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■ ∫∑§«“¡«‘™“°“√

·π«§«“¡§‘¥¢Õß°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ π—∫‡ªìπ°“√µ—¥ ‘π„®∑“ß°“√‡ß‘π∑’Ë ”§—≠¡“°„π∑“ß∏ÿ√°‘® ‡æ√“–

°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ‰¡à‡æ’¬ß·µà°”Àπ¥§«“¡‡ ’Ë¬ß¿—¬¢Õß∏ÿ√°‘®‡∑à“π—Èπ ·µà¬—ß°”Àπ¥§«“¡

 “¡“√∂„π°“√∑”°”‰√„Àâ∏ÿ√°‘®¥â«¬ ´÷Ëßµ“¡ª°µ‘®–‡ªìπ°“√®—¥ √√‡ß‘π≈ß∑ÿπ∑’Ë¡’®”π«πÀπ÷Ëß‰ª

≈ß∑ÿπ  à«πº≈ª√–‚¬™πåÀ√◊Õ°”‰√∑’Ë‰¥â√—∫®–§àÕ¬Ê ∑¬Õ¬‡¢â“¡“„πÕπ“§µ ®÷ß‡ÀÁπ‰¥â«à“§«“¡

 ”‡√Á®„πÕπ“§µ¢÷ÈπÕ¬Ÿà°—∫°“√µ—¥ ‘π„®≈ß∑ÿπ„πªí®®ÿ∫—π‡ªìπÕ¬à“ß¡“° ·≈–§«“¡‡ ’Ë¬ß®“°°“√

≈ß∑ÿπ‡™àππ’È §◊Õ§«“¡‰¡à·πàπÕπ¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥∑’Ë‡°‘¥¢÷Èπ„πÕπ“§µ

ªí®®—¬∑’Ë¡’º≈µàÕ°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ‡ªìπ‡√◊ËÕß¢Õß°“√«“ß·ºπ∑“ß°“√‡ß‘π√–¬–¬“«¢ÕßÕß§å°√ ‚¥¬∑’Ë®–

 √ÿª °‘®°√√¡¥â“πµà“ßÊ ÕÕ°¡“‡ªìπ°√–· ‡ß‘π ¥√—∫·≈–°√–· ‡ß‘π ¥®à“¬ ·≈–Õ“®®–

ª√–¡“≥°“√°”‰√¢“¥∑ÿπ∑’Ë‰¥â√—∫µ≈Õ¥®π∞“π–∑“ß°“√‡ß‘π‡¡◊ËÕ ‘Èπß«¥‚§√ß°“√·µà≈–ß«¥ ¥—ßπ—Èπ

°“√ª√–¡“≥°“√‡ß‘π ¥‡¢â“ÕÕ°¢Õß‚§√ß°“√∑’Ë®–≈ß∑ÿπ ®÷ß∂◊Õ‰¥â«à“‡ªìπß“π∑’Ë ”§—≠∑’Ë ÿ¥¢Õß°“√

∑”ß∫≈ß∑ÿπ º≈∑’Ë‰¥â√—∫®–‡ªìπ‰ªµ“¡∑’Ë§“¥À¡“¬À√◊Õ‰¡à¢÷ÈπÕ¬Ÿà°—∫§«“¡·πàπÕπ„π°“√§“¥§–‡π

·≈–°√–· ‡ß‘π ¥„πÕπ“§µ∑’Ëª√–¡“≥¢÷Èπ‡æ◊ËÕπ”¡“«‘‡§√“–Àå°“√®à“¬≈ß∑ÿπ·µà≈–‚§√ß°“√π—Èπ

®–µâÕß‡ªìπ°√–· ‡ß‘π ¥ à«π‡æ‘Ë¡À≈—ß¿“…’

«‘∏’°“√ª√–‡¡‘π‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ

°“√ª√–‡¡‘π‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ «à“ ¡§«√®–µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπÀ√◊Õ‰¡àπ—Èπ ‡√“¡’«‘∏’«—¥‚§√ß°“√

µ“¡√Ÿª·∫∫µà“ßÊ ¥—ßπ’È

«‘∏’∑’Ë 1 «‘∏’ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ (Payback period)

«‘∏’∑’Ë 2 «‘∏’Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬ (Average Rate of Return À√◊Õ ARR)

«‘∏’∑’Ë 3 «‘∏’¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ (Net Present Value À√◊Õ NPV)

«‘∏’∑’Ë 4 «‘∏’¥—™π’°“√∑”°”‰√ (Profitability lndex À√◊Õ PI)

«‘∏’∑’Ë 5 «‘∏’Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π (Internal Rate of Return À√◊Õ IRR)

°“√«‘‡§√“–Àå°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

Õ—≠™≈’ æ‘æ—≤π‡ √‘≠
√ÕßÕ∏‘°“√∫¥’ ΩÉ“¬°“√§≈—ß ·≈–√Õß»“ µ√“®“√¬åª√–®” ¿“§«‘™“°“√∫—≠™’ §≥–æ“≥‘™¬»“ µ√å·≈–°“√∫—≠™’

¡À“«‘∑¬“≈—¬∏√√¡»“ µ√å

«“√ “√«‘™“™’æ∫—≠™’

ªï∑’Ë 2 ‡≈à¡∑’Ë 2

(©∫—∫∑’Ë 4)

(°—π¬“¬π 2549)

Àπâ“ 49-56
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■ ∫∑§«“¡«‘™“°“√

°“√«‘‡§√“–Àå°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

´÷Ëß 2 «‘∏’·√° ‰¡à‰¥â§”π÷ß∂÷ß‡√◊ËÕß ç§à“¢Õß‡ß‘πµ“¡‡«≈“é  à«π 3 «‘∏’µàÕ¡“‡ªìπ«‘∏’∑’Ë§”π÷ß∂÷ß

§à“¢Õß‡ß‘πµ“¡‡«≈“ °≈à“«§◊Õ ‡ß‘π 1 ∫“∑ „π«—ππ’È¡’§à“¡“°°«à“ ‡ß‘π 1 ∫“∑„πÕπ“§µ ´÷Ëß

·µà≈–«‘∏’æÕ®– √ÿª§”®”°—¥§«“¡‰¥â¥—ßπ’È

1. ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ (Payback period) §◊Õ √–¬–‡«≈“‡ªìπ®”π«πªï ‡¥◊Õπ «—π ∑’Ë°√–· 

‡ß‘π ¥∑’Ë√—∫‡¢â“¡“®“°‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ “¡“√∂™¥‡™¬ À√◊Õ‡∑à“°—∫°√–· ‡ß‘π ¥®à“¬≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘

µÕπ‡√‘Ë¡‚§√ß°“√

2. Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬ (Average Rate of Return À√◊Õ ARR) §◊Õ Õ—µ√“ à«π

√–À«à“ß°”‰√À≈—ß¿“…’∂—«‡©≈’Ë¬ °—∫‡ß‘π≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘∂—«‡©≈’Ë¬

3. ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ (Net Present Value À√◊Õ NPV) §◊Õ º≈µà“ß√–À«à“ß¡Ÿ≈§à“

ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘ °—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥®à“¬ ÿ∑∏‘

4. ¥—™π’°“√∑”°”‰√ (Profitability lndex À√◊Õ PI) ‡ªìπÕ—µ√“ à«π√–À«à“ß ¡Ÿ≈§à“

ªí®®ÿ∫—πÕß°√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘ °—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥®à“¬ ÿ∑∏‘

5. Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π (Internal Rate of Return À√◊Õ IRR) §◊ÕÕ—µ√“

º≈µÕ∫·∑π§‘¥≈¥∑’Ë∑”„Àâ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥√—∫‡∑à“°—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· 

‡ß‘π ¥®à“¬

«‘∏’∑’Ë 1 ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ

ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ À¡“¬∂÷ß√–¬–‡«≈“‡ªìπ ªï ‡¥◊Õπ «—π ∑’Ë°√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘®“°‚§√ß°“√

≈ß∑ÿπ “¡“√∂™¥‡™¬À√◊Õ‡∑à“°—∫°√–· ‡ß‘π ¥®à“¬≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘µÕπ‡√‘Ë¡‚§√ß°“√æÕ¥’

µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 1 ∫√‘…—∑ ¡À“π§√ ®”°—¥ ≈ß∑ÿπ´◊ÈÕ‡§√◊ËÕß®—°√„À¡à ‚¥¬®à“¬‡ß‘π≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘

‡ªìπ‡ß‘π 65,000 ∫“∑ ·≈–‰¥â√—∫‡ß‘π ¥ ÿ∑∏‘√“¬ªïµ≈Õ¥Õ“¬ÿ¢Õß‚§√ß°“√ 5 ªï ªï≈– 15,000 ∫“∑

Õ¬“°∑√“∫«à“√–¬–‡«≈“§◊π∑ÿππ“π‡∑à“„¥

°“√§”π«≥ ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ = ‡ß‘π ¥®à“¬≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘µÕπ‡√‘Ë¡‚§√ß°“√

‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘√“¬ªï

= 65,000 = 4 1/3 ªï

15,000

À√◊Õ 4 ªï 4 ‡¥◊Õπ
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µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 2 ∫√‘…—∑  ¬“¡®—°√°≈ ®”°—¥ ®à“¬‡ß‘π´◊ÈÕÕÿª°√≥å‡ªìπ‡ß‘π 100,000 ∫“∑ ´÷Ëß§“¥

«à“®–‰¥â√—∫‡ß‘π ÿ∑∏‘‡¢â“¡“·µà≈–ªï¥—ßπ’È

¢âÕ¥’·≈–¢âÕ‡ ’¬¢Õß«‘∏’ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ

°“√§”π«≥
ªï∑’Ë ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘ ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘ – ¡:

ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ

1 50,000 50,000

2 41,250 91,250 = 2 ªï

3 36,880 128,130 = 8,750 × 12 = 3 ‡¥◊Õπ

36,880

¥—ßπ—Èπ ß«¥‡«≈“§◊π∑ÿπ §◊Õ 2 ªï 3 ‡¥◊Õπ

¢âÕ¥’

1. §”π«≥·≈–‡¢â“„®‰¥âßà“¬

2. ‡ªìπ«‘∏’∑’Ëπ‘¬¡„™â°—π¡“° ·≈–¡—°„™â‡ªìπµ—««—¥‚§√ß°“√µ—«·√° ‚¥¬¥Ÿ§√à“«Ê «à“®–µâÕß„™â

‡«≈“π“π‡æ’¬ß„¥„π°“√‰¥â∑ÿπ§◊π ∂â“‰¥â§◊π∑ÿπ‡√Á«‚§√ß°“√°Áπà“ π„®

¢âÕ‡ ’¬

1. «‘∏’π’È‰¡à‰¥â„Àâ§«“¡ π„®∂÷ß‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘ à«π∑’Ë‰¥âÀ≈—ß®“°™à«ß‡«≈“§◊π∑ÿπ·≈â«

2. «‘∏’π’È‰¡à‰¥â§”π÷ß∂÷ß§à“¢Õß‡ß‘πµ“¡‡«≈“

«‘∏’∑’Ë 2 Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬

‡ªìπ°“√§”π«≥À“º≈µÕ∫·∑π®“°°“√≈ß∑ÿπ„π∑“ß∫—≠™’ ‚¥¬°“√π”°”‰√ ÿ∑∏‘À≈—ß¿“…’

∂—«‡©≈’Ë¬µ≈Õ¥Õ“¬ÿ¢Õß‚§√ß°“√ ‡ª√’¬∫‡∑’¬∫°—∫¡Ÿ≈§à“µ“¡∫—≠™’¢Õß ‘π∑√—æ¬å∂—«‡©≈’Ë¬∑’Ë®—¥À“

¡“ ”À√—∫‚§√ß°“√∑’Ë‡√“°”≈—ßæ‘®“√≥“ À√◊Õ‡ª√’¬∫‡∑’¬∫°—∫‡ß‘π≈ß∑ÿπ∂—«‡©≈’Ë¬·≈â«·µà°√≥’

Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬ = °”‰√ ÿ∑∏‘À≈—ß¿“…’∂—«‡©≈’Ë¬

¡Ÿ≈§à“µ“¡∫—≠™’¢Õß ‘π∑√—æ¬å∂—«‡©≈’Ë¬À√◊Õ‡ß‘π≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘∂—«‡©≈’Ë¬

·≈–¡Ÿ≈§à“µ“¡∫—≠™’¢Õß ‘π∑√—æ¬å∂—«‡©≈’Ë¬ = √“§“µ“¡∫—≠™’¢Õß ‘π∑√—æ¬å − ¡Ÿ≈§à“´“°

2
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■ ∫∑§«“¡«‘™“°“√

°“√«‘‡§√“–Àå°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 3 ∫√‘…—∑  ¬“¡°‘®°“√ ≈ß∑ÿπ´◊ÈÕ‡§√◊ËÕß®—°√„À¡à ‚¥¬¡’¡Ÿ≈§à“µ“¡∫—≠™’¢Õß

 ‘π∑√—æ¬å∂—«‡©≈’Ë¬¢Õß‡§√◊ËÕß®—°√„À¡à 650,000 ∫“∑ ·≈–‰¡à¡’¡Ÿ≈§à“´“° ∂â“ ¡¡µ‘«à“°”‰√¢Õß

‚§√ß°“√‡©≈’Ë¬ªï≈– 48,000 ∫“∑ ‡ªìπ‡«≈“ 5 ªï

Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬ = 48,000
× 100 = 14.8%

650,000/2

À¡“¬§«“¡«à“ ∂â“Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∑’Ë‡√“µâÕß°“√  Ÿß°«à“ 14.8% ‡√“°Á‰¡à§«√≈ß∑ÿπ„π‚§√ß°“√π’È

¢âÕ¥’·≈–¢âÕ‡ ’¬¢Õß«‘∏’Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬

¢âÕ¥’

„™â¢âÕ¡Ÿ≈∑“ß∫—≠™’ ´÷Ëß¡—°®–¡’æ√âÕ¡Õ¬Ÿà·≈â« ßà“¬·°à°“√®—¥∑” º≈≈—æ∏å∑’Ë‰¥â·¡â«à“®–‡ªìπ

§à“ª√–¡“≥°Áµ“¡

¢âÕ‡ ’¬

1. ‰¡à‰¥âπ”‡Õ“‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘·≈–‡ß‘π ¥®à“¬ ÿ∑∏‘®“°°“√≈ß∑ÿπ¡“æ‘®“√≥“

2. ‰¡à‰¥â§”π÷ß∂÷ß§à“¢Õß‡ß‘πµ“¡‡«≈“

¥â«¬‡Àµÿº≈‡À≈à“π’È ∑—Èß«‘∏’ß«¥§◊π∑ÿπ·≈–«‘∏’Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π∂—«‡©≈’Ë¬®÷ß∂Ÿ°∑¥·∑π¥â«¬

«‘∏’∑’Ë®–°≈à“«µàÕ‰ªÕ’° 3 «‘∏’ ´÷Ëß§”π÷ß∂÷ß§à“¢Õß‡ß‘πµ“¡‡«≈“

«‘∏’∑’Ë 3 ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘

¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ À√◊Õ Net Present Value (NPV) §◊Õ º≈µà“ß√–À«à“ß¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π

¢Õß‡ß‘π ¥∑’Ë§“¥«à“®–‰¥â√—∫„π·µà≈–ªï µ≈Õ¥Õ“¬ÿ¢Õß‚§√ß°“√°—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß‡ß‘π ¥

®à“¬ÕÕ°‰ª¿“¬„µâ‚§√ß°“√∑’Ë°”≈—ßæ‘®“√≥“ ≥ Õ—µ√“§‘¥≈¥∑’Ë°”Àπ¥ ‡™àπ§à“¢Õß∑ÿπ (Cost of

Capital) ´÷Ëß°“√§”π«≥¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ À√◊Õ NPV ®–µâÕß∑√“∫¢âÕ¡Ÿ≈‡°’Ë¬«°—∫

1. °√–· ‡ß‘π ¥®à“¬≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘

2. °√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘√“¬ªïµ≈Õ¥Õ“¬ÿ¢Õß‚§√ß°“√

3. √–¬–‡«≈“¢Õß‚§√ß°“√

4. §à“¢Õß∑ÿπ¢Õß∏ÿ√°‘®π—Èπ

·≈–µ“¡ª°µ‘‡√“§”π«≥§à“ NPV ‚¥¬„™â Ÿµ√¥—ßπ’È

= Σ
t = 1

NPV
Bt 

(1 + k)1 
− Co

n
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‚¥¬∑’Ë Bt §◊Õ °√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘√“¬ªïµ—Èß·µàª≈“¬ªï∑’Ë 1 ∂÷ßªï∑’Ë n

K §◊Õ §à“¢Õß∑ÿπ∑’Ë„™â‡ªìπÕ—µ√“§‘¥≈¥ ´÷ËßÕ“®®–„™âÕ—µ√“¥Õ°‡∫’È¬‡ß‘π°Ÿâ À√◊ÕÕ—µ√“

º≈µÕ∫·∑π∑’Ë‡√“æÕ„®

Co §◊Õ ‡ß‘π∑’Ë®à“¬≈ß∑ÿπµÕπ‡√‘Ë¡‚§√ß°“√

µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 4 ∫√‘…—∑‡°√’¬ß‰°√æ—≤π“ ¡’‚§√ß°“√Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬åÕ¬Ÿà 2 ‚§√ß°“√ §◊Õ

Apartment Complex ·≈– Office Building ´÷Ëß ¡¡ÿµ‘ ∑—Èß Õß‚§√ß°“√„™â‡ß‘π≈ß∑ÿπ

460,000 ∫“∑ ‡∑à“°—π °√–· ‡ß‘π ¥¢Õß∑—Èß Õß‚§√ß°“√ª√“°Æ¥—ßπ’È(„Àâ‡ªìπ·π«§‘¥‡∑à“π—Èπ

‰¡àµâÕß§”π÷ß∂’ß§«“¡ ¡®√‘ß¢Õßµ—«‡≈¢)

°√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘ ( Àπà«¬‡ªìπ ∫“∑ )

ªï∑’Ë Apartment Complex Office Building

1 160,000 180,000

2 150,000 180,000

3 120,000 150,000

4 100,000 150,000

‚¥¬∑’Ë Apartment Complex ¡’¡Ÿ≈§à“£“° „π«—π ‘Èπªï∑’Ë 4 ‡∑à“°—∫ 140,000 ∫“∑

„™âÕ—µ√“º≈µÕ∫·∑π 15%

„π°“√À“§à“ NPV À√◊Õ Net Present Value ®–µâÕßÀ“§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥√—∫

·µà≈–ªï¡“‡ª√’¬∫‡∑’¬∫°—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥∑’Ë®à“¬≈ß∑ÿπ £÷Ëß«‘∏’°“√§”π«≥®–‡ªìπ

¥—ßπ’È

Apartment Complex

ªï∑’Ë ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘
¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß‡ß‘π ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß

1 ∫“∑∑’Ë 15% ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘

1 160,000 0.870 139,200

2 150,000 0.756 113,400

3 120,000 0.658 78,960

4 100,000 0.572 57,200

4 140,000 0.572 80,080

¬Õ¥√«¡ ....................... 670,000 468,840

®”π«π‡ß‘π≈ß∑ÿπ ........................ (460,000)

¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ ...................... 8,840
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■ ∫∑§«“¡«‘™“°“√

°“√«‘‡§√“–Àå°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

Office Building

ªï∑’Ë ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘
¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß‡ß‘π ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß

1 ∫“∑∑’Ë 15% ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘

1 180000 0.870 156,600

2 180000 0.756 136,080

3 150000 0.658 98,700

4 150000 0.572 85,800

¬Õ¥√«¡ ....................... 660,000 477,180

®”π«π‡ß‘π≈ß∑ÿπ ........................ (460,000)

¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ ...................... 17,180

¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß∑—Èß Õß‚§√ß°“√¡’§à“‡ªìπ∫«° ¥—ßπ—Èπ ®÷ß “¡“√∂≈ß∑ÿπ„π‚§√ß°“√∑—Èß Õß‰¥â

Õ¬à“ß‰√°Áµ“¡¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘¢Õß Office Building  Ÿß°«à“¢Õß Apartment Complex

¥—ßπ—Èπ ∂â“¡’‡ß‘π≈ß∑ÿπ‰¥â‡æ’¬ß‚§√ß°“√‡¥’¬« °Á§«√®–‡≈◊Õ°≈ß∑ÿπ„π Office Building

«‘∏’∑’Ë 4 ¥—™π’°“√∑”°”‰√

¥—™π’°“√∑”°”‰√ (Profitability Index À√◊Õ PI) À¡“¬∂÷ß Õ—µ√“ à«π√–À«à“ß¡Ÿ≈§à“

ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥∑’Ë§“¥«à“®–‰¥â√—∫„π·µà≈–ªïµ≈Õ¥Õ“¬ÿ¢Õß‚§√ß°“√°—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π

¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥®à“¬ ”À√—∫‚§√ß°“√≈ß∑ÿππ—ÈπÊ ≥ Õ—µ√“§à“¢Õß∑ÿπ

¥—™π’°“√∑”°”‰√ = ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘

¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß‡ß‘π ¥®à“¬ ÿ∑∏‘

µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 5 ®“°µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 4 ¥—™π’°“√∑”°”‰√ ¢Õß Apartment Complex ®–

= 468,840/460,000 = 1.02  à«π ¥—™π’°“√∑”°”‰√ ¢Õß Office Building ®–

= 477,180/460,000 = 1.04

«‘∏’∑’Ë 5 Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π

Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π (IRR) À¡“¬∂÷ß Õ—µ√“§‘¥≈¥∑’Ë∑”„Àâ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· 

‡ß‘π ¥∑’Ë§“¥«à“®–µâÕß®à“¬‡∑à“°—∫¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π¢Õß°√–· ‡ß‘π ¥∑’Ë§“¥«à“®–‰¥â√—∫µ≈Õ¥Õ“¬ÿ

¢Õß‚§√ß°“√
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¥—ßπ—Èπ ¢âÕ¡Ÿ≈∑’ËµâÕß∑√“∫ ‡æ◊ËÕÀ“Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π°Á§◊Õ

1. °√–· ‡ß‘π ¥®à“¬≈ß∑ÿπ ÿ∑∏‘

2. °√–· ‡ß‘π ¥√—∫ ÿ∑∏‘√“¬ªïµ≈Õ¥Õ“¬ÿ¢Õß‚§√ß°“√

3. √–¬–‡«≈“¢Õß‚§√ß°“√

µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 6 ®“°µ—«Õ¬à“ß∑’Ë 4 ∂â“„™âøíß°å™—Ëπ∑“ß°“√‡ß‘π„π‚ª√·°√¡ ”‡√Á®√Ÿª Excel ®–À“

§à“ IRR ¢Õß Apartment Complex ‰¥â∑’Ë 16%  à«π Office Building ®–¡’§à“ IRR ∑’Ë 17%

µ“¡ª°µ‘·≈â« «‘∏’ NPV, PI ·≈– IRR ¡—°®–„Àâº≈‰ª„π∑“ß‡¥’¬«°—π ·µà∂â“À“°

‡°‘¥ªí≠À“„π°“√‡≈◊Õ°‚§√ß°“√‚¥¬„™â«‘∏’ NPV, PI ·≈– IRR ·≈â« ∂◊Õ‰¥â«à“ «‘∏’ NPV ‡ªìπ

«‘∏’«—¥‚§√ß°“√∑’Ë¥’∑’Ë ÿ¥

¢âÕ √ÿª„π°“√°“√‡≈◊Õ°‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ

°“√µ—¥ ‘π„®‡≈◊Õ°‚§√ß°“√∑’Ë®–≈ß∑ÿπ ¡’À≈—°‡°≥±åæÕ √ÿª‰¥â¥—ßπ’È

1. ∂â“‡ªìπ‚§√ß°“√‡¥’Ë¬« ·≈–¡’‡ß‘π‡æ’¬ßæÕ∑’Ë®–≈ß∑ÿπ„π‚§√ß°“√Àπ÷Ëß‚§√ß°“√„¥°Á‰¥â

‡√“®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ

1.1 µ“¡«‘∏’Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π (IRR) ®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√∑’Ë„ÀâÕ—µ√“º≈µÕ∫·∑π

¿“¬„π Ÿß ÿ¥ ∑—Èßπ’È®–µâÕß¡’Õ—µ√“ Ÿß°«à“§à“¢Õß∑ÿπ

1.2 µ“¡«‘∏’¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π (NPV) ®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√∑’Ë„Àâ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘ ∑’Ë¡’§à“‡ªìπ

∫«° Ÿß∑’Ë ÿ¥

1.3 µ“¡«‘∏’¥—™π’°“√∑”°”‰√ ®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√∑’Ë„ÀâÕ—µ√“¥—™π’°“√∑”°”‰√ Ÿß ÿ¥ ∑—Èßπ’È®–

µâÕß‡∑à“°—∫À√◊Õ¡“°°«à“ 1

2. ∂â“‡ªìπ‚§√ß°“√‡¥’Ë¬« ·µà¡’‡ß‘π≈ß∑ÿπ®”°—¥ ‡√“®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√∑’ËµâÕß„™â‡ß‘π≈ß∑ÿπ‰¡à‡°‘π

‡ß‘π∑’Ë¡’ ‚¥¬¡’‡ß◊ËÕπ‰¢°“√‡≈◊Õ°‡™àπ‡¥’¬«°—∫¢âÕ 1 ¥—ßπ—Èπ ·¡â®–¡’‚§√ß°“√∑’Ë¥’°«à“ ·µà‡ß‘π≈ß∑ÿπ

‡√“¡’‰¡àæÕ °Á®”‡ªìπµâÕß‡≈◊Õ°‚§√ß°“√∑’Ë¥’√Õß≈ß¡“ ‚¥¬Õ¬Ÿà„π«ß‡ß‘π∑’Ë®”°—¥

3. ‡ªìπ‚§√ß°“√ª√–‡¿∑Õ‘ √– ·≈–¡’‡ß‘π≈ß∑ÿπ‰¡à®”°—¥ °√≥’π’È®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ∑’Ë¡’

Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π Ÿß°«à“§à“¢Õß∑ÿπ À√◊Õ¡’¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘‡ªìπ∫«° À√◊Õ¡’Õ—µ√“¥—™π’

°“√∑”°”‰√‡∑à“°—∫À√◊Õ¡“°°«à“ 1

4. ‡ªìπ‚§√ß°“√ª√–‡¿∑Õ‘ √– ·≈–¡’‡ß‘π≈ß∑ÿπ®”°—¥ °√≥’π’È®–‡≈◊Õ°‚§√ß°“√À√◊Õ°≈ÿà¡

‚§√ß°“√∑’Ë¡’¡’Õ—µ√“º≈µÕ∫·∑π¿“¬„π Ÿß ÿ¥·≈– Ÿß°«à“§à“¢Õß∑ÿπ À√◊Õ¡Ÿ≈§à“ªí®®ÿ∫—π ÿ∑∏‘‡ªìπ

∫«° Ÿß ÿ¥ À√◊Õ¡’¥—™π’°“√∑”°”‰√ Ÿß ÿ¥ (µâÕß‰¡àπâÕ¬°«à“ 1) ‚¥¬Õ¬Ÿà„π«ß‡ß‘π∑’Ë¡’
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■ ∫∑§«“¡«‘™“°“√

°“√«‘‡§√“–Àå°“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ

¢âÕ§«√æ‘®“√≥“°àÕπµ—¥ ‘π„®≈ß∑ÿπ

°àÕπ∑’Ë®–µ—¥ ‘π„®≈ß∑ÿπ„π‚§√ß°“√„¥ ®–µâÕß»÷°…“ §«“¡‡ªìπ‰ª‰¥â ¢Õß‚§√ß°“√‡ ’¬°àÕπ

∑—Èß∑“ß¥â“π°ØÀ¡“¬ °“√µ≈“¥ °“√º≈‘µ ·≈–°“√‡ß‘π  ”À√—∫∑“ß°“√‡ß‘π°Á®– √ÿª°‘®°√√¡

∑’Ë‡°’Ë¬«¢âÕßÕÕ°¡“‡ªìπ°√–· ‡ß‘π ¥√—∫-®à“¬ °”‰√¢“¥∑ÿπ µ≈Õ¥®π∞“π–∑“ß°“√‡ß‘π‡¡◊ËÕ

 ‘Èπß«¥‚§√ß°“√·µà≈–ß«¥ ¢âÕ¡Ÿ≈∑ÿ°¥â“π¡’§«“¡ ”§—≠∑—Èß ‘Èπ ·≈–®–µâÕßµ—¥ ‘π„®¥â«¬

§«“¡√Õ∫§Õ∫∑—Èßπ’È‡æ√“–

1. °“√≈ß∑ÿπ¡—°„™â‡ß‘π®”π«π¡“° ·≈–®–µâÕß®à“¬‡ß‘π¥—ß°≈à“«„π™à«ß·√°Ê ¢Õß‚§√ß°“√

2. º≈ª√–‚¬™πå∑’Ë‰¥â√—∫®–‰¡à‡¢â“¡“∑—π∑’∑—Èß°âÕπ ·µà®–∑¬Õ¬‡¢â“¡“„πÕπ“§µ ´÷ËßÕ“®®–

‰¡à‡ªìπ‰ªµ“¡∑’Ë‡√“§“¥§–‡π°Á‰¥â §«“¡ ”‡√Á®„πÕπ“§µ®÷ß¢÷ÈπÕ¬Ÿà°—∫°“√µ—¥ ‘π„®„πªí®®ÿ∫—π

3.  ‘π∑√—æ¬å∑’Ë≈ß∑ÿπ¡—°‡ªìπ ‘π∑√—æ¬å∑’Ë¡’µâπ∑ÿπ Ÿß ·≈–∫“ß‚§√ß°“√Õ“®‡ªìπ ‘π∑√—æ¬åæ‘‡»…

∑’Ë„™â‡©æ“–ß“π À“°‚§√ß°“√‰¡à “¡“√∂‡ªìπ‰ªÕ¬à“ß√“∫√◊Ëπ  ‘π∑√—æ¬å‡À≈à“π—ÈπÕ“®¢“¬‰¡à‰¥â√“§“

À√◊Õ∫“ß§√—ÈßÕ“®µâÕß°≈“¬‡ªìπ‡»…´“°°Á‡ªìπ‰¥â

4.  ‘π∑√—æ¬å≈ß∑ÿπ∑’Ë°≈à“«∂÷ßπ’È Õ“®√«¡∂÷ß∫“ß à«πµâÕß≈ß∑ÿπ„π‡ß‘π∑ÿπÀ¡ÿπ‡«’¬π (Working

Capital) ¥—ßπ—Èπ„π°“√æ‘®“√≥“‚§√ß°“√≈ß∑ÿπ ‡™àππ’È ®–µâÕßπ”‡ß‘π∑ÿπÀ¡ÿπ‡«’¬π „π ‘π§â“

≈Ÿ°Àπ’È œ≈œ ‡¢â“¡“æ‘®“√≥“¥â«¬ ®÷ß®–µ—¥ ‘π„®

5. º≈µàÕª√–‡∑»™“µ‘ à«π√«¡ ‡¡◊ËÕ¡’°“√≈ß∑ÿπ À“°‡°‘¥º≈ ”‡√Á®¬àÕ¡À¡“¬∂÷ß°“√

 àßº≈ –∑âÕπ‰ª Ÿàª√–‡∑»™“µ‘ °“√µ—¥ ‘π„®®à“¬≈ß∑ÿπ„π‚§√ß°“√∑’Ë¥’ ®÷ß‡∑à“°—∫‡ªìπ√“°∞“π

∑’Ë ”§—≠¢Õßª√–‡∑»∑’Ë°”≈—ßæ—≤π“Õ¬à“ß‡™àπ ª√–‡∑»‰∑¬¥â«¬
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