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                       �����	
����
���	�������������������
���������������������������������������� !��"!  

#
�$����	
����
�����������
�  %������&'���&���������
���
�(�����)  ��*#
#$�+�����	
����
�����

������������ 2 ��-" �&� ��-"�"'1 ��������/���������������+�
0&!��"'�
�  +�
��-"�"'2 ��������/���� 

�������������*����"'�
�/�	�� 	   ��&'�������123�%���1+���"'���� 1#������������������-"����)  ��*

�������$��	-����"!	 ��	�������������������
�  03'�#
�$�����"'��4����*���+�
������#��4���5����

/$��	#+�
	
����
��+11/�12����������  ������ !�	
����
���	��������	4���������  ��&'��$���

/���%�����
#��-�� �/
��#�����    

5.1 /����
8���"'��������	
����
�� 

5.1.1 +����4����� 

        ������$����+�����"'��4����
����������������������������������� !��"!  #
����$�����5���
� ��&�
������/
���&'�4��9�����  ����
��1���	
����
��%���1+��4���������  03'�#
+1����*�
��"*�����5�
��
������������� 2 ��-" �&���-"0&!��"'�
� +�
��-"���0&!��"'�
�  ��*�$��������#��4���������#��
�1"*�
�
�
1�������5�1�
: �#$�� �   03'��"��*�
��"*�����/������������+1����� 2 ��-" � ��"!  
           ��-"�"' 1  ��������/���������������+�
0&!��"'�
�   �5���
�������	�� !�/
!�#$��	�  25,685,600 1��  
+1������������/���������#$��	� 14,400,000 1��  ����"'�
�#$��	� 10,000,000 1��   ����?����
�#���
+�
�����-�/$�� ����#$��	� 1,285,600 1��  ��*%����$��
��
�������������1"!*�����&��#$��	� 
247,389 1��  �����������%����$��
��
��5� (��*�
��"*����%����$��
��(��%�	� � .)  �	��
*
�	��
����5���
�+�
%����$��
��"!� !�/
!� 15 �D  ��*�����$��
��"!��
�������D+�� ��&'��#���
#���* ��*5���
�
�	���������/����    
           ��-"�"' 2  ��������/�����������������*����"'�
�/�	�� 	   �5���
�������	�� !�/
!�#$��	� 
15,685,600 1��  +1������������/���������#$��	� 14,400,000 1��  ����?����
�#���+�
�����-�
/$�� ����#$��	� 1,285,600 1�� ��*%����$��
��
�������������1"!*�����&��#$��	� 151,075 1��  
�����������%����$��
��
��5� (��*�
��"*����%����$��
��(��%�	� � .)  �	��
*
�	������5���
�+�

%����$��
��"!� !�/
!� 15 �D  ��*�����$��
��"!��
�������D+�� ��&'��#���
#���* ��*5����
�	���������/����    
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5.1.2 � ����
��� (Discount rate) 

                    � ����
��� ��&� ����������/"*����/4����� (Oportunity cost of capital) #
���� ���
��"*	� �� 1� �������1"!*��
��5��5����� !��"4��9�������-
�*�  03'��"�������� 1 MLR+(Risk rate) ����D                 
(MLR = 7.0% ����D,4���5� - 9 �	��� 2550,<http://www.bot.or.th/bothomepage/databank 
/Financial_Institutions / interestrate /interest_e.asp>, 9�����+�����
��i��*) ��&'��#��+������
����
4��������������#������5���
�� 19�������-
�*�  ��*#
�$����������� �������1"!*��
��5��5����� !��" 
MLR �	�� 1����	���/"'*�(Risk rate)�"'9�����1	���
'���
��-���*�
 0.5   � �� !�#
���� ����
�����
����$��	-%���1+������ !��"!�"' MLR+���*�
0.5  ����� 1 ���*�
 7.5 
 
5.1.3 ����/&'�������� �*�/
� (Depreciation)        

          ����$��	-����/&'�������� �*�/
�� !� #
�������$��	-��*	
9"�/����� (Straight Line) ��*�$����
��*�4�������������������"' 20 �D  ��*�4���?����
�#���  ���&'������??k�  +�
�����-�/$�� �����"' 5 �D 
(�������*�
��"*�����/&'�������� �*�/
�4���������+/����(��%�	� 0.)   
 

5.1.4 (�:"�����&�� +�
(�:"�"'�
� 

          ������$��	-(�:"4���
#���������������������� !� #
+1��(�:"������� 2 +11 � ��"! 
           1. (�:"�����&��     �/"*��� ��� ���*�
 12.5 4����*���������� (����	���*����&'�) 
           2. (�:"�
�
1����    �/"*��� ��� ���*�
 30.0  4���$��� 
 
5.1.5 �����
��-�����*��� 

         �������
��-�����*���� !� #
#$�+���"'��4����*���������� 2 ����  �&� ��*���#������������� 
+�
��*���#�����/�9��-5��(�  ��*�����	
����
������ !��"!#
�$����� �������4��� � +�
� ������
����������������-l����
�"' 95%   � ��"��*�
��"*�� ��"! 
           1.��
��-�����*��������������  ������$������������������������������ +�
��������� ���i *
� !�  #
����$�4���5�#�����/$��	#���� (Survey Method) ��*������+11/�12��/���� 	�*���#�������
��
������k����*�"'#
��&�������*5���i *������������� ��
��1� 1�
#��-������������4�������� 
������5�+4����1�
�	-�&!��"'������"*� ��&'��$����$����������������"'����
/� +�
��������"��*�����"*��"'
��"*���������%����$��
��"!��
��5�� 19����� ��*+/����*�
��"*���*�����������������������"' 5.1 



49 

 

������"' 5.1 
��
��-�����*������������������������� 

                                                                                                                                       

 
    �"'�� : +11/$��	#�	��������������*5���i *������������� +�
��������������������1�
�	-������"*� 
 

           2.��
��-�����*������/�9��-5��(� ��*����"������3'�#���
#���������������&� ����
��$���
#�����/�9��-5��(� �&� ����??k� +�
�!$���
�� � �+/����*�
��"*����������"' 5.2 +�
������"' 5.3
� ��"! 
 

������"' 5.2 
��
��-�����*������/�9��-5��(��??k� 

 

 
 �"'�� : /�12��#��%5�� 1���� +�
%5��*5���i *�������������������� 

 
 

 

�������/����/��&�� ���������n�� ���/��&�� ���������n�� ���/�D
(1��) (1��) (1��)

��������������� 1 12 6,500 78,000 936,000

������ 1����i  2 - 4 45 3,800 171,000 2,052,000

����� ��� 5 15 2,800 42,000 504,000

/$�� ���� 1 2 - - -

�	� 74 ���� 291,000 3,492,000

Rooms ������ !��"' #$��	�����

�??k��"'��� ����??k� �������??k� ����??k��"'��� ����������??k��"'��� �$�������??k�

(Unit/��&��) (1��/Unit) (1��/Unit) (1��/��&��) (1��/��&��) (1��/��&��)

��������������� 250 7 3.5 17,500 8,750 8,750

����� ��� 80 7 3.5 8,400 4,200 4,200

������ 1����i 200 7 3.5 63,000 31,500 31,500

�	� 530 88,900 44,450 44,450

Rooms
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������"' 5.3 
��
��-�����*������/�9��-5��(��!$���
�� 

 

 
 �"'�� : /�12��#��%5�� 1���� +�
%5��*5���i *�������������������� 
 

5.1.6 �5������ �*�/
�2�	� - /
!�/��������� 

                          ������
#��-��5����#�����4�*�� �*�/
��� �*�2�	� - /
!�/����������������
�
*
�	�� 16 �D� !�  ����-"�"' 1 #
�
��q��
�5�����"'�
���������"� 16 �D4������������ !� (����	��5����
/
'���5�/���� �&� ����������������)  ��*����������-��"'���� !� #
�
#��-�#��4���5�������"'*�+���
�����"'�
����4��������r +�
��
�-l� �"'��
'�43!�#����
���*�q�"'*��
��-�D�
 6% (4���5�#���5��
9

��
��
������ �*�/
�+�����
��i��*,2550)  ��
��1� 1����
#��-�+�	�������� s����&���� 1�
�	- 
2��/���1
��!$� �.��&�� #.���1��"  �"'�"� ������4*�*� 	�"'/5� � ��"'�������	�	��������&���$����"'� !���
������  � �� !�����0&!�4�*�"'�
�������-����"� 15 �D4������� (�D �.i.2565) #
��
'�43!����� 2 ����4��
�����t##�1 � (�D �.i.2550)  �&� #����
� 10,000,000 1��  ���� 20,000,000 1��  ��&��"'�
����� 
40,000 1��/�����	� ���� 80,000 1��/�����	�  /�	�����-"�"' 2 #
����
��5������ �*�/
���) - /
!�/��
�������  
 

5.2 %����	
����
���	�������������������
� 

                               ���	
����
���	�������������������
�� !�#
+1������
#��-�������� 2 ��-"���
����/������������  ��*#$�+�����	
����
��������� 3 4�� ���+�� 4��1.��
��-����1�$���4����� +�

��
��-����1��
+/��
�/�  4��2.���	
����
����-l������� �/
��#����� ���+�� �5�����t##�1 �/��9
 
(NPV) � ���%���1+��(�*�� (IRR) �
*
�	���&���� (Payback Period) +�
4��3 ���	
����
���	��
������	4���������  

�!$���
���"'��� �����
��  ��������
�� �����
���"'��� ��������
���"'��� �$��������
��

(Unit/��&��) (1��/Unit) (1��/Unit) (1��/��&��) (1��/��&��) (1��/��&��)

��������������� 10 19 10 1,900 1,000 900

����� ��� 10 19 10 2,850 1,500 1,350

������ 1����i 10 19 10 8,550 4,500 4,050

�	� 30 13,300 7,000 6,300

Rooms
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5.2.1 �����
��-����1�$���4�����+�
�1��
+/��
�/� 

                                �����
��-����1�$���4�����+�
�1��
+/��
�/�� !� #
����$��/�����5�4�������
��
��-����1�$���4����� +�
�������
��-����1��
+/��
�/�  ��*�$�4���5���
������ ��
��-
�����*���  ������ +�
������#��*������$���
�����������������������������#�����	
����
������	� 
+��  ����
��1����$��	-��%���1+���"'�������#
���� 1 ���
*
�	��������� 16 �D   03'���/�	�
4������$�����
*
�	��/
!�/��4���������� !� #
�
#��-�#���
*
�	�������%����$��
��"!��
��5�� 1
9�����  +�
��*����������4������������������  ��*#
+*����	
����
����
��-����1�$���
4����� +�
��
��-����1��
+/��
�/�������� 2 ��-" �������/������������� ��"!  � ��"! 
 
 

            5.2.1.1 ��-"�"' 1  ��������/���������������+�
0&!��"'�
�  �������*����5���
���&'�0&!��"'�
����� ��

1�
�	-2��/���1
��!$� �$��(���&�� # ��	 ����1��"  +�
������/��������������������������?����
�#���

+�
�����-�  ��	*�1������ !�/
!�   25,685,600 1�� ��*+/����*�
��"*���
��-����1�$���4�����

��������"' 5.4  +�
��
��-����1��
+/��
�/���������"' 5.5   

 

            5.2.1.2 ��-"�"' 2  ��������/�����������������*����"'�
�/�	�� 	  �������*����5���
���&'����/����
����������������������?����
�#��� +�
�����-�  ��*����"'�
�1�
: ���&��"'�
�/�	�� 	4������1�
: � (���
0&!��"'�
�)��1�
�	-2��/���1
��!$�  �$��(���&�� # ��	 ����1��"  ��	*�1������ !�/
!�  15,685,600 1�� 

��*+/����*�
��"*���
��-����1�$���4�������������"' 5.6  +�
��
��-����1��
+/��
�/���
������"' 5.7 
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������ ����	 0 ����	 1 ����	 2 ����	 3 ����	 4 ����	 5 ����	 6 ����	 7 ����	 8 ����	 9 ����	 10 ����	 11 ����	 12 ����	 13 ����	 14 ����	 15 ����	 16

�����������������

 - ����������������� ��� 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200

 - ����������"#���#$����% 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400

 - ����������"#�"#�&' 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800

�('������������� 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400

���������)�*��+,�-.� 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080

�('����#$ 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480

 /� �0 )�*��+,�-.� 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530

�1���2#3 /� 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950

���4��5����1�� 6 �� 

 - ���)�*��+,�-.�() �.) 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400

 - ��6 ��:� (" #��� ) 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000

 - ���$1��0��#�;������ 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000

 - ���.�;�-����:� 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675

�('���4��5����1�� 6 �� 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400

�1���5������1�� 6 ��  (EBITDA) 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550

�#� ����):	�'���� 977,120 977,120 977,120 977,120 977,120 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000

�1������ �#�����$�3�(EBIT) 2,574,430 2,574,430 2,574,430 2,574,430 2,574,430 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550

�#�  ����$�3���6 �,�* ���� 2,007,420 1,969,297 1,882,023 1,787,974 1,686,623 1,577,404 1,459,706 1,332,871 1,196,189 1,048,896 890,169 719,119 534,790 336,152 122,092 -               -               

�1������ �#�.�;�(EBT) 605,133 692,407 786,456 887,807 997,026 1,371,844 1,498,679 1,635,361 1,782,654 1,941,381 2,112,431 2,296,760 2,495,398 2,709,458 2,831,550 2,831,550

.�;� 6/6$0��& 181,540 86,551 98,307 110,976 124,628 171,481 187,335 204,420 222,832 242,673 264,054 287,095 311,925 338,682 353,944 353,944

�1���)0�*6 -2,007,420 423,593 605,856 688,149 776,831 872,398 1,200,364 1,311,344 1,430,941 1,559,822 1,698,708 1,848,377 2,009,665 2,183,474 2,370,776 2,477,606 2,477,606

�'����/0 : �#/���������C&D"#���%#� 95%

��D'�+����$�1���2���0  ��+���	 1

/������	 5.4
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������ ����	 0 ����	 1 ����	 2 ����	 3 ����	 4 ����	 5 ����	 6 ����	 7 ����	 8 ����	 9 ����	 10 ����	 11 ����	 12 ����	 13 ����	 14 ����	 15 ����	 16

��DC)��6 )��#$

�1���)0�*6 -2,007,420 423,593 605,856 688,149 776,831 872,398 1,200,364 1,311,344 1,430,941 1,559,822 1,698,708 1,848,377 2,009,665 2,183,474 2,370,776 2,477,606 2,477,606

����):	�'���� 977,120 977,120 977,120 977,120 977,120 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000

��6 �,�* ���� 26,765,600

�('��DC)��6 )��#$ 24,758,180 1,400,713 1,582,976 1,665,269 1,753,951 1,849,518 1,920,364 2,031,344 2,150,941 2,279,822 2,418,708 2,568,377 2,729,665 2,903,474 3,090,776 3,197,606 3,197,606

��DC)��6 )����

��	�6 10,000,000

������"��F��' /F 14,400,000

�G��F 6�5��F 724,800

���:	��4���GGH� 534,000

�0���+F)1� #��� 26,800

�1��D��6 /� * ���� -           1,124,196 1,211,470 1,305,520 1,406,870 1,516,089 1,633,787 1,760,623 1,897,304 2,044,597 2,203,324 2,374,374 2,558,703 2,757,342 2,971,401 -         -         

�('��DC)��6 )���� 25,685,600 1,124,196 1,211,470 1,305,520 1,406,870 1,516,089 1,633,787 1,760,623 1,897,304 2,044,597 2,203,324 2,374,374 2,558,703 2,757,342 2,971,401 -         -         

��*���#�����4�*�
#��� 20,000,000

��
+/��
�/�� 1-#��*/��9
 -927,420 276,517 371,506 359,750 347,081 333,429 286,576 270,722 253,637 235,225 215,384 194,003 170,962 146,132 119,375 3,197,606 23,197,606

�'����/0 : �#/���������C&D"#���%#� 95%

��D'�+����$��DC)��6 )� ��+���	 1

/������	 5.5
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������ ����	 0 ����	 1 ����	 2 ����	 3 ����	 4 ����	 5 ����	 6 ����	 7 ����	 8 ����	 9 ����	 10 ����	 11 ����	 12 ����	 13 ����	 14 ����	 15 ����	 16

�����������������

 - ����������������� ��� 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200

 - ����������"#���#$����% 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400 1,949,400

 - ����������"#�"#�&' 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800 478,800

�('������������� 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400 3,317,400

���������)�*��+,�-.� 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080 1,165,080

�('����#$ 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480 4,482,480

 /� �0 )�*��+,�-.� 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530 586,530

�1���2#3 /� 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950 3,895,950

���4��5����1�� 6 �� 

 - ���)�*��+,�-.�() �.) 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400 32,400

 - ��6 ��:� (" #��� ) 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000 288,000

 - ���$1��0��#�;������ 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000

 - ���.�;�-����:� 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675 414,675

�('���4��5����1�� 6 �� 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400 344,400

�1���5������1�� 6 ��  (EBITDA) 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550 3,551,550

�#� ����):	�'���� 977,120 977,120 977,120 977,120 977,120 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000

�1������ �#�����$�3�(EBIT) 2,574,430 2,574,430 2,574,430 2,574,430 2,574,430 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550 2,831,550

�#�  ����$�3���6 �,�* ���� 1,176,420 1,154,079 1,102,933 1,047,817 988,421 924,415 855,440 781,110 701,010 614,691 521,671 421,430 313,406 196,997 71,550 -               -               

�1������ �#�.�;�(EBT) 1,420,351 1,471,497 1,526,613 1,586,009 1,650,015 1,976,110 2,050,440 2,130,540 2,216,859 2,309,879 2,410,120 2,518,144 2,634,553 2,760,000 2,831,550 2,831,550

.�;� 6/6$0��& 426,105 183,937 190,827 198,251 206,252 247,014 256,305 266,318 277,107 288,735 301,265 314,768 329,319 345,000 353,944 353,944

�1���)0�*6 -1,176,420 994,246 1,287,560 1,335,787 1,387,758 1,443,763 1,729,096 1,794,135 1,864,223 1,939,752 2,021,144 2,108,855 2,203,376 2,305,234 2,415,000 2,477,606 2,477,606

�'����/0 : �#/���������C&D"#���%#� 95%

��D'�+����$�1���2���0  ��+���	 2  

/������	 5.6
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������ ����	 0 ����	 1 ����	 2 ����	 3 ����	 4 ����	 5 ����	 6 ����	 7 ����	 8 ����	 9 ����	 10 ����	 11 ����	 12 ����	 13 ����	 14 ����	 15 ����	 16

��DC)��6 )��#$

�1���)0�*6 -1,176,420 994,246 1,287,560 1,335,787 1,387,758 1,443,763 1,729,096 1,794,135 1,864,223 1,939,752 2,021,144 2,108,855 2,203,376 2,305,234 2,415,000 2,477,606 2,477,606

����):	�'���� 977,120 977,120 977,120 977,120 977,120 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000

��6 �,�* ���� 15,685,600

�('��DC)��6 )��#$ 14,509,180 1,971,366 2,264,680 2,312,907 2,364,878 2,420,883 2,449,096 2,514,135 2,584,223 2,659,752 2,741,144 2,828,855 2,923,376 3,025,234 3,135,000 3,197,606 3,197,606

��DC)��6 )����

��	�6 -           

������"��F��' /F 14,400,000

�G��F 6�5��F 724,800

���:	��4���GGH� 534,000

�0���+F)1� #��� 26,800

�1��D��6 /� * ���� -           658,819 709,965 765,081 824,476 888,483 957,458 1,031,788 1,111,888 1,198,207 1,291,227 1,391,468 1,499,491 1,615,901 1,741,348 -         -         

�('��DC)��6 )���� 15,685,600 658,819 709,965 765,081 824,476 888,483 957,458 1,031,788 1,111,888 1,198,207 1,291,227 1,391,468 1,499,491 1,615,901 1,741,348 -         -         

��*���#�����4�*�����������

��
+/��
�/�� 1-#��*/��9
 -1,176,420 1,312,547 1,554,715 1,547,826 1,540,401 1,532,400 1,491,638 1,482,347 1,472,335 1,461,545 1,449,917 1,437,387 1,423,884 1,409,333 1,393,652 3,197,606 3,197,606

��D'�+����$��DC)��6 )� ��+���	 2   

/������	 5.7
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   5.2.2 ������5�����t##�1 �/��9
 (NPV) 
        1.������5�����t##�1 �/��9
 ��-"�"' 1 
 

������"' 5.8 
������5�����t##�1 �/��9
 ��-"�"' 1 

                                                                                                                     ���	* : 1�� 

 

               ��&'��
#��-�#��������"' 5.8  �5�����t##�1 �/��9
/����2�����#������$�%��	�4���5����
�t##�1 �4����
�/�� 1/��9
��*�D �1��	*�5����4����
������ �&� 9,784,783 - 25,685,600 ����� 1       
-15,910,532 1�� � �� !� �5�����t##�1 �/��9
(NPV)4�������������-"�"' 1 �"�������� 1 -15,910,532 1��  
03'�%�����$��	-�"'��� ��������"'�������
/������������ 

',&����I550$# ��6 )� CG��/��F)�( &� ',&����I550$# 2��

2����6 &��0 )0�*6����� ����&D 7.5 ��6 )�)0�*6�#$�����

0 -25,685,600 -927,420 1.000000 -927,420

1 - 276,517 257,225

2 - 371,506 321,476

3 - 359,750 289,584

4 - 347,081 259,894

5 - 333,429 232,253

6 - 286,576 185,690

7 - 270,722 163,179

8 - 253,637 142,215

9 - 235,225 122,690

10 - 215,384 104,503

11 - 194,003 87,562

12 - 170,962 71,779

13 - 146,132 57,074

14 - 119,375 43,370

15 - 3,197,606 1,080,682

16 - 23,197,606 7,293,026

�(' -25,685,600 9,784,783

����	
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            2.������5�����t##�1 �/��9
 ��-"�"' 2 

������"' 5.9 
������5�����t##�1 �/��9
 ��-"�"' 2 

                                                                                                                      ���	* : 1�� 

 

                   ��&'��
#��-�#��������"' 5.9  �5�����t##�1 �/��9
/����2�����#������$�%��	�4���5����
�t##�1 �4����
�/�� 1/��9
��*�D �1��	*�5����4����
������ �&� 13,397,376 - 15,685,600 ����� 1       
-2,288,224 1�� � �� !� �5�����t##�1 �/��9
(NPV) 4�������������-"�"' 2 �"�������� 1  -2,288,224 1��  

03'�%�����$��	-�"'��� ��������"'�������
/������������ 

',&����I550$# ��6 )� CG��/��F)�( &� ',&����I550$# 2��

2����6 &��0 )0�*6����� ����&D 7.5 ��6 )�)0�*6�#$�����

0 -15,685,600 -1,176,420 1.000000 -1,176,420

1 - 1,312,547    1,220,974

2 - 1,554,715    1,345,346

3 - 1,547,826    1,245,939

4 - 1,540,401    1,153,453

5 - 1,532,400    1,067,407

6 - 1,491,638    966,524

7 - 1,482,347    893,492

8 - 1,472,335    825,541

9 - 1,461,545    762,318

10 - 1,449,917    703,491

11 - 1,437,387    648,755

12 - 1,423,884    597,824

13 - 1,409,333    550,432

14 - 1,393,652    506,333

15 - 3,197,606    1,080,682

16 - 3,197,606    1,005,286

�(' -15,685,600 13,397,376

����	
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5.2.3 ������ ���%���1+��(�*�� (IRR) 

                   ������$��	-��� ���%���1+��(�*��(IRR) � !�#
������ /5������$��	-������ �����	 

��*���+��/��������� r � ��"! 

                                          n  

                                        Σ           Bt - Ct                                          
                                  t = 0         (1+r) t       =    0     �$��	-����� r #�����+��/���� 

           1.������ ���%���1+��(�*�� ��-"�"'1                

 

                    r1      =      0.81 

                   #��%�����$��	-#
������  r1����� 1 0.81 � �� !�� ���%���1+��(�*�� (IRR) ��-"�"' 1 

����� 1 ���*�
 0.81 03'��"������*�	��� ����
��� (Discount rate) ��&� � �������1"!*��
��5��"' ���*�
7.5 

�*5����   03'������ ���%���1+��(�*���"'�������
/������������ 

 

           2.������ ���%���1+��(�*�� ��-"�"' 2 

 

                            r2      =      5.52 

                     #��%�����$��	-#
������  r2 ����� 1 5.52 � �� !�� ���%���1+��(�*�� (IRR) ��-"�"' 2 

����� 1 ���*�
 5.52 03'��"������*�	��� ����
��� (Discount rate) ��&� � �������1"!*��
��5��"' ���*�
 7.5   

03'������ ���%���1+��(�*���"'�������
/������������   

276,517 371,506 23,197,606

(1+r1) (1+r1)
2 (1+r1)

160 = + + zzzzz. + - 26,613,020

1,312,547 1,554,715 3,197,606

(1+r2) (1+r2)
2 (1+r2)

16 16,862,020=0 -++ + zzzzz.
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 5.2.4. ������
*
�	���&���� (Payback period) 

           1.������
*
�	���&����4��������� ��-"�"' 1     
 

������"'  5.10 
������
*
�	���&����4��������� ��-"�"' 1 

                                                                                                    ���	* : 1�� 

 
 

                                 �
#��-�������"' 5.10 � !� �
*
�	��������&����4�������������-"�"' 1 #
�"
�
*
�	����
��	���
*
�	��/
!�/���������(����	�� 16 �D)  ��&'��#����
�/�/��9
/
/�����D4���������
���D/�����*�"�������� 1 9,699,272 1��  ����#$��	���
��"'* ����*�	����
�����������
'�����
#��� 

���4��5���4 ��� �������(' ���5����(' ��6 )�)0�*6 ��6 )�)0�*6

&��0 ��6	'C�� /���� /���� /���� )D)'/����

0 25,685,600-  -           1,926,420 -1,926,420 -1,926,420 

1 - 1,456,336 1,078,834 377,502 -1,548,918 

2 - 1,649,424 1,162,587 486,837 -1,062,081 

3 - 1,728,396 1,252,841 475,555 -586,526 

4 - 1,813,500 1,350,103 463,397 -123,129 

5 - 1,905,211 1,454,915 450,296 327,167

6 - 1,971,901 1,567,864 404,037 731,204

7 - 2,078,403 1,689,581 388,823 1,120,027

8 - 2,193,174 1,820,747 372,427 1,492,454

9 - 2,316,855 1,962,097 354,758 1,847,212

10 - 2,450,137 2,114,419 335,718 2,182,930

11 - 2,593,767 2,278,567 315,199 2,498,129

12 - 2,748,546 2,455,458 293,088 2,791,217

13 - 2,915,342 2,646,082 269,260 3,060,477

14 - 3,095,086 2,851,504 243,582 3,304,059

15 - 3,197,606 -          3,197,606 6,501,665

16 - 3,197,606 -          3,197,606 9,699,272

�(' 25,685,600-  11,625,692

����	
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          2.������
*
�	���&����4��������� ��-"�"' 2     

 

������"'  5.11 
������
*
�	���&����4��������� ��-"�"' 2 

                                                                                                  ���	* : 1�� 

 
 

                        �
#��-�������"' 5.11 � !� �
*
�	��������&����4�������������-"�"' 2 #
�"
�
*
�	���*5��
�	����D�"' 11 � 1�D�"' 12  ��&'��#����
�/�/��9
/
/�����D����	��	��� �����	#
�"�5����
����� 1��
���
'�������������������"  � �� !��
*
�	���&����4�������������-"�"' 2 ����� 1 12 �D     
 

���4��5���4 ��� �������(' ���5����(' ��6 )�)0�*6 ��6 )�)0�*6

&��0 ��6	'C�� /���� /���� /���� )D)'/����

0 15,685,600-  - 1,176,420 -1,176,420 -1,176,420 

1 - 1,971,366 658,819 1,312,547 136,127

2 - 2,264,680 709,965 1,554,715 1,690,842

3 - 2,312,907 765,081 1,547,826 3,238,668

4 - 2,364,878 824,476 1,540,401 4,779,069

5 - 2,420,883 888,483 1,532,400 6,311,469

6 - 2,449,096 957,458 1,491,638 7,803,108

7 - 2,514,135 1,031,788 1,482,347 9,285,455

8 - 2,584,223 1,111,888 1,472,335 10,757,790

9 - 2,659,752 1,198,207 1,461,545 12,219,334

10 - 2,741,144 1,291,227 1,449,917 13,669,252

11 - 2,828,855 1,391,468 1,437,387 15,106,639

12 - 2,923,376 1,499,491 1,423,884 16,530,523

13 - 3,025,234 1,615,901 1,409,333

14 - 3,135,000 1,741,348 1,393,652

15 - 3,197,606 -          3,197,606

16 - 3,197,606 -          3,197,606

�(' 15,685,600-  25,728,721

����	
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5.2.4 ���	
����
���	��������	4��������� (Sensitivity Analysis) 

          �����	
����
���	��������	4���������� !� #
��&������������������-"�"' 2 ���$����

	
����
�� ��&'��#�������������-"�"' 2 � !�  �"���4�����&'���&���������
��"'�"�	�� +�
�"�	�������������

������������	�������������-"�"' 1    � �� !���������������-"�"' 2  #3�����
/��"'#
����������/�1

�	��������	4���������  +���#
* �����"�	������
/������������n���  ��*���	
����
���	������ 

��	4������������������������������� !��"! #
���	
����
��23�� 	+�����9���
#�"'���"'*�+�����+��	#
�"

%�����	����������� +�
��-l������� �/
��#�����  ��*�
#��-�%������4�����&'���&���������
�  03'�

#
�
#��-�� 	+���"'/$�� | 2 � 	+�� �&� ����������� (Rent) +�
� �������1"!*��
��5� (MLR) 

              1. ������"'*�+������������������+�
����� � (Rent) 

������"' 5.12 
���4�����&'���&���������
����"'*�+�����&'�� �����������������"'*�+��� 

 

 
    ���*���� : 	
����
����*�������/��������������-"�"' 2 

 

                       #��������"' 5.12 +/�������n�	������"'� ������������������+�
����� �4��������������
�������"������"'*�+�����
'�43!�#����
�� !�  #
/��%����������&'���&���������
��"'���	
����
��23����
� �/
��#�����4���������   ��*��&'��
#��-������
'�� ������������������+�
����� �43!��"����*�
 10 
� !� #
�$����������������������������
'�43!�#����
� 6,500 1�� ����������� 7,150 1��  ������������ �+11
�� 1����i��
'�43!�#����
� 3,800 1�� ����������� 4,180 1�� +�
������������ �+11� �����
'�43!�#��
��
� 2,800 1�� ����������� 3,080 1�� ���4�����&'���&���������
��"'��������	
����
�� ���+�� �5����
�t##�1 �/��9
 (NPV) �"������i5�*� ����� 1 311,300 1�� +�
� ���%���1+��(�*�� (IRR) #
����	��
� ����
�����&�� �������1"!* ����� 1���*�
 7.76  03'��*5�����-l��"'/����2*��� 1���    +���������-"�"'
� ������������
'�43!����*�	�����*�
 10  �
#��-�����-"�"'���������
'�43!����*�
 5  #
�$�������4��

NPV IRR

�������� ����C��F ����"#�&' ($��) (����&D)

������������"6	'2P3  5% 6,825 3,990 2,940 -988,462 6.65

������������"6	'2P3  10% 7,150 4,180 3,080 311,300 7.76

��������������"6	'2P3 
������� ($��)
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���&'���&���������
��"'��������	
����
�����"'*�+��� �&� �5�����t##�1 �/��9
 (NPV)  ����� 1 -988,462 
1�� 03'���������
��1 +�
���� ���%���1+��(�*�� (IRR) ����� 1 ���*�
 6.65   03'������ ����"'���*�	��
� ����
�����&�� �������1"!*��
��5�9������"' ���*�
7.5  +/�������n�	��� ���� �����	����*5�����-l��"'
/����2*��� 1��� +�
�������������������� (�1���������-"����) ��&'�� �����������������"'*�+��� 
(��%�	� q.)    
                        �����
'�43!�4�������������� !�43!��*5�� 1���*)�t## * ���
���� �
� 1�	����������*5�
��i *�����������������������&!��"'	���"��
��-������*��"*���  2���"�	��������������&��"�	��4��
+����"'�*5���i * �n#
/����2�� 1��
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�#/������$�3� MLR &�&� 0.50% 7.00% -1,298,375 5.90

�#/������$�3� MLR &�&� 1.00% 6.50% -260,263 6.28

�#/������$�3� MLR &�&� 1.50% 6.00% 829,324 6.66
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