 15 เทาน้ัน
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1.2 อุปสงคของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ความตองการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ันมาจากบริษัทตางชาติเปนหลัก โดย
บริษัทเหลาน้ีไมตองการท่ีจะใชเงินลงทุนสวนใหญไปในการซ้ือทรัพยสินถาวร เชน การซ้ือท่ีดินแลว

นํามาสรางโรงงานของตนเอง แตตองการท่ีจะเชามากกวา อุปสงคสวนใหญมาจากบริษัทผูผลิต
ช้ินสวนอุตสาหกรรมรถยนตหรืออิเล็กโทรนิคขนาดกลางและขนาดยอย บริษัทเหลาน้ีมีความ

ตองการท่ีจะเร่ิมดําเนินธุรกิจอยางรวดเร็ว ดังน้ัน จึงใหความสนใจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ี

พรอมใชงาน ประกอบกับประเทศไทยตั้งอยูในทําเลท่ีตั้งท่ีดีสําหรับการลงทุนและเปนศูนยกลางการ
ขนสง เน่ืองจากตั้งอยูในศูนยกลางของทวีปเอเชีย นอกจากน้ัน ประเทศไทยยังมีแรงงานท่ีมีทักษะ

และมีระบบโครงสรางพื้นฐานท่ีดี การท่ีผูประกอบการรายใหญของอุตสาหกรรมยานยนตและ
อิเล็คโทรนิคส เขามาตั้งฐานการผลิตในประเทศไทย ก็จะชวยทําใหผูผลิตช้ินสวนสําหรับ

อุตสาหกรรมดังกลาว เขามาทําการผลิตในประเทศเพิ่มมากข้ึน การเลือกเชาโรงงานอุตสาหกรรม   

เปนทางเลือกหน่ึงของผูประกอบการอุตสาหกรรมจากตางประเทศท่ีมีคานิยมท่ีไมตองการเปน
เจาของโรงงาน หรือไมตองการถือกรรมสิทธในโรงงานเพื่อลดตนทุนของโครงการและเพื่อเพิ่มความ

ยืดหยุนในการทําธุรกิจ โดยเฉพาะอยางย่ิงในชวงท่ีมีความไมแนนอนของสถานการณตางๆ ท่ีมี
อิทธิพลตอสถานการณลงทุน เชน สถานการณความไมม่ันคงทางการเมือง และสถานการณทาง

เศรษฐกิจ

       นักลงทุนชาวตางชาติท่ีมีความตองการเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปน้ัน เกือบรอยละ 
60 เปนนักลงทุนชาวญี่ปุน รองมาเปนนักลงทุนชาวสิงคโปร และหากพิจารณาทางดานอุตสาหกรรม   

พบวามากกวาคร่ึงเปนกลุมอุตสาหกรรมผลิตอิเล็กทรอนิคสและเคร่ืองใชไฟฟา รองมาไดแก 
ยานยนต

ตาราง 9 ผูประกอบการท่ีเลือกเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ป 2552

อุตสาหกรรม รอยละ ประเทศ รอยละ

1. อิเล็กทรอนิคสและเคร่ืองใชไฟฟา 53.7 1. ญี่ปุน 58.9

2. ยานยนต 20.5 2. สิงคโปร 7.2

3. ขนสงและคลังสินคา 10.6 3. สหรัฐอเมริการ 6.8

4. อาหาร 2.5 4. แคนาดา 6.1
5. เสื้อผา 2.4 5. ยุโรป 4.2

6. อื่นๆ (เชน บรรจุภัณฑ เคมีภัณฑ ฯลฯ) 10.3 6. อื่นๆ (เชน ไทย ไตหวัน ฯลฯ) 16.8

รวม 100.0 รวม 100.0

ท่ีมา : รายงานประจําป 2551. บมจ. ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน
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กลุมลูกคาเปาหมาย คือ ผูประกอบการชาวตางชาติท่ีตองการตั้งฐานการผลิตในประเทศ

ไทย โดยจะเลือกทําเลท่ีตั้งและออกแบบขนาดโรงงานอุตสาหกรรมใหเหมาะสมกับความตองการ
ของลูกคา นอกจากน้ีไดเพิ่มการใหบริการใหความชวยเหลือในเร่ืองตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการตั้งฐาน

การผลิตในประเทศไทย

 ภาพประกอบ 8 จํานวนเงินลงทุนแยกตามประเภทธุรกิจระหวางป 2546 ถึงเดือนกรกฎาคมป2552

ท่ีมา : คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน. ออนไลน.

ผูประกอบการธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา จะมีการวางแผนโดยการเลือก

ทําเลท่ีตั้งของท่ีดินอุตสาหกรรมเพื่อทําการพัฒนาโรงงาน โดยพิจารณาจากความตองการของลูกคา
ในปจจุบันและท่ีคาดการณไวในอนาคต นอกจากน้ันยังพิจารณาจากเขตสงเสริมการลงทุนของ

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนและความสะดวกในการเดินทางไปยังทาเรือ สนามบิน ระยะทาง

จากกรุงเทพมหานคร การเลือกพัฒนาโรงงานในนิคม/สวน/เขตอุตสาหกรรมน้ัน เน่ืองจากมีระบบ
โครงสรางพื้นฐานท่ีไดมาตรฐาน ตั้งอยูในทําเลท่ีดีและมีเงื่อนไขท่ีเหมาะสมกับความตองการของ

ลูกคา เชน การสรางโรงงานอุตสาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังซ่ึงติดอยูกับทาเรือนํ้า
ลึกท่ีสําคัญของประเทศ ความตองการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปโดยสวนใหญมีความตองการ

โรงงานในเขตสงออก
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1.3 การกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

การดําเนินการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป มีข้ันตอนดังน้ี

  เจรจาซ้ือท่ีดิน

เจรจากับ
ลูกคาเปาหมาย

การดําเนินการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เร่ิมจากการเชาหรือซ้ือท่ีดินจาก

ผูพัฒนานิคม/สวน/เขตสงเสริมอุตสาหกรรม 

คัดเลือกทําเลและขนาดท่ีดิน
ท่ีเหมาะสม

ลงนามในสัญญาซ้ือขาย
หรือเชาท่ีดิน

ฝายขายเร่ิมดําเนินการ
ทางการตลาด

ดําเนินการออกแบบโรงงาน
โดยวิศวกร

ดําเนินการขออนุญาต
กอสราง

บริการติดตอ/ขออนุญาต
ประกอบการ

สงมอบโรงงานใหแกลูกคา

ลงนามสัญญากับลูกคา
เร่ิมดําเนินการกอสราง

บริการหลังการขาย
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จากท่ีกลาวมาขางตนน้ัน ทําใหสามารถวิเคราะหตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา  

ไดวาตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีลักษณะเปนตลาดผูขายนองราย (Differentiated
Oligopoly) เน่ืองจากเปนตลาดท่ีมีลักษณะสําคัญคือ มีผูผลิตมากกวาหน่ึงรายแตไมมากราย ดัง

ประกอบดวยผูผลิตรายใหญเพียง 6 รายท่ีกลาวมาน้ัน รวมถึงการเขามาลงทุนในธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ีจะตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมากดังจะเห็นไดจากจํานวนทุนจด

ทะเบียนของบริษัทรายใหญท้ัง 6 บริษัท มีมูลคารวมกันกวาหน่ืงหม่ืนลานบาท การท่ีบริษัทดังกลาว

ตองมีเงินลงทุนสูงก็เน่ืองจากการสรางความไดเปรียบผูผลิตรายอื่นๆ จําเปนตองมีจํานวนโรงงานท่ี
หลากหลายและกระจายท่ัวทุกพื้นท่ีในเขตอุตสาหกรรม การสรางโรงงานท่ีมีปริมาณท่ีมากพอ ทําให

การผลิตเกิดความประหยัดตอขนาด (Economics of scale) การผลิตท่ีตองใชเงินทุนสูงมาก จึงทํา
ใหผูผลิตหรือผูประกอบการเขาและออกจากตลาดไดยาก (Financial Barriers to Entry or exit)

นอกจากการใชเงินทุนท่ีสูงท่ีทําใหเกิดอุปสรรคในการเขาและออกจากตลาดแลว ยังมีปจจัยอื่นๆ 

เชน พระราชบัญญัติโรงงาน ซ่ึงกําหนดใหผูประกอบธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมจะตองมีการคํานึงถึง
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม ความปลอดภัยของสาธารณชน รวมถึงขอตกลงในเร่ืองของระยะเวลาการ

เชาในสัญญาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูประหวางผูเชาและผูใหเชา สิ่งเหลาน้ีลวนเปนอุปสรรค
ในการเขาและออกจากตลาดท้ังสิ้น ผูผลิตหรือผูประกอบการในตลาดมีการตอสูแขงขันท้ังแงการ

ผลิต เชน การสรางความไดเปรียบจากการกอสรางโรงงานใหมีจํานวนมากและกระจายตัวไปยังเขต

อุตสาหกรรมตางๆ ของประเทศ และการแยงสวนแบงการตลาดกันตลาดเวลา (Inter-rivalry among
firms) เน่ืองจากไมใชตลาดแขงข้ันสมบูรณ พฤติกรรมการขายของผูผลิตรายหน่ึงมีผลกระทบตอ

กําไรของผูผลิตรายอื่น ผูผลิตสามารถวางแผนการขายสินคาโดยกําหนดราคาเสนอขายท่ีไมแตกตาง
กันมากนัก เชน อุปทานของตลาดจากผูผลิตท้ัง 6 รายน้ัน อัตราคาเชาไมแตกตางกันมากนัก คืออยู

ในชวง 190 – 220 บาทตอตารางเมตรตอเดือน โดยจะเห็นไดวา อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรม

สําร็จรูปไมแตกตางกัน คือระดับราคาต่ําสุดและสูงสุด ตางกันเพียงรอยละ 15 เทาน้ัน ผูผลิตจะผลิต
ท่ีตนทุนหนวยสุดทายนอยกวาราคาและทําการผลิตนอยเกินไป แตก็จะมากกวาผูผลิตเพียงราย

เดียว รวมถึงลักษณะสินคามีความเหมือนกันจนสามารถใชทดแทนกันได แตเพียงสินคาน้ันอาจ
ตั้งอยูในทําเลท่ีตางกัน (Differentiated Oligopoly) ก็เปนปจจัยท่ีทําใหผูผลิตกําหนดราคาคาเชาท่ีไม

แตกตางกันมากนัก ผูผลิตจึงไมไดนํากลยุทธการแขงขันทางดานราคามาใชในการแขงขัน (Non-

Price Competition)
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1.4 ขอมูลดานเศรษฐกิจและการลงทุนในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

การวิเคราะหถึงความเปนไปไดในการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา   
จะพิจารณาปจจัยตางๆ ในการเลือกสถานท่ีหรือทําเลในการกอสราง ในดานปจจัยทางดาน

ภูมิศาสตรและแนวโนมของการลงทุนในพื้นท่ีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา

ปจจัยทางดานภูมิศาสตร

การลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ัน จําเปนตองพิจารณาถึงการเลือก
สถานท่ีตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมเปนอันดับแรก เน่ืองจากตัวโรงงานอุตสาหกรรมน้ันเปน

อสังหาริมทรัพยอันติดกับท่ีดินซ่ึงไมสามารถเคลื่อนท่ีได นักลงทุนหรือลูกคาท่ีมีความตองการเชา

โรงงานอุตสาหกรรมเพื่อทําการผลิตตองเปนฝายเขามาติดตอขอเชาโรงงานอุตสาหกรรม หรืออาจ
กลาวไดวาการท่ีธุรกิจมีทําเลท่ีตั้งท่ีดีจะทําใหโรงงานอุตสาหกรรมมีความนาสนใจเพิ่มมากย่ิงข้ึน   

โดยท่ีไมตองมีการโฆษณาประชาสัมพันธแมแตอยางใด ในทางตรงขามหากเลือกทําเลในการสราง
โรงงานท่ีไมเหมาะสม ไมวาผูใหเชาจะลดราคาคาเชาจนขาดทุน ก็ไมสามารถท่ีจะดึงดูดใหเกิดความ

ตองการเชาได ดังน้ัน ผูวิ จัยจึงเลือกท่ีจะศึกษาความเปนไปไดของโครงการสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จใหเชาในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เน่ืองจาก
ฐานเศรษฐกิจของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ในอดีตจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนท่ีราบลุมเปนอูขาว

อูนํ้าของประเทศเพราะพื้นท่ีเหมาะสมกับการปลูกขาว แตปจจุบันน้ีสถานการณไดเปลี่ยนไปอยาง
มาก โครงสรางทางเศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมกลายเปนกิจกรรมท่ีสําคัญ ท่ีทําใหเกิดมูลคาเพิ่มและ

รายไดเขาจังหวัด เน่ืองจากทําเลของจังหวัดเหมาะสมกับการตั้งโรงงานอุตสาหกรรม การคมนาคมท่ี

สะดวก ท้ังทางรถยนตและทางรถไฟสามารถขนสงสินคาและวัตถุดิบไดอยางรวดเร็วมีความสะดวก
ในการเดินทาง เน่ืองจากอยูใกลกรุงเทพฯและมีนิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบอุตสาหกรรมมาก

ถึง 4  แหง แบงเปนเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนจากรัฐบาล จํานวน 3 แหงคือ

1. นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนคร มีพื้นท่ีโครงการ 2,000 ไร   

2. นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค มีพื้นท่ีโครงการ 2,150 ไร
3. นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีพื้นท่ีโครงการ 2,000 ไร

และเขตอุตสาหกรรมภาคเอกชน 1 แหง คือ เขตอุตสาหกรรมสวนอุตสาหกรรมโรจนะ มี

พื้นท่ีโครงการ 10,297 ไร สงผลใหจังหวัดพระศรีอยุธยาเปนจังหวัดท่ีกอใหเกิดการจางงานท่ีสําคัญ

ท่ีสุดของกรุงเทพฯ ตอนบน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีอัตราการเติบโตทางดานเศรษฐกิจเพิ่มข้ึน 
จากขอมูลผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด GPP (Gross Provincial Product) ซ่ึงแสดงถึงสถานการณ

เศรษฐกิจของจังหวัด ป 2550 มีมูลคา 328,846 ลานบาท สาขาการผลิตสวนใหญของจังหวัดอยู
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นอกภาคเกษตร มีมูลคารวม 322,020 ลานบาท (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคมแหงชาติป. (2550). การจัดทําแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 10 (พ.ศ.
2550 - 2554).  ออนไลน) และสาขาการผลิตท่ีสําคัญคือสาขาอุตสาหกรรมมีมูลคา 271,784 ลาน

บาท รายไดเฉลี่ย GPP Per capital (บาท) เทากับ 432,080 ลานบาท/คน/ป อัตราการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจในป 2550 เพิ่มจากป 2549 คิดเปนรอยละ 9.36
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จํานวนโรงงาน 2551

ภาพประกอบ 9 แสดงการเปรียบเทียบจํานวนโรงงานอุตสาหกรรมปงบประมาณ 2550 และ 2551

ท่ีมา : รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ป 2551
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ตาราง 10  แสดงผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา (Gross Provincial Product: GPP)

สาขาการผลิต อัตราการเจริญเตบิโต โครงการผลิต

2549 2550

ภาคเกษตร 6,504 6,827 4.97 2.08

สาขาการเกษตร 6,428 6,747 0.28 2.06

สาขาการประมง 76 80 4.69 0.02

นอกภาคเกษตร 294,210 322,020 9.45 97.92

สาขาหมืองแร 778 868 11.57 0.26

สาขาอุตสาหกรรม 248,323 271,784 9.45 82.65

สาขาไฟฟา ประปา 5,518 5,861 6.03 1.78

สาขาการกอสราง 3,015 3,043 0.93 0.93

สาขาขายสงขายปลีก 10,028 10,286 2.57 3.13

สาขาโรงแรม 2,071 2,230 7.68 0.68

สาขาขนสง 5,308 5,663 6.69 1.72

สาขาตัวกลางทางการบิน 1,978 2,117 7.03 0.64

สาขาอสังหาริมทรัพย 7,303 9,091 24.48 2.76

สาขาบริการราชการแผนดนิ 2,792 2,967 6.27 0.90

สาขาการศกึษา 4,357 5,110 17.28 1.55

สาขาบริการสุภาพ 1,970 2,223 13.05 0.68

สาขาบริการชมุชน 774 758 1.88 0.23

สาขาลูกจางในครัวเรือน 25 25 0.00 0.01

รวม 300,714 328,847 9.36 100.00

รายไดตอหัว 397,036 432,080

จํานวนประชากร 757,000 761,000

มูลคาเพ่ิม ณ ราคาประจําป

AAAAAAAท่ีมา : รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ป 2551

AAAwww.ayutthaya.go.th
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ภาพประกอบ 10 แสดงโครงสรางทางเศรษฐกิจของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา

โครงสรางทางเศรษฐกิจของจังหวัดพระนครศรีอยุธยาจําแนกสัดสวนGPP ในป 2550

ณ. ราคาคงท่ี ไดดังน้ี
1. สาขาอุตสาหกรรม รอยละ 82.65

2. สาขาบริการอสังหาริมทรัพย รอยละ 2.76

3. สาขาขนสงรอยละ 3.13
4. สาขาขายสงขายปลีก รอยละ 7.12

5. สาขาไฟฟา กาซ และประปา รอยละ 1.78
6. อื่นๆ รอยละ 7.96

จังหวัดพระนครศรีอยุธยามีโรงงานอุตสาหกรรมท่ีไดรับอนุญาตประกอบกิจการท้ังหมด

จํานวน 1,761.00 โรงงาน เงินทุนรวม 285,852.51 ลานบาท จางคนงาน 226,464.00 คน มีโรงงาน
อุตสาหกรรมขอรับอนุญาตประกอบกิจการใหมในปงบประมาณ 2552 จํานวน 131 โรงงานและมี

โรงงานท่ีขอขยายอีก 8 โรงงาน มีการขยายตัวภาคอุตสาหกรรม รอยละ 6.92 เงินลงทุน 14,694.11
ลานบาท รอยละ 5.43 การจางงาน 10,042.00 คน รอยละ 4.64 อุตสาหกรรมท่ีสําคัญ คือ

อุตสาหกรรมอิเล็คทรอนิกสและอุปกรณ ผลิตช้ินสวนอุปกรณยานยนต เคร่ืองยนต การผลิตเคร่ือง

คอมพิวเตอรและอุปกรณ และผลิตอุปกรณไฟฟางานไฟฟา เปนตน จึงเห็นไดวาเศรษฐกิจของ
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาข้ึนอยูกับภาคอุตสาหกรรมเปนสวนใหญ  (สํานักงานจังหวัด

พระนครศรีอยุธยา. (2552). รายงานสถานการณอุตสาหกรรมจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ป 2551.
ออนไลน)
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ตาราง 11 จํานวนโรงงานและเงินลงทุนในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จัดหมวดหมูตามสาขาอุตสาหกรรม

2550

การขยายตัว

ภาคอุตสาหกรรม 2551
(ประกอบกิจการใหม-เลิก+ขยาย)

2551สาขาอุตสาหกรรม

จํานวน
(โรงงาน)

เงินทุน
(ลานบาท)

จํานวน
(โรงงาน)

เงินทุน
(ลานบาท)

จํานวน
(โรงงาน)

เงินทุน
(ลานบาท)

1. อุตสาหกรรมเกษตรพื้นฐาน(สวนมากเปนโรงสีขาว) 112 4,993.24 1 78.58 113 5,071.82

2. อุตสาหกรรมอาหาร 84 7,555.74 5 180.80 89 7,736.54
3. อุตสาหกรรมเคร่ืองดื่ม 16 8,384.55 - - 16 8,383.55

4. อุตสาหกรรมสิ่งทอ 19 6,106.50 1 - 20 6,106.50
5. อุตสาหกรรมเสื้อผาสําเร็จรูป 18 1,238.09 1 8.51 19 1,246.60

6. อุตสาหกรรมเคร่ืองหนังและรองเทา 30 4,591.64 3 18.80 33 4,610.44

7. อุตสาหกรรมไมและผลิตภัณฑจากไม 156 2,486.11 16 115.89 172 2,602.00
8. อุตสาหกรรมเฟอรนิเจอร 43 1,407.83 2 4.80 44 1,412.63

9. อุตสาหกรรมกระดาษและผลิตภัณฑกระดาษ 23 3,822.01 0 6.30 23 3,828.31
10. อุตสาหกรรมสิ่งพิมพและผลิตภัณฑท่ีเกี่ยวของ 12 397.34 1 13.00 13 410.34

11. อุตสาหกรรมเคมีและผลิตภัณฑเคมี 64 6,853.66 4 1,559.74 68 8,413.40

12. อุตสาหกรรมปโตเลี่ยมและผลิตภัณฑปโตรเลี่ยม 7 80.99 2 370.00 9 450.99
13. อุตสาหกรรมผลิตภัณฑยาง 16 961.48 2 71.00 18 1,032.48

65
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ตาราง 11 (ตอ)

2550

การขยายตัว

ภาคอุตสาหกรรม 2551
(ประกอบกิจการใหม-เลิก+ขยาย)

2551สาขาอุตสาหกรรม

จํานวน
(โรงงาน)

เงินทุน
(ลานบาท)

จํานวน
(โรงงาน)

เงินทุน
(ลานบาท)

จํานวน
(โรงงาน)

เงินทุน
(ลานบาท)

14. อุตสาหกรรมผลิตพลาสติก 106 8,549.89 9 1,051.58 115 9,601.47

15. อุตสาหกรรมผลิตอโลหะ(ดินเผาเซรามิคแกว) 131 3,994,90 5 792.85 136 4,787.75
16. อุตสาหกรรมผลิตภัณฑโลหะพื้นฐาน 26 1,444.02 - - 26 1,444.02

17. อุตสาหกรรมแปรรูปโลหะ 164 10,304.48 20 5,089.88 184 15,394.36
18. อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองจักร 147 47,984.66 2 424.58 149 48,409.24

19. อุตสาหกรรมผลิตภัณฑไฟฟาและ อิเล็คโทรนิค 144 93,836.78 15 3,133.04 159 96,969,82

20. อุตสาหกรรมเคร่ืองมืออุปกรณขนสง 97 10,182.94 9 1,560.97 106 11,743.51
21. อุตสาหกรรมประเภทอื่นๆ 233 45,946.55 16 249.19 249 46,195.74

รวม 1,647 271,123.40 114 1,429.11 1,761 285,852.51

AAAAAAAท่ีมา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติป 2550
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2. ผลการวิเคราะหดานตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน

ผลการวิเคราะหดานตนทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา: กรณีศึกษาสวน
อุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีรายละเอียดดังน้ี

2.1 ตนทุนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ตนทุนโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา เปนตนทุน ณ. วันเร่ิมโครงการคือ
พ.ศ. 2553 จนกระท่ังสิ้นสุดโครงการใน พ.ศ. 2582 คือ คาใชจายเพื่อการลงทุนตั้งแตปท่ี 0 และ

คาใชจายในการดําเนินงานตั้งแตปท่ี 1-30 สามารถแบงตามลักษณะของตนทุนออกเปน 2 ประเภท

ดังน้ี

2.1.1 ตนทุนคงที่ (Fixed Cost) ของการประกอบธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปมี

รายละเอียดดังน้ี

2.1.1.1 คาท่ีดิน (Land)
2.1.1.2 คาพัฒนาถมดิน (Development)

2.1.1.3 คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Materials for Construction)
2.1.1.4 คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน

2.1.1.5 คาออกแบบ

2.1.1.6 คาธรรมเนียมขออนุญาตกอสราง
2.1.1.7 ระบบรักษาความปลอดภัย

2.1.1.8 คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน
2.1.1.9 คาติดตั้งระบบโทรศัพท

2.1.1.10 คาติดตั้งระบบไฟฟา

2.1.1.11 คาติดตั้งระบบนํ้าประปา
2.1.1.12 คากอสรางบานพักคนงาน

2.1.1.13 โรงเก็บของ (Storeroom)
2.1.1.14 คาไฟฟาและนํ้าประปา

2.1.1.15 เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost)

2.1.1.16 คาซอมแซมบํารุงรักษา
2.1.1.17 คาเบ้ียประกันอัคคีภัย (Insurance Premium)

2.1.1.18 คาเสื่อมราคา

2.1.2 ตนทุนผันแปร (Variable Cost) ของการประกอบธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป   

มีรายละเอียดดังน้ี

2.1.2.1 ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses)

2.1.2.2 คาภาษีโรงเรือน (Housing Tax)
2.1.2.3 คาภาษีเงินไดนิติบุคคล (Cooperate Income)
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การประมาณตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ ไดจากการสัมภาษณผูจัดการโครงการ
ซ่ึงเปนผูเช่ียวชาญดานการควบคุมการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ในสวนอุตสาหกรรม

โรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบวาการดําเนินธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา 

มีตนทุนโครงการตั้งแตเร่ิมตนโครงการจนสิ้นสุดโครงการโดยการประมาณการตามตนทุนจริงท่ี
เกิดข้ึนตั้งแตป พ.ศ. 2553 ประกอบดวย

1. คาท่ีดิน (ใชราคาตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินสํานักงานท่ีดินจังหวัด พระนครศรี
อยุธยา รอบบัญชี พ.ศ. 2551-2554 เน้ือท่ี 1,500 ตารางวา ราคาประเมินตารางวาละ 5,000 บาท

รวมคาท่ีดิน 7,500,000 บาท คาปรับปรุงพื้นท่ีตารางวาละ 1,500 บาท รวมคาพัฒนาถมดิน

750,000 บาท ดังน้ันราคาดินและคาปรับปรุงพื้นท่ีดินรวมเปนเงินท้ังสิ้น 8,250,000 บาท
2. คากอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปแบบมาตรฐานท่ีมีลักษณะเปนอาคารช้ันเดียว

พรอมช้ันลอยเพื่อใชเปนสํานักงาน ขนาดโรงงาน 2,400 ตารางเมตร พรอมดวยปอมยาม พื้นท่ีจอด
รถ และพื้นท่ีสําหรับขนถายสินคา พื้นโรงงานสามารถรับนํ้าหนักได 1 ถึง 3 ตันตอตารางเมตร ตัว

อาคารกอสรางโดยใชโครงสรางหลังคาเหล็ก โดยจะไมมีเสาเพื่อรองรับหลังคาโรงงานทําใหไดพื้นท่ี

ใชสอยสูงสุด ซ่ึงกอสรางในบริเวณพื้นดินท่ีมีร้ัวคอนกรีตกั้นเปนสัดสวน(ใชราคาตามบัญชีกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย (พ.ศ. 2551 - 2554) จังหวัดพระนครศรีอยุธยา) คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Materials
for Construction) ขนาด 2,400 ตารางเมตร ราคาตารางเมตรละ 8,000 บาท รวมราคาคาวัสดุ

กอสรางโรงงาน 19,200,000 บาท (ตาราง 12) โดยร้ัวคอนกรีตรอบโรงงานมีความยาว 320 เมตร  

ความสูงของร้ัว 2 เมตร ราคาคากอสรางร้ัว 1,500 บาทตอเมตร รวมคาสรางร้ัว 480,000 บาท รวม
เปนเงินท้ังสิ้น 19,680,000 บาท
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ตาราง 12 รายละเอียดคาวัสดุกอสรางโรงงาน (Materials for Construction) อุตสาหกรรมสําเร็จรูป
ใหเชา

รายการ จํานวนเงินลงทุน(บาท)

คาวัสดุกอสรางโรงงาน   ประกอบดวย

เสาเข็มหกเหลี่ยมกลวง 1,500,000.00
คอนกรีต 2,550,000.00

เหล็กขอตอ,เหล็กเสน 4,900,000.00

งานไม 105,000.00
งานมาตรฐานความปลอดภัย 107,000.00

คาวัสดุสําหรับงานโครงสรางตัวโรงงานเหล็ก 3,140,000.00
คาวัสดุสําหรับงานโครงสรางหลังคาเหล็ก 1,770,000.00

วัสดุกันไฟสําหรับโครงสรางหลังคา 136,000.00

บานประตู, หนาตาง 733,000.00
หองนํ้า 576,000.00

ปูกระเบ้ือง CERAMIC 318,000.00
ฉนวนใยแกวกันความรอน 170,000.00

           อิฐ,หิน,ทราย 117,000.00

สี 260,000.00
ฝาหลังคา 143,000.00

         เคร่ืองจักร 422,000.00
อื่นๆ 2,253,000.00

รวมคาวัสดุกอสรางโรงงาน 19,200,000.00

ท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ี

ฟฟฟสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยาและการคํานวณ

จากตาราง 12 พบวาคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีตนทุนคาเหล็ก
ขอตอ,เหล็กเสน มากท่ีสุดถึงรอยละ 25.52 ของตนทุนการกอสรางท้ังหมด รองมาเปนตนทุนคาวัสดุ

สําหรับงานโครงสรางตัวโรงงานเหล็กรอยละ 16.35 และคาคอนกรีตรอยละ 13.28 เน่ืองจากวัสดุ

สําหรับงานโครงสรางหลังคาเหล็กและวัสดุสําหรับงานโครงสรางตัวโรงงานเหล็ก จะตองสั่งนําเขา
จากตางประเทศ ซ่ึงเปนการนําเขาจากประเทศเวียดนาม วัสดุท้ังสองชนิดน้ีมีมูลคารวมกัน 
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4,910,000.00 บาท หรือรอยละ 25.57 เม่ือรวมราคาตนทุนคาเหล็กขอตอ,เหล็กเสน และวัสดุสําหรับ
หรับตัวโรงงานและหลังคาเหล็ก คิดเปนรอยละ 51.09 ของตนทุนการกอสรางท้ังหมด

3. คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน รายละเอียดดังน้ี

3.1 คาติดตั้งระบบโทรศัพทเปนเงิน 70,000 บาท
3.2 คาติดตั้งระบบไฟฟาเปนเงิน 800,000 บาท

3.3 คาติดตั้งระบบนํ้าประปาเปนเงิน 50,000 บาท
3.4 คาระบบรักษาความปลอดภัย 250,000 บาท

3.5 คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน 50,000 บาท

ตาราง 13 ตนทุนคาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน 

รายการ ปริมาณ ราคาตอ

หนวย

ราคา(บาท)

ระบบสาธารณูปโภค

คาติดตั้งระบบโทรศัพท 1 70,000.00 70,000.00
คาติดตั้งระบบไฟฟา 1 800,000.00 800,000.00

คาติดตั้งระบบนํ้าประปา 1 50,000.00 50,000.00

คาระบบรักษาความปลอดภัย 1 250,000.00 250,000.00
รวมตนทุนระบบสาธารณูปโภค 1,170,000.00

คาอุปกรณสํานักงาน

คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน 1 50,000.00 50,000.00

รวมตนทุนคาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน 50,000.00

รวมตนทุนคาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเคร่ืองมืออุปกรณ 1,220,000.00

ท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการโรงงานอุตสาหกรรมใหเชา ในพื้นท่ีสวน
อุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

4. เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost) ประกอบดวย ผูจัดการโครงการ 1 อัตรา, พนักงาน
ธุรการ 1 อัตรา, พนักงานรักษาความปลอดภัย 1 อัตรา, พนักงาน Foreman 1 อัตรา, คนงาน

กอสราง  รวมเงินเดือนคาจางและคาทํางานลวงเวลา (Overtime) เปนเงิน 300,000.00 บาทตอเดือน
(จากการสัมภาษณ) โดยคิดในระยะเวลาเทากับระยะเวลาเร่ิมดําเนินการกอสรางจนถึงสรางเสร็จ ป 

พ.ศ. 2553 (1 ป) โดยอัตราเงินเดือนและคาจางไมมีการเปลี่ยนแปลง
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ตาราง 14 ตนทุนในการลงทุนกอสรางโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

รายการ จํานวนเงินลงทุน

(บาท)

รอยละ

คาท่ีดินและพัฒนาถมดิน

คาท่ีดิน (Land) 7,500,000.00 22.07

คาพัฒนาถมดิน (Development) 750,000.00 2.21

รวมคาท่ีดินและพัฒนาถมดิน 8,250,000.00 24.27

คากอสรางโรงงาน

คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Materials for Construction) 19,200,000.00 56.49

คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน 480,000.00 1.41

คาออกแบบ 100,000.00 0.29

คาธรรมเนียมขออนุญาตกอสราง 10,000.00 0.03

คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเคร่ืองมืออุปกรณ 1,220,000.00 3.59

คากอสรางบานพักคนงานและโรงเก็บของ 205,000.00 0.60

คาไฟฟาและนํ้าประปา 825,000.00 2.43

เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost) 3,600,000.00 10.59

คาซอมแซมบํารุงรักษา 100,000.00 0.29

รวมคากอสรางโรงงาน 25,740,000.00 75.73

รวมคากอสรางโรงงานและคาท่ีดิน,พัฒนาถมดิน 33,990,000.00 100.00

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ี
ฟฟฟสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยาและการคํานวณ

5. คาซอมแซมและบํารุงรักษาอาคารโรงงานอุตสาหกรรม คิดเปน 100,000.00 บาท

ในปสิ้นสุดโครงการ เน่ืองจากเม่ือมีการทําสัญญาเชาระหวางผูเชาและผูใหเชาเรียบรอยแลว 

กรรมสิทธิ์ในตัวโรงงานอุตสาหกรรมจะเปนของผูเชาทันที
6. คาประกันอัคคีภัย (สํานักประกันวินาศภัย กรมการประกันภัย) รอยละ0.01 ของทุน

ประกันภัย และกําหนดสภาพแวดลอมบริเวณสถานท่ีตั้งโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให
เชาไมเปลี่ยนแปลง การคิดคาธรรมเนียมประกันอัคคีภัยจึงเปนอัตราคงท่ีตลอดอายุโครงการ โดยทุน

ประกันมีมูลคาเทากับมูลคาสิ่งปลูกสราง และสิ่งติดตั้งภายในอาคาร ซ่ึงไดแก อุปกรณภายในอาคาร

คาประกันภัยคิดเปนรอยละ 0.01 ของทุนประกันภัย คิดเปนเงินรวม 24,955.00 บาทตอป (มูลคา
กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ไมรวมคากอสรางร้ัวรอบโรงงาน,คากอสรางบานพัก
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คนงานและโรงเก็บของ,คาซอมแซมบํารุงรักษาและคาเบ้ียประกันอัคคีภัยตนทุนคาวัสดุกอสราง
อาคารโรงงานอุตสาหกรรม+อุปกรณภายในโรงงาน 23,735,000.00 + 1,220,000.00 x 0.001)

7. คาดอกเบ้ียจาย กําหนดอัตราดอกเบ้ียเงินกู 7.12 %ตอป ชําระเงินกูทุกป โดยเปนการ

ชําระเงินตน ปละ 2,000,000.00 บาทพรอมชําระดอกเบ้ียในอัตราลดตนลดดอก คิดเปนเงินท้ังสิ้น 
13,445,486.00 บาท (รายละเอียดดูไดในภาคผนวก ตาราง 2)

8. คาภาษีโรงเรือน ถูกเรียกเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของรายไดคาเชาของสัญญาเชาตอป
ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 และฉบับแกไขเพิ่มเติมประกาศ

กรมสรรพากร โดยคิดในระยะเวลาในการดําเนินงาน 30 ป คิดเปน 23,869,512.00 บาท (มูลคา

ผลตอบแทนรวม 30 ป x 0.125)
9. คาเสื่อมราคา  ใชวิธีวิธีเสนตรง (Straight – Line Method) ตามพระราชกฤษฏีกา ออก

ตามความในประมวลรัษฏากร วาดวยการหักคาสึกหรอและคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน (ฉบับท่ี 319)
กําหนดอายุโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปไว 30 ป มูลคากอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให

เชาไมรวมคากอสรางร้ัวรอบโรงงาน,คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเคร่ืองมืออุปกรณ, คากอสราง

บานพักคนงานและโรงเก็บของ ,คาซอมแซมบํารุงรักษาและคาเ บ้ียประกันอัคคีภัยเทากับ
23,753,000.00 บาท หักคาเสื่อมรอยละ 60 เทากับ 14,241,000.00 บาท(23,753,000.00 x 60%)

เหลือมูลคาซากเทากับรอยละ 40 เทากับ 9,494,000.00 (23,753,000.00 x 40%) ดังน้ันคาเสื่อม
ราคาตอปเทากับ 474,000.00 บาท (14,241,000.00 / 30 ป) = 474,700.00 บาท/ป) คาเสื่อมรอยละ 

2 ตอป (474,700.00 x 100 / 23,753,000.00) (สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย)

10. คาภาษีเงินไดนิติบุคคล บริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคล โดยคิดในระยะเวลาในการ
ดําเนินงาน 30 ป คิดเปนเงินรวมท้ังสิ้น 43,994,121.00 บาท (ตาราง 16) โดยมีวิธีการคํานวณ คือ 

รายรับ-(คาใชจาย+คาเสื่อมราคา) x อัตราภาษี ซ่ึงการคํานวณกําไรสุทธิใหเปนไปตามหลักเกณฑท่ี
กําหนดมาตรา 65 ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2550 ดังน้ี

จํานวนกําไรสุทธิ อัตราภาษี (รอยละ)

1- 1,000,000 บาท 20
1,000,001 – 3,000,000 บาท 25

3,000,001 ข้ึนไป 30
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ตาราง 15 ประมาณการตนทุนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาตลอดอายุโครงการ

ปที่ คาดอกเบี้ยจาย คาภาษีโรงเรือน คาเส่ือมราคา คาประกันอัคคีภัย คาภาษีเงินไดนิติบุคคล

1 1,885,991.88 720,000.00 474,700.00 24,955.00 663,588.28

2 1,743,591.88 720,000.00 474,700.00 24,955.00 699,188.28

3 1,601,191.88 720,000.00 474,700.00 24,955.00 734,788.28

4 1,458,791.88 720,000.00 474,700.00 24,955.00 924,465.94

5 1,316,391.88 720,000.00 474,700.00 24,955.00 967,185.94

6 1,173,991.88 720,000.00 474,700.00 24,955.00 1,009,905.94

7 1,031,591.88 756,000.00 474,700.00 24,955.00 1,128,225.94

8 889,191.88 756,000.00 474,700.00 24,955.00 1,170,945.94

9 746,791.88 756,000.00 474,700.00 24,955.00 1,213,665.94

10 604,391.88 756,000.00 474,700.00 24,955.00 1,256,385.94

11 461,991.88 756,000.00 474,700.00 24,955.00 1,299,105.94

12 319,591.88 756,000.00 474,700.00 24,955.00 1,341,825.94

13 177,191.88 793,800.00 474,700.00 24,955.00 1,463,925.94

14 34,791.88 793,800.00 474,700.00 24,955.00 1,506,645.94

15 - 793,800.00 474,700.00 24,955.00 1,517,083.50

16 - 793,800.00 474,700.00 24,955.00 1,517,083.50

17 - 793,800.00 474,700.00 24,955.00 1,517,083.50

18 - 793,800.00 474,700.00 24,955.00 1,517,083.50

19 - 833,382.00 474,700.00 24,955.00 1,600,205.70

20 - 833,382.00 474,700.00 24,955.00 1,570,205.70

21 - 833,382.00 474,700.00 24,955.00 1,600,205.70

22 - 833,382.00 474,700.00 24,955.00 1,600,205.70

23 - 833,382.00 474,700.00 24,955.00 1,600,205.70

24 - 833,382.00 474,700.00 24,955.00 1,600,205.70

25 - 875,070.00 474,700.00 24,955.00 1,687,750.50

26 - 875,070.00 474,700.00 24,955.00 1,687,750.50

27 - 875,070.00 474,700.00 24,955.00 1,687,750.50

28 - 875,070.00 474,700.00 24,955.00 1,687,750.50

29 - 875,070.00 474,700.00 24,955.00 1,687,750.50

30 - 875,070.00 474,700.00 24,955.00 4,535,950.50

รวม 13,445,486.32 23,869,512.00 14,241,000.00 748,650.00 43,994,121.34

ท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ี
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยาและการคํานวณ
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ตาราง 16 สรุปประมาณการตนทุนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

รายการ จํานวนเงินลงทุน รอยละ
ตนทุนคงท่ี (Fixed Cost)
    คาท่ีดนิและพัฒนาถมดนิ
       คาท่ีดิน (Land) 7,500,000.00 6.46
       คาพัฒนาถมดิน (Development) 750,000.00 0.65
    รวมคาท่ีดินและพัฒนาถมดนิ 8,250,000.00 7.11
    คากอสรางโรงงาน
       คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Materials for Construction) 19,200,000.00 16.54
       คากอสรางรั้วรอบโรงงาน 480,000.00 0.41
       คาออกแบบ 100,000.00 0.09
       คาธรรมเนียมขออนุญาตกอสราง 10,000.00 0.01
       คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเครือ่งมืออุปกรณ 1,220,000.00 1.05
       คากอสรางบานพักคนงานและโรงเกบ็ของ 205,000.00 0.18
       คาไฟฟาและนํ้าประปา 825,000.00 0.71

       เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost) 3,600,000.00 3.10
       คาซอมแซมบํารงุรกัษา 100,000.00 0.09
       คาเบ้ียประกนัอัคคภีัย (Insurance Premium) 748,650.00 0.65
    รวมคากอสรางโรงงาน 26,488,650.00 22.83
รวมตนทุนคงท่ี 34,738,650.00 29.93

ตนทุนผันแปร (Variable Cost)
       ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses) 13,445,486.32 11.59
       คาภาษีโรงเรอืน (Housing Tax) 23,869,512.00 20.57
       คาภาษีเงินไดนิตบุิคคล (Cooperate Income) 43,994,121.34 37.91
รวมตนทุนผนัแปร 81,309,119.66 70.07

รวมตนทุนในการลงทุนของโครงการท้ังหมด(ตนทุนคงท่ี + ตนทุนผนัแปร) 116,047,769.66 100.00

ท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการโรงงานอุตสาหกรรมใหเชาในพื้นท่ีสวน
อุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยาและการคํานวณ
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จากตาราง 16 พบวาตนทุนในการลงทุนในโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา 
สวนใหญเปนตนทุนผันแปรรอยละ 70.07 โดยประกอบดวย ตนทุนคาภาษีเงินไดนิติบุคคลและคา

ภาษีโรงเรือนเปนสวนใหญ ในดานของตนทุนคงท่ี มีตนทุนคากอสรางรอยละ 22.83 ของตนทุน

ท้ังหมดในการลงทุนโครงการ

2.2 ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

การประมาณการผลตอบแทนโครงการธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา สามารถ
ประมาณการจากคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปโดยเปนการวิเคราะหจากผลตอบแทนตลอด

อายุโครงการ 30 ป 
2.2.1 รายไดจากคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

อัตราคาเชา 480,000.00 บาทตอเดือน (อัตราคาเชา(บาท/ตารางเมตร) 200.00 x

2,400.00 ตารางเมตร) เร่ิมแรกของโครงการจะเปนการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
ใชระยะเวลาในการกอสรางเปนเวลา 1 ป ซ่ึงทําใหปแรกโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปยังไม

มีรายไดเกิดข้ึน โดยจะมีรายไดของโครงการในปถัดไป การประมาณการอัตราคาเชาโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาจะทําการปรับทุก 6 ป โดยคิดเพิ่มรอยละ 5 เพื่อชดเชยภาวะเงินเฟอคิด

ตลอดระยะเวลาโครงการ 30 ป (ธนาคารแหงประเทศไทย. (2552). รายงานแนวโนมเงินเฟอสรุปผล

การประมาณการ ขอมูล ณ เมษายน 2553. ออนไลน) มีรายละเอียดดังน้ี
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ตาราง 17 อัตราคาเชาของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาตลอดอายุโครงการ

ระยะเวลา อัตราคาเชา คาเชาตอเดือน ผลตอบแทนตอป

โครางการ (บาท:ตารางเมตร) (บาท:เดือน) (บาท)
1 200.00 480,000.00 5,760,000.00
2 200.00 480,000.00 5,760,000.00
3 200.00 480,000.00 5,760,000.00
4 200.00 480,000.00 5,760,000.00
5 200.00 480,000.00 5,760,000.00
6 200.00 480,000.00 5,760,000.00
7 210.00 504,000.00 6,048,000.00
8 210.00 504,000.00 6,048,000.00
9 210.00 504,000.00 6,048,000.00
10 210.00 504,000.00 6,048,000.00
11 210.00 504,000.00 6,048,000.00
12 210.00 504,000.00 6,048,000.00
13 220.50 529,200.00 6,350,400.00
14 220.50 529,200.00 6,350,400.00
15 220.50 529,200.00 6,350,400.00
16 220.50 529,200.00 6,350,400.00
17 220.50 529,200.00 6,350,400.00
18 220.50 529,200.00 6,350,400.00
19 231.50 555,588.00 6,667,056.00
20 231.50 555,588.00 6,667,056.00
21 231.50 555,588.00 6,667,056.00
22 231.50 555,588.00 6,667,056.00
23 231.50 555,588.00 6,667,056.00
24 231.50 555,588.00 6,667,056.00
25 243.08 583,380.00 7,000,560.00
26 243.08 583,380.00 7,000,560.00
27 243.08 583,380.00 7,000,560.00
28 243.08 583,380.00 7,000,560.00
29 243.08 583,380.00 7,000,560.00
30 243.08 583,380.00 7,000,560.00

รายไดรวมตลอดอายุโครงการ 190,956,096.00

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการและการคํานวณ



77

จากตาราง 17 พบวา อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปปรับเพิ่มข้ึน 5% ทุก 6 ป 
ปรากฏวา โครงการยังใหผลตอบแทนตอปสมํ่าเสมอ เน่ืองจากการลงทุนในโครงการธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ันเปนการลงทุนระยะยาว โดยมีผลตอบแทนตอปเฉลี่ย เทากับ 

6,365,203.00 บาท (รายไดคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปตลอดอายุโครงการ 
190,956,096.00 / อายุโครงการ 30 ป)

2.2.2 ตนทุนของเงินทุนแบบเงินถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก (The weighted average cost of
capital : WACC)

ในการลงทุนในโครงการหน่ึงๆ โดยท่ัวไปมักใชเงินทุนจากหลายแหลงเงินทุน ซ่ึงแตละ

แหลงเงินทุนก็มีตนทุนท่ีแตกตางกัน ดังน้ัน จึงจําเปนตองมีการคํานวณหาตนทุนถัวเฉลี่ยตาม
สัดสวนของเงินทุนแตละประเภทท่ีใชโครงสรางเงินทุน WACC เปนอัตราผลตอบแทนข้ันต่ําท่ีธุรกิจ

ตองการจากการดําเนินงานท้ังหมด ดังน้ัน WACC จึงเปนอัตราคิดลดท่ีเหมาะสมในการใชประเมิน
คาของกระแสเงินสดของโครงการท่ีมีความเสี่ยงใกลเคียงกับความเสี่ยงโดยรวมของธุรกิจ โดยใน

การศึกษาคร้ังน้ีมีแหลงเงินทุนจาก 2 แหลง ดังน้ี จากเจาของเงินทุนเปนเงิน 8,250,000.00 บาท   

และจากการกูยืมจากธนาคารจํานวน 26,488,650.00 บาท รวมเปนเงินลงทุนท้ังสิ้น 34,738,650.00
บาท โดยคํานวณตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยจากสูตรได ดังน้ี

WACC = Wd x Kd (1-T) + Wp x Kp

โดยกําหนดให
Wd แทน สัดสวนเงินกูตอเงินลงทุนรวม   = 26,488,650.00 / 34,738,650.00

= 0.76
Wp แทน สัดสวนเงินลงทุนของเจาของ    = 8,250,000.00 / 34,738,650.00

ตอเงินลงทุนรวม = 0.24

Kd แทน ตนทุนของหน้ีสิน 
(อัตราดอกเบ้ียเงินกู) = 0.071

Kp แทน ตนทุนในสวนของเจาของ
(อัตราดอกเบ้ียเงินฝาก) = 0.025

T แทน  อัตราภาษีเงินได = 0.30

WACC = (0.76 x 0.071(1-0.30)) + (0.24x0.025)

= 0.043
= 4.39%
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2.3 ประมาณการกระแสเงินสด
การประมาณการงบกระแสเงินสด ทําใหธุรกิจกําหนดความตองการเงินทุนท้ังหมดวา

ตองการใชเงินทุนจํานวนเทาใด และตองการใชเงินทุนในชวงใด ธุรกิจตองดําเนินการจัดหาเงินทุน

ใหเหมาะสมกับความตองการใชเงิน โดยการจัดทํางบกระแสเงินสดเปนการพิจารณาแหลงท่ีมาของ
เงินทุนไหลเขา และการใชไปของเงินทุนไหลออก ทําใหทราบความเปลี่ยนแปลงหรือความ

เคลื่อนไหวของกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจายของโครงการ ซ่ึงผลการประมาณการงบกระแส
เงินสดน้ีจะนําไปใชในการคํานวณผลตอบแทนจากการลงทุนโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา ตั้งแตเร่ิมโครงการจนกระท่ังสิ้นสุดโครงการ สามารถสรุปเปนกระแสเงินสดสุทธิของโครงการ

ในแตละปตลอดอายุโครงการ 30 ป โดยมีหลักเกณฑและวิธีการคํานวณ คือ กระแสเงินสดรับ หัก
ดวยกระแสเงินสดจาย จะเทากับกําไรเบ้ืองตน หักดวยภาษีนิติบุคคล เทากับกําไรสุทธิ บวกดวยคา

เสื่อมราคา เทากับกระแสเงินสดสุทธิ (วันเพ็ญ วศินารมณ. 2549: 82) โดยมีรายละเอียดดัง
ตาราง 18
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ตาราง 18 การวิเคราะหงบกระแสเงินสดของโครงการตลอดอายุโครงการ

ง บกร ะแส เงินสด ผ ล รว ม ป ที่  0 ป ท่ี  1 ป ท่ี  2 ป ที่  3 ป ที่  4 ป ท่ี  5 ป ที่  6

ก ระแ ส เงิ น ส ด รับ

   ราย ได จากค าเชา 19 0,956,09 6 0 5,76 0,000 5,7 60,000 5, 760,000 5 ,760,000 5 ,760,000 5,760,000

   มูล ค าซ าก โรง งาน 9,494,00 0 0 0 0 0 0 0 0

ร วมก ระแ ส เงิ น ส ด รับ 20 0,450,09 6 0 5,76 0,000 5,7 60,000 5, 760,000 5 ,760,000 5 ,760,000 5,760,000

ก ระแ ส เงิ น ส ด จาย

   คา ท่ีดิน 7,500,00 0 7,50 0,000 0 0 0 0 0 0

   คาพัฒนาถมดิน 750,00 0 75 0,000 0 0 0 0 0 0

   คา วัสดุก อสราง โรง งาน 1 9,200,00 0 19,20 0,000 0 0 0 0 0 0

   คา กอสรา งรั้ว รอบ โร งงาน 480,00 0 48 0,000 0 0 0 0 0 0

   คา ออกแบบ 100,00 0 10 0,000 0 0 0 0 0 0

   คา ธรร มเนี ยม ขออนุญ าต กอสร าง 10,00 0 1 0,000 0 0 0 0 0 0

   คา ติด ตั้ง ระบบ สาธา รณู ปโภค และเค ร่ื องมื อ อุปกรณ 1,220,00 0 1,22 0,000 0 0 0 0 0 0

   คา กอสรา งบ าน พักค นงานและโ รงเก็ บของ 205,00 0 20 5,000 0 0 0 0 0 0

   คา ไฟฟ าแล ะนํ้ าประป า 825,00 0 82 5,000 0 0 0 0 0 0

   เงิน เดื อนและค าจ าง 3,600,00 0 3,60 0,000 0 0 0 0 0 0

   คาซ อมแซมและ บํา รุง รักษ าอาค าร 100,00 0 0 0 0 0 0 0 0

   คาประกั น อัคคี ภัย 748,65 0 0 2 4,955 24,955 24,955 24,955 24,955 24,955

   คา เส่ื อมร าคา โรง งาน 1 4,241,00 0 0 47 4,700 4 74,700 474,700 474,700 474,700 474,700

   คาภาษี โรงเรื อน 2 3,869,51 2 0 72 0,000 7 20,000 720,000 720,000 720,000 720,000

   คา ดอกเ บ้ี ยจา ย 1 3,445,48 6 0 1,88 5,992 1,7 43,592 1, 601,192 1 ,458,792 1 ,316,392 1,173,992

ร วม ก ระแ ส เงิ น ส ด จาย 8 6,294,64 8 33,89 0,000 3,10 5,647 2,9 63,247 2, 820,847 2 ,678,447 2 ,536,047 2,393,647

กํา ไร เบ้ื องต น 11 4,155,44 8 -33,89 0,000 2,65 4,353 2,7 96,753 2, 939,153 3 ,081,553 3 ,223,953 3,366,353

หั ก    คาภา ษี เงิน ไดนิ ติ บุค คล 4 3,994,12 1 0 66 3,588 6 99,188 734,788 924,466 967,186 1,009,906

กํา ไร สุทธิ 7 0,161,32 6 -33,89 0,000 1,99 0,765 2,0 97,565 2, 204,365 2 ,157,087 2 ,256,767 2,356,447

บ ว ก   คา เส่ื อมร าคา 1 4,241,00 0 0 47 4,700 4 74,700 474,700 474,700 474,700 474,700

ก ระแ ส เงิ น ส ด สุ ท ธิ 8 4,402,32 6 -33,89 0,000 2,46 5,465 2,5 72,265 2, 679,065 2 ,631,787 2 ,731,467 2,831,147
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ตาราง 18 (ตอ)

ง บ กร ะแ ส เงิน ส ด ป ท่ี  7 ป ท่ี  8 ป ท่ี  9 ป ท่ี  1 0 ป ท่ี  1 1 ป ท่ี  1 2 ป ท่ี  13 ป ท่ี  1 4

ก ระ แ ส เงิ น ส ด รับ

   ราย ได จา กค าเช า 6 ,048 ,0 00 6 ,048 , 000 6 ,048 ,000 6 ,04 8 ,000 6 ,04 8 ,000 6 ,0 48 ,000 6 ,3 50 ,400 6 ,350 ,400

   มูล ค าซ าก โรง งาน 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว มก ระ แ ส เงิ น ส ด รับ 6 ,048 ,0 00 6 ,048 , 000 6 ,048 ,000 6 ,04 8 ,000 6 ,04 8 ,000 6 ,0 48 ,000 6 ,3 50 ,400 6 ,350 ,400

ก ระ แ ส เงิ น ส ด จ า ย

   ค า ที่ ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า พั ฒ น า ถม ดิน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า วั ส ดุก อ ส ราง โรง งาน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส รา งรั้ว รอ บ โร งงา น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า อ อ กแ บ บ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ธรร มเนี ย ม ข อ อ นุ ญ าต ก อ ส ร าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ติด ต้ั ง ระบ บ สา ธา รณู ป โภค แ ล ะเครื่ อ งมื อ อุ ป กรณ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส รา งบ า น พั กค น งาน แ ล ะโ รงเก็ บ ขอ ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ไฟ ฟ าแ ล ะน้ํ า ป ระป า 0 0 0 0 0 0 0 0

   เงิน เดื อ น แล ะค าจ าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ซ อ มแ ซ ม แล ะ บํา รุง รักษ า อ าค าร 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ป ระกั น อั ค คี ภัย 24 ,9 55 24 , 955 24 ,955 2 4 ,955 2 4 ,955 24 ,955 24 ,955 24 ,955

   ค า เสื่ อ มร าคา โรง งาน 474 ,7 00 474 , 700 474 ,700 47 4 ,700 47 4 ,700 4 74 ,700 4 74 ,700 474 ,700

   ค า ภ า ษี โรงเรื อ น 756 ,0 00 756 , 000 756 ,000 75 6 ,000 75 6 ,000 7 56 ,000 7 93 ,800 793 ,800

   ค า ดอ ก เ บ้ี ย จ า ย 1 ,031 ,5 92 889 , 192 746 ,792 60 4 ,392 46 1 ,992 3 19 ,592 1 77 ,192 34 ,792

ร ว ม ก ระ แ ส เงิ น ส ด จ า ย 2 ,287 ,2 47 2 ,144 , 847 2 ,002 ,447 1 ,86 0 ,047 1 ,71 7 ,647 1 ,5 75 ,247 1 ,4 70 ,647 1 ,328 ,247

กํ า ไ ร เบื้ อ งต น 3 ,760 ,7 53 3 ,903 , 153 4 ,045 ,553 4 ,18 7 ,953 4 ,33 0 ,353 4 ,4 72 ,753 4 ,8 79 ,753 5 ,022 ,153

หั ก    ค า ภ า ษี เงิน ได นิ ติ บุ ค คล 1 ,128 ,2 26 1 ,170 , 946 1 ,213 ,666 1 ,25 6 ,386 1 ,29 9 ,106 1 ,3 41 ,826 1 ,4 63 ,926 1 ,506 ,646

กํ า ไ ร สุ ท ธิ 2 ,632 ,5 27 2 ,732 , 207 2 ,831 ,887 2 ,93 1 ,567 3 ,03 1 ,247 3 ,1 30 ,927 3 ,4 15 ,827 3 ,515 ,507

บ ว ก   ค า เสื่ อ มร าคา 474 ,7 00 474 , 700 474 ,700 47 4 ,700 47 4 ,700 4 74 ,700 4 74 ,700 474 ,700

ก ระ แ ส เงิ น ส ด สุ ท ธิ 3 ,107 ,2 27 3 ,206 , 907 3 ,306 ,587 3 ,40 6 ,267 3 ,50 5 ,947 3 ,6 05 ,627 3 ,8 90 ,527 3 ,990 ,207
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ตาราง 18 (ตอ)

ง บ กร ะแ ส เงิน ส ด ป ท่ี  1 5 ป ท่ี  1 6 ป ท่ี  1 7 ป ท่ี  1 8 ป ท่ี  1 9 ป ท่ี  2 0 ป ท่ี  21 ป ท่ี  2 2

ก ระ แ ส เงิ น ส ด รับ

   ราย ได จา กค าเช า 6 ,350 ,4 00 6 ,350 , 400 6 ,350 ,400 6 ,35 0 ,400 6 ,66 7 ,056 6 ,6 67 ,056 6 ,6 67 ,056 6 ,667 ,056

   มูล ค าซ าก โรง งาน 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว มก ระ แ ส เงิ น ส ด รับ 6 ,350 ,4 00 6 ,350 , 400 6 ,350 ,400 6 ,35 0 ,400 6 ,66 7 ,056 6 ,6 67 ,056 6 ,6 67 ,056 6 ,667 ,056

ก ระ แ ส เงิ น ส ด จ า ย

   ค า ที่ ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า พั ฒ น า ถม ดิน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า วั ส ดุก อ ส ราง โรง งาน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส รา งรั้ว รอ บ โร งงา น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า อ อ กแ บ บ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ธรร มเนี ย ม ข อ อ นุ ญ าต ก อ ส ร าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ติด ต้ั ง ระบ บ สา ธา รณู ป โภค แ ล ะเครื่ อ งมื อ อุ ป กรณ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส รา งบ า น พั กค น งาน แ ล ะโ รงเก็ บ ขอ ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ไฟ ฟ าแ ล ะน้ํ า ป ระป า 0 0 0 0 0 0 0 0

   เงิน เดื อ น แล ะค าจ าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ซ อ มแ ซ ม แล ะ บํา รุง รักษ า อ าค าร 0 0 0 0 0 1 00 ,000 0 0

   ค า ป ระกั น อั ค คี ภัย 24 ,9 55 24 , 955 24 ,955 2 4 ,955 2 4 ,955 24 ,955 24 ,955 24 ,955

   ค า เสื่ อ มร าคา โรง งาน 474 ,7 00 474 , 700 474 ,700 47 4 ,700 47 4 ,700 4 74 ,700 4 74 ,700 474 ,700

   ค า ภ า ษี โรงเรื อ น 793 ,8 00 793 , 800 793 ,800 79 3 ,800 83 3 ,382 8 33 ,382 8 33 ,382 833 ,382

   ค า ดอ ก เ บ้ี ย จ า ย 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว ม ก ระ แ ส เงิ น ส ด จ า ย 1 ,293 ,4 55 1 ,293 , 455 1 ,293 ,455 1 ,29 3 ,455 1 ,33 3 ,037 1 ,4 33 ,037 1 ,3 33 ,037 1 ,333 ,037

กํ า ไ ร เบื้ อ งต น 5 ,056 ,9 45 5 ,056 , 945 5 ,056 ,945 5 ,05 6 ,945 5 ,33 4 ,019 5 ,2 34 ,019 5 ,3 34 ,019 5 ,334 ,019

หั ก    ค า ภ า ษี เงิน ได นิ ติ บุ ค คล 1 ,517 ,0 84 1 ,517 , 084 1 ,517 ,084 1 ,51 7 ,084 1 ,60 0 ,206 1 ,5 70 ,206 1 ,6 00 ,206 1 ,600 ,206

กํ า ไ ร สุ ท ธิ 3 ,539 ,8 62 3 ,539 , 862 3 ,539 ,862 3 ,53 9 ,862 3 ,73 3 ,813 3 ,6 63 ,813 3 ,7 33 ,813 3 ,733 ,813

บ ว ก   ค า เสื่ อ มร าคา 474 ,7 00 474 , 700 474 ,700 47 4 ,700 47 4 ,700 4 74 ,700 4 74 ,700 474 ,700

ก ระ แ ส เงิ น ส ด สุ ท ธิ 4 ,014 ,5 62 4 ,014 , 562 4 ,014 ,562 4 ,01 4 ,562 4 ,20 8 ,513 4 ,1 38 ,513 4 ,2 08 ,513 4 ,208 ,513
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ตาราง 18 (ตอ)

ง บ ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด ป ที่  2 3 ป ที่  2 4 ป ที่  2 5 ป ที่  2 6 ป ที่  2 7 ป ที่  2 8 ป ที่  2 9 ป ที่  3 0

ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด รั บ

   ร า ย ไ ด จ า ก ค า เ ช า 6 , 6 6 7 , 0 5 6 6 , 6 6 7 , 0 5 6 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0

   มู ล ค า ซ า ก โ ร ง ง า น 0 0 0 0 0 0 0 9 , 4 9 4 , 0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด รั บ 6 , 6 6 7 , 0 5 6 6 , 6 6 7 , 0 5 6 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 7 , 0 0 0 , 5 6 0 1 6 , 4 9 4 , 5 6 0

ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด จ า ย

   ค า ท่ี ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า พั ฒ น า ถ ม ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า วั ส ดุ ก อ ส ร า ง โ ร ง ง า น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส ร า ง ร้ั ว ร อ บ โ ร ง ง า น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า อ อ ก แ บ บ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ธ ร ร ม เ นี ย ม ข อ อ นุ ญ า ต ก อ ส ร า ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ติ ด ต้ั ง ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค แ ล ะ เ ค ร่ื อ ง มื อ อุ ป ก ร ณ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส ร า ง บ า น พั ก ค น ง า น แ ล ะ โ ร ง เ ก็ บ ข อ ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ไ ฟ ฟ า แ ล ะ น้ํ า ป ร ะ ป า 0 0 0 0 0 0 0 0

   เ งิ น เ ดื อ น แ ล ะ ค า จ า ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ซ อ ม แ ซ ม แ ล ะ บํ า รุ ง รั ก ษ า อ า ค า ร 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ป ร ะ กั น อั ค คี ภั ย 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5 2 4 , 9 5 5

   ค า เ ส่ื อ ม ร า ค า โ ร ง ง า น 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0

   ค า ภ า ษี โ ร ง เ รื อ น 8 3 3 , 3 8 2 8 3 3 , 3 8 2 8 7 5 , 0 7 0 8 7 5 , 0 7 0 8 7 5 , 0 7 0 8 7 5 , 0 7 0 8 7 5 , 0 7 0 8 7 5 , 0 7 0

   ค า ด อ ก เ บ้ี ย จ า ย 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด จ า ย 1 , 3 3 3 , 0 3 7 1 , 3 3 3 , 0 3 7 1 , 3 7 4 , 7 2 5 1 , 3 7 4 , 7 2 5 1 , 3 7 4 , 7 2 5 1 , 3 7 4 , 7 2 5 1 , 3 7 4 , 7 2 5 1 , 3 7 4 , 7 2 5

กํ า ไ ร เ บ้ื อ ง ต น 5 , 3 3 4 , 0 1 9 5 , 3 3 4 , 0 1 9 5 , 6 2 5 , 8 3 5 5 , 6 2 5 , 8 3 5 5 , 6 2 5 , 8 3 5 5 , 6 2 5 , 8 3 5 5 , 6 2 5 , 8 3 5 1 5 , 1 1 9 , 8 3 5

หั ก    ค า ภ า ษี เ งิ น ไ ด นิ ติ บุ ค ค ล 1 , 6 0 0 , 2 0 6 1 , 6 0 0 , 2 0 6 1 , 6 8 7 , 7 5 1 1 , 6 8 7 , 7 5 1 1 , 6 8 7 , 7 5 1 1 , 6 8 7 , 7 5 1 1 , 6 8 7 , 7 5 1 4 , 5 3 5 , 9 5 1

กํ า ไ ร สุ ท ธิ 3 , 7 3 3 , 8 1 3 3 , 7 3 3 , 8 1 3 3 , 9 3 8 , 0 8 5 3 , 9 3 8 , 0 8 5 3 , 9 3 8 , 0 8 5 3 , 9 3 8 , 0 8 5 3 , 9 3 8 , 0 8 5 1 0 , 5 8 3 , 8 8 5

บ ว ก   ค า เ ส่ื อ ม ร า ค า 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0 4 7 4 , 7 0 0

ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด สุ ท ธิ 4 , 2 0 8 , 5 1 3 4 , 2 0 8 , 5 1 3 4 , 4 1 2 , 7 8 5 4 , 4 1 2 , 7 8 5 4 , 4 1 2 , 7 8 5 4 , 4 1 2 , 7 8 5 4 , 4 1 2 , 7 8 5 1 1 , 0 5 8 , 5 8 5

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการสัมภาษณผูจัดการโครงการและการคํานวณ
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จากตาราง18 พบวาแหลงท่ีมาของกระแสเงินสดเขามาจากรายไดจากคาเชาโรงงาน
อุตสาหกรรม และสวนการใชไปของเงินทุนในปท่ี 0 เปนการลงทุนในคาใชจายเกี่ยวกับการกอสราง

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ในปท่ี 1 ถึงปท่ี 30 เปนการใชไปของเงินในคาใชจายในการ

ดําเนินงาน โดยเฉลี่ยแลวกระแสเงินสดสุทธิในตลอดอายุโครงการจะมีคาใกลเคียงกัน เพราะ
ผลตอบแทนตอปของโครงการมีคาใกลเคียงกันและคาใชจายในการดําเนินงานตอปมีคาใกลเคียง

เชนเดียวกัน 

2.4 ความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ในการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา เปน

การวิเคราะห เพื่อหาผลการดําเนินงานของโครงการวา เม่ือดําเนินโครงการไปแลวในอนาคตจะเกิด
ความคุมคาหรือไม โดยไดมีการจัดทําประมาณการงบกระแสเงินสด ซ่ึงจะประกอบดวย กระแสเงิน

สดรับ (Cash in Flow) เพื่อแสดงผลตอบแทน และกระแสเงินสดจาย (Cash out flow) เพื่อแสดง

ตนทุนทางการเงินท่ีเกิดข้ึนในแตละปตลอดอายุโครงการ โดยความแตกตางระหวางกระแสเงินสดรับ
และกระแสเงินสดจาย คือ กระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) การศึกษาตนทุนและผลตอบแทน

ของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาในคร้ังน้ี มีเกณฑในการวัดความคุมคาทางการเงิน
ของโครงการ 4 แนวทางคือ

2.4.1 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV)

การวิเคราะหมูลคาปจจุบันสุทธิ คือ ผลตางของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับแตละป
ตลอดอายุของโครงการ กับกระแสเงินสดจายมูลคาปจจุบัน คํานวณไดจากการใชอัตราสวนลด 

7.12% นํามาปรับลดคาจากอนาคตใหเปนคาปจจุบัน คํานวณไดจากสูตร ดังน้ี 

NPV =

Bt = ผลตอบแทนจากโครงการปท่ี t
Ct = คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการปท่ี t

i = อัตราดอกเบ้ียหรือคาเสียโอกาสของเงินทุน 7.12

n = อายุโครงการ (Project life) 30 ป
t = ปของโครงการ มีคาตั้งแต 0 ถึง 30

การคํานวณคา Net Present Value หรือ NPV ไดจากการใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ 

(Quantitative Method) ดวยการใชโปรแกรมสําเร็จรูปในการคํานวณ

n

∑ ( Bt – Ct )
t=1 (1+i)t
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ตาราง 19 การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (BCR) และ
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR)

ระยะ เวล าโค รง การ ร ายรั บ ราย จาย ผ ลต อบ แ ทน อั ตรา คิด ล ด

7 .12

ป ท่ี  0 0 33,8 90 ,000 -33 , 890 ,000

ป ท่ี  1 5 ,760 ,00 0 3,2 94 ,535 2 ,465 ,465

ป ท่ี  2 5 ,760 ,00 0 3,1 87 ,735 2 ,572 ,265

ป ท่ี  3 5 ,760 ,00 0 3,0 80 ,935 2 ,679 ,065

ป ท่ี  4 5 ,760 ,00 0 3,1 28 ,213 2 ,631 ,787

ป ท่ี  5 5 ,760 ,00 0 3,0 28 ,533 2 ,731 ,467

ป ท่ี  6 5 ,760 ,00 0 2,9 28 ,853 2 ,831 ,147

ป ท่ี  7 6 ,048 ,00 0 2,9 40 ,773 3 ,107 ,227

ป ท่ี  8 6 ,048 ,00 0 2,8 41 ,093 3 ,206 ,907

ป ท่ี  9 6 ,048 ,00 0 2,7 41 ,413 3 ,306 ,587

ป ท่ี  10 6 ,048 ,00 0 2,6 41 ,733 3 ,406 ,267

ป ท่ี  11 6 ,048 ,00 0 2,5 42 ,053 3 ,505 ,947

ป ท่ี  12 6 ,048 ,00 0 2,4 42 ,373 3 ,605 ,627

ป ท่ี  13 6 ,350 ,40 0 2,4 59 ,873 3 ,890 ,527

ป ท่ี  14 6 ,350 ,40 0 2,3 60 ,193 3 ,990 ,207

ป ท่ี  15 6 ,350 ,40 0 2,3 35 ,839 4 ,014 ,562

ป ท่ี  16 6 ,350 ,40 0 2,3 35 ,839 4 ,014 ,562

ป ท่ี  17 6 ,350 ,40 0 2,3 35 ,839 4 ,014 ,562

ป ท่ี  18 6 ,350 ,40 0 2,3 35 ,839 4 ,014 ,562

ป ท่ี  19 6 ,667 ,05 6 2,4 58 ,543 4 ,208 ,513

ป ท่ี  20 6 ,667 ,05 6 2,5 28 ,543 4 ,138 ,513

ป ท่ี  21 6 ,667 ,05 6 2,4 58 ,543 4 ,208 ,513

ป ท่ี  22 6 ,667 ,05 6 2,4 58 ,543 4 ,208 ,513

ป ท่ี  23 6 ,667 ,05 6 2,4 58 ,543 4 ,208 ,513

ป ท่ี  24 6 ,667 ,05 6 2,4 58 ,543 4 ,208 ,513

ป ท่ี  25 7 ,000 ,56 0 2,5 87 ,776 4 ,412 ,785

ป ท่ี  26 7 ,000 ,56 0 2,5 87 ,776 4 ,412 ,785

ป ท่ี  27 7 ,000 ,56 0 2,5 87 ,776 4 ,412 ,785

ป ท่ี  28 7 ,000 ,56 0 2,5 87 ,776 4 ,412 ,785

ป ท่ี  29 7 ,000 ,56 0 2,5 87 ,776 4 ,412 ,785

ป ท่ี  30 16 ,494 ,56 0 5,4 35 ,976 11 ,058 ,585

รวม 200 ,450 ,0 96 116,0 47 ,770 84 ,402 ,326

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการคํานวณ
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จากตาราง 19 มูลคาปจจุบันสุทธิเปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงิน
สดรับและกระแสเงินสดจายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการ โดยลดคาดวยอัตราผลตอบแทนข้ัน

ต่ําท่ีตองการ โดยการศึกษาคร้ังน้ีไดกําหนดอัตราสวนลดเทากับรอยละ 7.12 ผลการวิเคราะหงบ

กระแสเงินสดของโครงการตั้งแตปท่ี 1 จนถึงปท่ี 30 โครงการมีรายรับ โดยคิดเปนมูลคาปจจุบัน
เทากับ 808,989.00 บาท และมีรายจายจากการลงทุนตลอดอายุโครงการโดยคิดลดเปนมูลคา

ปจจุบันเทากับ 460,650.00 บาท เม่ือนําผลของกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจายมา
เปรียบเทียบเพื่อหากระแสเงินสดสุทธิแลวมีคาเทากับ 348,339.00 (808,989.00 - 460,650.00) ซ่ึง

มีคามากกวาศูนย แสดงวาโครงการน้ีควรลงทุนและดําเนินตอไปได

2.4.2 อัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit Cost Ratio หรือ BCR Ratio)
การวิเคราะหดวยวิธีอัตราผลตอบแทนตอตนทุน คือ มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนรวม หาร

ดวย มูลคาปจจุบันของตนทุนรวม ผลตอบแทนของโครงการจะเกิดข้ึนตลอดอายุทางเศรษฐกิจของ
โครงการยกเวนในชวงแรกของการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป สวนตนทุนของโครงการจะ

มีมูลคาสูงในชวงแรกของโครงการ คือ ออกแบบและการกอสรางโรงงาน และหลังจากน้ันจะเกิด

ตนทุนท่ีอยูในรูปของคาใชจายในการดําเนินงาน จะเกิดข้ึนตลอดชวงอายุทางเศรษฐกิจ ท้ังน้ีจะ
นําเอากระแสผลตอบแทนและกระแสตนทุนของโครงการไปปรับคาตามเวลา หรือเปนมูลคาปจจุบัน

แลวนํามาเปรียบเทียบกัน เพื่อหาอัตราสวน โดยสามารถใชสูตรในการคํานวณ ดังน้ี

BCR Ratio =

  หรือ   BCR Ratio = มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน

            มูลคาปจจุบันของตนทุน

พบวา มูลคาปจจุบันของผลตอบแทน (PV of Benefits) มีคาเทากับ 808,989.00 บาท
มูลคาปจจุบันของตนทุน (PV of Costs) มีคาเทากับ 460,650.00 บาท

เพราะฉะน้ันอัตราผลตอบแทนตอตนทุน (Benefits Cost Ratio) มีคาเทากับ 

1.76 เทา (808,989.00 / 460,650.00)
หมายความวา คาปจจุบันของผลตอบแทนของโครงการ (มูลคาปจจุบันเงินสดรับ)ตั้งแต

เร่ิมตนโครงการจนสิ้นสุดโครงการ 30 ป มีคาเทากับ 808,989.00 บาท และตนทุนท้ังหมด (มูลคา
ปจจุบันเงินสดจาย) ของโครงการจนสิ้นสุดโครงการมีคาเทากับ 460,650.00 บาท พบวา อัตรา

ผลตอบแทนตอตนทุนโครงการ มีคาเทากับ 1.76 เทา น่ันหมายความวา เม่ือโครงการลงทุนไป 1

n

∑       ( Bt ) ∑        Ct

t = 1
t

(1 + r )t
t = 1t (1 + r)t
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บาท จะไดผลตอบแทนเทากับ 1.76 บาท แสดงวาประสิทธิภาพของการลงทุนในโครงการโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ัน ใหผลตอบแทนเปน 1.76 เทาของตนทุนท้ังหมด

2.4.3 อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR)

การวิเคราะหอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ คือ อัตราสวนลด (Discount Rate) ท่ีทํา
ใหมูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับศูนย หรืออัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนเทากับ

มูลคาปจจุบันสุทธิของตนทุนพอดี โดยมีวิธีคํานวณไดจากสูตร ดังน้ี

IRR คือ r ท่ีทําให = 0

Bt = รายได/ผลประโยชนจากโครงการปท่ี t
Ct = คาใชจายหรือเงินลงทุนของโครงการปท่ี t

r = อัตราสวนลดท่ีทําให NPV=0

n = อายุโครงการ (Project life) 30 ป
t = ปของโครงการ มีคาตั้งแต 0 ถึง 30 ป

          การคํานวณคา Internal Rate of Return: IRR กระทําโดยใชสถิติการวิเคราะหเชิงปริมาณ 

(Quantitative Method) ดวยการใชโปรแกรมสําเร็จรูป

ในการศึกษาคร้ังน้ีกําหนดใหอัตราสวนลดในการลงทุนเทากับรอยละ 7.12 ดังน้ัน ถา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มีคามากกวาตนทุนของเงินทุน (Cost of Capital) หรือคาเสีย

โอกาสของเงินทุน แสดงวาเปนโครงการท่ีดีคุมคาแกการลงทุน อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
(IRR) เทากับ 9.05% เม่ือนําไปเปรียบเทียบกับตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ย (WACC) ซ่ึงมีคาเทากับ 

4.39% พบวา อัตราผลตอบแทนภายในโครงการมากกวาตนทุนเงินทุนถัวเฉลี่ย อีกท้ังเม่ือนํามา

เปรียบเทียบกับคาเสียโอกาสของเงินทุน หากตองมีการกูยืมเงินเพื่อนํามาลงทุนในโครงการ คือรอย
ละ 7.12 ซ่ึงเปนอัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีธนาคารพาณิชยกําหนดเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากลูกคาช้ันดี 

(Minimum Retail Rate : MRR) พบวา อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR = 9.05%) ก็ยังมีคา
มากกวาอัตราดอกเบ้ียเงินกู (MRR = 7.12%) ช้ีใหเห็นวา การลงทุนกอสรางโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ใหผลตอบแทนคุมคากับ

การลงทุน
2.4.4 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PBP)

การวิเคราะหระยะเวลาคืนทุนไดจากการท่ีระยะเวลาท่ีผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนินงาน
มีคาเทากับเงินลงทุนของโครงการ ซ่ึงวิธีการน้ีจะทําใหทราบวา เม่ือลงทุนไปแลวจะคืนทุนเม่ือไร 

วิธีการน้ีสามารถบอกถึงระดับความเสี่ยงของโครงการไดในเบ้ืองตน โดยโครงการท่ีคืนทุนไดเร็วกวา

จะมีความเสี่ยงนอยกวา โดยมีสูตรการคํานวณดังน้ี (ฉันทนา ศรีนวกุล. 2552:72)

n

∑ ( Bt – Ct )
t=1 (1+r)t
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 ระยะเวลาคืนทุน         = จํานวนปกอนคืนทุน + สวนท่ีเหลือ

กระแสเงินสดรับท้ังป

ตาราง 20 แสดงการคํานวณระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PBP)

ระย ะเวล า โคร งกา ร กระ แส เ งิน ส ด สุ ท ธิ ย อ ด คง เห ลื อ สุ ท ธิ

ป ท่ี  0 -33 ,890 , 000 -3 3 ,890 ,000

ป ท่ี  1 2 ,4 65 ,465 -3 1 ,424 ,535

ป ท่ี  2 2 ,5 72 ,265 -2 8 ,852 ,270

ป ท่ี  3 2 ,6 79 ,065 -2 6 ,173 ,205

ป ท่ี  4 2 ,6 31 ,787 -2 3 ,541 ,418

ป ท่ี  5 2 ,7 31 ,467 -2 0 ,809 ,951

ป ท่ี  6 2 ,8 31 ,147 -1 7 ,978 ,804

ป ท่ี  7 3 ,1 07 ,227 -1 4 ,871 ,577

ป ท่ี  8 3 ,2 06 ,907 -1 1 ,664 ,670

ป ท่ี  9 3 ,3 06 ,587 -8 ,358 ,082

ป ท่ี  1 0 3 ,4 06 ,267 -4 ,951 ,815

ป ที่  11 3 ,5 0 5 ,9 4 7 -1 ,4 4 5 ,8 6 8

ป ท่ี  1 2 3 ,6 05 ,627 2 ,159 ,759

ป ท่ี  1 3 3 ,8 90 ,527 6 ,050 ,286

ป ท่ี  1 4 3 ,9 90 ,207 1 0 ,040 ,494

ป ท่ี  1 5 4 ,0 14 ,562 1 4 ,055 ,055

ป ท่ี  1 6 4 ,0 14 ,562 1 8 ,069 ,617

ป ท่ี  1 7 4 ,0 14 ,562 2 2 ,084 ,178

ป ท่ี  1 8 4 ,0 14 ,562 2 6 ,098 ,740

ป ท่ี  1 9 4 ,2 08 ,513 3 0 ,307 ,253

ป ท่ี  2 0 4 ,1 38 ,513 3 4 ,445 ,766

ป ท่ี  2 1 4 ,2 08 ,513 3 8 ,654 ,279

ป ท่ี  2 2 4 ,2 08 ,513 4 2 ,862 ,793

ป ท่ี  2 3 4 ,2 08 ,513 4 7 ,071 ,306

ป ท่ี  2 4 4 ,2 08 ,513 5 1 ,279 ,819

ป ท่ี  2 5 4 ,4 12 ,785 5 5 ,692 ,604

ป ท่ี  2 6 4 ,4 12 ,785 6 0 ,105 ,388

ป ท่ี  2 7 4 ,4 12 ,785 6 4 ,518 ,173

ป ท่ี  2 8 4 ,4 12 ,785 6 8 ,930 ,957

ป ท่ี  2 9 4 ,4 12 ,785 7 3 ,343 ,742

ป ท่ี  3 0 11 , 058 ,585 8 4 ,402 ,326

ฟฟฟฟฟฟฟ

ฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการคํานวณ
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จากตาราง 20 จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนโครงการ จะเห็นไดวา ระยะเวลาคืนทุน คือ 
ปท่ี 11 การคํานวณหาจํานวนเดือนดังน้ี (1,445,868.00/3,605,627.00) x 12 จะไดเทากับ 4.81

เดือน และการคํานวณจํานวนวัน คือ 1 เดือน เทากับ 30 วัน 0.81 เดือนจึงเทากับ 24 วัน (0.81 x

30) / 1 = 24.30 วัน) ดังน้ัน ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ คือ 11 ป 4 เดือน 24 วัน ซ่ึงระยะเวลาคืน

ทุนนอยกวาระยะโครงการ 30 ป ดังน้ันอยูในเกณฑท่ีตัดสินใจควรลงทุนและดําเนินการตอไป

2.4.4.1 ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period: DPB)
ใชวิธีการคิดคลายกับการคิดระยะเวลาคืนทุน แตตองปรับกระแสเงินสดใน

อนาคตใหเทียบเทามูลคาปจจุบันเสียกอนท่ีนํามาคิดผลรวมของกระแสเงินสดแตละชวงเวลา โดย
การคิดกระแสเงินสดในอนาคตใหเทียบเทามูลคาปจจุบันน้ัน ใหคิดดวยอัตราคิดลดท่ีเปนตนทุนของ

เงินทุน ในการศึกษาคร้ังน้ีกําหนดใหอัตราสวนลดในการลงทุนเทากับรอยละ 7.12

ระยะเวลาคืนทุน       = จํานวนปกอนคืนทุน + สวนท่ีเหลือ

กระแสเงินสดรับท้ังป
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ตาราง 21 แสดงการคํานวณระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period: DPB)

ระยะเวลาโครงการ กระ แสเงินส ดสุท ธิคิดล ด ยอด คงเหลือสุท ธิ

ป ท่ี  0 -33 ,890,000 -33,890,000

ป ท่ี 1 2,301,5 92 -31,588,408

ป ท่ี 2 2,401,2 93 -29,187,116

ป ท่ี 3 2,500,9 94 -26,686,122

ป ท่ี 4 2,456,8 59 -24,229,263

ป ท่ี 5 2,549,9 13 -21,679,349

ป ท่ี 6 2,642,9 68 -19,036,382

ป ท่ี 7 2,900,6 98 -16,135,684

ป ท่ี 8 2,993,7 52 -13,141,932

ป ท่ี 9 3,086,8 07 -10,055,125

ป ท่ี 1 0 3,179,8 61 -6,875,264

ป ท่ี 1 1 3,272,9 16 -3,602,349

ป ท่ี  12 3,365,9 70 -236,379

ป ท่ี 1 3 3,631,9 34 3,395,555

ป ท่ี 1 4 3,724,9 88 7,120,543

ป ท่ี 1 5 3,747,7 24 10,868,266

ป ท่ี 1 6 3,747,7 24 14,615,990

ป ท่ี 1 7 3,747,7 24 18,363,714

ป ท่ี 1 8 3,747,7 24 22,111,437

ป ท่ี 1 9 3,928,7 84 26,040,221

ป ท่ี 2 0 3,863,4 37 29,903,658

ป ท่ี 2 1 3,928,7 84 33,832,442

ป ท่ี 2 2 3,928,7 84 37,761,225

ป ท่ี 2 3 3,928,7 84 41,690,009

ป ท่ี 2 4 3,928,7 84 45,618,793

ป ท่ี 2 5 4,119,4 78 49,738,271

ป ท่ี 2 6 4,119,4 78 53,857,749

ป ท่ี 2 7 4,119,4 78 57,977,226

ป ท่ี 2 8 4,119,4 78 62,096,704

ป ท่ี 2 9 4,119,4 78 66,216,182

ป ท่ี 3 0 10,323,548 76,539,730

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการคํานวณ
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จากตาราง 21 จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนโครงการแบบคิดลด จะเห็นไดวา 
ระยะเวลาคืนทุน คือ ปท่ี 12 การคํานวณหาจํานวนเดือนดังน้ี (236,379.00 / 3,631,934.00) x12

จะไดเทากับ 0.74 เดือน และการคํานวณหาจํานวนวันไดคือ 1 เดือน เทากับ 30 วัน เพราะฉะน้ัน 

0.74 เดือนจึงเทากับ 23 วัน (0.74 x 30) / 1 = 23.40 วัน) ดังน้ัน ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ คือ 

12 ป 23 วัน ซ่ึงระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดนอยกวาระยะโครงการ 30 ป ดังน้ันอยูในเกณฑท่ี

ตัดสินใจควรลงทุนและดําเนินการตอไป

2.5 ตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน
ในการศึกษาตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน คือ คาเสียโอกาสของการใชเงินทุนท่ีเปน

สวนของเจาของ อันเน่ืองมาจากการตัดสินใจของเจาของเงินทุนท่ีนํามาลงทุนในธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา การนําเงินจํานวนหน่ึงมาลงทุนในธุรกิจน้ี ยอมสงผลใหเจาของเงินทุน

สูญเสียโอกาสของรายไดท่ีจะไดรับจากการนําเงินจํานวนดังกลาวไปฝากธนาคารเพื่อรับดอกเบ้ีย 

น้ันเอง กําหนดใหตนทุนคาเสียโอกาสของเงินทุนเทากับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 24 เดือน 
สูงสุดของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศ อัตรารอยละ 2.5 (ธนาคารแหงประเทศไทย ขอมูล 

ณ วันท่ี 13 พฤศจิกายน 2552) คาเสียโอกาสของเงินทุนสวนของเจาของจํานวน 8,250,000.00
บาท เทากับ 9,054,933.00 บาท ระยะเวลา 30 ป  ซ่ึงตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน 

(9,054,933.00) มีคามากกวาเงินลงทุน (8,250,000.00) แตหากดูผลตอบแทนท่ีโครงการธุรกิจ

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาจะไดรับภายในระยะเวลาโครงการ 30 ป เทากับ 84,402,326.00
บาท (ตาราง 17) พบวาผลตอบแทนท่ีไดรับมากกวาตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน
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ตาราง 22 ตนทุนคาเสียโอกาสของเงินลงทุน

ระย ะ เวล าโค รง การ เ งิน ล งทุ น อั ต ร าด อ ก เบี้ ย มูล ค ารว ม

ร อ ย ล ะ 2 .50 ต อ ป ( เงิ น ต น ร วม ดอ ก เบี้ ย )

ป ที่  1 8 ,2 50 ,0 00 206 ,2 50 8 ,4 56 ,2 50

ป ที่  2 8 ,4 56 ,2 50 211 ,4 06 8 ,6 67 ,6 56

ป ที่  3 8 ,6 67 ,6 56 216 ,6 91 8 ,8 84 ,3 48

ป ที่  4 8 ,8 84 ,3 48 222 ,1 09 9 ,1 06 ,4 56

ป ที่  5 9 ,1 06 ,4 56 227 ,6 61 9 ,3 34 ,1 18

ป ที่  6 9 ,3 34 ,1 18 233 ,3 53 9 ,5 67 ,4 71

ป ที่  7 9 ,5 67 ,4 71 239 ,1 87 9 ,8 06 ,6 57

ป ที่  8 9 ,8 06 ,6 57 245 ,1 66 10 ,0 51 ,8 24

ป ที่  9 10 ,0 51 ,824 251 ,2 96 10 ,3 03 ,1 20

ป ที่  10 10 ,3 03 ,120 257 ,5 78 10 ,5 60 ,6 97

ป ที่  11 10 ,5 60 ,697 264 ,0 17 10 ,8 24 ,7 15

ป ที่  12 10 ,8 24 ,715 270 ,6 18 11 ,0 95 ,3 33

ป ที่  13 11 ,0 95 ,333 277 ,3 83 11 ,3 72 ,7 16

ป ที่  14 11 ,3 72 ,716 284 ,3 18 11 ,6 57 ,0 34

ป ที่  15 11 ,6 57 ,034 291 ,4 26 11 ,9 48 ,4 60

ป ที่  16 11 ,9 48 ,460 298 ,7 11 12 ,2 47 ,1 71

ป ที่  17 12 ,2 47 ,171 306 ,1 79 12 ,5 53 ,3 51

ป ที่  18 12 ,5 53 ,351 313 ,8 34 12 ,8 67 ,1 84

ป ที่  19 12 ,8 67 ,184 321 ,6 80 13 ,1 88 ,8 64

ป ที่  20 13 ,1 88 ,864 329 ,7 22 13 ,5 18 ,5 86

ป ที่  21 13 ,5 18 ,586 337 ,9 65 13 ,8 56 ,5 50

ป ที่  22 13 ,8 56 ,550 346 ,4 14 14 ,2 02 ,9 64

ป ที่  23 14 ,2 02 ,964 355 ,0 74 14 ,5 58 ,0 38

ป ที่  24 14 ,5 58 ,038 363 ,9 51 14 ,9 21 ,9 89

ป ที่  25 14 ,9 21 ,989 373 ,0 50 15 ,2 95 ,0 39

ป ที่  26 15 ,2 95 ,039 382 ,3 76 15 ,6 77 ,4 15

ป ที่  27 15 ,6 77 ,415 391 ,9 35 16 ,0 69 ,3 50

ป ที่  28 16 ,0 69 ,350 401 ,7 34 16 ,4 71 ,0 84

ป ที่  29 16 ,4 71 ,084 411 ,7 77 16 ,8 82 ,8 61

ป ที่  30 16 ,8 82 ,861 422 ,0 72 17 ,3 04 ,9 33

ร ว ม 9 ,0 5 4 ,9 33

ต น ทุ น ค า เสี ย โอ ก าส ข อ งเ งิน ทุ น เท า กั บ  9 ,0 54 ,93 3 .0 0

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: จากการคํานวณ
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3. การศึกษาความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการ

การลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ัน นอกจากจะพิจารณาถึงอัตรา
ผลตอบแทนท่ีคาดวาจะไดรับจากการลงทุนในโครงการแลวยังตองคํานึงถึงความเสี่ยงท่ีอาจจะ

เกิดข้ึน ดังน้ัน ผูวิจัยจึงคํานึงถึงการเปลี่ยนแปลงปจจัยท่ีอาจสงผลตอโครงการลงทุน โดยใช
เคร่ืองมือการวิเคราะหความออนไหว  มาใชเปนขอมูลใหการบริหารความเสี่ยงท่ีอาจสงผลกระทบ

ตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ  ดังน้ี

กรณีท่ี 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ10 (รายละเอียดดูใน
ภาคผนวก ตาราง 3)

กรณีท่ี 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ10 โดยรายได
เทาเดิม (รายละเอียดดูในภาคผนวก ตาราง 4)

กรณีท่ี 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ10 และตนทุนคาวัสดุ

กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ10 (รายละเอียดดูในภาคผนวก ตาราง 5)
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ตาราง 23 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) กับการดําเนินงานปกติ

เคร่ืองมือท่ีใช
ผลการดําเนินงาน

ปกติ การวิเคราะหความออนไหว

รายไดลดลง ตนทุนคาใชจายของโครงการตอป รายไดลดลงรอยละ 10

วิเคราะหโครงการ รอยละ 10 เพิ่มข้ึนรอยละ10(รายไดเทาเดิม) ตนทุนคาใชจายของโครงการตอปเพิ่มข้ึน รอยละ10

NPV 348,339.00 295,290.00 334,689.00 281,595.00

BCR 1.76 1.68 1.71 1.63

IRR 9.05% 8.02% 8.39% 7.36%

BPB 11 ป 4 เดือน 24 วัน 12 ป 6 เดือน 10 วัน 12 ป 2 เดือน 7 วัน 13 ป 5 เดือน 1 วัน

DPB 12 ป 23 วัน 12 ป 2 เดือน 16 วัน 12 ป 10 เดือน 8 วัน 14 ป 1 เดือน 21 วัน

การตัดสินใจ ยอมรับ ยอมรับ ยอมรับ ยอมรับ 

ฟฟฟฟฟฟฟหมายเหตุ: รายละเอียดดูไดในภาคผนวก
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บทท่ี 5

สรุปผล อภิปรายผล และขอเสนอแนะ

การวิจัยน้ีมุงศึกษาตนทุนและผลตอบแทนของในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา:

กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อศึกษาแนวทางในการพิจารณา
ความเหมาะสมในการดําเนินโครงการลงทุนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาและเปนขอมูล

พื้นฐานประกอบการตัดสินในในการลงทุนแกผูสนใจท่ัวไป

ความมุงหมายของการวิจัย
ในการวิจัยคร้ังน้ีผูวิจัยไดตั้งความมุงหมายไวดังน้ี
1. เพื่อศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา: กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

2. เพื่อศึกษาตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน ในการลงทุนในธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

2.1 การวิเคราะหโดยเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดวย
1. ระยะเวลาคืนทุน 

1.1 ระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา (Payback period: PBP)

1.2 ระยะเวลาคืนทุนแบบปรับคาเวลา หรือระยะเวลาคืนทุนท่ีมีการปรับลด 
(Discount Payback Period : DPB)

2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)
3. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit - Cost Ratio : BCR)

4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR)

2.2 การวิเคราะหผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนกับโครงการ โดยการวิเคราะหความไวตอการ
เปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของโครงการของโครงการ แบงการศึกษาเปน 3 กรณี ดังน้ี

กรณีที่ 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

กรณีที่ 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 10 โดย

รายไดเทาเดิม

กรณีที่ 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และตนทุนคาวัสดุ

กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10
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ความสําคัญของการวจัิย
1. ผลของการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

จะเปนขอมูลพื้นฐานประกอบการตัดสินใจในลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

2. เปนแนวทางแกสถาบันการเงิน เพื่อใชเปนขอมูลในการพิจารณาอนุมัติวงเงินสินเช่ือ
ใหแกภาคธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

3. ผลการศึกษาจะเปนประโยชนตอภาครัฐ เชน การปรับปรุงพระราชบัญญัติโรงงาน

รวมถึงมาตราการสงเสริมการกระจายรายได การจางงานในสวนภูมิภาค และหนวยงานของรัฐท่ี
เกี่ยวของ เชน การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย เพื่อเปนแนวทางในการวางแผนและกําหนด

นโยบายตางๆ ในเร่ืองของโรงงานอุตสาหกรรม

ขอบเขตของการวิจัย
การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีขอบเขต

การศึกษาดังน้ี

1. ศึกษาวิเคราะหอุปสงค และอุปทานโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาและลักษณะ
โดยรวมของการดําเนินธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จใหเชา

2. ศึกษาตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน ในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

- ตนทุนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
- ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

3. ประมาณการตนทุนและผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
เพื่อทราบถึงความเปนไปไดของโครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

วิธีการดําเนินการวิจัย
ในการศึกษาคร้ังน้ีไดทําการศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ขอมูลท่ีใชในการศึกษาแบงออกเปน 2 สวน คือ 

ขอมูลสวนท่ีหน่ึง ไดจากขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) จากการสัมภาษณโดยใชแบบสอบ
ถาม กลุมประชากรท่ีใชในการวิจัย คือผูประกอบการท่ีดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา ในพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จํานวน 2 ราย คือ
1. บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ

2. บมจ. ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน

จากน้ันทําการเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sampling) จํานวน 1 ราย เพื่อ
กําหนดกลุมตัวอยางท่ีจะเก็บขอมูลการดําเนินธุรกิจสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาในพื้นท่ี

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
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การสรางเคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัยมีวิธีและข้ันตอนดังน้ี

1. ผูวิจัยไดทําการศึกษาเอกสาร รายงาน ท่ีเกี่ยวกับการประมาณการตนทุนและ
ผลตอบแทนโครงการ จากน้ันนําขอมูลท่ีไดศึกษามาสรางเปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทุนและ

ผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
2. สรางแบบสัมภาษณผูจัดการโครงการดานการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให

เชา ในเขตพื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยแบบสัมภาษณประกอบดวย

ขอมูล 3 สวน ดังน้ี
สวนท่ี 1 ประกอบดวยแบบสัมภาษณท่ีเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ

สวนท่ี 2 ประกอบดวยแบบสอบถามท่ีเกี่ยวกับตนทุนของโครงการ
สวนท่ี 3 ประกอบดวยแบบสอบถามท่ีเกี่ยวกับผลตอบแทนของโครงการ

3. จัดพิมพแบบสัมภาษณฉบับสมบูรณ เพื่อนําไปเก็บขอมูลจากผูจัดการโครงการ ในเขต

พื้นท่ีสวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยาตอไป
ขอมูลสวนท่ีสอง ไดจากขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยรวบรวมสารสนเทศจาก

เว็บไซดของหนวยงานราชการและภาคเอกชนท่ีเกี่ยวกับข้ันตอนการกอสราง ขอกฏหมายและ
ระเบียบการขออนุญาตกอสรางโรงงาน

การวิเคราะหขอมูล
ผูวิจัยนําขอมูลท่ีไดจากการเก็บจากขอมูล 2 ชนิด คือ ขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ   

มาประมาณการตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา และนําขอมูล
ดังกลาวท่ีไดมาจัดทําในรูปแบบของรายงานทางการเงิน คือ งบกระแสเงินสด เพื่อใหสามารถ

วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน ใชเคร่ืองมือเกณฑการตัดสินใจลงทุนโดยอาศัยมูลคา

ของเงินตราท่ีเปลี่ยนไปตามกาลเวลา โดยมีข้ันตอนการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนธุรกิจ
โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีข้ันตอนดังตอไปน้ี

1. การวิเคราะหลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม
สําเร็จรูปใหเชา

2. ผลการวิเคราะหดานตนทุนและผลตอบแทนดานการเงิน โดยแบงการนําเสนอออกเปน    

2.1 ตนทุนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
2.2 ผลตอบแทนของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

2.3 ประมาณการกระแสเงินสด
3. ผลการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการของโครงการ แบง

การศึกษาเปน 3 กรณี ดังน้ี
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กรณีที่ 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

กรณีที่ 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 10 โดย

รายไดเทาเดิม

กรณีที่ 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และตนทุนคาวัสดุ

กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10

สรุปผลการวิจัย
1. ลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

1.1. อุปสงคของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา
ความตองการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ันมาจากบริษัทตางชาติเปนหลัก

บริษัทเหลาน้ีมีความตองการท่ีจะเร่ิมดําเนินธุรกิจอยางรวดเร็ว ดังน้ันจึงใหความสนใจอาคารหรือ

โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปท่ีพรอมใชงาน ประกอบกับประเทศไทยตั้งอยูในทําเลท่ีตั้งท่ีดีสําหรับ
การลงทุนและเปนศูนยกลางการขนสง เน่ืองจากตั้งอยูในศูนยกลางของทวีปเอเชีย โดยเฉพาะสวน

อุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ดังน้ันการเลือกเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป จึง
เปนอีกทางเลือกหน่ึงของผูประกอบการอุตสาหกรรมจากตางประเทศท่ีมีคานิยมท่ีไมตองการเปน

เจาของโรงงานอุตสาหกรรม หรือไมตองการถือกรรมสิทธในโรงงานอุตสาหกรรมเพื่อลดตนทุนของ

โครงการ และเพื่อเพิ่มความยืดหยุนในการทําธุรกิจ   โดยเฉพาะอยางย่ิงในชวงท่ีมีความไมแนนอน
ของสถานการณตางๆ ท่ีมีอิทธิพลตอสภาวะการณลงทุน

1.2. อุปทานของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ผูพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม
สําเร็จรูป

เพื่อขายหรือใหเชาหรือขายแบงออกเปน 2 ประเภท ดังน้ี

1.2.1. ผูประกอบการท่ีสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปบนท่ีดินอุตสาหกรรมท่ีตนเอง
พัฒนาข้ึน มีจํานวน 6 ราย  

1.2.2. ผูประกอบการท่ีสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปบนท่ีดินอุตสาหกรรมท่ีซ้ือหรือ
เชาจากผูพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรม มี เพียง 2 รายเทาน้ัน ท่ีสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

เพื่อใหเชาบนท่ีดินท่ีซ้ือจากผูพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรม

ตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา  ไดวาตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา 
มีลักษณะเปนตลาดผูขายนองราย (Oligopoly) เน่ืองจากเปนตลาดท่ีมีลักษณะสําคัญคือ

ประกอบดวยผูผลิตรายใหญเพียง 6 รายท่ีกลาวมาน้ัน รวมถึงการเขามาลงทุนในธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาน้ีจะตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมากดังจะเห็นไดจากจํานวนทุนจด

ทะเบียนของบริษัทรายใหญท้ัง 6 บริษัท มีมูลคารวมกันกวาหน่ืงหม่ืนลานบาท เพื่อสรางความ

ไดเปรียบผูผลิตรายอื่นๆ จึงจําเปนตองมีจํานวนโรงงานท่ีหลากหลายและกระจายท่ัวทุกพื้นท่ีในเขต
อุตสาหกรรม การสรางโรงงานท่ีมีปริมาณท่ีมากพอ ทําใหการผลิตเกิดความประหยัดตอขนาด 
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(Economics of scale) การผลิตท่ีตองใชเงินทุนสูงมาก จึงทําใหผูผลิตหรือผูประกอบการเขาและ

ออกจากตลาดไดยาก (Financial Barriers to Entry or exit) นอกจากการใชเงินทุนท่ีสูงท่ีทําใหเกิด
อุปสรรคในการเขาและออกจากตลาดแลว ยังมีปจจัยอื่นๆ เชน พระราชบัญญัติโรงงาน ซ่ึง

กําหนดใหผูประกอบธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมจะตองมีการคํานึงถึงผลกระทบตอสิ่งแวดลอม ความ
ปลอดภัยของสาธารณชน รวมถึงขอตกลงในเร่ืองของระยะเวลาการเชาในสัญญาเชาโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูประหวางผูเชาและผูใหเชา สิ่งเหลาน้ีลวนเปนอุปสรรคในการเขาและออกจาก

ตลาดท้ังสิ้น ผูผลิตหรือผูประกอบการในตลาดมีการตอสูแขงขันท้ังแงการผลิต เชน การสรางความ
ไดเปรียบจากการกอสรางโรงงานใหมีจํานวนมากและกระจายตัวไปยังเขตอุตสาหกรรมตางๆ ของ

ประเทศ และการแยงสวนแบงการตลาดกันตลาดเวลา (Inter-rivalry among firms) เน่ืองจากไมใช
ตลาดแขงข้ันสมบูรณ พฤติกรรมการขายของผูผลิตรายหน่ึงมีผลกระทบตอกําไรของผูผลิตรายอื่น 

ผูผลิตสามารถวางแผนการขายสินคาโดยกําหนดราคาเสนอขายท่ีไมแตกตางกันมากนัก เชน 

อุปทานของตลาดจากผูผลิตท้ัง 6 รายน้ัน ราคาอัตราคาเชาไมแตกตางกันมากนัก คืออยูในชวง 190
– 220 บาทตอตารางเมตรตอเดือน โดยจะเห็นไดวา อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําร็จรูปไม

แตกตางกัน คือระดับราคาต่ําสุดและสูงสุด ตางกันเพียงรอยละ 15 เทาน้ัน ผูผลิตจะผลิตท่ีตนทุน
หนวยสุดทายนอยกวาราคาและทําการผลิตนอยเกินไป แตก็จะมากกวาผูผลิตเพียงรายเดียว รวมถึง

ลักษณะสินคามีความเหมือนกันจนสามารถใชทดแทนกันได แตเพียงสินคาน้ันอาจตั้งอยูในทําเลท่ี

ตางกัน (Differentiated Oligopoly) ก็เปนปจจัยท่ีทําใหผูผลิตกําหนดราคาคาเชาท่ีไมแตกตางกัน
มากนัก ผูผลิตจึงไมไดนํากลยุทธการแขงขันทางดานราคามาใชในการแขงขัน

2. ตนทุนและผลตอบแทนดานการเงินของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา   
ประกอบดวยตนทุนคงท่ี (Fixed Cost) และตนทุนผันแปร (Variable Cost) พบวาตนทุนสวนใหญจะ

เปนตนทุนผันแปร รอยละ 70.07 ท่ีเหลือเปนตนทุนคงท่ี รอยละ 29.93 ของตนทุนโครงการ   ตนทุน

ของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาท่ีสูงท่ีสุดคือ ตนทุนคาภาษีเงินไดนิติบุคคล มีสัดสวนมากถึง
รอยละ 37.91 รองลงมาเปนตนทุนคากอสรางโรงงาน มีสัดสวนรอยละ 22.83 จากการพิจารณา

ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบัน อัตราผลตอบแทนตอตนทุน และอัตราผลตอบแทนภายใน ผลการ
คํานวณ พบวา โครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา มีระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา

(PBP) เทากับ 11 ป 4 เดือน 24 วัน และการคํานวณดวยวิธีระยะเวลาคืนทุนโครงการแบบปรับคา

เวลาหรือแบบคิดลด(DPB) เทากับ 12 ป 23 วัน โครงการมีมูลคาปจจุบันมีคาเทากับ 348,339.00
อัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากับ 1.76 เทา และอัตราผลตอบแทนภายในเทากับ 9.05% จาก

ตัวช้ีวัดการเงินสามารถสรุปไดวา โครงการโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชามีความคุมคาในการ
ลงทุน เน่ืองจากมูลคาปจจุบันท่ีมีคามากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนตอตนทุนของโครงการมีคา

มากกวา 1 และอัตราผลตอบแทนภายในมีคามากกวาอัตราคิดลดในการลงทุนซ่ึงมีคาเทากับรอยละ 

7.12
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3. ผลการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการ

กรณีท่ี 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปลดลงรอยละ 10 พบวา มูลคาปจจุบันมี
คาเทากับ 295,290.00 อัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากับ 1.68 เทา อัตราผลตอบแทนภายใน

เทากับ 8.02% ระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา(PBP)เทากับ 12 ป 6 เดือน 10 วัน และการ
คํานวณดวยวิธีระยะเวลาคืนทุนโครงการแบบปรับคาเวลาหรือแบบคิดลด(DPB)เทากับ 12 ป 2

เดือน 16 วัน 

กรณีท่ี 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10 โดย
รายไดเทาเดิม พบวา มูลคาปจจุบันมีคาเทากับ 334,689.00 อัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากับ

1.71 เทา อัตราผลตอบแทนภายในเทากับ 8.39% ระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา(PBP)
เทากับ 12 ป 2 เดือน 7 วัน และการคํานวณดวยวิธีระยะเวลาคืนทุนโครงการแบบปรับคาเวลาหรือ

แบบคิดลด(DPB)เทากับ 12 ป 10 เดือน 8 วัน

กรณีท่ี 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปลดลงรอยละ 10 และตนทุนคาวัสดุ
กอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10 พบวา มูลคาปจจุบันมีคาเทากับ 

281,595.00 อัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากับ1.63 เทา อัตราผลตอบแทนภายในเทากับ 
7.36% ระยะเวลาคืนทุนแบบไมปรับคาเวลา(PBP)เทากับ 13 ป 5 เดือน 1 วัน และการคํานวณดวย

วิธีระยะเวลาคืนทุนโครงการแบบปรับคาเวลาหรือแบบคิดลด(DPB) เทากับ 14 ป 1 เดือน 21 วัน

จากผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการท้ัง 3 กรณี พบวาโครงการลงทุนในธุรกิจ
โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชามีความคุมคาตอการลงทุนเชนเดียวกับผลการดําเนินการปกติ

อภิปรายผล
1. ในการศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชา พบวา ตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชามีลักษณะเปนตลาดผูขายนองราย 
(Differentiated Oligopoly) เน่ืองจากเปนตลาดท่ีมีลักษณะสําคัญคือ 

1.1 มีผูผลิตมากกวาหน่ึงรายแตไมมากราย เปนผลใหสวนแบงทางการตลาดของผูผลิต
แตละรายมีสัดสวนคอนขางสูง

1.2 การเขามาผลิตแขงขันในตลาดผูขายนอยราย มีอุปสรรคในการเขาและออกจากตลาด 

เน่ืองมาจาก ผูผลิตหรือผูประกอบการเขาและออกจากตลาดไดยาก (Financial Barriers to Entry or
exit) การผลิตอาจตองใชเงินทุนสูงมาก (Financial Barriers to Entry or exit) สิ่งกีดขวางทาง

กฎหมาย (Legal Barriers to Entry or exit) และรวมถึงขอตกลงในเร่ืองของระยะเวลาการเชาใน
สัญญาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูประหวางผูเชาและผูใหเชา

1.3 ราคาเสนอขายท่ีไมแตกตางกันมากนัก เชน อุปทานของตลาดจากผูผลิตท้ัง 6 รายน้ัน 

อัตราคาเชาไมแตกตางกันมากนัก คืออยูในชวง 190 – 220 บาทตอตารางเมตรตอเดือน โดยจะเห็น
ไดวา อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําร็จรูปไมแตกตางกัน คือระดับราคาต่ําสุดและสูงสุด ตางกัน
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เพียงรอยละ 15 เทาน้ัน ผูผลิตจึงไมไดนํากลยุทธการแขงขันทางดานราคามาใชในการแขงขัน

(Non-Price Competition)
1.4 สินคามีความเหมือนกันจนสามารถใชทดแทนกันได แตเพียงสินคาน้ันอาจตั้งอยูใน

ทําเลท่ีตางกัน (Differentiated Oligopoly)
จากผลการศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม

สําเร็จรูปใหเชามีลักษณะเปนตลาดผูขายนองราย (Oligopoly) สอดคลองกับเอกสารและงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ ในสวนของทฤษฎีตลาดผูขายนอยราย ท่ีไดกลาวไวในบทท่ี 2
2. ในการศึกษาธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา พบวา ปจจัยดานการเลือก

สถานท่ีกอสรางโรงงานน้ันมีความสําคัญเชนเดียวกับการลงทุนในการกอสรางอสังหาริมทรัพย
ประเภทอื่นๆ เชน อพารตเมนต บานจัดสรร โรงแรม สวนอาหาร ซ่ึงสอดคลองกับผลการวิจัยของ

ปราณี วิภาสกาญน (2545) ท่ีทําการศึกษาเร่ือง ความเปนไปไดทางการเงินของการลงทุนในธุรกิจ

สวนอาหาร บนถนนพระราม 3 และผลการวิจัยของ ชาย กิตติคุณาภรณ (2539) ท่ีไดทําการศึกษา
เร่ืองความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ และความเปนไปไดทางโครงสรางสินเช่ือโครงการ 

กรณีศึกษา : โครงการพัฒนาท่ีดินจัดสรร อ.เมือง จ.ฉะเชิงเทรา ซ่ึงพบวา ปจจัยเกี่ยวกับทําเลท่ีตั้ง
โครงการ มีผลตอความเปนไปไดของโครงการ

3. การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการลงทุนในธุรกิจโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ใชหลักเกณฑความคุมคาในการลงทุนเปนตัวช้ีวัด พบวา มูลคาปจจุบัน 
(NPV) มีคาเทากับ 348,339.00 อัตราผลตอบแทนตอตนทุน(BCR) มีคาเทากับ 1.76 เทา และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน(IRR) เทากับ 9.05% ตัวช้ีวัดทุกตัวแสดงใหเห็นวาโครงการลงทุนในธุรกิจ
โรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาสมควรลงทุน เพราะมีความคุมคาในการลงทุน ซ่ึงสอดคลองกับ

ผลการวิจัยของ จุมพล ดําริพาณิชย (2552) ท่ีทําการศึกษาเร่ือง ตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจ

อะพารตเมนตใหเชา กรณีศึกษา ลากูนา เฮาส อะพารตเมนต และการวิจัยของ วิชชา ไพทูรยเนรมิต 
(2552) ทําการศึกษาเร่ือง ผลตอบแทนจากการลงทุนอพารตเมนต กรณีศึกษา อพารตเมนต ใน

พื้นท่ีสุขุมวิท เขตคลองเตย แขวงคลองเตย ท่ีมีผลการวิจัยวา มูลคาปจจุบัน(NPV) มีคาเปนบวกและ
มีคามากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนตอตนทุน(BCR) มีคามากกวา 1 เทา และอัตราผลตอบแทน

ภายในของโครงการ(IRR) มีคามากกวาตนทุนของเงินทุน (Cost of Capital) หรือคาเสียโอกาสของ

เงินทุน ดังน้ัน โครงการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา จึงเปนธุรกิจท่ีมีความ
นาสนใจลงทุน แตท้ังน้ีธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชาเปนธุรกิจท่ีอาจไดรับผลกระทบจาก

การเปลี่ยนแปลงของปจจัยตางๆ จึงควรพิจารณาความเสี่ยงหากมีการเปลี่ยนแปลงทางดานปจจัยท่ี
อาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานดวย

4. การวิเคราะหความความออนไหว (Sensitivity Analysis) ของโครงการ

กรณีท่ี 1 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปลดลงรอยละ 10
กรณีท่ี 2 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10

โดยรายไดเทาเดิม
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 กรณีท่ี 3 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปลดลงรอยละ 10 และตนทุนคา

วัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10
พบวาหากมีการเปลี่ยนแปลงท่ีอาจสงผลกระทบตอโครงการท้ัง 3 กรณีดังกลาว โครงการ

ลงทุนในโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชายังมีความคุมคาในการลงทุน สอดคลองกับการวิจัยของ 
รุงนภา อริยะพลปญญา (2551) ท่ีทําการศึกษาเร่ือง ความเปนไปไดทางการเงินและทางเศรษฐกิจ

ของโครงการลงทุนสรางโรงแรมในหาดปาตอง จ.ภูเก็ต ท่ีมีผลการวิจัยวา หากตนทุนและ

ผลตอบแทนไมเปนไปตามท่ีประมาณการไว คือตนทุนโครงการดานการเงินเพิ่มข้ึนและผลตอบแทน
ดานการเงินลดลง การลงทุนสรางโรงแรมในจังหวัดภูเก็ตยังสามารถใหความคุมคาในการลงทุน

ขอเสนอแนะจากการวจัิยครั้งนี้
1. การศึกษาลักษณะและสภาวะการแขงขันท่ัวไป ของธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป

ใหเชา พบวา ตลาดโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชามีลักษณะเปนตลาดผูขายนองราย 
(Differentiated Oligopoly) ผูผลิตจะผลิตท่ีตนทุนหนวยสุดทายนอยกวาราคาและทําการผลิตนอย

เกินไป สงผลใหผูท่ีมีความตองการเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปหรือนักลงทุนท่ีจะเขามาลงทุน
ตองจายคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมในอัตราท่ีแพง ดังน้ัน รัฐบาลควรมีการกําหนดมาตรการในการ

สงเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา ทําใหมีอุปทานเพิ่มข้ึน อัตราคาเชา

ลดลง จะทําใหเปนการดึงดูดนักลงทุนใหเขามาลงทุนในประเทศไดอีกทางหน่ึง นอกจากจะ
กอใหเกิดกระบวนการผลิตแลว ยังเปนการชวยใหเกิดการจางงานในประเทศเพิ่มข้ึน เม่ือมีการจาง

งานท่ีเพิ่มข้ึนจะเปนการชวยลดความเหลื่อมล้ําของรายไดของประชนชน นอกจากน้ีการจางงานท่ี
เพิ่มข้ึนยังสามารถเปนเคร่ืองมือในการกระจายรายไดไปยังภูมิภาคตางๆ ของประเทศอีกดวย 

2. การศึกษาพบวามูลคาปจจุบัน(NPV) มีคาเปนบวกและมีคามากกวาศูนย อัตรา

ผลตอบแทนตอตนทุน(BCR) มีคามากกวา 1 เทา และอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ(IRR)
มีคามากกวาตนทุนของเงินทุน(Cost of Capital) หรือคาเสียโอกาสของเงินทุน รวมถึงโครงการมี

ระยะเวลาคืนทุนนอยกวาระยะโครงการ 30 ป ดังน้ัน ภาคสถาบันการเงิน อาจตองมีการพิจารณา
ประเด็นเกี่ยวกับการกําหนดอัตราดอกเบ้ียท่ีเหมาะสมสําหรับวงเงินท่ีจะปลอยใหกูแกนักลงทุนใน

ธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา เชนการกําหนดอัตราดอกเบ้ียดังกลาวไมควรกําหนดใหสูง

เกินอัตราผลตอบแทนท่ีไดรับจากการลงทุนธุรกิจน้ี ดังน้ันจากผลการศึกษา การปลอยกูจึงไมควร
กําหนดอัตราดอกเบ้ียสูงเกินกวารอยละ 9.05 เน่ืองจากการกําหนดอัตราดอกเบ้ียท่ีสูงเกินวาอัตรา

ดังกลาว จะทําใหการกูเงินมาลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปไมคุมคาแกการลงทุนได 

สงผลใหมาตราการกําหนดอัตราดอกเบ้ียท่ีสูงกวาอัตราดังกลาว อาจไมกอใหเกิดประโยชนท้ังตอนัก
ลงทุนและตอสถาบันการเงิน 

ดานภาคเอกชนท่ีมีความสนใจจะเขามาลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปน้ัน 
เน่ืองจากธุรกิจน้ีจะตองใชเงินทุนท่ีสูง การดําเนินการขอกูเงินจากสถาบันการเงินเพื่อนํามาลงทุน 
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อาจตองพิจารณาปจจัยอื่นๆ ท่ีเกี่ยวเน่ืองดวย เชน การศึกษาความเปนไปไดทางโครงสรางสินเช่ือ

โครงการ เปนตน รวมถึงสถานการณทางการเมืองของประเทศ และสถานการณทางเศรษฐกิจ เชน
นโยบายทางการเงินท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด ในชวงเวลาท่ีตองการจะลงทุนวารัฐบาล

กําหนดมาตรการทางการเงินแบบเขมงวดหรือมาตราการทางการเงินแบบผอนคลาย ซ่ึงมาตราการ
ดังกลาวอาจสงผลกระทบดานการขอสินเช่ือเพื่อการลงทุนได ดังน้ันการตัดสินใจลงทุนจําเปนตอง

ทําการศึกษาในประเด็นดังกลาวควบคูไปดวย

3. จากการศึกษาพบวา คาใชจายในการลงทุนกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา 
ในแตละทําเลท่ีตั้งของท่ีดินอุตสาหกรรมเพื่อทําการพัฒนาโรงงาน อาจมีตนทุนในการกอสรางท่ี

แตกตางกันไป รวมถึงการเขาถึงปจจัยการผลิต ดังน้ันหากผูสนใจลงทุนในโครงการลักษณะดังกลาว 
ควรท่ีจะพิจารณาคาใชจายในการลงทุนท่ีแตกตางกันไปในแตละทําเลท่ีตั้งของท่ีดินอุตสาหกรรมท่ี

เลือกลงทุน ควรศึกษาเปรียบเทียบมูลคาการกอสรางเพื่อมาประเมินความคุมคาของการลงทุนใน

โครงการ กอนตัดสินใจลงทุน
4. จากการศึกษาพบวา โครงการลงทุนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชามีความ

คุมคา และเปนธุรกิจท่ีมีความนาสนใจลงทุน อาจจะเปนประโยชนตอการกระจายรายไดไปยังสวน
ภูมิภาคตางๆ ของประเทศไดอีกทางหน่ึง เน่ืองจากการขยายตัวของการกอสรางโรงงาน

อุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพื่อท่ีจะรองรับการผลิต รวมถึงการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมท่ีมีความพรอม

ดานสาธารณูปโภค ก็อาจเปนปจจัยสนับสนุนการลงทุนจากตางประเทศไดอีกทางหน่ึง

ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป
นอกจากการศึกษาความคุมคาทางการเงินหรือความเปนไปไดทางการเงิน(Financial

Feasibility Study) แลว ควรท่ีจะศึกษาความเปนไปไดดานอื่นๆ ดวย เชน การศึกษาความเปนไปได

ทางดานการตลาด (Marketing Feasibility Study) และดานเทคนิคและวิศวกรรม (Technical
Feasibility Study) เปนตน เพื่อนํามาประกอบการตัดสินใจลงทุน เน่ืองจากการตัดสินใจลงทุนใน

โครงการจําเปนตองใชขอมูลจากหลายๆ ดานมาประกอบการตัดสินใจ ซ่ึงหากผูลงทุนมีขอมูลจาก
หลายๆ ดานน้ัน จะทําใหผูลงทุนมาสามารถนําขอมูลดังกลาวมาประกอบการตัดสินใจเพื่อชวยลด

ความเสี่ยงจากการดําเนินธุรกิจไดตอไปได
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กรมโรงงานอุตสาหกรรม

พระราชบัญญัติ โรงงาน พ.ศ. 2535

_____________

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. ใหไว ณ วันท่ี 2 เมษายน พ.ศ. 2535 เปนปท่ี 47 ในรัชกาลปจจุบัน
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ ใหประกาศวา

โดยท่ีเปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยโรงงานจึงทรงพระรกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตรา
พระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอมของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ทําหนาท่ีรัฐสภา

ดังตอไปน้ี

มาตรา 1 พระราชบัญญัติเรียกวา "พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535"

มาตรา 2 พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับเม่ือพนกําหนดเกาสิบวันนับแตวันประกาศในราช

กิจจานุเบกษาเปนตนไป

มาตรา 3 ใหยกเลิก (1) พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2512 (2) พระราชบัญญัติโรงงาน

(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2518 (3) พระราชบัญญัติโรงงาน (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2522

มาตรา 4 พระราชบัญญัติน้ีมิใหใชบังคับแกโรงงานของทางราชการท่ีดําเนินการโดยทาง

ราชการ เพื่อประโยชนแหงความม่ันคงและความปลอดภัยของประเทศ แตในการประกอบกิจการน้ี

ไปเปนแนวทางในการดําเนินงาน

มาตรา 5 ในพระราชบัญญัติน้ี

โรงงาน หมายความวา อาคาร สถานท่ี หรือยานพาหนะท่ีใชเคร่ืองจักรมีกําลังรวมตั้งแตหา
แรงมาหรือกําลังเทียบเทาตั้งแตหาแรงมาข้ึนไป หรือใชคนงานตั้งแตเจ็ดคนข้ึนไปโดยใชเคร่ืองจักร

หรือไมก็ตามสําหรับการทํา ผลิต ประกอบ บรรจุ ซอม ซอมบํารุง ทดสอบ ปรับปรุง แปรสภาพ
ลําเลียง เก็บรักษา หรือทําลายสิ่งใด ๆ ท้ังน้ี ตามประเภทหรือชนิดของโรงงานท่ีกําหนดใน

กฎกระทรวง

ตั้งโรงงาน หมายความวา การกอสรางอาคารเพื่อติดตั้งเคร่ืองจักรสําหรับประกอบกิจการ
โรงงาน หรือนําเคร่ืองจักรสําหรับประกอบกิจการโรงงานมาติดตั้งในอาคารสภานท่ีหรือยานพาหนะ

ท่ีจะประกอบกิจการ
ประกอบกิจการโรงงาน หมายความวา การทํา ผลิต ประกอบ บรรจุ ซอม ซอมบํารุง

ทดสอบ ปรับปรุง แปรสภาพ ลําเลียง เก็บรักษา หรือทําลายสิ่งใด ๆ ตามลักษณะกิจการของโรงงาน

แตไมรวมถึงการทดสอบเดินเคร่ืองจักร
เคร่ืองจักร หมายความวา สิ่งท่ีประกอบดวยช้ินสวนหลายช้ินสําหรับใชกอกําเนิดพลังงาน

เปลี่ยนหรือแปรสภาพพลังงาน หรือสงพลังงาน ท้ังน้ี ดวยกําลังนํ้า ไอนํ้า ลม กาซไฟฟา หรือ
พลังงานอื่นอยางใดอยางหน่ึงหรือหลายอยางรวมกัน และหมายความรวมถึงเคร่ืองอุปกรณไฟลวีล

ปุลเล สายพาน เพลา เกียร หรือสิ่งอื่นท่ีทํางานสนองกัน

คนงาน หมายความวา ผูซ่ึงทํางานในโรงงาน ท้ังน้ี ไมรวมถึงผูซ่ึงทํางานฝายธุรการ
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ผูอนุญาต หมายความวา ปลัดกระทรวงหรือผูซ่ึงปลัดกระทรวงมอบหมายตามความ

เหมาะสม
ใบอนุญาต หมายความวา ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงาน

พนักงานเจาหนาท่ี หมายความวา ผูซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี
ปลัดกระทรวง หมายความวา ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม

รัฐมนตรี หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี

มาตรา 6 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงอุตสาหกรรมรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และใหมี

อํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาท่ีกับออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตรา
คาธรรมเนียมน้ี กฎกระทรวงและประกาศของรัฐมนตรีท่ีออกตามความในพระราชบัญญัติน้ีเม่ือได

ประกาศใน

หมวด 1

การประกอบกิจการโรงงาน

1. พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 กําหนดใหแบงโรงงานออกเปน 3 จําพวก คือ

โรงงานจําพวกท่ี 1 เปนโรงงานท่ีสามารถประกอบกิจการไดทันทีตามความประสงคของผู
ประกอบกิจการ แตตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวงและประกาศกระทรวง

โรงงานจําพวกท่ี 2 เปนโรงงานท่ีไมตองขออนุญาต แตตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกําหนด

เชนกัน และเม่ือจะเร่ิมประกอบกิจการโรงงานใหแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีทราบกอน (ขอรับและย่ืน
แบบใบแจงการประกอบกิจการโรงงานจําพวกท่ี 2 ไดท่ีสํานักควบคุมและตรวจโรงงาน)

โรงงานจําพวกท่ี 3 เปนโรงงานท่ีตองไดรับใบอนุญาตกอนจึงจะตั้งโรงงานได ( ซ้ือคําขอฯ
ไดท่ี กองคลัง ช้ัน 1 และย่ืนคําขอฯ ท่ีสํานักงานเลขานุการกรม ช้ัน 1 )

2. การตรวจสอบสถานภาพของโรงงานวาจัดเปนโรงงานจําพวกใด จะตองมีขอมูลชนิดของ

กิจการ (จะประกอบกิจการอะไรบาง) แรงมาเคร่ืองจักรรวมและจํานวนคนงานท่ีใชในโรงงาน เพื่อ
นํามาจัดจําพวกโรงงาน โดยตรวจสอบดวยตนเองจากกฎกระทรวงฉบับท่ี 1 (พ.ศ. 2535) ออกตาม

ความในพระราช-บัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 หรือจะสอบถามจากทางราชการไดท่ี
2.1 สํานักโรงงานอุตสาหกรรมรายสาขา (ช้ัน 2,3 และ 4 อาคารกรมโรงงาน

อุตสาหกรรม)

2.2 สํานักเลขานุการกรม (ช้ัน 1 อาคารกรมโรงงานอุตสาหกรรม)
2.3 สํานักงานอุตสาหกรรมจังหวัดทุกจังหวัด

3. การชําระคาธรรมเนียมรายป ผูประกอบกิจการโรงงานจําพวกท่ี 2 และ 3 ตองชําระ
คาธรรมเนียมรายป ตั้งแตวันเร่ิมประกอบกิจการโรงงาน และตองชําระคาธรรมเนียมรายปตอไปทุก

ปเม่ือถึงวันครบกําหนดวันเร่ิมประกอบกิจการโรงงานในปถัดไป ถามิไดเสียคาธรรมเนียมภายใน

เวลาท่ีกําหนดให ตองเสียเงินเพิ่มอีกรอยละหาตอเดือนโรงงานในเขตกรุงเทพมหานครชําระ
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คาธรรมเนียมท่ีกรมโรงงานอุตสาหกรรม สวนโรงงานในจังหวัดอื่นๆ ชําระท่ีสํานักงานอุตสาหกรรม

จังหวัดท่ีโรงงานตั้งอยู

ตาราง 24 อัตราคาธรรมเนียม ตามพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535

แรงมา คาธรรมเนียมใบอนุญาต
คาธรรมเนียมการ

ประกอบ
ประกอบ/ขยาย/ตออายุ

(บาท) กิจการรายป(บาท)

ตั้ง 0 แตไมถึง 5 500 150

ตั้ง 5 แตไมถึง 20 1,000 300

ตั้ง 20 แตไมถึง 50 1,500 450

ตั้ง 50 แตไมถึง 100 3,000 900

ตั้ง 100 แตไมถึง 200 5,000 1,500

ตั้ง 200 แตไมถึง 300 7,000 2,100

ตั้ง 300 แตไมถึง 400 9,000 2,700

ตั้ง 400 แตไมถึง 500 12,000 3,600

ตั้ง 500 แตไมถึง 600 15,000 4,500

ตั้ง 600 แตไมถึง 700 18,000 5,400

ตั้ง 700 แตไมถึง 800 22,000 6,600

ตั้ง 800 แตไมถึง 900 26,000 7,800

ตั้ง 900 แตไมถึง 1,000 30,000 9,000

ตั้ง 1,000 แตไมถึง 2,000 35,000 10,500

ตั้ง 2,000 แตไมถึง 3,000 40,000 12,000

ตั้ง 3,000 แตไมถึง 4,000 45,000 13,500

ตั้ง 4,000 แตไมถึง 5,000 50,000 15,000

ตั้ง 5,000 แตไมถึง 6,000 55,000 16,500

ตั้ง 6,000 ข้ึนไป 60,000 18,000

         ท่ีมา: สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย
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4. การอนุญาตประกอบกิจการโรงงานมีข้ันตอนและระยะเวลา ดังน้ี
4.1 ตรวจสอบทําเลฯ และจัดทํารายงานการตรวจสอบภายใน 30 วัน

4.2 การพิจารณาอนุญาตตองใหแลวเสร็จภายใน 50 วัน
4.3 การแจงผลการพิจารณาใหผูย่ืนคําขอทราบภายใน 10 วัน

5. สถานท่ีหามตั้งโรงงานจําพวกท่ี 1 จําพวกท่ี 2 และจําพวกท่ี 3

5.1 บานจัดสรรเพื่อการพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัยและบานแถวเพื่อการพักอาศัย
5.2 ภายในระยะ 50 เมตร จากเขตติดตอสาธารณสถาน ไดแก โรงเรียนหรือ

สถาบันการศึกษา วัดหรือศาสนสถาน โรงพยาบาล โบราณสถาน และสถานท่ีทําการของ
หนวยงานของรัฐ (ไมรวมถึงสถานท่ีทําการโดยเฉพาะเพื่อการควบคุม กํากับ ดูแล อาํนวยความ

สะดวกหรือใหบริการแกการประกอบกิจการของโรงงานแหงน้ันๆ) และใหหมายความรวมถึงแหลง

อนุรักษทรัพยากรและสิ่งแวดลอมตามท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด

ตาราง 25 การคํานวณคาดอกเบ้ียจาย 

ป เงินกู  (เงินต น) ดอกเบี้ยจาย กระแสเงินสดสุทธิ

ป ท่ี  0 26,488 ,650.00 -

ปท่ี  1 24,488,650 1,885,992 2,000 ,000

ปท่ี  2 22,488,650 1,743,592 2,000 ,000

ปท่ี  3 20,488,650 1,601,192 2,000 ,000

ปท่ี  4 18,488,650 1,458,792 2,000 ,000

ปท่ี  5 16,488,650 1,316,392 2,000 ,000

ปท่ี  6 14,488,650 1,173,992 2,000 ,000

ปท่ี  7 12,488,650 1,031,592 2,000 ,000

ปท่ี  8 10,488,650 889,192 2,000 ,000

ปท่ี  9 8,488,650 746,792 2,000 ,000

ปที่  10 6,488,650 604,392 2,000 ,000

ปที่  11 4,488,650 461,992 2,000 ,000

ปที่  12 2,488,650 319,592 2,000 ,000

ปที่  13 488,650 177,192 2,000 ,000

ปที่  14 0 34,792 488 ,650

รวม 13,445,486 26,488 ,650

ท่ีมา: การคํานวณ
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ตาราง 26 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10

ระยะเวลา อัตราคาเชา คาเชาตอเดือน ผลตอบแทนตอป

โครางการ (บาท:ตารางเมตร) (บาท:เดือน) (บาท)
1 180.00 432,000.00 5,184,000.00
2 180.00 432,000.00 5,184,000.00
3 180.00 432,000.00 5,184,000.00
4 180.00 432,000.00 5,184,000.00
5 180.00 432,000.00 5,184,000.00
6 180.00 432,000.00 5,184,000.00
7 189.00 453,600.00 5,443,200.00
8 189.00 453,600.00 5,443,200.00
9 189.00 453,600.00 5,443,200.00
10 189.00 453,600.00 5,443,200.00
11 189.00 453,600.00 5,443,200.00
12 189.00 453,600.00 5,443,200.00
13 198.45 476,280.00 5,715,360.00
14 198.45 476,280.00 5,715,360.00
15 198.45 476,280.00 5,715,360.00
16 198.45 476,280.00 5,715,360.00
17 198.45 476,280.00 5,715,360.00
18 198.45 476,280.00 5,715,360.00
19 208.35 500,028.00 6,000,336.00
20 208.35 500,028.00 6,000,336.00
21 208.35 500,028.00 6,000,336.00
22 208.35 500,028.00 6,000,336.00
23 208.35 500,028.00 6,000,336.00
24 208.35 500,028.00 6,000,336.00
25 218.77 525,040.80 6,300,489.60
26 218.77 525,040.80 6,300,489.60
27 218.77 525,040.80 6,300,489.60
28 218.77 525,040.80 6,300,489.60
29 218.77 525,040.80 6,300,489.60
30 218.77 525,040.80 6,300,489.60

171,860,313.60

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: การคํานวณ
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ตาราง 27 ตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป เพิ่มข้ึนรอยละ 10 โดยรายไดเทาเดิม

รายการ จํานวนเงินลงทุน รอยละ
ตนทุนคงท่ี (Fixed Cost)
    คาท่ีดนิและพัฒนาถมดนิ
       คาท่ีดิน (Land) 7,500,000.00 6.29
       คาพัฒนาถมดิน (Development) 750,000.00 0.63
    รวมคาท่ีดินและพัฒนาถมดนิ 8,250,000.00 6.92
    คากอสรางโรงงาน
       คาวัสดุกอสรางโรงงาน (Materials for Construction) 21,120,000.00 17.72
       คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน 480,000.00 0.40
       คาออกแบบ 100,000.00 0.08
       คาธรรมเนียมขออนุญาตกอสราง 10,000.00 0.01
       คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคและเคร่ืองมืออุปกรณ 1,220,000.00 1.02
       คากอสรางบานพักคนงานและโรงเกบ็ของ 205,000.00 0.17
       คาไฟฟาและนํ้าประปา 825,000.00 0.69

       เงินเดือนและคาจาง (Salary Cost) 3,600,000.00 3.02
       คาซอมแซมบํารุงรักษา 100,000.00 0.08
       คาเบ้ียประกนัอัคคีภัย (Insurance Premium) 806,250.00 0.68
    รวมคากอสรางโรงงาน 28,466,250.00 23.89
รวมตนทุนคงท่ี 36,716,250.00 30.81

ตนทุนผันแปร (Variable Cost)
       ดอกเบ้ียจาย (Interest Expenses) 15,449,955.00 12.96
       คาภาษีโรงเรือน (Housing Tax) 23,869,512.00 20.03
       คาภาษีเงินไดนิตบุิคคล (Cooperate Income) 43,142,448.10 36.20
รวมตนทุนผนัแปร 82,461,915.10 69.19

รวมตนทุนในการลงทุนของโครงการท้ังหมด(ตนทุนคงท่ี + ตนทุนผนัแปร) 119,178,165.10 100.00

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: การคํานวณ
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ตาราง 28 อัตราคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป ลดลงรอยละ 10 และตนทุนคาวัสดุกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเพิ่มข้ึนรอยละ 10

งบกระแส เงินสด ผ ล รว ม ป ท่ี  0 ป ท่ี  1 ป ท่ี  2 ป ท่ี  3 ป ท่ี  4 ป ท่ี  5 ป ท่ี  6

ก ระแ ส เงิน ส ด รับ

   รายไดจากค าเช า 171 ,860 ,314 0 5,184,000 5,184,000 5,184,000 5,184,000 5,184,000 5,184,000

   มู ลค าซากโรงงาน 10 ,262 ,000 0 0 0 0 0 0 0

รว ม ก ระแส เงิน ส ด รับ 182 ,122 ,314 0 5,184,000 5,184,000 5,184,000 5,184,000 5,184,000 5,184,000

ก ระแ ส เงิน ส ด จ าย

   ค า ท่ี ดิ น 7 ,500 ,000 7,500,000 0 0 0 0 0 0

   ค า พั ฒ นาถมดิน 750 ,000 750,000 0 0 0 0 0 0

   ค า วั สดุ ก อสรางโรงงาน 21 ,120 ,000 21,120,000 0 0 0 0 0 0

   ค าก อสรางรั้ว รอบโรงงาน 480 ,000 480,000 0 0 0 0 0 0

   ค าออกแบบ 100 ,000 100,000 0 0 0 0 0 0

   ค าธรรม เนี ยมขออ นุญ าตก อสราง 10 ,000 10,000 0 0 0 0 0 0

   ค า ติ ด ต้ั งระบบสาธารณู ป โภคและเครื่อ งมืออุ ปกรณ 1 ,220 ,000 1,220,000 0 0 0 0 0 0

   ค าก อสรางบ าน พักคนงานและโรงเก็บ ของ 205 ,000 205,000 0 0 0 0 0 0

   ค าไฟ ฟ าและนํ้าประปา 825 ,000 825,000 0 0 0 0 0 0

   เงิน เดื อนและค าจาง 3 ,600 ,000 3,600,000 0 0 0 0 0 0

   ค าซ อมแซมและบํารุงรักษ าอาคาร 100 ,000 0 0 0 0 0 0 0

   ค าประกันอั คคี ภั ย 806 ,250 0 26,875 26,875 26,875 26,875 26,875 26,875

   ค า เ ส่ือมราคาโรงงาน 15 ,393 ,000 0 513,100 513,100 513,100 513,100 513 ,100 513 ,100

   ค าภ าษี โรงเรือน 21 ,482 ,539 0 648,000 648,000 648,000 648,000 648 ,000 648 ,000

   ค าดอก เบ้ี ยจาย 15 ,460 ,613 0 2,026,797 1,885,108 1,742,708 1,600,308 1,457,908 1,315,508

รว ม ก ระแ ส เงิ น ส ด จาย 89 ,052 ,402 35,810,000 3,214,772 3,073,083 2,930,683 2,788,283 2,645,883 2,503,483

กํ าไรเบ้ื องต น 93 ,069 ,912 -35,810,000 1,969,228 2,110,917 2,253,317 2,395,717 2,538,117 2,680,517

หั ก    ค าภาษี เงินได นิ ติ บุ คคล 37 ,966 ,583 0 492,307 527,729 563,329 598,929 634 ,529 670 ,129

กํ าไรสุทธิ 55 ,103 ,329 -35,810,000 1,476,921 1,583,188 1,689,988 1,796,788 1,903,588 2,010,388

บ วก   ค าเสื่ อมราคา 15 ,393 ,000 0 513,100 513,100 513,100 513,100 513 ,100 513 ,100

ก ระแส เงิน ส ด สุ ท ธิ 70 ,496 ,329 -35,810,000 1,990,021 2,096,288 2,203,088 2,309,888 2,416,688 2,523,488
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ตาราง 28 (ตอ)

งบ ก ระแส เงิน ส ด ป ที่  7 ป ที่  8 ป ที่  9 ป ที่  1 0 ป ที่  1 1 ป ที่  1 2 ป ที่  1 3 ป ที่  1 4

ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด รั บ

   ราย ได จ าก ค า เช า 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360

   มู ล ค าซ าก โรงงาน 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด รั บ 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,443 ,200 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360

ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด จ า ย

   ค าที่ ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าพั ฒ น าถ ม ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าวั ส ดุ ก อ ส ร า ง โรงงาน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าก อ ส ร าง ร้ั ว รอ บ โรงงาน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าอ อ ก แบ บ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าธ รรม เนี ย ม ขอ อ นุ ญ าต ก อ ส ร าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าติ ด ตั้ ง ร ะบ บ สาธารณู ป โภ ค แล ะเค ร่ือ ง มื อ อุป ก รณ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าก อ ส ร างบ าน พั ก ค น งาน แล ะโรง เก็ บ ข อ ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าไฟ ฟ าแ ล ะ นํ้ าป ระป า 0 0 0 0 0 0 0 0

   เ งิน เ ดื อน แล ะค าจ าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าซ อ ม แซ ม แล ะบํ า รุ ง รัก ษ าอ าค าร 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าป ระกั น อั ค คี ภั ย 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875

   ค า เ ส่ื อ ม ราค าโรงงาน 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100

   ค าภ าษี โรง เรือน 680 ,400 680 ,400 680 ,400 680 ,400 680 ,400 680 ,400 714 ,420 714 ,420

   ค าด อก เบี้ ย จ าย 1 ,173 ,108 1 ,030 ,708 888 ,308 745 ,908 603 ,508 461 ,108 318 ,708 176 ,308

ร ว ม ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด จ า ย 2 ,393 ,483 2 ,251 ,083 2 ,108 ,683 1 ,966 ,283 1 ,823 ,883 1 ,681 ,483 1 ,573 ,103 1 ,430 ,703

กํ า ไร เบื้ อ งต น 3 ,049 ,717 3 ,192 ,117 3 ,334 ,517 3 ,476 ,917 3 ,619 ,317 3 ,761 ,717 4 ,142 ,257 4 ,284 ,657

หั ก    ค าภ าษี เ งิน ได นิ ติ บุ ค ค ล 914 ,915 957 ,635 1 ,000 ,355 1 ,043 ,075 1 ,085 ,795 1 ,128 ,515 1 ,242 ,677 1 ,285 ,397

กํ า ไร สุท ธิ 2 ,134 ,802 2 ,234 ,482 2 ,334 ,162 2 ,433 ,842 2 ,533 ,522 2 ,633 ,202 2 ,899 ,580 2 ,999 ,260

บ ว ก   ค า เ ส่ื อ ม ราค า 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100

ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด สุ ท ธิ 2 ,647 ,902 2 ,747 ,582 2 ,847 ,262 2 ,946 ,942 3 ,046 ,622 3 ,146 ,302 3 ,412 ,680 3 ,512 ,360
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ตาราง 28 (ตอ)

งบ ก ระแส เงิน ส ด ป ท่ี  1 5 ป ท่ี  16 ป ท่ี  17 ป ท่ี  1 8 ป ที่  1 9 ป ท่ี  2 0 ป ท่ี  2 1 ป ท่ี  2 2

ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด รั บ

   ราย ได จาก ค า เช า 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360 6 ,000 ,336 6 ,000 ,336 6 ,000 ,336 6 ,000 ,336

   มู ล ค าซ าก โรงงาน 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด รั บ 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360 5 ,715 ,360 6 ,000 ,336 6 ,000 ,336 6 ,000 ,336 6 ,000 ,336

ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด จ า ย

   ค าที่ ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าพั ฒ นาถ ม ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าวั ส ดุ ก อ ส ร า ง โรงงาน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าก อ ส ร าง ร้ั ว รอ บ โรงงาน 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าอ อ ก แบ บ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าธ รรม เนี ย ม ขอ อ นุญ าต ก อส ร าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าติ ด ตั้ งระบ บ สาธารณู ป โภ ค แล ะเค ร่ือ ง มื อ อุป ก รณ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าก อ ส ร างบ าน พั ก ค น งาน แล ะโรง เก็ บ ข อ ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าไฟ ฟ าแล ะ นํ้ าป ระป า 0 0 0 0 0 0 0 0

   เ งิน เดื อน แล ะค าจ าง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าซ อ ม แซม แล ะ บํ า รุ ง รัก ษ าอ าค าร 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค าป ระกั น อั ค คี ภั ย 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875 26 ,875

   ค า เ ส่ื อ ม ราค าโรงงาน 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100

   ค าภ าษี โรง เรือน 714 ,420 714 ,420 714 ,420 714 ,420 750 ,042 750 ,042 750 ,042 750 ,042

   ค าด อก เบ้ี ย จ าย 33 ,908 711 0 0 0 0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด จ า ย 1 ,288 ,303 1 ,255 ,106 1 ,254 ,395 1 ,254 ,395 1 ,290 ,017 1 ,290 ,017 1 ,290 ,017 1 ,290 ,017

กํ า ไร เบ้ื อ งต น 4 ,427 ,057 4 ,460 ,254 4 ,460 ,965 4 ,460 ,965 4 ,710 ,319 4 ,710 ,319 4 ,710 ,319 4 ,710 ,319

หั ก    ค าภ าษี เ งิน ได นิ ติ บุ ค ค ล 1 ,328 ,117 1 ,338 ,076 1 ,338 ,290 1 ,338 ,290 1 ,413 ,096 1 ,413 ,096 1 ,413 ,096 1 ,413 ,096

กํ า ไร สุท ธิ 3 ,098 ,940 3 ,122 ,178 3 ,122 ,676 3 ,122 ,676 3 ,297 ,223 3 ,297 ,223 3 ,297 ,223 3 ,297 ,223

บ ว ก   ค า เ ส่ื อ ม ราค า 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100 513 ,100

ก ร ะ แ ส เงิ น ส ด สุ ท ธิ 3 ,612 ,040 3 ,635 ,278 3 ,635 ,776 3 ,635 ,776 3 ,810 ,323 3 ,810 ,323 3 ,810 ,323 3 ,810 ,323
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ตาราง 28 (ตอ)

ง บ ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด ป ที่  2 3 ป ที่  2 4 ป ที่  2 5 ป ที่  2 6 ป ที่  2 7 ป ที่  2 8 ป ที่  2 9 ป ที่  3 0

ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด รั บ

   ร า ย ไ ด จ า ก ค า เ ช า 6 ,0 0 0 ,3 3 6 6 ,0 0 0 ,3 3 6 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 , 3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0

   มู ล ค า ซ า ก โ ร ง ง า น 0 0 0 0 0 0 0 1 0 ,2 6 2 ,0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด รั บ 6 ,0 0 0 ,3 3 6 6 ,0 0 0 ,3 3 6 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 , 3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0 6 ,3 0 0 ,4 9 0 1 6 ,5 6 2 ,4 9 0

ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด จ า ย

   ค า ที่ ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า พั ฒ น า ถ ม ดิ น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า วั ส ดุ ก อ ส ร า ง โ ร ง ง า น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส ร า ง ร้ั ว ร อ บ โ ร ง ง า น 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า อ อ ก แ บ บ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ธ ร ร ม เนี ย ม ข อ อ นุ ญ า ต ก อ ส ร า ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ติ ด ตั้ ง ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค แ ล ะ เ ค ร่ื อ ง มื อ อุ ป ก ร ณ 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ก อ ส ร า ง บ า น พั ก ค น ง า น แ ล ะ โ ร ง เ ก็ บ ข อ ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ไ ฟ ฟ า แ ล ะ นํ้ า ป ร ะ ป า 0 0 0 0 0 0 0 0

   เ งิ น เ ดื อ น แ ล ะ ค า จ า ง 0 0 0 0 0 0 0 0

   ค า ซ อ ม แ ซ ม แ ล ะ บํ า รุ ง รั ก ษ า อ า ค า ร 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 ,0 0 0

   ค า ป ร ะ กั น อั ค คี ภั ย 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5 2 6 ,8 7 5

   ค า เ สื่ อ ม ร า ค า โ ร ง ง า น 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0

   ค า ภ า ษี โ ร ง เ รื อ น 7 5 0 ,0 4 2 7 5 0 ,0 4 2 7 8 7 ,5 6 1 7 8 7 ,5 6 1 7 8 7 ,5 6 1 7 8 7 ,5 6 1 7 8 7 ,5 6 1 7 8 7 ,5 6 1

   ค า ด อ ก เบี้ ย จ า ย 0 0 0 0 0 0 0 0

ร ว ม ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด จ า ย 1 ,2 9 0 ,0 1 7 1 ,2 9 0 ,0 1 7 1 ,3 2 7 ,5 3 6 1 , 3 2 7 ,5 3 6 1 ,3 2 7 ,5 3 6 1 ,3 2 7 ,5 3 6 1 ,3 2 7 ,5 3 6 1 ,4 2 7 ,5 3 6

กํ า ไ ร เบื้ อ ง ต น 4 ,7 1 0 ,3 1 9 4 ,7 1 0 ,3 1 9 4 ,9 7 2 ,9 5 3 4 , 9 7 2 ,9 5 3 4 ,9 7 2 ,9 5 3 4 ,9 7 2 ,9 5 3 4 ,9 7 2 ,9 5 3 1 5 ,1 3 4 ,9 5 3

หั ก    ค า ภ า ษี เ งิ น ไ ด นิ ติ บุ ค ค ล 1 ,4 1 3 ,0 9 6 1 ,4 1 3 ,0 9 6 1 ,4 9 1 ,8 8 6 1 , 4 9 1 ,8 8 6 1 ,4 9 1 ,8 8 6 1 ,4 9 1 ,8 8 6 1 ,4 9 1 ,8 8 6 4 ,5 4 0 ,4 8 6

กํ า ไ ร สุ ท ธิ 3 ,2 9 7 ,2 2 3 3 ,2 9 7 ,2 2 3 3 ,4 8 1 ,0 6 7 3 , 4 8 1 ,0 6 7 3 ,4 8 1 ,0 6 7 3 ,4 8 1 ,0 6 7 3 ,4 8 1 ,0 6 7 1 0 ,5 9 4 ,4 6 7

บ ว ก   ค า เ สื่ อ ม ร า ค า 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0 5 1 3 ,1 0 0

ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด สุ ท ธิ 3 ,8 1 0 ,3 2 3 3 ,8 1 0 ,3 2 3 3 ,9 9 4 ,1 6 7 3 , 9 9 4 ,1 6 7 3 ,9 9 4 ,1 6 7 3 ,9 9 4 ,1 6 7 3 ,9 9 4 ,1 6 7 1 1 ,1 0 7 ,5 6 7

ฟฟฟฟฟฟฟท่ีมา: การคํานวณ
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แบบสัมภาษณผูจัดการโครงการ

การศึกษาตนทุนและผลตอบแทนในธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมสําเรจ็รูปใหเชา:

กรณีศึกษา สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

ขอมูลทั่วไปของผูใหสัมภาษณ

ช่ือ.................................นามสกุล...........................................ตําแหนงงาน...................................

ช่ือบริษัท................................................................................เบอรติดตอ.....................................

สวนที่ 1   ลักษณะของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ขอมูลพื้นฐาน

ท่ีตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา………………………………………………………......
…………………………………………………………………………………………………………….

ขนาดพื้นที่ของโครงการ

จํานวนเน้ือท่ีดินท่ีใชในการกอสรางท้ังหมด..…………………………………………….……ตารางวา

พื้นท่ีโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา....…………..………………………………………ตารางวา

สวนที่ 2 ตนทุนของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

ตนทุนของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา   ประกอบดวย
คาท่ีดิน ....................ตารางวา   ตารางวาละ......………………….......บาท

คาพัฒนาถมดิน ....................ตารางวา   ตารางวาละ…...…………………......บาท
คากอสรางโรงงาน ...................ตารางเมตร   ตารางเมตรละ……………………..บาท

คากอสรางร้ัวรอบโรงงาน ...................ตารางเมตร   ตารางเมตรละ………………….….บาท

คาติดตั้งระบบโทรศัพท ….……………………………………………………................บาท
คาติดตั้งระบบไฟฟา …………….…………………...………………………………..บาท

คาติดตั้งระบบนํ้าประปา …………….………………….…………………………………บาท

คาออกแบบและควบคุมงาน ..…………………………………………………………………บาท
คาธรรมเนียมขออนุญาติกอสราง ..............………………………………………………………...บาท

ระบบรักษาความปลอดภัย ……………………….……………………………….…………บาท
คาเคร่ืองมืออุปกรณสํานักงาน ………..…………………………………………………………บาท

เงินเดือนและคาจาง ……………………………..………………… ….…บาท (ตอเดือน)

คาใชจายทางดานการตลาดและสงเสริมการขาย…………………………………………..บาท (ตอป)
คาไฟฟาและนํ้าประปา …………………………………....………………....บาท (ตอเดือน)
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ดอกเบ้ียจาย ..........................………………………………………..บาท (ตอป)

คาบํารุงรักษาโรงงาน …………………………………………………………..บาท (ตอป)
คาเบ้ียประกันภัย ……………………………….………………………….บาท (ตอป)

คาเสื่อมราคา …………...………………………………………….…..บาท (ตอป)
คาภาษีอากร ……………………………………..………………...….บาท (ตอป)

คาใชจายอื่น ๆ ไดแก………………………………………………………………………………….…
…………………………………………………………………………………………………………….

……………………………………………………………………………………………………….……
…………………………………………………………………………………………………………….

สวนที่ 3 ผลตอบแทนของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปใหเชา

รายรับของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูป   ประกอบดวย
รายไดจากคาเชาโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปเดือนละ.....…..……………………….…………..บาท

รายไดจากอื่น ๆ เดือนละ…………………………………………….…......................................บาท
รายไดจากอื่น ๆไดแก……………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………….

หมายเหตุ : หากมีรายไดและ/หรือผลตอบแทนอื่นนอกจากน้ี   ขอความกรุณาใหขอมูลเพิ่มเติม

ขอมูลเพิ่มเติม

……………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………….…………………
………………………………………………………………………………………………….…………

…………………………………………………………………………………………….………………

…………………………………………………………………………………….………………………
…………………………………………………………………………………………….………………

…………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………….

ขอขอบพระคุณในความอนุเคราะห
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