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กติติกรรมประกาศ 

 
 

  รายงานแผนธุรกิจฉบับน้ีเป็นส่วนหน่ึงของวิชา Thematic Paper: Consulting 
Practice (Thematic paper) (MGMG 697) โดยรายงานแผนธุรกจิ The Containdy Apartment น้ีส าเร็จ
ลุล่วงไปไดด้ว้ยดีดว้ยความอนุเคราะห์และช่วยเหลือเป็นอย่างดีจาก ผ.ศ.ดร. รวิน ระวิวงศ์ และ
อาจารยผ์ูท้รงคุณวฒุิทุกๆท่าน ผูจ้ดัท  าขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงที่ท่านอาจารย์ให้ค  าแนะน าและ
ปรึกษาดูแลตรวจสอบและช้ีแนะแนวทาง ซ่ึงเป็นประโยชนอ์ย่างยิ่งท ั้งดา้นการศึกษาและการน าไป
ประยุกตใ์ชใ้นชีวติประจ าวนัของผูจ้ดัท  า  
  ผูจ้ดัท  าหวงัเป็นอย่างยิ่งวา่ผลการศึกษาในครั้ งน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผู้จดัท  า และผู้
ที่สนใจท าธุรกจิเกีย่วกบั อพาร์ทเมนท ์ไม่มากกน็อ้ย นอกจากจะช่วยในการเพิ่มพูนความรู้และสร้าง
ความเขา้ใจในแต่ล่ะรายละเอียด และยงัเป็นแนวทางในการท าธุรกจิและพฒันาให้ดียิ่งๆขึ้นไป หาก
มีขอ้ผิดพลาดประการใดอนัเกดิจากการศึกษาครั้ งน้ี ผูจ้ดัท  าตอ้งอภยัเป็นอย่างสูงมา ณ ที่น้ีดว้ย 
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บทที่  1 
 โอกาส และความน่าสนใจของธุรกจิ 

 
 

ความส าคญั/โอกาส 
  ตูค้อนเทนเนอร์ส่วนใหญ่แล้วเราจะรู้จกักนัดีในการน าไวใ้ช้ในการขนส่งสินค้า
ดว้ยทางเรือและทางภาคพื้นดินซ่ึงสามารถขนส่งสินคา้ต่าง โดยแบ่งออกเป็น 4 ประเภท คือ 

1. Dry cargoes ใชบ้รรทุกของที่มีการบรรจุหีบห่อหรือภาชนะที่ไม่ตอ้งรักษาอุณหภูม ิ 
2. Refrigerator cargoes เป็นตูท้ี่การปรับอากาศตลอกการขนส่งสินคา้ 
3. Garment container ไวใ้ชข้นส่งสินคา้ที่เป็นเส้ือผา้ โดยมีราวส าหรับแขวนเส้ือ 
4. Open top ส าหรับขนส่งสินคา้ขนาดใหญ่ที่ไม่สามารถขนเขา้ทางประตูได้ 

   ซ่ึงแต่ละอย่างกจ็ะสามารถส่งสินคา้ได้อย่างปลอกภัยตามคุณสมบตัิของมนั โดย
ส่วนใหญ่แล้วตู้คอนเทนเนอร์ที่น ามาดบัแปลงจะเป็นแบบ Dry cargoes เพราะภายในนั้นไม่มี
อุปกรณ์ใดๆและสามารถน ามาดดัแปลงไดง่้าย โดยในปัจจุบนัน้ีมีตูค้อนเทนเนอร์จ านวนมากเมื่อใช้
งานไปไดส้ักระยะประมาณ 4-5 ปีกจ็ะถูกน ามาขายเป็นตูม้ือสอง แต่อายุการใช้งานของตู้คอนเทน
เนอร์ที่ใชใ้นการขนส่งนั้นมีอายุมากกวา่ 10 ปี แต่หากดูแลดีๆแลว้สามารถอยู่ไดม้ากกวา่ 20 ปี แลว้ตู้
คอนเทน-เนอร์เหล่านั้นกจ็ะถูกขายในราคาที่ไม่แพงซ่ึงในปัจจุบนัน้ีไดม้ีตูค้อนเทนเนอร์จ านวนมาก
ถูกน ามาขายเป็นตู้คอนเทนเนอร์มือสอง ราคาต่อตู้จะมีราคาอยู่ที่ 30000 – 65000 บาทขึ้นอยู่กบั
สภาพของตู้และขนาดของตู้ และส าหรับราคาตู้คอนเทนเนอร์มือ 1 นั้นราคาจะอยู่ที่ประมาณ 
120,000 – 160,000 บาท ตูค้อนเทนเนอร์นั้นจะแบ่งเป็นตูข้นาดมาตรฐานมีอยู่ด้วยกนั 2 ขนาดคือ ตู้
ขนาด 20 ฟุต มีขนาดความยาว 5.821 เมตร ความกวา้ง2.438 เมตร และ ความสูง 2.621 เมตร 
สามารถจุไดไ้ม่เกนิ 21 ตนั และตูข้นาด 40 ฟุต มีขนาดความยาว 12.192 เมตร ความกวา้ง2.438 เมตร 
และ ความสูง 2.926 เมตร  สามารถจุได ้26 ตนั ซ่ึงส่วนประกอบของตู้คอนเทนเนอร์นั้นอาจจะท า
ดว้ยเหลก็หรืออลูมิเนียม สามารถวางเรียงซ้อนกนัได้ไม่น้อยกว่า 10 ชั้น โดยมีโครงสร้างของตู้
ขนส่งสินคา้คลา้ยโครงสร้างบา้น เพราะมีส่วนของเสาที่จะอยู่ตามมุมของตู ้ระหวา่งเสากจ็ะมีเหลก็ที่
เช่ือมต่อกนัคลา้ยกบัคานที่เช่ือมต่อกบัเสาคอนกรีต ผนงัของตูจ้ะเป็นลกัษณะที่เป็นผนงัเหลก็พบั ท า
ให้ช่วยรับน ้าหนกัไดมากขึ้น โดยส่วนใหญ่ตูค้อนเทนเนอร์จะมีประตู 2 บาน หนา้หลงั หรือบ้างที่ก ็
ดดัแปลงให้สามารถเปิดโล่งด้านข้างได้  โดยปัจจุบนัน้ีได้มีการน าตู้คอนเทนเนอร์มือสองมา
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ดดัแปลงในการส่ิงต่างๆกนัอย่างแพร่หลายอย่างเช่น ตู้ส านกังาน ร้านกาแฟ ร้านอาหาร บ้านพกั 
ร้านค้า คอมมูนิต้ีมอลล์ และอื่นๆอีกมากมาย ซ่ึงได้รับความนิยมกนัเป็นอย่างมากเพราะมีการ
ออกแบบที่ดูทนัสมยัและแปลกใหม่ ราคาที่ถูกกวา่การกอ่สร้างแบบอาคารจากปูน แต่ในปัจจุบนัน้ี
ยงัไม่ค่อยมีใครไดท้  าออกมาเป็นหอพกัซ่ึงน่าจะเป็นส่ิงที่แปลกใหม่ส าหรับการอยู่อาศยั และเป็นส่ิง
หน่ึงที่น่าจะน าตู้คอนเทนเนอร์มาท าได้ จึงมีความคิดขึ้นมาว่าน่าจะสามารถน ามาท าเป็นหอพัก
รูปแบบใหม่ที่ไม่เหมือนใคร และสามารถอยู่อาศยัไดจ้ริงและให้ความสะดวกสบายไม่แตกต่างกบั
หอพกัในรูปแบบเดิม 
  ธุรกจิหอพกัในปัจจุบนัน้ีมีการเติบโตเป็นอย่างมากและยงัมีความต้องการอยู่ใน
ตลาด เพราะจ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น ชาวต่างชาติที่ย้ายถิ่นฐานมาอาศัยอยู่ในประเทศไทยเพิ่ม
จ านวนมากขึ้น รูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป ผู้คนต้องออกไปอาศัยอยู่ที่ไกลบ้านไม่ว่าจะด้วย
เหตุผลเร่ืองการท างานหรือการศึกษา ท าให้ตอ้งหาที่อยู่อาศยัชัว่คราวซ่ึงกม็ีตวัเลือกอยู่อย่างเช่น บา้น
เช่า คอนโด หอพกั ซ่ึงแต่ล่ะอย่างกม็ีขอ้ดีขอ้เสียที่แตกต่างกนั ซ่ึงหอพกันั้นเป็นตวัเลือกอนัดบัต้น
โดยเฉพาะกบักลุ่มนกัศึกษา ดว้ยเหตุผลเร่ืองค่าใชจ่้าย การดูแลรักษา ความสะดวกสบายในการพกั
อาศยั ความปลอดภยั ความสะดวกในเร่ืองของการเดินทางไปยงัจุดหมายปลายทาง และอย่างอื่นอีก
มากมาย แต่หอพกัทัว่ไปนั้นอาจจะดูซ ้าๆและไม่เป็นที่น่าสนใจเพียงพอจึงได้มีความคิดในการท า
แผนธุรกจิหอพกัดว้ยตูค้อนเทนเนอร์แนวใหม่ โดยน าตูค้อนเทนเนอร์มาดดัแปลงเพื่อน ามาก่อสร้าง
เป็นอพาร์ทเมนทส์ าหรับผูท้ี่สนใจหาห้องพกัอาศยั โดยจะมีการน าตูค้อนเทนเนอร์มาตกแต่งใหม่ใน
รูปแบบที่ทน้สมยัและสะดวกสบายเหมาะกบัการอยู่อาศัยในชีวิตประจ าวนัพร้อมด้วยส่ิงอ  านวย
ความสะดวกที่ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ส าหรับการพกัอาศยัอยู่ในชีวติประจ าวนั 
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ความน่าสนใจของธุรกจิ ผลติภณัฑ์ และบริการ 
  ธุรกจิอพาร์ทเมนทน์ั้นเป็นธุรกจิที่ตอนสนองความตอ้งการทางด้านที่อยู่อาศัย ซ่ึง
จะมีท ั้งความต้องการระยะสั้ นและระยะยาว และมีกลุ่มลูกค้าอย่างมากมายอย่างเช่น พนกังาน
ออฟฟิศ พนกังานโรงงาน ชาวต่างชาติ นกัเรียนนกัศึกษา ซ่ึงล้วนแล้วแต่ต้องย้ายถิ่นฐานทั้งแบบ
ชัว่คราวและถาวรในลกัษณะที่แตกต่างกนัไป แต่ธุรกจิน้ีกม็ีขอ้ดีขอ้เสียอยู่หลายอย่างอย่างเช่น  
  ขอ้ดี 

1. เป็นธุรกจิที่เขา้ยากออกง่าย มีคู่แข่งจ  านวนจ ากดัในพื้นที่เดียวกนั 
2. เป็นธุรกจิที่มีความมัน่คง รายไดแ้น่นอน ความเส่ียงต ่า 
3. เป็นธุรกจิที่ท  างานง่ายไม่ยุ่งยาก 
4. เป็นธุรกจิที่อยู่ไดน้านบางที่สามารถใชง้านไดถ้ึง 50 ปี 

  ขอ้เสีย 
1. ตอ้งใชเ้งินลงทุนที่สูง  
2. มีความเส่ียงสูงในช่อวงแรกคือหากยงัสร้างไมเ่สร็จ 100% กจ็ะยงัไมส่ามารถสร้าง

รายไดไ้ด ้
3. มีการจ่ายภาษีหลายส่วน ทั้งภาษีโรงเรือน ภาษีรายได ้
4. อาจมีค่าใชจ่้ายต่างๆที่คาดไม่ถึงเกดิขึ้น อย่างเช่น เฟอร์นิเจอร์ช ารุด หรืออุบติัเหตุ

ต่างๆ 
   ซ่ึงกม็ีลูกคา้ในตลาดอพาร์ทเมนทน์ั้นแบ่งออกเป็นหลายกลุ่ม โดยจะแบ่งออกเป็น
หลกัๆ 3 กลุ่ม คือ 

1. เกรด A กลุ่มลูกคา้ที่เป็นชาวต่างชาติที่มีรสนิยมสูง อยู่ในระดบัผูบ้ริหารอตัราค่าเช่า
จะอยู่ในระดบัแพง อยู่ในโซนธุรกจิส าคญั อย่างเช่นสีลม สุขมุวทิ 

2. เกรด B กลุ่มลูกคา้ที่มีรสนิยมดีแต่เป็นระดบัที่รองลงมาจากผูบ้ริหารมรีายไดอ้ยู่ใน
ระดบัปานกลางถึงสูง โดยกลุม่น้ีจะอยู่อาศยัออไปทางชานเมืองหรือแหล่งที่ไม่ใชจุ้ดศูนยก์ลางธุรกจิ 

3. เกรด C จะเป็นกลุ่มลูกคา้ที่ไมเ้นน้การดีไซนท์ี่สวยหรูแค่ดูดพีอแลว้จะเป็นกลุ่ม
ลูกคา้ที่มีรายไดไ้มสู่งมากอย่างเช่น ตามมหาลยัเอกชนต่างๆ 
  โดยกลุ่มที่เราสนใจอยากประกอบกจิการธุรกิจอพาร์ทเมนท์ นั้นคือกลุ่มที่  3 คือ
กลุ่มนกัเรียนนกัศึกษาตามมหาวทิยาลยั โดยสถานที่ที่สนใจประกอบธุรกจิอยู่ในเขตนครปฐม ซ่ึงอยู่
ในบริเวณที่เจา้ของโครงการอาศยัอยู่และราคาที่ดินที่ยงัไม่สูงมากนกั จึงเป็นที่แรกที่น่าตดัสินใจ
ลงทุน 
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  ถึงแมว้า่ในตลาดนั้นจะมีคู่แขง็อยู่ในตลาดหลายรายแต่มีการตั้งอตัราราคาค่าเช่าที่มี
ความแตกต่างกนัมากโดยมีราคาตั้งแต่ 2500 บาท ไปจนถึง หลกัหมื่น ซ่ึงราคากจ็ะแปรผกผนัผกผนั
ไปตามสถานที่ต ั้งของหอพกั คุณภาพเฟอร์นิเจอร์ คุณภาพวสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้าง และส่ิง
อ  านวยความสะดวกต่างๆ และยงัพบว่ายงัมีความต้องการเช่าห้องพกันกัศึกษาอยู่อีกมาก เพราะ
นกัศึกษามหาวทิยาลยัมีจ  านวนเพิ่มมากขึ้นและหอพกัที่มีอายุนานแลว้ไม่ค่อยมีคนสนใจเข้าพกัและ
ตอ้งการออกมาหาห้องพกัที่ใหม่กวา่ ซ่ึงมหาวทิยาลยัที่เราสนใจจะไปเร่ิมท าธุรกิจคือมหาวิทยาลยั
ศิลปากรวทิยาเขตสนามจนัทร์ นครปฐม ซ่ึงยงัพอมีพื้นที่วา่งที่ใกลม้หาวิทยาลยัและราคาของที่ดิน
นั้นยงัไม่สูงมาก สามารถลงทุนเพื่อสร้างหอพกัส าหรับนกัศึกษาไดแ้ละในอนาคตอนัใกล้น้ีจะยงัมี
มหาวทิยาลยัรังสิตจะมาเปิดที่นครปฐมอีกดว้ย ซ่ึงตารางที่ 1.1 แสดงรายละเอียดจ านวนนกัศึกษา
ของมหาวทิยาลยัศิลปากร 
ตารางที่ 1.1 เปรียบเทียบจ านวนนกัศึกษาปีการศึกษา พ.ศ. 2552- พ.ศ. 2556 จ าแนกตามระดบั
การศึกษา (ที่มา: www.su.ac.th) 

ระดบั
การศึกษา 

ปี
การศึกษา  

2552 

ปี
การศึกษา 

2553 

ปี
การศึกษา 

2554 

ปี
การศึกษา 

2555 

ปี
การศึกษา 

2556 

เพิ่มลด
จ านวน 
(เฉลี่ย 5 
ปี) 

(%)เพิ่ม
ลด

จ านวน 
(เฉลี่ย 5 
ปี) 
 

ปริญญาตรี 19,586 21,962 25,476 23,022 22,419 641 3.33 
บณัฑิตศึกษา 3,629 3,922 4,257 4,053 4,100 118 3.19 
รวม 23,485 25,884 29,733 27,075 26,519 759 3.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



5 
 

 

 
 
ภาพที่ 1.1 เปรียบเทียบจ านวนนกัศึกษาปีการศึกษา พ.ศ. 2552- พ.ศ. 2556 จ าแนกตามระดบั
การศึกษา (ที่มา: www.su.ac.th) 

จากภาพที่ 1.1 จะเห็นว่าโดยแนวโน้มนั้นในช่วง 2 ปีหลงัถึงมีจะมีการย่อตวัลงมาของ
จ านวนนกัศึกษาแต่แนวโนม้ในภาพรวมนั้นยงัถือวา่มีโอกาสที่จ  านวนนกัศึกษาจะเพิ่มมากขึ้นโดย
ในปี 2556 มีจ  านวนนกัศึกษาใหม่โดยรวมมากถึง 26,519 คน ซ่ึงจ านวนนกัศึกษาที่ สูงสุดจะอยู่ในปี 
2554 ซ่ึงมีนกัศึกษามากถึง 29,733 คน  
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ตารางที่ 1.2 จ านวนนกัศึกษาเตม็เวลาของนกัศึกษาปกติ และภาคพิเศษระดบัปริญญาตรีและ 
บณัฑิตศึกษา ประจ าการศึกษา 2556 (ที่มา: www.su.ac.th) 

 
  โดยคณะที่ประจ าอยู่วทิยาเขตพระราชวงัสนามจนัทร์นั้นจะมีอยู่ดว้ยกนั 7 คณะ คือ 
คณะอกัษรศาสตร์ คณะศึกษาศาสตร์ คณะเภสัชศาสตร์ คณะวิศวกรรมศาสตร์และเทคโนโลยี
อุตสาหกรรม คณะวทิยาศาสตร์ คณะมณัฑนศิลป์ คณะจิตรกรรมประติมากรและภาพพิมพ์ ซ่ึงมี
นกัศึกษารวมกนัทั้งสินประมาณ 12,402 คน จึงน่าจะเป็นโอกาสที่ดีที่เราจะเขา้ไปด าเนินธุรกิจอพาร์
ทเมนท ์
 
 
 

คณะวชิา รวมปริญญาตรี รวมระดบับณัฑิต รวมทุกระดบั 

คณะจิตรกรรมประติมากรและภาพพมิพ ์ 376 197 573 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 353 140 493 

คณะโบราณคดี 1004 143 1147 
คณะมณัฑนศิลป์ 845 39 884 
คณะอกัษรศาสตร์ 2810 73 2883 
คณะศึกษาศาสตร์ 2741 826 3567 
คณะดุริยางคศาสตร์ 354 54 408 
คณะวทิยาศาสตร์ 2629 235 2864 
คณะเภสัชศาสตร์ 967 26 993 

คณะวศิวกรรมศาสตร์และเทคโนโลยี
อุตสาหกรรม 

3329 173 3502 

คณะสัตวศาสตร์และเทคโนโลยีอุตสาหกรรม 887 2 889 
คณะเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 2048 - 2048 

คณะวทิยาการจดัการ 2620 456 3076 
วทิยาลยันานาชาติ 314 28 342 

คณะจิตรกรรมประติมากรและภาพพมิพแ์ละ
คณะศึกษาศาสตร์  

- 35 35 
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รายละเอยีดผลติภณัฑ์ 

 

ภาพที่ 1.2 The Containdy Apartment exterior 1 

 

 

ภาพที่ 1.3 The Containdy Apartment exterior 2 

 

ภาพที่ 1.4 The Containdy Apartment exterior 3 
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ภาพที่ 1.5 The Containdy Apartment exterior 4  

ภาพที่1.6 The Containdy Apartment exterior 5 

 

ภาพที่ 1.7 The Containdy Apartment 1-2 Floor plan  
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ภาพที่ 1.8 The Containdy Apartment interior room type A  

ภาพที่ 1.9 The Containdy Apartment interior room type A2 

 

 

ภาพที่ 1.10 The Containdy Apartment interior room type A3 
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ภาพที่ 1.11 The Containdy Apartment interior room type B 

 

ภาพที่ 1.12 The Containdy Apartment interior room type B2 

 

 

ภาพที่ 1.13 The Containdy Apartment interior room type B3 
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  ลกัษณะอพาร์ทเมนทจ์ะเป็นรูปแบบของอพาร์ทเมนทส์ร้างโดยใชตู้ค้อนเทนเนอร์
มากอ่สร้างท าเป็นห้องพกันกัศึกษาในรูปแบบที่ทนัสมยัโดยจะเนน้ดีไซให้ดึงเอกลกัษณ์ของตู้คอน
เทนเนอร์ออกมาให้ชดัเจน และใชส่้วนประกอบปูนและอย่างอื่นมาท าเป็นโครงสร้างโดยจะเนน้การ
ใชสี้น ้าเงิน สีน ้าตาล เขามาใชเ้พื่อให้ดูทนัสมยัและยงัคงเอกลกัษณ์ขอตูค้อนเทนเนอร์เอาไว ้  โดยมี
ความสูงจ านวน 4 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร จ านวนห้องทั้งหมด 108 ห้อง แบ่งเป็นห้องพกั 100 ห้อง 
และ1 ร้านคา้ ออฟฟิศ 2 ห้อง ห้องแม่บ้านและช่าง 1 ห้อง ห้องเกบ็อุปกรณ์ 1 ห้อง ห้องส าหรับ
รวบรวมมิเตอร์น ้าและมิเตอร์ไฟฟ้า 1 ห้อง ห้องอ  านวยความสะดวกส าหรับลูกค้า 1 ห้องส าหรับ
ประชุมหรืออ่านหนงัสือ ห้องส าหรับควบคุมระบบน ้าประปา   ช ั้นที่ 1-2  มีท ั้งหมดอาคารล่ะ 9 ห้อง
ต่อชั้น และชั้นที่ 3-4 มีท ั้งหมดอาคารล่ะ 18 ห้องต่อชั้น โดยใชตู้ค้อนเทนเนอร์ขนาด 40 ฟุตมาใช้ใน
การท าห้องพกั โดยมีการบุผนงักนัความร้อนและแผ่นซับเสียงลงไปเพื่อแกปั้ญหาของตู้คอนเทน
เนอร์ที่เป็นเหลก็และเกบ็ความร้อนไดม้ากเกนิไป และจะมีหลงัคา้คลุมอีกหน่ึงที่เพื่อไม่ให้ตูค้อนเทน
เนอร์โดนแดดมากเกนิไป มีการตกแต่งในห้องพกัที่ทนัสมยัลงตวัเหมาะกบัการอยู่อาศัยในปัจจุบนั
และมีส่ิงอ  านวยความสะดวกให้ครบถว้นโดยภายในห้องพกันั้นจะมีเตียงนอน ตู้เส้ือผ้า โต๊ะเคร่ือง
แป้งพร้อมที่นัง่ ทีวี ตู้เย็น เคร่ืองท าน ้าอุ่นและ แอร์คอนดิชัน่ พร้อมส่ิงอ  านวยความสะดวกอื่น
อย่างเช่น ที่จอดรถ ห้องส าหรับท ากจิกรรม อ่านหนงัสือ และ มีบริการเสริมอย่างเช่น ให้บริการ Wi-
Fi และ บริการท าความสะอาดห้องพกั โดยอตัราค่าเช่าพกัของ เรานั้นคิดอตัราค่าเช่าห้องล่ะ 7500 
บาทต่อเดือนโดยมีสัญญา 1 ปี และ 8,000 บาท ส าหรับสัญญา 6 เดือน 
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รูปแบบการจ าลองของการด าเนินการทางธุรกจิ (Business Model) 
 

 

 
 
 
 
ภาพที่ 1.14 Business Model 

   บริษทัมีการด าเนินธุรกจิโดยให้เช่าห้องพกัโดยไม่ผ่านตวักลางใดๆโดยจะมีการคิด
ค่าบริการเป็นรายเดือนและมีสัญญาการเช่า 6 เดือนหรือ 1 ปี ซ่ึงมีอตัราค่าเช่าที่แตกต่างกนั 500 บาท
ต่อเดือน โดยอตัราค่าเช่าห้องพกัส าหรับสัญญา 1 ปี จะอยู่ที่ 7500 บาทและ อตัราค่าเช่าส าหรับ
ห้องพกั สัญญา 6 เดือน จะอยู่ที่ 8000 บาท และจะมีการโฆษณาดว้ยป้ายโฆษณาในพื้นที่บริเวณรอบ
มหาวทิยาลยัและบอร์ดประชาสัมพนัธ์ตามตึกคณะต่างๆ และส่ือทางออนไลน ์ 
 
 

การวเิคราะห์อุตสาหกรรมในภาพรวม 
  ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ที่ผ่านมามีอตัราการเติบโตลดลงจากในช่วง3-4 ปีที่ผ่านมา
เน่ืองจากปัจจยัทางดา้นที่ดินที่มีการปรับตวัสูงขึ้น รวมถึงศักยภาพของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ และ
ชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานเปลี่ยนแปลงไป อย่างไรกต็าม ราคาค่าเช่า และอตัราการเช่ามีการปรับตวั
สูงขึ้นมีการกระจายตวัของการกอ่สร้างอพาร์ทเมนทไ์ปยงัพื้นที่นอกใจกลางเมือง ในซอยที่ห่างไกล
จากระบบขนส่งมวลชลมากขึ้น และการเติบโตของธุรกิจอพาร์ทเมนท์นั้นจะไปเติบโตยงัพื้นที่
ต่างจงัหวดัมากขึ้น และในอนาคตหลงัจากเปิด Asean Economic Community นั้นจะมีผู ้คนต่างชาติ
เขา้มาเพิ่มขึ้นและจะท าให้ธุรกจิ อพาร์ทเมนทเ์ติบโตมากขึ้นไปดว้ยโดยในปัจจุบนัน้ีอตัราค่าเช่าของ
ห้องพกันั้นมีอตัราเพิ่มขึ้นอยู่ที่ 3-10% ต่อปี 
  อพาร์ทเมนทใ์นกรุงเทพมหานครมีประมาณ 18,280 ยูนิต และที่อยู่ในการกอ่สร้าง
อีกประมาณ 440 ยูนิต โดยรวมปลายปีน้ีจะมีจ  านวนเท่ากบั 18,720 ยูนิตส่วนใหญ่แลว้ผูค้นจะชอบ
อยู่อาศยัแถวถนนสุขุมวทิโดยแบ่งเป็นสัดส่วนตามกราฟดา้นล่าง 
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(ที่มา: คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่เนล ประเทศไทย) 
ภาพที่ 1.15 เปรียบเทยีบอุปทานรายพื้นที่ พ.ศ. 2556  
  ซ่ึงจากขอ้มูลขา้งตน้พบวา่ ความตอ้งการของแลว้พบวา่ 72 % ของอุปทานทั้งหมด
จะอยู่ในเขตพื้นที่เขตศูนยก์ลางธุรกจิ ตามแนวถนนสุขุมวิท โดยมีอุปทานมากสุดในเขต สุขุมวิท
ตอนตน้ ถึง 40 % โดยอีก 28% นั้นตั้งอยู่แถบสุขุมวทิตอนปลายพื้นที่รอบเมืองทางทิตใต้และพื้นที่
อื่นๆ 
 
 
 

พืน้ท่ีสขุมุวิทตอนต้น, 
40% 

พืน้ท่ีรอบสวนลมุพินี, 
19% 

พืน้ท่ีเขตศนูย์กลาง
ธุรกิจ, 28% 

พืน้ท่ีศนูย์กลาง
ธุรกิจ, 13% 

อุปทานรายพืน้ที่ พ.ศ. 2556 

พืน้ท่ีสขุมุวิทตอนต้น 

พืน้ท่ีรอบสวนลมุพินี 

พืน้ท่ีเขตศนูย์กลางธุรกิจ 

พืน้ท่ีศนูย์กลางธรุกิจ 

พืน้ท่ีสขุมวิทตอน
ปลาย, 12% 

พืน้ท่ีรอยต่อเมือง
ทางทิศใต้ของ
กรุงเทพ, 5% 

พืน้ท่ีอื่นๆ , 11% 

พืน้ที่นอกเขตศูนย์กลาง ธุรกิจ 

พืน้ท่ีสขุมวิทตอนปลาย 

พืน้ท่ีรอยต่อเมืองทางทิศใต้ของ
กรุงเทพ 

พืน้ท่ีอื่นๆ  
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วสัิยทัศน์ พนัธกจิ และเป้าหมาย (Vision, Mission and Goal) 
1. วสิัยทศัน ์(Vision): น าเสนอบริการห้องพกัที่มีรูปแบบทนัสมยัไม่เหมือนใครใน

ตลาด เพื่อตอบสนองความตอ้งการในการใชชี้วติที่ทนัสมยั และใส่ใจในทุกรายละเอียดของการอยู่
อาศยั 

2. พนัธกิจ (Mission): ใช้วสัดุอุปกรณ์ที่มีคุณภาพ เพื่อความปลอดภัยของลูกค้า
ให้บริการดว้ยความสุภาพ ซ่ือตรงและรวดเร็วใส่ใจในทุกรายระเอียดของการอยู่อาศยั 

3. เป้าหมายของธุรกจิน้ี (Business Goals) 
เป้าหมายระยะสั้น (1ปี): ท าให้กลุ่มเป้าหมายรู้จกัอพาร์ทเมนท์มากขึ้นมีผู ้เข้าพกั

เกนิ 80% ของจ านวนห้องภายใน 6 เดือน 
เป้าหมายระยะกลาง (3 ปี): มีผูเ้ข้าพกัเต็ม 100 % ของจ านวนห้องพกัและเป็นที่

รู้จกัในวงกวา้ง 
เป้าหมายระยะยาว : ( 5 ปี): ขยายกจิการโดยการสร้างห้องพกัเพิ่ม ณ จุดเดิม และ 

ขยายกจิการอพาร์ทเมนทไ์ปพื้นที่อื่น       
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การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัในธุรกจิ (แรงกดดนั 5 ประการ-Five Forces) 
  แรงกดดนัที่ 1: ก  าแพงในการป้องกนัการเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่ 

- ใชเ้งินลงทุนสูงในการกอ่สร้างและตอ้งอาศัยระยะเวลาที่ค่อนข้างนานในการคืน
เพราะรายไดท้ี่ไดม้านั้นจะเป็นแบบคงที่ 

- พื้นที่มีจ  านวนจ ากดัที่ดินหาได้น้อยลงเร่ือยๆและมีราคาสูงขึ้นเร่ือยๆท าให้ผู ้เล่น
หนา้ใหม่ที่เขา้มาตอ้งมีตน้ทุนที่สูงขึ้น 

- มีกฎหมายที่ตอ้งท าตามซ่ึงถา้ท าไดก้จ็ะไม่เกดิปัญหาแต่ถา้ไม่ท  าตามอาจโดนปรับ
หรือยึดใบอนุญาตประกอบการได ้

- ตอ้งอาศยัประสบการณ์ในการท าหอพกัเพราะในการท ากจิการหอพกันั้นตอ้งอาศัย
ความรู้ในหลายๆดา้น ถา้ขาดประสบการณ์แลว้เกดิปัญหาขึ้นอาจท าให้ลูกค้าไม่พอใจแล้วย้ายออก
ไดง่้าย 

 มีแรงกดดนัในขอ้น้ีเป็นบวกต่ออุตสาหกรรมน้ีเพราะว่าสามารถเข้ามาลงทุนได้
ค่อนขา้งยากเพราะตอ้งใชเ้งินทุนสูงและตอ้งมีประสบการณ์ในการท าธุรกิจประเภทน้ีประกอบกบั
ตอ้งมีความรู้ทางดา้นกฎหมายในเร่ืองน้ีดว้ย 
  แรงกดดนัที่ 2: ความรุนแรงของการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรม 

- คู่แข่งในตลาดมีหลายแห่งซ่ึงมีท ั้งเกา่และใหม่แต่การตกแต่งของหอพกัทัว่ไปมีนั้น
อาจจะไม่สวยงานและไม่ทนัสมยัจะตกแต่งในรูปแบบเดิมหรือใชเ้ฟอร์นิเจอร์ที่ไม่มีคุณภาพ 

- ในเร่ืองของการยา้ยห้องพกันั้นลูกคา้จะมีค่าใชจ่้ายบา้งในการย้ายท าให้ลูกค้าที่เช่า
ห้องพกัที่อื่นอยู่แลว้อาจไม่ค่อนยา้ยหอพกัไปอยู่ที่หออื่นได้ 

- ตน้ทุนในการจดัเกบ็สินคา้นั้นมีต  ่าเพราะวา่เสียแค่การดูแลรักษาห้องและห้องพกั
นั้นเป็นสินคา้ที่ไม่เน่าเสียท าให้ไม่เสียค่าใชจ่้ายเพิ่มเติมมากแต่จะมีค่าเสียโอกาสในการไม่มีผูเ้ช่า 

- ธุรกจิหอพกัมีการแข่งขนัโดยใชก้ารตลาดที่ยงัไม่หลากหลาย 
 แรงกดดนัที่มีอยู่ส าหรับคู่แข่งในตลาดนั้นเป็นบวก ลบ เพราะถึงแม้จะมีคู่แข่งใน

ตลาดอยู่หลายแห่งแต่ลูกคา้กจ็ะเลือกห้องพกัที่คิดวา่ดีและเหมาะสมกบัเขา  
  แรงกดดนัที่ 3: ความเส่ียงจากสินคา้ทดแทน  

- สินคา้ทดแทนนั้นมีอยู่ดว้ยกนัแค่ไม่กีป่ระเภท อย่างเช่น ซ้ือบ้านหรือบ้านเช่า ซ้ือ
คอนโดหรือเช่าคอนโด ซ่ึงราคาในการเช่าหรือซ้ือสินคา้ทดแทนนั้นจะต่างกนัอยู่มาก โดยจะแบ่งกนั
อย่างชดัเจนในเร่ืองของราคา  

- และเมื่อลูกค้ามาเช่าของเราแล้วจะมีค่าใช้จ่ายในการเปลี่ยนไปที่อยู่อาศัยไปใน
รูปแบบอื่นและยงัเสียเวลาในการยา้ยอีกดว้ย ซ่ึงอาจท าให้ลูกคา้เกดิความลงัเลที่จะเปลี่ยนได้ 
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เป็นผลบวกส าหรับอุตสาหกรรมน้ีเพราะสินค้าทดแทนถึงแม้จะมีแต่ราคาที่แตกต่าง
กนัเป็นอย่างมากลูกคา้จึงไม่เปลี่ยนไปอาศยัอยู่ในอย่างอื่นมากนกั 
  แรงกดดนัที่ 4: อ านาจต่อรองของผูซ้ื้อ  

- ลูกคา้มี price sensitivity นอ้ย ถ้าลกัษณะห้องพกั คุณภาพมีความใกล้เคียงกนัไม่
แตกต่างอย่างชดัเจนลูกค้าลูกค้ากจ็ะไม่เปลี่ยนไปอยู่หอพกัอื่น และถ้าคู่แข่งมีการลดราคาค่าเช่า
ห้องพกัซ่ึงแตกต่างกนัไม่มากกจ็ะไม่สามารถท าให้ลูกคา้เปลี่ยนการตดัสินใจไปอยู่หอพกัของคู่แข่ง
ได ้

- มีหอพกัให้เลือกหลายแห่งซ่ึงแต่ละแห่งกจ็ะมีความแตกต่างทางด้านราคาและ
รูปแบบห้องพกั รวมถึง คุณภาพเฟอร์นิเจอร์ที่ใชใ้นการตกแต่งด้วย แต่ถ้าเลือกแล้วกจ็ะต้องอยู่จน
ครบสัญญา ซ่ึงสัญญาโดยปกติแลว้จะเป็น 6 เดือนหรือ 1 ปี แต่ถา้อยู่แบบไม่ครบสัญญาปกติ ราคาค่า
ห้องกจ็ะเพิ่มสูงขึ้น อย่างเช่นถา้เช่าแบบ 4 เดือน ราคา 5,000 บาท สัญญา 6 เดือนจะราคา 4,500 บาท 
และสัญญา 1 ปี จะราคา 4,000 บาท  

 แรงกดดนัจากลูกคา้นั้นมีมากเป็นลบต่ออุตสาหกรรม เพราะลูกคา้สามารถเลือกได้
วา่จะอยู่ที่ไหนสามารถเปลี่ยนที่อยู่ไดถ้ึงแมจ้ะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายบา้ง 
  แรงกดดนัที่ 5: อ านาจต่อรองของผูจ้ดัส่งวตัถุดิบ (Supplier)  

- ในเร่ืองของการกอ่สร้างและอุปกรณ์เคร่ืองใช้อย่างเช่น ตู้คอนเทนเนอร์ โต๊ะ ตู ้
เตียงนอน ไฟ ตูเ้ยน็และอุปกรณ์ตกแต่งต่างๆมีผู ้ขายให้เลือกหลายแห่งในตลาดท าให้เราสามารถ
เรียกราคาที่ดีไดแ้ละท าให้เรามีอ  านาจการต่อรองสูง 

- ในการสั่งสินค้าจากผู้ขายในการท าหอพกั ไม่ว่าจะเป็นเฟอร์นิเจอร์ ไฟ แอร์
คอนดิชัน่ เคร่ืองสุขภัณฑ์ต่างๆ เราต้องสั่งจ  านวนมากจะท าให้เรามีอ  านาจการต่อรองเพิ่มขึ้นได้
ส่วนลดเพิ่มและไดป้ระโยชนจ์ากจุดน้ี 

- ผูท้  าหอพกัไม่มี Switching cost ในการเปลี่ยนไปสั่งซ้ือสินค้าจากผู้ขายรายอื่นท า
ให้ผูข้ายจะน าเสนอสินคา้ราคาพิเศษให้กบัเรา 

 อ านาจต่อรองกบัผูข้ายมีมากเป็นผลบวกต่ออุตสาหกรรม เพราะผูซ้ื้อสามารถเลือก
ซ้ือสินคา้ไดจ้ากผูข้ายซ่ึงมีหลายหลายและตอ้งสั่งของเป็นจ านวนมากท าให้มีอ  านาจการต่อรองที่สูง 

 โดยรวมแลว้ถึงแมจ้ะมีลบบา้งแต่อุตสาหกรรมน้ียงัน่าลงทุนเพราะความต้องการ
ของตลาดนั้นยงัมีอยู่และยงัสามารถใชจุ้ดแขง็อื่นๆเพื่อมาต่อสู้กบัส่ิงที่เป็นลบในอุตสาหกรรมน้ีได้
จึงมีความเห็นวา่อุตสาหกรรมน้ียงัเป็นอุตสาหกรรมทีน่าลงทุน 
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การวเิคราะห์สถานการณ์ (SWOT Analysis) 
วเิคราะห์ปัจจยัภายใน 

 จุดแขง็ 
  การกอ่สร้างท าไดง่้ายและรวดเร็วเพราะสามารถน ามาวางต่อกนัไดเ้ลยในส่วนของ
ห้องพกัจะมีเพียงการเช่ือมต่อและการกอ่สร้างทางเดินส่วนกลางทางเช่ือมลิฟตเ์ท่านั้น 
  ตน้ทุนในการก่อสร้างถูกกว่าการก่อสร้างแบบอาคารเพราะการก่อนสร้างแบบ
อาคารนั้นตอ้งใชว้สัดุอุปกรณ์ที่มากกวา่ท าให้มีตน้ทุนที่สูงกวา่ 
  รูปแบบที่ทนัสมยัแปลกใหม่ท าให้ลูกค้าสนใจมากขึ้ น เพราะคนในปัจจุบนัน้ี
โดยเฉพาะกลุ่มนกัศึกษาที่เป็นเป้าหมายทางการตลาดของเรานั้นหันมาสนใจในเร่ืองการออกแบบ
มากขึ้นไม่ใชแ้ค่ใชข้องไปวนัๆนอกจากน้ียงัค  านึงถึงความสวยงานและความแปลกใหม่ไม่เหมือน
ใคร แต่ยงัคงตอ้งตอบสนองความตอ้งการพื้นฐานไดอ้ยู่ 
  จุดอ่อน 
  ห้องพ ักจ ากดัด้วยพื้นที่ไม่สามารถปรับเปลี่ยนได้เยอะ เ น่ืองจากห้องพ ักจาก
รูปแบบตูค้อนเทนเนอร์นั้นจะมีลกัษณะเป็นตูท้างยาวและยงัจ ากดัดว้ยความสูงและความกวา้งท าให้
อาจมีปัญหาในเร่ืองการออกแบบและการใชชี้วติแต่ในอนาคตถา้ใช้ชีวิตอยู่ไปสักพกักจ็ะเกิดความ
เคยชินไปเอง 
  ความกวา้งในห้องนั้น กวา้งไม่ถึง 3 เมตรและความสูงแค่เพียง 2 เมตรกวา่ท าให้คน
อาจมีความรู้สึกวา่ค่อนชา้งแคบและเต้ียอาจอยู่ในห้องไม่สบายในช่วงแรก 
  ห้องพกัอาจให้ความรู้สึกไม่แขง็แรงเท่าหอพกัในรูปแบบอาคารเพราะตู้คอนเทน
เนอร์ที่เห็นนั้นอาจดูเหมือนพนงับางท าให้ผูค้นอาจรู้สึกถึงจุดน้ี 
วเิคราะห์ปัจจยัภายนอก 
  โอกาส 
  จ านวนนกัศึกษาเพิ่มขึ้นเพราะฉะนั้นตลาดมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง เพราะจ านวน
ประชากรเพิ่มขึ้นเร่ือยๆในทุกๆปีและแต่ล่ะมหาลยักม็ีการรับนกัศึกษาเพิ่มขึ้นในทุกๆปีดว้ย 
  หอพกัแบบคอนเทนเนอร์เป็นส่ิงแปลกใหม่เหมาะกบันกัศึกษาเพราะวา่ชอบลอง
ส่ิงแปลกใหมซ่ึ่งนกัศึกษาน่าจะช่ืนชอบ 
  ยงัมีที่ดินเหลอืที่สามารถน าไปพฒันาเป็นหอพกันกัศึกษาไดอ้ยู ่ทุกๆวนัน้ีที่ดินเร่ิม
หายากขึ้นและมีราคาที่สูงขึ้นเร่ือยๆ ถา้เราสามารถเร่ิมไดเ้ร็วกจ็ะเป็นโอกาสที่ดสี าหรับเราในการท า
ธุรกจิหอพกันกัศึกษา  
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  อุปสรรค 
  จ านวนของคู่แข่งในตลาดมีค่อนขา้งสูง มากกวา่ 10 แห่งซ่ึงส่วนใหญ่นั้นจะเป็นใน
รูปแบบอาคารแต่คู่แข่งเรานั้นจะมีความแตกต่างกบัเราอย่างชดัเจน 
  รูปแบบชองหอพกัเปลีย่นไปเร่ือยๆเน่ืองจากการออกแบบต่างๆในยุคปัจจุบนันั้นมี
การพฒันาอย่างต่อเน่ืองท าให้มีรูปแบบใหม่ๆเขามาแลว้เราอาจกลายเป็นสินคา้เกา่ 
  อาจเกดิการลอกเรียนแบบในการท าธุรกจิหอพกัแบบตูค้อนเทนเนอร์ไดง่้าย  
ผูค้นอาจยงัไม่คิดวา่ตูค้อนเทนเนอร์นั้นไม่สามารถอยู่อาศยัไดจ้ริงเพราะอาจจะยงัติดกบัความคิดที่วา่
เป็นส่ิงที่น าไวค้นส่งสินคา้ 
  จากการวเิคราะห์ปัจจยัทั้งภายนอกและภายใน พบวา่ถึงแมจ้ะมีจุดอ่อนและ
อุปสรรคอยู่หลายประการแต่จุดอ่อนและอุปสรรคเหล่านั้น เราสามารถใชก้ารให้ความรู้ การโฆษณา 
กลยุทธ์ทางการตลาด และการออกแบบ มาช่วยในการแกไ้ขในส่วนน้ีได ้และอีกทั้งจุดแขง็ของ The 
Containdy apartment นั้นมีอยู่หลายประการ และซ่ึงท าให้ไดเ้ปรียบคู่แขง็และ จ านวนนกัศึกษาที่มี
แนวโนม้เพิ่มสูงขึ้นและช่ืนชอบการอยู่อาศยัที่แปลกใหม่ ท  าให้โครงการ The Containdy น้ีเป็น
โครงการที่น่าลงทุน 
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บทที่ 2  

แผนการตลาดการตลาด 
 
 

ภาพรวมตลาดส าหรับธุรกจิท่ีจะด าเนินงาน 
  ภาพรวมของตลาดอพาร์ทเมนทใ์นปัจจุบนักรุงเทพมหานครขยายตวัค่อนข้างน้อย
ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาเน่ืองจากมีคอนโดมิเนียมจ านวนมากในพื้นที่เมืองชั้นในและมีโครงการอ
พาร์ทเมนทห์ลายแห่ง แต่ในส่วนของพื้นที่จงัหวดันครปฐมนั้น มีคอนโดอยู่ด้วยกนั 3 แห่ง ซ่ึง 2 
แห่งจากใน 3 แห่งนั้นอยู่ค่อนขา้งไกลจากพื้นที่มหาวทิยาลยั ศิลปากร วิทยาเขตสนามจนัทร์ แต่ใน
ส่วนของอพาร์ทเมน้ทน์ั้นมีอยู่ดว้ยกนัหลายแห่งในท าเลน้ี 
  ค่าเช่ายงัคงคงที่ แต่อตัราการเช่าในเขตกรุงเทพมหานครนั้นลดลงเลก็น้อยจากช่วง
กอ่นหนา้น้ีและ ท าเลที่นิยมสร้างในตอนน้ีของกรุงเทพจะอยู่ในท าเลนอกเขตเมืองชั้นในในซอย
หรือถนนเลก็ๆที่แยกจากสายหลกั โดยหลกัแลว้จะอยู่ในถนสุขุมวิทซ่ึงอตัราการเช่า และค่าเช่าสูง
กวา่พื้นที่อื่นๆในกรุงเทพ 
  และปัญหาการเมืองในช่วงที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อการเช่ือม ัน่ท  าให้กลุ่มลูกค้าที่
เป็นชาวต่างชาติทั้งนกัท่องเที่ยว นกัลงทุนต่างชาติหายออกไปค่อนขา้งเยอะแต่ส าหรับอพาร์ทเมนท์
ส าหรับนักศึกษาไม่ได้รับผลกระทบจากจุดน้ี แต่ในอนาคตนั้นหากเปิด  Asean Economic 
Community แลว้จะท าให้ อพาร์ทเมนทน์ั้นกลบัมาเติบโตไดด้ีอีกครั้ ง 
  ส่วนแนวโนม้ตลาดในอนาคตนั้นเน่ืองจากแปลงที่ดินขนาดใหญ่มีอยู่จ  านวนกดั 
และราคาที่ดินที่ปรับเพิ่งสูงขึ้นในเขตเมืองชั้นใน โดยเฉพาะตามแนวถนนสุขุมวิท ผู ้ประกอบบาง
รายหนัมาพฒันาโครงการอพาร์ทเมนท์เล็กบนที่ดินขนาดไม่ใหญ่ในเขตเมืองชั้นในรวมทั้งอพาร์
ทเมนทใ์นโครงการรูปแบบผสมผสานอื่นๆ ซ่ึงในนครปฐมนั้นกจ็ะเป็นในรูปแบบน้ีเช่นกนั ในส่วน
ของชาวต่างชาตินั้นส่วนใหญ่ยา้ยไปพกัอาศยัในคอดโดมิเนียมหรืออพาร์ทเมนทร์ะดบัไฮเอนด์มาก
ขึ้น โครงการอพาร์ทเมนทต์่างๆจึงพยายามดึงดูดลูกค้าปัจจุบนัไวโ้ดยตรึงราคาค่าเช่าไม่ให้สูงขึ้น
หรืออาจเพิ่มขึ้นไม่มากส าหรับลูกคา้ใหม่ แต่กลุ่มลูกค้าเราคือกลุ่มลูกค้านกัศึกษาเขตนครปฐมซ่ึง
ฐานราคาค่าเช่านั้นไม่สูงมากนกัและไม่ได้เน้นลูกค้าที่เป็นฝรั่งสักเท่าไหร่จึงได้ผลกระทบน้อย
เพราะวา่ตราบใดกต็ามที่นกัศึกษายงัตอ้งมาเรียนในสถานที่ที่ใกลบ้า้นกย็งัคงต้องเช่าห้องพกัหรืออ
พาร์ทเมนทน้ี์  ด ั้งนั้นอพาร์ทเมนทส์ าหรับนกัศึกษาน่าจะยงัคงเติบโตไดด้ีในอนาคต 
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  ส าหรับอพาร์ทเมนทใ์นตลาดนั้นมีอยู่ดว้ยกนัหลายแห่งซ่ึงกจ็ะแบ่งออกเป็นหลาย
ราคาขึ้นอยู่กบัการออกแบบการตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์ที่ใช้ ซ่ึงค่าเช่าของ The Containdy apartment 
นั้นจะมีห้อง 2 ประเภท คือห้องพกัโดยน าตูข้นาด 40 ฟุต มีพื้นที่ใชซ้อยประมาณ 30 ตารางเมตรเป็น
แนวยาว และ ห้องพกัโดยน าตูค้อนเทนเนอร์ขนาด 40 ฟุตมาตดัคร่ึงและน ามาประกบกนัให้เป็นห้อง
ที่มีขนาดกวา้งขึ้น แต่สั้นลง โดยมีอตัราค่าเช่าที่ต ั้งเอาไวค้ือ 7,500-8,000 บาทต่อเดือน 
 
 

การแข่งขนัและคู่แข่ง 
ตารางที่ 2.1 การแข่งขนัและคู่แข่ง 
 

รายชื่อคู่แข่ง รูปภาพ 
ระดบัคุณภาพของผลติภณัฑ์
คู่แข่งเมือ่เทียบกบัของกจิการ 
ดกีว่า เท่ากนั ด้อยกว่า 

1. @Home 

 

 X  

2. กมลธารา 
 
 
 

 

 X  

3. Unicomm 

 

 X  
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ตารางที่ 2.1 การแข่งขนัและคู่แข่ง (ต่อ) 

รายชื่อคู่แข่ง รูปภาพ 
ระดบัคุณภาพของผลติภณัฑ์
คู่แข่งเมือ่เทียบกบัของกจิการ 

ดกีว่า เท่ากนั ด้อยกว่า 
4.กนินอน 

 

  X 

5.บา้นศิลป์ 

 

  X 

 
 

เป้าหมายทางการตลาด 
  เป้าหมายระยะสั้น(1 ปี) 
  สามารถท าให้นกัศึกษารู้จกั The Containdy Apartment มากขึ้น และมีการเข้าพกั 
80% ภายใน 6 เดือน 
  เป้าหมายระยะปานกลาง (3 ปี) 
  มีลูกคา้เขา้พกัเตม็จ านวน 100 % และมีอตัราการยา้ยออกต ่ากวา่ 10% ต่อปี 
  เป้าหมายระยะยาว (5 ปี) 
  เป็นอพาร์ทเมนทท์ี่มือช่ือเสียงทั้งในจงัหวดันครปฐมและระดบัประเทศและขยาย
สาขาไปยงัสถานที่อื่น 
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สมมุติฐานในการพยากรณ์ยอดขาย 
พยากรณ์ยอดขายโดยในคร่ึงปีแรกคิดโดยมีอตัราการเช่า 65% และคร่ึงปีหลงัมีอตัรา

การเช่า 85% และในปีที่ 2 เป็นตน้ไปมีอตัราการเช่า 90 % โดยมีการเช่าสัญญาแบบ 1 ปี เป็นอตัรา 
ห้องล่ะ 7,500 บาท 
ตารางที่ 2.2 ประมาณการรายไดจ้ากการเช่า 

ปีที่ 
พยากรณ์ยอดขายปีที่ 2559-

2664 
(บาทต่อปี) 

งบส่งเสริมการตลาดและขาย
บาทต่อปี 

1 9,034,000 50,000 
2 10,807,200 50,000 
3 10,807,200 36,000 
4 10,807,200 36,000 
5 10,807,200 36,000 

 

ตารางที่ 2.3 การน าเสนอผลิตภณัฑ ์ 

ล าดับท่ี 
ประเภท
ผลิตภัณฑ์ 

ช่ือสินค้า จุดเด่นของผลิตภัณฑ์ 
ระดับคุณภาพของ

ผลิตภัณฑ์เทียบกับคู่แข่ง 
สินค้าทดแทน 

1 หอ้งพกัตู ้
คอนเทน
เนอร์ 

The 
Containdy 
Apartment 

- รูปแบบที่แตกต่างไม่
เหมือนใครโดยใชตู้ ้
คอนเทนเนอร์มาท า
เป็นหอ้งพกัซ่ึงตูค้อน
เทนเนอร์นั้นแข็งแรง
สามารถวางทบักนัได้
ถึง 10 ชั้น 

- เฟอร์นิเจอร์ที่ใชใ้ช้
เฟอร์นิเจอร์ที่ดีมี
มาตรฐานที่ดี 

 

- อพาร์ทเมนท์ทัว่ไปนั้น
ใชเ้ฟอร์นิเจอร์ที่มี
คุณภาพต ่าแต่ของเราจะ
ใชข้องที่ดีโดยจะส่ัง
จากแบรนด์ชั้นน า 

- รูปแบบของเรานั้นมี
ความทนัสมยัและ
สามารถอยูอ่าศยัไดจ้ริง 

- มีระบบความปลอดภยั
ครบถว้น 

- คอนโดมิเนียม 
- บา้นเช่า 
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ตารางที่ 2.4 ลกัษณะการจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย  

เน่ืองดว้ยธุรกจิของเราเป็นบริการห้องพกัจึงมีช่องทางการจดัจ าหน่ายดงัน้ี 

ล าดบั

ที่ 

ประเภท 

ผลิตภณัฑ ์

ขายเอง 

(%) 

ขายผ่าน

สาขา (%) 

ขายปลีก 
(%) 

ขายส่ง 

(%) 

ขายใน

ประเทศ
(%) 

ส่งออก 

(%) 

พื้นที่

จ  าหน่าย 

1 ห้องพกั 100% 0% 100% 0% 100% 0% นครปฐม 

2 ร้านคา้ 100% 0% 100% 0% 100% 0% นครปฐม 

 

ตารางที่ 2.5 ยอดขาย ก  าไรขั้นตน้ 

ล าดบั 

ที่ 
รายการของผลิตภณัฑ ์

การขายต่อปี 
รวมรายได ้

อตัราก  าไร 

ขั้นตน้ (%) มูลค่า (บาท) จ านวน 

1 ห้องพกั 8,100,000 100 ห้องต่อเดือน  

 

10,807,200 

 

 

54.85% 

2 ร้านคา้ 108,000 1ห้องต่อเดือน 

3 รายไดอ้ื่นๆ(ค่าน ้า ค่า

ไฟฟ้า ค่าอินเตอร์เนต็) 
2,599,200 
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การแบ่งส่วนลูกค้า/ ผู้บริโภค การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย และการวางต าแหน่งผลติภณัฑ์
ในใจลูกค้า 
ตารางที่ 2.6 การแบ่งส่วนลูกคา้/ ผูบ้ริโภค (Segmentation)  

การจ าแนกส่วนกลุ่มลูกค้าและตลาดเป้าหมาย 

พ้ืนท่ี – ภูมิศาสตร์ 
ภาค กรุงเทพ เหนือ ใต้ อีสาน กลาง  

พ้ืนท่ี ในเมือง ชานเมือง นอกเมือง    

ความ
หนาแน่น 

มาก ปานกลาง น้อย    

ลักษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

อายุ(ปี) ต ่ากว่า 18 ปี 19-30 31-45 มากกว่า 45 ปี   

เพศ ชาย หญิง     

อาชีพ นักเรียน นักศึกษา พนักงาน
ออฟฟิศ  

ข้าราชการ รับจ้าง ธุรกิจ
ส่วนตัว 

รายได้ <15k 15k - 30k 30k – 50k >50K   

พฤติกรรมการซ้ือ 

การรับรู้หา
ข้อมูลสินค้า 

ส่ือออนไลน์ ส่ือป้ายหรือ
แผ่นผับ
โฆษณา 

หนังสือพิมพ์ ส่ือวิทย ุ ส่ือโทรทัศน์  

ประเภทท่ีอยู่
อาศัย 

บ้าน คอนโด อพาร์ทเม้นท์     

ความ
ปลอดภัย 

มาก กลาง น้อย    

สไตล์การ
ตกแต่ง 

โมเดิร์น วินเทจ ธรรมชาติ หรูหรา มาตรฐาน  

 

 เพื่อแบ่งกลุ่มลูกคา้ออกเป็นกลุ่มย่อยๆ เพื่อให้เห็นถึงความแตกต่างของกลุ่มลูกค้า 
ซ่ึงน าไปสู่การเลือกกลุ่มลูกค้าที่มีศักยภาพในการเช่า และมีความช่ืนชอบกบัหอพกัรูปแบบที่เรา
พฒันาขึ้นมา จึงไดม้ีการจ าแนกกลุ่มลูกคา้ออกเป็นดงัน้ี 
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  การแบ่งส่วนตลาดตามลกัษณะภูมศิาสตร์ (Geographic Segmentation)  

 แบ่งตามสถานที่ที่เราจะเขา้ไปประกอบธุรกจิ ซ่ึงเราจ าแนกออกมาอยู่ในภาคกลาง
ในเขตพื้นที่จงัหวดันครปฐม โดยอยู่ในบริเวณที่ไม่ห่างกนัมากนกักบัมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยา
เขตสนามจนัทร์ เ น่ืองจากเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการการบริการทางด้านอพาร์ทเมนท์ ส าหรับ
นกัศึกษา 
 
  การแบ่งส่วนตลาดตามลกัษณะทางประชากรศาสตร์ (Demographic 
Segmentation)  

 ในส่วนทางด้านประชากรศาสตร์นั้นเราจะสนใจในกลุ่มนกัศึกษามหาวิทยาลยั
ศิลปากร วทิยาเขตสนามจนัทร์ ทั้งชายและหญิงซ่ึงมีรายไดน้อ้ยกวา่ 30,000 บาทลงไป 
 
  การแบ่งส่วนตลาดตามลกัษณะทางจติวทิยา (Psychographic Segmentation)  

 เพื่อศึกษาความช่ืนชอบของลูกคา้ ซ่ึงมีรสนิยมที่แตกต่างกนัเราจึงเลือกเจาะกลุ่ม
ลูกคา้ที่ตอ้งการอยู่อาศยัในอพาร์ทเมนทท์ี่ช่ืนชอบรูปแบบการตกแต่งที่ทนัสมยัโดยมีความค านึงถึง
ความปลอดภยัดว้ย และมีการตดัสินใจการเช่าโดยหาขอ้มูลผ่านอินเตอร์เนต็ 

 
  การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย (Targeting) 
   กลุ่มเป้าหมายหลกัที่เราตอ้งการท าตลาดคือ กลุ่มนกัศึกษาอายุอยู่ในช่วง  19 – 25 ปี 
ซ่ึงศึกษาอยู่ที่มหาวิทยาล ัยศิลปากร วิทยาเขตสนามจันทร์ อาศัยอยู่ในพื้นที่ที่ ห่างไกลจาก
มหาวทิยาลยั เน่ืองจากเป็นกลุ่มที่มีความตอ้งการในการเช่าหอพกัและในบริเวณน้ียงัมีความตอ้งการ
ในการเช่าหอพกัอยู่ และมีรายไดป้านกลาง 
   กลุ่มเป้าหมายรองคือ กลุ่มพนกังานมหาวิทยาลยั และกลุ่มพนกังานออฟฟิศ มีอายุ
อยู่ในช่วง 24 – 30 ปี ท  างานอยู่บริเวณใกลเ้คียงมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตสนามจนัทร์ 
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การวางต าแหน่งผลติภณัฑ์ในใจลูกค้า (Positioning)  
Perceptual Map 

 
ภาพที่ 2.1 Perceptual Map 
  การก  าหนดต าแหน่งทางการตลาดของ The Containdy Apartment นั้นได้ก  าหนดั
เปรียบเทียบ 2 แกนซ่ึงเปรียบเทียบกบัคู่แข่งที่มีระดบัราคาที่ไม่ต่างกนัมาก เพราะเวลาลูกค้าดู
ห้องพกัจะเลือกดูห้องพกัที่ราคาระดบัเดียวกนัและถือวา่รายช่ือหอพกัข้างต้นนั้นเป็นคู่แข่งของเรา
โดยตรง โดยในแกนนอนนั้นจะวดัในเร่ืองของราคาส่วนแกนตั้งจะวดัในเร่ืองของการออกแบบ ที่
เราใชต้วัวดัน้ีเพราะวา่ นอกจากเร่ืองราคาที่ส าคญัแลว้ยงัมีอีกประการที่ส าคญัคือการออกแบบเพราะ
ถา้ไดเ้ขา้มาอยู่แลว้เร่ืองการออกแบบและเฟอร์นิเจอร์ในห้องพกักเ็ป็นเร่ืองที่ส าคญัเพราะต้องอาศัย
อยู่เป็นชีวติประจ าวนั 
  ซ่ึงจากการวางต าแหน่งแลว้รูปแบบการออกแบบของ The Containdy Apartment มี
การออกแบบที่ไม่เหมือนใครและการใชตู้ค้อนเทนเนอร์มาท าท าให้รูปแบบออกมาดูทนัสมยั กว่า
คู่แข่ง และระดบัราคาจะอยู่ต  ่ากวา่คู่แข่งบางรายซ่ึง ระดบัราคาของ กมลธารา และ @HOME นั้นมี
ราคาอยู่ที่ระดบั 8,000 บาท ส่วนหอพกั The Containdy นั้นอยู่ที่ราคา 7,500-8,000 บาท ส่วนหอพกั 
บา้นศิลป์ กนินอน และUNICOMM มีระดบัราคาอยู่ที่ 5,000 – 6,000 บาท 
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กลยุทธ์ทางการตลาด (4Ps) 
  เป็นการก  าหนดกลยุทธ์ทางการตลาดโดยแบ่งออกเป็น 4 องคป์ระกอบ  
 

กลยุทธ์ด้านสินค้า/บริการ 
  สินค้าของเราคือ อพาร์ทเมนท์ ภายใต้ช่ือ The Containdy Apartment ให้บริการ
ห้องพกัรายเดือน โดยลกัษณะของการออกแบบนั้นจะใช้ตู้คอนเทนเนอร์ขนาด 40 น้ิว มาท าเป็น
ห้องพกัซ่ึงมีพื้นที่ใชซ้อยรวมต่อห้องประมาณ 30 ตารางเมตร โดยมีการน าตู้คอนเทนเนอร์มาวาง
ซ้อนกนัจ านวน 4 ชั้น ซ่ึงที่จริงแลว้ตูค้อนเนอร์ในการขนส่งของทัว่ไปนั้นสามารถวางซ้อนกนัได้ถึง 
10 ชั้น แต่อพาร์ทเมนทข์องเรานั้นจะวางซ้อนกนั2 ชั้นแลว้มีโครงสร้างเหลก็เป็นตวัรับน ้าหนกัและ
ยึด เพื่อความปลอดภัยที่มากขึ้นโดยแบ่งออกเป็น 2 อาคาร จ านวนห้องพกัทั้ง หมด 100 ห้อง 1 
ร้านคา้ และมีห้องส าหรับอ่านหนงัสือ หรือประชุมได ้รูปแบบการออกแบบภายนอนนั้นจะเนน้ให้ดู
ทนัสมยั โดยเนน้โทนสีน ้าตาลและสีน ้าเงิน แต่ภายในห้องนั้นจะตกแต่งโดยใช้พนงัโทนสีอ่อนให้
เหมาะกบัการอยู่อาศยั เฟอร์นิเจอร์ที่จะน ามาใช้นั้น จะใช้เฟอร์นิเจอร์ที่มีคุณภาพดีไม่เหมือนกบั
หอพกัคู่แข่งรายอื่น โดยเราใช้เฟอร์นิเจอร์จาก SB Furniture หรือเทียบเท่า เตียงนอนนั้นก ็
เช่นเดียวกนัโดยเราใชเ้ตียงนอนที่มีคุณภาพและแบรนดสิ์นคา้ที่หนา้เช่ือถือ   
  โดยในส่วนของ Product น้ีเราไดว้างกลยุทธ์เป็น Product Differentiation 
เพราะวา่อพาร์ทเมนทเ์รานั้นไม่เหมือนใครในตลาดเรียกไดว้า่เป็นแห่งแรกของประเทศไทย จึงคิดวา่ 
Product Differentiation เป็นกลยุทธ์ที่เหมาะสมกบั The Containdy Apartment 
 
  กลยุทธ์ด้านราคา 
  ในส่วนของการตั้งราคานั้นเน่ืองจากสินค้าเรามีความแตกต่างกบัคู่แข่งรายอื่นๆ 
เป็นส่ิงที่แปลกใหม่และเราน าเสนออุปกรณ์ที่ตกแต่งที่มีระดบั เราจึงคิดอตัราค่าเช่าในรูปแบบกล
ยุทธ์ Premium pricing strategy  โดยอตัราค่าเช่าเราจะคิดที่ 7,500 -8,000 บาทต่อห้องซ่ึงในตลาดก็
จะมีอยู่ดว้ยกนัแค่ 3-4 แห่งที่คิดราคาใกลเ้คียงกบัราคาน้ี 
 
  กลยุทธ์ด้านการจดัจ าหน่าย 
  ช่องทางในการจดัจ าหน่ายนั้นเน่ืองจากเราเป็นผู้ให้บริการอพาร์ทเมนท์ เราจึงจดั
จ าหน่ายโดยตรงไปยงัลูกคา้หรือ Business to Customer นั้นเอง ส่วนสถานที่นั้นเราเลือกที่จะตั้งที่ 
จงัหวดันครปฐม เพราะหลายๆปัจจยั 
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1. ราคาที่ดินในโซนน้ียงัไม่สูงมากนกั สามารถที่จะลงทุนสร้างอพาร์ทเมนทไ์ด ้ 
2. มีมหาวทิยาลยั 2 แห่งในละแวกน้ีคือ มหาวทิยาลยัศิลปากรและมหาวทิยาลยัราชภัฎ

นครปฐม ซ่ึงมีความตอ้งการในการเช่าอพาร์ทเมนท ์ 
3. เป็นพื้นที่ที่ผูป้ระกอบการคุน้เคย 
 
 กลยุทธ์ด้านส่งเสริมการตลาดและการขาย 
การโฆษณา The Containdy Apartment นั้นจะใชก้ารโฆษณาในหลายรูปแบบ 

  การโฆษณา 
-  ติดป้ายตามเสาร์ไฟฟ้าในบริเวณรอบๆมหาวทิยาลยัศิลปากร และมีป้ายตั้งไวต้าม

พื้นที่วา่ง บริเวณที่ใกล้ๆ กบัมหาวทิยาลยัศิลปากร เพื่อให้นกัศึกษาที่สนใจสังเกตเห็นได้ง่าย และมี
การติดป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ในบริเวณด้านหน้าพื้นที่ก่อนสร้างและติดประกาศในบริเวณบอร์ด
ประกาศของคณะต่างๆในมหาวทิยาลยัศิลปากร 

- มีการฝากเบอร์ชวัร์ไวก้บัร้านอาหารในบริเวณนั้นเช่นกนั เป็นจ านวน 10 ร้าน  
- การท าการโฆษณาผ่าน Facebook และโฆษณาตามเวบ็รวบรวมหอพกัต่างๆ

อย่างเช่น www.hongpak.in.th, www.hahor.com, www.renthub.in.thและเว็ปไซต์ที่เกี่ยวข้อง 
  การส่งเสริมการขาย 

- มีการใชก้ารลดราคาให้กบันกัศึกษาถา้อยู่ดว้ยสัญญา 1 ปี จะคิดในอตัรา 7,500 บาท 
และถา้อยู่ดว้ยสัญญา 6 เดือนหรือนอ้ยกวา่นั้นจะคิดในอตัรา 8,000 บาท 
 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.hongpak.in.th/
http://www.hahor.com/
http://www.renthub.in.th/
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บทที่ 3 

แผนการด าเนินงานทางธุรกจิ 
 
 

ท าเลที่ตั้ง 

 
ภาพที่ 3.1 แสดงท าเลที่ตั้ง (ที่มา: www.google.com) 

ท าเลที่ต ั้งเน่ืองจากในปัจจุบนัน้ีมีที่ดินเปล่าให้เลือกอยู่นอ้ยมากเราไดเ้ลือกที่ดินที่อยู่ใน
ถนนจนัทร-คามพิทกัษณ์ซ่ึงอยู่เส้นในสามารถเขา้ได ้จาก 4 ทาง ทางที่ 1 คือทางถนนทรงผล โดย
ผ่านถนนสนามจนัทร์เขา้มาแลว้เลี้ยวขวา ทางที่ 2 จากทางถนนยิงเป้าแลว้ตรงเขา้มาเลย ทางที ่3 จะ
เขา้ออกตรงถนนทรงผลสายไปถนนมาลยัแมน ซ่ึงถนนเส้นน้ีเป็นเส้นที่หอพกัสร้างใหม่มาร่วมตวั
สร้างกนัอยู่หลายแห่งซ่ึงมีส่ิงอ  านวยความสะดวกมากมายไม่วา่จะเป็น ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ 
อยู่ใกลโ้รงพยาบาทซ่ึงไม่ไกลนกั และที่ส าคญัที่สุดอยู่ห่างจาก มหาวทิยาลยัไม่เกนิ 2 กโิลเมตร  
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แผนผังภายใน 
 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.2 The Ccontaindy apartment 1st floor plan                          ภาพท่ี 3.3 The Containdy apartment 2nd floor plan 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.4 The Containdy apartment 3rd floor plan                                    ภาพท่ี 3.5 The Containdy apartment 4th floor plan 
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แผนการด าเนินงาน 
 เร่ิมจากการหาซ้ือที่ดินเน้ือที่ประมาณ 1 ไร่โดยมีหน้ากวา้งประมาณ 40 -50 เมตร 

ปรับหนา้ดินและขั้นตอนต่อไปจะเป็นขั้นตอนในการก่อสร้างโดยจะติดต่อสั่งซ้ือตู้คอนเทนเนอร์
จ านวน 60 ตู้ ขนาด 40 ฟุต โดยมีโครงสร้างเหล็กมารองรับตูคอนเทนเนอร์ทุกๆ 2 ชั้น คาดว่า
ระยะเวลาในการด าเนินการกอ่สร้างและตกแต่งในขั้นตอนสุดทา้ยจะใชร้ะยะเวลาทั้งหมดประมาณ 
1 ปี 6 เดือน  
  กระบวนการให้บริการ 

 The Containdy Apartment ไดว้างรูปแบบกระบวนการในการให้บริการห้องพกัไว้
เพื่อให้เป็นมาตรฐานในการให้บริการเพื่อให้ทุกอย่างออกมาเป็นระบบและสามารถด าเนินการตาม
ไดง่้ายและเกดิความรวดเร็วในการท างานทั้งกบัทางผูป้ระกอบการและลูกคา้ 
กระบวนการในการเขา้พกั 

 
 ลูกคา้มีความสนใจในการจองห้องพกั สามารติดต่อจองโดยการโทรศัพท์ หรือ

ติดต่อโดยตรงไดท้ี่ อพาร์ทเมนท ์โดยจะมีพนกังานเป็นคนดูแล และตรวจสอบวา่มีห้องพกัว่างไหม 
หลงัจากนั้นพาลูกคา้ไปดูห้องตวัอย่าง หากลูกค้าสนใจเข้าพกั กจ็ะท าการจองห้องพกั เซ็นสัญญา 
และเขา้พกัในวนัเวลาที่ก  าหนด และช าระค่าใชจ่้ายต่างๆในวนัส้ินเดือน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลกูค้าต้องการ
เช่าห้อง 

ตรวจสอบวา่
มห้ีองวา่งไหม 

พาลกูค้าไปดู
ห้องตัวอย่าง 

เซ็นสญัญา
วางมดัจ า  

เข้าอยู่ห้องพกั 
ช าระค่าบริการ
เป็นรายเดือน 
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กระบวนการในการยา้ยออก 

 
  ลูกคา้มีความประสงคท์ี่จะยา้ยออก ลูกค้าต้องแจ้งล่วงหน้าก่อนเป็นเวลา 1 เดือน 
หลงัจากนั้นพนกังานจะตรวจสอบเร่ืองการช าระเงินที่ค้างไว ้ตรวจสอบว่าอยู่ครบก  าหนดสัญญา
หรือไม่ ตรวจสอบความเสียหายของห้องพกั และประเมินค่าใชจ่้าย และแจง้ให้ลูกคา้ทราบ และหัก
ค่าใชจ่้ายต่างๆจากเงินประกนั หรือเรียกช าระเพิ่มเติมหากเกนิวงเงินที่ไดป้ระกนัไว ้
 

ต้นทุนสินค้าขาย 
ตารางที่ 3.1 แรงงานทางตรง 

ต าแหน่ง จ านวนคนที่ต้องการ ค่าใช้จ่าย บาท/ปี 
1.ช่างซ่อมบ ารุง 1 108,000 
2.พนกังานท าความสะอาด 2 216,000 
3. พนกังานรักษาความปลอดภยั 2 216,000 

รวม  540,000 
 
ตารางที่ 3.2 แรงงานทางออ้ม 

ต าแหน่ง จ านวนคนที่ต้องการ ค่าใช้จ่าย บาท/ปี 
1.ผูจ้ดัการ 1 180,000 
2. เสมียน 1 108,000 

รวม  288,000 
 
 
 

ลกูค้าแจ้งย้าย
ออก  

ตรวจสอบหนีค้้าง
ช าระ 

ตรวจสอบสญัญา
ว่าครบก าหนด
แล้วหรือไม ่

ตรวจสอบสภาพ
ห้องพัก 

ประเมิณ
ค่าใช้จ่าย 

แจ้งให้ลกูค้าทราบ
ถงึค่าใช้จ่ายส่วนนี ้

หักจากเงินประกนั
หรือและเรียก
ช าระเพ่ิมเติม 
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ตารางที่ 3.3 ทรัพยสิ์นที่ใชใ้นการลงทุน 

รายการ ราคา อายุการใช้งาน(ปี) ค่าเส่ือม บาทต่อปี 
ที่ดิน 6,000,000 บาท   
อาคาร 34,400,000 บาท 20 ปี 1,720,000 บาท 
เคร่ืองตกแต่งและ
เฟอร์นิเจอร์ 

6,965,000 บาท 5 ปี 1,393,000 บาท 

เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600 บาท 5 ปี 40,520 บาท 
ค่าใชจ่้ายกอ่นการ
ด าเนินงาน 

300,000 บาท 1 ปี 300,000 บาท 

เงินทุนหมุนเวยีน 500,000 บาท  500,000 บาท 
รวม 48,367,600 บาท  3,953,520 บาท 
ตน้ทุนวตัถุดิบต่อหน่วย = ตน้ทุนในการกอ่สร้างและตกแต่ง 
                                               จ  านวนห้องพกัทั้งหมด 

48,367,600 / 101 = 
478,887.129 

   
ตารางที่ 3.4 รายละเอียดเคร่ืองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์   

รายการ ราคาต่อหน่วย จ านวน รวมมูลค่า 

ตกแต่งห้อง โต๊ะเคร่ือง
เกา้อี้  แป้ง ตู ้เตียงนอน 
และที่นอน ในห้องพกั 

33,000 บาท 100 3,300,000 บาท 

ทีว ีLCD 32 น้ิว 8,000 บาท 100 800,000 บาท 
เคร่ืองปรับอากาศ 15,000 บาท 101 1,515,000 บาท 
เคร่ืองท าน ้าอุ่น 1,500 บาท 100 150,000 บาท 
ตูเ้ยน็ 5,000 บาท 100 500,000 บาท 
โซฟา 7,000 บาท 100 700,000 บาท 
รวม   6,965,000บาท 
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ตารางที่ 3.5 อุปกรณ์รายละเอียดเคร่ืองใชใ้นส านกังาน 
รายการ ราคาต่อหน่วย จ านวนชุด รวมมูลค่า 

คอมพิวเตอร์พนกังาน 19,000  บาท 1 19,000 บาท 
คอมพิวเตอร์
เซอร์ฟเวอร์ 

40,000 บาท 1 40,000 บาท 

กลอ้งวงจรปิดอุปกรณ์
ครอบ 16 ตวัรวมติดตั้ง 

65,000 บาท 1 65,000 บาท 

เคร่ืองพิมพ ์ 5,000 บาท 1 5,000 บาท 
เคร่ืองพิมพบ์ลิ 19,000 บาท 1 19,000 บาท 
อุปกรณ์กระขาย
สัญญาณอินเตอร์เนต็ 

1,600 บาท 6 9,600 บาท 

อุปกรณ์ส านกังาน 
โทรศพัท ์โต๊ะ เกา้อี้ 

15,000 บาท 1 15,000 บาท 

อุปกรณ์เบด็เตลด็ 10,000 บาท 1 10,000 บาท 
เคร่ืองปรับอากาศ 15,000 บาท 1 15,000 บาท 
ตูเ้ยน็ 5,000 บาท 1 5,000 บาท 

รวม   202,600 บาท 
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ค่าใช้จ่ายต่างๆ 
ตารางที่ 3.6 ค่าใชจ่้ายแรงงาน 

ต าแหน่ง จ านวน เงนิเดอืน ปีที่1 ปีที่2 ปีที่3 ปีที่4 ปีที่5 

ค่าแรงงานทางตรง 
พนกังาน
รักษาความ
ปลอดภยั 

2 
9,000 216,000 216,000 222,480 222,480 229,154 

ช่างซ่อม
บ ารุง 

1 
9,000 108,000 108,000 111,240 111,240 114,577 

แม่บา้น 2 9,000 216,000 216,000 222,480 222,480 222,480 
รวม
ค่าแรงงาน
ทางตรง 

 
 540,000 540,000 556,200 556,200 572,886 

ค่าแรงงานทางออ้ม 
ผูจ้ดัการ 1 15,000 180,000 180,000 185,400 185,400 190,962 
เสมียน 1 9,000 108,000 108,000 111,240 111,240 114,577 
รวมแรงงาน
ทางออ้ม 

 
 288,000 288,000 296,640 296,640 305,539 

รวมค่าจา้ง
แรงงาน 

 
 828,000 828,000 852,840 852,840 878,425 
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ค่าใช้จ่ายต้นทุนค่าไฟฟ้า 
  โดยค านวณจากสมมุติฐาน ให้ห้องพกัทั้งหมดใช้ไฟฟ้า จ  านวน 220 หน่วยและ
ร้านคา้ใช ้600 หน่วย และมีตน้ทุนหน่วยล่ะ 7.5 บาท โดยสมมุติฐานให้ 1-6 เดือนแรกของปีที่  1 มีผู ้
เขา้พกั 65% เดือนที่ 6-12 ของปีแรกมีผูเ้ขา้พกั 85% และปีต่อๆไปมีผูเ้ขา้พกั 90% 
ตารางที่ 3.7 ค่าใชจ่้ายตน้ทุนค่าไฟฟ้า 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ตน้ทุนค่าไฟฟ้าจากห้องพกั 594,000 712,800 712,800 712,800 712,800 

ตน้ทุนค่าไฟฟ้าจากร้านค้า 21,600 21,600 21,600 21,600 21,600 

รวมตน้ทุนค่าไฟฟ้า 615,600 734,400 734,400 734,400 734,400 

 
ค่าใช้จ่ายต้นทุนค่าน า้ประปา 
  โดยค านวณจากสมมุติฐาน ให้ห้องพกัทั้งหมดใชน้ ้าประปา จ านวน 15 หน่วยและ
ร้านคา้ใช ้30 หน่วย และมีตน้ทุนหน่วยล่ะ 15.5  บาท โดยสมมุติฐานให้ 1-6 เดือนแรกของปีที่  1 มีผู ้
เขา้พกั 65% เดือนที่ 6-12 ของปีแรกมีผูเ้ขา้พกั 85% และปีต่อๆไปมีผูเ้ขา้พกั 90% 
ตารางที่ 3.8 ค่าใชจ่้ายตน้ทุนค่าน ้าประปา  

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ตน้ทุนค่าน ้าประปาจากห้องพกั 209,250 251,100 251,100 251,100 251,100 

ตน้ทุนค่าน ้าประปาจากร้านค้า 5,580 5,580 5,580 5,580 5,580 

รวมตน้ทุนจากค่าน ้าประปา 214,830 256,680 256,680 256,680 256,680 
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ค่าใช้จ่ายส าหรับบริการอินเตอร์เนต็  
โดยมีการใชบ้ริการอินเตอร์เนต็ไวไฟ จ านวนทั้งหมด 16 ตวั ตวัล่ะ 600 บาท 

ตารางที่ 3.9 ค่าใชจ่้ายส าหรับบริการอินเตอร์เนต็ 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปืที่ 4 ปีที่ 5 

ตน้ทุนจากค่าบริการ
อินเตอร์เนต็ 115,200 115,200 115,200 115,200 115,200 

รวมตน้ทุนค่า 
อินเตอร์เนต็ 115,200 115,200 115,200 115,200 115,200 

 
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง 
  โดยค่าซ่อมบ ารุงจะคิดเป็นเงิน 15,000 บาทต่อเดือนในปีที่ 1-9 และปีที่11-19 คิด
เป็นเงิน 20,000 บาทต่อเดือน และในปลายปีที่ 10 และ 20 เท่ากบั 1,000,000 บาทต่อปี  
ตารางที่ 3.10 ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบ ารุง 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 

ค่าซ่อมบ ารุง 180,000 180,000 180,000 180,000 180,000 180,000 180,000 
ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 

180,000 180,000 1,000,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 
ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20    

200,000 200,000 200,000 200,000 1,000,000    
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ค่าใช้จ่ายในการขายและส านักงาน 
  โดยตั้งสมมุติฐานให้ใชค้่าไฟฟ้าเป็นเงิน 20,000 บาทต่อเดือน ค่าน ้าประปาเป็นเงิน 
2,000 บาทต่อเดือน ค่าโทรศพัทเ์ป็นเงิน 1,000 บาทต่อเดือน ค่าใชจ่้ายทางดา้นการตลาดปีที่ 1-2 เป็น
เงิน 50,000 บาท ปีที่ 3-5 เป็นเงิน 36,000 บาท และมีค่าใชจ่้ายอื่นๆอีกเดือนล่ะ 10,000 บาท 
ตารางที่ 3.11 แสดงค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 

 
 
 
 
 
 

รายการ 
ค่าใช้จ่ายต่อ

เดอืน 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ค่าไฟฟ้า 20,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 

ค่าน ้าประปา 2,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 

ค่าโทรศพัท ์ 1,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

รายการ 
ค่าใช้จ่ายต่อ

เดอืน 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ค่าใชจ่้ายทาง
การตลาด 

 50,000 50,000 36,000 36,000 36,000 

อื่นๆ 10,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 

รวมค่าใชจ่้าย
ในการขายและ
ส านกังาน 

 446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 
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การค านวณค่าเส่ือม 
  The Containdy Apartment ใชว้ธีิค  านวณค่าเส่ือมโดยวธีิเส้นตรงซ่ึงเป็นวธีิ
มาตรฐานสากล โดยก  าหนดให้ค่าเส่ือมเท่ากนัทุกปีในสินทรัพยแ์ต่ล่ะประเภทจนครบก  าหนดอายุ
การใชง้านของสินทรัพยป์ระเภทนั้นๆ 
ตารางที่ 3.12 รายละเอียดค่าเส่ือม 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 – 20 

ค่าเส่ือมทางตรง 
ค่าเส่ือม
อาคาร 

1,720,000 1,720,000 1,720,000 1,720,000 1,720,000 1,720,000 

ค่าเส่ือม
เฟอร์นิเจอร์
ในห้องพกั 

1,393,000 1,393,000 1,393,000 1,393,000 1,393,000  

รวมค่าเส่ือม
ทางตรง 

3,113,000 3,113,000 3,113,000 3,113,000 3,113,000 1,720,000 

ค่าเส่ือมทางออ้ม 
ค่าเส่ือม
เคร่ืองใช้
ส านกังาน 

40,520 40,520 40,520 40,520 40,520  

รวมค่าเส่ือม
ทางออ้ม 

40,520 40,520 40,520 40,520 40,520  

รวมค่าเส่ือม
ต่อปี 

3,153,520 3,153,520 3,153,520 3,153,520 3,153,520 1,720,000 
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บทที่ 4 
การบริหารจัดการในองค์กร 

 
 

รูปแบบการจดัตั้งธุรกจิ 
รูปแบบการจดัตั้งธุรกจิของ The Containdy Apartment นั้นจดัตั้งในรูปแบบ บุคคล

ธรรมดาเน่ืองจากมีเจา้ของแต่เพียงผูเ้ดียว ท าให้มอีิสระในการด าเนินงาน สามารถตดัสินใจทุกอย่าง
ไดเ้องหมด โดยเจา้ของเป็นผูร้ับผิดชอบต่อผลการด าเนินงานแต่เพียงผูเ้ดียวไม่วา่จะขาดทุนหรือ 
ก  าไร มีขอ้บงัคบัตามกฎหมายนอ้ยและ ไม่ตอ้งยุ่งยากในการจดัท าบญัชี  

 
 

ลกัษณะการบริหารงาน 

เน่ืองจาก The Containdy Apartment เป็นธุรกิจขนาดเล็ก จึงมีการบริหารการจดัการ
แบบ Flat Organization เพื่อที่จะไดบ้ริหารจดัการไดอ้ย่างง่าย สะดวก รวดเร็ว ทัว่ถึงในทุกจุด และ
รับทราบปัญหาต่างๆได้อย่างรวดเร็วโดยให้อ  านาจกบัผู้จดัการเป็นผู้ควบคุมการด าเนินงานของ
ธุรกจิ 

 
 

แผนผังโครงสร้างองค์กร 

 
 
 

ผูจ้ดัการ 

เสมียน 
พนกังานซ่อม

บ ารุง 
พนกังานท า
ความสะอาด 

พนกังานรักษา
ความปลอดภยั 



41 
 

 

รายชื่อทีมบริหาร  

 
(ภาพ 4.1 นายเธียรธวชั โตรักษา) 
นาย เธียรธวชั โตรักษา (เจา้ของธุรกจิ และ ผูจ้ดัการ)  

การศึกษา 
ปริญญาโท สาขาการจดัการธุรกจิ วทิยาลยัการจดัการ มหาวทิยาลยัมหิดล 
ปริญญาตรี สาขาการตลาด คณะการบริหารธุรกจิ มหาวทิยาลยัอสัสัมชญั 

 

ประวตัิการท างาน 
บริษทั เตชะ จ ากดั ต าแหน่ง ผูค้วบคุมการจดังาน 
บริษทั  นิวเคมบริดจ ์ต าแหน่ง นกัการตลาด 
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ตารางที่ 4.1 แผนการบริหารงาน 
 

ต าแหน่ง จ านวน (คน) หนา้ที่ 
ผูจ้ดัการ 1 ดูแลจดัการธุรกิจ ตรวจสอบ วางแผนการโฆษณา ประเมินผล

งาน 

เสมียน 1 ท าบญัชีและเอกสาร ต่างๆ บลิ รับช าระค่าเช่า ประสานงาน
ต่างๆ 

พนกังานซ่อมบ ารุง 1 ซ่อมบ ารุงส่วนที่เสียหาย 
พนกังานรักษาความสะอาด 2 ท าความสะอาดพื้นที่โดยรอบ 

พนกังานรักษาความปลอดภยั 2 ตรวจสอบดูแลรักษาความปลอดภยัพื้นที่โดยรอบ 

 
ตารางที่ 4.2 แผนการว่าจ้างพนกังาน 
 

ระดับ / 
ต าแหน่ง 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 

จ านวน เงินเดือน จ านวน เงินเดือน จ านวน เงินเดือน จ านวน เงินเดือน จ านวน เงินเดือน 

1. ผูจ้ดัการ 1 15000 1 15000 1 15450 1 15450 1 15913.5 
2. เสมียน 1 9000 1 9000 1 9270 1 9270 1 9548.1 
3. พนกังาน
ซ่อมบ ารุง 

1 9000 1 9000 1 9270 1 9270 1 9548.1 

4. พนกังานท า
ความสะอาด 

2 9000 2 9000 2 9270 2 9270 2 9548.1 

5. พนกังาน
รักษาความ
ปลอดภยั 

2 9000 2 9000 2 9270 2 9270 2 9548.1 
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แผนพฒันาบุคลากร  
 ส าหรับแผนการพ ัฒนาบุคลากรภายในองค์กรนั้น ผู ้บริหารได้เล็งเห็นถึ ง

ความส าคญัของการพฒันาศกัยภาพของพนกังานในองคก์รในทุกระดบั 
1. เสมียน องคก์รเราจะมีการจดัให้เสมียนขององคก์รนั้นได้ไปฝึกอบรมหรือเรียนรู้

เกีย่วกบัทางดา้นภาษาและทางดา้นการบญัชีเพิ่มเติมและหากมีการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกบัระบบบญัชี
หรือภาษีใหม่ ทางองค์กรจะเพิ่มนโยบายให้ไปศึกษาหรืออบรมเพิ่มเติมในส่วนน้ีด้วย เพื่อให้
สามารถพฒันาศกัยภาพของพนกังาน พฒันาความรู้และสามารถด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ
เพิ่มขึ้น 

2. พนกังานซ่อมบ ารุง จะมีการจดัให้พนกังานซ่อมบ ารุงไปเรียนเกี่ยวกบัการซ่อม
เพิ่มเติมเผื่อจะไดม้ีความรู้ใหม่ๆมาใชใ้นการท างาน 

3. พนกังานรักษาความสะอาด จะมีการจดัอบรมในเร่ืองการท าความสะอาดต่างๆ 
เทคนิคการใชอุ้ปกรณ์และเคมีภัณฑ์ต่างๆส าหรับท าความสะอาด เพื่อพฒันาให้สามารถท าความ
สะอาดไดอ้ย่างถูกตอ้ง สะอาด และปลอดภยัต่อตนเองและทรัพยสิ์นของลูกคา้ 

4. พนกังานรักษาความปลอดภัย เราจะมีการจดัอบรมหรือประชุมในเร่ืองต่างๆ
อย่างเช่น การป้องกนัการโจรกรรมและก่อวินาศกรรม การรักษาความปลอดภัย สถานที่ บุคคล 
ทรัพยสิ์น การระงบัอคัคีภยัและการบรรเทาสาธารณภยั กฎระเบียบขอบงัคบัต่างๆ และที่ส าคญัที่สุด
คือ การอบรมการสนทนา มารยาทในสังคม และมนุษยส์ัมพนัธ์ 
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บทที่ 5 

แผนการเงิน 
 
 

สมมติฐานทางการบญัชีและการเงนิ  (ประมาณการทางการเงินของกจิการในอนาคต ) 
1. ยอดขาย ประมาณการในปีแรก 8,974,200 
ในปีที่ 1 6 เดือนแรกมีอตัราการเช่า  65% และ เดือนที่ 6-12 มีอตัราการเช่า 85 % และปี

ที่ 2 - 10 มีอตัราการเช่า 90%  ปีที่ 11-20 มีอตัราการเช่า 70% 
2. กอ่สร้างเสร็จส้ินภายในระยะเวลา 1 ปี 6 เดือน 
3. จดทะเบียนแบบบุคคลธรรมดา 
4. รับช าระเงินค่าเช่าเป็นเงินสด 100 %  
5. มีจ  านวนพนกังาน  7  คน  
6. ค่าแรงเพิ่มขึ้น 3 % ทุก 2 ปี  
7. ตน้ทุนค่าไฟฟ้าอยู่ที่ 3 บาทต่อหน่อย และตั้งสมมุติฐาน ให้แต่ล่ะห้องใช้ไฟฟ้า 

จ  านวน 220 หน่วยและ ร้านคา้ใช ้600 หน่วย และคิดค่าบริการกบัลูกคา้ในอตัรา 7.5 บาทต่อหน่วย 
8. ตน้ทุนค่าน ้าประปาอยู่ที่ 15.5 บาทต่อหน่อย และตั้งสมมุติฐาน ให้แต่ล่ะห้องใช้

น ้าประปา จ านวน 12 หน่วยและ ร้านคา้ใช ้30 หน่วย และคิดค่าบริการกบัลูกคา้ในอตัรา 20 บาทต่อ
หน่วย 

9. ตน้ทุนค่าอินเตอร์เน็ตจะคิดโดยใช้การซ้ือบริการทั้งหมด 16 ตวัตวัล่ะ 600 บาท 
และให้ผูเ้ช่าเช่าในอตัราห้องล่ะ 500 บาท โดยคิดอตัราการเช่าทั้งหมด 80% ของผูเ้ช่าทั้งหมด 

10. แหล่งเงินทุน มาจากส่วนของเจา้ของ 54% และกูย้ืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย เป็น
ระยะเวลา 10 ปี ดว้ยมีอตัราดอกเบี้ย 10% 

11. การคิดค่าเส่ือม โดยให้อาคารมีอายุการใช้งาน 20 ปี และ เฟอร์นิเจอร์ต่างๆมีอายุ
การใชง้าน 5 ปี  
 
 
 
 
 



45 
 

 

12. อตัราภาษีคิดตามอตัราภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาใหม่ปี พ.ศ. 2557 
รายไดสุ้ทธิ 0  

– 
150000 

150001 
– 

300000 

300001 
– 

500000 

500001 
– 

750000 

750001 
– 

1000000 

1000001 
- 

2000000 

2000001 
– 

4000000 

มากกวา่ 
4000000 

อตัราภาษ ี ยกเวน้ 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 
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ตารางที่ 5.1 ค่าใชจ่้ายกอ่นการด าเนินงาน 
ล าดับ กจิกรรมก่อนการ

ด าเนินงาน 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม 

        ก. รายจ่ายในการเตรียมการ 

1 ค่าจดทะเบียนจดัตั้ง
กิจการหอพกั 

           200 200 

2 ค่าใบอนุญาตใหเ้ป็น
ผูจ้ดัการหอพกั 

           100 100 

3 

 

ค่าติดต่อราชการขอ
ใบอนุญาตต่าง ๆ ไฟฟ้า
,น ้ าประปา 

        200,

000 

   200,000 

4 ค่าการท าส ารวจวิจยั
ตลาด 

             

5 

 

ค่าใชจ่้ายวิเคราะห์
โครงการ หรือจดัท า
แผนธุรกิจ 

2,000 

 

           2,000 

6 ค่าออกแบบ 40,000            40,000 

7 ค่าเดินทาง ยานพาหนะ 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 6,000 

8 อ่ืนๆ             51,700 

รวมรายจ่ายในการเตรียมการ (ก) 300,000 
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ตารางที่ 5.2 งบตน้ทุนโครงการ     

   รวมจ านวน   แหล่งทีม่าของเงินทุน  

รายการ  เงินทั้งส้ิน   หน้ีสิน  
 เจ้าของ  

   (บาท)   เจ้าหน้ีการค้า   เงินกู้   

1. เงินทุนหมุนเวียน     

1.1 เงินสด (ส ารองในการด าเนินงาน) 500,000   500,000 

รวมเงินทุนหมุนเวียน   (1)    500,000 

2. สินทรัพย์ถาวร     

2.1  ที่ดิน 6,000,000   6,000,000 

2.2  อาคาร 34,400,000  23,000,000 11,400,000 

2.3  เคร่ืองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 6,965,000   6,965,000 

2.4  เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600   202,600 

รวมสินทรัพย์ถาวร    (2) 47,567,600  23,000,000 24,567,600 

3. รายจ่ายก่อนการด าเนินงาน     

3.1 รายจ่ายในการเตรียมการ 300,000   300,000 

3.2 สิทธิการใชสิ้นทรัพยฯ์     

รวมรายจ่ายก่อนการด าเนินงาน (3) 300,000   300,000 

รวมต้นทุนโครงการทั้งส้ิน (1)+(2)+(3) 48,367,600  23,000,000 25,367,600 
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ตารางที่ 5.3 ตารางการช าระคืนเงินกูแ้ละดอกเบี้ย 
เงินกูจ้  านวน 23,000,000 บาท อตัราดอกเบี้ย 10 % ระยะเวลาให้กู ้10 ปีโดยช าระเงินคืน

ทั้งเงินตน้และดอกเบี้ยทุกเดอืน 
ปีที่ เงนิต้น

  

ช าระเงนิต้น 

(ปีละ) 

ช าระดอกเบี้ย 

(ปีละ) 

รวมช าระเงินต้น 

และดอกเบี้ย 

เงนิต้นคงเหลือ 

1 23,000,000 2,300,000 2,194,583 4,494,583 20,700,000 

2 20,700,000 2,300,000 1,964,583 4,264,583 18,400,000 

3 18,400,000 2,300,000 1,734,583 4,034,583 16,100,000 

4 16,100,000 2,300,000 1,504,583 3,804,583 13,800,000 

5 13,800,000 2,300,000 1,274,583 3,574,583 11,500,000 

6 11,500,000 2,300,000 1,044,583 3,344,583 9,200,000 

7 9,200,000 2,300,000 814,583 3,114,583 6,900,000 

8 6,900,000 2,300,000 584,583 2,884,583 4,600,000 

9 4,600,000 2,300,000 354,583 2,654,583 2,300,000 

10 2,300,000 2,300,000 124,583 2,424,583 0 

รวมทั้งหมด 34,595,833.3  
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ตารางที่ 5.4 ตน้ทุนคงที่ 
รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 

ตน้ทุนค่าแรง         
828,000  

        
828,000  

        
852,840  

        
852,840  

        
878,425  

        
878,425  

        
904,778  

        
904,778  

        
931,921  

        
931,921  

ค่าเส่ือม               
3,153,520  

             
3,153,520  

                   
3,153,520  

 
3,153,520  

 
3,153,520  

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

ค่า
อินเตอร์เน็ต 

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

ค่าซ่อมบ ารุง         
180,000  

        
180,000 

        
180,000   180,000 

        
180,000   180,000 180,000 180,000 180,000 1000000 

ค่าใชจ่้ายใน
การขายและ
ส านกังาน 

        
446,000  

        
446,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
396,000  

        
396,000  

        
396,000  

        
396,000  

        
396,000  

รวมตน้ทุน
คงท่ี 

4,722,720 4,722,720 4,733,560 4,733,560 4,759,145 3,289,625 3,315,978 3,315,978 3,343,121 4,163,121 

 

รายการ ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 

ตน้ทุนค่าแรง         
828,000  

        
828,000  

        
852,840  

        
852,840  

        
878,425  

        
878,425  

        
904,778  

        
904,778  

        
931,921  

        
931,921  

ค่าเส่ือม  
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

 
1,720,000 

ค่า
อินเตอร์เน็ต 

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

        
115,200  

ค่าซ่อมบ ารุง 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 240,000 1,000,000 
ค่าใชจ่้ายใน
การขายและ
ส านกังาน 

        
396,000  

        
396,000  

        
396,000  

       
396,000  

      
396,000  

      
396,000  

       
396,000  

      
396,000  

       
396,000  

     
396,000  

รวมตน้ทุน
คงท่ี 

3,259,200 
 

3,259,200 3,284,040 3,284,040 3,309,625 3,309,625 3,335,978 3,335,978 3,363,121 4,163,121 
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ตารางที่ 5.5 ตน้ทุนผนัแปร 

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

ค่าไฟฟ้า 615,600 734,400 734,400 734,400 734,400 734,400 734,400 734,400 734,400 734,400 

ค่า
น ้ าประ
ปา 

214,830 256,680 256,680 256,680 256,680 256,680 256,680 256,680 256,680 256,680 

รวม
ตน้ทุน
ผนัแปร 

830,430 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 

 

รายการ ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 

ค่าไฟฟ้า 576,000 576,000 576,000 576,000 576,000 576,000 576,000 576,000 576,000 576,000 

ค่า
น ้ าประ
ปา 

        
200,880  

        
200,880  

        
200,880  

       
200,880  

      
200,880  

      
200,880  

       
200,880  

      
200,880  

       
200,880  

     
200,880  

รวม
ตน้ทุน
ผนัแปร 

776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 
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รายได้จากค่าเช่า 
  โดยสมมุติฐานให้ 1-6 เดือนแรกของปีที ่1 มีผูเ้ขา้พกั 65% เดือนที่ 6-12 ของปีแรก
มีผูเ้ขา้พกั 85% และปีที่ 2 - 10 มีอตัราการเช่า 90%  ปีที่ 11-20 มีอตัราการเช่า 70% โดยมีอตัราค่าเช่า
ห้องพกัเป็นแบบ 1 ปี ราคา 7500 บาทต่อห้อง และร้านค่า มีอตัราค่าเช่า 8500 บาทต่อห้อง ช าระดว้ย
เงินสดทั้งหมด 
ตารางที่ 5.6 รายไดจ้ากค่าเช่า 
 รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 

รายไดค้่าเช่า
ห้อง 

      
6,750,000  

      
8,100,000  

      
8,100,000  

      
8,100,000  

      
8,100,000  

      
8,910,000  

      
8,910,000  

รายไดค้่าเช่า
ร้าน 

         
102,000  

        
102,000  

        
102,000  

        
102,000  

        
102,000  

        
112,200  

        
112,200  

รวมรายได้
ค่าเช่า 

      
6,852,000  

      
8,202,000  

      
8,202,000  

      
8,202,000  

      
8,202,000  

      
9,022,200  

      
9,022,200  

 รายการ ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 

รายไดค้่าเช่า
ห้อง 

      
8,910,000  

      
8,910,000  

      
8,910,000      7,623,000      7,623,000      7,623,000  

    
7,623,000  

รายไดค้่าเช่า
ร้าน 

        
112,200  

        
112,200  

        
112,200        123,420        123,420        123,420        123,420  

รวมรายได้
ค่าเช่า 

      
9,022,200  

      
9,022,200  

      
9,022,200      7,746,420      7,746,420      7,746,420  

    
7,746,420  

 รายการ ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 
 รายไดค้่าเช่า

ห้อง 
    

7,623,000      8,385,300      8,385,300      8,385,300      8,385,300      8,385,300  
 รายไดค้่าเช่า

ร้าน       123,420        135,762        135,762        135,762        135,762        135,762  
 รวมรายได้

ค่าเช่า 
    

7,746,420      8,521,062      8,521,062      8,521,062      8,521,062      8,521,062  
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รายได้อืน่ๆ 
รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เนต็ 

 โดยค านวณจากสมมุติฐานให้ห้องพกั 80 % ของทั้งหมดใช้บริการอินเทอร์เน็ตที่
เราไดจ้ดัเตรียมไวโ้ดยอตัราค่าใชบ้ริการต่อ 1 ผูใ้ช ้ราคา 500 บาท โดยสมมุติฐานให้ 1-6 เดือนแรก
ของปีที่  1 มีผูเ้ขา้พกั 65% เดือนที่ 6-12 ของปีแรกมีผูเ้ขา้พกั 85% และปีที่ 2 - 10 มีอตัราการเช่า 90%  
ปีที่ 11-20 มีอตัราการเช่า 70% 
ตารางที่ 5.7 รายไดจ้ากการให้บริการอินเตอร์เนต็ 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 

รายไดจ้าก
ค่าบริการ
อินเตอร์เนต็ 

         
360,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

รวมรายไดค้่า 
อินเตอร์เนต็ 

         
360,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 

รายไดจ้าก
ค่าบริการ
อินเตอร์เนต็ 

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

รวมรายไดค้่า 
อินเตอร์เนต็ 

        
432,000  

        
432,000  

        
432,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20  
รายไดจ้าก
ค่าบริการ
อินเตอร์เนต็ 

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000   

รวมรายไดค้่า 
อินเตอร์เนต็ 

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000  

      
336,000   
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รายได้จากไฟฟ้า 
โดยค านวณจากสมมุติฐาน ให้ห้องพกัทั้งหมดใชไ้ฟฟ้า จ  านวน 220 หน่วยและร้านค้า

ใช ้600 หน่วย และคิดค่าไฟฟ้าหน่วยล่ะ 7.5 บาท โดยสมมุติฐานให้ 1-6 เดือนแรกของปีที่  1 มีผู ้เข้า
พกั 65% เดือนที่ 6-12 ของปีแรกมีผู ้เข้าพกั 85% และปีที่ 2 - 10 มีอตัราการเช่า 90%  ปีที่ 11-20 มี
อตัราการเช่า 70% 
ตารางที่ 5.8 รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 

รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้าจาก
หอ้งพกั 

1,485,000 1,782,000 1,782,000 1,782,000 1,782,000 1,782,000 1,782,000 

รายไดค้่าไฟฟ้าจาก
ร้านคา้ 

54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 

รวมรายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 1,539,000 1,836,000 1,836,000 1,836,000 1,836,000 1,836,000 1,836,000 

 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้าจาก
หอ้งพกั 

1,782,000 1,782,000 1,782,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000 

รายไดค้่าไฟฟ้าจาก
ร้านคา้ 

54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 

รวมรายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 1,836,000 1,836,000 1,836,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000 

 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20  

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้าจาก
หอ้งพกั 

1,386,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000 1,386,000  

รายไดค้่าไฟฟ้าจาก
ร้านคา้ 

54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00 54,000.00  

รวมรายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000  
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รายได้จากค่าน า้ประปา 
โดยค านวณจากสมมุติฐาน ให้ห้องพกัทั้งหมดใชน้ ้าประปา จ านวน 15 หน่วยและ

ร้านคา้ใช ้30 หน่วย และคิดค่าไฟฟ้าหน่วยล่ะ 20 บาท โดยสมมุติฐานให้ 1-6 เดือนแรกของปีที่  1 มี
ผูเ้ขา้พกั 65% เดือนที่ 6-12 ของปีแรกมผีูเ้ขา้พกั 85% และปีที่ 2 - 10 มีอตัราการเช่า 90%  ปีที่ 11-20 
มีอตัราการเช่า 70% 
ตารางที่ 5.9 รายไดจ้ากค่าน ้าประปา 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 
รายไดจ้ากค่าน ้ าประปาจาก

หอ้งพกั 
270,000 324,000 324,000 324,000 324,000 324,000 324,000 

รายไดค่้าน ้ าประปาจาก
ร้านคา้ 

7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 

รวมรายไดจ้ากค่า
น ้ าประปา 

277,200 331,200 331,200 331,200 331,200 331,200 331,200 

 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 
รายไดจ้ากค่าน ้ าประปาจาก

หอ้งพกั 
324,000 324,000 324,000 252,000 252,000 252,000 252,000 

รายไดค่้าน ้ าประปาจาก
ร้านคา้ 

7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 

รวมรายไดจ้ากค่า
น ้ าประปา 

331,200 331,200 331,200 259,200 259,200 259,200 259,200 

 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20  

รายไดจ้ากค่าน ้ าประปาจาก
หอ้งพกั 

252,000 252,000 252,000 252,000 252,000 252,000  

รายไดค่้าน ้ าประปาจาก
ร้านคา้ 

7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00  

รวมรายไดจ้ากค่า
น ้ าประปา 

259,200 259,200 259,200 259,200 259,200 259,200  
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ตารางที่ 5.10 ประมาณการงบก  าไรขาดทุน  

รายการ ปีท่ี1 ปีท่ี2 ปีท่ี3 ปีท่ี4 ปีท่ี5 ปีท่ี6 ปีท่ี7 ปีท่ี8 ปีท่ี9 ปีท่ี10 

รายได ้ 9,028,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 11,621,400 11,621,400 11,621,400 11,621,400 11,621,400 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 4,778,630 4,939,280 4,955,480 4,955,480 4,972,166 3,579,166 3,596,353 3,596,353 3,614,055 4,434,055 

ก  าไรขั้นตน้ 4,249,570 5,861,920 5,845,720 5,845,720 5,829,034 8,042,234 8,025,047 8,025,047 8,007,345 7,187,345 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
          

   เงินเดือนฝ่ายบริหาร 288,000 288,000 296,640 296,640 305,539 305,539 314,705 314,705 324,147 324,147 

   ค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 

   ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม 40,520 40,520 40,520 40,520 40,520 
     

   ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง 300,000 
         

รวมค่าใชจ่้ายในการขายและด าเนินงาน 1,074,520 774,520 769,160 769,160 778,059 701,539 710,705 710,705 720,147 720,147 

ก  าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงินและ
ภาษีเงินได้ 

3,175,050 5,087,400 5,076,560 5,076,560 5,050,975 7,340,695 7,314,342 7,314,342 7,287,199 6,467,199 

ตน้ทุนทางการเงิน 2,194,583 1,964,583 1,734,583 1,504,583 1,274,583 1,044,583 814,583 584,583 354,583 124,583 

ก  าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ่้ายภาษี 980,467 3,122,817 3,341,977 3,571,977 3,776,391 6,296,111 6,499,759 6,729,759 6,932,615 6,342,615 

ค่าใชจ่้ายภาษี 493,250 1,214,470 1,280,218 1,349,218 1,410,542 2,217,721 2,278,815 2,347,815 2,408,672 2,231,672 

ก  าไร (ขาดทุน) สุทธิ 487,217 1,908,347 2,061,759 2,222,759 2,365,849 4,078,391 4,220,944 4,381,944 4,523,943 4,110,943 
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ตารางที่ 5.10 งบประมาณการก  าไรขาดทุน (ต่อ) 

รายการ ปีท่ี11 ปีท่ี12 ปีท่ี13 ปีท่ี14 ปีท่ี15 ปีท่ี16 ปีท่ี17 ปีท่ี18 ปีท่ี19 ปีท่ี20 

รายได ้ 9,781,620 9,781,620 9,781,620 9,781,620 9,781,620 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 3,478,088 3,478,088 3,496,868 3,496,868 3,516,212 3,516,212 3,536,136 3,536,136 3,556,658 4,316,658 

ก  าไรขั้นตน้ 6,303,532 6,303,532 6,284,752 6,284,752 6,265,408 7,040,050 7,020,126 7,020,126 6,999,604 6,239,604 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
          

   เงินเดือนฝ่ายบริหาร 333,871 333,871 343,887 343,887 354,204 354,204 364,830 364,830 375,775 375,775 

   ค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 

   ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม 
          

   ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง 
          

รวมค่าใชจ่้ายในการขายและด าเนินงาน 729,871 729,871 739,887 739,887 750,204 750,204 760,830 760,830 771,775 771,775 

ก  าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงินและ
ภาษีเงินได้ 5,573,661 5,573,661 5,544,865 5,544,865 5,515,204 6,289,846 6,259,296 6,259,296 6,227,830 5,467,830 

ตน้ทุนทางการเงิน - - - - - - - - - - 

ก  าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ่้ายภาษี 5,573,661 5,573,661 5,544,865 5,544,865 5,515,204 6,289,846 6,259,296 6,259,296 6,227,830 5,467,830 

ค่าใชจ่้ายภาษี 1,921,250 1,921,250 1,912,611 1,912,611 1,903,713 2,184,520 2,175,355 2,175,355 2,165,915 1,937,915 

ก  าไร (ขาดทุน) สุทธิ 3,652,411 3,652,411 3,632,254 3,632,254 3,611,492 4,105,326 4,083,941 4,083,941 4,061,914 3,529,914 
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ตารางที่ 5.11 ประมาณการงบกระแสเงินสด 

 
ปีท่ี 0 ปีท่ี1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 25,367,600 

      เงินกูย้มื 23,000,000 
      รายได ้

 
9,028,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 11,621,400 

รวม 48,367,600 9,028,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 11,621,400 

        กระแสเงินสดจ่าย 
       ที่ดิน 6,000,000 

      อาคาร 34,400,000 
      เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 6,965,000 
      เคร่ืองใช้

ส านกังาน 202,600 
      ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 300,000 
      ค่าแรง 

 

828,000 828,000 852,840 852,840 878,425 878,425 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 
 

1,125,630 1,286,280 1,286,280 1,286,280 1,286,280 1,286,280 

ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 
 

446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 396,000 

จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้
 

2,194,583 1,964,583 1,734,583 1,504,583 1,274,583 1,044,583 

จ่ายคืนเงินตน้ 
 

2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 

จ่ายภาษ ี
 

493,250 1,214,470 1,280,218 1,349,218 1,410,542 2,217,721 

รวม 47,867,600 7,387,463 8,039,333 7,885,921 7,724,921 7,581,831 8,123,009 

ตน้งวด 
 

500,000 2,140,737 4,902,603 7,817,882 10,894,161 14,113,530 

ปลายงวด 500,000 2,140,737 4,902,603 7,817,882 10,894,161 14,113,530 17,611,920 
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ตารางที่ 5.11 ประมาณการงบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 
ปีที่ 7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 

กระแสเงินสดรับ        

ทุน        

เงินกูย้ืม        

รายได ้ 11,621,400 11,621,400 11,621,400 11,621,400 9,781,620 9,781,620 9,781,620 

รวม 11,621,400 11,621,400 11,621,400 11,621,400 9,781,620 9,781,620 9,781,620 

        

กระแสเงินสดจ่าย        

ท่ีดิน        

อาคาร        

เคร่ืองตกแตง่และ
เฟอร์นิเจอร์        

เคร่ืองใชส้ านกังาน        

คา่ใชจ้่ายก่อนการ
ด าเนินงาน        

คา่แรง 904,778 904,778 931,921 931,921 959,879 959,879 988,675 

คา่ใชจ้่ายทางตรง 1,286,280 1,286,280 1,286,280 2,106,280 1,132,080 1,132,080 1,132,080 

คา่ใชจ้่ายทางออ้ม 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 

จ่ายดอกเบ้ียเงินกู้ 814,583 584,583 354,583 124,583 - - - 

จ่ายคืนเงินตน้ 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000    

จ่ายภาษี 2,278,815 2,347,815 2,408,672 2,231,672 1,921,250 1,921,250 1,912,611 

รวม 7,980,456 7,819,456 7,677,457 8,090,457 4,409,209 4,409,209 4,429,366 

ตน้งวด 17,611,920 21,252,864 25,054,807 28,998,751 32,529,694 37,902,105 43,274,517 

ปลายงวด 21,252,864 25,054,807 28,998,751 32,529,694 37,902,105 43,274,517 48,626,771 
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ตารางที่ 5.11 ประมาณการงบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 ปีที่ 14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 
กระแสเงินสดรับ 

       ทุน 

       เงินกูยื้ม 

       รายได้ 9,781,620 9,781,620 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 

รวม 9,781,620 9,781,620 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 

 

       กระแสเงินสดจ่าย 

       ท่ีดิน 

       อาคาร 

       เคร่ืองตกแต่งและ
เฟอร์นิเจอร์ 

       เคร่ืองใชส้ านกังาน 

       ค่าใชจ้่ายก่อนการ
ด าเนินงาน 

       ค่าแรง 988,675 1,018,336 1,018,336 1,048,886 1,048,886 1,080,352 1,080,352 

ค่าใชจ้่ายทางตรง 1,132,080 1,132,080 1,132,080 1,132,080 1,132,080 1,132,080 1,892,080 

ค่าใชจ้่ายทางออ้ม 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 

จ่ายดอกเบ้ียเงินกู ้ - - - - - - - 

จ่ายคืนเงินตน้ 

       จ่ายภาษี 1,912,611 1,903,713 2,184,520 2,175,355 2,175,355 2,165,915 1,937,915 

รวม 4,429,366 4,450,128 4,730,936 4,752,321 4,752,321 4,774,348 5,306,348 

ตน้งวด 48,626,771 53,979,025 59,310,517 65,135,843 70,939,784 76,743,725 82,525,640 

ปลายงวด 53,979,025 59,310,517 65,135,843 70,939,784 76,743,725 82,525,640 87,775,554 
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ปีท่ี0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 

สินทรัพย ์
       สินทรัพยห์มุนเวียน 
       

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 

500,000.00 2,140,736.67 4,902,603.33 7,817,882.00 10,894,160.67 14,113,529.69 17,611,920.22 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 500,000.00 2,140,736.67 4,902,603.33 7,817,882.00 10,894,160.67 14,113,529.69 17,611,920.22 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 
       

ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 

อาคาร 34,400,000.00 32,680,000.00 30,960,000.00 29,240,000.00 27,520,000.00 25,800,000.00 24,080,000.00 

เคร่ืองตกแต่งและเฟอร์นิเจอร์ 6,965,000.00 5,572,000.00 4,179,000.00 2,786,000.00 1,393,000.00 - - 

เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600.00 162,080.00 121,560.00 81,040.00 40,520.00 - - 

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน 300,000.00 - - - - - - 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 47,867,600.00 44,414,080.00 41,260,560.00 38,107,040.00 34,953,520.00 31,800,000.00 30,080,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 48,367,600.00 46,554,816.67 46,163,163.33 45,924,922.00 45,847,680.67 45,913,529.69 47,691,920.22 

หน้ีสิน 
       

เงินกยืูมจากธนาคารท่ีครบ
ก  าหนดช าระใน 1 ปี 

2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 

เงินกยืูมจากธนาคารท่ีครบ
ก  าหนดช าระเกิน 1 ปี 

20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 6,900,000.00 

รวมหน้ีสิน 23,000,000.00 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 

ส่วนของเจา้ของ 
       

ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 
 

487,216.67 2,395,563.33 4,457,322.00 6,680,080.67 9,045,929.69 13,124,320.22 

รวมส่วนของเจา้ของ 25,367,600.00 25,854,816.67 27,763,163.33 29,824,922.00 32,047,680.67 34,413,529.69 38,491,920.22 

รวมหน้ีสินและส่วนของ
เจา้ของ 

48,367,600.00 46,554,816.67 46,163,163.33 45,924,922.00 45,847,680.67 45,913,529.69 47,691,920.22 

ตารางที่ 5.12 ประมาณการงบดุล 
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ตารางที่ 5.12 ประมาณการงบดุล (ต่อ) 

 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 

สินทรัพย ์     
   สินทรัพยห์มุนเวียน     

   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 21,252,863.82 25,054,807.41 28,998,750.68 32,529,693.94 37,902,105.43 43,274,516.93 48,626,770.97 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 21,252,863.82 25,054,807.41 28,998,750.68 32,529,693.94 37,902,105.43 43,274,516.93 48,626,770.97 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     
   

ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 

อาคาร 22,360,000.00 20,640,000.00 18,920,000.00 17,200,000.00 15,480,000.00 13,760,000.00 12,040,000.00 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ - - - - - - - 

เคร่ืองใชส้ านกังาน - - - - - - - 

คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน - - - - - - - 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 28,360,000.00 26,640,000.00 24,920,000.00 23,200,000.00 21,480,000.00 19,760,000.00 18,040,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 49,612,863.82 51,694,807.41 53,918,750.68 55,729,693.94 59,382,105.43 63,034,516.93 66,666,770.97 

หน้ีสิน     
   

เงินกยูืมจากธนาคารท่ีครบก  าหนดช าระใน 1 ปี 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 - - - - 

เงินกยูืมจากธนาคารท่ีครบก  าหนดช าระเกิน 1 ปี 4,600,000.00 2,300,000.00 - - - - - 

รวมหน้ีสิน 6,900,000.00 4,600,000.00 2,300,000.00 - - - - 

ส่วนของเจ้าของ     
   

ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 17,345,263.82 21,727,207.41 26,251,150.68 30,362,093.94 34,014,505.43 37,666,916.93 41,299,170.97 

รวมส่วนของเจ้าของ 42,712,863.82 47,094,807.41 51,618,750.68 55,729,693.94 59,382,105.43 63,034,516.93 66,666,770.97 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 49,612,863.82 51,694,807.41 53,918,750.68 55,729,693.94 59,382,105.43 63,034,516.93 66,666,770.97 
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ตารางที่ 5.12 ประมาณการงบดุล (ต่อ) 

 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 

สินทรัพย ์
       สินทรัพยห์มุนเวียน        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 53,979,025.01 59,310,516.86 65,135,843.00 70,939,784.08 76,743,725.17 82,525,639.66 87,775,554.14 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 53,979,025.01 59,310,516.86 65,135,843.00 70,939,784.08 76,743,725.17 82,525,639.66 87,775,554.14 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน        
ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 

อาคาร 10,320,000.00 8,600,000.00 6,880,000.00 5,160,000.00 3,440,000.00 1,720,000.00 - 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ - - - - - - - 

เคร่ืองใชส้ านกังาน - - - - - - - 

คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน - - - - - - - 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 16,320,000.00 14,600,000.00 12,880,000.00 11,160,000.00 9,440,000.00 7,720,000.00 6,000,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 70,299,025.01 73,910,516.86 78,015,843.00 82,099,784.08 86,183,725.17 90,245,639.66 93,775,554.14 

หน้ีสิน        
เงินกยูืมจากธนาคารท่ีครบก  าหนดช าระใน 1 ปี - - - - - - - 

เงินกยูืมจากธนาคารท่ีครบก  าหนดช าระเกิน 1 ปี - - - - - - - 

รวมหน้ีสิน - - - - - - - 

ส่วนของเจ้าของ        
ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 44,931,425.01 48,542,916.86 52,648,243.00 56,732,184.08 60,816,125.17 64,878,039.66 68,407,954.14 

รวมส่วนของเจ้าของ 70,299,025.01 73,910,516.86 78,015,843.00 82,099,784.08 86,183,725.17 90,245,639.66 93,775,554.14 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 70,299,025.01 73,910,516.86 78,015,843.00 82,099,784.08 86,183,725.17 90,245,639.66 93,775,554.14 
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วเิคราะห์อตัราผลตอบแทนของการลงทุน 

1. จุดคุ้มทุน (Break-even Point) 

คือ จุดที่รายไดจ้ากการขายสินคา้เท่ากบัค่าใชจ่้ายทั้งหมดจากการขายสินคา้ ธุรกจิจะไม่

มีก  าไรหรือขาดทุน ณ. จุดน้ี 

ตารางที่ 5.13 จุดคุม้ทุน 
รายการ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีที 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 

รายได ้ 9,028,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 10,801,200 11,621,400 11,621,400 

ตน้ทุนคงท่ี 4,722,720 4,722,720 4,733,560 4,733,560 4,759,145 3,289,625 3,315,978 

ตน้ทุนผนัแปร 830,430 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 991,080 

ก  าไรส่วนเกิน
(รายได-้9 
ตน้ทุนผนั
แปร) 

8,197,770 9,810,120 9,810,120 9,810,120 9,810,120 10,630,320 10,630,320 

อตัราก  าไร
ส่วนเกิน
(ก  าไร
ส่วนเกิน
รายได)้ 

91% 91% 91% 91% 91% 91% 91% 

จุดคุม้ทุน 5,201,129.17 5,199,838.87 5,211,773.99 5,211,773.99 5,239,943.75 3,596,321.46 3,625,131.39 

รายการ 
ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 ปีท่ี 14 

รายได ้ 11,621,400 11,621,400 11,621,400 9,781,620 9,781,620 9,781,620 9,781,620 

ตน้ทุนคงท่ี 3,315,978 3,343,121 4,163,121 3,259,200 3,259,200 3,284,040 3,284,040 

ตน้ทุนผนัแปร 991,080 991,080 991,080 776,880 776,880 776,880 776,880 

ก  าไรส่วนเกิน
(รายได-้9 
ตน้ทุนผนั
แปร) 

10,630,320 10,630,320 10,630,320 9,004,740 9,004,740 9,004,740 9,004,740 

อตัราก  าไร
ส่วนเกิน
(ก  าไร
ส่วนเกิน
รายได)้ 

91% 91% 91% 92% 92% 92% 92% 

จุดคุม้ทุน 3,625,131.39 3,654,804.97 4,551,254.75 3,540,386.05 3,540,386.05 3,567,369.11 3,567,369.11 

 



64 
 

 
 

ตารางที่ 5.13 จุดคุม้ทุน (ต่อ) 

รายการ ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 
รายได้ 9,781,620 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 10,556,262 

ตน้ทุนคงท่ี 3,309,625 3,309,625 3,335,978 3,335,978 3,363,121 4,163,121 
ตน้ทุนผนัแปร 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 776,880 
ก าไรส่วนเกิน

(รายได้-9 ตน้ทุน
ผนัแปร) 

9,004,740 9,779,382 9,779,382 9,779,382 9,779,382 9,779,382 

อตัราก าไรส่วนเกิน
(ก าไรส่วนเกิน

รายได)้ 
92% 93% 93% 93% 93% 93% 

จุดคุม้ทุน 3,595,161.45 3,572,543.60 3,600,990.10 3,600,990.10 3,630,289.36 4,493,841.84 

 

2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

ตารางที่ 5.14 ระยะเวลาคืนทุน 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 

กระแสเงินสด
สุทธิของ
โครงการ 

500,000 2,140,737 4,902,603 7,817,882 10,894,161 14,113,530 17,611,920 

กระแสเงินสด
สะสมสุทธิ
ของโครงการ 

-48367600 -46,226,863 -41,324,260 -33,506,378 - 22,612,217 - 8,498,688 9,113,233 

= 5 + (8,498,688/ 17,611,920) 

= 5 + 0.48255 

= 5 ปี 5 เดือน 23.7 วนั 
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3. มูลค่าปัจจุบันสุทธิของการลงทุน (Net Present Value: NPV) 

คือ ค่าที่แสดงให้เห็นถึงผลต่างระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดตลอดอายุของ

โครงการกบัเงินลงทุนเร่ิมแรก ณ อตัราผลตอบแทนที่ตอ้งการ หรือ ตน้ทุนโครงการ 

ถา้ NPV มีค่าเป็นบวก กจิการกค็วรที่จะยอมรับการลงทุนในโครงการนั้น แต่ถา้ NPV 

มีค่าติดลบ กจิการกค็วรจะปฏิเสธการลงทุน 

ซ่ึงค  านวณไดจ้าก 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ = มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดรับ – มูลค่าปัจจุบันของเงินสด

จ่าย 

โดยให้ I = 8.2483% โดยคิดจากการใช้ WACC โดยให้ส่วนของผู้ถือหุ้นมีค่าเท่ากบั

อตัราดอกเบี้ยพนัธบตัรรัฐบาทอายุ 20 ปี โดยมีดอกเบี้ย 3.66% ปรับปรุงดว้ยส่วนชดเชยความเส่ียง 

(Risk premium) และอตัรากูย้ืมเงินจากธนาคาร = 10% เพื่อน ามาค านวณอตัราคิดลด เพื่อน ามาใช้ใน

การค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ)  

ผลที่ได ้NPV 20 ปี = 206,960,851.90 บาท, NPV 10 ปี = 43,199,537.64 บาท 

4. อัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

คืออตัราผลตอบแทนของโครงการลงทุน ที่ท  าให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ

สุทธิมีค่าเท่ากบัเงินลงทุน หรืออีกนยัหน่ึงคือ อตัราผลตอบแทนโครงการลงทุนที่ NPV มีค่าเท่ากบั 

0 

 โดยมีค่า IRR = 28% 
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การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน 

ตารางที่ 5.15 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงิน ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 

1. วดัสภาพคล่องหรือความสามารถในการช าระหน้ีระยะส้ัน 

 
-        อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีน (เท่า) 0.93 2.13 3.40 4.74 6.14 7.66 

 -         อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีนเร็ว (เท่า) 0.93 2.13 3.40 4.74 6.14 7.66 
2. วดัความสามารถในการท าก าไร 

- อตัราก าไรขั้นตน้ 47% 54% 54% 54% 54% 69% 
- อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 35% 47% 47% 47% 47% 63% 
- อตัราก าไรสุทธิ 5% 18% 19% 21% 22% 35% 
- อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อสินทรัพยร์วม 1% 4% 4% 5% 5% 9% 

- อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ 2% 7% 7% 7% 7% 11% 
3. วดัประสิทธิภาพการจดัการเงินทุนหมุนเวยีน 
- อตัราการหมุนเวยีนของสินทรัพยร์วม 20% 26% 28% 31% 34% 39% 

4. วดัความสามารถในการช าระหน้ีและการก่อหน้ีเพิม่ 
- อตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม  47% 45% 42% 39% 36% 31% 

- อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (เท่า) 80% 66% 54% 43% 33% 24% 
- อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระ

ดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 1.45 2.59 2.93 3.37 3.96 7.03 
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ตารางที่ 5.15 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน (ต่อ) 

อัตราส่วนทางการเงิน ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10  ปีท่ี 11  ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 

1. วดัสภาพคล่องหรือความสามารถในการช าระหน้ีระยะส้ัน 
 

-        อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีน (เท่า) 9.24 10.89 12.61 - - - - 
 -         อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีนเร็ว (เท่า) 9.24 10.89 12.61 - - - - 

2. วดัความสามารถในการท าก าไร 
- อตัราก าไรขั้นตน้ 69% 69% 69% 62% 64% 64% 64% 
- อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 63% 63% 63% 56% 57% 57% 57% 
- อตัราก าไรสุทธิ 36% 38% 39% 35% 37% 37% 37% 
- อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อสินทรัพยร์วม 9% 8% 8% 7% 6% 6% 5% 

- อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ 10% 9% 9% 7% 6% 6% 5% 
3. วดัประสิทธิภาพการจดัการเงินทุนหมุนเวยีน 
- อตัราการหมุนเวยีนของสินทรัพยร์วม 41% 44% 47% 50% 46% 50% 54% 

4. วดัความสามารถในการช าระหน้ีและการก่อหน้ีเพิม่ 
- อตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม  24% 17% 9% 0% 0% 0% 0% 

- อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (เท่า) 16% 10% 4% 0% 0% 0% 0% 
- อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระ

ดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 
8.98 12.51 20.55 51.91 - - - 
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ตารางที่ 5.15 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน (ต่อ) 

อัตราส่วนทางการเงิน ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17  ปีท่ี 18  ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 

1. วดัสภาพคล่องหรือความสามารถในการช าระหน้ีระยะส้ัน 
 

-        อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีน (เท่า) - - -- - - - - 

 -         อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีนเร็ว (เท่า) - - - - - - - 

2. วดัความสามารถในการท าก าไร 
- อตัราก าไรขั้นตน้ 64% 64% 67% 67% 67% 66% 59% 
- อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 57% 56% 60% 59% 59% 59% 52% 
- อตัราก าไรสุทธิ 37% 37% 39% 39% 39% 38% 33% 
- อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อสินทรัพยร์วม 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 

- อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 
3. วดัประสิทธิภาพการจดัการเงินทุนหมุนเวยีน 
- อตัราการหมุนเวยีนของสินทรัพยร์วม 60% 67% 82% 95% 112% 137% 176% 

4. วดัความสามารถในการช าระหน้ีและการก่อหน้ีเพิม่ 
- อตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม  0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

- อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (เท่า) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 
- อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระ

ดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 
- - - - - - - 
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แผนการเงินในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง 
 สมมติฐานทางการบัญชีและการเงนิในกรณีธุรกจิประสบความส าเร็จสูง 
1. ยอดขาย ประมาณการในปีแรก  
ในปีที่ 1 6 เดือนแรกมีอตัราการเช่า  75% และ เดือนที่ 6-12 มีอตัราการเช่า 90 % และปี

ต่อไป มีอตัราการเช่า 100% และปีที่11-20 มีอตัราการเช่า 90% 
2. กอ่สร้างเสร็จส้ินภายในระยะเวลา 1 ปี 6 เดือน 
3. จดทะเบียนแบบบุคคลธรรมดา 
4. รับช าระเงินค่าเช่าเป็นเงินสด 100 %  
5. มีจ  านวนพนกังาน  7  คน  
6. ค่าแรงเพิ่มขึ้น 3 % ทุก 2 ปี  
7. ตน้ทุนค่าไฟฟ้าอยู่ที่ 3 บาทต่อหน่อย และตั้งสมมุติฐาน ให้แต่ล่ะห้องใช้ไฟฟ้า 

จ  านวน 220 หน่วยและ ร้านคา้ใช ้600 หน่วย และคิดค่าบริการกบัลูกคา้ในอตัรา 7.5 บาทต่อหน่วย 
8. ตน้ทุนค่าน ้าประปาอยู่ที่ 15.5 บาทต่อหน่อย และตั้งสมมุติฐาน ให้แต่ล่ะห้องใช้

น ้าประปา จ านวน 12 หน่วยและ ร้านคา้ใช ้30 หน่วย และคิดค่าบริการกบัลูกคา้ในอตัรา 20 บาทต่อ
หน่วย 

9. ตน้ทุนค่าอินเตอร์เน็ตจะคิดโดยใช้การซ้ือบริการทั้งหมด 16 ตวัตวัล่ะ 600 บาท 
และให้ผูเ้ช่าเช่าในอตัราห้องล่ะ 500 บาท โดยคิดอตัราการเช่าทั้งหมด 80% ของผูเ้ช่าทั้งหมด 

10. แหล่งเงินทุน มาจากส่วนของเจา้ของ 54% และกูย้ืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย เป็น
ระยะเวลา 10 ปี ดว้ยมีอตัราดอกเบี้ย 10% 

11. การคิดค่าเส่ือม โดยให้อาคารมีอายุการใช้งาน 20 ปี และ เฟอร์นิเจอร์ต่างๆมีอายุ
การใชง้าน 5 ปี  

12. อตัราภาษีคิดตามอตัราภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาใหม่ปี พ.ศ. 2557 
รายได้
สุทธิ 

0 – 
150000 

150001 – 
300000 

300001 – 
500000 

500001 – 
750000 

750001 – 
1000000 

1000001 - 
2000000 

2000001 – 
4000000 

มากกว่า 
4000000 

อตัรา
ภาษี 

ยกเวน้ 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 
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ตารางที่ 5.16 ประมาณการงบก  าไรขาดทุนในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง  
รายการ ปีท่ี1 ปีท่ี2 ปีท่ี3 ปีท่ี4 ปีท่ี5 ปีท่ี6 ปีท่ี7 ปีท่ี8 ปีท่ี9 ปีท่ี10 
รายได้ 9,920,700 11,989,200 11,989,200 11,989,200 11,989,200 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,900,000 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 4,858,955 5,046,380 5,062,580 5,062,580 5,079,266 3,686,266 3,703,453 3,703,453 3,721,155 4,541,155 
ก าไรขั้นตน้ 5,061,745 6,942,820 6,926,620 6,926,620 6,909,934 9,213,734 9,196,547 9,196,547 9,178,845 8,358,845 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร 
          เงินเดือนฝ่ายบริหาร 288,000 288,000 296,640 296,640 305,539 305,539 314,705 314,705 324,147 324,147 

ค่าใชจ้่ายในการขายและส านกังาน 446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม 40,520 40,520 40,520 40,520 40,520 

     ค่าใชจ้่ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง 300,000 
         รวมค่าใชจ้่ายในการขายและ

ด าเนินงาน 1,074,520 774,520 769,160 769,160 778,059 701,539 710,705 710,705 720,147 720,147 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงิน

และภาษีเงินได ้ 3,987,225 6,168,300 6,157,460 6,157,460 6,131,875 8,512,195 8,485,842 8,485,842 8,458,699 7,638,699 
ตน้ทุนทางการเงิน 2,194,583 1,964,583 1,734,583 1,504,583 1,274,583 1,044,583 814,583 584,583 354,583 124,583 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ้่ายภาษี 1,792,642 4,203,717 4,422,877 4,652,877 4,857,291 7,467,611 7,671,259 7,901,259 8,104,115 7,514,115 
ค่าใชจ้่ายภาษี 783,973 1,595,365 1,661,113 1,730,113 1,791,437 2,631,458 2,692,553 2,761,553 2,822,410 2,645,410 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 1,008,669 2,608,352 2,761,764 2,922,764 3,065,854 4,836,153 4,978,706 5,139,706 5,281,706 4,868,706 
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ตารางที่ 5.16 ประมาณการงบก  าไรขาดทุนในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง (ต่อ) 
รายการ ปีท่ี8 ปีท่ี9 ปีท่ี10 ปีที1่1 ปีที1่2 ปีที1่3 ปีที1่4 
รายได ้ 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,530,880 12,530,880 12,530,880 12,530,880 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 3,703,453 3,721,155 4,541,155 3,692,288 3,692,288 3,711,068 3,711,068 
ก าไรขั้นตน้ 9,196,547 9,178,845 8,358,845 8,838,592 8,838,592 8,819,812 8,819,812 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร    

    เงินเดือนฝ่ายบริหาร 314,705 324,147 324,147 333,871 333,871 343,887 343,887 
ค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 

ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม    

    ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง    

    รวมค่าใชจ่้ายในการขายและด าเนินงาน 710,705 720,147 720,147 729,871 729,871 739,887 739,887 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงินและ

ภาษเีงินได ้ 8,485,842 8,458,699 7,638,699 8,108,721 8,108,721 8,079,925 8,079,925 
ตน้ทุนทางการเงิน 584,583 354,583 124,583 - - - - 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ่้ายภาษ ี 7,901,259 8,104,115 7,514,115 8,108,721 8,108,721 8,079,925 8,079,925 
ค่าใชจ่้ายภาษ ี 2,761,553 2,822,410 2,645,410 2,818,346 2,818,346 2,809,707 2,809,707 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 5,139,706 5,281,706 4,868,706 5,290,375 5,290,375 5,270,217 5,270,217 
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ตารางที่ 5.16 ประมาณการงบก  าไรขาดทุนในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง (ต่อ) 
รายการ ปีที1่5 ปีที1่6 ปีที1่7 ปีที1่8 ปีที1่9 ปีที2่0 
รายได ้ 12,530,880 13,524,048 13,524,048 13,524,048 13,524,048 13,524,048 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 3,730,412 3,730,412 3,750,336 3,750,336 3,770,858 4,530,858 
ก าไรขั้นตน้ 8,800,468 9,793,636 9,773,712 9,773,712 9,753,190 8,993,190 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
      เงินเดือนฝ่ายบริหาร 354,204 354,204 364,830 364,830 375,775 375,775 

ค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม 

      ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง 
      รวมค่าใชจ่้ายในการขายและด าเนินงาน 750,204 750,204 760,830 760,830 771,775 771,775 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงินและ
ภาษเีงินได ้ 8,050,264 9,043,432 9,012,882 9,012,882 8,981,416 8,221,416 

ตน้ทุนทางการเงิน - - - - - - 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ่้ายภาษ ี 8,050,264 9,043,432 9,012,882 9,012,882 8,981,416 8,221,416 

ค่าใชจ่้ายภาษ ี 2,800,809 3,160,833 3,151,668 3,151,668 3,142,228 2,914,228 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 5,249,455 5,882,600 5,861,215 5,861,215 5,839,188 5,307,188 
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ตารางที่ 5.17 ประมาณการงบกระแสเงินสดในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง 

 
ปีที ่0 ปีที1่ ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 25,367,600 

      เงินกูย้มื 23,000,000 
      รายได ้

 
9,920,700 11,989,200 11,989,200 11,989,200 11,989,200 12,900,000 

รวม 48,367,600 9,920,700 11,989,200 11,989,200 11,989,200 11,989,200 12,900,000 

        กระแสเงินสดจ่าย 
       ที่ดิน 6,000,000 

      อาคาร 34,400,000 
      เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 6,965,000 
      เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600 
      ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 300,000 
      ค่าแรง 

 
828,000 828,000 852,840 852,840 878,425 878,425 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 
 

1,205,955 1,393,380 1,393,380 1,393,380 1,393,380 1,393,380 
ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 

 
446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 396,000 

จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้
 

2,194,583 1,964,583 1,734,583 1,504,583 1,274,583 1,044,583 
จ่ายคืนเงินตน้ 

 
2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 

จ่ายภาษ ี
 

783,973 1,595,365 1,661,113 1,730,113 1,791,437 2,631,458 
รวม 47,867,600 7,758,511 8,527,328 8,373,916 8,212,916 8,069,826 8,643,847 

ตน้งวด 
 

500,000 2,662,189 6,124,060 9,739,344 13,515,628 17,435,002 
ปลายงวด 500,000 2,662,189 6,124,060 9,739,344 13,515,628 17,435,002 21,691,155 
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ตารางที่ 5.17 ประมาณการงบกระแสเงินสดในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง (ต่อ) 
 ปีที่ 7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 
       เงินกูย้มื 
     

 
 รายได ้ 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,530,880 12,530,880 12,530,880 

รวม 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,900,000 12,530,880 12,530,880 12,530,880 

 
     

 
 กระแสเงินสดจ่าย 

     
 

 ที่ดิน 
       อาคาร 
       เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 
       เคร่ืองใชส้ านกังาน 
     

 
 ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 
     

 
 ค่าแรง 904,778 904,778 931,921 931,921 959,879 959,879 988,675 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 1,393,380 1,393,380 1,393,380 2,213,380 1,346,280 1,346,280 1,346,280 
ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้ 814,583 584,583 354,583 124,583 - - - 
จ่ายคืนเงินตน้ 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 

   จ่ายภาษ ี 2,692,553 2,761,553 2,822,410 2,645,410 2,818,346 2,818,346 2,809,707 
รวม 8,501,294 8,340,294 8,198,294 8,611,294 5,520,505 5,520,505 5,540,663 

ตน้งวด 21,691,155 26,089,861 30,649,567 35,351,273 39,639,979 46,650,353 53,660,728 
ปลายงวด 26,089,861 30,649,567 35,351,273 39,639,979 46,650,353 53,660,728 60,650,945 
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ตารางที่ 5.17 ประมาณการงบกระแสเงินสดในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จมาก (ต่อ) 
 ปีที่ 14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 
       เงินกูย้มื 
       รายได ้ 12,530,880 12,530,880 13,524,048 13,524,048 13,524,048 13,524,048 13,524,048 

รวม 12,530,880 12,530,880 13,524,048 13,524,048 13,524,048 13,524,048 13,524,048 

 
       กระแสเงินสดจ่าย 
       ที่ดิน 
       อาคาร 
       เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 
       เคร่ืองใช้

ส านกังาน 
       ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 
       ค่าแรง 988,675 1,018,336 1,018,336 1,048,886 1,048,886 1,080,352 1,080,352 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 1,346,280 1,346,280 1,346,280 1,346,280 1,346,280 1,346,280 2,106,280 
ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้ - - - - - - - 
จ่ายคืนเงินตน้ 

       จ่ายภาษ ี 2,809,707 2,800,809 3,160,833 3,151,668 3,151,668 3,142,228 2,914,228 
รวม 5,540,663 5,561,425 5,921,448 5,942,833 5,942,833 5,964,860 6,496,860 

ตน้งวด 60,650,945 67,641,163 74,610,618 82,213,217 89,794,432 97,375,647 104,934,835 
ปลายงวด 67,641,163 74,610,618 82,213,217 89,794,432 97,375,647 104,934,835 111,962,023 
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ตารางที่ 5.18 ประมาณการงบดุลในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง  

 
ปีท่ี0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 

สินทรัพย ์
        สินทรัพยห์มุนเวียน 
        เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 500,000.00 2,662,188.75 6,124,060.42 9,739,344.08 13,515,627.75 17,435,001.78 21,691,154.80 26,089,860.90 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 500,000.00 2,662,188.75 6,124,060.42 9,739,344.08 13,515,627.75 17,435,001.78 21,691,154.80 26,089,860.90 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

        ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 
อาคาร 34,400,000.00 32,680,000.00 30,960,000.00 29,240,000.00 27,520,000.00 25,800,000.00 24,080,000.00 22,360,000.00 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ 6,965,000.00 5,572,000.00 4,179,000.00 2,786,000.00 1,393,000.00 - 
  เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600.00 162,080.00 121,560.00 81,040.00 40,520.00 - 
  คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน 300,000.00 

       รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 47,867,600.00 44,414,080.00 41,260,560.00 38,107,040.00 34,953,520.00 31,800,000.00 30,080,000.00 28,360,000.00 
รวมสินทรัพย ์ 48,367,600.00 47,076,268.75 47,384,620.42 47,846,384.08 48,469,147.75 49,235,001.78 51,771,154.80 54,449,860.90 

หน้ีสิน 
        หน้ีสินระยะส้ัน 
        เงินกยูืมจากธนาคารส่วนท่ีครบ

ก  าหนดช าระในหน่ึงปี 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 
รวมหน้ีสินระยะส้ัน 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 
หน้ีสินระยะยาว 

        เงินกยูืมจากธนาคาร 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 6,900,000.00 4,600,000.00 
รวมหน้ีสินระยะยาว 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 6,900,000.00 4,600,000.00 

รวมหน้ีสิน 23,000,000.00 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 6,900,000.00 
ส่วนของเจ้าของ 

        ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 
ก  าไรสะสม 

 
1,008,668.75 3,617,020.42 6,378,784.08 9,301,547.75 12,367,401.78 17,203,554.80 22,182,260.90 

รวมส่วนของเจ้าของ 25,367,600.00 26,376,268.75 28,984,620.42 31,746,384.08 34,669,147.75 37,735,001.78 42,571,154.80 47,549,860.90 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 48,367,600.00 47,076,268.75 47,384,620.42 47,846,384.08 48,469,147.75 49,235,001.78 51,771,154.80 54,449,860.90 
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ตารางที่ 5.18 ประมาณการงบดุลในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง (ต่อ) 
 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 

สินทรัพย ์     
   สินทรัพยห์มุนเวียน     
   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 26,089,860.90 30,649,567.00 35,351,272.76 39,639,978.52 46,650,353.27 53,660,728.01 60,650,945.30 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 26,089,860.90 30,649,567.00 35,351,272.76 39,639,978.52 46,650,353.27 53,660,728.01 60,650,945.30 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     

   ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 
อาคาร 22,360,000.00 20,640,000.00 18,920,000.00 17,200,000.00 15,480,000.00 13,760,000.00 12,040,000.00 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์     
   เคร่ืองใชส้ านกังาน     
   คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน     
   รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 28,360,000.00 26,640,000.00 24,920,000.00 23,200,000.00 21,480,000.00 19,760,000.00 18,040,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 54,449,860.90 57,289,567.00 60,271,272.76 62,839,978.52 68,130,353.27 73,420,728.01 78,690,945.30 
หน้ีสิน     

   หน้ีสินระยะส้ัน     
   เงินกยูืมจากธนาคารส่วนท่ีครบ

ก  าหนดช าระในหน่ึงปี 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00  
   รวมหน้ีสินระยะส้ัน 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00  
   หน้ีสินระยะยาว     
   เงินกยูืมจากธนาคาร 4,600,000.00 2,300,000.00 -  
   รวมหน้ีสินระยะยาว 4,600,000.00 2,300,000.00 -  
   รวมหน้ีสิน 6,900,000.00 4,600,000.00 2,300,000.00 - - - - 

ส่วนของเจ้าของ     
   ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 22,182,260.90 27,321,967.00 32,603,672.76 37,472,378.52 42,762,753.27 48,053,128.01 53,323,345.30 
รวมส่วนของเจ้าของ 47,549,860.90 52,689,567.00 57,971,272.76 62,839,978.52 68,130,353.27 73,420,728.01 78,690,945.30 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 54,449,860.90 57,289,567.00 60,271,272.76 62,839,978.52 68,130,353.27 73,420,728.01 78,690,945.30 
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ตารางที่ 5.18 ประมาณการงบดุลในสภาวะธุรกจิประสบความส าเร็จเป็นอย่างสูง (ต่อ) 
 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 

สินทรัพย ์
       สินทรัพยห์มุนเวียน 
       เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 67,641,162.59 74,610,617.70 82,213,217.41 89,794,432.07 97,375,646.73 104,934,834.79 111,962,022.85 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 67,641,162.59 74,610,617.70 82,213,217.41 89,794,432.07 97,375,646.73 104,934,834.79 111,962,022.85 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

       ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 
อาคาร 10,320,000.00 8,600,000.00 6,880,000.00 5,160,000.00 3,440,000.00 1,720,000.00 - 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ 
       เคร่ืองใชส้ านกังาน 
       คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน 
       รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 16,320,000.00 14,600,000.00 12,880,000.00 11,160,000.00 9,440,000.00 7,720,000.00 6,000,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 83,961,162.59 89,210,617.70 95,093,217.41 100,954,432.07 106,815,646.73 112,654,834.79 117,962,022.85 
หน้ีสิน 

       หน้ีสินระยะส้ัน 
       เงินกยูืมจากธนาคารส่วนท่ีครบ

ก  าหนดช าระในหน่ึงปี 
       รวมหน้ีสินระยะส้ัน 
       หน้ีสินระยะยาว 
       เงินกยูืมจากธนาคาร 
       รวมหน้ีสินระยะยาว 
       รวมหน้ีสิน - - - - - - - 

ส่วนของเจ้าของ 
       ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 58,593,562.59 63,843,017.70 69,725,617.41 75,586,832.07 81,448,046.73 87,287,234.79 92,594,422.85 
รวมส่วนของเจ้าของ 83,961,162.59 89,210,617.70 95,093,217.41 100,954,432.07 106,815,646.73 112,654,834.79 117,962,022.85 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 83,961,162.59 89,210,617.70 95,093,217.41 100,954,432.07 106,815,646.73 112,654,834.79 117,962,022.85 
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แผนการเงินในสภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ 
สมมติฐานทางการบัญชีและการเงนิในกรณีธุรกิจไม่ประสบความส าเร็จ 

1. ยอดขาย ประมาณการในปีแรก 8,443,200 
ในปีที่ 1 6 เดือนแรกมีอตัราการเช่า  60% และ เดือนที่ 7-12 มีอตัราการเช่า 80 % และปี

ที่ 2-10  มีอตัราการเช่า 85% และปีที่11-20 มีอตัราการเช่า 60% 
2. กอ่สร้างเสร็จส้ินภายในระยะเวลา 1 ปี 6 เดือน 
3. จดทะเบียนแบบบุคคลธรรมดา 
4. รับช าระเงินค่าเช่าเป็นเงินสด 100 %  
5. มีจ  านวนพนกังาน  7  คน  
6. ค่าแรงเพิ่มขึ้น 3 % ทุก 2 ปี  
7. ตน้ทุนค่าไฟฟ้าอยู่ที่ 3 บาทต่อหน่อย และตั้งสมมุติฐาน ให้แต่ล่ะห้องใช้

ไฟฟ้า จ  านวน 220 หน่วยและ ร้านคา้ใช ้600 หน่วย และคิดค่าบริการกบัลูกค้าในอตัรา 7.5 
บาทต่อหน่วย 

8. ตน้ทุนค่าน ้าประปาอยู่ที่ 15.5 บาทต่อหน่อย และตั้งสมมุติฐาน ให้แต่ล่ะ
ห้องใชน้ ้าประปา จ านวน 12 หน่วยและ ร้านคา้ใช ้30 หน่วย และคิดค่าบริการกบัลูกค้าใน
อตัรา 20 บาทต่อหน่วย 

9. ตน้ทุนค่าอินเตอร์เนต็จะคิดโดยใชก้ารซ้ือบริการทั้งหมด 16 ตวัตวัล่ะ 600 
บาท และให้ผูเ้ช่าเช่าในอตัราห้องล่ะ 500 บาท โดยคิดอตัราการเช่าทั้งหมด 80% ของผู้เช่า
ทั้งหมด 

10. แหล่งเงินทุน มาจากส่วนของเจา้ของ 54% และกูย้ืมเงินจากธนาคารกสิกร
ไทย เป็นระยะเวลา 10 ปี ดว้ยมีอตัราดอกเบี้ย 10% 

11. การคิดค่าเส่ือม โดยให้อาคารมีอายุการใชง้าน 20 ปี และ เฟอร์นิเจอร์ต่างๆ
มีอายุการใชง้าน 5 ปี  

12. อตัราภาษีคิดตามอตัราภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาใหม่ปี พ.ศ. 2557 
รายได้
สุทธิ 

0 – 
150000 

150001 – 
300000 

300001 – 
500000 

500001 – 
750000 

750001 – 
1000000 

1000001 - 
2000000 

2000001 – 
4000000 

มากกว่า 
4000000 

อตัรา
ภาษี 

ยกเวน้ 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 
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ตารางที่ 5.19 ประมาณการงบก  าไรขาดทุนในสภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ 
รายการ ปีที1่ ปีที2่ ปีที3่ ปีที4่ ปีที5่ ปีที6่ ปีที7่ ปีที8่ ปีที9่ ปีที1่0 
รายได ้ 8,443,200 10,216,200 10,216,200 10,216,200 10,216,200 10,992,000 10,992,000 10,992,000 10,992,000 10,992,000 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 4,725,080 4,885,730 4,901,930 4,901,930 4,918,616 3,525,616 3,542,803 3,542,803 3,560,505 4,380,505 
ก าไรขั้นตน้ 3,718,120 5,330,470 5,314,270 5,314,270 5,297,584 7,466,384 7,449,197 7,449,197 7,431,495 6,611,495 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
          เงินเดือนฝ่ายบริหาร 288,000 288,000 296,640 296,640 305,539 305,539 314,705 314,705 324,147 324,147 

ค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม 40,520 40,520 40,520 40,520 40,520 

     ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง 300,000 
         รวมค่าใชจ่้ายในการขายและ

ด าเนินงาน 1,074,520 774,520 769,160 769,160 778,059 701,539 710,705 710,705 720,147 720,147 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการ

เงินและภาษเีงินได ้ 2,643,600 4,555,950 4,545,110 4,545,110 4,519,525 6,764,845 6,738,492 6,738,492 6,711,349 5,891,349 
ตน้ทุนทางการเงิน 2,194,583 1,964,583 1,734,583 1,504,583 1,274,583 1,044,583 814,583 584,583 354,583 124,583 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ่้ายภาษ ี 449,017 2,591,367 2,810,527 3,040,527 3,244,941 5,720,261 5,923,909 6,153,909 6,356,765 5,766,765 
ค่าใชจ่้ายภาษ ี 422,902 1,027,285 1,093,033 1,162,033 1,223,357 2,014,441 2,075,535 2,144,535 2,205,392 2,028,392 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 26,115 1,564,082 1,717,494 1,878,494 2,021,584 3,705,821 3,848,374 4,009,374 4,151,373 3,738,373 
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ตารางที่ 5.19 ประมาณการงบก  าไรขาดทุนในสภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ (ต่อ) 
รายการ ปีที1่1 ปีที1่2 ปีที1่3 ปีที1่4 ปีที1่5 ปีที1่6 ปีที1่7 ปีที1่8 ปีที1่9 ปีที2่0 
รายได ้ 8,417,880 8,417,880 8,417,880 8,417,880 8,417,880 9,084,348 9,084,348 9,084,348 9,084,348 9,084,348 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการ 3,370,988 3,370,988 3,389,768 3,389,768 3,409,112 3,409,112 3,429,036 3,429,036 3,449,558 4,209,558 
ก าไรขั้นตน้ 5,046,892 5,046,892 5,028,112 5,028,112 5,008,768 5,675,236 5,655,312 5,655,312 5,634,790 4,874,790 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
          เงินเดือนฝ่ายบริหาร 333,871 333,871 343,887 343,887 354,204 354,204 364,830 364,830 375,775 375,775 

ค่าใชจ่้ายในการขายและส านกังาน 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
ค่าเส่ือมราคาทางออ้ม 

          ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการจดัตั้ง 
          รวมค่าใชจ่้ายในการขายและด าเนินงาน 729,871 729,871 739,887 739,887 750,204 750,204 760,830 760,830 771,775 771,775 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงิน
และภาษเีงินได ้ 4,317,021 4,317,021 4,288,225 4,288,225 4,258,564 4,925,032 4,894,482 4,894,482 4,863,016 4,103,016 

ตน้ทุนทางการเงิน - - - - - - - - - - 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ่้ายภาษ ี 4,317,021 4,317,021 4,288,225 4,288,225 4,258,564 4,925,032 4,894,482 4,894,482 4,863,016 4,103,016 

ค่าใชจ่้ายภาษ ี 1,476,649 1,476,649 1,468,010 1,468,010 1,459,112 1,700,706 1,691,541 1,691,541 1,682,101 1,454,101 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 2,840,372 2,840,372 2,820,215 2,820,215 2,799,453 3,224,326 3,202,941 3,202,941 3,180,914 2,648,914 
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ตารางที่ 5.20 ประมาณการงบกระแสเงินสดในภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ 

 
ปีที ่0 ปีที1่ ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 25,367,600 

      เงินกูย้มื 23,000,000 
      รายได ้

 
8,443,200 10,216,200 10,216,200 10,216,200 10,216,200 10,992,000 

รวม 48,367,600 8,443,200 10,216,200 10,216,200 10,216,200 10,216,200 10,992,000 

        กระแสเงินสดจ่าย 
       ที่ดิน 6,000,000 

      อาคาร 34,400,000 
      เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 6,965,000 
      เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600 
      ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 300,000 
      ค่าแรง 

 
828,000 828,000 852,840 852,840 878,425 878,425 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 
 

1,072,080 1,232,730 1,232,730 1,232,730 1,232,730 1,232,730 
ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 

 
446,000 446,000 432,000 432,000 432,000 396,000 

จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้
 

2,194,583 1,964,583 1,734,583 1,504,583 1,274,583 1,044,583 
จ่ายคืนเงินตน้ 

 
2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 

จ่ายภาษ ี
 

422,902 1,027,285 1,093,033 1,162,033 1,223,357 2,014,441 
รวม 47,867,600 7,263,565 7,798,598 7,645,186 7,484,186 7,341,096 7,866,179 

        ตน้งวด 
 

500,000 1,679,635 4,097,237 6,668,250 9,400,264 12,275,368 
ปลายงวด 500,000 1,679,635 4,097,237 6,668,250 9,400,264 12,275,368 15,401,189 
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ตารางที่ 5.20 ประมาณการงบกระแสเงินสดในภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ (ต่อ) 
 ปีที่ 7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 
       เงินกูย้มื 
     

 
 รายได ้ 10,992,000 10,992,000 10,992,000 10,992,000 8,417,880 8,417,880 8,417,880 

รวม 10,992,000 10,992,000 10,992,000 10,992,000 8,417,880 8,417,880 8,417,880 

 
     

 
 กระแสเงินสดจ่าย 

     
 

 ที่ดิน 
       อาคาร 
       เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 
       เคร่ืองใชส้ านกังาน 
     

 
 ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 
     

 
 ค่าแรง 904,778 904,778 931,921 931,921 959,879 959,879 988,675 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 1,232,730 1,232,730 1,232,730 2,052,730 1,024,980 1,024,980 1,024,980 
ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้ 814,583 584,583 354,583 124,583 - - - 
จ่ายคืนเงินตน้ 2,300,000 2,300,000 2,300,000 2,300,000 

   จ่ายภาษ ี 2,075,535 2,144,535 2,205,392 2,028,392 1,476,649 1,476,649 1,468,010 
รวม 7,723,626 7,562,626 7,420,627 7,833,627 3,857,508 3,857,508 3,877,665 

 
       ตน้งวด 15,401,189 18,669,562 22,098,936 25,670,309 28,828,682 33,389,055 37,949,427 

ปลายงวด 18,669,562 22,098,936 25,670,309 28,828,682 33,389,055 37,949,427 42,489,642 
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ตารางที่ 5.20 ประมาณการงบกระแสเงินสดในภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ (ต่อ) 
 ปีที่ 14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

กระแสเงินสดรับ 
       ทุน 
       เงินกูย้มื 
       รายได ้ 8,417,880 8,417,880 9,084,348 9,084,348 9,084,348 9,084,348 9,084,348 

รวม 8,417,880 8,417,880 9,084,348 9,084,348 9,084,348 9,084,348 9,084,348 

 
       กระแสเงินสดจ่าย 
       ที่ดิน 
       อาคาร 
       เคร่ืองตกแต่งและ

เฟอร์นิเจอร์ 
       เคร่ืองใชส้ านกังาน 
       ค่าใชจ่้ายก่อนการ

ด าเนินงาน 
       ค่าแรง 988,675 1,018,336 1,018,336 1,048,886 1,048,886 1,080,352 1,080,352 

ค่าใชจ่้ายทางตรง 1,024,980 1,024,980 1,024,980 1,024,980 1,024,980 1,024,980 1,784,980 
ค่าใชจ่้ายทางออ้ม 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 396,000 
จ่ายดอกเบี้ยเงินกู ้ - - - - - - - 
จ่ายคืนเงินตน้ 

       จ่ายภาษ ี 1,468,010 1,459,112 1,700,706 1,691,541 1,691,541 1,682,101 1,454,101 
รวม 3,877,665 3,898,427 4,140,022 4,161,407 4,161,407 4,183,434 4,715,434 

 
       ตน้งวด 42,489,642 47,029,856 51,549,309 56,493,635 61,416,576 66,339,517 71,240,431 

ปลายงวด 47,029,856 51,549,309 56,493,635 61,416,576 66,339,517 71,240,431 75,609,345 
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ตารางที่ 5.21 ประมาณการงบดุลในสภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ 

 
ปีท่ี0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 ปีท่ี 6 

สินทรัพย ์
       สินทรัพยห์มุนเวียน 
       เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 500,000.00 1,679,635.00 4,097,236.67 6,668,250.33 9,400,264.00 12,275,368.03 15,401,188.55 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 500,000.00 1,679,635.00 4,097,236.67 6,668,250.33 9,400,264.00 12,275,368.03 15,401,188.55 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

       ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 
อาคาร 34,400,000.00 32,680,000.00 30,960,000.00 29,240,000.00 27,520,000.00 25,800,000.00 24,080,000.00 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ 6,965,000.00 5,572,000.00 4,179,000.00 2,786,000.00 1,393,000.00 - 
 เคร่ืองใชส้ านกังาน 202,600.00 162,080.00 121,560.00 81,040.00 40,520.00 - 
 คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน 300,000.00 

      รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 47,867,600.00 44,414,080.00 41,260,560.00 38,107,040.00 34,953,520.00 31,800,000.00 30,080,000.00 
รวมสินทรัพย ์ 48,367,600.00 46,093,715.00 45,357,796.67 44,775,290.33 44,353,784.00 44,075,368.03 45,481,188.55 

หน้ีสิน 
       หน้ีสินระยะส้ัน 
       เงินกยูืมจากธนาคารส่วนท่ีครบ

ก  าหนดช าระในหน่ึงปี 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 
รวมหน้ีสินระยะส้ัน 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00 
หน้ีสินระยะยาว 

       เงินกยูืมจากธนาคาร 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 6,900,000.00 
รวมหน้ีสินระยะยาว 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 6,900,000.00 

รวมหน้ีสิน 23,000,000.00 20,700,000.00 18,400,000.00 16,100,000.00 13,800,000.00 11,500,000.00 9,200,000.00 
ส่วนของเจ้าของ 

       ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 
ก  าไรสะสม 

 
26,115.00 1,590,196.67 3,307,690.33 5,186,184.00 7,207,768.03 10,913,588.55 

รวมส่วนของเจ้าของ 25,367,600.00 25,393,715.00 26,957,796.67 28,675,290.33 30,553,784.00 32,575,368.03 36,281,188.55 
รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 48,367,600.00 46,093,715.00 45,357,796.67 44,775,290.33 44,353,784.00 44,075,368.03 45,481,188.55 
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ตารางที่ 5.21 ประมาณการงบดุลในสภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ (ต่อ) 
 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 ปีท่ี 12 ปีท่ี 13 

สินทรัพย ์     
   สินทรัพยห์มุนเวียน     
   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 18,669,562.15 22,098,935.75 25,670,309.01 28,828,682.27 33,389,054.52 37,949,426.76 42,489,641.55 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 18,669,562.15 22,098,935.75 25,670,309.01 28,828,682.27 33,389,054.52 37,949,426.76 42,489,641.55 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     

   ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 
อาคาร 22,360,000.00 20,640,000.00 18,920,000.00 17,200,000.00 15,480,000.00 13,760,000.00 12,040,000.00 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์     
   เคร่ืองใชส้ านกังาน     
   คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน     
   รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 28,360,000.00 26,640,000.00 24,920,000.00 23,200,000.00 21,480,000.00 19,760,000.00 18,040,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 47,029,562.15 48,738,935.75 50,590,309.01 52,028,682.27 54,869,054.52 57,709,426.76 60,529,641.55 
หน้ีสิน     

   หน้ีสินระยะส้ัน     
   เงินกยูืมจากธนาคารส่วนท่ีครบก  าหนดช าระในหน่ึงปี 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00  
   รวมหน้ีสินระยะส้ัน 2,300,000.00 2,300,000.00 2,300,000.00  
   หน้ีสินระยะยาว     
   เงินกยูืมจากธนาคาร 4,600,000.00 2,300,000.00 -  
   รวมหน้ีสินระยะยาว 4,600,000.00 2,300,000.00 -  
   รวมหน้ีสิน 6,900,000.00 4,600,000.00 2,300,000.00  
   ส่วนของเจ้าของ     
   ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 14,761,962.15 18,771,335.75 22,922,709.01 26,661,082.27 29,501,454.52 32,341,826.76 35,162,041.55 
รวมส่วนของเจ้าของ 40,129,562.15 44,138,935.75 48,290,309.01 52,028,682.27 54,869,054.52 57,709,426.76 60,529,641.55 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 47,029,562.15 48,738,935.75 50,590,309.01 52,028,682.27 54,869,054.52 57,709,426.76 60,529,641.55 
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ตารางที่ 5.21 ประมาณการงบดุลในสภาวะธุรกจิไม่ประสบความส าเร็จ (ต่อ) 

 ปีท่ี 14 ปีท่ี 15 ปีท่ี 16 ปีท่ี 17 ปีท่ี 18 ปีท่ี 19 ปีท่ี 20 
สินทรัพย ์

       สินทรัพยห์มุนเวียน 
       เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 47,029,856.34 51,549,308.95 56,493,634.91 61,416,575.82 66,339,516.73 71,240,431.04 75,609,345.35 

รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 47,029,856.34 51,549,308.95 56,493,634.91 61,416,575.82 66,339,516.73 71,240,431.04 75,609,345.35 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

       ท่ีดิน 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 
อาคาร 10,320,000.00 8,600,000.00 6,880,000.00 5,160,000.00 3,440,000.00 1,720,000.00 - 

เคร่ืองตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ 
       เคร่ืองใชส้ านกังาน 
       คา่ใชจ้่ายกอ่นการด  าเนินงาน 
       รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 16,320,000.00 14,600,000.00 12,880,000.00 11,160,000.00 9,440,000.00 7,720,000.00 6,000,000.00 

รวมสินทรัพย ์ 63,349,856.34 66,149,308.95 69,373,634.91 72,576,575.82 75,779,516.73 78,960,431.04 81,609,345.35 
หน้ีสิน 

       หน้ีสินระยะส้ัน 
       เงินกยูืมจากธนาคารส่วนท่ีครบก  าหนดช าระในหน่ึงปี 
       รวมหน้ีสินระยะส้ัน 
       หน้ีสินระยะยาว 
       เงินกยูืมจากธนาคาร 
       รวมหน้ีสินระยะยาว 
       รวมหน้ีสิน 
       ส่วนของเจ้าของ 
       ทุน 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 25,367,600.00 

ก  าไรสะสม 37,982,256.34 40,781,708.95 44,006,034.91 47,208,975.82 50,411,916.73 53,592,831.04 56,241,745.35 
รวมส่วนของเจ้าของ 63,349,856.34 66,149,308.95 69,373,634.91 72,576,575.82 75,779,516.73 78,960,431.04 81,609,345.35 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 63,349,856.34 66,149,308.95 69,373,634.91 72,576,575.82 75,779,516.73 78,960,431.04 81,609,345.35 
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แผนด าเนินการ   
ตารางที่ 5.22 แผนการด าเนินงาน 

กจิกรรม 
ปี2558 ปี 2559 

มิย กค สค กย ตค พย ม.ค กพ มีค เมย พค มิย กค สค กย ตค พย ธค 
ด้านการตลาด 

ศึกษา
รูปแบบ
ผลิตภณัฑ์ 

                  

ศึกษาลูกคา้ 
และคู่แข่ง 

                  

ท าแผน
ส่งเสริมการ

ขาย 

                  

ด้านการผลติ  

ออกแบบ
ผลิตภณัฑ์ 

                  

ศึกษาวิธีการ
ผลิต 

                  

จดัซ้ือ
วตัถุดิบ 

                  

เร่ิมผลิต                   
ด้านการเงิน 

วิเคราะห์
ความเป็นไป

ได ้

                  

จดัท า
แผนการ
กูยื้ม 

                  

ติดต่อ
สถาบนั
การเงิน 

                  

กูยื้มเงิน                   
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ตารางที่ 5.22 แผนการด าเนินงาน (ต่อ) 
กจิกรรม ปี 2558 ปี 2559 

 มิย กค สค กย ตค พย ม.ค กพ มีค เมย พค มิย กค สค กย ตค พย ธค 

ด้านบุคลากร 
ศึกษา
รูปแบบ
องค์กร 

                  

จา้งคนงาน                   

ฝึกอบรม
คนงาน 

                  

ประเมินผล
งาน 

                  

 
 

การจัดการความเส่ียง (Risk Management) 
 การบริหารความเส่ียงเป็นส่ิงที่จ  าเป็น เพื่อใชใ้นการวางแผนรับมือ แกปั้ญหา หรือ

ปรับเปลี่ยนให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์หรือเหตุการณ์ต่างๆที่ไม่ดีที่อาจเกดิขึ้นในอนาคตซ่ึงอาจ
ส่งผลกระทบต่อธุรกจิ ท าให้ธุรกจิมีปัญหาได้  

1. ความเส่ียงด้านการตลาด (Market risk) 
1.1 อตัราการเช่าไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ไดค้าดหวงัไว ้
1.2 มีคู่แข่งในตลาดรายใหม่เพิ่มขึ้น 
1.3 คู่แข่งลดอตัราค่าเช่าพกั 

  วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นการตลาด 
1. จดัท าแผนการตลาดใหม่โดยท าการตลาดเพิ่มขึ้นโดยใชเ้งินจ านวนมากขึ้นเพื่อ

ส่ือสารให้ถงึกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 
2. แกไ้ขโดยใชก้ารประชาสัมพนัธ์เพิ่มขึ้นโดยเนน้ถึงความแตกต่าง 
3. หากคู่แขง็เร่ิมลดอตัราค่าเช่าห้องพกั เราจะแกไ้ขดว้ยในช่วงแรกเราจะเนน้

ประชาสัมพนัธ์ถึงรูปแบบที่แตกต่าง หากไม่ไดผ้ลเราถึงจะลดราคาลงมาสู้กบัคู่แข่ง 
4. พยายามท าให้แบรนดเ์ราติดตลาดเพื่อเป็นการสร้างความแขง็แกร่งในระยะยาว 
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2. ความเส่ียงด้านการเงนิ (Financial Risk) 
2.1 ความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยเงินกู ้
2.2 เงินทุนหมุนเวยีนที่อาจขาดสภาพคล่องเน่ืองมาจากจ านวนลูกคา้ไม่ตรงกบัจ านวน

ลูกคา้ข ั้นต ่าที่ไดค้าดไว ้
2.3 การกูย้ืมเงินเป็นจ านวนมากอาจท าให้เกดิการผิดนดัช าระหน้ีไดใ้นอนาคต 
วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นการเงิน 
1. หาแหล่งเงินกูส้ ารองในการกูย้ืมเงินจากสถาบนัทางการเงินในรูปแบบการกูร้ะยะ

สั้น  
2. แบ่งส่วนก  าไรที่ไดใ้นแต่ล่ะปีเผื่อเป็นเงินส ารองส าหรับจ่ายค่าดอกเบี้ ยและคืนเงิน

ตน้ในปีถดัไป 
3. ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk) 
3.1 อตัราการเช่าห้องพกัไม่เป็นเป้าหมายขั้นต ่าที่จะอยู่ในจุดที่สามารถจ่ายดอกเบี้ยและ

คืนเงินตน้ให้กบัธนาคารไดแ้ละไม่สามารถจ่ายเงินเดือนให้กบัพนกังานได้ 
วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 
1. หาแหล่งเงินกูส้ ารองในการกูย้ืมเงินจากสถาบนัทางการเงินในรูปแบบการกูร้ะยะ

สั้น  
2. ออกกฎระเบียบระยะเวลาในการช าระเงินให้ชดัเจน และกฎระเบียบหากไม่ช าระ

เงิน 
3. มีเงินทุนส ารองไวส้ าหรับหมุนเวยีนหากเกดิปัญหาทางดา้นสภาพคล่อง 
4. ความเส่ียงด้านเครดติ (Credit Risk) 
 เกดิขึ้นเมื่อคู่สัญญาหรือคู่คา้ไม่ปฏิบติัตามภาระผกูพนัและเป็นผลให้เกดิความ

เสียหายขึ้น 
4.1 ลูกคา้อาจไม่สามารถช าระเงินค่าเช่าห้องพกัในระยะเวลาที่ก  าหนดอาจส่งผลให้เกดิ

ความเสียหายได ้
วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นเครดิต  
1. ออกกฎระเบยีบระยะเวลาในการช าระเงินให้ชดัเจน และกฎระเบียบหากไม่ช าระ

เงิน 
5. ความเส่ียงด้านปฏิบัติการ (Operational Risk) 
5.1    ความเส่ียงดา้นการกอ่สร้าง ซ่ึงผูร้ับเหมาอาจท างานไม่ส าเร็จหรือชา้กวา่เวลาที่ได้

ตกลงกนัไว ้
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5.2    มีการออกบิลผิดพลาด 
5.3    อุปกรณ์ออฟฟิศเสียหายไมส่ามารถด าเนินงานได ้
วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นปฏิบตัิการ  
1.  ท าสัญญากบัผู้รับเหมาก่อสร้าง ก  าหนดระยะเวลาให้ชดัเจน รวมถึงระยะเวลา

ต่างๆในการจ่ายเงินโดยจะจ่ายเงินแบ่งออกเป็นหลายๆรอบ โดยก  าหนดเป็นขั้น อย่างเช่นท าเสร็จ 
20% ช าระเงิน 20% 

2. หาผูร้ับเหมากอ่สร้างส ารองเอาไวห้ากเกดิเหตุฉุกเฉิน 
3. มีการตรวจสอบขั้นตอนการท างานในทุกขั้นโดยแบ่งเป็นกอ่นด าเนินงานตอ้ง

ตรวจสอบขอ้มูลกอ่น ระหวา่งการด าเนินงานตอ้งมีการตรวจสอบความถูกตอ้ง หลงัด าเนินงานตอ้ง
มีการตรวจสอบอีกหน่ึงครั้ ง และตรวจสอบขณะส่งบลิให้ลูกคา้อีกหน่ึงครั้ ง 

4. บ ารุงรักษาและตรวจเชค็อุปกรณ์ต่างๆในออฟฟิศอย่างสม ่าเสมอ 
5. หาสถานที่ส าหรับซ่อมอุปกรณ์ออฟฟิศเผื่อไว ้
6. จดัหาอุปกรณ์ส ารองหากเกดิเหตุฉุกเฉิน 
6. ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk) 
6.1 ความผิดพลาดในการวางแผนกลยุทธ์ในการบริหารงาน 
6.2 ความผิดพลาดในการประเมินสถานการณ์ 
6.3 ความผิดพลาดในการวางแผนดา้นการตลาด  
วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงดา้นกลยุทธ์ 
1. ปรับเปลี่ยนรูปแบบการบริหารงานให้สอดคลอ้งกบัทุกสถานการณ์ 
2. พยายามมองหาความรู้ใหม่ๆ 
3. ส ารวจตลาดอย่างใกลชิ้ด 
4. พยายามมองโดยไม่ใชอ้คติเขา้ขา้งตวัเอง 
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ภาคผนวก 1 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงนิ 
อัตราส่วนทางการเงิน วิธีค านวณ 

1. อัตราส่วนวัดสภาพคล่อง หรือความสามารถในการช าระหนี้ระยะส้ัน  

     - อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีน (เท่า) สินทรัพยห์มุนเวยีน/หน้ีสินหมุนเวยีน 
     - อตัราส่วนเงินทุนหมุนเวยีนเร็ว (เท่า) (สินทรัพยห์มุนเวยีน-สินคา้คงเหลือ)/หน้ีสินหมุนเวยีน 
2. อัตราส่วนวัดความสามารถในการท าก าไร  
     - อตัราก าไรขั้นตน้  (ก าไรขั้นตน้ x 100)/ยอดขาย 
     - อตัราก าไรจากการด าเนินงาน  (ก าไรจากการด าเนินงาน x 100) /ยอดขาย 
     - อตัราก าไรสุทธิ (ก าไรสุทธิ x 100) / ยอดขาย 
     - อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อสินทรัพยร์วม  (ก าไรสุทธิ x 100)/สินทรัพยร์วมเฉลี่ย 
     - อตัราผลตอบแทนสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ (ก าไรสุทธิ x 100)/ส่วนของผูถ้ือหุน้เฉลี่ย 
3. อัตราส่วนวัดประสิทธิภาพการจัดการเงินทุนหมุนเวียน 

     - อตัราการหมุนเวยีนของสินทรัพยร์วม ยอดขาย/สินทรัพยร์วมเฉลี่ย 
     - ระยะเวลาในการจดัเก็บหน้ี (วนั) (365 x ลูกหน้ีเฉลี่ย)/ยอดขายเช่ือ 
     - ระยะเวลาในการช าระหน้ีเจา้หน้ีการคา้(วนั) (365 x เจา้หน้ีเฉลี่ย)/ยอดซ้ือเช่ือ 
     - ระยะเวลาการเก็บสินคา้คงคลงั (วนั) (365 x สินคา้คงเหลือเฉลี่ย)/ตน้ทุนขาย 
4. อัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี้และความสามารถในการก่อหนี้เพ่ิม 

      - อตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม หน้ีสินรวม/สินทรัพยร์วม 
      - อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (เท่า) หน้ีสินรวม/ส่วนของผูถ้ือหุน้ 
      - อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ยและภาษ/ีดอกเบี้ยจ่าย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




