
155 

บทที ่7 

 

แผนการเงิน 

 

7.1   สมมติฐานในการจัดทาํแผนการเงนิ 

 

 การวิเคราะหดานการเงินโดยตั้งสมมติฐานในการดําเนินการ เนื่องจากเปนโครงการ

จัดทําธุรกิจเอาเลทเซ็นเตอร ประเภทการจัดสรรพื้นที่เพื่อเชาตอในการจําหนายสินคาแฟชั่น

อัญมณีและเครื่องประดับเงินทางวัฒนธรรม  เปนผลใหรายไดหลักที่สําคัญของโครงการจึงมาจาก

การใหเชาพื้นที่ภายในโครงการ พรอมรายไดจากการเกบ็สวนตางจากคาสาธารณูปโภค 

 

 สมมติฐานในการดําเนินการจึงมีดังนี้ 

 

1. จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทและเริ่มดําเนินตั้งแตเดือน ธันวาคม 2550 ใชเวลาในการดําเนินการ

ปรับปรุงพื้นที่พรอมการตกแตง ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จภายในเวลา1 เดือน และเปดดําเนินการ

ไดทันที เนื่องจากพื้นที่ไดมีการแบงเรียบรอยแลว 

2. มูลคาโครงการลงทุน 20,000,000บาท บริษัทมีทุนจดทะเบียน 10,000,000บาท ที่เหลือเปน

เงินกูยืม 10,000,000บาท แบงเปน 

 

2.1  คาประมูลสิทธิการเชาสัญญาประมาณ 3ป เปนจํานวนเงิน 4,000,000 บาท 

2.2 คาปรับปรุงและตกแตงพื้นที่เปนจํานวนเงิน 3,000,000 บาท 

2.3.เงินทุนหมุนเวียน เปนจํานวนเงิน 13,000,000 บาท 

 รวมมูลคาโครงการลงทุน เปนจํานวนเงิน 20,000,000บาท 

 

3. การจัดหาเงนิทุน 
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ตารางที ่7.1 

 แสดงแหลงทีม่าของเงินทุน 

 

แหลงที่มาของเงินทุน จํานวนเงนิ สัดสวน ตนทนุ ตนทนุถวงน้ําหนกั 

เงินกูระยะยาว (หลังหักภาษี) 10,000,000.00 50.00% 6.65% 3.33% 

หุนสามัญ 10,000,000.00 50.00% 11.30% 5.65% 

รวมเงินทุน 20,000,000.00   8.98% 

 

4. เงินกูระยะยาว และดอกเบี้ยจายในแตละป กูเงินเปนจํานวนทั้งสิ้น 10,000,000 บาท อัตรา

ดอกเบี้ย รอยละ 9.50% ระยะเวลา 3 ป 

 

ตารางที่ 7.2  

แสดงการชําระคืนเงนิตนและดอกเบี้ย 

 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 

เงินกูระยะยาว 10,000,000.000 (3,023,000.00) (3,323,000.00) (3,653,000.00) 

ดอกเบี้ยจาย  (821,000.00) (521,000.00) (191,000.00) 

 

รวมดอกเบี้ยจายสําหรับจัดทําโครงการทั้งสิ้น 1,533,000 บาท 

 

7.2 การประมาณการรายได 

 

1. รายไดจากการใหเชาพื้นที่  
 

 โดยมีพื้นที่ทั้งสิ้น 1296 ตารางเมตรจัดแบงเปน 3 โซน 

พื้นที่บริเวณดานหนา ขนาดพื้นที่  16ตารางเมตร มีจํานวน 12 ราน 

พื้นที่บริเวณดานหลัง ขนาดพื้นที่   16ตารางเมตร มีจํานวน 26 ราน 

พื้นที่บริเวณตรงกลาง ขนาดพื้นที่  24ตารางเมตร มีจํานวน 22 ราน 

โดยจะมพีื้นทีส่วนกลางเหลอืประมาณ 160 ตารางเมตร เพื่อจัดทาํกิจกรรมสงเสริมทางการตลาด 
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ตารางที่ 7.3 

 แสดงพืน้ที่อัตราคาเชาพื้นที ่และขนาดของพืน้ที่ตอตารางเมตร 

 

จํานวนรานคา และขนาดพื้นที่

ตารางเมตร 
จํานวน รานคา คาเชา/ตารางเมตร/ เดือน 

16 12 1,000 

16 26 1,000 

24 22 1,000 

รวม จาํนวนรานคา 60 

รวม พืน้ที่ใหเชาตารางเมตร 1,136 

ราคาคาเชาเฉลี่ย/ตารางเมตร 1,000 

 

2.  รายไดจากการเก็บคาสวนตางคาสาธารณูปโภค 

 

โดยคิดประมาณการ 3% จากรายไดของคาเชาพื้นที่ทั้งหมด ระยะเวลาทําสัญญากับ

รานคาผูประกอบการ 3 ป โดยในตารางไดแสดงอัตราคาเชาพื้นที่แตละขนาดของพื้นที่และ

จํานวนบูธที่ใหเชา 

 

7.3 การประเมินโครงการลงทนุ 

 

การประเมินการโครงการพิจารณาจาก 3แนวทาง ดังตอไปนี้ 

1. สถานการณดีเลิศ (Best Case) คิดจาก 100% ของพื้นที่รานคาทั้งหมด ประมาณ 

60 รานคาที่คาดวาจะมาเขารวมโครงการ 

2. สถานการณปกติ (Most Likely Case) คิดจาก 80% ของพื้นที่รานคาทั้งหมด 

ประมาณ 48 รานคาที่คาดวาจะมาเขารวมโครงการ 

3. สถานการณเลวราย (Worst Case) คิดจาก 50% ของพื้นที่รานคาทั้งหมด 

ประมาณ 30 รานคาที่คาดวาจะมาเขารวมโครงการ 
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ตารางที่ 7.4 

การประมาณการรายไดจากสถานการการณโครงการลงทนุ 

 

 สถานการณดีเลิศ สถานการณปกติ สถาณการณเลวราย 

ประมาณการคาเชาตอป 13,632,000 13,632,000 13,632,000 

สมมติฐานอัตรารายได 100% 80% 50% 

 13,632,000 10,906,000 6,816,000 

 

7.4   ประมาณกาณคาใชจายโครงการ 

 

1.คาตนทนุสทิธิในพืน้ที่เชา 

เปนคาสิทธิในการเชาจายครั้งแรก ระยะเวลา 3 ป คาปรับปรุงพื้นที่ ทางบริษัทจะได

สิทธิ์ในการตอสัญญาครั้งตอไปเปนรายแรก 

 

2. คาการเชาพื้นที ่

คาเชาพื้นที่ 165 บาทตอตารางเมตร 

คาเชาพื้นที่สวนกลาง  80บาท ตอตารางเมตร 

คาเชาสํานักงาน 200 บาท ตอตารางเมตร 

 

3.เงินเดือน 

 เงินเดือนผูบริหารและพนักงาน ปรับอัตราเงินเดือนขึ้นทุกปประมาณปละ 7% ตอ

เดือนเพิ่มข้ึนตามอัตราเงินเฟอ และมีการกําหนดจายโบนัสทุกสิ้นป โดยกําหนดจายประมาณ       

1 เดือนของเงินเดือน 

 

4.คาสาธารณูปโภค 

คาสาธารณูปโภค (คาน้ํา, คาไฟฟา และคาโทรศัพท) โดยคิด จากรายไดของคาเชา

พื้นทีทั้งหมดของพื้นที่เชา 4% 

คาใชจายซอมบํารุงกําหนดไวปละ 150,000  บาท เพื่อใชในการซอมแซมสถานที่และ

อุปกรณตางๆ และเพื่อใหสามารถใชงานไดอยูตลอดเวลา 
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5) คาใชจายตลาด 

คาใชจายการตลาดในปแรกประมาณ 2,500,000 บาท คิดเปนรอยละ 25 ของรายได

จากการเกิดจากการใหเชาพื้นที่ สวนในปถัดไปจะลดลงประมาณรอยละ 60 

 

6) คาใชจายในการใชส่ือโฆษณาเพื่อสงเสริมการขาย  

คาโฆษณาสงเสริมการขายประมาณ 1,788,750บาท ในปแรก และลดลงในปถัดไป 

ดังคาใชจายดังตารางแผนการตลาดและการลงสื่อโฆษณาดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 7.5 

 แสดงการลงสื่อเพื่อการประชาสัมพันธโครงการลงทนุ 

 

ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

ส่ือกิจกรรมและสื่อนอก

สถานที ่
    

การจัดงาน Grand opening ใชงบการตลาด 1 FOC  

จัด Event ตลอดป ใชงบการตลาด 12 FOC  

สงขาวรวมกับบัตรเครดิตลง 

โฆษณาในใบแจงคาบริการ

และสิทธิประโยชน 

บัตร KTC ,บัตรLady 

UOB,บัตรCity Bank 

 

ทุกเดือน 10000/บัตร/ป 30,000 

ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

ปายโฆษณาขนาดใหญ

(5x10m) 

ปากทางเขาบวั

สุวรรณ 

1 Pacใช 1 

location 
5000/เดือน 60,000 

ปายโฆษณาขนาดใหญ

(10x30m) 
หนาตึกซนัทาวเวอร 

1 Pac/6m ใช 1 

location 
20000/เดือน 240,000 

ปายไฟ บนรถไฟฟา BTS 
สถานหีมอชิต(ตลาด

นัดจตุจักร) 

1 Pac/3m ใช 

3Package 
250,000 500,000 

รถไฟฟาMRT วางแผนพับ ทีส่ถาน ี 5000/จุด/เดือน 5,000 60,000 
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ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

อุโมงครถไฟฟา MRT 
Entrance-Exit 3 

month 4 Stations 

1 pac/3m ใช 

1Package 
100,000 400,000 

ส่ือหนงัสื่อพิมพ  
 

 
  

ฝากขาวในหนงัสือพิมพทกุ

ฉบับ 

การฝากขาว

ประชาสัมพันธ 

ในเดือนที่มีการจัด

Event ตางๆ 
FOC - 

ส่ือแผนพับและใบปลิว   
 

 
  

แผนพับ 0.40 บาทตอชิ้น 
จํานวน 200,000 

ใบ 
80,000 80,000 

โปสเตอร 5บาท ตอชิน้ 
จํานวน 50,000 

ใบ 
250,000 250,000 

ส่ือนิตยสาร  
 

 
  

Cleo Full Page 4 สี 
ลงหนา 4 

กพ ,สค,ธค 60000 
180,000 

Lisa 
 

Full Page 4 สี 
มค,เมย, ตค 45,000 135,000 

Gossip 
 

Full Page 4สี 
มีค,มิย, กย 40,000 120,000 

 

 

สวนลด 

 

 

 

 

 

 

25% 
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ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

ส่ืออินเตอรเนต็     

www.proudtobe.com  

การจัดทาํเพื่อ

เสนอขาว

ประชาสัมพันธ

ทางเว็ปไซส 

คาใชจายทาง

การตลาด 
- 

ผลรวมคาสื่อทางอินเตอรเน็ต    - 

ส่ือโทรทัศน     

รายการเกี่ยวกับ สุขภาพ 

ความงามผูหญิง, รายการ

ขาวบันเทงิ 

 

 

 

สนับสนนุ

เครื่องประดับใน

การจัดรายการ 

ของพิธีกรและ

ผูเขารวมรายการ 

FOC  

ผลรวมคาใชจาย    1,788,750 

 

 

7.5   ลูกหนี้การคา 

 

โดยเฉลี่ยประมาณรอยละ 3  จากการเชาพื้นที ่

 

สินทรัพยถาวร 

 สินทรัพยถาวรมีมูลคารวมทั้งสิ้น 1,500,000บาท มีวิธีการตัดคาเสื่อมราคาดังนี้ 

- ยานพาหนะ  คิดคาเสื่อมวิธีเสนตรง    5 (ป) 

- อุปกรณ/เครื่องใชสํานักงาน  คิดคาเสื่อมวิธีเสนตรง  5 (ป) 

 

 อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลเทากับ 30% ของกําไรสุทธิ 
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7.6  สรุปผลงบการเงนิของโครงการ 

 

 จากการประเมินของทางบริษัทพบวาปจจัยที่สําคัญซึ่งอาจจะสงผลกระทบตอผลการ

ดําเนินงานของโครงการอยางมีนัยสําคัญไดแก การเขารวมโครงการของรานคา และตนทุนคา

ประมูลพื้นที่โครงการ ดังนั้นทางบริษัทจึงทําการประเมินผลกระทบหากยอดของพื้นที่เชาบูธรานคา

ของโครงการลดลง จะกระทบตอผลประกอบการของบริษัทมากนอยเพียงใดซึ่งจากการทํา 

Sensitivity Analysis พบวา 

 

สถานการณที ่1: การประมาณการการลงทุนที่สูงกวาปกติ (Best Case) 

 

สถานการณดีเลิศ พบวาโครงการนี้ มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 

32,676,907.00 บาท แสดงการลงทุนวาโครงการนี้มีกําไร เนื่องจากมีคาเปนบวก และถาวิเคราะห

ดูจะพบวา มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เทากับรอยละ 51.06 ซึ่งมีคาสูงการตนทุนของเงินลงทุน

โครงการนี้ ในสวนของระยะเวลาคืนทุนเทากับ 1   ป   9   เดือน 

 

สถานการณที ่2: การประมาณการการลงทุนที่ปกต ิ(Most Likely Case) 

 

สถานการณปกติ พบวาโครงการนี้ มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 

7,342,143.28 บาท แสดงวาการลงทุนโครงการนี้มีกําไร เนื่องจากมีคาเปนบวก และถาวิเคราะหดู

จะพบวา มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เทากับรอยละ 13.27 ซึ่งมีคาสูงการตนทุนของเงินลงทุน

โครงการนี้ ในสวนของระยะเวลาคืนทุนเทากับ 2   ป   6   เดือน 

 

สถานการณที ่3: การประมาณการการลงทุนที่ตํ่ากวาปกติ (Worst Case) 

 

สถานการณเลวราย พบวาโครงการนี้ มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 

(31,856,154.07) บาท แสดงการลงทุนวาโครงการนี้มีผลที่ขาดทุน เนื่องจากมีคาเปนลบ และถา

วิเคราะหดูจะพบวา ไมสามารถหาอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เนื่องจากมี NPV เปนลบสูงมาก ใน

สวนของไมสามารถหาระยะเวลาคืนทุน 
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7.7 ความเปนไปไดทางการเงิน  

 

 ความเปนไปไดทางการเงินเปนการนําผลจากการคาดการณผลกําไรที่เกิดขึ้นจากการ

ดําเนินธุรกิจทั้งสิ้นภายใน 3 ป ผลที่ไดจากการดําเนินธุรกิจจะสามารถบงชี้ถึงผลของการลงทุนนั้น

คุมตอการลงทุนหรือไมโดยโดยเปรียบเทียบมูลคาที่ไดเพื่อใหสามารถวิเคราะหผลตอบแทนตอการ

ลงทุน ดวยการใชหลักการประเมินผลตอบแทนในรูปแบบของการทํากําไรในกรณีโครงการจัดตั้ง  

ในครั้งนี้ไดแก  

- ระยะเวลาคืนทุน (Pay Back Period)  

- มูลคาปจจุบันสุทธ ิ(Net Present Value)  

- อัตราผลตอบแทนการดําเนนิกิจการ (Internal Rate Return หรือ IRR)  

 

 

 7.8  ระยะเวลาคืนทนุ (Pay Back Period) 

 

 เปนการคิดหาผลตอบแทนจากการลงทุนแบบงายๆ วาเงินลงทุนทั้งหมดที่จายไปจะ

ไดคืนมาในระยะเวลาเทาใดโดยใชสูตร  

 

ระยะเวลาคืนทุน    =    เงินลงทนุสุทธ ิ ………  สมการที ่7.1 

 

 

 

7.9 ผลตอบแทนตอป 

 

ถาผลตอบแทนในแตละปไมเทากัน ตองใชคาสะสมจากผลกําไรในแตละป การ

ตัดสินใจจากผลการลงทุนวิธีนี้จะดูจาก การคืนทุนในระยะเวลาที่ส้ันกวา หรือของธุรกิจสถาบัน

จรัสอัญมณีศาสตรนี้ไดต้ังระยะเวลาคืนทุนไวไมเกิน 3 ป และจากการคํานวณแลวควรเปนไปได

ตามแผนที่ต้ังไว  

 

 



 

 

164 

7.10 มูลคาปจจุบันสทุธ ิ(Net Present Value) 

 

 เปนการคํานวณมูลคาปจจุบันของกระแสผลตอบแทนสุทธิ หรือกระแสเงินสดของ

การดําเนินกิจการ ซึ่งคํานวณไดจาก การทําสวนลดกระแสตอบแทนสุทธิตลอดอายุของการดําเนิน

กิจการใหเปนมูลคาปจจุบัน หรืออาจคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ จากสวนตางระหวางมูลคา

ปจจุบันของกระแสผลตอบแทนรวม และมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดตนทุนรวมโดยใชสูตรการ

คํานวณดังนี้  

 

 NPV     = CF0 + CF1 + CF2 + … + CFn  ………  สมการที ่7.2 

       ( 1+k)1 ( 1+k)2 ( 1+k)n  

 

 เมื่อ  CF0 คือ เงินลงทนุครั้งแรก  

CF1 คือ กระแสเงินสดสทุธิในปที ่t  

K คือ ตนทนุของเงนิทนุโครงการ (Project’ Cost of Capital)  

 

ซึ่งจะใชเปนอตัราสวนลด (Discount Rate)  

ในที่นี้ NPV คือมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดของรายไดที่เกิดจากการลงทุน ดังนั้น

เกณฑที่ใชในการตัดสินใจวาควรดําเนินธุรกิจหรือไมก็คือ ควรดําเนินกิจการเมื่อ NPV ของการ

ดําเนินการมีคามากกวาหรือเทากับศูนย (NPV>0) และในกรณีที่คํานวณ NPV ขอการดําเนินการ

ออกมาไดผลติดลบ หรือมีคาต่ํากวาศูนย ก็ไมควรดําเนินกิจการดังกลาวเพราะรายไดที่ไดรับจะไม

คุมกับการลงทุน  

 

 

7.11 อัตราผลตอบแทนการดําเนนิกิจการ (Internal Rate Return หรือ IRR) 

 

 อัตราการตอบแทนของการดาํเนนิกิจการ เปนหลกัเกณฑการประเมนิความคุมคาของการ

ลงทนุที่ไดรับความนิยมมากที่สุด เนื่องจากหลกัการของอัตราผลตอบแทนการดําเนินงาน 

(IRR) มีลักษณะที่สอดคลองกับเร่ืองของอัตราผลตอบแทน หรือผลกาํไรของการดําเนินงาน จึง

สามารถเขาใจไดงาย โดยอัตราผลตอบแทการดําเนินงาน(IRR) คืออัตราสวนลดภายในของการ
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ดําเนนิงาน  การคํานวณนี้จงึไมข้ึนอยูกบัปจจัยในการกาํหนดอัตราสวนลด หากแตเปนสวนลดที่

ทําใหการดําเนินกิจการมีความคุมทนุ นัน้คือจะเปนอตัราดอกเบี้ยสงูที่สุดที่จะสามารถจายใหเปน

ตนทนุของทรพัยากรที่ใชไป สําหรับเกณฑการตัดสินใจในกรณีนี้คือ ควรดําเนนิกิจการเมื่อ อัตรา

ผลตอบแทนการดําเนนิงาน(IRR)มีคาเทากับหรือสูงกวา คาเสียโอกาสของการลงทนุ แตถา IRR มี

คาต่ํากวา คาเสียโอกาสของการลงทุน หรือตํ่ากวาอัตราเปาหมายที่ตองการแลว ก็ไมควรดําเนนิ

กิจการนั้น ดังนั้นในการประเมินโครงการจดัตั้ง พราว เอาเลท ในครั้งนึใ้ชการประเมนิ  

แยกเปน 3 Case ดังนี ้ 

ตารางที่ 7.6  

 แสดงการประเมินโครงการจากสถานการณตางๆ 

 

 สถานการณดีเลิศ สถานการณปกต ิ สถานการณเลวราย 

มูลคาปจจุบันสุทธิ

(NPV) 
32,676,907.00 7,342,143.28 (31,856,154.07) 

อัตราผลตอบแทน

การดําเนินงาน 

(IRR) 

51.06% 13.27% 0.00% 

ระยะเวลาคืนทุน

(PBP) 
1   ป   9   เดือน 2   ป   6   เดือน มากกวา 3 ป 

 

สรุป จากการประเมินโครงการ จะพบวา ถาโครงการนี้มีผูเขารวมโครงการ  80% ของ

พื้นที่รานคาเชาทั้งทั้งหมด ประมาณ 48 รานคา แสดงวาโครงการลงทุน มีความนาสนใจลงทุน ซึ่ง

มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 7,342,143.28 บาท มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เทากับรอยละ 13.27 

ซึ่งมีคาสูงการตนทุนของเงินลงทุนโครงการนี้ ใชระยะเวลาจคืนทุนประมาณ 2   ป   6   เดือน 

และในกรณีที่โครงการประสบสถาณการณดีเลิศ ทางโครงการจะดําเนินการขึ้นคา

เชาในปที่ 3 ตอไป 

 


