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บทที ่7 

 

แผนการเงิน 

 

7.1   สมมติฐานในการจัดทาํแผนการเงนิ 

 

 การวิเคราะหดานการเงินโดยตั้งสมมติฐานในการดําเนินการ เนื่องจากเปนโครงการ

จัดทําธุรกิจเอาเลทเซ็นเตอร ประเภทการจัดสรรพื้นที่เพื่อเชาตอในการจําหนายสินคาแฟชั่น

อัญมณีและเครื่องประดับเงินทางวัฒนธรรม  เปนผลใหรายไดหลักที่สําคัญของโครงการจึงมาจาก

การใหเชาพื้นที่ภายในโครงการ พรอมรายไดจากการเกบ็สวนตางจากคาสาธารณูปโภค 

 

 สมมติฐานในการดําเนินการจึงมีดังนี้ 

 

1. จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทและเริ่มดําเนินตั้งแตเดือน ธันวาคม 2550 ใชเวลาในการดําเนินการ

ปรับปรุงพื้นที่พรอมการตกแตง ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จภายในเวลา1 เดือน และเปดดําเนินการ

ไดทันที เนื่องจากพื้นที่ไดมีการแบงเรียบรอยแลว 

2. มูลคาโครงการลงทุน 20,000,000บาท บริษัทมีทุนจดทะเบียน 10,000,000บาท ที่เหลือเปน

เงินกูยืม 10,000,000บาท แบงเปน 

 

2.1  คาประมูลสิทธิการเชาสัญญาประมาณ 3ป เปนจํานวนเงิน 4,000,000 บาท 

2.2 คาปรับปรุงและตกแตงพื้นที่เปนจํานวนเงิน 3,000,000 บาท 

2.3.เงินทุนหมุนเวียน เปนจํานวนเงิน 13,000,000 บาท 

 รวมมูลคาโครงการลงทุน เปนจํานวนเงิน 20,000,000บาท 

 

3. การจัดหาเงนิทุน 
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ตารางที ่7.1 

 แสดงแหลงทีม่าของเงินทุน 

 

แหลงที่มาของเงินทุน จํานวนเงนิ สัดสวน ตนทนุ ตนทนุถวงน้ําหนกั 

เงินกูระยะยาว (หลังหักภาษี) 10,000,000.00 50.00% 6.65% 3.33% 

หุนสามัญ 10,000,000.00 50.00% 11.30% 5.65% 

รวมเงินทุน 20,000,000.00   8.98% 

 

4. เงินกูระยะยาว และดอกเบี้ยจายในแตละป กูเงินเปนจํานวนทั้งสิ้น 10,000,000 บาท อัตรา

ดอกเบี้ย รอยละ 9.50% ระยะเวลา 3 ป 

 

ตารางที่ 7.2  

แสดงการชําระคืนเงนิตนและดอกเบี้ย 

 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 

เงินกูระยะยาว 10,000,000.000 (3,023,000.00) (3,323,000.00) (3,653,000.00) 

ดอกเบี้ยจาย  (821,000.00) (521,000.00) (191,000.00) 

 

รวมดอกเบี้ยจายสําหรับจัดทําโครงการทั้งสิ้น 1,533,000 บาท 

 

7.2 การประมาณการรายได 

 

1. รายไดจากการใหเชาพื้นที่  
 

 โดยมีพื้นที่ทั้งสิ้น 1296 ตารางเมตรจัดแบงเปน 3 โซน 

พื้นที่บริเวณดานหนา ขนาดพื้นที่  16ตารางเมตร มีจํานวน 12 ราน 

พื้นที่บริเวณดานหลัง ขนาดพื้นที่   16ตารางเมตร มีจํานวน 26 ราน 

พื้นที่บริเวณตรงกลาง ขนาดพื้นที่  24ตารางเมตร มีจํานวน 22 ราน 

โดยจะมพีื้นทีส่วนกลางเหลอืประมาณ 160 ตารางเมตร เพื่อจัดทาํกิจกรรมสงเสริมทางการตลาด 
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ตารางที่ 7.3 

 แสดงพืน้ที่อัตราคาเชาพื้นที ่และขนาดของพืน้ที่ตอตารางเมตร 

 

จํานวนรานคา และขนาดพื้นที่

ตารางเมตร 
จํานวน รานคา คาเชา/ตารางเมตร/ เดือน 

16 12 1,000 

16 26 1,000 

24 22 1,000 

รวม จาํนวนรานคา 60 

รวม พืน้ที่ใหเชาตารางเมตร 1,136 

ราคาคาเชาเฉลี่ย/ตารางเมตร 1,000 

 

2.  รายไดจากการเก็บคาสวนตางคาสาธารณูปโภค 

 

โดยคิดประมาณการ 3% จากรายไดของคาเชาพื้นที่ทั้งหมด ระยะเวลาทําสัญญากับ

รานคาผูประกอบการ 3 ป โดยในตารางไดแสดงอัตราคาเชาพื้นที่แตละขนาดของพื้นที่และ

จํานวนบูธที่ใหเชา 

 

7.3 การประเมินโครงการลงทนุ 

 

การประเมินการโครงการพิจารณาจาก 3แนวทาง ดังตอไปนี้ 

1. สถานการณดีเลิศ (Best Case) คิดจาก 100% ของพื้นที่รานคาทั้งหมด ประมาณ 

60 รานคาที่คาดวาจะมาเขารวมโครงการ 

2. สถานการณปกติ (Most Likely Case) คิดจาก 80% ของพื้นที่รานคาทั้งหมด 

ประมาณ 48 รานคาที่คาดวาจะมาเขารวมโครงการ 

3. สถานการณเลวราย (Worst Case) คิดจาก 50% ของพื้นที่รานคาทั้งหมด 

ประมาณ 30 รานคาที่คาดวาจะมาเขารวมโครงการ 

 

 



 

 

158 

ตารางที่ 7.4 

การประมาณการรายไดจากสถานการการณโครงการลงทนุ 

 

 สถานการณดีเลิศ สถานการณปกติ สถาณการณเลวราย 

ประมาณการคาเชาตอป 13,632,000 13,632,000 13,632,000 

สมมติฐานอัตรารายได 100% 80% 50% 

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

 

7.4   ประมาณกาณคาใชจายโครงการ 

 

1.คาตนทนุสทิธิในพืน้ที่เชา 

เปนคาสิทธิในการเชาจายครั้งแรก ระยะเวลา 3 ป คาปรับปรุงพื้นที่ ทางบริษัทจะได

สิทธิ์ในการตอสัญญาครั้งตอไปเปนรายแรก 

 

2. คาการเชาพื้นที ่

คาเชาพื้นที่ 165 บาทตอตารางเมตร 

คาเชาพื้นที่สวนกลาง  80บาท ตอตารางเมตร 

คาเชาสํานักงาน 200 บาท ตอตารางเมตร 

 

3.เงินเดือน 

 เงินเดือนผูบริหารและพนักงาน ปรับอัตราเงินเดือนขึ้นทุกปประมาณปละ 7% ตอ

เดือนเพิ่มข้ึนตามอัตราเงินเฟอ และมีการกําหนดจายโบนัสทุกสิ้นป โดยกําหนดจายประมาณ       

1 เดือนของเงินเดือน 

 

4.คาสาธารณูปโภค 

คาสาธารณูปโภค (คาน้ํา, คาไฟฟา และคาโทรศัพท) โดยคิด จากรายไดของคาเชา

พื้นทีทั้งหมดของพื้นที่เชา 4% 

คาใชจายซอมบํารุงกําหนดไวปละ 150,000  บาท เพื่อใชในการซอมแซมสถานที่และ

อุปกรณตางๆ และเพื่อใหสามารถใชงานไดอยูตลอดเวลา 
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5) คาใชจายตลาด 

คาใชจายการตลาดในปแรกประมาณ 2,500,000 บาท คิดเปนรอยละ 25 ของรายได

จากการเกิดจากการใหเชาพื้นที่ สวนในปถัดไปจะลดลงประมาณรอยละ 60 

 

6) คาใชจายในการใชส่ือโฆษณาเพื่อสงเสริมการขาย  

คาโฆษณาสงเสริมการขายประมาณ 1,788,750บาท ในปแรก และลดลงในปถัดไป 

ดังคาใชจายดังตารางแผนการตลาดและการลงสื่อโฆษณาดังตอไปนี้ 

 

ตารางที่ 7.5 

 แสดงการลงสื่อเพื่อการประชาสัมพันธโครงการลงทนุ 

 

ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

ส่ือกิจกรรมและสื่อนอก

สถานที ่
    

การจัดงาน Grand opening ใชงบการตลาด 1 FOC  

จัด Event ตลอดป ใชงบการตลาด 12 FOC  

สงขาวรวมกับบัตรเครดิตลง 

โฆษณาในใบแจงคาบริการ

และสิทธิประโยชน 

บัตร KTC ,บัตรLady 

UOB,บัตรCity Bank 

 

ทุกเดือน 10000/บัตร/ป 30,000 

ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

ปายโฆษณาขนาดใหญ

(5x10m) 

ปากทางเขาบวั

สุวรรณ 

1 Pacใช 1 

location 
5000/เดือน 60,000 

ปายโฆษณาขนาดใหญ

(10x30m) 
หนาตึกซนัทาวเวอร 

1 Pac/6m ใช 1 

location 
20000/เดือน 240,000 

ปายไฟ บนรถไฟฟา BTS 
สถานหีมอชิต(ตลาด

นัดจตุจักร) 

1 Pac/3m ใช 

3Package 
250,000 500,000 

รถไฟฟาMRT วางแผนพับ ทีส่ถาน ี 5000/จุด/เดือน 5,000 60,000 
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ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

อุโมงครถไฟฟา MRT 
Entrance-Exit 3 

month 4 Stations 

1 pac/3m ใช 

1Package 
100,000 400,000 

ส่ือหนงัสื่อพิมพ  
 

 
  

ฝากขาวในหนงัสือพิมพทกุ

ฉบับ 

การฝากขาว

ประชาสัมพันธ 

ในเดือนที่มีการจัด

Event ตางๆ 
FOC - 

ส่ือแผนพับและใบปลิว   
 

 
  

แผนพับ 0.40 บาทตอชิ้น 
จํานวน 200,000 

ใบ 
80,000 80,000 

โปสเตอร 5บาท ตอชิน้ 
จํานวน 50,000 

ใบ 
250,000 250,000 

ส่ือนิตยสาร  
 

 
  

Cleo Full Page 4 สี 
ลงหนา 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 

 

 

สวนลด 

 

 

 

 

 

 

25% 
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ประเภทสื่อ รายละเอียด จํานวนการลงสื่อ จํานวน คาใชจาย 

ส่ืออินเตอรเนต็     

www.proudtobe.com  

การจัดทาํเพื่อ

เสนอขาว

ประชาสัมพันธ

ทางเว็ปไซส 

คาใชจายทาง

การตลาด 
- 

ผลรวมคาสื่อทางอินเตอรเน็ต    - 

ส่ือโทรทัศน     

รายการเกี่ยวกับ สุขภาพ 

ความงามผูหญิง, รายการ

ขาวบันเทงิ 

 

 

 

สนับสนนุ

เครื่องประดับใน

การจัดรายการ 

ของพิธีกรและ

ผูเขารวมรายการ 

FOC  

ผลรวมคาใชจาย    1,788,750 

 

 

7.5   ลูกหนี้การคา 

 

โดยเฉลี่ยประมาณรอยละ 3  จากการเชาพื้นที ่

 

สินทรัพยถาวร 

 สินทรัพยถาวรมีมูลคารวมทั้งสิ้น 1,500,000บาท มีวิธีการตัดคาเสื่อมราคาดังนี้ 

- ยานพาหนะ  คิดคาเสื่อมวิธีเสนตรง    5 (ป) 

- อุปกรณ/เครื่องใชสํานักงาน  คิดคาเสื่อมวิธีเสนตรง  5 (ป) 

 

 อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลเทากับ 30% ของกําไรสุทธิ 
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7.6  สรุปผลงบการเงนิของโครงการ 

 

 จากการประเมินของทางบริษัทพบวาปจจัยที่สําคัญซึ่งอาจจะสงผลกระทบตอผลการ

ดําเนินงานของโครงการอยางมีนัยสําคัญไดแก การเขารวมโครงการของรานคา และตนทุนคา

ประมูลพื้นที่โครงการ ดังนั้นทางบริษัทจึงทําการประเมินผลกระทบหากยอดของพื้นที่เชาบูธรานคา

ของโครงการลดลง จะกระทบตอผลประกอบการของบริษัทมากนอยเพียงใดซึ่งจากการทํา 

Sensitivity Analysis พบวา 

 

สถานการณที ่1: การประมาณการการลงทุนที่สูงกวาปกติ (Best Case) 

 

สถานการณดีเลิศ พบวาโครงการนี้ มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 

32,676,907.00 บาท แสดงการลงทุนวาโครงการนี้มีกําไร เนื่องจากมีคาเปนบวก และถาวิเคราะห

ดูจะพบวา มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เทากับรอยละ 51.06 ซึ่งมีคาสูงการตนทุนของเงินลงทุน

โครงการนี้ ในสวนของระยะเวลาคืนทุนเทากับ 1   ป   9   เดือน 

 

สถานการณที ่2: การประมาณการการลงทุนที่ปกต ิ(Most Likely Case) 

 

สถานการณปกติ พบวาโครงการนี้ มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 

7,342,143.28 บาท แสดงวาการลงทุนโครงการนี้มีกําไร เนื่องจากมีคาเปนบวก และถาวิเคราะหดู

จะพบวา มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เทากับรอยละ 13.27 ซึ่งมีคาสูงการตนทุนของเงินลงทุน

โครงการนี้ ในสวนของระยะเวลาคืนทุนเทากับ 2   ป   6   เดือน 

 

สถานการณที ่3: การประมาณการการลงทุนที่ตํ่ากวาปกติ (Worst Case) 

 

สถานการณเลวราย พบวาโครงการนี้ มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 

(31,856,154.07) บาท แสดงการลงทุนวาโครงการนี้มีผลที่ขาดทุน เนื่องจากมีคาเปนลบ และถา

วิเคราะหดูจะพบวา ไมสามารถหาอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เนื่องจากมี NPV เปนลบสูงมาก ใน

สวนของไมสามารถหาระยะเวลาคืนทุน 
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7.7 ความเปนไปไดทางการเงิน  

 

 ความเปนไปไดทางการเงินเปนการนําผลจากการคาดการณผลกําไรที่เกิดขึ้นจากการ

ดําเนินธุรกิจทั้งสิ้นภายใน 3 ป ผลที่ไดจากการดําเนินธุรกิจจะสามารถบงชี้ถึงผลของการลงทุนนั้น

คุมตอการลงทุนหรือไมโดยโดยเปรียบเทียบมูลคาที่ไดเพื่อใหสามารถวิเคราะหผลตอบแทนตอการ

ลงทุน ดวยการใชหลักการประเมินผลตอบแทนในรูปแบบของการทํากําไรในกรณีโครงการจัดตั้ง  

ในครั้งนี้ไดแก  

- ระยะเวลาคืนทุน (Pay Back Period)  

- มูลคาปจจุบันสุทธ ิ(Net Present Value)  

- อัตราผลตอบแทนการดําเนนิกิจการ (Internal Rate Return หรือ IRR)  

 

 

 7.8  ระยะเวลาคืนทนุ (Pay Back Period) 

 

 เปนการคิดหาผลตอบแทนจากการลงทุนแบบงายๆ วาเงินลงทุนทั้งหมดที่จายไปจะ

ไดคืนมาในระยะเวลาเทาใดโดยใชสูตร  

 

ระยะเวลาคืนทุน    =    เงินลงทนุสุทธ ิ ………  สมการที ่7.1 

 

 

 

7.9 ผลตอบแทนตอป 

 

ถาผลตอบแทนในแตละปไมเทากัน ตองใชคาสะสมจากผลกําไรในแตละป การ

ตัดสินใจจากผลการลงทุนวิธีนี้จะดูจาก การคืนทุนในระยะเวลาที่ส้ันกวา หรือของธุรกิจสถาบัน

จรัสอัญมณีศาสตรนี้ไดต้ังระยะเวลาคืนทุนไวไมเกิน 3 ป และจากการคํานวณแลวควรเปนไปได

ตามแผนที่ต้ังไว  
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7.10 มูลคาปจจุบันสทุธ ิ(Net Present Value) 

 

 เปนการคํานวณมูลคาปจจุบันของกระแสผลตอบแทนสุทธิ หรือกระแสเงินสดของ

การดําเนินกิจการ ซึ่งคํานวณไดจาก การทําสวนลดกระแสตอบแทนสุทธิตลอดอายุของการดําเนิน

กิจการใหเปนมูลคาปจจุบัน หรืออาจคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ จากสวนตางระหวางมูลคา

ปจจุบันของกระแสผลตอบแทนรวม และมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดตนทุนรวมโดยใชสูตรการ

คํานวณดังนี้  

 

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

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

 

 เมื่อ  CF0 คือ เงินลงทนุครั้งแรก  

CF1 คือ กระแสเงินสดสทุธิในปที ่t  

K คือ ตนทนุของเงนิทนุโครงการ (Project’ Cost of Capital)  

 

ซึ่งจะใชเปนอตัราสวนลด (Discount Rate)  

ในที่นี้ NPV คือมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดของรายไดที่เกิดจากการลงทุน ดังนั้น

เกณฑที่ใชในการตัดสินใจวาควรดําเนินธุรกิจหรือไมก็คือ ควรดําเนินกิจการเมื่อ NPV ของการ

ดําเนินการมีคามากกวาหรือเทากับศูนย (NPV>0) และในกรณีที่คํานวณ NPV ขอการดําเนินการ

ออกมาไดผลติดลบ หรือมีคาต่ํากวาศูนย ก็ไมควรดําเนินกิจการดังกลาวเพราะรายไดที่ไดรับจะไม

คุมกับการลงทุน  

 

 

7.11 อัตราผลตอบแทนการดําเนนิกิจการ (Internal Rate Return หรือ IRR) 

 

 อัตราการตอบแทนของการดาํเนนิกิจการ เปนหลกัเกณฑการประเมนิความคุมคาของการ

ลงทนุที่ไดรับความนิยมมากที่สุด เนื่องจากหลกัการของอัตราผลตอบแทนการดําเนินงาน 

(IRR) มีลักษณะที่สอดคลองกับเร่ืองของอัตราผลตอบแทน หรือผลกาํไรของการดําเนินงาน จึง

สามารถเขาใจไดงาย โดยอัตราผลตอบแทการดําเนินงาน(IRR) คืออัตราสวนลดภายในของการ



 

 

165 

ดําเนนิงาน  การคํานวณนี้จงึไมข้ึนอยูกบัปจจัยในการกาํหนดอัตราสวนลด หากแตเปนสวนลดที่

ทําใหการดําเนินกิจการมีความคุมทนุ นัน้คือจะเปนอตัราดอกเบี้ยสงูที่สุดที่จะสามารถจายใหเปน

ตนทนุของทรพัยากรที่ใชไป สําหรับเกณฑการตัดสินใจในกรณีนี้คือ ควรดําเนนิกิจการเมื่อ อัตรา

ผลตอบแทนการดําเนนิงาน(IRR)มีคาเทากับหรือสูงกวา คาเสียโอกาสของการลงทนุ แตถา IRR มี

คาต่ํากวา คาเสียโอกาสของการลงทุน หรือตํ่ากวาอัตราเปาหมายที่ตองการแลว ก็ไมควรดําเนนิ

กิจการนั้น ดังนั้นในการประเมินโครงการจดัตั้ง พราว เอาเลท ในครั้งนึใ้ชการประเมนิ  

แยกเปน 3 Case ดังนี ้ 

ตารางที่ 7.6  

 แสดงการประเมินโครงการจากสถานการณตางๆ 

 

 สถานการณดีเลิศ สถานการณปกต ิ สถานการณเลวราย 

มูลคาปจจุบันสุทธิ

(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 มากกวา 3 ป 

 

สรุป จากการประเมินโครงการ จะพบวา ถาโครงการนี้มีผูเขารวมโครงการ  80% ของ

พื้นที่รานคาเชาทั้งทั้งหมด ประมาณ 48 รานคา แสดงวาโครงการลงทุน มีความนาสนใจลงทุน ซึ่ง

มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 7,342,143.28 บาท มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริง เทากับรอยละ 13.27 

ซึ่งมีคาสูงการตนทุนของเงินลงทุนโครงการนี้ ใชระยะเวลาจคืนทุนประมาณ 2   ป   6   เดือน 

และในกรณีที่โครงการประสบสถาณการณดีเลิศ ทางโครงการจะดําเนินการขึ้นคา

เชาในปที่ 3 ตอไป 

 


