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บทที่ 5 
 

การวิเคราะหค์วามเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 
 

การวิเคราะห์ ความเป็นไปได้ทางการเงิน  เป็นการศึกษาในเรื่องของผลตอบแทน 
ต้นทุนและผลก าไรของโครงการ เพื่อต้องการทราบผลที่จะเกิดขึ้นจากการด าเนินโครงการลงทุนว่า 
ผลตอบแทนที่ได้รับจากการลงทุนจะคุ้มค่าเงินลงทุนหรือไม่   โดยเครื่องมือที่ใช้ในการตัดสินใจ
ลงทุนมี 3 วิธีดังนี้ 

1) การพิจารณามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)  
2) การพิจารณาอัตราผลตอบแทนจากโครงการ (Internal Rate of Return : IRR)  
3) การพิจารณาระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB)   
การวิเคราะห์ ความเป็นไปได้ทางการเงินโครงการสถานที่พักแรมในรูปแบบโฮมสเตย์

บริเวณตลาดน้ าอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม  มีข้อก าหนดทางการเงิน การประมาณการรายได้ 
การประมาณการต้นทุน ดังนี้ 

 
5.1 ข้อก าหนดทางการเงิน 
 

5.1.1 แหล่งท่ีมาของเงินทุน 
โครงการสถานที่พักแรมในรูปแบบโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ า อัมพวา จังหวัด  

สมุทรสงคราม เป็นการปรับปรุงบ้านอยู่อาศัยเดิมเป็นท่ีพัก อาศัยให้เช่าแก่นักท่องเที่ยว โดย
งบประมาณการลงทุนทั้งสิ้น  7,837,551 บาท โดยเงินลงทุนมาจากเงินลงทุนในส่วนของเจ้าของ
ทั้งหมด 

 
 5.1.2 อัตราการคิดลด 
อัตราการคิดลด ที่ใช้ในการค านวณในโครงการนี้ พิจารณาจากค่าเสียโอกาสของ

เงินทุน ซึ่งเป็นผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนควรจะได้รับในปัจจุบันแต่ต้องเสียโอกาสไป โดยเงินลงทุนมา
จากเงินฝากประจ า 24 เดือน ดังนั้นค่าเสียโอกาสที่ผู้ลงทุนควรจะได้รับ จึงใช้อัตราเงินฝากประจ า 
24 เดือนของ 5 ธนาคารใหญ่ถัวเฉลี่ย  ได้แก่ ธนาคารกรุงเ ทพ จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย 
จ ากัด (มหาชน ) ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน ) ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน ) และ
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด(มหาชน)  ณ.วันที่ 11 ธันวาคม 2552 เท่ากับร้อยละ 1.45 ต่อป ี 
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5.1.2 ก าหนดสมมติฐาน 
การศึกษาครั้งนี้ เป็นการลงทุนปรับปรุงบ้านพักอาศั ยเดิมบนเนื้อที่ 135.50 ตารางวา

เป็นสถานที่พักแรมในรูปแบบโฮมสเตย์ การประมาณการของโครงการมีสมมติฐานดังนี้ 
1. ระยะเวลาที่ใช้การพิจารณาหรือระยะเวลาในการลงทุนเท่ากับ 5 ปี  
2. อัตราดอกเบี้ยเงินฝากของ 5 ธนาคารใหญ่ถัวเฉลี่ย ณ. 11 ธันวาคม 2552  เท่ากับ

ร้อยละ 1.45 ต่อป ี
3. ระยะเวลาในการพิจารณาโครงการเป็นการพิจารณาในระยะสั้น ดังนั้นการศึกษา

ครั้งนี้จึงมิได้น าอัตราเงินเฟ้อประกอบการพิจารณาประกอบภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบันชะลอตัว 
ดังนั้นในระยะเวลา 5 ปีข้างหน้าจึงคาดว่าอัตราเงินเฟ้อมีผลกระทบกับต้นทุนและรายรับในสัดส่วน
ที่เท่ากัน 

 
5.2 การประมาณการรายรับ 

รายรับรวม (Total Revenue) หมายถึง มูลค่าที่เกิดจากรายรับจากห้องพัก ร้านอาหาร  
กิจกรรมน าเที่ยว  นวดแผนโบราณ และอินเตอร์เน็ต  

5.2.1 รายรับจากห้องพัก 
จากการส ารวจพบว่า  จ านวนห้องพัก ในรูป แบบโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ าอัมพวา  

สามารถรองรับคนเข้าพักต่อวันได ้427 คน ในขณะที่ความต้องการ ห้องพักมีจ านวน 625 คนต่อวัน 
และจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮมสเตย์ บริเวณตลาดน้ าอัมพวา พบว่า อัตราการเข้าพัก  
เฉลี่ย ในช่วงวันอาทิตย์ – วันพฤหัสบดี เฉลี่ยร้อยละ 20 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด และในช่วงวัน
ศุกร์ – วันเสาร์ เฉลี่ยร้อยละ 95 ของจ านวนห้องพักทั้งหมด การประมาณการรายรับจึงใช้อัตราการ
เข้าพักตามข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ าอัมพวา  โครงการ 
มีห้องพักทั้งหมด  11  ห้อง แบ่งเป็นห้องขนาดค รอบครัว 2 ห้อง ราคาค่าเช่าห้องละ  1,500  บาท
ต่อห้องต่อคืน และห้องขนาดเล็ก 9  ห้อง ราคาค่าเช่าห้องละ  1,200 บาทต่อห้องต่อคืน  โดยราคา
ค่าเช่าเป็นราคาที่รวมอาหารเช้า 2 ท่าน หากเกินคิดราคาท่านละ 250 บาท 

 5.2.2 รายรับจากร้านอาหาร  
โครงการก าหนดให้มีร้านอาหารเพื่อให้บริการกับผู้มาใช้บริการห้องพัก และบุคคล

ทั่วไป  โดยมีจ านวนโต๊ะ 5 โต๊ะ รวม 20 ที่นั่ง ประมาณการรายรับจาก จ านวนรอบที่ใช้บริการต่อวัน 
2 รอบ  ค่าใช้จ่ายคนละ 100 บาท  
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5.2.3 รายรับจากกิจกรรมน าเที่ยว 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ าอัมพวา พบว่า ผู้เข้าพักมี  

อัตราการใช้บริการกิจกรรมน าเที่ยวเฉลี่ยร้อยละ 20 โดยมีค่าบริการเฉลี่ยคนละ 60 บาท 
 5.2.4 รายรับจากอินเตอร์เน็ต 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ าอัมพวา พบว่า ผู้เข้าพักมี  

อัตราการใช้บริการกิจกรรมน าเที่ยวเฉลี่ยร้อยละ 20 โดยมีค่าบริการเฉลี่ยคนละ 30 บาท 
5.2.5 รายรับจากนวดแผนโบราณ  
จากการสัมภาษณ์ส่วน ใหญ่ผู้ประกอบการโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ าอัมพวา การ

ให้บริการนวดแผนโบราณพบว่าจะมีรายรับจากนวดแผนโบราณเฉลี่ยร้อยละ 10 ของค่าบริการต่อ
คน ค่าบริการเฉลี่ยคนละ 200 บาท 

 
5.3 การประมาณการต้นทุน 
 

 5.3.1 ต้นทุนคงท่ี  (Fixed Cost) หมายถึง ต้นทุนที่เกิดจากการใช้ปัจจัยคงที่ เป็น
ต้นทุนที่ไม่เปลี่ยนแปลงหรือผันแปรตาม จ านวนผู้ใช้บริการห้องพัก ร้านอาหาร กิจกรรมน าเที่ยว 
นวดแผนโบราณและอินเตอร์เน็ต  โดยสามารถแบ่ง ได้เป็นต้นทุนคงที่ก่อนด าเนินการและต้นทุน
คงที่ระหว่างด าเนินการดังนี้  

1. ต้นทุนคงท่ีก่อนด าเนินการ  เป็นค่าใช้จ่ายในการลงทุนเริ่ มแรกทั้งหมด ได้แก่ ค่า
เช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง สถานที่ ค่าติดต้ังระบบสาธารณูปโภค  ค่า
ตกแต่งและค่าเฟอร์นิเจอร์ ค่าอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า ค่าอุปกรณ์ส านักงานและนวดแผนโบราณ 
ค่าอุปกรณ์เครื่องครัว ค่างานภูมิสถาปัตย ์อุปกรณ์ด้านความปลอดภัย 
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ที่ดินที่ต้ังโครงการมีเนื้อ ที่  135.50 ตารางวา สิ่งปลูกสร้างของโครงการมีเนื้อที่ ใช้สอย  
302 ตารางเมตร  โครงการนี้เป็นการเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยก าหนดค่าเช่าปีละ 1,200,000 
บาท ระยะเวลาโครงการ 5 ปี เมื่อคิดมูลค่าปัจจุบันท่ากับ 5,747,581 บาท  
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสถานที ่ 

ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง สถานที่ ได้แก่ ค่าทาสี ค่าซ่อมแซมพื้น ผนัง หลังคา ห้องน้ า  
ประมาณการจากข้อมูลที่ได้จากการสอบถามบริษัทรับเหมาก่อสร้าง คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิ้น
ประมาณ 480,000 บาท 
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ค่าใช้จ่ายในการติดตั้งระบบสาธารณูปโภค  
เป็นค่าใช้จ่ายในการขอขยายมาตรวัดไฟฟ้า ปรับปรุงระบบประปา และระบบโทรศัพท์

ภายในเป็นจ านวนเงิน 130,000  บาท  
ค่าตกแต่งและค่าเฟอร์นิเจอร์ 

ค่าตกแต่งและค่าเฟอร์นิเจอร์ จะเน้นการตกแต่งแนวไทยประยุกต์ เน้นความเป็นไทย 
ผสมผสานกับความเป็นธรรมชาติของพื้น ที่ เน้นโทนสีภายในห้องเป็นสีขาว อุปกรณ์ตกแต่งเป็น
เฟอร์นิเจอร์ไม้ ส าหรับที่นอนและอุปกรณ์เน้นสีขาว ประมาณการค่าตกแต่งและค่าเฟอร์นิเจอร์ คิด
เป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิ้นประมาณ  596,380 บาท 
ค่าอุปกรณเ์ครื่องใช้ไฟฟ้า 

ค่าอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า ได้แก่ ตู้เย็น เครื่องปรับอากาศ โทรทัศน์ ไดร์เป่าผม ไฟฉาย 
ภายในห้องพัก เครื่องท าน้ าอุ่น คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิ้นประมาณ 494,390  บาท 
ค่าอุปกรณ์ส านักงาน  

เครื่องคอมพิวเตอร์ ปริ้นเตอร์ เครื่องบันทึกเงินสด  คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิ้น
ประมาณ  40,000 บาท 
ค่าตกแต่งและอุปกรณ์เครื่องครัว  

ค่าตกแต่ง ห้องอาหาร และอุปกรณ์เครื่องครัว  คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิ้นประมาณ 
275,000 บาท 
ค่างานภูมิสถาปัตย์   

ค่างานภูมิสถาปัตย์ คิดเป็นจ านวนเงินประมาณ 50,000 บาท 
รายการอื่นๆ   

ได้แก่ อุปกรณ์ที่นอนนวดแผนไทย และอุปกรณ์ด้านความปลอดภัย คิดเป็นจ านวน
เงินประมาณ 24,200 บาท 
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ตารางที่ 5.1  
ประมาณการต้นทุนคงที่ก่อนด าเนินการของโครงการลงทุน 

รายการ จ านวนเงินลงทุน (บาท) 

ค่าเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสถานที่ 

ค่าใช้จ่ายในการติดต้ังระบบสาธารณูปโภค  

ค่าตกแต่งและค่าเฟอร์นิเจอร์ 

ค่าอุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า 

ค่าอุปกรณ์ส านักงาน  

ค่าอุปกรณ์เครื่องครัว 

ค่างานภูมิสถาปัตย์ 

รายการอ่ืนๆ ได้แก่ อุปกรณ์ด้านความปลอดภัย นวดแผนไทย 

5,747,581 

480,000 

130,000 

596,380 

494,390 

40,000 

275,000 

50,000 

24,200 

รวม 7,837,551 

ที่มา : จากการสัมภาษณ์และตอบแบบ 
 

1.  ต้นทุนคงที่ระหว่างด าเนินการ เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นระหว่างด าเนินการและไม่ได้
ผันแปรตามจ านวนผู้ใช้บริการห้องพัก ร้านอาหาร กิจกรรมน าเที่ยว นวดแผนโบราณและ
อินเตอร์เน็ต ได้แก่  ค่าแรงงาน ค่าประกันภัย ค่าบ ารุงรักษา ค่าภาษีโรงเรือน   
ค่าแรงงาน 

ส าหรับโครงการลงทุนเป็นการบริหา รจัดการโดยเจ้าของบริหารเพียงคนเดียว 
เนื่องจากธุรกิจไม่ได้มีความซับซ้อนมากนัก โครงการจึงก าหนดมีพนักงาน 6  คน แบ่งหน้าที่และ
ความรับผิดชอบตามต าแหน่งงาน โดยให้อัตราเงินเดือนเพิ่มขึ้นทุกปีในอัตราร้อยละ 5.0 ต่อปดัีงนี้ 
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ตารางที่ 5.2  
ประมาณจ านวนพนักงานและค่าแรงงานของโครงการลงทุน 
บุคคลากร จ านวนคน เงินเดือน (บาทต่อเดือน) 

1. ผู้จัดการทั่วไป 1 20,000 

2.พนักงานต้อนรับ/พนักงานเก็บเงิน 1 6,500 

3. พนักงานประกอบอาหาร 2 14,900 

4.พนักงานเสิร์ฟ/ท าความสะอาด 1 5,900 

5.พนักงานยกกระเป๋า 1 5,900 

รวมบุคคลากรทั้งหมดในโครงการ 6 53,200 

ที่มา : จากการสอบถามและส ารวจ 
 

ค่าประกันภัย 
การประกันภัยเพื่อที่จะได้รับเงินชดใช้คืน หากทรัพย์สินเกิดอุบัติภัย โดยช าระค่าเบี้ย

ประกันเป็นรายปี ในอัตราปีละ  30,000  บาท  
 

ค่าบ ารุงรักษา 
ค่าบ ารุงรักษาสิ่งปลูกสร้าง อุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ เพื่อให้มีสภาพใช้งานได้นาน 

ก าหนดค่าบ ารุงรักษาร้อยละ 3 ต่อปีจากรายรับรวม 
ค่าภาษีโรงเรือน   

เป็นไปตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ก าหนดให้
ช าระค่าภาษีโรงเรือนในอัตราร้อยละ 12.50 ของรายได้ต่อปี 
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ตารางที่ 5.3 
ประมาณการต้นทุนคงที่ระหว่างด าเนินการของโครงการลงทุน 
รายการ ค่าใช้จ่าย(บาท) 

ค่าแรงงาน  

ค่าประกันภัย  

ค่าบ ารุงรักษา  

ค่าภาษีโรงเรือน   

53,200 

30,000 

ร้อยละ 3.0 ของรายรับรวม 

ร้อยละ 12.50 ของรายรับจากห้องพัก 
ที่มา : จากการสอบถามและส ารวจ 
 

5.3.2 ต้นทุนแปรผัน  เป็นต้นทุนรวมที่เกิดจากการใช้ปัจจัย แปรผัน และผันแปรไป
ตามจ านวนผู้ใช้บริการห้องพัก ร้านอาหาร กิจกรรมน าเที่ยว นวดแผนโบราณและอินเตอร์เน็ต  เช่น
ถ้ารายรับมากก็จะมีต้นทุนแปรผันมา ก และถ้ารายรับน้อยก็จะมีต้นทุนแปรผันน้อย  ได้แก่ ค่า
สาธารณูปโภค  ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 
ตารางที่ 5.4 

ประมาณการต้นทุนแปรผันของโครงการลงทุน 
รายการ ต้นทุนแปรผันจากการสอบถามและส ารวจ(ร้อยละ) 

 -ต้นทุนห้องพัก 5.0 ของรายรับจากห้องพัก 

 -ต้นทุนกิจกรรมน าเที่ยว 85.0 ของรายรับจากกิจกรรมน าเที่ยว 

 -ต้นทุนบริการอินเตอร์เน็ต 30.0 ของรายรับจากบริการอินเตอร์เน็ต 

 -ต้นทุนอาหารเช้า 5.0 ของรายรับจากห้องพัก 

 -ค่าไฟฟ้า 6.0 ของรายรับรวม 

 -ค่าน้ าประปา 1.0 ของรายรับรวม 

 -ค่าโทรศัพท์ 1.0 ของรายรับรวม 

 -ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 5.0 ของรายรับรวม 

ที่มา : จากการสอบถามและส ารวจ 
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ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ภาษีเงินได้นิติบุคคลคิดเป็นอัตราร้อยละ 30 ของก าไรสุทธิ 
  
5.3.4 ต้นทุนค่าเสียโอกาส เป็นต้นทุนที่เกิดจาก การเสียโอกาสของเงินทุน ในการ

พิจารณาครั้งนี้คิดต้นทุนค่าเสียโอกาสจากก าไรที่เดิมที่ตั้งโครงการเป็นร้านอาหารมีก าไร เฉลี่ยปีละ 
432,000 บาท และคิดต้นทุนค่าเสียโอกาสจากการน าเงินลงทุนไปฝากไว้ที่สถาบันการเงินโดยคิด
อัตราดอกเบีย้เงินฝากเฉลี่ยร้อยละ 1,45 ต่อป ี

 
5.4 ผลการค านวณ NPV IRR PB ของโครงการลงทุน 

การวิเคราะห์ทางการเงินเพื่อศึกษา ความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการสถานที่พัก
แรมในรูปแบบโฮมสเตย์บริเวณตลาดน้ าอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม ว่ากลประโยชน์ที่โครงการ
ได้รับ จะคุ้มค่าต่อการลงทุน หรือไม่ โดยใช้มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายใน และ
ระยะเวลาคืนทุน เป็นเกณฑ์การตัดสินใจเลือกลงทุน 

ผลการวิเคราะห์สรุปได้ว่า กรณีปกติซึ่งเป็นการน าข้อมูลจากการสอบถาม จากการ
ส ารวจมาวิเคราะห์เพื่อหาผลประโยชน์ของโครงการ พบว่า NPV เป็นบวกเท่ากับ 9,847,437          
บาท IRR เท่ากับร้อยละ  9.79 สูงกว่าอัตราค่าเสียโอกาสในการน าเงินไปฝากไว้ที่ธนาคาร 
ระยะเวลาในการคืนทุน 3 ปี 10 เดือน  (ตารางที่ 5.6) จากผลการวิเคราะห์ดังกล่าว ถือว่าผ่าน
เกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินเลือกลงทุนของโครงการ 
 
5.5 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการลงทุน 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ เป็นการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงของปัจจัย
ส าคัญที่คาดว่าหากเกิดแล้วจะส่งผลกระทบต่อต้นทุนหรือผลตอบแทนของโครงการ  การวิเคราะห์
ความอ่อนไหวของโครงการแบ่งเป็น 6 กรณีดังนี้ 
กรณีที่ 1    รายรับลดลงต่ ากว่าที่ประมาณการไว้ร้อยละ 5   
กรณท่ีี 2    รายรับลดลงต่ ากว่าที่ประมาณการไว้ร้อยละ 10   
กรณีที่ 3    รายรับลดลงต่ ากว่าที่ประมาณการไว้ร้อยละ 5 และต้นทุนเพิ่มร้อยละ 5 
กรณีที่ 4    รายรับลดลงต่ ากว่าที่ประมาณการไว้ร้อยละ 10 และต้นทุนเพิ่มร้อยละ 5 
กรณีที่ 5    รายรับลดลงต่ ากว่าที่ประมาณการไว้ร้อยละ 5 และต้นทุนเพิ่มร้อยละ 10 
กรณีที่ 6    รายรับลดลงต่ ากว่าที่ประมาณการไว้ร้อยละ 10 และต้นทุนเพิ่มร้อยละ 10 
ซึ่งสามารถพิจารณาผลการวิเคราะห์ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5.5 
ผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการลงทุน 

กรณ ี รายละเอียด NPV         

(บาท) 

IRR            

(ร้อยละ) 

Pay Back 

Period (ปี) 

ผลการวิเคราะห ์

1 รายรับลดลงร้อยละ5   9,116,203 6.85 4 ปี 1 เดือน คุ้มค่าลงทุน 

2 รายรับลดลงร้อยละ 10 8,384,968 3.80 4 ปี 6 เดือน คุ้มค่าลงทุน 

3 รายรับลดลงร้อยละ  5 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่ม

ร้อยละ 5 

8,877,340 5.87 4 ปี 3 เดือน คุ้มค่าลงทุน 

4 รายรับลดลงร้อยละ  10 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่ม

ร้อยละ 5 

8,146,106 2.79 4 ปี 7 เดือน คุ้มค่าลงทุน 

5 รายรับลดลงร้อยละ  5 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่ม

ร้อยละ 10 

8,638,478 4.87 4 ปี 4 เดือน คุ้มค่าลงทุน 

6 รายรับลดลงร้อยละ  10 

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่ม

ร้อยละ 10 

7,907,243 1.75 4 ปี 9 เดือน คุ้มค่าลงทุน 

ที่มา :  จากการค านวณ 
 

สรุปจากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน ด้วยการวิเคราะห์ มูลค่าปัจจุบัน
สุทธิ ระยะเวลาคืนทุน   ระยะเวลาคืนทุนที่ค านึงถึงมูลค่าปัจจุบัน  อัตราผลตอบแทนจากโครงการ  
พบว่า  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่ามากกว่าศูนย์ ระยะเวลาคืนทุนประมาณ  4 ปี 6 เดือน อัตรา
ผลตอบแทนจากโครงการ (IRR) ประมาณร้อยละ 4.32 ซึ่งเมื่อน าไปเปรียบเทียบกับค่าเสียโอกาส
ของทุนซึ่งเท่ากับ ร้อยละ  1.45  จะเห็นว่าโครงการมีความเหมาะสมในการลงทุน     จึงเห็นว่า
โครงการมีความเป็นไปได้ทางการเงินและมีความเหมาะสมในการลงทุน    อย่างไรก็ตามเนื่องจาก
การลงทุนมีความเสี่ยงหากมีการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยที่ส าคัญที่ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทน
ของโครงการ ผู้ ศึกษาจึงได้ศึกษาวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการในส่วนของ รายรับ และ
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ค่าใช้จ่ายซึ่งสรุปผลได้ว่า แม้ว่า รายรับจะลดหรือต้นทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 หรือร้อยละ 
10 ไม่มีผลกระทบต่อการตัดสินใจในการลงทุนของโครงการ  เนื่องจาก NPV เป็นบวก IRR สูงกว่า
ค่าเสียโอกาสของทุน (ตารางที่ 5.7 - 5.12) 
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ตารางที่ 5.6 
ประมาณการ กรณีผู้ใช้บริการปกติ 

รายการ ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
รายรับจากการให้บริการ

ห้องพัก 2,560,320 2,560,320 2,560,320 2,560,320 2,560,320
ร้านอาหาร 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000
กิจกรรมน าเทีย่ว 55,642 55,642 55,642 55,642 55,642
อินเตอร์เน็ต 27,821 27,821 27,821 27,821 27,821
นวดแผนโบราณ 278,208 278,208 278,208 278,208 278,208

รวมรายรับท้ังส้ิน 4,361,990 4,361,990 4,361,990 4,361,990 4,361,990
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน
คา่เช่าทีด่นิและสิ่งปลกูสร้าง 5,747,581
คา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงสถานที่ 480,000
คา่ใช้จ่ายในการตดิตั้งระบบสาธารณูปโภค 130,000
คา่ตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ 596,380
คา่อุปกรณ์เคร่ืองไฟฟ้า 494,390
คา่อุปกรณ์ส านักงาน 40,000
คา่ตกแตง่ร้านอาหารและอุปกรณ์เคร่ืองครัว 275,000
คา่ตกแตง่และอุปกรณ์นวดแผนไทย 20,000
คา่งานภูมิสถาปัตย์ 50,000
คา่อุปกรณ์ดา้นความปลอดภัย 4,200

รวมค่าใช้จ่ายในการลงทุน 7,837,551
ต้นทุนขาย
ตน้ทุนห้องพัก 128,016 128,016 128,016 128,016 128,016
ตน้ทุนกิจกรรมน าเทีย่ว 47,295 47,295 47,295 47,295 47,295
ตน้ทุนบริการอินเตอร์เน็ต 8,346 8,346 8,346 8,346 8,346
ตน้ทุนอาหารเช้า 128,016 128,016 128,016 128,016 128,016

รวมต้นทุนขาย 311,674 311,674 311,674 311,674 311,674
ก าไรข้ันต้น 4,050,317 4,050,317 4,050,317 4,050,317 4,050,317

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

เงินเดอืน 53,200 55,860 58,653 61,586 64,665
คา่ประกันภัย 30,000 33,000 36,300 39,930 43,923
คา่บ ารุงรักษาซ่อมแซม 130,860 130,860 130,860 130,860 130,860
คา่ภาษโีรงเรือน 320,040 320,040 320,040 320,040 320,040
คา่ไฟฟ้า 261,719 261,719 261,719 261,719 261,719
คา่น้ าปร ะปา 43,620 43,620 43,620 43,620 43,620
คา่โทรศพัท์ 43,620 43,620 43,620 43,620 43,620
คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 218,100 218,100 218,100 218,100 218,100

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 1,101,158 1,106,818 1,112,911 1,119,474 1,126,546
ก าไรจากการลงทุน 2,949,158 2,943,498 2,937,405 2,930,843 2,923,770

คา่ภาษเีงินไดน้ิตบิุคคล 884,748 883,050 881,222 879,253 877,131
ก าไรหลังหักภาษี -7,837,551 2,064,411 2,060,449 2,056,184 2,051,590 2,046,639

ตน้ทุนคา่เสยีโอกาส 679,787 670,071 660,494 651,054 641,748
ก าไรหลังหักต้นทุนค่าเสียโอกาส 1,384,624 1,390,378 1,395,690 1,400,536 1,404,891

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 9,847,437
อัตราผลตอบแทนภายใน 9.79%
ระยะเวลาคืนทุน 3 ปี 10 เดอืน
ทีม่า : จากการค านวณ  
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ตารางที่ 5.7 
ประมาณการ กรณีรายรับลดลงร้อยละ 5   

รายการ ปีท่ี 0 ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5
รายรับจากการให้บริการ

ห้องพัก 2,560,320 2,560,320 2,560,320 2,560,320 2,560,320
ร้านอาหาร 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000 1,440,000
กิจกรรมน าเทีย่ว 55,642 55,642 55,642 55,642 55,642
อินเตอร์เน็ต 27,821 27,821 27,821 27,821 27,821
นวดแผนโบราณ 278,208 278,208 278,208 278,208 278,208

รวมรายรับท้ังส้ิน 4,361,990 4,361,990 4,361,990 4,361,990 4,361,990
รายรับลดลงต่ ากว่าท่ีปร ะมาณก ารร้อยละ 5 4,143,891 4,143,891 4,143,891 4,143,891 4,143,891
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน
คา่เช่าทีด่นิและสิ่งปลกูสร้าง 5,747,581
คา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงสถานที่ 480,000
คา่ใช้จ่ายในการตดิตั้งระบบสาธารณูปโภค 130,000
คา่ตกแตง่และเฟอร์นิเจอร์ 596,380
คา่อุปกรณ์เคร่ืองไฟฟ้า 494,390
คา่อุปกรณ์ส านักงาน 40,000
คา่ตกแตง่ร้านอาหารและอุปกรณ์เคร่ืองครัว 275,000
คา่ตกแตง่และอุปกรณ์นวดแผนไทย 20,000
คา่งานภูมิสถาปัตย์ 50,000
คา่อุปกรณ์ดา้นความปลอดภัย 4,200

รวมค่าใช้จ่ายในการลงทุน 7,837,551
ต้นทุนขาย
ตน้ทุนห้องพัก 128,016 128,016 128,016 128,016 128,016
ตน้ทุนกิจกรรมน าเทีย่ว 47,295 47,295 47,295 47,295 47,295
ตน้ทุนบริการอินเตอร์เน็ต 8,346 8,346 8,346 8,346 8,346
ตน้ทุนอาหารเช้า 128,016 128,016 128,016 128,016 128,016

รวมต้นทุนขาย 311,674 311,674 311,674 311,674 311,674
ก าไรข้ันต้น 3,832,217 3,832,217 3,832,217 3,832,217 3,832,217

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน

เงินเดอืน 53,200 55,860 58,653 61,586 64,665
คา่ประกันภัย 30,000 33,000 36,300 39,930 43,923
คา่บ ารุงรักษาซ่อมแซม 130,860 130,860 130,860 130,860 130,860
คา่ภาษโีรงเรือน 320,040 320,040 320,040 320,040 320,040
คา่ไฟฟ้า 261,719 261,719 261,719 261,719 261,719
คา่น้ าปร ะปา 43,620 43,620 43,620 43,620 43,620
คา่โทรศพัท์ 43,620 43,620 43,620 43,620 43,620
คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 218,100 218,100 218,100 218,100 218,100

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 1,101,158 1,106,818 1,112,911 1,119,474 1,126,546
ก าไรจากการลงทุน 2,731,059 2,725,399 2,719,306 2,712,743 2,705,671

คา่ภาษเีงินไดน้ิตบิุคคล 819,318 817,620 815,792 813,823 811,701
ก าไรหลังหักภาษี 7,837,551-       1,911,741 1,907,779 1,903,514 1,898,920 1,893,970

ตน้ทุนคา่เสยีโอกาส 679,787 670,071 660,494 651,054 641,748
ก าไรหลังหักต้นทุนค่าเสียโอกาส 1,231,954 1,237,708 1,243,020 1,247,867 1,252,221

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 9,116,203
อัตราผลตอบแทนภายใน 6.85%
ระยะเวลาคืนทุน 4 ปี 1 เดอืน
ทีม่า : จากการค านวณ  

 


