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 การวจิยัน้ีเป็นการศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุนคลงัสินคา้ 
แต่ละรูปแบบ โดยอยู่ในรูปแบบของการลงทุนใหม่ทั้ งด้านการก่อสร้าง ด้านท่ีดิน ด้านการเช่า
คลงัสินคา้สาธารณะ และดา้นการใช้บริการคลงัสินคา้สาธารณะ ว่ารูปแบบไหนให้ความคุม้ค่าใน
การลงทุนมากท่ีสุด 
 ในการศึกษามีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาเปรียบเทียบความคุม้ค่าในการลงทุนคลงัสินคา้ 
แต่ละรูปแบบและเพื่อการวิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงินส าหรับการลงทุนคลังสินค้า โดยใช้
เคร่ืองมือในการวิเคราะห์ความคุ้มค่าของโครงการเป็นเกณฑ์การตดัสินใจลงทุนว่าควรลงทุน
หรือไม่ ประกอบด้วย ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายใน อัตรา
ผลตอบแทนต่อตน้ทุน ดชันีการท าก าไร และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการเม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงตน้ทุนและผลประโยชน์ไปจากเดิม 
 ผลการวิเคราะห์พบว่าเม่ือคิดมูลค่าปัจจุบนัในอตัราคิดลดร้อยละ 8.10 ตลอดอายุ
โครงการ 12 ปี กรณีการลงทุนเร่ิมตน้ของการสร้างคลงัสินคา้ใหม่ท่ี 300 ลา้นบาท ส าหรับการเช่า
คลงัสินคา้สาธารณะมีค่าวางประกนัการเช่าล่วงหน้า 3 เดือน และส าหรับการใชบ้ริการคลงัสินคา้
สาธารณะมีค่าวางประกนัค่าบริการล่วงหนา้ 3 เดือน จากการวิเคราะห์ ส าหรับการใช้ประโยชน์ 
100%, 90% และ 80% พบวา่ความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 4, รูปแบบท่ี 5 และ
รูปแบบท่ี 5 ตามล าดบั ส่วนการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีหน่ึงตน้ทุนเพิ่มร้อยละ 
10 และอตัราคิดลดเพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 12 กรณีท่ีสองรายไดเ้พิ่มข้ึนร้อยละ 10 และกรณีท่ีสามตน้ทุน
เพิ่มร้อยละ 10 อตัราคิดลดเพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 12 และรายไดเ้พิ่มข้ึนร้อยละ 10 ทั้งสามกรณี พบว่า
การลงทุนในคลงัสินคา้ส าหรับรูปแบบท่ี 4 มีความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด 
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The objective of this study was to comparative analysis of return on warehouse 
investment of each model. This project was a new investment for construction, land, lease public 
warehouse, and service public warehouse.  

The set of investment decision-making criteria was based on the financial methods of Net 
Present Value, Benefit-Cost Ratio, Internal Rate of Return, Profitability Index, Payback Period, 
and Sensitivity analysis. The three different scenarios of changing in cost and benefits of the 
project are simulated in case of the sensitivity analysis. 
 The project was proposed the initial investment cost of 300 million baht by using the 
discount rate of 8.10 percent and the term of the project was 12 years. For lease public warehouse 
and service public warehouse had deposit for 3 months. The results of the study also revealed that 
the receiving revenue; 100 percent, 90 percent, and 80 percent, it was found that’s an investment 
on the project under the situation case, model no. 4, model no. 5, and model no. 5, respectively, 
were expected worthwhile. The sensitivity analysis of the three scenarios were included as follow 
1) 10 percent increase in the project cost and increase in the discount rate as 12 percent, 2) 10 
percent increase in receiving revenue, and 3) the spontaneous increase in the project cost of 10 
percent and increase in the discount rate as 12 percent together with 10 percent increase in 
receiving revenue. Based on the analysis of investment criteria, it was found that an investment 
on the project under the three scenarios, model no. 4 was expected worthwhile. 
 



สารบัญ 
 

หนา้ 
บทคดัยอ่ภาษาไทย ...................................................................................................................  ง 
บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ ..............................................................................................................  จ 
สารบญั .....................................................................................................................................  ฉ 
สารบญัตาราง ...........................................................................................................................  ซ 
สารบญัภาพ ..............................................................................................................................  ฐ 
บทท่ี 
 1 บทน า ...............................................................................................................................  1 
   ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา .................................................................  1 
   วตัถุประสงคข์องการศึกษา ....................................................................................  2 
   ขอบเขตของการศึกษา ............................................................................................  2 
   ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากการศึกษา...............................................................  3 
 2 เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ........................................................................................  4 
    ความหมายของคลงัสินคา้ ......................................................................................  4 
   วตัถุประสงคข์องคลงัสินคา้ ...................................................................................  4 
   หนา้ท่ีของคลงัสินคา้ ..............................................................................................  5
   การแบ่งประเภทของคลงัสินคา้ ..............................................................................  6 
   การแบ่งประเภทของคลงัสินคา้ตามลกัษณะงาน ....................................................  8 
   การแบ่งประเภทของคลงัสินคา้ตามลกัษณะสินคา้ .................................................  9 
   ประโยชน์ของคลงัสินคา้ ........................................................................................  10 
   การศึกษาดา้นการเงิน .............................................................................................  12 
   เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อการวเิคราะห์การลงทุน....................................................  12 
   เกณฑก์ารตดัสินใจเพื่อการลงทุน ...........................................................................  15 
   กรอบแนวคิดการวเิคราะห์ .....................................................................................  25 
   ผลงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง .............................................................................................  26 
 3 วธีิการด าเนินการศึกษา .....................................................................................................  30 
   ขั้นตอนการศึกษางานวิจยั ......................................................................................  30 
   การเก็บรวบรวมขอ้มูล ............................................................................................  33 



 

 

ช 

   สารบัญ (ต่อ) 
 

บทท่ี  หนา้ 
   การก าหนดขนาดพื้นท่ีของคลงัสินคา้ ....................................................................  33 
   การประมาณการทางการเงินของแต่ละรูปแบบการลงทุนคลงัสินคา้ .....................  33 
 4 ผลการศึกษา .....................................................................................................................  37 
   ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ ..........................................  38 
 5 สรุปผลการศึกษาและขอ้เสนอแนะ ..................................................................................  59 
   สรุปผลการศึกษาวเิคราะห์ทางการเงิน ...................................................................  59 
   สรุปผลการศึกษาการวเิคราะห์ความไหวตวัต่อการเปล่ียนแปลง  
   (Sensitivity Analysis) .............................................................................................  59 
   ขอ้สังเกตจากการศึกษา ..........................................................................................  60 
   ขอ้เสนอแนะ ..........................................................................................................  61 
บรรณานุกรม ............................................................................................................................  62 
ภาคผนวก  ...............................................................................................................................  64 
  ภาคผนวก  ก .....................................................................................................................  65 
ประวติัยอ่ของผูว้ิจยั ..................................................................................................................  104 
 
 



สารบัญตาราง 
 

ตารางท่ี     หนา้ 
 2-1 ตวัอยา่งการค านวณการวเิคราะห์โครงการ ...................................................................  19 
 2-2 ความแตกต่างของการวิเคราะห์โครงการทางดา้นเศรษฐศาสตร์และดา้นการเงิน .........  23 
 4-1 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน  
  กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด .............................  39 
 4-2 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน  
  กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด ...............................  43 
 4-3 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน  
  กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด ...............................  47 
 4-4 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน  
  กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน .........  50 
 4-5 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน  

 กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5% ..........................  53
 4-6 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน  
  กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและ 
  รายไดเ้พิ่มข้ึน  ............................................................................................................   56 
 ก-1 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 1 การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
  บนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ี 
  ทั้งหมด .........................................................................................................................  66 
 ก-2 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 2 การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ 
  ใหม่ของกิจการกรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด ....  67 
 ก-3 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 3 การซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้าง 
  คลงัสินคา้ใหม่ของกิจการกรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ี 
  ทั้งหมด .........................................................................................................................  68 
 ก-4 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 4 การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบ 
  การเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้าง   คลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 
  กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด .............................  69 
 



 

 

ฌ 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
 

ตารางท่ี     หนา้ 
 ก-5 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 5 การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้ 
  สาธารณะรวมถึงการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้น 
  การบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100%  
  ของพื้นท่ีทั้งหมด ..........................................................................................................  70 
 ก-6 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 1 การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
  บนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด .  71 
 ก-7 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 2 การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ 
  ใหม่ของกิจการกรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด ......  72 
 ก-8 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 3 การซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้าง 
  คลงัสินคา้ใหม่ของกิจการกรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ี 
  ทั้งหมด .........................................................................................................................  73 
 ก-9 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 4 การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบ 
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  การเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้าง   คลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 
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  การเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้าง   คลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 
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  เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ .............................................................................................  90 
 ก-26 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของรูปแบบท่ี 1 การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
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บทที ่1 
บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 ในปัจจุบนัคลงัสินคา้มีบทบาทส าคญัมากข้ึนกวา่แต่ก่อน คลงัสินคา้ท่ีดีจะช่วยใหสิ้นคา้มี
การเคล่ือนไหวไดส้ะดวกมากข้ึน คลงัสินคา้เป็นส่วนหน่ึงท่ีส าคญัของกิจกรรมโลจิสติกส์ 
โดยทัว่ไปแลว้หนา้ท่ีของคลงัสินคา้คือ การจดัเก็บสินคา้ เพื่อพกัสินคา้และรอการขนส่งเพื่อป้อนเขา้
สู่กระบวนการผลิต ณ โรงงานผลิตต่าง ๆ หรือรอการกระจายสินคา้ไปยงัศูนยก์ระจายสินคา้หรือรอ
กระจายสินคา้ไปยงัช่องทางการจดัจ าหน่ายสินคา้ ดงันั้น คลงัสินคา้ส าเร็จรูปจึงเป็นกิจกรรมและ
สถานท่ีท่ีสนบัสนุนการกระจายสินคา้และเป็นจุดใหบ้ริการแก่ลูกคา้ของกิจการนั้น ๆ 
 การจดัการคลงัสินคา้เป็นกิจกรรมหน่ึงท่ีส าคญัของโลจิสติกส์ท่ีช่วยเช่ือมต่อกิจกรรม 
อ่ืน ๆ ในห่วงโซ่อุปทาน กิจการควรใหค้วามส าคญัตั้งแต่การศึกษาความเป็นไปไดเ้บ้ืองตน้ของการ
ลงทุนคลงัสินคา้ซ่ึงอาจจะเป็นการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะหรือการสร้างคลงัสินคา้ข้ึนมาเอง 
คลงัสินคา้เป็นประเด็นท่ีส าคญัส าหรับกิจการท่ีตอ้งตระหนกั นอกจากน้ีการเลือกคลงัสินคา้ท่ี
เหมาะสมก็จะท าใหกิ้จการสามารถวางแผนการบริหารสินคา้คงคลงัไดดี้ 
 ธุรกิจคลงัสินคา้มีแนวโนม้เติบโตจากปัจจยัหลายดา้น ไดแ้ก่ แนวโนม้ความตอ้งการจาก
การบริโภคภาคเอกชนท่ีขยายตวัสูงข้ึนจากเดิมและแผนพฒันาโครงสร้างพื้นฐานจ านวนมากของรัฐ 
ในการพฒันาเครือข่ายโลจิสติกส์ภายในประเทศเพื่อรองรับการรวมกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน ในปี พ.ศ. 2558 ในการเช่ือมต่อระหวา่งประเทศไทยกบัประเทศเพื่อนบา้น ส่งผลใหมี้การ
กระจายความเจริญออกสู่ภูมิภาคต่างๆ และมีการสร้างคลงัสินคา้เพื่อรองรับความตอ้งการท่ีมากข้ึน 
ดงันั้น ภาคธุรกิจจึงน่าจะหนัมาใชบ้ริการธุรกิจคลงัสินคา้ภายนอกมากข้ึนไม่วา่จะเป็น
ผูป้ระกอบการขนาดเล็กหรือใหญ่ท่ีอาจจะมีทรัพยากรท่ีค่อนขา้งจ ากดัหรือขาดเงินลงทุนในระบบ
คลงัสินคา้ใหมี้ความทนัสมยัและมีประสิทธิภาพหรือไม่ตอ้งการลงทุนเร่ืองการก่อสร้างโครงสร้าง
พื้นฐานคลงัสินคา้ดว้ยตนเอง เน่ืองจากเห็นวา่ ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุนและเพื่อมีความยดืหยุน่ใน
การปรับเปล่ียนส าหรับอนาคตขา้งหนา้ การใชบ้ริการของธุรกิจคลงัสินคา้สาธารณะแบบครบวงจร
หรือการเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและช่วยลดตน้ทุน
ทางดา้นโลจิสติกส์ 
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 ดงันั้นจากปัญหาท่ีกล่าวขา้งตน้และปัญหาสินคา้คงคลงัลน้คลงัสินคา้ ซ่ึงเกิดจากการ
เพิ่มข้ึนของสินคา้อยา่งต่อเน่ือง ท าใหต้อ้งมีการเพิ่มพื้นท่ีในการจดัเก็บสินคา้ ส่งผลท าใหเ้กิด
การศึกษาเปรียบเทียบเพื่อการลงทุนคลงัสินคา้ คือการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะ  การเช่า
คลงัสินคา้สาธารณะและการสร้างคลงัสินคา้ของกิจการ เพื่อเก็บสินคา้ใหลู้กคา้ โดยการศึกษา
เปรียบเทียบการลงทุนคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเป็นดงัน้ี 

 รูปแบบท่ี 1  การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ 
 รูปแบบท่ี 2  การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
 รูปแบบท่ี 3  การซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 

 รูปแบบท่ี 4  การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า 
(เฉพาะโครงสร้าง   คลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 

 รูปแบบท่ี 5  การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการบริการดา้น      
การจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ 

 
วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 1.  เพื่อศึกษาเปรียบเทียบความคุม้ค่าเพื่อการลงทุนคลงัสินคา้ในแต่ละรูปแบบ 
 2.  เพื่อการวิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงินส าหรับการลงทุนคลงัสินคา้ 
 

ขอบเขตของการศึกษา 
 การศึกษาคร้ังน้ี ท าการศึกษาเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวขอ้งเฉพาะคลงัสินคา้ส าเร็จรูป โดยมี
ขอบเขตการศึกษา ดงัน้ี 

1. สมมติฐานในการศึกษาเปรียบเทียบโดยการก าหนดระยะเวลาการใชป้ระโยชน์จาก 
คลงัสินคา้ท่ีลงทุนเป็นระยะเวลา 12 ปี อตัราคิดลดร้อยละ 8.10 

2. สมมติฐานในการศึกษาเปรียบเทียบผลตอบแทนท่ีเกิดจรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์ 
จากพื้นท่ีเป็น 3 ล าดบั คือ  

2.1   รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
2.2  รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
2.3   รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 3.  การศึกษาดา้นการลงทุนน้ีไม่มีอุปสรรคในเร่ืองเงินลงทุน 
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ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการศึกษา 
 1.  สามารถน าผลท่ีไดจ้ากการค านวณเพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการตดัสินใจ เลือกใช้ 
คลงัสินคา้ในการเก็บรักษาสินคา้ 
 2.  เพื่อเป็นขอ้มูลท่ีสนบัสนุนต่อการตดัสินใจในการวิเคราะห์การลงทุนคลงัสินคา้ 
 3.  เป็นแนวทางในการวิเคราะห์การลงทุนคลงัสินคา้ส าหรับผูส้นใจจะลงทุนดา้นน้ีต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที ่2 
เอกสารและงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 
 คลงัสินคา้ เป็นส่วนหน่ึงของการสนบัสนุนการกระจายสินคา้สู่ตลาด ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการ
ขนส่งสินคา้ดว้ย บางกิจการอาจมีการส่งสินคา้โดยตรงจากโรงงานถึงลูกคา้ โดยไม่ใชบ้ริการของ
การคลงัสินคา้ อยา่งไรก็ตาม กิจการส่วนใหญ่มกัจะมีคลงัสินคา้ระหวา่งโรงงานกบัลูกคา้ ดงันั้น
คลงัสินคา้จึงมีความส าคญัอยา่งยิง่ต่อกิจการ 
 

ความหมายของคลงัสินค้า 
 สมโรตม ์โกมลวนิช และอนนัต ์ดีโรจนวงศ์ (2553) ใหค้วามส าคญัของคลงัสินคา้ดงัน้ี 

 คลงัสินคา้ หมายถึง ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีไวเ้พื่อใชใ้นการพกัและเก็บรักษาสินคา้ในปริมาณท่ี
มาก กิจกรรมของคลงัสินคา้ส่วนใหญ่จะเก่ียวขอ้งกบัการเคล่ือนยา้ยสินคา้หรือวตัถุดิบ การจดัเก็บ
โดยไม่ใหสิ้นคา้เส่ือมสภาพหรือแตกหกัเสียหาย ลกัษณะทัว่ไปของคลงัสินคา้คืออาคารชั้นเดียวมี
พื้นท่ีโล่งกวา้งส าหรับเก็บสินคา้มีประตูขนาดใหญ่หลายประตูเพื่อสะดวกในการขนถ่ายสินคา้   

 

วตัถุประสงค์ของคลงัสินค้า 
 คลงัสินคา้มีวตัถุประสงคห์ลายๆดา้น เช่น เพื่อท าหนา้ท่ีรักษาระดบัสินคา้คงคลงัเพื่อ
สนบัสนุนการผลิต (Manufacturing Support) เพื่อท าหนา้ท่ีผสมสินคา้ (Product-mixing) เพื่อท า
หนา้ท่ีรวบรวมสินคา้ก่อนจดัส่ง (Consolidation) เพื่อท าหนา้ท่ีแยกหีบห่อ (Break-bulk) หรือท า
หนา้ท่ีเป็นศูนยก์ระจายสินคา้ (Cross Dock) เป็นตน้ เน่ืองจากคลงัสินคา้มีหนา้ท่ีหลากหลาย
ประโยชน์ของคลงัสินคา้จึงมีมากมายซ่ึง สามารถสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

- เพื่อใหเ้กิดประโยชน์ในเร่ืองการขนส่ง 
- เพื่อใหเ้กิดการประหยดัในระบบการผลิต 
- เพื่อใหเ้กิดประโยชน์ในเร่ืองการสั่งซ้ือในปริมาณมาก 
- เพื่อใชเ้ป็นแหล่งของวตัถุดิบ 
- เพื่อรองรับต่อความไม่แน่นอนของการซ้ือวตัถุดิบ 
- เพื่อรองรับต่อความไม่แน่นอนของการขาย 
- เพื่อใหเ้กิดการบริหารตน้ทุนโลจิสติกส์ท่ีต ่า 
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หน้าทีข่องคลงัสินค้า 
 กญัจน์อมล พรหมศาสตร์ (2552) กล่าวถึง หนา้ท่ีของคลงัสินคา้ ซ่ึงประกอบดว้ย  

หนา้ท่ีหลกั 3 ประการ คือ  
 1.  การเคล่ือนยา้ย (Movement) ประกอบดว้ยกิจกรรมยอ่ยต่าง ๆ ดงัน้ี 

1.1   การรับสินคา้ (Receiving) ประกอบดว้ยการถ่ายสินคา้ออกจากพาหนะ การ
ส ารวจความเสียหาย การตรวจนบัสินคา้ การปรับปรุงรายงานสินคา้คงคลงั  

 การถ่ายโอนสินคา้ (Transfer or Put Away) ประกอบดว้ยการเคล่ือนยา้ย สินคา้เขา้ 
ไปเก็บในคลงัสินคา้ และการเคล่ือนยา้ยสินคา้เพื่อส่งออกไปใหลู้กคา้ 

1.2   การเลือกหยบิสินคา้ (Order Picking/ Selection) เพื่อเตรียมส่งใหแ้ก่ลูกคา้ ตาม
ค าสั่งซ้ือโดยเป็นการเลือกหยิบสินคา้ประเภทต่าง ๆ ตามท่ีก าหนดเพื่อเตรียมจดัส่งต่อไป   

1.3   การส่งสินคา้ผา่นคลงั (Cross Docking) เป็นการขนส่งผา่นระหวา่งจุดท่ีรับ 
สินคา้เขา้และท่ีส่งสินคา้ออก โดยอาจจะไม่จ  าเป็นตอ้งน าสินคา้ไปเก็บในคลงัสินคา้แต่อยา่งใด   

1.4   การส่ง (Shipping) ประกอบดว้ยการตรวจสอบค าสั่งซ้ือท่ีจะส่งไป การปรับปรุง 
รายงานสินคา้คงคลงั การแยกประเภทสินคา้ และการจดับรรจุภณัฑต์ามค าสั่งซ้ือ  

 2.  การจดัเก็บ (Storage) แบ่งเป็น 2 ประเภทไดแ้ก่  
2.1  การจดัเก็บชัว่คราว (Temporary Storage) ซ่ึงจดัเก็บสินคา้คงคลงัตามปกติเท่าท่ี

จ  าเป็น ซ่ึงคลงัสินคา้ท่ีมีการจดัเก็บแบบชัว่คราวน้ีจะเนน้ไปท่ีหนา้ท่ีการเคล่ือนยา้ยสินคา้ หรือ  
การส่งสินคา้ผา่นคลงั โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัเก็บสินคา้ชัว่คราวเท่านั้น    

2.2  การจดัเก็บก่ึงถาวร (Semi-Permanent Storage) เป็นการจดัเก็บสินคา้คงคลงั ท่ีเกิน
กวา่ความตอ้งการตามปกติ ซ่ึงสินคา้คงคลงัท่ีเก็บไวป้ระเภทน้ีเรียกวา่ สินคา้กนัชนหรือสินคา้
ปลอดภยั (Buffer or Safety Stock) การจดัเก็บประเภทน้ีเหมาะสมในการใชส้ าหรับเก็บสินคา้หลาย 
ประเภท เช่น สินคา้ท่ีความตอ้งการเป็นฤดูกาล สินคา้ท่ีมีการซ้ือเก็บไวล่้วงหนา้หรือสินคา้ท่ีซ้ือเพื่อ
เก็งก าไร สินคา้ท่ีไดรั้บส่วนลดพิเศษ ฯลฯ    

 3.  การถ่ายโอนขอ้มูล (Information Transfer) การถ่ายโอนขอ้มูล เป็นหนา้ท่ีส าคญั อยา่ง
หน่ึงของการจดัการคลงัสินคา้ ซ่ึงเกิดข้ึนไปพร้อม ๆ กบัการเคล่ือนยา้ยและการจดัเก็บ
สินคา้โดยทัว่ไปขอ้มูลท่ีตอ้งการใชใ้นการจดัการคลงัสินคา้ประกอบดว้ยระดบัของสินคา้คงคลงั 
สถานท่ีเก็บสินคา้ประเภทต่าง ๆ การรับและส่งสินคา้ลูกคา้ บุคลากร ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
ฯลฯ  
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การแบ่งประเภทของคลงัสินค้า 
 คลงัสินคา้จะท าหนา้ท่ีจดัเก็บวตัถุดิบ หรือ สินคา้ส าเร็จรูป เป็นหลกั หรือบางคร้ังอาจใช้

เก็บงานระหวา่งการผลิต ช้ินส่วนหรือสินคา้ก่ึงส าเร็จรูปบา้ง ซ่ึงในการจดัเก็บสินคา้หรือวตัถุดิบ
จ าพวกน้ี จ  าเป็นตอ้งมีการจดัการท่ีมีประสิทธิภาพเพื่อใหเ้กิดการท างานท่ีมีประสิทธิภาพสูงสุด และ
ไม่เกิดความเสียหายต่อสินคา้หรือวตัถุดิบท่ีเก็บอยูภ่ายในคลงัสินคา้ การแบ่งประเภทของคลงัสินคา้
สามารถท าไดโ้ดยแบ่งตามลกัษณะธุรกิจ แบ่งประเภทของคลงัสินคา้ตามลกัษณะงาน หรือ แบ่งตาม
ลกัษณะสินคา้ท่ีเก็บรักษา ดงัต่อไปน้ี  
 การแบ่งประเภทของคลงัสินค้าตามลกัษณะธุรกจิ 

 คลงัสินคา้ยงัแบ่งออกได ้2 ประเภทตามลกัษณะธุรกิจ คือ คลงัสาธารณะ (Public 
Warehouse) และคลงัส่วนตวั (Private Warehouse) ซ่ึงแต่ละประเภทมีขอ้ดี ขอ้เสีย ดงัต่อไปน้ี  
(สมโรตม ์โกมลวนิช และอนนัต ์ดีโรจนวงศ์, 2553) 

 คลงัสินค้าสาธารณะ หรือ คลังสินค้าให้เช่า ให้บริการ (Public Warehouse) 
 คลงัสาธารณะคือ คลงัท่ีเจา้ของธุรกิจเปิดข้ึนเพื่อรับเก็บสินคา้เป็นหลกั เป็นโกดงัสินคา้

แลว้เก็บค่าเช่าในการจดัเก็บสินคา้ เช่น พวกคลงัหอ้งเยน็ต่าง ๆ ท่ีรับจดัเก็บปลาแช่แข็งท่ีมาจากเมือง
นอก โดยท่ีโรงงานแปรรูปไม่ตอ้งการลงทุนสร้างคลงัหอ้งเยน็เป็นของตวัเอง ก็จะจดัจา้งใหค้ลงั
หอ้งเยน็ช่วยจดัเก็บให ้โดยคิดค่าจดัเก็บ เป็นตน้ 
       ข้อดีของคลงัสาธารณะ 
      1.  มีการใชป้ระโยชน์ของเงินทุนมากข้ึน เน่ืองจากคลงัท่ีสร้างไดใ้หบ้ริการแก่ 
ลูกคา้หลายคน 
          2.  มีการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ีไดดี้กวา่ เพราะมีการใหบ้ริการแก่ลูกคา้หลายคน 
          3.  เป็นการลดความเส่ียงจากการวา่งของคลงัสินคา้ 
          4.  มีการใชป้ระโยชน์เชิงเศรษฐศาสตร์ (Economies of Scale) มากกวา่ 

 5.  มีความยดืหยุน่สูง 
          6.  มีความรู้และความเช่ียวชาญในเร่ืองการจดัเก็บและเคล่ือนยา้ยมากกวา่ 

 ข้อเสียของคลงัสาธารณะ 
          1.  อาจมีปัญหาเร่ืองการส่ือสารขอ้มูล เพราะระบบการส่ือสารอาจมีความแตกต่าง 
กนัมาก 

 2.  อาจไม่มีการบริการพิเศษบางประเภท ซ่ึงเป็นความตอ้งการเฉพาะดา้นของตวั 
สินคา้ 
      3.  พื้นท่ีอาจไม่เพียงพอในบางช่วงของความตอ้งการ 
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 การทีก่จิการจะใช้บริการ/ เช่าคลงัสินค้าสาธารณะน้ัน ควรค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ดังนี ้   
          1.  สัญญาหรือเง่ือนไขของการใชค้ลงัสินคา้สาธารณะ กิจการสามารถเลือกลงทุนโดย
การมีคลงัสินคา้เองหรือเช่าสาธารณะก็ได ้โดยพิจารณาจากตน้ทุนท่ีประหยดักวา่ และมี
ประสิทธิภาพท่ีดีกวา่ ซ่ึงกิจการควรศึกษาเง่ือนไขของคลงัสินคา้สาธารณะใหล้ะเอียด    
           2.  อตัราค่าบริการของคลงัสินคา้สาธารณะ กิจการควรค านึงถึงค่าบริการของคลงัสินคา้
สาธารณะตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น เน้ือท่ีในการเก็บรักษาสินคา้ บริเวณท่ีเก็บ
รักษา และบริการอ่ืน ๆ เป็นตน้   
 คลงัสินค้าเอกชน หรือ คลงัสินค้าของกจิการ (Private Warehouse) 

 คลงัเอกชนคือคลงัโดยทัว่ไปของบริษทัซ่ึงบริษทัหลาย ๆ แห่ง ไดส้ร้างคลงัในพื้นท่ีของ
ตวัเอง เช่น คลงัวตัถุดิบ คลงัสินคา้ส าเร็จรูป เป็นตน้ และใชใ้นการจดัเก็บวตัถุดิบหรือสินคา้
ส าเร็จรูปของบริษทัเท่านั้น 
      ข้อดีของคลงัเอกชน 
          1.  มีการควบคุมท่ีท าไดง่้าย 
          2.  มีความยดืหยุน่สูง 
          3.  มีตน้ทุนต ่ากวา่ในระยะยาว 
   4.  มีการใชแ้รงงานท่ีมีประสิทธิภาพสูง 
      ข้อเสียของคลงัเอกชน 
          1.  ขาดความยดืหยุน่ 
          2.  ขอ้จ ากดัทางดา้นการเงิน 
          3.  ผลตอบแทนต่อการลงทุนต ่า 
 กจิการจะมีคลงัสินค้าส่วนตัวน้ัน ต้องค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ดังนี้ 

 1.  กิจการตอ้งสามารถควบคุมและบริหารงานเก่ียวกบัคลงัสินคา้ไดเ้องอยา่งมี
ประสิทธิภาพ ไม่วา่จะเป็นการดูแลรักษาสินคา้ การสร้างคลงัสินคา้ และการขนส่งสินคา้  
 2.  กิจการควรมีตลาดรองรับการผลิตสินคา้ในปริมาณมากพอสมควร เพื่อรองรับปริมาณ
สินคา้ท่ีอยูใ่นคลงัสินคา้ จะไดคุ้ม้ค่าจากการลงทุนในคลงัสินคา้  

      3.  กิจการควรมียอดขายท่ีค่อนขา้งสูงและคงท่ี เพราะถา้กิจการไม่สามารถเพิ่มยอดขาย
ได ้จะท าใหกิ้จการมีเงินทุนจมในสินคา้สูง ท าใหเ้กิดผลเสียหายต่อกิจการเป็นอยา่งมาก   
 การเลือกขนาดของคลงัสินคา้ ผูบ้ริหารจะตอ้งวางแผนเลือกขนาดคลงัสินคา้ใหเ้หมาะสม
กบัธุรกิจ โดยปัจจยัท่ีส าคญัในการก าหนดขนาดคลงัสินคา้ มีดงัน้ี 
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 1.  ระดบัการบริการลูกคา้ – ถา้ตอ้งการใหมี้ระดบัการบริการเพิ่มข้ึน เช่น ส่งสินคา้ให้
ลูกคา้ภายใน 2-3 ชัว่โมง องคก์ารอาจจ าเป็นตอ้งสร้างคลงัสินคา้ท่ีมีขนาดใหญ่หรือมีจ านวนมากข้ึน 
โดยอาจกระจายตามจงัหวดัใหญ่ตามภาคต่าง ๆ เพื่อใหลู้กคา้พึงพอใจในการบริการมากข้ึน 
 2.  ขนาดของสินคา้ – การสร้างคลงัสินคา้ท่ีดีตอ้งค านึงถึงขนาดของสินคา้ใหส้ัมพนัธ์กบั
ปริมาณท่ีจดัเก็บวา่มีจ  านวนก่ีช้ิน ก่ีกล่อง ก่ีตนั ก่ีพาเลท เพราะยิง่สินคา้มีจ านวนมาก         
ก็จ  าเป็นตอ้งสร้างขนาดของคลงัสินคา้ใหมี้ขนาดใหญ่ข้ึน 
 3.  รอบระยะเวลาในการหมุนเวยีนสินคา้เขา้/ ออก – สินคา้ท่ีมีรอบระยะเวลาของการ
หมุนเวยีนชา้ อาจจ าเป็นตอ้งสร้างคลงัสินคา้ขนาดใหญ่มากกวา่สินคา้ท่ีมีรอบการหมุนเวยีนสินคา้
เร็ว 
  4.  พื้นท่ีส านกังานในคลงัสินคา้ – อาจจ าเป็นตอ้งสร้างส านกังานเพื่อจดัการเอกสารและ
อ านวยความสะดวกดา้นอ่ืน ๆ ในคลงัสินคา้ จึงจ าเป็นตอ้งเพิ่มพื้นท่ีขนาดคลงัสินคา้ใหม้ากข้ึน 
 การเลือกประเภทของคลงัสินคา้ นอกจากจะตอ้งค านึงถึงปัจจยัท่ีส าคญั 2 ประการ คือ 
ระดบัการใหบ้ริการลูกคา้ และค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึน เช่น คลงัสินคา้สาธารณะจะมีค่าใชจ่้าย
ในการด าเนินงานสูงกวา่คลงัสินคา้เอกชน แต่คลงัสินคา้เอกชนมีความสามารถในการใหบ้ริการ
ลูกคา้ไดดี้กวา่ในดา้นต่าง ๆ เช่นความสะดวก อุปกรณ์ท่ีใช ้ความคุน้เคยกบัสินคา้ของกิจการ ลูกคา้ 
และตลาด เป็นตน้ กิจการยงัตอ้งพิจารณาถึงปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ วา่จะสร้างคลงัสินคา้
หรือจะเช่าคลงัสินคา้ดว้ย ซ่ึงไดแ้ก่ปัจจยัดงัน้ี ตน้ทุน การด าเนินงาน การลงทุนเร่ิมแรก การควบคุม 
ความเส่ียงในการลงทุน ขอ้ไดเ้ปรียบดา้นภาษีประสิทธิภาพการใชพ้ื้นท่ี ความพร้อมในการขนส่ง 
และค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษา 
 

การแบ่งประเภทของคลงัสินค้าตามลกัษณะงาน 
 คลงัสินค้าส าหรับเกบ็รักษาสินค้า 
       คลงัสินคา้ชนิดน้ีมีหนา้ท่ีหลกัในการเก็บรักษาสินคา้ซ่ึงอาจจะอยูใ่นรูปวตัถุดิบหรือ
สินคา้ส าเร็จรูป เพื่อท าหนา้ท่ีตอบสนองความตอ้งการของฝ่ายผลิต หรือร้านคา้ตามล าดบั ดงันั้นการ
จดัการสินคา้ประเภทน้ีจะเนน้ท่ีการรักษาสภาพสินคา้ และการป้องกนัการสูญหายของสินคา้เป็น
ส าคญั  
 ศูนย์กระจายสินค้า (Distribution Center, DC) 
        ศูนยก์ระจายสินคา้ คือ คลงัสินคา้ท่ีท าหนา้ท่ีทั้งในฐานะเป็นคลงัสินคา้ (Warehouse) 
และเป็นหน่วยเช่ือมโยงระหวา่งผูผ้ลิต (Manufacturer) กบัผูข้ายปลีก (Retailers) จะเป็นผูใ้หบ้ริการ
ทางดา้นโลจิสติกส์ (Logistics Provider) ในดา้นการจดัเก็บสินคา้และการจดัการขนส่งสินคา้
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ส าเร็จรูปใหก้บัลูกคา้ไดอ้ยา่งทนัเวลาและถูกตอ้งตรงตามความตอ้งการ DC ส่วนใหญ่จะเป็นผู ้
ใหบ้ริการภายนอก (Outsource) หรือ Third Party Logistics Service Providers (3PL) จะท าหนา้ท่ีรับ
สินคา้จากผูผ้ลิตแต่ละรายมาเก็บในคลงัสินคา้ของตน โดยด าเนินการบริหารจดัการในการควบคุม
ปริมาณดา้นเทคโนโลยใีนการกระจายและจดัส่งสินคา้แทนเจา้ของสินคา้หรือผูผ้ลิตสินคา้โดย
รับผดิชอบงานขนส่งจนสินคา้ไปสู่ผูรั้บ 
 ศนูย์รวบรวมและกระจายสินค้า (Cross Dock) 
      ศูนยร์วบรวมและกระจายสินคา้หมายถึงคลงัสินคา้ใชส้ าหรับในการรับสินคา้และส่ง
สินคา้ในเวลาเดียวกนั หรือเป็นคลงัสินคา้ซ่ึงมีการออกแบบเป็นพิเศษ เพื่อใชใ้นการขนถ่ายจาก
พาหนะหน่ึงไปสู่อีกพาหนะหน่ึง Cross Dock จะมีลกัษณะคลา้ยคลงัสินคา้ท่ีมี 2 ดา้น โดยดา้นหน่ึง
ส าหรับใชใ้นการรับสินคา้ และอีกดา้นหน่ึงใชใ้นการจดัส่งสินคา้ โดยสินคา้ท่ีน าเขา้มาใน Cross 
Dock จะมีกระบวนการคดัแยก-บรรจุและรวบรวมสินคา้ เพื่อจดัส่งไปใหก้บัผูรั้บ ซ่ึงโดยปกติแลว้
น าสินคา้เขา้มาเก็บและจดัส่ง มกัจะด าเนินการใหเ้สร็จส้ินภายใน 24 ชัว่โมง ส่วนใหญ่แลว้ศูนย์
รวบรวมและกระจายสินคา้จะกระจายอยูต่ามภาค หรือจงัหวดั ซ่ึงเป็นศูนยก์ลางของการขนส่ง จึงมี
ส่วนช่วยแกปั้ญหารถบรรทุกท่ีไม่มีสินคา้ในเท่ียวกลบั ทั้งน้ี Cross Dock อาจจะท าหนา้ท่ีเป็น ICD 
(Inland Container Depot) โดยสามารถเช่ือมโยงการขนส่งในรูปแบบต่าง ๆ ไม่วา่จะเป็นการขนส่ง
ทางรถไฟ ทางรถบรรทุก หรือขนส่งทางน ้า หรือท่าเรือ-สนามบินซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่ Cross Dock 
จะมีบทบาทและเป็นปัจจยัส าคญัต่อการสนบัสนุนรูปแบบการขนส่ง ท่ีเรียกวา่ Multimodal 
Transport (สมโรตม ์โกมลวนิช และอนนัต ์ดีโรจนวงศ์, 2553) 
 

การแบ่งประเภทของคลงัสินค้าตามลกัษณะสินค้า 
 คลงัสินค้าทัว่ไป 
 คลงัสินคา้ทัว่ไปท าหนา้ท่ีเก็บสินคา้หลากหลายท่ีไม่ตอ้งการการรักษาดูแลเป็นพิเศษ 

อาทิเช่น สินคา้อุปโภคและเคร่ืองใชส้อยทัว่ไป เป็นตน้ 
 คลงัสินค้าของสด 
 คลงัสินคา้ชนิดน้ีท าหนา้ท่ีเก็บสินคา้ท่ีเป็นของสด อาทิเช่น อาหาร ผกั ผลไม ้และ 

เคร่ืองด่ืม เป็นตน้ ซ่ึงสินคา้เหล่าน้ีตอ้งการการรักษาดูแลเป็นพิเศษดว้ยการควบคุมอุณหภูมิใหอ้ยูใ่น
ระดบัท่ีเหมาะสมเพื่อรักษาความสดใหม่ของสินคา้ 
 คลงัสินค้าอนัตราย 
      คลงัสินคา้ชนิดน้ีท าหนา้ท่ีเก็บสินคา้ท่ีเป็นอนัตราย อาทิเช่น สารพิษ สารเคมี เช้ือเพลิง 
และ วตัถุระเบิด เป็นตน้ ส่ิงท่ีส าคญัท่ีสุดของคลงัสินคา้อนัตรายคือการจดัการแยกประเภทของวตัถุ
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อนัตรายและการจดัเก็บใหเ้หมาะสมตามหลกัการทางดา้นวทิยาศาสตร์ของวตัถุนั้น ๆ คลงัสินคา้
ชนิดน้ีจะตอ้งมีผูค้วบคุมดูแลระบบบ าบดัมลพิษ ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บใบอนุญาตโดยกรมโรงงาน
อุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม  
 คลงัสินค้าพเิศษ (ควบคุมอุณหภูมิ ความช้ืน) 
      คลงัสินคา้พิเศษมกัจะเป็นคลงัสินคา้ท่ีมีขนาดเล็ก เพื่อใชเ้ก็บสินคา้ท่ีมูลค่าสูง ซ่ึงตอ้ง
ไดรั้บการควบคุมอุณหภูมิและความช้ืนใหเ้หมาะสม เพื่อคงคุณสมบติัของสินคา้ไวใ้หมี้อายยุนืยาว 
ตวัอยา่งสินคา้ไดแ้ก่ ยา และเคร่ืองเวชภณัฑ์ต่าง ๆ รวมถึงสารเคมีบางชนิดดว้ยรายละเอียดเพิ่มเติม
ส าหรับการดูแลและการจดัการคลงัสินคา้ (สมโรตม ์โกมลวนิช และอนนัต ์ดีโรจนวงศ์, 2553) 
 

ประโยชน์ของคลงัสินค้า 
 คลงัสินคา้ เป็นส่วนหน่ึงของระบบการจดัจ าหน่าย และการกระจายสินคา้ ซ่ึงเก่ียวพนักบั
ระบบของการผลิต และการขนส่ง ซ่ึงปัจจยัทั้งหมดดงักล่าวจดัเป็นตน้ทุนเกือบทั้งหมดของการผลิต
สินคา้ต่อหน่ึงหน่วยเสมอ ดงันั้นจะเห็นไดว้า่หากมีการจดัการท่ีดีมีประสิทธิภาพไม่วา่จะเป็นดา้นใด
ดา้นหน่ึง จะส่งผลต่อการลดตน้ทุนทั้งส้ิน อนัจะส่งผลไปสู่ก าไรและการสร้างความพึงพอใจใหแ้ก่
ลูกคา้เสมอ ดงันั้นจะเห็นไดว้า่ประโยชน์และความจ าเป็นของคลงัสินคา้มีมากมาย จึงขอสรุปให้
เห็นชดัเจนเป็นขอ้ ๆ ดงัน้ี 
            1.  เป็นสถานท่ีเก็บรักษาสินคา้ คลงัสินคา้มีหนา้ท่ีเก็บรักษาสินคา้ส าเร็จรูป เพื่อน าไป
ขายในทอ้งตลาด เก็บรักษาวตัถุดิบ เพื่อน าเขา้สู่กระบวนการผลิต และเก็บรักษาสินคา้ระหวา่งผลิต 
เพื่อรอการผลิตในขั้นตอนต่อไปจนกวา่จะแลว้เสร็จเป็นสินคา้ส าเร็จรูป  
            2.  ช่วยประหยดัค่าขนส่ง คลงัสินคา้จะท าใหป้ระหยดัค่าขนส่งท่ีเกิดจากการซ้ือวตัถุดิบ
จากผูข้าย และการขายสินคา้ส าเร็จรูปใหผู้ซ้ื้อ เช่น การสั่งซ้ือวตัถุดิบจากผูข้ายหลาย ๆ รายเป็น
จ านวนมาก ท าใหเ้กิดการขนส่งวตัถุดิบไปรวมกนัท่ีคลงัสินคา้ท่ีใกลก้บัแหล่งของผูข้าย แลว้จึง
ขนส่งไปยงัโรงงานของผูซ้ื้อซ่ึงตั้งห่างจากคลงัสินคา้ ท าใหเ้สียค่าขนส่งนอ้ยกวา่การท่ีผูข้ายแต่ละ
รายจะขนส่งสินคา้ไปยงัโรงงานผูซ้ื้อเอง เป็นตน้   
            3.  ช่วยประหยดัตน้ทุนการผลิต การผลิตสินคา้เป็นจ านวนมากจะช่วยใหต้น้ทุน การผลิต
ต่อหน่วยของสินคา้ลดต ่าลง และการผลิตสินคา้จ านวนมากดงักล่าวยอ่มตอ้งใชว้ตัถุดิบในการผลิต
จ านวนมาก จึงจ าเป็นตอ้งมีคลงัสินคา้เพื่อเก็บวตัถุดิบ และสินคา้ส าเร็จรูปท่ีผลิตเสร็จแลว้ ซ่ึงจะ
ส่งผลใหเ้กิดการประหยดัในตน้ทุนการผลิตทั้งหมดได ้  
            4.  ช่วยประหยดัในการจดัซ้ือ การสั่งซ้ือปริมาณวตัถุดิบเป็นจ านวนมาก เพื่อเก็บไวใ้น
คลงัสินคา้จะท าใหไ้ดรั้บส่วนลดตามปริมาณ (Quantity Discount) เม่ือซ้ือวตัถุดิบจ านวนมาก ท าให้
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ราคาซ้ือวตัถุดิบต่อหน่วยต ่า นอกจากน้ีการมีจ านวนการซ้ือนอ้ยคร้ังและแต่ละคร้ังซ้ือเป็นจ านวน
มาก จะท าใหป้ระหยดัค่าขนส่งและค่าระวางสินคา้ดว้ย   
            5.  ช่วยป้องกนัการขาดแคลนสินคา้ การมีวตัถุดิบหรือสินคา้ส าเร็จรูปไวใ้นคลงัสินคา้
เป็นปริมาณมาก ยอ่มป้องกนัการขาดแคลนสินคา้เม่ือเกิดเหตุการณ์ฉุกเฉิน เช่น การนดัหยดุงานของ
คนงาน สินคา้สูญหาย หรือเสียหายระหวา่งขนส่ง และก่อใหเ้กิดความประหยดัในดา้นตน้ทุน
ด าเนินการและระบบการผลิตสินคา้ กล่าวคือ ในทฤษฏีเร่ืองความประหยดัท่ีมีต่อขนาด Economies 
of Scale การมีคลงัสินคา้ช่วยส่งเสริมการผลิตจ านวนมากอนัส่งผลไปสู่ตน้ทุนรวมในการผลิตท่ีจะ
ลดลงตามขนาดของการผลิต 
            6.  ช่วยใหบ้ริการลูกคา้ไดส้ะดวกข้ึน การมีคลงัสินคา้สามารถขนส่งสินคา้จากคลงัสินคา้
ท่ีใกลลู้กคา้ท่ีสุด ไปบริการใหแ้ก่ลูกคา้ตามค าสั่งซ้ือไดอ้ยา่งรวดเร็วโดยไม่เสียเวลา และทนัต่อ
ความตอ้งการ ท าใหมี้ขอ้ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั และยงัเป็นการสนบัสนุนการใหบ้ริการ ลูกคา้มี
ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน   
            7.  ช่วยใหกิ้จการพร้อมท่ีจะเผชิญกบัสถานการณ์การเปล่ียนแปลงของตลาด การมี
คลงัสินคา้ช่วยใหเ้ก็บรักษาวตัถุดิบ หรือสินคา้ท่ีมีลกัษณะตามฤดูกาล ใหมี้ปริมาณเพียงพอต่อความ
ตอ้งการของตลาดหรือเพื่อป้อนโรงงานท่ีผลิตตามฤดูกาล ก็ตอ้งอาศยัคลงัสินคา้เก็บรักษาผลิตผลไว้
ในช่วงท่ีขาดแคลน นอกจากน้ีบางคร้ังกิจการอาจพยากรณ์ความตอ้งการของลูกคา้ผดิพลาด การเก็บ
รักษาสินคา้คงคลงัไวจ้ะช่วยใหกิ้จการพร้อมท่ีจะตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเกินจ านวน
คาดหมายได ้
 8.  สามารถตอบสนองการท างานในระบบการท างานแบบทนัเวลาพอดี (Just in Time) 
ซ่ึงเป็นปรัชญาการบริหารสินคา้คงคลงัท่ีมุ่งลดการสูญเสีย และลดสินคา้คงคลงั ระบบจะเนน้ใน
เร่ืองการผลิตในส่ิงท่ีลูกคา้ตอ้งการ และจะตอ้งการวตัถุดิบเม่ือมีการผลิตดว้ยตน้ทุนท่ีต ่า และ
คุณภาพท่ีเหมาะสม ลดการถือครองสินคา้ หรือวตัถุดิบลงจนท าใหเ้กิดการพฒันารูปแบบการจดั
ตารางการส่งสินคา้ และปรับลดระยะเวลาในสถานท่ีพกัสินคา้ลงใหม้ากท่ีสุดจนกลายเป็นรูปแบบ
ของศูนยก์ระจายสินคา้ในปัจจุบนั การด าเนินงานในรูปแบบน้ีจะตอ้งประสานกนัอยา่งใกลชิ้ดกบั
ความตอ้งการในอุปสงคด์า้นโลจิสติกส์ บริษทัขนส่ง ผูจ้ดัส่งสินคา้ วตัถุดิบ และผูผ้ลิต 
        9.  ตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา้ในดา้นการมีสินคา้และบริการไวอ้ยา่งต่อเน่ือง 
การมีระบบของการจดัการคลงัสินคา้ท่ีดี เหมาะสม จะช่วยใหก้ารจดัการเก่ียวกบัสินคา้ท่ีมีอยู ่จดัส่ง
ไปใหบ้ริการลูกคา้ตามค าสั่งซ้ือ และเวลาท่ีลูกคา้ตอ้งการไดท้นัท่วงที เป็นอีกบริบทหน่ึงของการ
สร้างความพึงพอใจใหแ้ก่ลูกคา้ 
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           10.  สร้างความไดเ้ปรียบดา้นการแข่งขนัในอุตสาหกรรม คลงัสินคา้จดัเป็นเคร่ืองมือท่ี
ส าคญัอยา่งหน่ึงในการสร้างความไดเ้ปรียบทางดา้นการแข่งขนั ทั้งในดา้นเวลา สถานท่ี ปริมาณ ท่ี
พร้อมเสมอท่ีจะใหบ้ริการแก่ลูกคา้ของธุรกิจอยา่งต่อเน่ือง 

 การวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุนคลงัสินคา้ในรูปแบบต่าง ๆ โดย
พิจารณาทางดา้นการเงินของโครงการเป็นหลกั เพื่อช่วยประกอบการตดัสินใจส าหรับผูท่ี้คิดจะ
ลงทุนในคลงัสินคา้ ในการศึกษา แสดงรายละเอียดและวเิคราะห์ค่าใชจ่้ายในการลงทุนและผลการ
ด าเนินการของกิจการ เพื่อให้ไดผ้ลตอบแทนการลงทุนให้มากท่ีสุด 

 

การศึกษาด้านการเงิน    
 เป็นการศึกษาขอ้มูลทางการเงิน เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุน พิจารณาวา่ จ  านวนเงิน

ลงทุนทั้งส้ินท่ีลงทุนไปในการด าเนินงานแลว้จะสามารถคืนทุนไดภ้ายในก่ีปีผลตอบแทนจากการ
ลงทุนท่ีคาดวา่จะไดรั้บ ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเป็นอยา่งไร โดยใชเ้คร่ืองมือทางการเงินในการ
วเิคราะห์ ดงักล่าว (สุภาพรรณ พลเสน, 2549) 

 

เคร่ืองมอืทางการเงินเพือ่การวเิคราะห์การลงทุน 
1. ทฤษฎีดา้นตน้ทุนและการลงทุนทางการเงิน (Capital Investment Model)  

1.1 รายการเงินลงทุนเร่ิมแรก(Initial Investment) ของโครงการ โดยวธีิการประมาณ 
การเป็นจ านวนเงินในส่วนของการลงทุนในช่วงเร่ิมตน้โครงการ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1.1.1  ค่าใชจ่้ายในการลงทุนส าหรับตน้ทุนสินทรัพยถ์าวร ไดแ้ก่ ท่ีดิน อาคารหรือ 
ส่ิงก่อสร้างเคร่ืองมือเคร่ืองใชแ้ละอุปกรณ์ขนถ่ายยานพาหนะ เป็นตน้ 

1.1.2  ค่าใชจ่้ายตั้งแต่ก่อนด าเนินงานจนด าเนินงานตามปกติ ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้าย 
ทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงวนัท่ีโครงการพร้อมเร่ิมด าเนินการจริง เช่น เงินเดือน 
ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการก่อนการด าเนินการ (ระหวา่งการด าเนินการตามโครงการ) 

1.2 รายการดา้นการเงินของโครงการ โดยวธีิประมาณการซ่ึงเป็นการประมาณการ 
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนทางดา้นการเงินของโครงการท่ีสามารถด าเนินการไดจ้ริง ไดแ้ก่ 

 1.2.1  ค่าสินทรัพยถ์าวร 
 1.2.2  ค่าเส่ือมราคา (Depreciation) ทรัพยสิ์นถาวรทั้งหมด (ยกเวน้ท่ีดิน) จะตอ้ง 

คิดค่าเส่ือมราคา เป็นค่าใชจ่้ายส่วนหน่ึงของค่าใชจ่้ายคงท่ี ซ่ึงจะตอ้งใชจ่้ายทุก ๆ ปีในระยะการ
ด าเนินการผลิตของโครงการ การท่ีจะทราบวา่ค่าเส่ือมราคาเป็นเท่าไร จะตอ้งท าการก าหนดอายกุาร
ใชง้าน (Economic Life) ของสินทรัพยถ์าวรเสียก่อน  
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 1.2.3  ค่าประกนัภยั ไดแ้ก่ ค่าประกนัอคัคีภยั ค่าประกนัอุทกภยั ค่าประกนัรายได ้ 
ส่วนใหญ่สินทรัพยท่ี์มกัจะท าประกนัเสมอ ไดแ้ก่ ตวัอาคาร สินคา้ภายในคลงัสินคา้ (สินคา้คงคลงั) 
และส่ิงก่อสร้างอ่ืน ๆ  

 1.2.4  ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม ค่าใชจ่้ายในดา้นน้ีอาจจะประมาณอยา่งคร่าว ๆ  
โดยคิดเป็นร้อยละของค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างอาคารและเคร่ืองจกัรหรือของค่าเช่าหรือค่าบริการ
คลงัสินคา้ ในช่วง 3 ปีแรกของโครงการควรเป็น 10-15% หลงัจากน้ีแลว้ควรเพิ่มใหม้ากกวา่น้ี  

 1.2.5  ค่าภาษีโรงเรือน โดยปกติคิดเป็นร้อยละ 12 ต่อปี ของค่าเช่าและค่าบริการ 
ทั้งปี 

 1.2.6  เงินเดือน ค่าจา้งแรงงาน ค่าระบบสาธารณูปโภค และค่าใชจ่้ายใน 
การด าเนินงาน ประมาณการตามท่ีเกิดข้ึนจริง และเพิ่มข้ึนเร่ือง ๆ ทุกปี 

 1.2.7 เงินช าระพร้อมดอกเบ้ียตามดอกเบ้ียเงินฝากประจ าของธนาคารไทยพาณิชย์
1.2.8  อตัราคิดลด (Discount Rate) อตัราคิดลดท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ทางดา้น 

การเงิน เป็นอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้หรืออตัราท่ีผูส้นบัสนุนทางการเงินคาดวา่จะไดรั้บจากโครงการ
ลงทุน ซ่ึงควรใชอ้ตัราดอกเบ้ียในตลาดในขณะท่ีมีการตดัสินใจลงทุนในการวเิคราะห์โครงการ 
เพราะหากมีการลงทุนจริงจะตอ้งกูเ้งินจากตลาดในช่วงเวลาดงักล่าวเพื่อมาลงทุน อตัราดอกเบ้ียใน
ตลาดหรืออตัราคิดลดในตลาดจะเป็นอตัราท่ีผูป้ล่อยกูค้  านึงถึงความเส่ียงจากการด าเนินงานของผู ้
ปล่อยกูไ้วแ้ลว้ (ธีระพงศ ์ดาราแกว้, 2554, หนา้ 27) 
  2.  การวเิคราะห์ความคุม้ค่าทางดา้นการเงิน 

 การวเิคราะห์ทางการเงิน นอกจากจะบ่งช้ีถึงความคุม้ค่าน่าลงทุนดา้นการเงิน (Financial 
Soundness) ของโครงการแลว้ ยงัมุ่งเนน้วตัถุประสงคท์างการเงิน (Financial Objectives) ของ 
กิจการอีกดว้ย คือ ความเป็นไปไดท้างการเงิน (Financial Viability) ซ่ึงสามารถแปลงเป็น 
วตัถุประสงคป์ลีกยอ่ย 3 ประการ ดงัน้ี (กญัจน์อมล พรหมศาสตร์, 2552, หนา้ 10) 

  2.1 วตัถุประสงคด์า้นรายรับ (Revenue Objectives) วตัถุประสงคด์า้นน้ี มีข้ึนเพื่อเป็น
การทดสอบความมีเหตุผล กล่าวคือ กิจการมีรายรับเพียงพอท่ีจะท าใหไ้ดรั้บผลตอบแทนอยา่งมี
เหตุผลจากการลงทุนทั้งหมด    

  2.2 วตัถุประสงคด์า้นโครงสร้างเงินทุน (Capital Structure Objective) โครงสร้างเงิน
ลงทุนของกิจการจะสามารถใชช้ าระหน้ีสินและปลดเปล้ืองพนัธะเงินทุนดา้นอ่ืน ๆ ไดใ้น
ก าหนดเวลา    

  2.3 วตัถุประสงคด์า้นสภาพคล่อง (Liquidity Objectives) กิจการจะมีสภาพคล่องพอ 
นัน่คือ มีเงินทุนหมุนเวยีนเพียงพอกบัค่าใชจ่้ายหมุนเวยีนในการด าเนินงานทั้งหมด   
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  3.  การวเิคราะห์ทางดา้นเศรษฐกิจ เป็นการดูแนวโนม้ทางดา้นเศรษฐกิจของประเทศวา่
อนาคตมีแนวโนม้ไปในทิศทางไหน ซ่ึงจะตอ้งวิเคราะห์และคาดคะเนความตอ้งการท่ีมีต่อธุรกิจ
คลงัสินคา้   
 คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัรังสิตและผูอ้  านวยการศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจเพื่อ
การปฏิรูปมหาวทิยาลยัรังสิต ไดค้าดการณ์เศรษฐกิจไทยปี พ.ศ. 2556 วา่จะสามารถขยายตวัไดใ้น
ระดบั 5.5-5.6% เป็นผลจากการเติบโตท่ีเพิ่มข้ึนทั้งภาคการบริโภค การลงทุน การ้ืนตวัของภาคส่ง
ออก ดุลการคา้และดุลการบริการท่ีเกินดุลเพิ่มข้ึนและกระแสเงินลงทุนจากต่างประเทศยงัไหลสู่
ภูมิภาคอาเซียนและไทยอยา่งต่อเน่ือง อตัราการเติบโตของการลงทุนทั้งในส่วนของภาครัฐและ
เอกชนเพิ่มข้ึนท่ีระดบั 8-10% โดยในส่วนของการลงทุนภาครัฐ โครงการลงทุนขนาดใหญ่ดา้น
โครงสร้างพื้นฐานและระบบโลจิสติกส์และการบริหารจดัการน ้าน่าจะมีความคืบหนา้อยา่งชดัเชน 
การปรับข้ึนค่าแรง 300 บาททัว่ประเทศช่วงตน้ปี พ.ศ. 2556 จะเป็นตวัช่วยใหก้ระตุน้ภาคการ
บริโภคขยายตวัโดยคาดวา่ในปี พ.ศ. 2556 อตัราการขยายตวัของการบริโภคอยูท่ี่ 4% 
 ศูนยว์จิยักสิกรไทย ไดว้เิคราะห์ถึงผลท่ีจะมีต่อธุรกิจคลงัสินคา้ จากการเปล่ียนแปลง
รูปแบบการบริหารระบบการผลิตและระบบโลจิสติกส์ของภาคธุรกิจไทย คลงัสินคา้เป็นส่วนส าคญั
ของเกือบทุกธุรกิจ การบริหารการจดัเก็บสินคา้ของภาคธุรกิจโดยส่วนใหญ่แลว้มกัใชค้ลงัสินคา้
ภายในองคก์ร แต่ก็มีบางองคก์รท่ีใชบ้ริการจากภายนอก ซ่ึงปัจจุบนั มีผูป้ระกอบการหลายราย
ด าเนินธุรกิจใหบ้ริการคลงัสินคา้ครบวงจร 
 ในการเลือกรูปแบบคลงัจดัเก็บสินคา้นั้น ธุรกิจจะมุ่งเนน้ถึงการลดตน้ทุนการจดัเก็บ โดย
หนา้ท่ีของคลงัสินคา้สามารถใชง้านใหเ้กิดประโยชน์ไดห้ลายรูปแบบ เพื่อตอบสนองหลาย
วตัถุประสงค ์อาทิ เป็นคลงัจดัเก็บรักษาสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ สถานท่ีส าหรับคดัแยกและบรรจุ
สินคา้ เป็นตน้ ทั้งน้ีเพื่อสนบัสนุนกระบวนการผลิตและการตลาดใหด้ าเนินไปไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและ
มีประสิทธิภาพ 
 การปรับระบบการบริหารคลงัสินคา้เพื่อลดความเส่ียงท่ีธุรกิจตอ้งหยดุชะงกัจากอุทกภยั
ซ่ึงไดมี้การวางแผนถึงการขยายโรงงานไปยงัภูมิภาคต่าง ๆ ผูป้ระกอบการบางรายไดเ้พิ่มปริมาณ
สินคา้คงคลงั เพื่อรองรับกบัภาวะขาดแคลนสินคา้ท่ีจะส่งใหแ้ก่ผูบ้ริโภคในภูมิภาคต่าง ๆ รวมไปถึง
เพื่อใชแ้ละผลิตในอุตสาหกรรม ส่วนในดา้นของซพัพลายเออร์นั้น เพื่อป้องกนัความเส่ียงท่ีซพั
พลายเออร์อาจประสบภยัท าใหไ้ม่สามารถส่งวตัถุดิบใหไ้ด ้จึงมีการเพิ่มจ านวนซพัพลายเออร์ หรือ
หาซพัพลายเออร์ส ารองเพื่อลดความเส่ียง ขณะเดียวกนั ผูป้ระกอบการบางรายก็ไดข้ยายคลงัสินคา้
หรือศูนยก์ระจายสินคา้ออกไปในภูมิภาคต่าง ๆ ท่ีมีความเส่ียงนอ้ยกวา่ โดยเฉพาะภาคตะวนัออก 
และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
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 นอกจากประเด็นท่ีสืบเน่ืองจากอุทกภยัแลว้ การปรับระบบคลงัสินคา้และศูนยก์ระจาย
สินคา้ยงัมีเหตุผลมาจากปัจจยัดา้นอ่ืน ๆ ดว้ย เช่น แนวโนม้การเติบโตของความเป็นเมือง 
(Urbanization) และรายไดข้องจงัหวดัส าคญั ๆ ในส่วนภูมิภาค อาทิ พื้นท่ีอุตสาหกรรมชายฝ่ัง
ตะวนัออกอีสเทิร์น ซีบอร์ด (Eastern Seaboard) พื้นท่ีอุตสาหกรรมใหม่ในภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ และพื้นท่ีใกลก้บัชายแดนท่ีมีการเติบโตของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการ
คา้ขายกบัประเทศเพื่อนบา้น  
 จากทิศทางดงักล่าว ศูนยว์จิยักสิกรไทยมองวา่น่าจะเป็นปัจจยัท่ีสนบัสนุนใหภ้าคธุรกิจ
มรการหนัมาใชบ้ริการธุรกิจคลงัสินคา้ภายนอก (Outsource) มากข้ึน โดยเฉพาะผูป้ระกอบการ
ขนาดกลางและขนาดยอ่ม ท่ีมีทรัพยากรค่อนขา้งจ ากดัและขาดเงินลงทุนในระบบคลงัสินคา้ใหมี้
ความทนัสมยัและมีประสิทธิภาพ การใชบ้ริการของธุรกิจคลงัครบวงจรอาจเป็นทางเลือกหน่ึงใน
การเพิ่มประสิทธิภาพและลดตน้ทุนโลจิสติกส์ ส าหรับในดา้นของผูป้ระกอบการขนาดใหญ่หรือ
บริษทัขา้มชาติบางราย ก็อาจไดป้ระโยชน์จากการใชบ้ริการของผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้ในพื้นท่ี
ส าคญัต่าง ๆ โดยท่ีไม่เขา้ไปลงทุนก่อสร้างดว้ยตนเอง เน่ืองจากอาจเห็นวา่ยงัไม่คุม้ค่าและเพื่อมี
ความยดืหยุน่ในการปรับเปล่ียนในอนาคต 
 ธุรกิจคลงัสินคา้มีแนวโนม้ท่ีจะเติบโต จากปัจจยัหลายดา้น ทั้งจากแนวโนม้ความ
ตอ้งการจากการบริโภคภาคเอกชนท่ีคาดวา่จะขยายตวัร้อยละ 3.5-4.5 ในปี พ.ศ. 2555 (สูงข้ึนจาก
ร้อยละ 1.3 ในปี พ.ศ. 2554) และการกา้วไปสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือ AEC ซ่ึงจะท าให้
เกิดความตอ้งการสินคา้และการขนส่งไปยงัประเทศเพื่อนบา้นมีแนวโนม้ขยายตวั ท าให้
อุตสาหกรรมปรับตวัเพิ่มฐานการผลิต อีกทั้งการวางแผนป้องกนัความเสียหายจากน ้าท่วม โดยยา้ย
คลงัสินคา้ไปอยูใ่นบริเวณท่ีปลอดภยัจากน ้าท่วม โดยเฉพาะภาคตะวนัออกและภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ซ่ึงส่งผลใหร้าคาท่ีดินปรับตวัสูงข้ึนร้อยละ 5-10 นอกจากน้ีในบริเวณดงักล่าว
ยงัเป็นพื้นท่ียทุธศาสตร์ต่อการลดตน้ทุนโลจิสติกส์ เน่ืองจากสะดวกต่อการขนส่งสินคา้ไปยงัท่าเรือ
แหลมฉบงัและก่อสร้างรถไฟทางคู่ และยงัเพิ่มช่องทางการคา้ระหวา่งประเทศใหส้ะดวกยิง่ข้ึน 
 

เกณฑ์การตัดสินใจเพือ่การลงทุน    
 ในการตดัสินใจด าเนินโครงการ หรือพิจารณาโครงการวา่มีความเหมาะสมเพียงใดนั้น มี

เกณฑก์ารตดัสินใจหรือพิจารณา ดงัน้ี 
1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เป็นระยะเวลาท่ีผลตอบแทนสุทธิจากการ

ด าเนินงานมีค่าเท่ากบัเงินลงทุนเร่ิมแรกของโครงการ เป็นวธีิท่ีพิจารณาถึงระยะเวลาท่ีจะไดรั้บ
ผลตอบแทนคุม้ค่ากบัเงินลงทุน   



 16 

 หลกัเกณฑใ์นการตดัสินใจ ของ Payback Period  
- ระยะเวลายิง่สั้น (นอ้ย) จะยิง่ดี เพราะความเส่ียง (Risk) นอ้ย และมีสภาพคล่อง  

(Liquidity) มากกวา่ระยะยาว 
- ระยะเวลายิง่ยาว (มาก) จะไม่ดี เพราะมีความเส่ียงของโครงการจะสูงตาม 

ระยะเวลาท่ียาว 
 

 โดยมีสูตรการค านวณ ดงัน้ี (สุภรดา วเิศษแกว้, 2549) 
 

ระยะคืนทุน   
ค่าใชจ่้ายในการลงทุน

ผลตอบแทนสุทธิเฉล่ียต่อปี
 

  
 ขอ้ดีของการใช ้Payback Period 

- เขา้ใจและค านวณง่าย 
- มีการค านึงถึงผลของความเส่ียงในตวั คือ มองวา่ระยะเวลายิง่ยาวยิง่เส่ียง 

 ขอ้เสียของการใช ้Payback Period 
- ไม่คิดเร่ืองค่าเงินตามกาลเวลา หรือ Time Value of Money คือ Present Value หรือ  

Discount Rate ของค่าเงิน 
- ไม่คิดเร่ืองผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนหลงัจากระยะคืนทุน (Payback Period) ซ่ึงอาจจะ 

เป็นช่วงเร่ิมตน้ของการท าก าไรตามตวัเลขทางบญัชี (ไม่คิดค่าเงินตามกาลเวลา-Time Value of 
Money) 

- ขาดการพิจารณาถึงผลก าไรท่ีเพิ่มมากข้ึนหลงัระยะคืนทุน 
 2. การค านวณตน้ทุนและผลตอบแทนจึงตอ้งมีการปรับค่าของเวลาใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบนั
(Present Value) ดว้ยอตัราหน่ึง ๆ ต่อปี ซ่ึงอตัราดงักล่าว เรียกวา่ “อตัราคิดลด” (Discount Rate) 
และเม่ือไดมู้ลค่าปัจจุบนัของตน้ทุน และผลประโยชน์แลว้จึงน ามาเปรียบเทียบกนั โดยตวัปรับ
มูลค่าในอนาคตให้เป็นมูลค่าปัจจุบนั เรียกวา่ “Discounting Factor” หรือ 1/(1+r)t โดย t คือ จ านวน
ปี นบัจากปีปัจจุบนัหรือระยะเวลาโครงการ และ r เป็นอตัราส่วนลดตวัแปรทั้งสองมีความส าคญัต่อ
การยอมรับหรือปฏิเสธโครงการ ดงันั้น การก าหนด r และ t ใหถู้กตอ้งเหมาะสมจึงเป็นส่ิงส าคญั  
(ธีระพงศ ์ดาราแกว้, 2554, หนา้ 10) 
 3. มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) เป็น
ส่วนหน่ึงของการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ (Feasibility Study) โดยการหาผลต่างระหวา่ง

(2-1) 
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มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน (Present Value of Benefit: PVB) กบัมูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุน 
(Present Value of Cost: PVC)  
 หลกัเกณฑก์ารพิจารณาเพื่อการลงทุน คือ จะเลือกโครงการท่ีให้ 

- มูลค่าปัจจุบนัสุทธิท่ีมีค่ามากกวา่ศูนย ์หรืออยา่งนอ้ยเท่ากบัศูนย ์จึงจะถือวา่ 
ผลตอบแทนจากการลงทุนนั้นคุม้ค่า เพราะแสดงวา่ รายไดม้ากกวา่หรือเท่ากบัตน้ทุน  

- มูลค่าปัจจุบนัสุทธิท่ีมีค่าต ่ากวา่ศูนยห์รือเป็นลบ แสดงวา่การลงทุนตามโครงการ 
นั้นไม่คุม้ค่า 

- มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ มีการพิจารณาค่าเงินตามกาลเวลา 
- มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ยิง่มีค่ามาก (ค่าบวก) ยิง่ดี เพราะยิง่มีก าไรมาก 

 
 โดยมีสูตรการค านวณ ดงัน้ี (กญัจน์อมล พรหมศาสตร์, 2552) 

 

    ∑   
     
(   ) 

 

 

   

 

 หรือ 
 

        
     
(   )

 
     
(   ) 

   
     
(   ) 

 

       
     NPV =   มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 

      K0    =  ค่าใชจ่้ายในการลงทุนคร้ัง 
      Bt    =  ผลตอบแทนปีท่ี 1, 2, …, n 
      Ct   =  ค่าใชจ่้ายในปีท่ี 1, 2, …, n ซ่ึงอาจจะรวม K0หรือไม่รวม 
      i    =  อตัราคิดลดหรืออตัราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของทุน 
      t    = ปีของโครงการ คือปีท่ี 0, 1, 2,..., n    
      n    =  อายขุองโครงการ (ปี)    

 
 ขอ้ดีของ NPV มีดงัน้ี 
- สามารถวดัค่าออกมาเป็นตวัเงิน จึงสามารถเปรียบเทียบใหเ้ห็นอยา่งชดัเจน 
- ถึงแมต้ลาดเงินทุนจะมีความไม่สมบูรณ์ คือ มีการเปล่ียนแปลงข้ึนลง แต่การถอน 

(2-2) 

(2-3) 
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มูลค่าเงินใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ จะไดค้่าท่ีถูกตอ้งเสมอ ถา้มีการเลือกอตัราส่วนการลดอยา่ง
ถูกตอ้ง คือไม่ก าหนดอตัราส่วนลดต ่าหรือสูงเกินไป 

- เป็นวธีิการค านวณท่ีหาไดไ้ม่ยาก 
 ขอ้เสียของ NPV มีดงัน้ี 
- การใชห้ลกัเกณฑ ์NPV ในการพิจารณา อาจท าใหก้ารตดัสินใจผดิพลาด เพราะ  

NPV เป็นค่าท่ีแสดงจ านวนผลตอบแทนสุทธิของโครงการ โครงการขนาดเล็กท่ีใหผ้ลตอบแทนสูง  
(เม่ือเทียบกบัตน้ทุน) อาจมีค่า NPV ต ่า เม่ือเทียบกบัโครงการขนาดใหญ่ท่ีใหผ้ลตอบแทนต ่า (เม่ือ
เทียบกบัตน้ทุน) 

- การเลือก Discount Rate ผดิพลาด อาจท าใหค้่าของ NPV ผดิพลาดได ้กล่าวคือ  
ถา้ใชอ้ตัราส่วนลดสูง ค่าของ NPV จะต ่า และถา้ใชอ้ตัราส่วนลดต ่า ค่าของ NPV จะสูง ดงันั้น 
โครงการท่ีใหผ้ลตอบแทนต ่าและไม่น่าสนใจอาจเป็นโครงการท่ีใหผ้ลตอบแทนสูงข้ึนโดยการใช้
อตัราส่วนลดท่ีต ่าในการค านวณ 
 4. อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) เป็นอตัรา
ผลตอบแทนของโครงการ คือ อตัราส่วนลดท่ีจะท าใหผ้ลประโยชน์และค่าใชจ่้ายท่ีไดคิ้ดลดเป็น
มูลค่าปัจจุบนัแลว้เท่ากนั อตัราดงักล่าวจึงเป็นอตัราความสามารถของเงินลงทุนท่ีจะก่อใหเ้กิด
รายไดคุ้ม้กบัเงินนั้นพอดีหรือกล่าวอีกนยัหน่ึงก็คือหาดูวา่อตัราส่วนลดตวัใดท่ีจะท าให้มูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบัศูนย ์ 
 เกณฑใ์นการตดัสินใจของอตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

- ถา้ค่า IRR ท่ีไดสู้งกวา่อตัราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของทุน จะเป็นการลงทุนท่ี 
คุม้ค่า  

- ถา้ค่า IRR ท่ีไดต้  ่ากวา่อตัราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของทุน จะเป็นการลงทุนท่ี 
ไม่คุม้ค่า  

- IRR เป็นค่าสะทอ้นผลตอบแทนของการลงทุนท่ีน ามาเปรียบเทียบกบัดอกเบ้ีย ยิง่ 
มีค่ามากยิง่ดี 
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 โดยมีสูตรการค านวณ ดงัน้ี (ธีระพงศ ์ดาราแกว้, 2554) 
 

    ∑
     
(   ) 

 

   

 

  
Bt   =  ผลตอบแทนปีท่ี 1, 2,…, n 
Ct  =  ค่าใชจ่้ายในปีท่ี 1, 2,…, n ซ่ึงอาจจะรวม K0หรือไม่รวม 
i   =  อตัราคิดลดหรืออตัราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของทุน   
t  =  ปีของโครงการ คือปีท่ี 0, 1, 2,...,n    
n   =  อายขุองโครงการ (ปี)    

 
 ขอ้ดีของ IRR มีดงัน้ี 

 เป็นการวดัประสิทธิภาพส่วนเพิ่มของการลงทุนวา่ เม่ือตดัสินใจลงทุนแลว้ จะให้
ผลตอบแทนเป็นอยา่งไร ในรูปแบบร้อยละ ท าใหง่้ายต่อการเขา้ใจเม่ือเปรียบเทียบกบัค่าเสียโอกาส
ของทุน (อตัราส่วนลด) 

 ขอ้เสียของ IRR มีดงัน้ี 
 ค่า IRR มากกวา่ 1 ค่า ท่ีท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิเป็นศูนย ์จึงท าใหเ้กิดความสับสนวา่ค่า
ใดเป็นค่าท่ีเหมาะสม 
 
ตารางท่ี 2-1 ตวัอยา่งการค านวณการวเิคราะห์โครงการ  
 

โครงการ ค่าใชจ่้าย
รวม 

ผลตอบแทน อายโุครงการ NPV 

(ร้อยละ) 

IRR 

(ร้อยละ) 
โครงการ (ก) 551 102 10 159 14.0 

โครงการ (ข) 788 154 10 176 12.0 

โครงการ (ก)-(ข)       237  42 10  17  9.4 

ท่ีมา (เรืองฤทธ์ิ ดว้งติลี, 2550, หนา้ 20) 
 
 จากตารางท่ี 2-1 ถา้ใช ้IRR เป็นเกณฑต์ดัสินใจเลือกโครงการ ก็ควรเลือกโครงการ ก 
เพราะโครงการ ก ใหค้่า IRR ร้อยละ 14 ซ่ึงสูงกวา่โครงการ ข ซ่ึงมี IRR ร้อยละ 12 แต่ถา้พิจารณา 

(2-4) 
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NPV แลว้ ค่า NPV ของโครงการ ข จะมากกวา่โครงการ ก เท่ากบั 17 ลา้นบาท ซ่ึงถา้เลือกโครงการ 
ก จะท าใหสู้ญเสียรายได ้17 ลา้นบาทน้ีไป และถา้หากพิจารณาค่าใชจ่้ายของโครงการท่ีเพิ่มข้ึน 237 
ลา้นบาท ซ่ึงก็คลา้ยกบัทางเลือกท่ีสามไปลงทุนและเม่ือลงทุนแลว้ จะใหค้่า IRR เท่ากบัร้อยละ 9.4 
สูงกวา่ค่าเสียโอกาสของทุน (ร้อยละ 8) ดงันั้น ควรเลือกโครงการ ข ฉะนั้น การใชห้ลกัเกณฑ ์IRR 
อยา่งเดียวในการตดัสินใจในกรณีโครงการท่ีไม่สามารถด าเนินการพร้อมกนัได ้(Mutually 
Exclusive) จะท าใหเ้กิดความผดิพลาดได ้

5. ดชันีการท าก าไร หรือ PI (Profitability Index) คือการคิดวา่ PV (Present Value of Net 
Cash Inflow) หรือเงินสดรับเขา้สุทธิท่ีเป็นมูลค่าปัจจุบนั เป็นท่ีเท่าของยอดเงินลงทุนเร่ิมแรก 
(Initial Investment) 
 หลกัเกณฑใ์นการตดัสินใจของ PI (Profitability Index) 

- ถา้ PI > 1 ยอมรับการลงทุนได ้(PV > I) รายรับสูงกวา่เงินลงทุน 
- ถา้ PI < หรือ = 1 หรือ ติดลบ ไม่ควรลงทุน หรือลงทุนไม่ได ้ 

(PI < 1 หรือ PV < I รายรับต ่ากวา่เงินลงทุน 
PI = 1 หรือ PV = I เท่าทุนท่ีมูลค่าปัจจุบนั 
PI < 0 หรือ PV ติดลบ มีแต่รายจ่ายออกสุทธิ) 

 โดยมีสูตรการค านวณ ดงัน้ี (นทัธมน บุญประภพ, 2552) 
  

   
  

 
 

 
PV = เงินสดรับเขา้สุทธิมูลค่าปัจจุบนั 
I  = ยอดลงทุนเร่ิมแรก  

 
 ขอ้ดีของ PI มีดงัน้ี 

1) แสดงผลกระทบต่อมูลค่าของกิจการจากการลงทุนโครงการท่ีพิจารณา 
2) พิจารณากระแสเงินสดตลอดทั้งโครงการ 
3) พิจารณาค่าของเงินท่ีมีระยะเวลาต่างกนั 
4) พิจารณาความเส่ียงของกระแสเงินสดในอนาคต 
5) มีประโยชน์ส าหรับการเรียงล าดบัและการเลือกโครงการลงทุนเม่ือมีเงินลงทุน 

จ ากดั 
 

(2-5) 
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 ขอ้เสียของ PI มีดงัน้ี 
1) ตอ้งประมาณการอตัราผลตอบแทนขั้นต ่าท่ีตอ้งการเพื่อใชใ้นการค านวณ 
2) เป็นการสมมติใหก้ระแสเงินสดสุทธิท่ีไดรั้บในแต่ละปีน าไปลงทุนต่อโดยไดรั้บ 

อตัราผลตอบแทนเท่ากบัอตัราผลตอบแทนขั้นต ่าท่ีตอ้งการซ่ึงคงท่ีตลอดอายโุครงการ ซ่ึงความจริง
อาจไม่เป็นเช่นนั้น 

6. อตัราส่วนผลตอบแทนต่อการลงทุน (Benefit Cost Ratio: B/C Ratio) 

 เป็นอตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน (Present Value of Benefit: PVB) กบั 
มูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุน (Present Value of Cost: PVC) 
 หลกัเกณฑก์ารตดัสินใจของ B/C Ratio 

- BCR > 1 : ยอมรับขอ้เสนอโครงการ 
- BCR < 1 : ปฏิเสธขอ้เสนอโครงการ 
- BCR = 1 : จะไม่มีผลกระทบใด ๆ ไม่วา่จะยอมรับหรือปฏิเสธขอ้เสนอโครงการ 

 โดยมีสูตรการค านวณ ดงัน้ี (ธีระพงศ ์ดาราแกว้, 2554) 
  

  ⁄        ∑   (   )
    ∑   (   )

   

 

   

 

   

 

 
Bt   =  ผลตอบแทนของโครงการในปีท่ี t 
Ct  =  ตน้ทุนของโครงการในปีท่ี t 
i   =  อตัราคิดลดหรืออตัราดอกเบ้ียหรือค่าเสียโอกาสของทุน   
t  =  ระยะเวลาของของโครงการ คือปีท่ี 0, 1, 2,..., n    

 n   =  อายขุองโครงการ (ปี)   
 

 ขอ้ดีของ B/C Ratio มีดงัน้ี 
1) สามารถบอกวา่ ผลตอบแทนต่อทุน 1 หน่วย มีมากนอ้ยเพียงใด  
2) สามารถจดัล าดบัความคุม้ค่าของโครงการ ในกรณีท่ีมีงบประมาณจ ากดัและ 

สามารถเลือกเลือกโครงการไดห้ลายโครงการ 
 ขอ้เสียของ B/C Ratio มีดงัน้ี 

1) B/C Ratio มีความไหวตวัต่อมูลค่าปัจจุบนัของผลประโยชน์และตน้ทุนอยา่งมาก  
2) ถา้มีการคิดตน้ทุน ตน้ทุนบางรายการเป็นประโยชน์ติดลบ และคิดผลประโยชน์ 

(2-6) 
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บางรายการเป็นตน้ทุนติดลบ เช่น โครงการลดมลภาวะ อาจท าให ้B/C Ratio ไม่สามารถบอกถึง
ความเหมาะสมของโครงการได ้ซ่ึงลกัษณะแบบน้ี การใชเ้กณฑ ์NPV จะไดผ้ลลพัธ์ท่ีเหมาะสมกวา่ 

7. การวเิคราะห์ความไหวตวัของโครงการ (Sensitivity Analysis)  
 เป็นการประเมินสถานการณ์ หรือทิศทางในอนาคตท่ีมีผลต่อโครงการ ซ่ึงปัจจยัท่ีมี
ผลกระทบต่อโครงการ ไดแ้ก่ (ธีระพงศ ์ดาราแกว้, 2554) 

 การเปล่ียนแปลงปัจจยัดา้นตน้ทุนของโครงการ 
 การวเิคราะห์ความไหวตวัของโครงการ ตวัแปรท่ีส าคญัในการวเิคราะห์ตน้ทุน และ

ผลตอบแทนไดแ้ก่ ความผนัแปรของตน้ทุนรวม ความผนัแปรของราคา และความผนัแปรของอตัรา
ดอกเบ้ียกูห้รืออตัราคิดลด การเปล่ียนแปลงของปัจจยัดงักล่าวอาจเกิดข้ึนเฉพาะปัจจยัใดปัจจยัหน่ึง 
หรืออาจเกิดข้ึนพร้อม ๆ กนัก็ได ้ซ่ึงถา้มีการเปล่ียนแปลงจะส่งผลตอบแทนสุทธิของโครงการ 
 อยา่งไรก็ตามประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการวิเคราะห์ความไหวตวัของโครงการช่วยท าใหผู้ ้
ประเมินโครงการหรือผูต้ดัสินใจ ในการลงทุนทราบถึงตวัแปรท่ีอาจก่อนใหเ้กิดความผนัแปร 
ผลตอบแทนสุทธิของโครงการ เพื่อใชป้ระกอบในการประเมินโครงการมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
และทุกคร้ังท่ีตดัสินใจควรพิจารณาวา่ผลตอบแทนหรือผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการตดัสินใจ
คุม้ค่าพอท่ีจะขดเชยกบัความเสียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการตดัสินใจดงักล่าว หรือตดัสินใจจากอตัรา
ผลตอบแทนพึงท่ีจะไดรั้บภายใตค้วามเส่ียงท่ีรับผดิชอบได ้
การตดัสินใจการลงทุน (Investment Decision) 
 การตดัสินใจในการลงทุน หมายถึง การตดัสินใจเก่ียวกบัการเลือกโครงการการลงทุนวา่
ควรลงทุนในโครงการใดจึงจะใหผ้ลตอบแทนตามท่ีตอ้งการ โดยใชเ้กณฑ ์ในการตดัสินใจทางการ
ลงทุนท่ีค านึงถึงค่าเสียโอกาส (Opportunity Cost) ไดแ้ก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของผลตอบแทน (NPV) 
อตัราส่วนผลตอบแทนต่อ ตน้ทุน (B/C Ratio) และอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ตาม
รายละเอียดท่ีกล่าวในขา้งตน้ 
 เกณฑต่์าง ๆ ท่ีใชใ้นการตดัสินทางการลงทุน จะท าใหผู้ว้ิเคราะห์โครงการลงทุน
ตดัสินใจไดว้า่ควรลงทุนในโครงการนั้นหรือไม่ โดยปกติโครงการท่ีใหค้่าต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี ถือเป็น
โครงการท่ีควรลงทุนโดยพิจารณาจาก 

 มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน  (NPV) มีค่ามากกกวา่ศูนย ์หรือมีค่าเป็นบวกจะแสดง
วา่ การลงทุนในโครงการนั้น ไดผ้ลตอบแทนคุม้กบัการลงทุน เน่ืองจากผลตอบแทนแก่เจา้หน้ีระยะ
ยาว หรือหุน้กู ้คือ ดอกเบ้ียมีอตัราคงท่ี NPV ส่วนท่ีเป็นบวก ของโครงการจึงจะตกเป็นผลตอบแทน
ของเจา้ของ ดงันั้น เม่ือลงทุนในโครงการท่ี NPV = 0 ส่วนของเจา้ของจะไม่เพิ่มข้ึน แต่การท่ีธุรกิจมี
โครงการลงทุนเพิ่ม จะมีผลใหข้นาดของธุรกิจขยายตวัข้ึน 
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 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) การตดัสินใจโดยการใชว้ธีิ IRR  เน่ืองจาก 
IRR ของโครงการใด คือ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการนั้น ถา้อตัราผลตอบแทนของ
โครงการสูงกวา่อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ หรือ ตน้ทุนของเงินทุน (r>i) ก็ควรลงทุน แต่ถา้ค่านอ้ย
กวา่ (r<i) ก็ควรปฏิเสธโครงการลงทุน 

 อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) การตดัสินใจพฒันาเพื่อคดัเลือก
โครงการท่ีเป็นอิสระทุกโครงการท่ีใหค้่า B/C Ratio มีค่าเท่ากบัหรือมากกวา่ 1 นั้น เป็นโครงการท่ีดี
ท่ีควรลงทุน 
 
ตารางท่ี 2-2 ความแตกต่างของการวิเคราะห์โครงการทางดา้นเศรษฐศาสตร์และดา้นการเงิน  
 

รายการ การวเิคราะห์ทางดา้นเศรษฐศาสตร์ การวเิคราะห์ทางดา้นการเงิน 

1.  วตัถุประสงค ์ วเิคราะห์ผลตอบแทนสุทธิของ 

โครงการท่ีสังคมส่วนรวมไดรั้บ 

วเิคราะห์ผลตอบแทนของเงิน 

ลงทุนของผูเ้ป็นเจา้ของ 

2. ราคา เป็นราคาท่ีสะทอ้นมูลค่าทางเศรษฐศาสตร์
ท่ีแทจ้ริง (Shadow Price) 

เป็นราคาตลาด  
(Market Price) 

3. ภาษี ถือเป็นรายการ โอนเงินของโครงการ 

ไปใหรั้ฐบาล 

ถือเป็นตน้ทุนค่าใชจ่้ายของ 

โครงการ 

4. เงินอุดหนุน เป็นรายการโอนเงินจากรัฐบาลไปสู่
โครงการ 

ถือเป็นรายไดข้องโครงการ 

5. ดอกเบ้ียท่ีเกิด   
    จากการใชทุ้น 

ไม่แยกรายการดอกเบ้ียออกจาก
ผลตอบแทนของโครงการ 

ดอกเบ้ียของการลงทุนจะน า 

ไปหกัออกจากผลตอบแทน 

ของโครงการ 

6. อตัราคิดลด ตน้ทุนค่าเสียโอการของทุน อตัราดอกเบ้ียจากการกูย้มื 

ท่ีมา (นทัธมน บุญประภพ, 2552, หนา้ 11) 
 
 การวเิคราะห์ทางการเงิน และทางเศรษฐศาสตร์จะช่วยให้กรอบงานท่ีเสนอโครงการทุก
ดา้น ไดรั้บการประเมินแบบประสานอยา่งเป็นระบบ ผลการวเิคราะห์มี ความส าคญัต่อผูก้  าหนด
นโยบาย และหน่วยท่ีสนบัสนุนทางการเงิน เพราะเป็นการบ่งช้ีถึงความสมเหตุสมผลส าหรับการ
ตดัสินใจท่ีจะรับหรือปฏิเสธ โครงการเพื่อการลงทุนโครงการใดท่ีประเทศเลือกท่ีจะน าไปปฏิบติั
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นั้นควรจะมีล าดบัความส าคญัสูงในแผนงานการพฒันาแห่งชาติ การคดัเลือกโครงการเหล่าน้ีควร
พิจารณาจากทางเลือกโครงการท่ีดีท่ีสุดในรูปของความคุม้ค่าทางการเงิน และทางเศรษฐศาสตร์ 
 วตัถุประสงค์ของการใช้เคร่ืองมือเหล่านี้ 

- พิจารณาวา่จะเลือกลงทุนในโครงการใดหรือไม่ 
- หากมีหลายโครงการท่ีจะตอ้งเลือกตดัสินใจลงทุน ควรจะตดัสินใจลงทุนในโครงการ

ใด 
- หากตอ้งลงทุนควบหลายโครงการ จะเลือกลงทุนอยา่งไร 
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กรอบแนวคิดของการวิเคราะห์  ดงัภาพท่ี 2-1 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 2-1 กรอบแนวคิดของการวเิคราะห์ 

 

การวิเคราะห์และเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนทางการเงินของการลงทุน

คลงัสินคา้ 5 รูปแบบ 

รูปแบบท่ี1 
การลงทุนสร้าง
คลงัสินคา้ใหม่
ของกิจการบน
ท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ 

รูปแบบท่ี 4 
การลงทุนเช่าคลงัสินคา้
สาธารณะแบบการเช่า
ทั้งหมดของพ้ืนท่ีให้เช่า 
(เฉพาะโครงสร้าง

คลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์
จดัเก็บ) 

 

รูปแบบท่ี 3 
การซ้ือท่ีดิน

ใหม่และลงทุน
สร้างคลงัสินคา้

ใหม่ของ

กิจการ 

รูปแบบท่ี5 
การลงทุนในการใช้
บริการคลงัสินคา้
สาธารณะรวมถึง
การบริการดา้นการ
จดัการคลงัสินคา้
และการบริการดา้น
การบริหารสินคา้
ภายในคลงัสินคา้ 

 

รูปแบบท่ี 2 
การเช่าท่ีดิน
เพื่อการลงทุน
สร้างคลงัสินคา้
ใหม่ของกิจการ 

ตดัสินใจตามหลกัเกณฑ ์

ยอมรับ ปฏิเสธ 

ลงทุน ไม่ลงทุน 
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 แนวความคิดการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการการลงทุนคลงัสินคา้ ซ่ึงจะตอ้ง
ทราบประเภทของคลงัสินคา้ อาจจะเป็นการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะ การเช่าคลงัสินคา้
สาธารณะ หรือการสร้างคลงัสินคา้ข้ึนมาเอง การเลือกขนาดคลงัสินคา้ท่ีเหมาะสม ก็ท าใหธุ้รกิจ
สามารถวางแผนการบริหารสินคา้คงคลงัได ้การจดัการคลงัสินคา้ท่ีดีจะช่วยท าใหกิ้จการมี
โครงสร้างพื้นฐานท่ีดี ส่ิงท่ีไดจ้ากการศึกษาคือสามารถมองเห็นความคุม้ค่าในแต่ละรูปแบบของ
การลงทุนคลงัสินคา้ จะสรุปและสะทอ้นออกมาใหเ้ห็นในรูปแบบของทางการเงินล่วงหนา้ ซ่ึงเป็น
ส่ิงท่ีส าคญัท่ีน ามาประเมินผลและจะช่วยใหน้กัลงทุนดา้นคลงัสินคา้ไดพ้ิจารณาตดัสินใจได้
หลากหลายมุมมอง  

 

ผลงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 กญัจน์อมล พรหมศาสตร์ (2552) เปรียบเทียบการลงทุนคลงัสินคา้เชิงเศรษฐศาสตร์

วศิวกรรม  กรณีศึกษา: คลงัสินคา้อุตสาหกรรมผลิตขวดแกว้ เพื่อการศึกษาหาการลงทุนคลงัสินคา้
ท่ีเหมาะสมของโรงงานผลิตขวดแกว้ ดว้ยวธีิการเปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุนโดยมูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) และวธีิการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนดว้ยอตัรา
ผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) จากการวเิคราะห์ดว้ยวธีิดงักล่าว พบวา่ 
ทางโรงงานผลิตขวดแกว้ควรเลือกการลงทุนการเช่าคลงัสินคา้สาธารณะรูปแบบการแยกเช่า 
เน่ืองจากมีค่า NPV เท่ากบั  334,278,856.32 บาท ซ่ึงเป็นค่า NPV ท่ีสูงสุดและมีค่า IRR เท่ากบั 
12.72989369% ซ่ึงเป็นค่า IRR ท่ีสูงกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้นการค านวณ (10.075%) 

 ปวณีา แตม้สุวรรณ (2551) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้ 
กรณีศึกษา: เขตนิคมอุตสาหกรรม 304 เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกผูใ้หบ้ริการประเภท
คลงัสินคา้ในเขตอุตสาหกรรม 304 เพื่อเปรียบเทียบปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกผูใ้หบ้ริการประเภท
คลงัสินคา้และเพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงการใหบ้ริการในดา้นการจดัจา้ง (Outsourcing) ให้
ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากข้ึน โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวม
ขอ้มูล ศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกผูใ้หบ้ริการประเภทคลงัสินคา้และน าขอ้มูลท่ีไดม้าจาก
แบบสอบถามมาวเิคราะห์ขอ้มูลทางสถิติโดยการหาความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน One-way ANOIVA และเปรียบเทียบคู่ดว้ยวธีิ LSD จากการวเิคราะห์ดว้ยวธีิการดงักล่าว 
พบวา่ ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ในนิคมอุตสาหกรรม 304 ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัในการเลือกใช้
บริการคลงัสินคา้เป็นอยา่งมาก โดยพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ ปัจจยัในทุกๆดา้นอยูใ่นระดบัมาก
ท่ีสุด โดยพบวา่ดา้นการใหบ้ริการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.468 ดา้นเคร่ืองมือ อุปกรณ์ และสถานท่ี มี
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ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.434 ดา้นกระบวนการด าเนินงาน มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.405 ตามล าดบั แสดงใหเ้ห็นวา่
การใหบ้ริการท่ีดี ท าใหผู้รั้บบริการพอใจและตดัสินใจในการเลือกใชบ้ริการ 

 สมภพ ค าสัตย ์(2550) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการผลิตรองเทา้หนงั 
โดยวเิคราะห์ทางดา้นตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ (Cost-benefit Analysis) ท่ีไม่ค  านึงถึง
มูลค่าเงินตามเวลา คือ ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period) และการตดัสินใจลงทุนโดย
ค านึงถึงมูลค่าเงินตามเวลา ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนโดยก าหนดอายโุครงการเท่ากบั 
10 ปี ใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) เท่ากบัร้อยละ 7 ต่อปี พบวา่ ผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหว 
(Sensitivity Analysis) ในกรณีท่ีอตัราดอกเบ้ียเปล่ียนแปลง คือ อตัราดอกเบ้ียเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 
พบวา่ โครงการผลิตรองเทา้หนงัใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัการลงทุน และในส่วนอตัราค่าจา้ง คือ 
ค่าแรงเพิ่มข้ึนร้อยละ 8 พบวา่ โครงการผลิตรองเทา้หนงัใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัการลงทุนเช่นกนั 

 สุนทร สอดสี (2550) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการจดัท าธุรกิจลานตูสิ้นคา้เปล่า: 
กรณีศึกษาพื้นท่ีนอกเขตท่าเรือแหลมฉบงั เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและวเิคราะห์
อตัราผลตอบแทนทางการเงินจากการลงทุนจดัท าธุรกิจลานรับฝากตูสิ้นคา้เปล่านอกเขตท่าเรือแหม
ฉบงั การศึกษาใชข้อ้มูลทุติยภูมิท่ีรวบรวมจากท่าเรือแหลมฉบงั เทศบาลแหลมฉบงั และหน่วยงาน
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและท าการศึกษาโดยใชเ้กณฑก์ารตดัสินใจในการลงทุน พิจารณาจากมูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน อตัราผลประโยชน์ตอบแทนภายในโครงการ โดย
วเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ เม่ือมีการเปล่ียนแปลงตน้ทุนและผลประโยชน์ไปจากเดิม ผล
การวเิคราะห์ พบวา่ เม่ือคิดมูลค่าปัจจุบนัในอตัราคิดลดร้อยละ 8.45 ตลอดอายโุครงการ 10 ปี ลงทุน
เร่มตน้ท่ี 31 ลา้นบาท ไดมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิของการลงทุน 18,548,553 บาท อตัราผลประโยชน์ต่อ
ลงทุน 1.16 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการเท่ากบัร้อยละ 39.73 ส่วนการวเิคราะห์
ความอ่อนไหวของโครงการ กรณีท่ีหน่ึง ตน้ทุนเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 กรณีท่ีสอง รายไดล้ดลงร้อยละ 
10 และกรณีท่ีสาม ตน้ทุนเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 และรายไดล้ดลงร้อยละ 10 ทั้งสามกรณีจะได้
ผลการวจิยัคือ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 7.09, 5.23 และ -6.22 ลา้นบาท ตามล าดบั อตัราผลประโยชน์ต่อ
ตน้ทุน 1.06, 1.06 และ 0.95 ตามล าดบั อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ เท่ากบัร้อยละ 17.54, 
15.75 และ 1.11 ตามล าดบั จากการช้ีวดัดงักล่าวโครงการน้ีมีความเหมาะสมในการลงทุนในกรณี
ปกติและในกรณีท่ีหน่ึงและสอง ส่วนกรณีท่ีสามไม่คุม้ค่าในการลงทุน 

 สุภาพรรณ พลเสน (2549) เปรียบเทียบเคร่ืองห่อมว้นกระดาษ โดยใชห้ลกัเศรษฐศาสตร์
วศิวกรรม เพื่อศึกษาหาเคร่ืองห่อมว้นกระดาษท่ีเหมาะสมและครอบคลุมก าลงัการผลิตของโรงงาน
ตวัอยา่งมาทดแทนเคร่ืองมว้นกระดาษท่ีมีอยูเ่ดิม โดยในการวเิคราะห์เปรียบเทียบทางเศรษฐศาสตร์
ดว้ยวธีิการเปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุนโดยมูลค่าปัจจุบนั (NPV) วธีิการวเิคราะห์
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เปรียบเทียบผลตอบแทนดว้ยอตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit Cost Ratio: B/R Ratio) 
วธีิการวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และวธีิการ
วเิคราะห์เปรียบเทียบดว้ยระยะเวลาในการคืนทุน จากการวเิคราะห์ดว้ยวธีิการดงักล่าวพบวา่ ทาง
โรงงานตวัอยา่งควรเลือกลงทุนซ้ือเคร่ืองห่อมว้นกระดาษดว้ยพลาสติกชนิด D เน่ืองจากมีค่า NPV 
เท่ากบั 130.695 ซ่ึง เป็นค่า NPV ท่ีสูงท่ีสุด มีค่า B/R Ratio เท่ากบั 1.136 ซ่ึงเป็นค่า B/R Ratio ท่ีสูง
ท่ีสุด และมีค่า IRR เท่ากบั 50.74% ซ่ึงเป็นค่า IRR ท่ีสูงกวา่อตัราดอกเบ้ียท่ีใชใ้นการค านวณ (11%) 
และมีระยะเวลาในการคืนทุนเร็วท่ีสุด คือ 0.2 ปี 

 สุภรดา วเิศษแกว้ (2549) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจคลงัสินคา้เกษตร
และหอ้งเยน็ใหเ้ช่า ในอ าเภอสันป่าตอง จงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน
ธุรกิจคลงัสินคา้เกษตรและหอ้งเยน็ใหเ้ช่าในอ าเภอสันป่าตอง จงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อตอ้งการทราบ
ผลท่ีจะเกิดข้ึนจากการด าเนินการตามโครงการนั้น โดยวธีิการศึกษาพิจารณาความเป็นไปได ้4 ดา้น 
ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน วธีิการเก็บขอ้มูลไดจ้ากใช้
แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจคลงัสินคา้เกษตรจ านวน 33 ราย และสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการธุรกิจคลงัสินคา้เกษตรและห้องเยน็จ านวน 3 ราย พบวา่ ผลการศึกษาดา้นการตลาด 
ผูป้ระกอบการธุรกิจคลงัสินคา้เกษตรและห้องเยน็ในอ าเภอสันป่าตอง มี 3 ราย ปริมาณการเขา้มาใช้
บริการเตม็ช่วงเดือน มีนาคม ถึง สิงหาคม มีการก าหนดราคาเท่ากบัคู่แข่งขนั ท าเลท่ีตั้งใกลแ้หล่ง
วตัถุดิบ การบริการสะดวก รวดเร็ว ตามมาตรฐานระบบคุณภาพ ISO มีการประชาสัมพนัธ์ และการ
ส่งเสริมการขาย ดว้ยการลดราคาค่าบริการ การแจกกระสอบใส่วตัถุดิบ ในการศึกษาคร้ังน้ีมีผูส้นใจ
ใชบ้ริการ 9 ราย คิดเป็นรายไดค้่าบริการในปีแรก 22,310,000 บาท ผลการศึกษาดา้นเทคนิค 
โครงการตั้งอยูใ่นอ าเภอสันป่าตอง มีเน้ือท่ี 5 ไร่ อาคารคลงัสินคา้ 6 หอ้ง และหอ้งเยน็ 11 หอ้ง 
ส านกังาน 1 หลงั มูลค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด เท่ากบั 14,610,000 บาท ผลการศึกษาดา้นการจดัการ 
โครงการมีเงินลงทุนเร่ิมแรก จ านวน 40,000,000 บาทเป็นส่วนของผูถื้อหุ้น 28,000,000 บาท และ
กูย้มืระยะยาว 12,000,000 บาท โครงการมีระยะเวลา 10 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ณ อตัราคิดลด 15% 
เท่ากบั 39,134,517 บาท ซ่ึงนอ้ยกวา่เงินลงทุน เร่ิมแรก ระยะเวลาคืนทุน 5 ปี 11 เดือน และมีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน 14.54% ดงันั้นโครงการลงทุนธุรกิจคลงัสินคา้เกษตรและหอ้งเยน็ใหเ้ช่า
ในอ าเภอสันป่าตอง จงัหวดัเชียงใหม่ ดงักล่าว จึงไม่เหมาะท่ีจะลงทุน แต่ถา้จะลงทุนควรมีการเพิ่ม
ปริมาณการใชบ้ริการดว้ยการขยายกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

 ธีระพงศ ์ดาราแกว้ (2544) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจคลงัสินคา้ท่ี
จงัหวดัฉะเชิงเทรา เพื่อศึกษาความเป็นไปไดแ้ละประเมินความคุม้ค่าในการลงทุนทางการเงินใน
การลงทุนธุรกิจคลงัสินคา้ท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทรา โดยในการวเิคราะห์ทางดา้นตน้ทุนและผลตอบแทน
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ของโครงการ (Cost-benefit-analysis) ท่ีไม่ค  านึงถึงมูลค่าเงินตามเวลา คือ ระยะเวลาในการคืนทุน 
(Payback Period) และการตดัสินใจลงทุนโดยค านึงถึงมูลค่าเงินตามเวลา จากการวิเคราะห์ดว้ย
วธีิการดงักล่าวพบวา่ ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนการงทุนโดยก าหนดอายุโครงการเท่ากบั 20 ปี 
ใชอ้ตัราคิดลด (Discount Rate) เท่ากบัร้อยละ 7 ต่อปี พบวา่ การลงทุนธุรกิจคลงัสินคา้ให้
ผลตอบแทนคุม้ค่าต่อการลงทุน ผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis)  ในกรณีท่ี
อตัราดอกเบ้ียเปล่ียนแปลง คือ อตัราดอกเบ้ียเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 และ 12 พบวา่ การลงทุนธุรกิจ
คลงัสินคา้ ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัการลงทุน ผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
ในกรณีเม่ือปีท่ี 2 ไม่สามารถเพิ่มอตัราส่วนรายไดถึ้งร้อยละ 50 และมีรายไดเ้พิ่มข้ึนร้อยละ 3 พบวา่ 
การลงทุนธุรกิจคลงัสินคา้ให้ผลตอบแทนไม่คุม้ค่าต่อการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที ่3 
วธีิการด าเนินการศึกษา 

 
 การวจิยัคร้ังน้ีเป็นการวจิยั การศึกษาเปรียบเทียบการลงทุนคลงัสินคา้ในแต่ละรูปแบบ
การลงทุนคลงัสินคา้ โดยขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาสามารถน าไปใชเ้พื่อประกอบการตดัสินใจเลือก
ด าเนินงานใหเ้หมาะสมและเกิดประโยชน์สูงสุด ในบทน้ีจะกล่าวถึงวธีิด าเนินงานวจิยั ซ่ึงมีขั้นตอน
ในการด าเนินงานวิจยั ดงัน้ี 
 

ขั้นตอนการศึกษางานวจิัย 
 การศึกษาคร้ังน้ี ท าการศึกษาเฉพาะส่วนท่ีเก่ียวขอ้งเฉพาะคลงัสินคา้ส าเร็จรูป โดยมี
ขอบเขตการศึกษา ดงัน้ี 
 1.  สมมติฐานในการศึกษาเปรียบเทียบโดยการก าหนดระยะเวลาการใชป้ระโยชน์จาก
คลงัสินคา้ท่ีลงทุนเป็นระยะเวลา 12 ปี 
 2.  ก าหนดรูปแบบการลงทุนคลงัสินคา้ 

2.1   รูปแบบท่ี 1 การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยู ่
2.2   รูปแบบท่ี 2 การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
2.3   รูปแบบท่ี 3 การซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
2.4   รูปแบบท่ี 4 การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให ้ 

เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 
2.5   รูปแบบท่ี 5 การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการบริการ 

ดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ 
 3.  สมมติฐานในการศึกษาเปรียบเทียบการใชพ้ื้นท่ีเป็น 3 ล าดบั คือ  

3.1   รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
3.2   รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
3.3   รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

4. การศึกษาดา้นการลงทุนน้ีไม่มีอุปสรรคในเร่ืองเงินลงทุน 
5. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากระยะคืนทุน  

(Payback Period) 
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6. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากมูลค่า 
ปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) 

7. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากอตัรา 
ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

8. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากดชันีการท า 
ก าไร หรือ PI (Profitability Index)  

9. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากอตัราส่วน 
ผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit-Cost Ratio: B/C Ratio) 

10.   การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis)  
10.1  กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน  

ดงัน้ี 
- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00% 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

10.2  กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณี 
ปกติ 
  10.3  กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 
และรายได ้เพิ่มข้ึน ดงัน้ี 

- ก าหนดใหร้ายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00% 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

 11.  ผลตอบแทนสุทธิหกัภาษีนิติบุคคลร้อยละ 30 (อตัราปกติ) 
 12.  อตัราคิดลดเท่ากบัร้อยละ 8.10 
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แนวทางในการศึกษาสามารถแสดงขั้นตอนไดด้งัภาพท่ี 3-1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 3-1 แนวทางในการศึกษา 

การเก็บรวบรวมขอ้มูลดา้นค่าใชจ่้ายในการลงทุนและการด าเนินงาน 

การก าหนดขนาดพื้นท่ีของคลงัสินคา้ 

การประมาณการทางการเงินของแต่ละรูปแบบการลงทุนคลงัสินคา้ 

การวเิคราะห์ผลตอบแทนของการลงทุน 

การวเิคราะห์เปรียบเทียบโดยวธีิการ 
1. การวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุน โดยวดัจากมูลค่าปัจจุบนั

สุทธิ(NPV) 
2. การวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุน โดยวดัจากอตัรา

ผลตอบแทนการลงทุน(IRR) 
3. การวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนในการลงทุน โดยวดัจากระยะคืนทุน

(Payback Period) 
4. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจาก

ดชันีการท าก าไร หรือ PI (Profitability Index)  
5. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจาก

อตัราส่วนผลตอบแทนต่อการลงทุน (Benefit Cost Ratio : B/C Ratio) 
6. การวเิคราะห์ความไหวตวัของโครงการ (Sensitivity Analysis)  
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การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 เป็นการเก็บรวบรวมขอ้มูลดา้นค่าใชจ่้ายในการลงทุน การด าเนินงานและขอ้สมมติฐาน

ทางการเงิน เพื่อน ามาประกอบในการศึกษาคร้ังน้ี 
 

การก าหนดขนาดพืน้ทีข่องคลงัสินค้า 
 การก าหนดขนาดพื้นท่ีเพื่อศึกษาเปรียบเทียบความคุม้ค่าของการลงทุนในแต่ละรูปแบบ
มีดงัน้ี 

รูปแบบท่ี 1  การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ 
รูปแบบท่ี 2  การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
รูปแบบท่ี 3  การซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
 รูปแบบท่ี 4  การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า  

(เฉพาะโครงสร้าง   คลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 
 รูปแบบท่ี 5  การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการบริการดา้น 

การจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ 
 ขนาดของพื้นท่ีท่ีจะด าเนินการ มีขนาดพื้นท่ีทั้งหมด 60,000 ตารางเมตร พื้นท่ีในส่วน

ของอาคารคลงัสินคา้ 52,000 ตารางเมตร อาคารส านกังาน 2,000 ตารางเมตร และส่วนของท่ีจอดรถ
และบริเวณทัว่ไป 6,000 ตารางเมตร 

 

การประมาณการทางการเงินของแต่ละรูปแบบการลงทุนคลงัสินค้า 
 1.  เงินลงทุนแรกเร่ิมของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ 
  ค่าใชจ่้ายในการลงทุนส่วนน้ีเป็นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นถาวร หรือเป็นค่าใชจ่้าย
ท่ีคงท่ีในกิจกรรมการลงทุน คลงัสินคา้เพื่อการเก็บสินคา้ส าหรับระดบัหน่ึงในช่วงเวลาหน่ึง ซ่ึง
จะตอ้งลงทุนในป่ีท่ี 0 โดยแบ่งตามรูปแบบการลงทุนดงัน้ี 

1.1   รูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ 
  มีอายกุารใชง้าน 12 ปี ราคาตวัอาคารคลงัสินคา้ 234,000,000.00 บาท ค่าแรงงาน
ก่อสร้าง 23,400,000.00 บาท ค่าระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ความปลอดภยั 42,600,000.00 
บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 300,000,000.00 บาท ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน เช่น ค่าเส่ือมราคา ค่า
บ ารุงรักษา ค่าประกนัภยั เงินเดือน ค่าภาษี ค่าติดตั้งอุปกรณ์จดัเก็บ เช่น ชั้นจดัเก็บสินคา้ ค่าเช่า
เคร่ืองจกัร เช่น รถโฟลค์ลิฟท ์และอุปกรณ์ขนยา้ย ค่าโปรแกรมการจดัการคลงัสินคา้ 
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1.2   รูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
  มีอายกุารใชง้าน 12 ปี ราคาตวัอาคารคลงัสินคา้ 234,000,000.00 บาท ค่าแรงงาน
ก่อสร้าง 23,400,000.00 บาท ค่าระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ความปลอดภยั 42,600,000.00 
บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 300,000,000.00 บาท ค่าเช่าท่ีดินราคาไร่ละ 100,000 บาทต่อปี จ านวน 
37.5 ไร่ และจะเพิ่มค่าเช่าท่ีดิน 10% ทุก ๆ 3 ปี ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน เช่น ค่าเส่ือมราคา ค่า
บ ารุงรักษา ค่าประกนัภยั เงินเดือน ค่าภาษี ค่าติดตั้งอุปกรณ์จดัเก็บ เช่น ชั้นจดัเก็บสินคา้ ค่าเช่า
เคร่ืองจกัร เช่น รถโฟลค์ลิฟท ์และอุปกรณ์ขนยา้ย ค่าโปรแกรมการจดัการคลงัสินคา้ 

1.3   รูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ 
  มีอายกุารใชง้าน 12 ปี ราคาตวัอาคารคลงัสินคา้ 234,000,000.00 บาท ค่าแรงงาน
ก่อสร้าง 23,400,000.00 บาท ค่าระบบสาธารณูปโภค และอุปกรณ์ความปลอดภยั 42,600,000.00 
บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 300,000,000.00 บาท ราคาท่ีดินใหม่ จ  านวน 37.5 ไร่ เป็นจ านวนเงิน 
375,000,000.00 บาท ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน เช่น ค่าเส่ือมราคา ค่าบ ารุงรักษา ค่าประกนัภยั 
เงินเดือน ค่าภาษี ค่าติดตั้งอุปกรณ์จดัเก็บ เช่น ชั้นจดัเก็บสินคา้ ค่าเช่าเคร่ืองจกัร เช่น รถโฟลค์ลิฟท ์
และอุปกรณ์ขนยา้ย ค่าโปรแกรมการจดัการคลงัสินคา้ 

1.4   รูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า    
(เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) 

  การลงทุนเช่าคลงัสินคา้ทั้งหมดเตม็พื้นท่ีจ  านวน 60,000 ตารางเมตร (37.5 ไร่) มีอายุ
การใชง้าน 12 ปี เพื่อการเก็บรักษาสินคา้ ตอ้งท าการเช่าพื้นท่ีคลงัสินคา้ทั้งหมด ราคาค่าเช่าในส่วน
ของพื้นท่ีจดัเก็บสินคา้ในบริเวณคลงัสินคา้ จ  านวน 52,000 ตารางเมตร ตารางเมตรละ 180 บาท ต่อ
เดือนราคาเช่าในส่วนของอาคารส านกังาน จ านวน 2,000 ตารางเมตร ตารางเมตรละ 250 บาทต่อ
เดือน ราคาเช่าในส่วนของท่ีจอดรถและบริเวณทัว่ไป จ านวน 6,000 ตารางเมตร ตารางเมตรละ 60 
บาทต่อเดือน รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 10,220,000.00 บาทต่อเดือน ซ่ึงตอ้งจ่ายเงินวางประกนัค่าเช่า
จ านวน 3 เดือนของพื้นท่ีเช่าทั้งหมดรวมเป็นเงิน 30,6620,000.00 บาท ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
เช่น ค่าเส่ือมราคา ค่าบ ารุงรักษา ค่าประกนัภยั เงินเดือน ค่าภาษี ค่าติดตั้งอุปกรณ์จดัเก็บ เช่น ชั้น
จดัเก็บสินคา้ ค่าเช่าเคร่ืองจกัร เช่น รถโฟลค์ลิฟท ์และอุปกรณ์ขนยา้ย ค่าโปรแกรมการจดัการ
คลงัสินคา้ 
  1.5  รูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการบริการดา้น
การจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ 
  มีอายกุารใชง้าน 12 ปี เป็นการใชบ้ริการของคลงัสินคา้ในส่วนของพื้นท่ีการจดัเก็บ
สินคา้และส่วนของการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั ซ่ึงใหบ้ริการในทุก ๆ ดา้นท่ีเก่ียวขอ้งกบั
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กิจกรรมภายในคลงัสินคา้ อาทิ เร่ืองการรับของ การจดัเก็บ การเคล่ือนยา้ย การควบคุม Stock การ
เตรียมสินคา้เพื่อการจดัส่ง โดยค่าใชบ้ริการคลงัสินคา้คิดเป็นต่อหน่ึงหน่วยตารางเมตร ของพื้นท่ี
ใหบ้ริการในอาคารคลงัสินคา้ จ  านวน 52,000 ตารางเมตร ค่าใชบ้ริการดา้นคลงัสินคา้ ตารางเมตร
ละ 300 บาทต่อเดือนรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 15,600,000.00 บาทต่อเดือน ซ่ึงตอ้งจ่ายเงินวางประกนัการ
ใชบ้ริการตามขอ้ตกลงเป็นจ านวน 3 เดือน เป็นจ านวนเงิน 46,800,000.00 บาทซ่ึงผูป้ระกอบการ
บางรายอาจคิดเป็นอตัราการหมุนเวยีนของสินคา้ท่ีผา่นเขา้ออกในแต่ละเดือน 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของคลงัสินคา้ส าหรับรูปแบบคลงัสินคา้ท่ีทางกิจการดูแล
บริหารจดัการคลงัสินคา้เอง ค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีจะเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน ซ่ึงจะเป็น
ค่าใชจ่้ายคงท่ี และค่าใชจ่้ายแปรผนัท่ีเกิดข้ึนในกิจกรรมการลงทุนคลงัสินคา้ท่ีจะตอ้งใชจ่้ายในปีท่ี 
1 ถึงปีท่ี 12 โดยใชส้มมติฐานทางการเงินในการค านวณ ดงัน้ี 

- ค่าเส่ือมราคาอาคารคลงัสินคา้ ตามหลงัทางบญัชี อาคารคลงัสินคา้มีอายกุารใชง้าน   
20 ปี จะท าใหมี้ค่าใชจ่้ายดา้นค่าเส่ือมราคาปีละ 12,870,000.00 บาท 

- ค่าเส่ือมราคาระบบสาธารณูปโภค ตามหลงัทางบญัชี อาคารคลงัสินคา้มีอายกุารใช ้
งาน 5 ปี จะท าใหมี้ค่าใชจ่้ายดา้นค่าเส่ือมราคาปีละ 8,520,000.00 บาท 

- ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอาคารคลงัสินคา้และระบบสาธารณูปโภค ในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี  
3 มีค่าใชจ่้ายปีละ 1,100,000 บาท และปีท่ี 4 ถึงปีท่ี 6 มีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนจากปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3  
ร้อยละ 10 และปีท่ี 7 ถึงปีท่ี 9 มีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนจากปีท่ี 4 ถึงปีท่ี 6 ร้อยละ 10 และปีท่ี 10 ถึงปีท่ี 12 
มีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนจากปีท่ี 7 ถึงปีท่ี 9 ร้อยละ 10 

- ค่าเช่ารถโฟลค์ลิฟท ์ในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 มีค่าใชจ่้ายปีละ 18,720,000.00 บาท และปีท่ี 4  
ถึงปีท่ี 6 มีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนจากปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 ร้อยละ 10 และปีท่ี 7 ถึงปีท่ี 9 มีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนจาก 
ปีท่ี 4 ถึงปีท่ี 6 ร้อยละ 10 และปีท่ี 10 ถึงปีท่ี 12 มีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนจากปีท่ี 7 ถึงปีท่ี 9 ร้อยละ 10 

- ค่าภาษีโรงเรือน คอดเป็นร้อยละ 12 ของค่าเช่าหรือรายไดท่ี้เกิดข้ึน ในส่วนการใช ้
บริการคลงัสินคา้ ผูใ้หบ้ริการจะเป็นผูเ้สียค่าใชจ่้ายดา้นน้ีเอง  

- ค่าสาธารณูปโภค ในปีท่ี 1 มีค่าใชจ่้าย 8,000,000.00 บาท และในปีท่ี 2 ถึงปีท่ี 12  
สมมติฐานใหค้่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนปีละ 10% 

- ค่าประกนัภยัสินคา้ รายไดแ้ละอาคารคลงัสินคา้ ในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 12 มีค่าใชจ่้ายปีละ  
3,000,000.00 บาท 

- ค่าแรงงาน  ในปีท่ี 1 มีค่าใชจ่้าย 5,000,000.00 บาท และในปีท่ี 2 ถึงปีท่ี 12 สมมติฐาน 
ใหค้่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนปีละ 10% 
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 การวเิคราะห์ผลตอบแทนการด าเนินงานของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ ในการค านวณ
ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนทั้งหมดของการลงทุนคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใชอ้ตัราคิดลดท่ี  
ร้อยละ 8.10 ต่อปี น ามาจากดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



บทที ่4 
ผลการศึกษา 

 
 จากการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนเพื่อการลงทุนคลงัสินคา้ คือการใชบ้ริการ

คลงัสินคา้สาธารณะ การเช่าคลงัสินคา้สาธารณะและการสร้างคลงัสินคา้ของกิจการ เพื่อเก็บสินคา้
ใหลู้กคา้ เม่ือน าผลมาค านวณเพื่อหาเกณฑค์วามเหมาะสมและความเป็นไปไดใ้นการตดัสินใจ
ลงทุน โดยใชอ้ตัราคิดลดเท่ากบั 8.10% จะไดผ้ลการศึกษาเปรียบเทียบการลงทุนคลงัสินคา้ เป็น
ดงัน้ี 

1. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากระยะคืนทุน  
(Payback Period) 

2. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากมูลค่า 
ปัจจุบนั (Net Present Value: NPV) 

3. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากอตัรา 
ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

4. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากดชันีการท า 
ก าไร หรือ PI (Profitability Index)  

5. การศึกษาการวเิคราะห์เปรียบเทียบผลตอบแทนจากการลงทุนโดยวดัจากอตัราส่วน 
ผลตอบแทนต่อการลงทุน (Benefit Cost Ratio: B/C Ratio) 

6. การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) โดยการวเิคราะห์ 3  
กรณี คือ 

6.1   กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน   
ดงัน้ี 

- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00% 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

6.2   กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณี  
ปกติ 

6.3   กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 
และรายได ้เพิ่มข้ึน ดงัน้ี 
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- ก าหนดใหร้ายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00% 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

 

ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ 
 1.  ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ กรณีรายได้จากการใช้
ประโยชน์จากพืน้ที ่100% ของพืน้ที่ทั้งหมด 
 ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการในแต่ละรูปแบบ ในกรณีรายไดจ้ากการใช้
ประโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด สามารถแสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของแต่ละรูปแบบ
การลงทุน 
 
 

 

ภาพท่ี 4-1 กราฟแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนแต่ละรูปแบบ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์
จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 
 จากภาพท่ี 4-1 แสดงใหเ้ห็นวา่ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 แสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของ
ผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าสูงและเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ แต่ในส่วนของรูปแบบท่ี 4 และ 5 ใหผ้ลตอบแทน
ค่อนขา้งต ่าในระดบัหน่ึงและมีโอกาสท่ีจะนอ้ยลงเสมอเม่ือมีการผนัแปรตามปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
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ตารางท่ี 4-1  การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน 
 

 

กรณี รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
 

 
วเิคราะห์ 5 ปี วเิคราะห์ 12 ปี 

 

 
NPV IRR PI 

B/C  
NPV IRR PI 

B/C  Payback  

 

ratio ratio Period (ปี) 

รูปแบบท่ี 1 40,141,260.25  13% 0.13  1.14  427,510,589.57  29% 1.43  2.54  4  

รูปแบบท่ี 2 30,128,902.33  12% 0.10  1.11  406,962,757.67  28% 1.36  2.47  4  

รูปแบบท่ี 3 (306,759,757.32) -13% (0.45) 0.51  80,609,571.99  10% 0.12  1.13  8  

รูปแบบท่ี 4 66,918,405.53  80% 2.18  3.36  147,567,502.41  84% 4.81  6.20  2  

รูปแบบท่ี 5 40,413,499.86  39% 0.86  1.93  129,149,599.99  48% 2.76  3.98  3  

 
 จากผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ ในตารางท่ี 4-
1 โดยใชเ้คร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period ซ่ึง
ในการค านวณหาค่าต่าง ๆ สามารถสรุปไดคื้อ 
 ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก 
แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 หากพิจารณาในการลงทุนดว้ย
หลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุน
คลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ 
การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้
ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด ล าดบัต่อมา
ตอ้งเลือก การลงทุนในรูปแบบท่ี 5 คือ การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการ
บริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ ล าดบัถดัไป
คือ การลงทุนในรูปแบบท่ี 1 คือ การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ และ
ตามล าดบัสุดทา้ยคือ การลงทุนในรูปแบบท่ี 2  คือ การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่
ของกิจการ และในส่วนของรูปแบบท่ี 3 มีค่า NPV ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่า
ส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ 
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หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบ
ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนใน
รูปแบบท่ี 1, 2, 4, 5 และ 3 ตามล าดบั  
 เม่ือพิจารณาจากค่า IRR แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้น
การค านวณ คือ 8.10% ดงันั้น ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่อตัราคิดลด
ท่ีใชใ้นการค านวณ  หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า IRR ท่ีมีค่ามากกวา่อตัราคิดลด ก็
สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทน
ดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบ
การเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมี
ความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด ล าดบัต่อมาตอ้งเลือก การลงทุนในรูปแบบท่ี 
5 คือ การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้
และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ ล าดบัถดัไปคือ การลงทุนในรูปแบบท่ี 1 คือ 
การลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ และตามล าดบัสุดทา้ยคือ การลงทุนใน
รูปแบบท่ี 2  คือ การเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ และในส่วนของรูปแบบ
ท่ี 3 มีค่า IRR ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่
อตัราคิดลดท่ีน ามาใชใ้นการค านวณนั้นก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ 
ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 
ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า PI แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น ผลการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า 
PI ในรูปแบบท่ี 4 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2, 3 และ 5 มี
ค่า PI นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า PI ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่หน่ึง
นั้น ก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า PI 
ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
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 เม่ือพิจารณาจากค่า B/C Ratio แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น 
ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงให้
เห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วน
ของรูปแบบท่ี 3 มีค่า B/C Ratio นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการ
ลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า B/C Ratio ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่า
มากกวา่หน่ึงนั้น ก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณา
ผลตอบแทนดว้ยค่า B/C Ratio ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า Payback Period ในแต่ละค่าของรูปแบบการลงทุนของคลงัสินคา้
พบวา่ เม่ือพิจารณาตามเกณฑข์อง Payback Period คือโครงการไหนท่ีมีระยะคืนทุนยิง่สั้นจะยิง่ดี 
เน่ืองจากมีความเส่ียงนอ้ยและมีสภาพคล่องมากกวา่ระยะยาว จากการวเิคราะห์ถา้พิจารณาจากค่า 
Payback Period ตอ้งเลือกลงทุนตามล าดบัของค่า Payback Period จากค่านอ้ยไปหาค่ามาก คือ
รูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
 ผลจากการวเิคราะห์พบวา่ ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใช้
เคร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period รูปแบบ
คลงัสินคา้ท่ีน่าลงทุนท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 4  คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่า
ทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถ
ในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
 2.  ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ กรณีรายได้จากการใช้
ประโยชน์จากพืน้ที ่90% ของพืน้ที่ทั้งหมด 
 ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการในแต่ละรูปแบบ ในกรณีรายไดจ้ากการใช้
ประโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด สามารถแสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของแต่ละรูปแบบการ
ลงทุน 
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ภาพท่ี 4-2 กราฟแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนแต่ละรูปแบบ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์
จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 
 จากภาพท่ี 4-2 แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือรายไดล้ดลงเหลือเพียง 90% ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 
แสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าลดลงจากเดิมและมีโอกาสเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ แต่ใน
ส่วนของรูปแบบท่ี 4 และ 5 ใหผ้ลตอบแทนค่อนขา้งต ่าในระดบัหน่ึงและมีโอกาสท่ีจะนอ้ยลง
เร่ือยๆเม่ือมีการผนัแปรตามปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
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ตารางท่ี 4-2 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน 
  

 

กรณี รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
 

 
 

วเิคราะห์ 5 ปี วเิคราะห์ 12 ปี 
 

 NPV IRR PI 
B/C 
ratio 

NPV IRR PI 
B/C 
ratio 

Payback  

 

Period 
(ปี) 

รูปแบบท่ี 1 (11,255,510.42) 7% (0.04) 0.96  322,031,719.15  25% 1.07  2.16  5  

รูปแบบท่ี 2 (21,267,868.35) 5% (0.07) 0.92  301,483,887.24  24% 1.00  2.09  5  

รูปแบบท่ี 3 (358,156,528.00) -17% (0.53) 0.43  (24,869,298.43) 7% (0.04) 0.96  9  

รูปแบบท่ี 4 15,227,939.03  27% 0.50  1.54  41,485,895.59  36% 1.35  2.46  3  

รูปแบบท่ี 5 31,656,024.13  32% 0.68  1.73  111,177,096.36  43% 2.38  3.57  3  

 
 จากผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ  
ในตารางท่ี 4-2 โดยใชเ้คร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ 
Payback Period ซ่ึงในการค านวณหาค่าต่าง ๆ สามารถสรุปไดคื้อ 
 ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก 
แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในรูปแบบท่ี 4 และ 5 หากพิจารณาในการลงทุนดว้ย
หลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 4 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ 
ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 5 คือ การลงทุน
ในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะรวมถึงการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการ
ดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้   ล าดบัต่อมาตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ การ
ลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มี
อุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด  และในส่วนของ
รูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 มีค่า NPV ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ แสดงให้เห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวก สามารถลงทุนไดใ้น
รูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด 
ตอ้งเลือกการลงทุนในในรูปแบบท่ี 1, 2, 5 และ 4 ตามล าดบั 
 เม่ือพิจารณาจากค่า IRR แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้น
การค านวณ คือ 8.10% ดงันั้น ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 4 และ 5 มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใช้
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ในการค านวณ  หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า IRR ท่ีมีค่ามากกวา่อตัราคิดลด ก็
สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 4 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า 
IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 5 คือ การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะ
รวมถึงการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้   
ล าดบัต่อมาตอ้งเลือก คือ การลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการ
เช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมี
ความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 มีค่า 
IRR ท่ีต  ่ากวา่อตัราคิดลดนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่า
มากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้นการค านวณ  หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า IRR ท่ีมีค่า
มากกวา่อตัราคิดลด ก็สามารถลงทุนได ้ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุดของทุก
รูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีน ามาใชใ้นการค านวณนั้นก็สามารถ
ลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด 
ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 5, 4, 2 และ 1 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า PI แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น ผลการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า 
PI ในทุกรูปแบบไม่มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็แสดงวา่ไม่สามารถลงทุนได ้ 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า PI ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึงสามารถลงทุน
ได ้ถา้จะพิจารณาผลตอบแทน 
 ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า PI ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 5, 4, 1 
และ 2 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า B/C Ratio แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น 
ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงให้
เห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของ
รูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 มีค่า B/C Ratio นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับ
การลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง
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สามารถลงทุนได ้ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า B/C ratio ท่ีสูงสุด 
ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 5, 4, 1 และ 2 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า Payback Period ในแต่ละค่าของรูปแบบการลงทุนของคลงัสินคา้
พบวา่ เม่ือพิจารณาตามเกณฑข์อง Payback Period คือโครงการไหนท่ีมีระยะคืนทุนยิง่สั้นจะยิง่ดี 
เน่ืองจากมีความเส่ียงนอ้ยและมีสภาพคล่องมากกวา่ระยะยาว จากการวเิคราะห์ถา้พิจารณาจากค่า 
Payback Period ตอ้งเลือกลงทุนตามล าดบัของค่า Payback Period จากค่านอ้ยไปหาค่ามาก คือ
รูปแบบท่ี 5, 4, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
 ผลจากการวเิคราะห์พบวา่ ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใช้
เคร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period รูปแบบ
คลงัสินคา้ท่ีน่าลงทุนท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 5  คือ การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะ
รวมถึงการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ 
เน่ืองจากมีความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
 3.  ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ กรณีรายได้จากการใช้
ประโยชน์จากพืน้ที ่80% ของพืน้ที่ทั้งหมด 
 ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการในแต่ละรูปแบบ ในกรณีรายไดจ้ากการใช้
ประโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด สามารถแสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของแต่ละรูปแบบการ
ลงทุน 
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ภาพท่ี 4-3 กราฟแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนแต่ละรูปแบบ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์
จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 
 จากภาพท่ี 4-3 แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือรายไดล้ดลงเหลือเพียง 80% ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 
แสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าลดลงจากเดิมและเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ แต่ในส่วนของ
รูปแบบท่ี 5 ใหผ้ลตอบแทนค่อนขา้งต ่าในระดบัหน่ึงและมีโอกาสท่ีจะนอ้ยลงเร่ือย ๆ เม่ือมีการผนั
แปรตามปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง และส่วนของรูปแบบท่ี 4 มีผลตอบแทนท่ีติดลบ แสดงใหเ้ห็นวา่ถา้รายได้
ลดลงเหลือ 80% จะท าใหก้ารลงทุนรูปแบบท่ี 4 ขาดทุนอยา่งมาก 
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ตารางท่ี 4-3 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน 
 

 

กรณี รายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
 

 
วเิคราะห์ 5 ปี วเิคราะห์ 12 ปี 

 

 NPV IRR PI 

B/C  

NPV IRR PI 

B/C  Payback  

 

ratio ratio 
Period 

(ปี) 

รูปแบบท่ี 1 (62,652,281.10) -1% (0.21) 0.77  216,552,848.72  20% 0.72  1.78  6  

รูปแบบท่ี 2 (72,664,639.02) -2% (0.24) 0.74  196,005,016.82  19% 0.65  1.71  6  

รูปแบบท่ี 3 (409,553,298.67) -22% (0.61) 0.34  (130,348,168.85) 4% (0.19) 0.79  10  

รูปแบบท่ี 4 (36,462,527.48) Null (1.19) (0.29) (64,595,711.24) Null (2.11) (1.28) loss 

รูปแบบท่ี 5 22,898,548.40  26% 0.49  1.53  93,204,592.72  38% 1.99  3.15  3  

 
 จากผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ ในตารางท่ี 4-
3 โดยใชเ้คร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period ซ่ึง
ในการค านวณหาค่าต่าง ๆ สามารถสรุปไดคื้อ 
 ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก 
แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในรูปแบบท่ี 5 หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า 
NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 5 และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2, 3 และ 4 มีค่า 
NPV ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ แสดงให้เห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวก สามารถลงทุนไดใ้น
รูปแบบท่ี 1, 2 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด 
ตอ้งเลือกการลงทุนในในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 5ตามล าดบั 
 เม่ือพิจารณาจากค่า IRR แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้น
การค านวณ คือ 8.10% ดงันั้น ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 5 มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้นการ
ค านวณ  ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2, 3 และ 4 มีค่า IRR ท่ีต  ่ากวา่อตัราคิดลด
นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 5 มีค่า
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มากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้นการค านวณ  ก็สามารถลงทุนได ้ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR 
ท่ีสูงสุดของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีน ามาใชใ้นการค านวณ
นั้นก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า 
IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 5, 2 และ 1 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า PI แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น ผลการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า 
PI ในทุกรูปแบบไม่มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็แสดงวา่ไม่สามารถลงทุนได ้ 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า PI ในรูปแบบท่ี 5 มีค่ามากกวา่หน่ึงสามารถลงทุนได ้ 

 เม่ือพิจารณาจากค่า B/C Ratio แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น 
ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงให้
เห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบ
ท่ี 1, 2, 3 และ 4 มีค่า B/C Ratio นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการ
ลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึงสามารถ
ลงทุนได ้ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า B/C Ratio ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือก
การลงทุนในรูปแบบท่ี 5, 1 และ 2 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า Payback Period ในแต่ละค่าของรูปแบบการลงทุนของคลงัสินคา้
พบวา่ เม่ือพิจารณาตามเกณฑข์อง Payback Period คือโครงการไหนท่ีมีระยะคืนทุนยิง่สั้นจะยิง่ดี 
เน่ืองจากมีความเส่ียงนอ้ยและมีสภาพคล่องมากกวา่ระยะยาว จากการวเิคราะห์ถา้พิจารณาจากค่า 
Payback Period ตอ้งเลือกลงทุนตามล าดบัของค่า Payback Period จากค่านอ้ยไปหาค่ามาก คือ
รูปแบบท่ี 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
 ผลจากการวเิคราะห์พบวา่ ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใช้
เคร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period รูปแบบ
คลงัสินคา้ท่ีน่าลงทุนท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 5  คือ การลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะ
รวมถึงการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้และการบริการดา้นการบริหารสินคา้ภายในคลงัสินคา้ 
เน่ืองจากมีความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
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ผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการต่อการเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) 
 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการต่อการเปล่ียนแปลง เป็นการวเิคราะห์เพื่อลด
ความเส่ียง หรือลดขอบเขตของความไม่แน่นอนจากการเปล่ียนแปลงของผลตอบแทนและตน้ทุนท่ี
เกิดจากการเปล่ียนแปลงรายรับและรายจ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินงานวา่มีการเปล่ียนแปลงมากนอ้ย
เพียงใด จึงจะท าใหก้ารด าเนินงานของโครงการเป็นไปตามเกณฑข์องการตดัสินใจลงทุน ซ่ึง
พิจารณา 3 กรณี ดงัน้ี  

1.  กรณีที ่1 ผลประโยชน์ทีไ่ด้รับเปลีย่นแปลงไปเมื่อต้นทุนการด าเนินงานเพิม่ขึน้ ดังนี้ 
- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00 % 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

 
 

 
ภาพท่ี 4-4 กราฟแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนแต่ละรูปแบบ กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ

เปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 
 
 จากภาพท่ี 4-4 แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือตน้ทุนเพิ่มข้ึน ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 แสดงใหเ้ห็น
ถึงแนวโนม้ของผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าลดลงจากเดิมและเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ แต่ในส่วนของรูปแบบท่ี 4 
และ 5 ใหผ้ลตอบแทนค่อนขา้งต ่าในระดบัหน่ึงและมีโอกาสท่ีจะนอ้ยลงเสมอเม่ือมีการผนัแปรตาม
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง  
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ตารางท่ี 4-4 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน 
 

 

กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 
 

 
วเิคราะห์ 5 ปี วเิคราะห์ 12 ปี 

 

 
NPV IRR PI 

B/C  
NPV IRR PI 

B/C  Payback  

 

ratio ratio Period (ปี) 

รูปแบบท่ี 1 11,212,780.24  10% 0.04  1.04  393,160,596.39  27% 1.31  2.42  4  

รูปแบบท่ี 2 1,200,422.31  8% 0.00  1.00  372,612,764.49  26% 1.24  2.34  5  

รูปแบบท่ี 3 (335,688,237.34) -15% (0.50) 0.46  46,259,578.81  9% 0.07  1.07  8  

รูปแบบท่ี 4 34,173,990.18  48% 1.11  2.20  80,367,872.97  55% 2.62  3.83  2  

รูปแบบท่ี 5 (9,568,190.90) -1% (0.20) 0.78  26,574,823.14  18% 0.57  1.61  6  

 
 จากผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ ในตารางท่ี 4-
4 โดยใชเ้คร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period ซ่ึง
ในการค านวณหาค่าต่าง ๆ สามารถสรุปไดคื้อ 
 ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก 
แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 4 หากพิจารณาในการลงทุนดว้ย
หลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2 และ 4 และในส่วนของ
รูปแบบท่ี 3 และ 5 มีค่า NPV ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ แสดงให้เห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวก สามารถลงทุนไดใ้นทุก
รูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการ
ลงทุนในในรูปแบบท่ี 1, 2, 4, 3 และ 5ตามล าดบั 
 เม่ือพิจารณาจากค่า IRR แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้น
การค านวณ คือ 8.10% ดงันั้น ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 1 และ 4 มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใช้
ในการค านวณ  ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 2, 3 และ 5 มีค่า IRR ท่ีต  ่ากวา่อตัรา
คิดลดนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในทุกรูปแบบ มีค่ามากกวา่อตัรา
คิดลดท่ีใชใ้นการค านวณ  ก็สามารถลงทุนได ้ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุดของ
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ทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีน ามาใชใ้นการค านวณนั้นก็สามารถ
ลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด 
ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 1, 2, 5 และ 3 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า PI แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น ผลการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า 
PI ในรูปแบบท่ี 4 มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้นควรลงทุน และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2, 3 และ 5 มีค่า
นอ้ยกวา่หน่ึง ก็แสดงวา่ไม่สามารถลงทุนได ้ 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า PI ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 4 มีค่ามากกวา่หน่ึงสามารถลงทุน
ได ้นอกนั้นไม่ควรลงทุน 

 เม่ือพิจารณาจากค่า B/C Ratio แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น 
ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงให้
เห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 1, และ 4 มีค่ามากกวา่หน่ึงสามารถลงทุนได ้ส าหรับรูปแบบท่ี 2 
มีค่า B/C Ratio เท่ากบัหน่ึงควรพิจารณาเคร่ืองมือการวเิคราะห์ตวัอ่ืนประกอบดว้ย และในส่วนของ
รูปแบบท่ี 3 และ 5 มีค่า B/C Ratio นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการ
ลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า B/C  Ratio ในทุกรูปแบบมีค่ามากกวา่หน่ึงสามารถลงทุนได ้
ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า B/C Ratio ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการ
ลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 1, 2, 5 และ 3 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า Payback Period ในแต่ละค่าของรูปแบบการลงทุนของคลงัสินคา้
พบวา่ เม่ือพิจารณาตามเกณฑข์อง Payback Period คือโครงการไหนท่ีมีระยะคืนทุนยิง่สั้นจะยิง่ดี 
เน่ืองจากมีความเส่ียงนอ้ยและมีสภาพคล่องมากกวา่ระยะยาว จากการวเิคราะห์ถา้พิจารณาจากค่า 
Payback Period ตอ้งเลือกลงทุนตามล าดบัของค่า Payback Period จากค่านอ้ยไปหาค่ามาก คือ
รูปแบบท่ี 4, 1, 2, 5 และ 3 ตามล าดบั 
 ผลจากการวเิคราะห์พบวา่ ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใช้
เคร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period รูปแบบ
คลงัสินคา้ท่ีน่าลงทุนท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 4 คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่า
ทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถ
ในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
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 2.  กรณีที ่2 ผลประโยชน์ทีไ่ด้รับเปลีย่นแปลงไปเมื่อรายได้ เพิม่ขึน้ 5% จากกรณปีกติ 
 

 
 

ภาพท่ี 4-5 กราฟแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนแต่ละรูปแบบ กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือรายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 
 จากภาพท่ี 4-5 แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือตน้ทุนเพิ่มข้ึน ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 แสดงใหเ้ห็น
ถึงแนวโนม้ของผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าลดลงจากเดิมและเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ แต่ในส่วนของรูปแบบท่ี 4 
และ 5 ใหผ้ลตอบแทนค่อนขา้งต ่าในระดบัหน่ึงและมีโอกาสท่ีจะนอ้ยลงเสมอเม่ือมีการผนัแปรตาม
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง  
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ตารางท่ี 4-5 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน 
 

 
กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายได ้เพิ่มข้ึน 5% 
 

 
วเิคราะห์ 5 ปี วเิคราะห์ 12 ปี 

 

 NPV IRR PI 

B/C  

NPV IRR PI 

B/C  Payback  

 

ratio ratio 
Period 

(ปี) 

รูปแบบท่ี 1 65,839,645.59  16% 0.22  1.24  480,250,024.78  32% 1.60  2.73  4  

รูปแบบท่ี 2 55,827,287.67  15% 0.19  1.20  459,702,192.88  31% 1.53  2.66  4  

รูปแบบท่ี 3 (281,061,371.99) -11% (0.42) 0.55  133,349,007.20  12% 0.20  1.21  7  

รูปแบบท่ี 4 92,763,638.79  104% 3.03  4.27  200,608,305.83  107% 6.54  8.07  1  

รูปแบบท่ี 5 69,783,083.10  58% 1.49  2.61  189,423,240.23  65% 4.05  5.38  2  

 
 จากผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ ในตารางท่ี 4-
5 โดยใชเ้คร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period ซ่ึง
ในการค านวณหาค่าต่าง ๆ สามารถสรุปไดคื้อ 
 ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก 
แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 หากพิจารณาในการลงทุนดว้ย
หลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุน
คลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ 
การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้
ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และในส่วน
ของรูปแบบท่ี 3 มีค่า NPV ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ 
หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบ
ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนใน
รูปแบบท่ี 1, 2, 4, 5 และ 3 ตามล าดบั  
 เม่ือพิจารณาจากค่า IRR แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้น
การค านวณ คือ 8.10% ดงันั้น ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่อตัราคิดลด
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ท่ีใชใ้นการค านวณ  หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า IRR ท่ีมีค่ามากกวา่อตัราคิดลด ก็
สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทน
ดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบ
การเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมี
ความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และในส่วนของรูปแบบท่ี 3 มีค่า IRR ท่ีติด
ลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่
อตัราคิดลดท่ีน ามาใชใ้นการค านวณนั้นก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ 
ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 
ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า PI แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น ผลการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า 
PI ในรูปแบบท่ี 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 
มีค่า PI นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า PI ของในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึงนั้น
สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 3 มีค่า PI ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้นไม่คุม้ค่า
ส าหรับการลงทุนก็ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า PI ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี  
4, 5, 1 และ 2 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า B/C Ratio แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น 
ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงให้
เห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วน
ของรูปแบบท่ี 3 มีค่า B/C Ratio นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการ
ลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า B/C Ratio ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่า
มากกวา่หน่ึงนั้น ก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณา
ผลตอบแทนดว้ยค่า B/C Ratio ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
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 เม่ือพิจารณาจากค่า Payback Period ในแต่ละค่าของรูปแบบการลงทุนของคลงัสินคา้
พบวา่ เม่ือพิจารณาตามเกณฑข์อง Payback Period คือโครงการไหนท่ีมีระยะคืนทุนยิง่สั้นจะยิง่ดี 
เน่ืองจากมีความเส่ียงนอ้ยและมีสภาพคล่องมากกวา่ระยะยาว จากการวเิคราะห์ถา้พิจารณาจากค่า 
Payback Period ตอ้งเลือกลงทุนตามล าดบัของค่า Payback Period จากค่านอ้ยไปหาค่ามาก คือ
รูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
 ผลจากการวเิคราะห์พบวา่ ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใช้
เคร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period รูปแบบ
คลงัสินคา้ท่ีน่าลงทุนท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 4  คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่า
ทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถ
ในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 

 3.  กรณีที ่3 ผลประโยชน์ทีไ่ด้รับเปลีย่นแปลงไปเมื่อต้นทุนการด าเนินงานเพิม่ขึน้และ
รายได้ เพิม่ขึน้ ดังนี้ 

- ก าหนดใหร้ายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00% 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

 
 

ภาพท่ี 4-6 กราฟแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนแต่ละรูปแบบ กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายได ้เพิ่มข้ึน 
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 จากภาพท่ี 4-6 แสดงใหเ้ห็นวา่เม่ือตน้ทุนเพิ่มข้ึน ในรูปแบบท่ี 1, 2 และ 3 แสดงใหเ้ห็น
ถึงแนวโนม้ของผลตอบแทนท่ีมีมูลค่าลดลงจากเดิมและเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ แต่ในส่วนของรูปแบบท่ี 4 
และ 5 ใหผ้ลตอบแทนค่อนขา้งต ่าในระดบัหน่ึงและมีโอกาสท่ีจะนอ้ยลงเสมอเม่ือมีการผนัแปรตาม
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง  
 
ตารางท่ี 4-6 การเปรียบเทียบผลการวเิคราะห์ในแต่ละรูปแบบการลงทุน 

 
 

กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงาน 

 
เพิ่มข้ึนและรายได ้เพิ่มข้ึน  
 

   
 

วเิคราะห์ 5 ปี วเิคราะห์ 12 ปี 
 

 NPV IRR PI 

B/C  

NPV IRR PI 

B/C  Payback  

 

ratio ratio 
Period 

(ปี) 

รูปแบบท่ี 1 36,911,165.58  13% 0.12  1.13  445,900,031.60  30% 1.49  2.61  4  

รูปแบบท่ี 2 26,898,807.65  12% 0.09  1.10  425,352,199.70  29% 1.42  2.53  5  

รูปแบบท่ี 3 (309,989,852.00) -13% (0.46) 0.50  98,999,014.02  11% 0.15  1.16  8  

รูปแบบท่ี 4 60,019,223.43  74% 1.96  3.12  133,408,676.38  78% 4.35  5.70  2  

รูปแบบท่ี 5 19,801,392.34  24% 0.42  1.46  86,848,463.39  37% 1.86  3.01  3  
 

 จากผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ ในตารางท่ี 4-
6 โดยใชเ้คร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period ซ่ึง
ในการค านวณหาค่าต่าง ๆ สามารถสรุปไดคื้อ 
 ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก 
แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 หากพิจารณาในการลงทุนดว้ย
หลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุน
คลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ 
การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้
ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และในส่วน
ของรูปแบบท่ี 3 มีค่า NPV ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า NPV มีค่าเป็นบวกในทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ 
หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า NPV เป็นบวกแลว้ สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบ
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ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า NPV ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนใน
รูปแบบท่ี 1, 2, 4, 3 และ 5 ตามล าดบั  
 เม่ือพิจารณาจากค่า IRR แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่อตัราคิดลดท่ีใชใ้น
การค านวณ คือ 8.10% ดงันั้น ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่อตัราคิดลด
ท่ีใชใ้นการค านวณ  หากพิจารณาในการลงทุนดว้ยหลกัเกณฑ ์ค่า IRR ท่ีมีค่ามากกวา่อตัราคิดลด ก็
สามารถลงทุนไดใ้นรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 ของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทน
ดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4 คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบ
การเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมี
ความสามารถในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และในส่วนของรูปแบบท่ี 3 มีค่า IRR ท่ีติด
ลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า IRR ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่ามากกวา่
อตัราคิดลดท่ีน ามาใชใ้นการค านวณนั้นก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ 
ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า IRR ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 
ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า PI แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น ผลการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า 
PI ในรูปแบบท่ี 4 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 1, 2, 3 และ 5 มี
ค่า PI นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการลงทุน 
 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า PI ของในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึงนั้น
สามารถลงทุนได ้และในส่วนของรูปแบบท่ี 3 มีค่า PI ท่ีติดลบนั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้นไม่คุม้ค่า
ส าหรับการลงทุนก็ ถา้จะพิจารณาผลตอบแทนดว้ยค่า PI ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี  
4, 5, 1 และ 2 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า B/C Ratio แต่ละค่าของรูปแบบการลงทุน มีค่ามากกวา่หน่ึง ดงันั้น 
ผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบเฉพาะ 5 ปี แรก แสดงให้
เห็นวา่ ค่า B/C Ratio ในรูปแบบท่ี 1, 2, 4 และ 5 มีค่ามากกวา่หน่ึง ก็สามารถลงทุนได ้และในส่วน
ของรูปแบบท่ี 3 มีค่า B/C Ratio นอ้ยกวา่หน่ึง นั้นหมายถึงวา่ โครงการนั้น ไม่คุม้ค่าส าหรับการ
ลงทุน 
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 และถา้หากพิจารณาถึงผลการวเิคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละ
รูปแบบทั้ง 12  ปี  แสดงใหเ้ห็นวา่ ค่า B/C Ratio ของทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้มีค่า
มากกวา่หน่ึงนั้น ก็สามารถลงทุนไดใ้นทุกรูปแบบของการลงทุนคลงัสินคา้ ถา้จะพิจารณา
ผลตอบแทนดว้ยค่า B/C Ratio ท่ีสูงสุด ตอ้งเลือกการลงทุนในรูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 

 เม่ือพิจารณาจากค่า Payback Period ในแต่ละค่าของรูปแบบการลงทุนของคลงัสินคา้
พบวา่ เม่ือพิจารณาตามเกณฑข์อง Payback Period คือโครงการไหนท่ีมีระยะคืนทุนยิง่สั้นจะยิง่ดี 
เน่ืองจากมีความเส่ียงนอ้ยและมีสภาพคล่องมากกวา่ระยะยาว จากการวเิคราะห์ถา้พิจารณาจากค่า 
Payback Period ตอ้งเลือกลงทุนตามล าดบัของค่า Payback Period จากค่านอ้ยไปหาค่ามาก คือ
รูปแบบท่ี 4, 5, 1, 2 และ 3 ตามล าดบั 
 ผลจากการวเิคราะห์พบวา่ ผลตอบแทนในการลงทุนของคลงัสินคา้แต่ละรูปแบบ โดยใช้
เคร่ืองมือในการค านวณคือ การหาค่า NPV, IRR, PI,  B/C Ratio และ Payback Period รูปแบบ
คลงัสินคา้ท่ีน่าลงทุนท่ีสุด คือ รูปแบบท่ี 4  คือ การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่า
ทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) เน่ืองจากมีความสามารถ
ในการท าก าไรใหแ้ก่กิจการไดม้ากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 



บทที ่5 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 

สรุปผลการศึกษาวเิคราะห์ทางการเงิน 
 การศึกษาเปรียบเทียบในการลงทุนคลงัสินคา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาเปรียบเทียบความ

คุม้ค่าของการลงทุนคลงัสินคา้ในแต่ละรูปแบบและเพื่อการวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงินส าหรับ
การลงทุนคลงัสินคา้ การวเิคราะห์ทางการเงินตลอดอายุโครงการ 12 ปี  

 กรณีปกติ ของการลงทุนคลงัสินคา้ในแต่ละรูปแบบ พบวา่ ส าหรับการวิเคราะห์ 5 ปี 
รูปแบบท่ี 4 การลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะ
โครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) มีความเหมาะสมท่ีจะลงทุนมากท่ีสุดเน่ืองจากมีค่า NPV 
เท่ากบั 66,918,405.53 ค่า IRR เท่ากบั 80% PI เท่ากบั 2.18 ค่า B/C Ratio เท่ากบั 3.36 ซ่ึงอยูใ่น
เกณฑท่ี์ดีกวา่รูปแบบอ่ืน ๆ และส าหรับการวเิคราะห์ 12 ปี รูปแบบท่ี 4 การลงทุนเช่าคลงัสินคา้
สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีให้เช่า (เฉพาะโครงสร้างคลงัสินคา้ไม่มีอุปกรณ์จดัเก็บ) มี
ความเหมาะสมท่ีจะลงทุนมากท่ีสุดเน่ืองจากมีค่า NPV เท่ากบั 147,567,502.41.41 ค่า IRR เท่ากบั 
84% PI เท่ากบั 4.81 ค่า B/C Ratio เท่ากบั 6.20 และมีระยะคืนทุนเท่ากบั 2 ปี ซ่ึงอยูใ่นเกณฑท่ี์ดีกวา่
กวา่รูปแบบอ่ืน ๆ ถึงแมค้่า NPV ของรูปแบบท่ี 4 จะมีค่านอ้ยกวา่รูปแบบท่ี 1 และ 2 แต่เม่ือพิจารณา
เคร่ืองมือการวเิคราะห์ตวัอ่ืนประกอบแลว้ รูปแบบท่ี 4 มีความเหมาะสมท่ีจะลงทุน  

 จากกรณีปกติ สมมติกิจการไดรั้บรายไดเ้พียง 90% จากตารางท่ี 4-2 พบวา่ รูปแบบท่ี 5 มี
ความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด 

 จากกรณีปกติ สมมติกิจการไดรั้บรายไดเ้พียง 80% จากตารางท่ี 4-3 พบวา่ รูปแบบท่ี 5 มี
ความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด 

 

สรุปผลการศึกษาการวเิคราะห์ความไหวตัวต่อการเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) 
 การศึกษาความไหวตวัต่อการเปล่ียนแปลงของโครงการ ในการวเิคราะห์ไดก้ าหนด
ปัจจยัอยู ่3 ปัจจยั ท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงของโครงการ ดงัน้ี 
กรณีท่ี 1  ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน ดงัน้ี 

- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00 % 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
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 พบวา่ รูปแบบท่ี 4 มีความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด เน่ืองจากมีค่า NPV, IRR, PI,  
B/C Ratio มากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
กรณีท่ี 2  ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 พบวา่ รูปแบบท่ี 4 มีความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด เน่ืองจากมีค่า NPV, IRR, PI,  
B/C Ratio มากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
กรณีท่ี 3  ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายได ้เพิ่มข้ึน 
ดงัน้ี 

- ก าหนดใหร้ายได ้เพิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหด้อกเบ้ียเพิ่มข้ึน จากเดิม 8.10% เป็น 12.00% 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าเช่าคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 
- ก าหนดใหอ้ตัราค่าบริการคลงัสินคา้สาธารณะเพิ่มข้ึน 10% จากกรณีปกติ 

 พบวา่ รูปแบบท่ี 4 มีความคุม้ค่าในการลงทุนมากท่ีสุด เน่ืองจากมีค่า NPV, IRR, PI,  
B/C Ratio มากท่ีสุด และมีระยะคืนทุนท่ีสั้นท่ีสุด 
 

ข้อสังเกตจากการศึกษา 
 โดยจากการวิเคราะห์ความเป็นไปไดแ้ละความคุม้ค่าในการลงทุนในโครงการธุรกิจ
คลงัสินคา้ในเชิงทางการเงิน ทั้งน้ีเป็นการวเิคราะห์ท่ีอยูภ่ายใตส้มมติฐานท่ีก าหนดข้ึน พบขอ้สังเกต
หรือขอ้พึงระวงัในการน าขอ้มูลการวเิคราะห์ไปใช ้ดงัต่อไปน้ี 
 1.  การวเิคราะห์อยูภ่ายใตข้อ้สมมติฐานท่ีวา่ผูป้ระกอบการตอ้งเช่าท่ีดินหรือซ้ือท่ีดิน แต่
ถา้พบวา่ ราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมกบัโครงการมีราคาค่าเช่าและราคาท่ีดินสูงกวา่ท่ีคาด จะท าใหมี้
ผลกระทบต่อตน้ทุนโครงการอยูบ่า้งในช่วงเร่ิมตน้โครงการและอาจต่อเน่ืองหลายปี ถา้ผูท่ี้สนใจไม่
มีท่ีดินอยูแ่ลว้ก็ตอ้งมีค่าใชจ่้ายเพิ่มข้ึนในส่วนของท่ีตอ้งเช่าท่ีดิน ถา้ผูท่ี้สนใจลงทุนไม่มีเงินลงทุน ก็
จะตอ้งมีการกูย้มืเงินกบัสถาบนัการเงิน ซ่ึงหมายถึงภาระหน้ี อตัราดอกเบ้ีย ท่ีเกิดข้ึนกบัโครงการ
และส่งผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงค่าอตัราคิดลด และผลลพัธ์ของการทวเิคราะห์ความเป็นไปได้
ต่าง ๆ ของโครงการ 
 2.  ผูท่ี้สนใจท่ีจะลงทุนจะตอ้งค านึงถึงค่าอตัราดอกเบ้ีย ณ เวลาท่ีลงทุนดว้ยวา่อยา่งไร 
เน่ืองจากค่าอตัราดอกเบ้ียและส่งผลต่อค่าอตัราคิดลด และภาระหน้ีของโครงการ  
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ข้อเสนอแนะ 
 ขอ้เสนอแนะในการลงทุนคลงัสินคา้ มีดงัต่อไปน้ี 
 1.  เน่ืองจากในการวิเคราะห์ในคร้ังน้ี ยงัไม่ครอบคลุมรายละเอียดในประเด็นต่าง ๆ อยา่ง
ครบถว้น เน่ืองจากขอ้จ ากดัดา้นขอ้มูล เช่น การเปรียบเทียบถึงเทคโนโลยท่ีีเหมาะสมท่ีสุดส าหรับ
โครงการคลงัสินคา้ พร้อมกบัวธีิการก่อสร้างท่ีมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด เป็นตน้ ดงันั้น ผูท่ี้สนใจจะ
ลงทุนควรท าการศึกษาประเด็นดงักล่าวก่อนการลงทุน ซ่ึงจะช่วยใหธุ้รกิจสามารถลดตน้ทุนได ้
 2.  การวเิคราะห์ในคร้ังน้ีจะอยูภ่ายใตส้มมติฐานท่ีวา่ ผูล้งทุนมีลูกคา้ท่ีแน่นอนชดัเจน ซ่ึง
ในความเป็นจริง ผูล้งทุนสามารถเพิ่มส่วนแบ่งทางการตลาดได ้หากมีการวางแผนท่ีดีตั้งแต่ตน้ 
เน่ืองจากการศึกษาคร้ังน้ีไดข้อ้มูลและท าการวเิคราะห์ท่ีเป็นขอ้มูลจริงจากผูป้ระกอบการคลงัสินคา้
โดยตรง ขอ้สมมติฐานเร่ืองขอ้มูลจึงเป็นขอ้สมมติฐานท่ีสอดคลอ้งกบัความเป็นจริงพอสมควร 
 3.  จากการวเิคราะห์ในคร้ังน้ี จะเห็นวา่ผลตอบแทนอยูใ่นการคุม้ค่าแก่การลงทุน แต่
การศึกษาน้ีก็ยงัอยูภ่ายในขอบเขตของการศึกษา หรือขอ้ก าหนดต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเพื่อความสะดวกใน
การวเิคราะห์ใหเ้ห็น ซ่ึงอาจส่งผลต่อการตกัสินใจการลงทุนท่ีแทจ้ริงได ้ 
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สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                        220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,100,000.00       1,100,000.00       1,100,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,464,100.00       1,464,100.00       1,464,100.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00     26,400,000.00     26,400,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     35,138,400.00     35,138,400.00     35,138,400.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                        106,554,359.01   104,738,875.46   102,791,455.06   105,325,075.26   103,086,161.93   92,166,563.72     95,359,967.13     97,129,522.30     99,662,854.53     108,042,139.98   111,107,471.98   114,479,337.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                        113,445,640.99   115,261,124.54   117,208,544.94   136,674,924.74   138,913,838.07   149,833,436.28   170,840,032.87   169,070,477.70   166,537,145.47   184,777,860.02   181,712,528.02   178,340,662.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  34,033,692.30     34,578,337.36     35,162,563.48     41,002,477.42     41,674,151.42     44,950,030.88     51,252,009.86     50,721,143.31     49,961,143.64     55,433,358.01     54,513,758.41     53,502,198.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-    79,411,948.69     80,682,787.18     82,045,981.46     95,672,447.32     97,239,686.65     104,883,405.40   119,588,023.01   118,349,334.39   116,576,001.83   129,344,502.01   127,198,769.61   124,838,463.97   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-    73,461,562.16     69,044,566.08     64,950,161.11     70,062,254.42     65,874,158.58     65,728,332.73     69,327,865.42     63,468,797.21     57,833,291.57     59,359,609.27     54,000,810.34     49,027,538.45     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 13% 0.13 1.14

วิเคราะห์ 12  ปี 29% 1.43 2.54

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 31.

NPV

40,141,260.25

427,510,589.57

Payback Period (ปี)

4

2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2

ตารางท่ี ก-1 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จาก
พื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
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ตารางท่ี ก-2 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีรายไดจ้ากการใช ้
  ประโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                         220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่ที่ดิน 3,750,000.00       3,750,000.00       3,750,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,991,250.00       4,991,250.00       4,991,250.00       

ค่าบ ารุงรักษา 1,100,000.00       1,100,000.00       1,100,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,464,100.00       1,464,100.00       1,464,100.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00     26,400,000.00     26,400,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     35,138,400.00     35,138,400.00     35,138,400.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                         110,304,359.01   108,488,875.46   106,541,455.06   109,450,075.26   107,211,161.93   96,291,563.72     99,897,467.13     101,667,022.30   104,200,354.53   113,033,389.98   116,098,721.98   119,470,587.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         109,695,640.99   111,511,124.54   113,458,544.94   132,549,924.74   134,788,838.07   145,708,436.28   166,302,532.87   164,532,977.70   161,999,645.47   179,786,610.02   176,721,278.02   173,349,412.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  32,908,692.30     33,453,337.36     34,037,563.48     39,764,977.42     40,436,651.42     43,712,530.88     49,890,759.86     49,359,893.31     48,599,893.64     53,935,983.01     53,016,383.41     52,004,823.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-     76,786,948.69     78,057,787.18     79,420,981.46     92,784,947.32     94,352,186.65     101,995,905.40   116,411,773.01   115,173,084.39   113,399,751.83   125,850,627.01   123,704,894.61   121,344,588.97   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-     71,033,255.03     66,798,213.51     62,872,129.13     67,947,698.29     63,918,047.45     63,918,794.22     67,486,521.89     61,765,426.69     56,257,555.66     57,756,177.72     52,517,524.92     47,655,396.52     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 12% 0.10 1.11

วิเคราะห์ 12  ปี 28% 1.36 2.47406,962,757.67

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

30,128,902.33 4
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ตารางท่ี ก-3 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 
100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

ซือ้ที่ดินใหม่ 37.5 ไร่ 375,000,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 675,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                         220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,100,000.00       1,100,000.00       1,100,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,464,100.00       1,464,100.00       1,464,100.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00     26,400,000.00     26,400,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     35,138,400.00     35,138,400.00     35,138,400.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                         106,554,359.01   104,738,875.46   102,791,455.06   105,325,075.26   103,086,161.93   92,166,563.72     95,359,967.13     97,129,522.30     99,662,854.53     108,042,139.98   111,107,471.98   114,479,337.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         113,445,640.99   115,261,124.54   117,208,544.94   136,674,924.74   138,913,838.07   149,833,436.28   170,840,032.87   169,070,477.70   166,537,145.47   184,777,860.02   181,712,528.02   178,340,662.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  34,033,692.30     34,578,337.36     35,162,563.48     41,002,477.42     41,674,151.42     44,950,030.88     51,252,009.86     50,721,143.31     49,961,143.64     55,433,358.01     54,513,758.41     53,502,198.85     

สุทธิทางภาษี 675,000,000.00-     79,411,948.69     80,682,787.18     82,045,981.46     95,672,447.32     97,239,686.65     104,883,405.40   119,588,023.01   118,349,334.39   116,576,001.83   129,344,502.01   127,198,769.61   124,838,463.97   

มูลค่าปัจจุบนั 675,000,000.00-     73,461,562.16     69,044,566.08     64,950,161.11     70,062,254.42     65,874,158.58     65,728,332.73     69,327,865.42     63,468,797.21     57,833,291.57     59,359,609.27     54,000,810.34     49,027,538.45     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี -13% -0.45 0.51

วิเคราะห์ 12  ปี 10% 0.12 1.1380,609,571.99

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(306,759,757.32) 8
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ตารางท่ี ก-4 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะอาคารคลงัสินคา้เปล่า) 
กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าเชา่ลว่งหน้า 30,660,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 30,660,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00     220,000,000.00     220,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     

รวมรายได้ -                         220,000,000.00     220,000,000.00     220,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่คลงัสนิค้า 122,640,000.00     122,640,000.00     122,640,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     148,394,400.00     148,394,400.00     148,394,400.00     163,233,840.00     163,233,840.00     163,233,840.00     

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00       18,720,000.00       18,720,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       22,651,200.00       22,651,200.00       22,651,200.00       24,916,320.00       24,916,320.00       24,916,320.00       

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00         8,800,000.00         9,680,000.00         10,648,000.00       11,712,800.00       12,884,080.00       14,172,488.00       15,589,736.80       17,148,710.48       18,863,581.53       20,749,939.68       22,824,933.65       

ค่าแรงงาน 5,000,000.00         5,500,000.00         6,050,000.00         6,655,000.00         7,320,500.00         8,052,550.00         8,857,805.00         9,743,585.50         10,717,944.05       11,789,738.46       12,968,712.30       14,265,583.53       

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00       26,400,000.00       26,400,000.00       29,040,000.00       29,040,000.00       29,040,000.00       31,944,000.00       31,944,000.00       31,944,000.00       35,138,400.00       35,138,400.00       35,138,400.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                         182,260,000.00     183,560,000.00     184,990,000.00     203,339,000.00     205,069,300.00     206,972,630.00     227,519,893.00     229,822,922.30     232,356,254.53     255,441,879.98     258,507,211.98     261,879,077.18     

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         37,740,000.00       36,440,000.00       35,010,000.00       38,661,000.00       36,930,700.00       35,027,370.00       38,680,107.00       36,377,077.70       33,843,745.47       37,378,120.02       34,312,788.02       30,940,922.82       

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  11,322,000.00       10,932,000.00       10,503,000.00       11,598,300.00       11,079,210.00       10,508,211.00       11,604,032.10       10,913,123.31       10,153,123.64       11,213,436.01       10,293,836.41       9,282,276.85         

สุทธิทางภาษี 30,660,000.00-       26,418,000.00       25,508,000.00       24,507,000.00       27,062,700.00       25,851,490.00       24,519,159.00       27,076,074.90       25,463,954.39       23,690,621.83       26,164,684.01       24,018,951.61       21,658,645.97       

มูลค่าปัจจุบนั 30,660,000.00-       24,438,482.89       21,828,556.66       19,400,506.52       19,818,388.95       17,512,861.37       15,365,666.62       15,696,609.32       13,655,899.00       11,752,904.70       12,007,664.77       10,196,976.39       8,505,952.93         

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 80% 2.18 3.36

วิเคราะห์ 12  ปี 84% 4.81 6.20147,567,502.41

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

66,918,405.53 2
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ตารางท่ี ก-5 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะและการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้ กรณีรายได้
จากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 100% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าบริการลว่งหน้า 46,800,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 46,800,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                     220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบริการคลงัสนิค้า 187,200,000.00   187,200,000.00   187,200,000.00   205,920,000.00   205,920,000.00   205,920,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   249,163,200.00   249,163,200.00   249,163,200.00   

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                     188,700,000.00   188,700,000.00   188,700,000.00   207,420,000.00   207,420,000.00   207,420,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   250,663,200.00   250,663,200.00   250,663,200.00   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                     31,300,000.00     31,300,000.00     31,300,000.00     34,580,000.00     34,580,000.00     34,580,000.00     38,188,000.00     38,188,000.00     38,188,000.00     42,156,800.00     42,156,800.00     42,156,800.00     

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  9,390,000.00       9,390,000.00       9,390,000.00       10,374,000.00     10,374,000.00     10,374,000.00     11,456,400.00     11,456,400.00     11,456,400.00     12,647,040.00     12,647,040.00     12,647,040.00     

สุทธิทางภาษี 46,800,000.00-   21,910,000.00     21,910,000.00     21,910,000.00     24,206,000.00     24,206,000.00     24,206,000.00     26,731,600.00     26,731,600.00     26,731,600.00     29,509,760.00     29,509,760.00     29,509,760.00     

มูลค่าปัจจุบนั 46,800,000.00-   20,268,270.12     18,749,556.08     17,344,640.22     17,726,388.09     16,398,138.84     15,169,416.13     15,496,909.48     14,335,716.45     13,261,532.33     13,542,808.51     12,528,037.48     11,589,303.87     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 39% 0.86 1.93

วิเคราะห์ 12  ปี 48% 2.76 3.98129,149,599.99

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

40,413,499.86 3
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ตารางท่ี ก-6 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จาก
พื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

รวมรายได้ -                       198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 990,000.00          990,000.00          990,000.00          1,089,000.00       1,089,000.00       1,089,000.00       1,197,900.00       1,197,900.00       1,197,900.00       1,317,690.00       1,317,690.00       1,317,690.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 23,760,000.00     23,760,000.00     23,760,000.00     26,136,000.00     26,136,000.00     26,136,000.00     28,749,600.00     28,749,600.00     28,749,600.00     31,624,560.00     31,624,560.00     31,624,560.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       103,804,359.01   101,988,875.46   100,041,455.06   102,300,075.26   100,061,161.93   89,141,563.72     92,032,467.13     93,802,022.30     96,335,354.53     104,381,889.98   107,447,221.98   110,819,087.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       94,195,640.99     96,011,124.54     97,958,544.94     115,499,924.74   117,738,838.07   128,658,436.28   147,547,532.87   145,777,977.70   143,244,645.47   159,156,110.02   156,090,778.02   152,718,912.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  28,258,692.30     28,803,337.36     29,387,563.48     34,649,977.42     35,321,651.42     38,597,530.88     44,264,259.86     43,733,393.31     42,973,393.64     47,746,833.01     46,827,233.41     45,815,673.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   65,936,948.69     67,207,787.18     68,570,981.46     80,849,947.32     82,417,186.65     90,060,905.40     103,283,273.01   102,044,584.39   100,271,251.83   111,409,277.01   109,263,544.61   106,903,238.97   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   60,996,252.26     57,513,289.57     54,282,930.30     59,207,532.97     55,832,788.13     56,439,368.39     59,875,635.30     54,724,828.55     49,744,513.90     51,128,660.66     46,386,611.82     41,983,876.55     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 7% -0.04 0.96

วิเคราะห์ 12  ปี 25% 1.07 2.16

(11,255,510.42)

322,031,719.15

Payback Period (ปี)

5

2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 31.

NPV
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ตารางท่ี ก-7 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 
90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

รวมรายได้ -                       198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่ที่ดิน 3,750,000.00       3,750,000.00       3,750,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,991,250.00       4,991,250.00       4,991,250.00       

ค่าบ ารุงรักษา 990,000.00          990,000.00          990,000.00          1,089,000.00       1,089,000.00       1,089,000.00       1,197,900.00       1,197,900.00       1,197,900.00       1,317,690.00       1,317,690.00       1,317,690.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 23,760,000.00     23,760,000.00     23,760,000.00     26,136,000.00     26,136,000.00     26,136,000.00     28,749,600.00     28,749,600.00     28,749,600.00     31,624,560.00     31,624,560.00     31,624,560.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       107,554,359.01   105,738,875.46   103,791,455.06   106,425,075.26   104,186,161.93   93,266,563.72     96,569,967.13     98,339,522.30     100,872,854.53   109,373,139.98   112,438,471.98   115,810,337.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       90,445,640.99     92,261,124.54     94,208,544.94     111,374,924.74   113,613,838.07   124,533,436.28   143,010,032.87   141,240,477.70   138,707,145.47   154,164,860.02   151,099,528.02   147,727,662.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  27,133,692.30     27,678,337.36     28,262,563.48     33,412,477.42     34,084,151.42     37,360,030.88     42,903,009.86     42,372,143.31     41,612,143.64     46,249,458.01     45,329,858.41     44,318,298.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   63,311,948.69     64,582,787.18     65,945,981.46     77,962,447.32     79,529,686.65     87,173,405.40     100,107,023.01   98,868,334.39     97,095,001.83     107,915,402.01   105,769,669.61   103,409,363.97   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   58,567,945.14     55,266,937.01     52,204,898.33     57,092,976.84     53,876,677.01     54,629,829.89     58,034,291.77     53,021,458.03     48,168,777.99     49,525,229.12     44,903,326.39     40,611,734.61     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 5% -0.07 0.92

วิเคราะห์ 12  ปี 24% 1.00 2.09301,483,887.24

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(21,267,868.35) 5
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ตารางท่ี ก-8 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 
90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

ซือ้ที่ดินใหม่ 37.5 ไร่ 375,000,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 675,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

รวมรายได้ -                        198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 990,000.00          990,000.00          990,000.00          1,089,000.00       1,089,000.00       1,089,000.00       1,197,900.00       1,197,900.00       1,197,900.00       1,317,690.00       1,317,690.00       1,317,690.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 23,760,000.00     23,760,000.00     23,760,000.00     26,136,000.00     26,136,000.00     26,136,000.00     28,749,600.00     28,749,600.00     28,749,600.00     31,624,560.00     31,624,560.00     31,624,560.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                        103,804,359.01   101,988,875.46   100,041,455.06   102,300,075.26   100,061,161.93   89,141,563.72     92,032,467.13     93,802,022.30     96,335,354.53     104,381,889.98   107,447,221.98   110,819,087.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                        94,195,640.99     96,011,124.54     97,958,544.94     115,499,924.74   117,738,838.07   128,658,436.28   147,547,532.87   145,777,977.70   143,244,645.47   159,156,110.02   156,090,778.02   152,718,912.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  28,258,692.30     28,803,337.36     29,387,563.48     34,649,977.42     35,321,651.42     38,597,530.88     44,264,259.86     43,733,393.31     42,973,393.64     47,746,833.01     46,827,233.41     45,815,673.85     

สุทธิทางภาษี 675,000,000.00-    65,936,948.69     67,207,787.18     68,570,981.46     80,849,947.32     82,417,186.65     90,060,905.40     103,283,273.01   102,044,584.39   100,271,251.83   111,409,277.01   109,263,544.61   106,903,238.97   

มูลค่าปัจจุบนั 675,000,000.00-    60,996,252.26     57,513,289.57     54,282,930.30     59,207,532.97     55,832,788.13     56,439,368.39     59,875,635.30     54,724,828.55     49,744,513.90     51,128,660.66     46,386,611.82     41,983,876.55     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี -17% -0.53 0.43

วิเคราะห์ 12  ปี 7% -0.04 0.96(24,869,298.43)

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(358,156,528.00) 9
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ตารางท่ี ก-9 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะอาคารคลงัสินคา้เปล่า) 
กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าเชา่ลว่งหน้า 30,660,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 30,660,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 198,000,000.00     198,000,000.00     198,000,000.00     217,800,000.00     217,800,000.00     217,800,000.00     239,580,000.00     239,580,000.00     239,580,000.00     263,538,000.00     263,538,000.00     263,538,000.00     

รวมรายได้ -                         198,000,000.00     198,000,000.00     198,000,000.00     217,800,000.00     217,800,000.00     217,800,000.00     239,580,000.00     239,580,000.00     239,580,000.00     263,538,000.00     263,538,000.00     263,538,000.00     

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่คลงัสนิค้า 122,640,000.00     122,640,000.00     122,640,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     148,394,400.00     148,394,400.00     148,394,400.00     163,233,840.00     163,233,840.00     163,233,840.00     

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00       18,720,000.00       18,720,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       22,651,200.00       22,651,200.00       22,651,200.00       24,916,320.00       24,916,320.00       24,916,320.00       

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00         8,800,000.00         9,680,000.00         10,648,000.00       11,712,800.00       12,884,080.00       14,172,488.00       15,589,736.80       17,148,710.48       18,863,581.53       20,749,939.68       22,824,933.65       

ค่าแรงงาน 5,000,000.00         5,500,000.00         6,050,000.00         6,655,000.00         7,320,500.00         8,052,550.00         8,857,805.00         9,743,585.50         10,717,944.05       11,789,738.46       12,968,712.30       14,265,583.53       

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         

ค่าภาษีโรงเรือน 23,760,000.00       23,760,000.00       23,760,000.00       26,136,000.00       26,136,000.00       26,136,000.00       28,749,600.00       28,749,600.00       28,749,600.00       31,624,560.00       31,624,560.00       31,624,560.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                         179,620,000.00     180,920,000.00     182,350,000.00     200,435,000.00     202,165,300.00     204,068,630.00     224,325,493.00     226,628,522.30     229,161,854.53     251,928,039.98     254,993,371.98     258,365,237.18     

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         18,380,000.00       17,080,000.00       15,650,000.00       17,365,000.00       15,634,700.00       13,731,370.00       15,254,507.00       12,951,477.70       10,418,145.47       11,609,960.02       8,544,628.02         5,172,762.82         

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  5,514,000.00         5,124,000.00         4,695,000.00         5,209,500.00         4,690,410.00         4,119,411.00         4,576,352.10         3,885,443.31         3,125,443.64         3,482,988.01         2,563,388.41         1,551,828.85         

สุทธิทางภาษี 30,660,000.00-       12,866,000.00       11,956,000.00       10,955,000.00       12,155,500.00       10,944,290.00       9,611,959.00         10,678,154.90       9,066,034.39         7,292,701.83         8,126,972.01         5,981,239.61         3,620,933.97         

มูลค่าปัจจุบนั 30,660,000.00-       11,901,942.65       10,231,387.15       8,672,320.11         8,901,640.52         7,414,111.66         6,023,622.49         6,190,366.45         4,861,964.80         3,617,905.44         3,729,682.17         2,539,268.16         1,422,041.52         

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 27% 0.50 1.54

วิเคราะห์ 12  ปี 36% 1.35 2.4641,485,895.59

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

15,227,939.03 3
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ตารางท่ี ก-10 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะและการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้ กรณีรายได้
จากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 90% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าบริการลว่งหน้า 46,800,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 46,800,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

รวมรายได้ -                      198,000,000.00   198,000,000.00   198,000,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   217,800,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   239,580,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   263,538,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบริการคลงัสนิค้า 168,480,000.00   168,480,000.00   168,480,000.00   185,328,000.00   185,328,000.00   185,328,000.00   203,860,800.00   203,860,800.00   203,860,800.00   224,246,880.00   224,246,880.00   224,246,880.00   

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                      169,980,000.00   169,980,000.00   169,980,000.00   186,828,000.00   186,828,000.00   186,828,000.00   205,360,800.00   205,360,800.00   205,360,800.00   225,746,880.00   225,746,880.00   225,746,880.00   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                      28,020,000.00     28,020,000.00     28,020,000.00     30,972,000.00     30,972,000.00     30,972,000.00     34,219,200.00     34,219,200.00     34,219,200.00     37,791,120.00     37,791,120.00     37,791,120.00     

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  8,406,000.00       8,406,000.00       8,406,000.00       9,291,600.00       9,291,600.00       9,291,600.00       10,265,760.00     10,265,760.00     10,265,760.00     11,337,336.00     11,337,336.00     11,337,336.00     

สุทธิทางภาษี 46,800,000.00-    19,614,000.00     19,614,000.00     19,614,000.00     21,680,400.00     21,680,400.00     21,680,400.00     23,953,440.00     23,953,440.00     23,953,440.00     26,453,784.00     26,453,784.00     26,453,784.00     

มูลค่าปัจจุบนั 46,800,000.00-    18,144,310.82     16,784,746.37     15,527,054.92     15,876,856.33     14,687,193.64     13,586,673.12     13,886,347.67     12,845,835.03     11,883,288.65     12,140,340.39     11,230,657.16     10,389,137.06     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 32% 0.68 1.73

วิเคราะห์ 12  ปี 43% 2.38 3.57111,177,096.36

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

31,656,024.13 3
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ตารางท่ี ก-11 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จาก
พื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

รวมรายได้ -                         176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 880,000.00          880,000.00          880,000.00          968,000.00          968,000.00          968,000.00          1,064,800.00       1,064,800.00       1,064,800.00       1,171,280.00       1,171,280.00       1,171,280.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 21,120,000.00     21,120,000.00     21,120,000.00     23,232,000.00     23,232,000.00     23,232,000.00     25,555,200.00     25,555,200.00     25,555,200.00     28,110,720.00     28,110,720.00     28,110,720.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                         101,054,359.01   99,238,875.46     97,291,455.06     99,275,075.26     97,036,161.93     86,116,563.72     88,704,967.13     90,474,522.30     93,007,854.53     100,721,639.98   103,786,971.98   107,158,837.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         74,945,640.99     76,761,124.54     78,708,544.94     94,324,924.74     96,563,838.07     107,483,436.28   124,255,032.87   122,485,477.70   119,952,145.47   133,534,360.02   130,469,028.02   127,097,162.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  22,483,692.30     23,028,337.36     23,612,563.48     28,297,477.42     28,969,151.42     32,245,030.88     37,276,509.86     36,745,643.31     35,985,643.64     40,060,308.01     39,140,708.41     38,129,148.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-     52,461,948.69     53,732,787.18     55,095,981.46     66,027,447.32     67,594,686.65     75,238,405.40     86,978,523.01     85,739,834.39     83,966,501.83     93,474,052.01     91,328,319.61     88,968,013.97     

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-     48,530,942.36     45,982,013.07     43,615,699.50     48,352,811.52     45,791,417.69     47,150,404.06     50,423,405.17     45,980,859.88     41,655,736.23     42,897,712.06     38,772,413.30     34,940,214.64     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี -1% -0.21 0.77

วิเคราะห์ 12  ปี 20% 0.72 1.78

(62,652,281.10)

216,552,848.72

Payback Period (ปี)

6

2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 31.

NPV
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ตารางท่ี ก-12 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 
80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

รวมรายได้ -                       176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่ที่ดิน 3,750,000.00       3,750,000.00       3,750,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,991,250.00       4,991,250.00       4,991,250.00       

ค่าบ ารุงรักษา 880,000.00          880,000.00          880,000.00          968,000.00          968,000.00          968,000.00          1,064,800.00       1,064,800.00       1,064,800.00       1,171,280.00       1,171,280.00       1,171,280.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 21,120,000.00     21,120,000.00     21,120,000.00     23,232,000.00     23,232,000.00     23,232,000.00     25,555,200.00     25,555,200.00     25,555,200.00     28,110,720.00     28,110,720.00     28,110,720.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       104,804,359.01   102,988,875.46   101,041,455.06   103,400,075.26   101,161,161.93   90,241,563.72     93,242,467.13     95,012,022.30     97,545,354.53     105,712,889.98   108,778,221.98   112,150,087.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       71,195,640.99     73,011,124.54     74,958,544.94     90,199,924.74     92,438,838.07     103,358,436.28   119,717,532.87   117,947,977.70   115,414,645.47   128,543,110.02   125,477,778.02   122,105,912.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  21,358,692.30     21,903,337.36     22,487,563.48     27,059,977.42     27,731,651.42     31,007,530.88     35,915,259.86     35,384,393.31     34,624,393.64     38,562,933.01     37,643,333.41     36,631,773.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   49,836,948.69     51,107,787.18     52,470,981.46     63,139,947.32     64,707,186.65     72,350,905.40     83,802,273.01     82,563,584.39     80,790,251.83     89,980,177.01     87,834,444.61     85,474,138.97     

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   46,102,635.24     43,735,660.51     41,537,667.52     46,238,255.39     43,835,306.56     45,340,865.55     48,582,061.64     44,277,489.36     40,080,000.32     41,294,280.52     37,289,127.87     33,568,072.71     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี (0.02) (0.24) 0.74

วิเคราะห์ 12  ปี 0.19 0.65 1.71196,005,016.82

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(72,664,639.02) 6
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ตารางท่ี ก-13 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 
80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

ซือ้ที่ดินใหม่ 37.5 ไร่ 375,000,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 675,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

รวมรายได้ -                        176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 880,000.00          880,000.00          880,000.00          968,000.00          968,000.00          968,000.00          1,064,800.00       1,064,800.00       1,064,800.00       1,171,280.00       1,171,280.00       1,171,280.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 21,120,000.00     21,120,000.00     21,120,000.00     23,232,000.00     23,232,000.00     23,232,000.00     25,555,200.00     25,555,200.00     25,555,200.00     28,110,720.00     28,110,720.00     28,110,720.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                        101,054,359.01   99,238,875.46     97,291,455.06     99,275,075.26     97,036,161.93     86,116,563.72     88,704,967.13     90,474,522.30     93,007,854.53     100,721,639.98   103,786,971.98   107,158,837.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                        74,945,640.99     76,761,124.54     78,708,544.94     94,324,924.74     96,563,838.07     107,483,436.28   124,255,032.87   122,485,477.70   119,952,145.47   133,534,360.02   130,469,028.02   127,097,162.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  22,483,692.30     23,028,337.36     23,612,563.48     28,297,477.42     28,969,151.42     32,245,030.88     37,276,509.86     36,745,643.31     35,985,643.64     40,060,308.01     39,140,708.41     38,129,148.85     

สุทธิทางภาษี 675,000,000.00-    52,461,948.69     53,732,787.18     55,095,981.46     66,027,447.32     67,594,686.65     75,238,405.40     86,978,523.01     85,739,834.39     83,966,501.83     93,474,052.01     91,328,319.61     88,968,013.97     

มูลค่าปัจจุบนั 675,000,000.00-    48,530,942.36     45,982,013.07     43,615,699.50     48,352,811.52     45,791,417.69     47,150,404.06     50,423,405.17     45,980,859.88     41,655,736.23     42,897,712.06     38,772,413.30     34,940,214.64     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี (0.22) (0.61) 0.34

วิเคราะห์ 12  ปี 0.04 (0.19) 0.79(130,348,168.85)

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(409,553,298.67) 10
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ตารางท่ี ก-14 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะอาคารคลงัสินคา้เปล่า) 
กรณีรายไดจ้ากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 
3 

 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าเชา่ลว่งหน้า 30,660,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 30,660,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 176,000,000.00     176,000,000.00     176,000,000.00     193,600,000.00     193,600,000.00     193,600,000.00     212,960,000.00     212,960,000.00     212,960,000.00     234,256,000.00     234,256,000.00     234,256,000.00     

รวมรายได้ -                         176,000,000.00     176,000,000.00     176,000,000.00     193,600,000.00     193,600,000.00     193,600,000.00     212,960,000.00     212,960,000.00     212,960,000.00     234,256,000.00     234,256,000.00     234,256,000.00     

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่คลงัสนิค้า 122,640,000.00     122,640,000.00     122,640,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     148,394,400.00     148,394,400.00     148,394,400.00     163,233,840.00     163,233,840.00     163,233,840.00     

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00       18,720,000.00       18,720,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       22,651,200.00       22,651,200.00       22,651,200.00       24,916,320.00       24,916,320.00       24,916,320.00       

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00         8,800,000.00         9,680,000.00         10,648,000.00       11,712,800.00       12,884,080.00       14,172,488.00       15,589,736.80       17,148,710.48       18,863,581.53       20,749,939.68       22,824,933.65       

ค่าแรงงาน 5,000,000.00         5,500,000.00         6,050,000.00         6,655,000.00         7,320,500.00         8,052,550.00         8,857,805.00         9,743,585.50         10,717,944.05       11,789,738.46       12,968,712.30       14,265,583.53       

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         

ค่าภาษีโรงเรือน 21,120,000.00       21,120,000.00       21,120,000.00       23,232,000.00       23,232,000.00       23,232,000.00       25,555,200.00       25,555,200.00       25,555,200.00       28,110,720.00       28,110,720.00       28,110,720.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                         176,980,000.00     178,280,000.00     179,710,000.00     197,531,000.00     199,261,300.00     201,164,630.00     221,131,093.00     223,434,122.30     225,967,454.53     248,414,199.98     251,479,531.98     254,851,397.18     

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         980,000.00-            2,280,000.00-         3,710,000.00-         3,931,000.00-         5,661,300.00-         7,564,630.00-         8,171,093.00-         10,474,122.30-       13,007,454.53-       14,158,199.98-       17,223,531.98-       20,595,397.18-       

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  294,000.00-            684,000.00-            1,113,000.00-         1,179,300.00-         1,698,390.00-         2,269,389.00-         2,451,327.90-         3,142,236.69-         3,902,236.36-         4,247,459.99-         5,167,059.59-         6,178,619.15-         

สุทธิทางภาษี 30,660,000.00-       686,000.00-            1,596,000.00-         2,597,000.00-         2,751,700.00-         3,962,910.00-         5,295,241.00-         5,719,765.10-         7,331,885.61-         9,105,218.17-         9,910,739.99-         12,056,472.39-       14,416,778.03-       

มูลค่าปัจจุบนั 30,660,000.00-       634,597.59-            1,365,782.36-         2,055,866.30-         2,015,107.91-         2,684,638.04-         3,318,421.64-         3,315,876.42-         3,931,969.40-         4,517,093.82-         4,548,300.42-         5,118,440.07-         5,661,869.88-         

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี Null (1.19) (0.29)

วิเคราะห์ 12  ปี Null (2.11) (1.28)(64,595,711.24)

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(36,462,527.48) loss
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ตารางท่ี ก-15 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะและการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้ กรณีรายได้
จากการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ี 80% ของพื้นท่ีทั้งหมด 

 

 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าบริการลว่งหน้า 46,800,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 46,800,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

รวมรายได้ -                     176,000,000.00   176,000,000.00   176,000,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   193,600,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   212,960,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   234,256,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบริการคลงัสนิค้า 149,760,000.00   149,760,000.00   149,760,000.00   164,736,000.00   164,736,000.00   164,736,000.00   181,209,600.00   181,209,600.00   181,209,600.00   199,330,560.00   199,330,560.00   199,330,560.00   

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                     151,260,000.00   151,260,000.00   151,260,000.00   166,236,000.00   166,236,000.00   166,236,000.00   182,709,600.00   182,709,600.00   182,709,600.00   200,830,560.00   200,830,560.00   200,830,560.00   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                     24,740,000.00     24,740,000.00     24,740,000.00     27,364,000.00     27,364,000.00     27,364,000.00     30,250,400.00     30,250,400.00     30,250,400.00     33,425,440.00     33,425,440.00     33,425,440.00     

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  7,422,000.00       7,422,000.00       7,422,000.00       8,209,200.00       8,209,200.00       8,209,200.00       9,075,120.00       9,075,120.00       9,075,120.00       10,027,632.00     10,027,632.00     10,027,632.00     

สุทธิทางภาษี 46,800,000.00-   17,318,000.00     17,318,000.00     17,318,000.00     19,154,800.00     19,154,800.00     19,154,800.00     21,175,280.00     21,175,280.00     21,175,280.00     23,397,808.00     23,397,808.00     23,397,808.00     

มูลค่าปัจจุบนั 46,800,000.00-   16,020,351.53     14,819,936.66     13,709,469.62     14,027,324.57     12,976,248.44     12,003,930.11     12,275,785.86     11,355,953.62     10,505,044.98     10,737,872.26     9,933,276.84       9,188,970.25       

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 26% 0.49 1.53

วิเคราะห์ 12  ปี 38% 1.99 3.1593,204,592.72                                  

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

22,898,548.40                                  3
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ตารางท่ี ก-16 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                       220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,100,000.00       1,100,000.00       1,100,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,464,100.00       1,464,100.00       1,464,100.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 34,634,993.97     31,418,076.32     27,793,172.99     23,708,541.18     19,105,875.82     13,919,477.29     4,812,428.40       

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00     26,400,000.00     26,400,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     35,138,400.00     35,138,400.00     35,138,400.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       118,244,993.97   116,328,076.32   114,133,172.99   116,243,541.18   113,371,175.82   101,568,107.29   99,638,921.40     97,129,522.30     99,662,854.53     108,042,139.98   111,107,471.98   114,479,337.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       101,755,006.03   103,671,923.68   105,866,827.01   125,756,458.82   128,628,824.18   140,431,892.71   166,561,078.60   169,070,477.70   166,537,145.47   184,777,860.02   181,712,528.02   178,340,662.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  30,526,501.81     31,101,577.10     31,760,048.10     37,726,937.65     38,588,647.25     42,129,567.81     49,968,323.58     50,721,143.31     49,961,143.64     55,433,358.01     54,513,758.41     53,502,198.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   71,228,504.22     72,570,346.58     74,106,778.91     88,029,521.17     90,040,176.92     98,302,324.90     116,592,755.02   118,349,334.39   116,576,001.83   129,344,502.01   127,198,769.61   124,838,463.97   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   65,891,308.25     62,102,317.79     58,665,240.44     64,465,234.05     60,996,914.91     61,604,101.18     67,591,441.23     63,468,797.21     57,833,291.57     59,359,609.27     54,000,810.34     49,027,538.45     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 10% 0.04 1.04

วิเคราะห์ 12  ปี 27% 1.31 2.42

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 31.

NPV

11,212,780.24

393,160,596.39

Payback Period (ปี)

4

2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-17 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลง
ไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                       220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่ที่ดิน 3,750,000.00       3,750,000.00       3,750,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,991,250.00       4,991,250.00       4,991,250.00       

ค่าบ ารุงรักษา 1,100,000.00       1,100,000.00       1,100,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,464,100.00       1,464,100.00       1,464,100.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 34,634,993.97     31,418,076.32     27,793,172.99     23,708,541.18     19,105,875.82     13,919,477.29     4,812,428.40       

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00     26,400,000.00     26,400,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     35,138,400.00     35,138,400.00     35,138,400.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       121,994,993.97   120,078,076.32   117,883,172.99   120,368,541.18   117,496,175.82   105,693,107.29   104,176,421.40   101,667,022.30   104,200,354.53   113,033,389.98   116,098,721.98   119,470,587.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       98,005,006.03     99,921,923.68     102,116,827.01   121,631,458.82   124,503,824.18   136,306,892.71   162,023,578.60   164,532,977.70   161,999,645.47   179,786,610.02   176,721,278.02   173,349,412.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  29,401,501.81     29,976,577.10     30,635,048.10     36,489,437.65     37,351,147.25     40,892,067.81     48,607,073.58     49,359,893.31     48,599,893.64     53,935,983.01     53,016,383.41     52,004,823.85     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   68,603,504.22     69,945,346.58     71,481,778.91     85,142,021.17     87,152,676.92     95,414,824.90     113,416,505.02   115,173,084.39   113,399,751.83   125,850,627.01   123,704,894.61   121,344,588.97   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   63,463,001.13     59,855,965.22     56,587,208.46     62,350,677.92     59,040,803.79     59,794,562.68     65,750,097.70     61,765,426.69     56,257,555.66     57,756,177.72     52,517,524.92     47,655,396.52     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 8% 0.00 1.00

วิเคราะห์ 12  ปี 26% 1.24 2.34372,612,764.49

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

1,200,422.31 5
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ตารางท่ี ก-18 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

ซือ้ที่ดินใหม่ 37.5 ไร่ 375,000,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 675,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                       220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,100,000.00       1,100,000.00       1,100,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,210,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,331,000.00       1,464,100.00       1,464,100.00       1,464,100.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 34,634,993.97     31,418,076.32     27,793,172.99     23,708,541.18     19,105,875.82     13,919,477.29     4,812,428.40       

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00     26,400,000.00     26,400,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     29,040,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     31,944,000.00     35,138,400.00     35,138,400.00     35,138,400.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       118,244,993.97   116,328,076.32   114,133,172.99   116,243,541.18   113,371,175.82   101,568,107.29   99,638,921.40     97,129,522.30     99,662,854.53     108,042,139.98   111,107,471.98   114,479,337.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       101,755,006.03   103,671,923.68   105,866,827.01   125,756,458.82   128,628,824.18   140,431,892.71   166,561,078.60   169,070,477.70   166,537,145.47   184,777,860.02   181,712,528.02   178,340,662.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  30,526,501.81     31,101,577.10     31,760,048.10     37,726,937.65     38,588,647.25     42,129,567.81     49,968,323.58     50,721,143.31     49,961,143.64     55,433,358.01     54,513,758.41     53,502,198.85     

สุทธิทางภาษี 675,000,000.00-   71,228,504.22     72,570,346.58     74,106,778.91     88,029,521.17     90,040,176.92     98,302,324.90     116,592,755.02   118,349,334.39   116,576,001.83   129,344,502.01   127,198,769.61   124,838,463.97   

มูลค่าปัจจุบนั 675,000,000.00-   65,891,308.25     62,102,317.79     58,665,240.44     64,465,234.05     60,996,914.91     61,604,101.18     67,591,441.23     63,468,797.21     57,833,291.57     59,359,609.27     54,000,810.34     49,027,538.45     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี (0.15) (0.50) 0.46

วิเคราะห์ 12  ปี 0.09 0.07 1.0746,259,578.81

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(335,688,237.34) 8.00
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ตารางท่ี ก-19 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะอาคารคลงัสินคา้เปล่า) 
กรณีท่ี 1 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 

 

 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าเชา่ลว่งหน้า 30,660,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 30,660,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00     220,000,000.00     220,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     

รวมรายได้ -                         220,000,000.00     220,000,000.00     220,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     242,000,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     266,200,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     292,820,000.00     

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่คลงัสนิค้า 134,904,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     148,394,400.00     148,394,400.00     148,394,400.00     163,233,840.00     163,233,840.00     163,233,840.00     179,557,224.00     179,557,224.00     179,557,224.00     

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00       18,720,000.00       18,720,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       22,651,200.00       22,651,200.00       22,651,200.00       24,916,320.00       24,916,320.00       24,916,320.00       

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00         8,800,000.00         9,680,000.00         10,648,000.00       11,712,800.00       12,884,080.00       14,172,488.00       15,589,736.80       17,148,710.48       18,863,581.53       20,749,939.68       22,824,933.65       

ค่าแรงงาน 5,000,000.00         5,500,000.00         6,050,000.00         6,655,000.00         7,320,500.00         8,052,550.00         8,857,805.00         9,743,585.50         10,717,944.05       11,789,738.46       12,968,712.30       14,265,583.53       

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         

ค่าภาษีโรงเรือน 26,400,000.00       26,400,000.00       26,400,000.00       29,040,000.00       29,040,000.00       29,040,000.00       31,944,000.00       31,944,000.00       31,944,000.00       35,138,400.00       35,138,400.00       35,138,400.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                         194,524,000.00     195,824,000.00     197,254,000.00     216,829,400.00     218,559,700.00     220,463,030.00     242,359,333.00     244,662,362.30     247,195,694.53     271,765,263.98     274,830,595.98     278,202,461.18     

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         25,476,000.00       24,176,000.00       22,746,000.00       25,170,600.00       23,440,300.00       21,536,970.00       23,840,667.00       21,537,637.70       19,004,305.47       21,054,736.02       17,989,404.02       14,617,538.82       

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  7,642,800.00         7,252,800.00         6,823,800.00         7,551,180.00         7,032,090.00         6,461,091.00         7,152,200.10         6,461,291.31         5,701,291.64         6,316,420.81         5,396,821.21         4,385,261.65         

สุทธิทางภาษี 30,660,000.00-       17,833,200.00       16,923,200.00       15,922,200.00       17,619,420.00       16,408,210.00       15,075,879.00       16,688,466.90       15,076,346.39       13,303,013.83       14,738,315.21       12,592,582.81       10,232,277.17       

มูลค่าปัจจุบนั 30,660,000.00-       16,496,947.27       14,482,085.23       12,604,510.75       12,902,944.59       11,115,595.54       9,447,751.88         9,674,679.44         8,085,196.06         6,599,617.98         6,763,802.24         5,346,039.73         4,018,499.96         

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 48% 1.11 2.20

วิเคราะห์ 12  ปี 55% 2.62 3.8380,367,872.97

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

34,173,990.18 2
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ตารางท่ี ก-20 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะและการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้ กรณีท่ี 1 
ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 

 

 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าบริการลว่งหน้า 46,800,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 46,800,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

รวมรายได้ -                     220,000,000.00   220,000,000.00   220,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   242,000,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   266,200,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   292,820,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบริการคลงัสนิค้า 205,920,000.00   205,920,000.00   205,920,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   249,163,200.00   249,163,200.00   249,163,200.00   274,079,520.00   274,079,520.00   274,079,520.00   

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                     207,420,000.00   207,420,000.00   207,420,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   250,663,200.00   250,663,200.00   250,663,200.00   275,579,520.00   275,579,520.00   275,579,520.00   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                     12,580,000.00     12,580,000.00     12,580,000.00     13,988,000.00     13,988,000.00     13,988,000.00     15,536,800.00     15,536,800.00     15,536,800.00     17,240,480.00     17,240,480.00     17,240,480.00     

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  3,774,000.00       3,774,000.00       3,774,000.00       4,196,400.00       4,196,400.00       4,196,400.00       4,661,040.00       4,661,040.00       4,661,040.00       5,172,144.00       5,172,144.00       5,172,144.00       

สุทธิทางภาษี 46,800,000.00-   8,806,000.00       8,806,000.00       8,806,000.00       9,791,600.00       9,791,600.00       9,791,600.00       10,875,760.00     10,875,760.00     10,875,760.00     12,068,336.00     12,068,336.00     12,068,336.00     

มูลค่าปัจจุบนั 46,800,000.00-   8,146,160.96       7,535,764.07       6,971,104.60       7,170,523.90       6,633,232.10       6,136,199.91       6,304,922.57       5,832,490.82       5,395,458.66       5,538,478.24       5,123,476.63       4,739,571.35       

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี -1% -0.20 0.78

วิเคราะห์ 12  ปี 18% 0.57 1.6126,574,823.14

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2 4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(9,568,190.90) 6
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ตารางท่ี ก-21 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                         231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,155,000.00       1,155,000.00       1,155,000.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,537,305.00       1,537,305.00       1,537,305.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00     27,720,000.00     27,720,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     33,541,200.00     33,541,200.00     33,541,200.00     36,895,320.00     36,895,320.00     36,895,320.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                         107,929,359.01   106,113,875.46   104,166,455.06   106,837,575.26   104,598,661.93   93,679,063.72     97,023,717.13     98,793,272.30     101,326,604.53   109,872,264.98   112,937,596.98   116,309,462.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         123,070,640.99   124,886,124.54   126,833,544.94   147,262,424.74   149,501,338.07   160,420,936.28   182,486,282.87   180,716,727.70   178,183,395.47   197,588,735.02   194,523,403.02   191,151,537.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  36,921,192.30     37,465,837.36     38,050,063.48     44,178,727.42     44,850,401.42     48,126,280.88     54,745,884.86     54,215,018.31     53,455,018.64     59,276,620.51     58,357,020.91     57,345,461.35     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-     86,149,448.69     87,420,287.18     88,783,481.46     103,083,697.32   104,650,936.65   112,294,655.40   127,740,398.01   126,501,709.39   124,728,376.83   138,312,114.51   136,166,382.11   133,806,076.47   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-     79,694,217.11     74,810,204.33     70,283,776.51     75,489,615.14     70,894,843.80     70,372,814.89     74,053,980.49     67,840,781.54     61,877,680.41     63,475,083.57     57,807,909.60     52,549,369.41     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 16% 0.22 1.24

วิเคราะห์ 12  ปี 32% 1.60 2.73

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 31.

NPV

65,839,645.59

480,250,024.78

Payback Period (ปี)

4

2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-22 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลง
ไปเม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                       231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่ที่ดิน 3,750,000.00       3,750,000.00       3,750,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,991,250.00       4,991,250.00       4,991,250.00       

ค่าบ ารุงรักษา 1,155,000.00       1,155,000.00       1,155,000.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,537,305.00       1,537,305.00       1,537,305.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00     27,720,000.00     27,720,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     33,541,200.00     33,541,200.00     33,541,200.00     36,895,320.00     36,895,320.00     36,895,320.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       111,679,359.01   109,863,875.46   107,916,455.06   110,962,575.26   108,723,661.93   97,804,063.72     101,561,217.13   103,330,772.30   105,864,104.53   114,863,514.98   117,928,846.98   121,300,712.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       119,320,640.99   121,136,124.54   123,083,544.94   143,137,424.74   145,376,338.07   156,295,936.28   177,948,782.87   176,179,227.70   173,645,895.47   192,597,485.02   189,532,153.02   186,160,287.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  35,796,192.30     36,340,837.36     36,925,063.48     42,941,227.42     43,612,901.42     46,888,780.88     53,384,634.86     52,853,768.31     52,093,768.64     57,779,245.51     56,859,645.91     55,848,086.35     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   83,524,448.69     84,795,287.18     86,158,481.46     100,196,197.32   101,763,436.65   109,407,155.40   124,564,148.01   123,325,459.39   121,552,126.83   134,818,239.51   132,672,507.11   130,312,201.47   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   77,265,909.98     72,563,851.76     68,205,744.54     73,375,059.01     68,938,732.67     68,563,276.39     72,212,636.95     66,137,411.02     60,301,944.50     61,871,652.02     56,324,624.18     51,177,227.48     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 15% 0.19 1.20

วิเคราะห์ 12  ปี 31% 1.53 2.66

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

55,827,287.67 4

459,702,192.88

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-23 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

ซือ้ที่ดินใหม่ 37.5 ไร่ 375,000,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 675,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                       231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,155,000.00       1,155,000.00       1,155,000.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,537,305.00       1,537,305.00       1,537,305.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 22,944,359.01     19,828,875.46     16,451,455.06     12,790,075.26     8,820,861.93       4,517,933.72       533,474.13          

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00     27,720,000.00     27,720,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     33,541,200.00     33,541,200.00     33,541,200.00     36,895,320.00     36,895,320.00     36,895,320.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       107,929,359.01   106,113,875.46   104,166,455.06   106,837,575.26   104,598,661.93   93,679,063.72     97,023,717.13     98,793,272.30     101,326,604.53   109,872,264.98   112,937,596.98   116,309,462.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       123,070,640.99   124,886,124.54   126,833,544.94   147,262,424.74   149,501,338.07   160,420,936.28   182,486,282.87   180,716,727.70   178,183,395.47   197,588,735.02   194,523,403.02   191,151,537.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  36,921,192.30     37,465,837.36     38,050,063.48     44,178,727.42     44,850,401.42     48,126,280.88     54,745,884.86     54,215,018.31     53,455,018.64     59,276,620.51     58,357,020.91     57,345,461.35     

สุทธิทางภาษี 675,000,000.00-   86,149,448.69     87,420,287.18     88,783,481.46     103,083,697.32   104,650,936.65   112,294,655.40   127,740,398.01   126,501,709.39   124,728,376.83   138,312,114.51   136,166,382.11   133,806,076.47   

มูลค่าปัจจุบนั 675,000,000.00-   79,694,217.11     74,810,204.33     70,283,776.51     75,489,615.14     70,894,843.80     70,372,814.89     74,053,980.49     67,840,781.54     61,877,680.41     63,475,083.57     57,807,909.60     52,549,369.41     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี -11% (0.42) 0.55

วิเคราะห์ 12  ปี 12% 0.20 1.21

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(281,061,371.99) 7.00

133,349,007.20

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-24 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะอาคารคลงัสินคา้เปล่า) 
กรณีท่ี 2 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 

 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าเชา่ลว่งหน้า 30,660,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 30,660,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00     231,000,000.00     231,000,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     

รวมรายได้ -                         231,000,000.00     231,000,000.00     231,000,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่คลงัสนิค้า 122,640,000.00     122,640,000.00     122,640,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     148,394,400.00     148,394,400.00     148,394,400.00     163,233,840.00     163,233,840.00     163,233,840.00     

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00       18,720,000.00       18,720,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       22,651,200.00       22,651,200.00       22,651,200.00       24,916,320.00       24,916,320.00       24,916,320.00       

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00         8,800,000.00         9,680,000.00         10,648,000.00       11,712,800.00       12,884,080.00       14,172,488.00       15,589,736.80       17,148,710.48       18,863,581.53       20,749,939.68       22,824,933.65       

ค่าแรงงาน 5,000,000.00         5,500,000.00         6,050,000.00         6,655,000.00         7,320,500.00         8,052,550.00         8,857,805.00         9,743,585.50         10,717,944.05       11,789,738.46       12,968,712.30       14,265,583.53       

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00       27,720,000.00       27,720,000.00       30,492,000.00       30,492,000.00       30,492,000.00       33,541,200.00       33,541,200.00       33,541,200.00       36,895,320.00       36,895,320.00       36,895,320.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                         183,580,000.00     184,880,000.00     186,310,000.00     204,791,000.00     206,521,300.00     208,424,630.00     229,117,093.00     231,420,122.30     233,953,454.53     257,198,799.98     260,264,131.98     263,635,997.18     

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         47,420,000.00       46,120,000.00       44,690,000.00       49,309,000.00       47,578,700.00       45,675,370.00       50,392,907.00       48,089,877.70       45,556,545.47       50,262,200.02       47,196,868.02       43,825,002.82       

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  14,226,000.00       13,836,000.00       13,407,000.00       14,792,700.00       14,273,610.00       13,702,611.00       15,117,872.10       14,426,963.31       13,666,963.64       15,078,660.01       14,159,060.41       13,147,500.85       

สุทธิทางภาษี 30,660,000.00-       33,194,000.00       32,284,000.00       31,283,000.00       34,516,300.00       33,305,090.00       31,972,759.00       35,275,034.90       33,662,914.39       31,889,581.83       35,183,540.01       33,037,807.61       30,677,501.97       

มูลค่าปัจจุบนั 30,660,000.00-       30,706,753.01       27,627,141.42       24,764,599.73       25,276,763.16       22,562,236.22       20,036,688.68       20,449,730.76       18,052,866.10       15,820,404.33       16,146,656.06       14,025,830.50       12,047,908.63       

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 104% 3.03 4.27

วิเคราะห์ 12  ปี 107% 6.54 8.07200,608,305.83

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

92,763,638.79 1.00

3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 22.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 11.
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ตารางท่ี ก-25 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะและการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้ กรณีท่ี 2 
ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือรายไดเ้พิ่มข้ึน 5% จากกรณีปกติ 

 

 
 
 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าบริการลว่งหน้า 46,800,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 46,800,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                       231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบริการคลงัสนิค้า 187,200,000.00   187,200,000.00   187,200,000.00   205,920,000.00   205,920,000.00   205,920,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   249,163,200.00   249,163,200.00   249,163,200.00   

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                       188,700,000.00   188,700,000.00   188,700,000.00   207,420,000.00   207,420,000.00   207,420,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   250,663,200.00   250,663,200.00   250,663,200.00   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       42,300,000.00     42,300,000.00     42,300,000.00     46,680,000.00     46,680,000.00     46,680,000.00     51,498,000.00     51,498,000.00     51,498,000.00     56,797,800.00     56,797,800.00     56,797,800.00     

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  12,690,000.00     12,690,000.00     12,690,000.00     14,004,000.00     14,004,000.00     14,004,000.00     15,449,400.00     15,449,400.00     15,449,400.00     17,039,340.00     17,039,340.00     17,039,340.00     

สุทธิทางภาษี 46,800,000.00-     29,610,000.00     29,610,000.00     29,610,000.00     32,676,000.00     32,676,000.00     32,676,000.00     36,048,600.00     36,048,600.00     36,048,600.00     39,758,460.00     39,758,460.00     39,758,460.00     

มูลค่าปัจจุบนั 46,800,000.00-     27,391,304.35     25,338,856.94     23,440,200.68     23,929,086.06     22,136,064.81     20,477,395.75     20,898,183.84     19,332,269.97     17,883,691.00     18,246,207.72     16,879,008.06     15,614,253.53     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 58% 1.49 2.61

วิเคราะห์ 12  ปี 65% 4.05 5.38

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

69,783,083.10 2.00

189,423,240.23

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-26 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการบนท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายไดเ้พิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                       231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,155,000.00       1,155,000.00       1,155,000.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,537,305.00       1,537,305.00       1,537,305.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 34,634,993.97     31,418,076.32     27,793,172.99     23,708,541.18     19,105,875.82     13,919,477.29     4,812,428.40       

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00     27,720,000.00     27,720,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     33,541,200.00     33,541,200.00     33,541,200.00     36,895,320.00     36,895,320.00     36,895,320.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                       119,619,993.97   117,703,076.32   115,508,172.99   117,756,041.18   114,883,675.82   103,080,607.29   101,302,671.40   98,793,272.30     101,326,604.53   109,872,264.98   112,937,596.98   116,309,462.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       111,380,006.03   113,296,923.68   115,491,827.01   136,343,958.82   139,216,324.18   151,019,392.71   178,207,328.60   180,716,727.70   178,183,395.47   197,588,735.02   194,523,403.02   191,151,537.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  33,414,001.81     33,989,077.10     34,647,548.10     40,903,187.65     41,764,897.25     45,305,817.81     53,462,198.58     54,215,018.31     53,455,018.64     59,276,620.51     58,357,020.91     57,345,461.35     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-   77,966,004.22     79,307,846.58     80,844,278.91     95,440,771.17     97,451,426.92     105,713,574.90   124,745,130.02   126,501,709.39   124,728,376.83   138,312,114.51   136,166,382.11   133,806,076.47   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-   72,123,963.20     67,867,956.04     63,998,855.84     69,892,594.77     66,017,600.13     66,248,583.35     72,317,556.29     67,840,781.54     61,877,680.41     63,475,083.57     57,807,909.60     52,549,369.41     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 13% 0.12 1.13

วิเคราะห์ 12  ปี 30% 1.49 2.61

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 31.

NPV

36,911,165.58

445,900,031.60

Payback Period (ปี)

4

2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-27 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลง
ไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายไดเ้พิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 300,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                        231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่ที่ดิน 3,750,000.00       3,750,000.00       3,750,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,125,000.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,537,500.00       4,991,250.00       4,991,250.00       4,991,250.00       

ค่าบ ารุงรักษา 1,155,000.00       1,155,000.00       1,155,000.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,537,305.00       1,537,305.00       1,537,305.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 34,634,993.97     31,418,076.32     27,793,172.99     23,708,541.18     19,105,875.82     13,919,477.29     4,812,428.40       

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00     27,720,000.00     27,720,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     33,541,200.00     33,541,200.00     33,541,200.00     36,895,320.00     36,895,320.00     36,895,320.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                        123,369,993.97   121,453,076.32   119,258,172.99   121,881,041.18   119,008,675.82   107,205,607.29   105,840,171.40   103,330,772.30   105,864,104.53   114,863,514.98   117,928,846.98   121,300,712.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                        107,630,006.03   109,546,923.68   111,741,827.01   132,218,958.82   135,091,324.18   146,894,392.71   173,669,828.60   176,179,227.70   173,645,895.47   192,597,485.02   189,532,153.02   186,160,287.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  32,289,001.81     32,864,077.10     33,522,548.10     39,665,687.65     40,527,397.25     44,068,317.81     52,100,948.58     52,853,768.31     52,093,768.64     57,779,245.51     56,859,645.91     55,848,086.35     

สุทธิทางภาษี 300,000,000.00-    75,341,004.22     76,682,846.58     78,219,278.91     92,553,271.17     94,563,926.92     102,826,074.90   121,568,880.02   123,325,459.39   121,552,126.83   134,818,239.51   132,672,507.11   130,312,201.47   

มูลค่าปัจจุบนั 300,000,000.00-    69,695,656.08     65,621,603.47     61,920,823.87     67,778,038.65     64,061,489.01     64,439,044.84     70,476,212.76     66,137,411.02     60,301,944.50     61,871,652.02     56,324,624.18     51,177,227.48     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 12% 0.09 1.10

วิเคราะห์ 12  ปี 29% 1.42 2.53

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

26,898,807.65 5

425,352,199.70

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-28 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการซ้ือท่ีดินใหม่และลงทุนสร้างคลงัสินคา้ใหม่ของกิจการ กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
เปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายไดเ้พิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

อาคารคลงัสนิค้า 234,000,000.00

ค่าแรงงานกอ่สร้าง 23,400,000.00

ระบบสาธารณูปโภค 42,600,000.00

ซือ้ที่ดินใหม่ 37.5 ไร่ 375,000,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 675,000,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                        231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบ ารุงรักษา 1,155,000.00       1,155,000.00       1,155,000.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,270,500.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,397,550.00       1,537,305.00       1,537,305.00       1,537,305.00       

ค่าเสือ่มราคาอาคารคลงัสนิค้า 12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     12,870,000.00     

ค่าเสือ่มราคาสาธารณูปโภค 8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       8,520,000.00       

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00     18,720,000.00     18,720,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     20,592,000.00     22,651,200.00     22,651,200.00     22,651,200.00     24,916,320.00     24,916,320.00     24,916,320.00     

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00       8,800,000.00       9,680,000.00       10,648,000.00     11,712,800.00     12,884,080.00     14,172,488.00     15,589,736.80     17,148,710.48     18,863,581.53     20,749,939.68     22,824,933.65     

ค่าแรงงาน 5,000,000.00       5,500,000.00       6,050,000.00       6,655,000.00       7,320,500.00       8,052,550.00       8,857,805.00       9,743,585.50       10,717,944.05     11,789,738.46     12,968,712.30     14,265,583.53     

ค่าประกนัภยั 3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       3,000,000.00       

ดอกเบีย้จา่ย 34,634,993.97     31,418,076.32     27,793,172.99     23,708,541.18     19,105,875.82     13,919,477.29     4,812,428.40       

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00     27,720,000.00     27,720,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     30,492,000.00     33,541,200.00     33,541,200.00     33,541,200.00     36,895,320.00     36,895,320.00     36,895,320.00     

รวมค่าใช้จ่าย -                        119,619,993.97   117,703,076.32   115,508,172.99   117,756,041.18   114,883,675.82   103,080,607.29   101,302,671.40   98,793,272.30     101,326,604.53   109,872,264.98   112,937,596.98   116,309,462.18   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                        111,380,006.03   113,296,923.68   115,491,827.01   136,343,958.82   139,216,324.18   151,019,392.71   178,207,328.60   180,716,727.70   178,183,395.47   197,588,735.02   194,523,403.02   191,151,537.82   

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  33,414,001.81     33,989,077.10     34,647,548.10     40,903,187.65     41,764,897.25     45,305,817.81     53,462,198.58     54,215,018.31     53,455,018.64     59,276,620.51     58,357,020.91     57,345,461.35     

สุทธิทางภาษี 675,000,000.00-    77,966,004.22     79,307,846.58     80,844,278.91     95,440,771.17     97,451,426.92     105,713,574.90   124,745,130.02   126,501,709.39   124,728,376.83   138,312,114.51   136,166,382.11   133,806,076.47   

มูลค่าปัจจุบนั 675,000,000.00-    72,123,963.20     67,867,956.04     63,998,855.84     69,892,594.77     66,017,600.13     66,248,583.35     72,317,556.29     67,840,781.54     61,877,680.41     63,475,083.57     57,807,909.60     52,549,369.41     

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี -13% (0.46) 0.50

วิเคราะห์ 12  ปี 11% 0.15 1.16

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

(309,989,852.00) 8.00

98,999,014.02

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-29 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนเช่าคลงัสินคา้สาธารณะแบบการเช่าทั้งหมดของพื้นท่ีใหเ้ช่า (เฉพาะอาคารคลงัสินคา้เปล่า) 
กรณีท่ี 3 ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายไดเ้พิ่มข้ึน 

 

 
 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าเชา่ลว่งหน้า 30,660,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 30,660,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00     231,000,000.00     231,000,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     

รวมรายได้ -                         231,000,000.00     231,000,000.00     231,000,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     254,100,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     279,510,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     307,461,000.00     

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าเชา่คลงัสนิค้า 134,904,000.00     134,904,000.00     134,904,000.00     148,394,400.00     148,394,400.00     148,394,400.00     163,233,840.00     163,233,840.00     163,233,840.00     179,557,224.00     179,557,224.00     179,557,224.00     

ค่าเชา่รถโฟล์คลฟิท์ 18,720,000.00       18,720,000.00       18,720,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       20,592,000.00       22,651,200.00       22,651,200.00       22,651,200.00       24,916,320.00       24,916,320.00       24,916,320.00       

ค่าสาธารณูปโภค 8,000,000.00         8,800,000.00         9,680,000.00         10,648,000.00       11,712,800.00       12,884,080.00       14,172,488.00       15,589,736.80       17,148,710.48       18,863,581.53       20,749,939.68       22,824,933.65       

ค่าแรงงาน 5,000,000.00         5,500,000.00         6,050,000.00         6,655,000.00         7,320,500.00         8,052,550.00         8,857,805.00         9,743,585.50         10,717,944.05       11,789,738.46       12,968,712.30       14,265,583.53       

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         1,500,000.00         

ค่าภาษีโรงเรือน 27,720,000.00       27,720,000.00       27,720,000.00       30,492,000.00       30,492,000.00       30,492,000.00       33,541,200.00       33,541,200.00       33,541,200.00       36,895,320.00       36,895,320.00       36,895,320.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                         195,844,000.00     197,144,000.00     198,574,000.00     218,281,400.00     220,011,700.00     221,915,030.00     243,956,533.00     246,259,562.30     248,792,894.53     273,522,183.98     276,587,515.98     279,959,381.18     

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                         35,156,000.00       33,856,000.00       32,426,000.00       35,818,600.00       34,088,300.00       32,184,970.00       35,553,467.00       33,250,437.70       30,717,105.47       33,938,816.02       30,873,484.02       27,501,618.82       

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  10,546,800.00       10,156,800.00       9,727,800.00         10,745,580.00       10,226,490.00       9,655,491.00         10,666,040.10       9,975,131.31         9,215,131.64         10,181,644.81       9,262,045.21         8,250,485.65         

สุทธิทางภาษี 30,660,000.00-       24,609,200.00       23,699,200.00       22,698,200.00       25,073,020.00       23,861,810.00       22,529,479.00       24,887,426.90       23,275,306.39       21,501,973.83       23,757,171.21       21,611,438.81       19,251,133.17       

มูลค่าปัจจุบนั 30,660,000.00-       22,765,217.39       20,280,669.99       17,968,603.95       18,361,318.81       16,164,970.39       14,118,773.95       14,427,800.87       12,482,163.16       10,667,117.61       10,902,793.54       9,174,893.85         7,560,455.66         

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 74% 1.96 3.12

วิเคราะห์ 12  ปี 78% 4.35 5.70

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

60,019,223.43 2

133,408,676.38

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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ตารางท่ี ก-30 ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนสุทธิของรูปแบบการลงทุนในการใชบ้ริการคลงัสินคา้สาธารณะและการบริการดา้นการจดัการคลงัสินคา้ กรณีท่ี 3 
ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเปล่ียนแปลงไปเม่ือตน้ทุนการด าเนินงานเพิ่มข้ึนและรายไดเ้พิ่มข้ึน 

 

 

สัญญาฉบบัที่

ปีที่ 0  เร่ิมลงทุน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

ค่าใช้จา่ยเร่ิมแรก

เงินวางประกนัค่าบริการลว่งหน้า 46,800,000.00

รวมค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก 46,800,000.00

รายได้

รายได้หลกัของบริษัท 231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

รวมรายได้ -                       231,000,000.00   231,000,000.00   231,000,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   254,100,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   279,510,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   307,461,000.00   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

ค่าบริการคลงัสนิค้า 205,920,000.00   205,920,000.00   205,920,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   226,512,000.00   249,163,200.00   249,163,200.00   249,163,200.00   274,079,520.00   274,079,520.00   274,079,520.00   

ค่าประกนัภยั 1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       1,500,000.00       

รวมค่าใช้จ่าย -                       207,420,000.00   207,420,000.00   207,420,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   228,012,000.00   250,663,200.00   250,663,200.00   250,663,200.00   275,579,520.00   275,579,520.00   275,579,520.00   

ก าไรผลตอบแทนสุทธิ -                       23,580,000.00     23,580,000.00     23,580,000.00     26,088,000.00     26,088,000.00     26,088,000.00     28,846,800.00     28,846,800.00     28,846,800.00     31,881,480.00     31,881,480.00     31,881,480.00     

ภาษีเงินได้นิตบุิคคล 30%  7,074,000.00       7,074,000.00       7,074,000.00       7,826,400.00       7,826,400.00       7,826,400.00       8,654,040.00       8,654,040.00       8,654,040.00       9,564,444.00       9,564,444.00       9,564,444.00       

สุทธิทางภาษี 46,800,000.00-     16,506,000.00     16,506,000.00     16,506,000.00     18,261,600.00     18,261,600.00     18,261,600.00     20,192,760.00     20,192,760.00     20,192,760.00     22,317,036.00     22,317,036.00     22,317,036.00     

มูลค่าปัจจุบนั 46,800,000.00-     15,269,195.19     14,125,064.93     13,066,665.06     13,373,221.87     12,371,158.07     11,444,179.53     11,706,196.93     10,829,044.34     10,017,617.33     10,241,877.44     9,474,447.21       8,764,521.01       

IRR PI B/C ratio

วิเคราะห์ 5  ปี 24% 0.42 1.46

วิเคราะห์ 12  ปี 37% 1.86 3.01

4.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 3

NPV Payback Period (ปี)

19,801,392.34 3

86,848,463.39

1. 2.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 1 3.  รายได้เพ่ิมขึน้ 10% จากสญัญาฉบบัที่ 2
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 8.100%

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00       

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00   

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
1 300,000,000.00   2,025,000.00       2,975,000.00     
2 297,025,000.00   2,004,918.75       2,995,081.25     
3 294,029,918.75   1,984,701.95       3,015,298.05     
4 291,014,620.70   1,964,348.69       3,035,651.31     
5 287,978,969.39   1,943,858.04       3,056,141.96     
6 284,922,827.43   1,923,229.09       3,076,770.91     
7 281,846,056.52   1,902,460.88       3,097,539.12     
8 278,748,517.40   1,881,552.49       3,118,447.51     
9 275,630,069.89   1,860,502.97       3,139,497.03     

10 272,490,572.87   1,839,311.37       3,160,688.63     
11 269,329,884.23   1,817,976.72       3,182,023.28     
12 266,147,860.95   1,796,498.06       3,203,501.94     22,944,359.01         ปีท่ี 1
13 262,944,359.01   1,774,874.42       3,225,125.58     
14 259,719,233.44   1,753,104.83       3,246,895.17     
15 256,472,338.26   1,731,188.28       3,268,811.72     
16 253,203,526.54   1,709,123.80       3,290,876.20     
17 249,912,650.35   1,686,910.39       3,313,089.61     
18 246,599,560.74   1,664,547.03       3,335,452.97     
19 243,264,107.77   1,642,032.73       3,357,967.27     
20 239,906,140.50   1,619,366.45       3,380,633.55     
21 236,525,506.95   1,596,547.17       3,403,452.83     
22 233,122,054.12   1,573,573.87       3,426,426.13     
23 229,695,627.99   1,550,445.49       3,449,554.51     
24 226,246,073.48   1,527,161.00       3,472,839.00     19,828,875.46         ปีท่ี 2

ตารางท่ี ก-31 ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี 
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 8.100%

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00       

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00   

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
25 222,773,234.47   1,503,719.33       3,496,280.67     
26 219,276,953.80   1,480,119.44       3,519,880.56     
27 215,757,073.24   1,456,360.24       3,543,639.76     
28 212,213,433.49   1,432,440.68       3,567,559.32     
29 208,645,874.16   1,408,359.65       3,591,640.35     
30 205,054,233.81   1,384,116.08       3,615,883.92     
31 201,438,349.89   1,359,708.86       3,640,291.14     
32 197,798,058.75   1,335,136.90       3,664,863.10     
33 194,133,195.65   1,310,399.07       3,689,600.93     
34 190,443,594.72   1,285,494.26       3,714,505.74     
35 186,729,088.99   1,260,421.35       3,739,578.65     
36 182,989,510.34   1,235,179.19       3,764,820.81     16,451,455.06         ปีท่ี 3
37 179,224,689.53   1,209,766.65       3,790,233.35     
38 175,434,456.18   1,184,182.58       3,815,817.42     
39 171,618,638.76   1,158,425.81       3,841,574.19     
40 167,777,064.58   1,132,495.19       3,867,504.81     
41 163,909,559.76   1,106,389.53       3,893,610.47     
42 160,015,949.29   1,080,107.66       3,919,892.34     
43 156,096,056.95   1,053,648.38       3,946,351.62     
44 152,149,705.33   1,027,010.51       3,972,989.49     
45 148,176,715.84   1,000,192.83       3,999,807.17     
46 144,176,908.68   973,194.13          4,026,805.87     
47 140,150,102.81   946,013.19          4,053,986.81     
48 136,096,116.00   918,648.78          4,081,351.22     12,790,075.26         ปีท่ี 4

ตารางท่ี ก-31 (ต่อ) ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี 
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 8.100%

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00       

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00   

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
49 132,014,764.79   891,099.66          4,108,900.34     
50 127,905,864.45   863,364.59          4,136,635.41     
51 123,769,229.03   835,442.30          4,164,557.70     
52 119,604,671.33   807,331.53          4,192,668.47     
53 115,412,002.86   779,031.02          4,220,968.98     
54 111,191,033.88   750,539.48          4,249,460.52     
55 106,941,573.36   721,855.62          4,278,144.38     
56 102,663,428.98   692,978.15          4,307,021.85     
57 98,356,407.12     663,905.75          4,336,094.25     
58 94,020,312.87     634,637.11          4,365,362.89     
59 89,654,949.98     605,170.91          4,394,829.09     
60 85,260,120.90     575,505.82          4,424,494.18     8,820,861.93           ปีท่ี 5
61 80,835,626.71     545,640.48          4,454,359.52     
62 76,381,267.19     515,573.55          4,484,426.45     
63 71,896,840.75     485,303.68          4,514,696.32     
64 67,382,144.42     454,829.47          4,545,170.53     
65 62,836,973.90     424,149.57          4,575,850.43     
66 58,261,123.47     393,262.58          4,606,737.42     
67 53,654,386.05     362,167.11          4,637,832.89     
68 49,016,553.16     330,861.73          4,669,138.27     
69 44,347,414.89     299,345.05          4,700,654.95     
70 39,646,759.94     267,615.63          4,732,384.37     
71 34,914,375.57     235,672.04          4,764,327.96     
72 30,150,047.61     203,512.82          4,796,487.18     4,517,933.72           ปีท่ี 6

ตารางท่ี ก-31 (ต่อ) ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี 
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 8.100%

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00         

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00     

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
73 25,353,560.43     171,136.53            4,828,863.47     
74 20,524,696.96     138,541.70            4,861,458.30     
75 15,663,238.67     105,726.86            4,894,273.14     
76 10,768,965.53     72,690.52              4,927,309.48     
77 5,841,656.05       39,431.18              4,960,568.82     
78 881,087.22          5,947.34                881,087.22        533,474.13              ปีสุดทา้ย

1,000,887,034.81  300,000,000.00 

ตารางท่ี ก-31 (ต่อ) ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี 
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 12.00% เดิม 8.10 %

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00       

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00   

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
1 300,000,000.00  3,000,000.00       2,000,000.00     
2 298,000,000.00  2,980,000.00       2,020,000.00     
3 295,980,000.00  2,959,800.00       2,040,200.00     
4 293,939,800.00  2,939,398.00       2,060,602.00     
5 291,879,198.00  2,918,791.98       2,081,208.02     
6 289,797,989.98  2,897,979.90       2,102,020.10     
7 287,695,969.88  2,876,959.70       2,123,040.30     
8 285,572,929.58  2,855,729.30       2,144,270.70     
9 283,428,658.87  2,834,286.59       2,165,713.41     

10 281,262,945.46  2,812,629.45       2,187,370.55     
11 279,075,574.92  2,790,755.75       2,209,244.25     
12 276,866,330.67  2,768,663.31       2,231,336.69     34,634,993.97         ปีท่ี 1
13 274,634,993.97  2,746,349.94       2,253,650.06     
14 272,381,343.91  2,723,813.44       2,276,186.56     
15 270,105,157.35  2,701,051.57       2,298,948.43     
16 267,806,208.93  2,678,062.09       2,321,937.91     
17 265,484,271.02  2,654,842.71       2,345,157.29     
18 263,139,113.73  2,631,391.14       2,368,608.86     
19 260,770,504.86  2,607,705.05       2,392,294.95     
20 258,378,209.91  2,583,782.10       2,416,217.90     
21 255,961,992.01  2,559,619.92       2,440,380.08     
22 253,521,611.93  2,535,216.12       2,464,783.88     
23 251,056,828.05  2,510,568.28       2,489,431.72     
24 248,567,396.33  2,485,673.96       2,514,326.04     31,418,076.32         ปีท่ี 2

ตารางท่ี ก-32 ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี   (กรณีท่ี 1 ตน้ทุนเพ่ิม)
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 12.00% เดิม 8.10 %

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00       

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00   

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
25 246,053,070.29  2,460,530.70       2,539,469.30     
26 243,513,601.00  2,435,136.01       2,564,863.99     
27 240,948,737.01  2,409,487.37       2,590,512.63     
28 238,358,224.38  2,383,582.24       2,616,417.76     
29 235,741,806.62  2,357,418.07       2,642,581.93     
30 233,099,224.69  2,330,992.25       2,669,007.75     
31 230,430,216.93  2,304,302.17       2,695,697.83     
32 227,734,519.10  2,277,345.19       2,722,654.81     
33 225,011,864.29  2,250,118.64       2,749,881.36     
34 222,261,982.94  2,222,619.83       2,777,380.17     
35 219,484,602.77  2,194,846.03       2,805,153.97     
36 216,679,448.79  2,166,794.49       2,833,205.51     27,793,172.99         ปีท่ี 3
37 213,846,243.28  2,138,462.43       2,861,537.57     
38 210,984,705.71  2,109,847.06       2,890,152.94     
39 208,094,552.77  2,080,945.53       2,919,054.47     
40 205,175,498.30  2,051,754.98       2,948,245.02     
41 202,227,253.28  2,022,272.53       2,977,727.47     
42 199,249,525.82  1,992,495.26       3,007,504.74     
43 196,242,021.07  1,962,420.21       3,037,579.79     
44 193,204,441.28  1,932,044.41       3,067,955.59     
45 190,136,485.70  1,901,364.86       3,098,635.14     
46 187,037,850.55  1,870,378.51       3,129,621.49     
47 183,908,229.06  1,839,082.29       3,160,917.71     
48 180,747,311.35  1,807,473.11       3,192,526.89     23,708,541.18         ปีท่ี 4

ตารางท่ี ก-32 (ต่อ) ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี   (กรณีท่ี 1 ตน้ทุนเพ่ิม)
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 12.00% เดิม 8.10 %

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00       

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00   

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
49 177,554,784.46  1,775,547.84       3,224,452.16     
50 174,330,332.31  1,743,303.32       3,256,696.68     
51 171,073,635.63  1,710,736.36       3,289,263.64     
52 167,784,371.99  1,677,843.72       3,322,156.28     
53 164,462,215.71  1,644,622.16       3,355,377.84     
54 161,106,837.86  1,611,068.38       3,388,931.62     
55 157,717,906.24  1,577,179.06       3,422,820.94     
56 154,295,085.31  1,542,950.85       3,457,049.15     
57 150,838,036.16  1,508,380.36       3,491,619.64     
58 147,346,416.52  1,473,464.17       3,526,535.83     
59 143,819,880.69  1,438,198.81       3,561,801.19     
60 140,258,079.49  1,402,580.79       3,597,419.21     19,105,875.82         ปีท่ี 5
61 136,660,660.29  1,366,606.60       3,633,393.40     
62 133,027,266.89  1,330,272.67       3,669,727.33     
63 129,357,539.56  1,293,575.40       3,706,424.60     
64 125,651,114.95  1,256,511.15       3,743,488.85     
65 121,907,626.10  1,219,076.26       3,780,923.74     
66 118,126,702.37  1,181,267.02       3,818,732.98     
67 114,307,969.39  1,143,079.69       3,856,920.31     
68 110,451,049.08  1,104,510.49       3,895,489.51     
69 106,555,559.57  1,065,555.60       3,934,444.40     
70 102,621,115.17  1,026,211.15       3,973,788.85     
71 98,647,326.32    986,473.26          4,013,526.74     
72 94,633,799.58    946,338.00          4,053,662.00     13,919,477.29         ปีท่ี 6

ตารางท่ี ก-32 (ต่อ) ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี   (กรณีท่ี 1 ตน้ทุนเพ่ิม)
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อตัราดอกเบ้ีย (MRR) 12.00% เดิม 8.10 %

จ่ายช าระงวดละ 5,000,000.00          

เงินกูส้ าหรับการลงทุน 300,000,000.00      

เดือนท่ี เงินตน้ ดอกเบ้ีย ลดเงินตน้ ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระ

ในแต่ละปี
73 90,580,137.58    905,801.38             4,094,198.62      
74 86,485,938.96    864,859.39             4,135,140.61      
75 82,350,798.35    823,507.98             4,176,492.02      
76 78,174,306.33    781,743.06             4,218,256.94      
77 73,956,049.39    739,560.49             4,260,439.51      
78 69,695,609.89    696,956.10             69,695,609.89    4,812,428.40           ปีสุดทา้ย

1,070,392,566.34   300,000,000.00  

ตารางท่ี ก-32 (ต่อ) ตารางค านวณดอกเบ้ียในแต่ละปี   (กรณีท่ี 1 ตน้ทุนเพ่ิม)




