
บทที่ 4 
ตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ 

 
 การวิเคราะหและประเมินคาโครงการนั้น โดยทัว่ไปจะอาศัยทฤษฎ ี การวิเคราะหตนทุน-
ผลตอบแทน (Cost-Benefit Analysis) และการวเิคราะหทางการเงิน (Financial Analysis) เปนการ
วิเคราะหคาใชจายของโครงการ วัตถุประสงคที่สําคัญของการวิเคราะหทางการเงิน เพื่อวิเคราะหวา
โครงการที่จัดทําขึ้นนั้นคุมทนุหรือไม กลาวคือ ผลตอบแทนที่ไดรับควรจะสูงกวาเงินที่ลงทุนไป 
โดยคํานึงถึงคาเสียโอกาส ซ่ึงอยูในรูปของอัตราสวนลด (Discount Rate) ดงันั้นในการประเมินผล
การดําเนนิโครงการจําเปนตองมีการประมาณการผลตอบแทนและตนทุนใหมีความชัดเจนใกลเคียง
กับความเปนจริงมากที่สุด เพื่อลดความเสีย่งในการวิเคราะหและประเมินคาโครงการที่จะเกดิความ
คลาดเคลื่อนโดยมีรายละเอียดดังนี ้
 
4.1 ตนทุนของโครงการ 
 ในการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงินในครั้งนี้ จะทําการวิเคราะหถึง การ
หมุนเวียนของกระแสเงนิสดตางๆ ของโครงการ (Cash Flow) อันจะประกอบดวย กระแสเงินสดรับ 
กระแสเงนิสดจาย และกระแสเงินสดสุทธิ โดยโครงการที่จะทําการศึกษาในครั้งนี ้ กระแสเงนิสด
จาย ๆ ไดแก ตนทนุตางๆ ของโครงการ และกระแสเงินสดรับสุทธิ ไดแก ผลตอบแทนของ
โครงการ ตนทุนหรือคาใชจายของธุรกิจรีสอรทแหงหนึ่งในตําบลออนกลาง อําเภอแมออน จังหวัด
เชียงใหม โดยการประมาณการตนทุนหรือกระแสเงนิสดจายมีรูปแบบความสัมพันธดังนี ้
 
 ตนทุนรวม = คาใชจายในการลงทุน + คาใชจายในการดาํเนินงาน 
 Total Cost = Investment Cost          +       Operating Cost  
 
 ตนทุนหรือคาใชจายของโครงการสามารถแบงออกไดเปน 2 สวนคือ คาใชจายในการ
ลงทุน (Investment Cost) และคาใชจายในการดําเนินงาน (Operation Cost) ตามรายละเอียดดังนี ้
 
 4.1.1  คาใชจายในการลงทุน (Investment Cost) 
 คาใชจายในการลงทุน หมายถึง ใชจายในการลงทุนในครั้งแรก และไมตองลงทุนเพิ่ม
ในชวงอายุของโครงการ หรือเรียกวา ตนทนุคงที่ ประกอบดวย 
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  4.1.1.1 ที่ดิน 4 ไร 1 งาน 41 ตารางวา (1,741 ตารางวา) 
  4.1.1.2 คากอสรางอาคารที่พัก 
   - บานพัก Superior จํานวน 9 หลัง 
   - บานพัก Deluxe จํานวน 3 หลัง 
   - อาคารตอนรับสํานักงาน จํานวน 1 หลัง 
   - รานอาหารและโรงครัว จํานวน 1 หลัง 
   - อาคารออกกาํลังกาย และอาคารนวดไทย จํานวน 1 หลัง 
   - อาคารเก็บของและหองซกั อบ รีด จํานวน 1 หลัง 
   - งานสาธารณปูโภค 
   - สระวายน้ํา    
  4.1.1.3 เฟอรนิเจอร เครื่องประดับตกแตงและอุปกรณเครือ่งมือเครื่องใช 
   - โทรทัศน ขนาด 21 นิ้ว จํานวน 12 เครื่อง 
   - ตูเยน็ ขนาด 4.9 คิว จํานวน 12 เครื่อง 
   - ตูแช จํานวน 1 เครื่อง 
   - เครื่องปรับอากาศ ขนาด 9000BTU จํานวน 13 เครื่อง 
   - เครื่องทําน้ําอุน จํานวน 12 เครื่อง 
   - คอมพิวเตอร ปร้ินเตอร สแกนเนอร จํานวน 5 เครื่อง 
   - เตียงนอนไมขนาด 6*6 ฟุต พรอมอุปกรณเครื่องนอน จํานวน 12 ชุด 
   - เฟอรนิเจอรเครื่องใชในหองนอน จํานวน 12 ชุด 
   - โตะทํางาน ตูเก็บเอกสารและอุปกรณออกกําลังกาย 
   - เครื่องใชในครัวเรือนและอุปกรณทําความสะอาด 
  4.1.1.4 คาใชจายกอนเปดดําเนินการ 
   - คาเขียนแบบ 
   - คาตกแตงภายใน 
   - คาธรรมเนียมขออนุญาตการกอสราง 
   - คาประเมินสนิทรัพย 
โดยมีรายละเอียดตามตาราง 4.1 ดังนี ้
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ตาราง 4.1 คาใชจายในการลงทุน       หนวย : บาท 

ลําดับที่ รายการ จํานวน   มูลคา(บาท) 

1 ที่ดิน 4 ไร 1 งาน 41 ตารางวา (1,741 ตารางวา)     1,204,600 

2 คากอสรางอาคารที่พัก      

  2.1 บานพัก Superior 9 หลัง 2,341,503   

  2.2 บานพัก Deluxe 3 หลัง 810,408   

  2.3 อาคารตอนรับสํานักงาน 1 หลัง 475,098   

  2.4 รานอาหารและโรงครัว 1 หลัง 442,192   

  2.5 อาคารออกกําลังกาย และอาคารนวดไทย 1 หลัง 296,885   

  2.6 อาคารเก็บของและหองซัก อบ รีด 1 หลัง 174,327   

  2.7 งานสาธารณูปโภค   253,970   

  2.8 สระวายน้ํา   830,000  5,624,383 

3 เฟอรนิเจอร เครื่องประดับตกแตงและอุปกรณเครื่องมือเครื่องใช      

  3.1 โทรทัศน ขนาด 21 นิ้ว 12 เครื่อง 47,880   

  3.2 ตูเย็น ขนาด 4.9 คิว 12 เครื่อง 58,800   

  3.3 ตูแช 1 เครื่อง 17,290   

  3.4 เครื่องปรับอากาศ ขนาด 9000BTU 13 เครื่อง 206,700   

  3.5 เครื่องทําน้ําอุน 12 เครื่อง 46,800   

  3.6 คอมพิวเตอร ปริ้นเตอร สแกนเนอร 5 เครื่อง 110,000   

  3.7 เตียงนอนไมขนาด 6*6 ฟุต พรอมอุปกรณเครื่องนอน 12 ชุด 72,000   

  3.8 เฟอรนิเจอรเครื่องใชในหองนอน 12 ชุด 84,000   

  3.9 โตะทํางาน ตูเก็บเอกสารและอุปกรณออกกําลังกาย   105,000   

  3.10 เครื่องใชในครัวเรือนและอุปกรณทําความสะอาด   40,000  788,470 

4 คาใชจายกอนเปดดําเนินการ      

  4.1 คาเขียนแบบ   120,000   

  4.2 คาตกแตงภายใน   30,000   

  4.3 คาธรรมเนียมขออนุญาตการกอสรางและประเมินสินทรัพย   3,497  153,497 

  รวม 7,770,950 

ที่มา : จากประมาณการในการลงทุนของโครงการป 2551 
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 4.1.2  คาใชจายในการดําเนินงาน (Operation Cost) 
  หมายถึง คาใชจายในการดําเนินงาน หรือตนทุนผันแปร ซ่ึงประกอบไปดวย 
เงินเดือนพนักงาน คาโทรศัพท คาไฟฟา คาน้ํามันเชื้อเพลิง คาStock เครื่องดื่ม คาวัตถุดิบอาหาร 
คาใชจายอืน่ๆ เชน คาบํารุงรักษาอุปกรณและคาซอมแซมอาคาร เปนตน โดยมีรายละเอียดดังนี ้
  - เงินเดือนพนกังาน 
  เงินเดือนพนักงานแบงออกเปน 2 ประเภทคือ เงินเดือนพนักงานฝายบริหาร และ
เงินเดือนพนักงานทั่วไป โดยกําหนดใหเงนิเดือนพนักงานมีอัตราเพิ่มขึน้ปละ 5% ซ่ึงไดมีการแบง
ตามหนาที่รับผิดชอบภายในโครงการและอัตราเงินเดือน ตามรายละเอียดดังนี ้
ตาราง 4.2 แสดงเงินเดือนพนักงาน 

ตําแหนง 
จํานวน 
(คน) 

เงินเดือน 
(บาท) 

รวมเปนจํานวนเงิน 
(บาท) 

ผูจัดการฝายบริหาร 1     12,000                  12,000  

ผูจัดการสํานักงาน 1    10,000                 10,000  

พนักงานตอนรับ 2      6,000                12,000  

พนักงานบัญช ี 1     6,500                 6,500  

พนักงานยกกระเปา 2       4,000                     8,000  

พนักงานStock 1     4,000                    4,000  

พนักงานจองหองพัก 1     5,500                       5,500  

ชางซอมบํารุง 1      4,000                   4,000  

พนักงานขับรถ 2     4,000                 8,000  

คนสวน 2   4,000                   8,000  

พนักงานรกัษาความปลอดภยั 2          3,500                      7,000  

แมบาน 4    4,000                16,000  

กุก 1        6,500                   6,500  

ผูชวยกุก 1     4,500                    4,500  

พนักงานเสริฟท 2        3,500                    7,000  

รวมเปนเงินท้ังสิ้น (บาท)               119,000  
ที่มา : จากประมาณการในการลงทุนของโครงการป 2551 
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 คาโทรศัพท คือคาใชจายในการใชโทรศพัทที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมตางๆ ภายในโครงการ
เฉลี่ยตอเดือน 2,500 บาท และกําหนดใหคาโทรศัพทในปที่ 1-5 เพิ่มขึ้นปละ 5% ปที่ 6-10 เพิ่มขึ้นป
ละ 2.5% 
 คาไฟฟา คือคาไฟฟาทั้งหมดที่เกิดขึน้จากกิจกรรมตางๆ ภายในโครงการ เดือนละประมาณ 
10,000 บาท และกําหนดใหคาไฟฟาในปที่ 1-5 เพิ่มขึ้นปละ 5% ปที่ 6-10 เพิ่มขึ้นปละ 2.5% 
 คาน้ํามันเชื้อเพลิง คือคาใชจายตางๆ ในการใชน้ํามนัเชื้อเพลิง เพือ่กิจกรรมตางๆ ของ
โครงการ เดือนละประมาณ 15,000 บาท และกําหนดใหคาน้ํามันเชื้อเพลิง ในปที่ 1-5 เพิ่มขึ้นปละ 
5% ปที่ 6-10 เพิ่มขึ้นปละ 2.5% 
 คาสตอกเครื่องดื่ม คือ รายการสตอกเครื่องดื่มสําหรับบริการ ประมาณการสัดสวน
ประมาณ 80% ของยอดขายเครื่องดื่ม 
 คาวัตถุดิบอาหาร คือ รายการวตัถุดบิสําหรับประกอบอาหารไวบริการ ประมาณการ
สัดสวนประมาณ 80% ของยอดขายอาหาร 
 คาใชจายอืน่ๆ คือคาใชจายอื่นๆ ที่เกิดจากการดําเนินงานของโครงการในแตละเดือน เชน 
คาซอมแซม รักษาอุปกรณ คาโฆษณาประชาสัมพันธ เปนตน เดือนละประมาณ 8,000 บาท และ
กําหนดใหคาใชจายอื่นๆ ในปที่ 1-5 เพิ่มขึน้ปละ 5% ปที่ 6-10 เพิ่มขึ้นปละ 2.5% 
 คาใชจายในการดําเนินงาน ตัง้แตปที่ 1 ถึงปที่ 10 สามารถแสดงไดดังตารางที่ 4.3 ดังนี ้
 
ตาราง 4.3 แสดงคาใชจายในการดําเนินงาน ตั้งแตปที่ 1 ถึงปที่ 10   หนวย : บาท 

ปที่ 
เงินเดอืน
พนักงาน 

คา
โทรศัพท 

คาไฟฟา 
คาน้ํามัน
เชื้อเพลิง 

Stock 
เคร่ืองดื่ม 

คาวัตถุดิบ
อาหาร 

คาใชจาย
อื่นๆ 

รวม 

1 119,000    30,000     120,000  180,000    116,640    233,280    96,000    894,920  
2    124,950     31,500     126,000  189,000    122,472    244,944   100,800    939,666  
3    131,198     33,075     132,300   198,450    128,596    257,191   105,840    986,649  
4    137,757     34,729     138,915   208,373    135,025    270,051   111,132  1,035,982  
5    144,645     36,465     145,861   218,791    141,777    283,553   116,689  1,087,781  
6    151,878     37,377     149,507   224,261    148,865    297,731   119,606  1,129,225  
7    159,471     38,311     153,245   229,867    148,865    297,731   122,596  1,150,087  
8    167,445     39,269     157,076   235,614    148,865    297,731   125,661  1,171,661  
9    175,817     40,251     161,003   241,504    148,865    297,731   128,802  1,193,974  

10   184,608  41,257     165,028  247,542    148,865    297,731   132,022  1,217,054  

ที่มา : จากประมาณการในการลงทุนของโครงการป 2551 
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4.2 ผลตอบแทนของโครงการ 
 รายไดหรือผลตอบแทนของธุรกิจรีสอรทแหงหนึ่งในตําบลออนกลาง อําเภอแมออน 
จังหวดัเชยีงใหม เกดิจาก คาเชาที่พัก คาอาหาร คาเครื่องดื่ม คาทัวร คาสอนทําอาหาร และรายไดอ่ืน 
เชน รายไดคาซักรีด คาบริการอินเตอรเน็ต เปนตน 

- รายไดคาเชาทีพ่ัก แบงเปน 

• หอง Superior จาํนวน 9 หอง อัตราคาเชา 2,000 บาท/หอง/คืน 

• หอง Deluxe    จํานวน 3 หอง อัตราคาเชา 3,000 บาท/หอง/คืน 
- รายไดคาอาหาร  
- รายไดคาเครื่องดื่ม  
- รายไดคาทวัรและสอนทําอาหาร  
- รายไดอ่ืนๆ  

• รายไดคาบริการ เชน คาซักรีด คาบริการอินเตอรเน็ต เปนตน  

• รายไดจากมูลคาซากโครงการเมื่อส้ินสุดปที่ 10 
โดยมีสมมติฐานดังตอไปนี ้
1.ประมาณการใน 1 เดือนมีทั้งหมด 30 วัน ดังนั้น 1 ป มีทั้งหมด 360 วัน 
2.ประมาณการอัตราการเขาพักใน 1 ป คิดอัตราคาเชาที่พักเฉลี่ย 25% ของ Full Capacity  
3.ประมาณการรายไดคาอาหาร คิดสัดสวนประมาณ 12% ของยอดรายไดคาเชาทีพ่กั 
4.ประมาณการรายไดคาเครือ่งดื่ม คิดสัดสวนประมาณ 6% ของยอดรายไดคาเชาทีพ่กั  

 5.ประมาณการรายไดคาทัวรและสอนทําอาหาร คิดสัดสวนประมาณ 8% ของยอดรายไดคา
เชาที่พัก 

6.ประมาณการรายไดอ่ืนๆ  

• ประมาณการรายไดคาบริการ เชน คาซักรีด คาบริการอินเตอรเน็ต เปนตน    
คิดสัดสวนประมาณ 4% ของยอดรายไดคาเชาที่พัก 

• รายไดจากมูลคาคงเหลือของโครงการเมื่อส้ินสุดปที่ 10 เฉพาะมูลคาที่ดินไม
รวมสิ่งปลูกสรางและอุปกรณตางๆ โดยประมาณอัตราการเพิ่มมูลคาที่ดินจาก
อัตราเงนิเฟอเฉล่ียปละ 3% 

โดยการคิดรายไดทั้งหมดมอัีตราการเพิ่มขึ้นในปที่ 1-6 ปละ 5% และตั้งแตปที่ 7-10 มีอัตรา
คงที่ ประมาณการรายไดหรือผลตอบแทนของธุรกิจรีสอรทแหงหนึ่งในตําบลออนกลาง อําเภอแม
ออน จังหวัดเชียงใหม สามารถแสดงไดดงัตาราง 4.4 ดังนี้ 
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ตาราง 4.4 แสดงรายไดของโครงการตั้งแตส้ินปที่ 1 ถึงสิ้นปที่ 10         หนวย : บาท 

ปท่ี รายได รายได รายได รายไดคาทัวร รายได รายได 

 คาเชาท่ีพัก คาอาหาร คาเครื่องดื่ม และสอนทําอาหาร อ่ืนๆ รวม 

1 2,430,000 291,600 145,800 194,400 97,200 3,159,000 

2 2,551,500 306,180 153,090 204,120 102,060 3,316,950 

3 2,679,075 321,489 160,745 214,326 107,163 3,482,798 

4 2,813,029 337,563 168,782 225,042 112,521 3,656,937 

5 2,953,680 354,442 177,221 236,294 118,147 3,839,784 

6 3,101,364 372,164 186,082 248,109 124,055 4,031,773 

7 3,101,364 372,164 186,082 248,109 124,055 4,031,773 

8 3,101,364 372,164 186,082 248,109 124,055 4,031,773 

9 3,101,364 372,164 186,082 248,109 124,055 4,031,773 

10 3,101,364 372,164 186,082 248,109 1,695,784 5,603,503 
ที่มา : จากประมาณการในการลงทุนของโครงการป 2551 
  
 จากขอมูลทางดานคาใชจายทั้งหมดของธุรกิจรีสอรทแหงหนึ่งในตําบลออนกลาง อําเภอ
แมออน จังหวดัเชียงใหม ระยะเวลา 10 ป ซ่ึงประกอบดวย คาใชจายในการลงทุนและคาใชจายใน
การดําเนนิงานและจากขอมลูทางดานรายไดทั้งหมดของธุรกิจรีสอรทแหงหนึ่ง ในตําบลออนกลาง 
อําเภอแมออน จังหวัดเชยีงใหม ในระยะเวลา 10 ป สามารถนํามาสรุปถึงตนทุนและผลตอบแทน
ทั้งหมดของโครงการรีสอรทแหงหนึ่ง ในตาํบลออนกลาง อําเภอแมออน จังหวัดเชียงใหม โดยมี
อายุโครงการ 10 ป ซ่ึงแสดงขอมูลไดตามตาราง 4.5 ดังนี้ 
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ตาราง 4.5 แสดงตนทุนและผลตอบแทนของโครงการตั้งแตปที่ 0 ถึงสิ้นปที่ 10 หนวย : บาท 

คาใชจาย 

คาใชจาย คาใชจาย รวมคาใชจาย 
ป
ท่ี 

ในการลงทุน ในการดําเนนิงาน ท้ังหมด 

รวมรายได
ท้ังสิ้น 

กําไรสุทธิ 

0 7,770,950 -    7,770,950  -    (7,770,950) 

1 - 894,920  894,920  3,159,000  2,264,080 

2 - 939,666  939,666  3,316,950  2,377,284 

3 - 986,649  986,649  3,482,798  2,496,148 

4 - 1,035,982  1,035,982  3,656,937  2,620,956 

5 - 1,087,781  1,087,781  3,839,784  2,752,003 

6 - 1,129,225  1,129,225  4,031,773  2,902,549 

7 - 1,150,087  1,150,087  4,031,773  2,881,686 

8 - 1,171,661  1,171,661  4,031,773  2,860,112 

9 - 1,193,974  1,193,974  4,031,773  2,837,799 

10 - 1,217,054  1,217,054  5,603,503  4,386,449 
ที่มา : จากประมาณการในการลงทุนของโครงการป 2551 

 
  

 


