
บทที่ 4
รายงานการศึกษา

รายงานการศึกษา เปนการนําผลการสรุปจากขอมูลเบื้องตนที่ไดรับจากการเก็บแบบสอบ
ถาม และการสัมภาษณผูประกอบการมาทําการจัดตั้งขอสมมติฐาน เพื่อกําหนดรูปแบบและขนาด
ของบานพักดูแลผูสูงอายุที่เหมาะสม  รวมทั้งการวางแผนดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ
และดานการเงิน โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้

1. ขอสมมติฐานในการลงทุน
2. การวิเคราะหดานการตลาด
3. การวิเคราะหดานเทคนิค
4. การวิเคราะหดานการจัดการ
5. การวิเคราะหดานการเงิน

1. ขอสมมติฐานในการลงทุน

จากการเก็บขอมูลและการวิเคราะหขอมูลในเบื้องตน     สามารถกําหนดสมมติฐานใน
โครงการลงทุนในธุรกิจบานพักดูแลผูสูงอายุในเขตอําเภอสันกําแพง     จังหวัดเชียงใหม ดังตอไปนี้

1.1  วิสัยทัศน ผูบริหารโครงการมีสวนรวมในการกําหนด วิสัยทัศน ภารกิจและกลยุทธเปา
หมาย แผนธุรกิจ และงบประมาณของบานพักดูแลผูสูงอายุ ตลอดจนกํากับดูแลและใหฝายจัดการ
ดําเนินการใหเปนไปตามแผนธุรกิจและงบประมาณที่กําหนด ไวอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิ
ผล  เพื่อเพิ่มมูลคาทางเศรษฐกิจสูงสุดใหแกกิจการ

1.2  ขนาดธุรกิจ  กําหนดใหเปนโครงการลงทุนในธุรกิจบานพักดูแลผูสูงอายุที่มี   บานพัก
ดูแลผูสูงอายุจํานวน 100 หลัง

1.3 เงินลงทุน  ในโครงการลงทุนในธุรกิจบานพักดูแลผูสูงอายุจะใชเงินลงทุนจากผูถือหุน
85 ลานบาท และเงินกูยืมจากสถาบันการเงินอีก 85 ลานบาท อัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.69 ความ
ตองการผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการจะตองมากกวารอยละ 15.19
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ตารางที่ 1 แสดงการคํานวณ ตนทุนถัวเฉลี่ยของเงินทุน (WACC)

ประเภท จํานวนเงิน สัดสวน ตนทุน
ของเงิน
(รอยละ)

ตนทุนของ
เงินหลังหัก

ภาษี
(รอยละ)

ตนทุนเงิน
ถัวเฉล่ีย
(รอยละ)

เงินกู 85,000,000 50 7.69 5.38 2.69
เงินทุนเจาของ 85,000,000 50 25.00 12.50
รวม 170,000,000 100 15.19
หมายเหตุ :  1.     ตนทุนเงินกูยืมจากสถาบันการเงินอัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.69 จากธนาคารแหง

        ประเทศไทย ณ วันที่ 20 มีนาคม 2549
2.     ตนทุนเงินทุนจากเจาของรอยละ 25  เปนอัตราผลตอบแทนการลงทุนธุรกิจคา

               อสังหาริมทรัพย
3.  รอยละตนทุนของเงินหลังหักภาษีมาจากตนทุนของเงินกูกอนหักภาษี หักดวย

 ภาษีเงินไดนิติบุคคลในอัตรารอยละ 30
4. รอยละของตนทุนเงินถัวเฉลี่ย มาจาก ตนทุนของเงินกูหลังหักภาษีคูณดวย

  สัดสวน ของเงินลงทุน

1.4 ความเจริญเติบโตของธุรกิจ เฉพาะสวนที่ใหเชา  กําหนดใหมีการเจริญเติบโตตาม
จํานวนผูสูงอายุที่เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ ในแตละป  เนื่องจากการปรับปรุงดานการแพทยและสาธารณสุข
วิทยาการทางการแพทยที่กาวหนา ทําใหประชากรโลกมีอายุขัยที่เฉลี่ยที่สูงขึ้นและยังมีสุขภาพที่
สมบูรณแข็งแรงอีกดวย สงผลใหอัตราการตายของผูสูงอายุลดลง  ความยืนยาวชีวิตของผูสูงอายุ
เพิ่มขึ้น สวนที่ขาย จะพยายามขายใหหมดอยางรวดเร็วเพราะเปนบานสรางเสร็จกอนขาย ถาทิ้งไว
นานบานจะทรุดโทรม

1.5  การจัดจาง  ในธุรกิจบานพักดูแลผูสูงอายุตองใชแรงงานและพนักงานที่มีความชํานาญ
และมีความรูความสามารถเฉพาะทาง  ดังนั้นโครงการจึงมีนโยบายในการรับพนักงานที่จบมาตรง
สาย และมีประสบการณการทํางาน

1.6  ที่ตั้งของบานพักดูแลผูสูงอายุ  กําหนดใหตั้งอยูในเขตอําเภอสันกําแพง บนเนื้อที่ 30ไร
โดยมีการคมนาคมที่สะดวก  แวดลอมดวยทัศนียภาพที่สวยงาม มีบรรยากาศที่สดชื่น  เหมาะแกการ
อยูอาศัยและพักผอนของผูสูงอายุ

1.7  โครงสรางรายได และ คาใชจาย      จะนําขอมูลมาจากการสัมภาษณผูประกอบการ
ธุรกิจดูแลผูสูงอายุและเจาหนาที่หนวยงานประชาสงเคราะห  มาใชในการวิเคราะห
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2. การวิเคราะหดานการตลาด

ปจจุบันจากสภาพสังคมที่เปล่ียนแปลงไป สงผลใหผูสูงอายุตองการบานพักเพื่อดูแลผูสูง
อายุมากขึ้น ดังนั้นเพื่อใหทราบถึงความตองการของตลาดที่ชัดเจน ในการศึกษาครั้งนี้จึงไดทําการ
วิเคราะหดานความตองการของตลาด โดยการสรางแบบสอบถาม สอบถามผูที่มีอายุตั้งแต 40 ปขึ้น
ไป ที่อาศัยอยูในอําเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม จํานวน 400 ตัวอยาง

การวิเคราะหขอมูลไดแบงการนําเสนอเปน 2 สวนดังนี้
สวนที่ 1  การวิเคราะหขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม
สวนที่ 2  ความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอบานพักดูแลผูสูงอายุ

ผลการวิเคราะห
สวนท่ี 1 : ขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม
ตารางที่ 2  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ

เพศ จํานวน รอยละ
ชาย 170 42.50
หญิง 230 57.50

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามเปนเพศชาย รอยละ 42.50 และเพศหญิงรอยละ
57.50

ตารางที่ 3  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุ

อายุ จํานวน รอยละ
40-50 ป 176 44.00
51-60 ป 163 40.75
มากกวา 60 ป 61 15.25

รวม 400 100.00
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จากตารางที่ 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุระหวาง 40-50 ป คิดเปนรอยละ
44.00 รองลงมามีอายุระหวาง 51-60 ป    คิดเปนรอยละ 40.75   และอายุมากกวา 60 ปคิดเปนรอยละ
15.25

ตารางที่ 4  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามระดับการศึกษา

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ
ต่ํากวาปริญญาตรี 88 22.00
ปริญญาตรี 182 45.50
ปริญญาโท 115 28.75
สูงกวาปริญญาโท 15 3.75

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญจบการศึกษาระดับปริญญาตรี คิดเปน
รอยละ 45.50 รองลงมาเปนระดับปริญญาโท คิดเปนรอยละ 28.75 ต่ํากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ
22.00 และสูงกวาปริญญาโทคิดเปนรอยละ 3.75

ตารางที่ 5  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพในปจจุบัน

อาชีพในปจจุบัน จํานวน รอยละ
พนักงาน / ผูบริหาร บริษัทเอกชน 130 32.50
ประกอบธุรกิจสวนตัว 112 28.00
ขาราชการ / ขาราชการบํานาญ 97 24.25
แมบาน / พอบาน 61 15.25

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญประกอบอาชีพพนักงาน / ผูบริหาร
บริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 32.50 รองลงมาประกอบธุรกิจสวนตัว คิดเปนรอยละ 28.00 ขาราช
การ / ขาราชการบํานาญ คิดเปนรอยละ 24.25 และเปนพอบาน / แมบานคิดเปนรอยละ 15.25
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ตารางที่ 6  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดรวมทั้งสิ้นตอเดือน

รายไดรวมท้ังสิ้นตอเดือน จํานวน รอยละ
10,000 บาท หรือ ต่ํากวา 46 11.50
10,001 – 20,000 บาท 70 17.50
20,001 – 30,000 บาท 142 35.50
30,001 – 50,000 บาท 91 22.75
50,001 – 70,000 บาท 39 9.75
70,001 – 100,000 บาท 7 1.75
มากกวา 100,000 บาท 5 1.25

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญรายไดรวมทั้งสิ้นตอเดือน 20,001 –
30,000 บาท คิดเปนรอยละ 35.50  รองลงมามีรายได 30,001 – 50,000 บาท คิดเปนรอยละ 22.75
รายได 10,001 – 20,000 บาท คิดเปนรอยละ 17.50 รายได 10,000 บาทหรือต่ํากวา คิดเปนรอยละ
11.50 รายได 50,001 – 70,000 บาทคิดเปนรอยละ 9.75 รายได 70,001 – 100,000 บาทคิดเปนรอยละ
1.75 และรายไดมากกวา 100,000 คิดเปนรอยละ 1.25

ตารางที่ 7  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามสถานที่พักอาศัยปจจุบัน

สถานที่พักอาศัยปจจุบัน จํานวน รอยละ
เปนเจาของเอง 303 75.75
เชาอยู 41 10.25
อาศัยอยูกับบุตร/หลาน/ญาติ/พี่/นอง 52 13.00
บานพักคนชรา 4 1.00

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีบานเปนของตนเอง คิดเปนรอยละ
75.75 รองลงมาคือเชาอยูคิดเปนรอยละ 10.25 อาศัยอยูกับบุตร/หลาน/ญาติ/พี่/นอง คิดเปนรอยละ
13.00 และอาศัยอยูบานพักคนชรา คิดเปนรอยละ 1.00
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สวนท่ี 2 : ความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอบานพักดูแลผูสูงอายุ

ตารางที่ 8  แสดงรอยละและคาเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยดานผลิตภัณฑ
ระดับความสําคัญ

ปจจัยดานผลิตภัณฑ มาก
ท่ีสุด

มาก
ปาน
กลาง

นอย
นอย
ท่ีสุด

คาเฉลี่ย
แปล
ผล

อันดับ
ที่

1. Greenery Concept : มีพื้นที่สีเขียวขนาด
ใหญ ถูกจัดวางดวยตนไมนานาพันธุ ให
ความรมร่ืนภายในโครงการ

268
67.00

106
26.50

22
5.50

3
0.75

1
0.25

4.59 มากที่
สุด

1

2. Privacy Concept : ระบบรักษาความ
ปลอดภัยที่มีความนาเชื่อถือสูงบริเวณทาง
เขาโครงการและสําหรับบานแตละหลัง

245
61.25

134
33.50

18
4.50

3
0.75

0
0.00

4.55 มากที่
สุด

3

3. Facilities Concept : มีสโมสรและสถานที่
ออกกําลังกายขนาดใหญ และสาธารณูปโภค
ตาง ๆ

169
42.25

159
39.75

69
17.25

2
0.50

1
0.25

4.23 มากที่
สุด

7

4. Elderly Concept : มีการออกแบบบานให
เหมาะสําหรับผูสูงอายุ โดยคํานึงถึงความ
สะดวกสบายและปลอดภัยของผูสูงอายุ

261
65.25

108
27.00

25
6.23

4
1.00

2
0.50

4.56 มากที่
สุด

2

5. มีการตกแตงภายในดวยเฟอรนิเจอร
พรอมเขาอยู

144
36.00

151
37.75

85
21.25

12
3.00

8
2.00

4.03 มาก 13

6. บริเวณรอบบานมีพื้นที่ใหสําหรับปลูกตน
ไมและจัดสวน

205
51.25

139
34.75

49
12.25

6
1.50

1
0.25

4.35 มากที่
สุด

5

7. ภายในโครงการมีศูนยใหบริการพยาบาล
ที่มี   พยาบาล ประจําตลอด 24 ชั่วโมง

225
56.25

127
31.75

39
9.75

7
1.75

2
0.50

4.42 มากที่
สุด

4

8. มีรถพยาบาล 173
43.25

145
36.25

59
14.75

20
5.00

3
0.75

4.16 มาก 9

9. มีพนักงานดูแลผูสูงอายุ 177
44.25

139
34.75

70
17.5

11
2.75

3
0.75

4.19 มาก 8

10. มีบริการทําความสะอาดบานพัก 150
37.50

160
40.00

77
19.25

12
3.00

1
0.25

4.12 มาก 10

11. มีบริการทําสวนและตัดหญาภายใน
บริเวณบาน

124
31.00

147
36.75

112
28.00

16
4.00

1
0.25

3.94 มาก 14

12. มีบริการซักรีด 122
30.50

145
36.25

111
27.75

21
5.25

1
0.25

3.92 มาก 16

13. มีรานอาหาร 141
35.25

182
45.50

61
15.25

14
3.50

2
0.50

4.12 มาก 11
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ระดับความสําคัญ

ปจจัยดานผลิตภัณฑ มาก
ท่ีสุด

มาก
ปาน
กลาง

นอย
นอย
ท่ีสุด

คา
เฉลี่ย

แปร
ผล

อันดับ
ที่

14. มีรานสะดวกซื้อ 146
36.50

170
42.50

66
16.50

15
3.75

3
0.75

4.10 มาก 12

15. มีรานตัดผม / รานเสริมสวย 82
20.50

147
36.75

118
29.50

41
10.25

12
3.00

3.62 มาก 17

16. มีกิจกรรมการตรวจสุขภาพและใหความ
รูเกี่ยวกับการดูแลสุขภาพ

183
45.75

158
39.50

44
11.00

11
10.25

4
1.00

4.26 มากที่
สุด

6

17. มีกิจกรรมทองเที่ยว 78
19.50

146
36.50

131
32.75

27
6.75

18
4.50

3.60 มาก 18

18. มีรถบริการไปยังสถานที่ตาง ๆ 112
28.00

182
45.50

83
20.75

14
3.50

9
2.25

3.94 มาก 15

คาเฉลี่ยรวม 4.15 มาก

คาเฉลี่ย : 4.20-5.00 เทากับมากที่สุด 3.40-4.19 เทากับมาก 2.60-3.39 เทากับปานกลาง 1.80-2.59 เทากับนอย 1.00-1.79 เทากับนอยที่
สุด

จากตารางที่ 8 พบวา ปจจัยดานผลิตภัณฑ ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อหรือใชบริการบานพัก
ดูแลผูสูงอายุ เฉลี่ยโดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.15 ผูตอบแบบสอบ
ถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่อง Greenery Concept : มีพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ ถูกจัด
วางดวยตนไมนานาพันธุ ใหความรมร่ืนภายในโครงการ คาเฉลี่ยเทากับ 4.59 เร่ือง Elderly Concept
: ออกแบบบานใหเหมาะสําหรับผูสูงอายุ โดยคํานึงถึงความสะดวกสบายและปลอดภัยของผูสูงอายุ
คาเฉลี่ยเทากับ 4.56 เร่ือง Privacy Concept : ระบบรักษาความปลอดภัยที่มีความนาเชื่อถือสูงบริเวณ
ทางเขาโครงการและสําหรับบานแตละหลัง คาเฉลี่ยเทากับ 4.55 เร่ืองภายในโครงการมีศูนยให
บริการพยาบาลที่มี   พยาบาล ประจําตลอด 24 ชั่วโมง คาเฉลี่ยเทากับ 4.42 เร่ืองบริเวณรอบบานมี
พื้นที่ใหสําหรับปลูกตนไมและจัดสวน คาเฉลี่ยเทากับ 4.35 เร่ืองมีกิจกรรมการตรวจสุขภาพและให
ความรูเกี่ยวกับการดูแลสุขภาพ คาเฉลี่ยเทากับ 4.26 และเรื่อง Facilities Concept : มีสโมสรและ
สถานที่ออกกําลังกายขนาดใหญ และสาธารณูปโภคตาง  ๆ คาเฉลี่ยเทากับ 4.23
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ตารางที่ 9  แสดงจํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามจํานวนหองนอนที่ตองการ

จํานวนหองนอนที่ตองการ จํานวน รอยละ
1 หองนอน 31 7.75
2 หองนอน 279 69.75
3 หองนอน 72 18.00
มากกวา 3 หองนอน 18 4.50

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 9 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการหองนอนจํานวน 2 หองนอน
คิดเปนรอยละ 69.75 รองลงมาคือจํานวน 3 หองนอน คิดเปนรอยละ 18.00

ตารางที่ 10  แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามจํานวนโรงจอดรถที่ตองการ

จํานวนโรงจอดรถที่ตองการ จํานวน รอยละ
1 คัน 156 39.00
2 คัน 209 52.25
3 คัน 26 6.50
4 คันขึ้นไป 9 2.25

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 10 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการโรงจอดรถสําหรับรถยนต 2
คัน คิดเปนรอยละ 52.25 รองลงมาคือโรงจอดรถสําหรับรถยนต 1 คัน คิดเปนรอยละ 39.00ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
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ตารางที่ 11  แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามขนาดที่ดินที่ตองการ

ขนาดที่ดินที่ตองการ จํานวน รอยละ
ต่ํากวา 50 ตารางวา 23 5.75
50 – 100 ตารางวา 257 64.25
101 – 200 ตารางวา 92 23.00
201 – 400 ตารางวา 19 4.75

มากกวา 400 ตารางวา 9 2.25

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 11 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการที่ดินขนาด 50 – 100 ตารางวา
คิดเปนรอยละ 64.25  รองลงมาคือขนาด 101 – 200 ตารางวา คิดเปนรอยละ 23.00

ตารางที่ 12  แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามทําเลของบานที่ตองการ

ทําเลของบานที่ตองการ จํานวน รอยละ
บนถนน เชียงใหม-ดอยสะเก็ด 39 7.85
บนถนน เชียงใหม-แมโจ 65 13.08
บนถนน วงแหวนรอบกลาง 24 4.83
บนถนน วงแหวนรอบนอก 28 5.63
บนถนน เชียงใหม-สันกําแพง 114 22.94
บนถนน เชียงใหม-สันกําแพงสายใหม 164 33.00
บนถนน เชียงใหม-หางดง 33 6.64
บนถนน มหิดล 10 2.01
บนถนน เชียงใหม-ลําปาง 12 2.41
บนถนน เชียงใหม – ฝาง 1 0.20
เชิงดอยสุเทพ 1 0.20
อําเภอแมริม 1 0.20
ในตัวเมือง 5 1.01
หมายเหตุ : ผูตอบเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ
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 จากตารางที่ 12 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการทําเลของบานที่อยูบนถนน
เชียงใหม-สันกําแพงสายใหม คิดเปนรอยละ 33.00 รองลงมาคือบนถนน เชียงใหม-สันกําแพง  คิด
เปนรอยละ 22.94  และบนถนน เชียงใหม-แมโจ คิดเปนรอยละ 13.08

ตารางที่ 13  แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามราคาของบานที่ตองการ

ราคาของบานที่ตองการ จํานวน รอยละ
ต่ํากวา 1,000,000 บาท 66 16.50
1,000,000 – 2,000,000 บาท 226 56.50
2,000,001 – 3,000,000 บาท 96 24.00
3,000,001 – 4,000,000 บาท 10 2.50
มากกวา 4,000,000 บาท 2 0.50

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 13 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการบานราคา 1,000,000 –
2,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 56.50 รองลงมาคือราคา 2,000,001 – 3,000,000 บาท คิดเปนรอยละ
24.00 และราคาต่ํากวา 1,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 16.50

ตารางที่ 14  แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามจํานวนเงินดาวนที่เหมาะสม

จํานวนเงินดาวนท่ีเหมาะสม จํานวน รอยละ
5% ของราคาบาน 79 19.75
10% ของราคาบาน 105 26.25
15% ของราคาบาน 68 17.00
20% ของราคาบาน 147 36.75
ไมตองมีเงินดาวน 1 0.25

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 14 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคิดวาจํานวนเงินดาวนที่เหมาะสมคือ
20% ของราคาบาน คิดเปนรอยละ 36.75 รองลงมาคือ 10% ของราคาบาน คิดเปนรอยละ 26.25 และ
5% ของราคาบาน คิดเปนรอยละ 19.75

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



34

ตารางที่ 15 แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอัตราคาเชาตอเดือนที่เหมาะสม

อัตราคาเชาตอเดือนท่ีเหมาะสม จํานวน รอยละ
ต่ํากวา 10,000 บาท 125 31.25
10,001 – 20,000 บาท 169 42.25
20,001 – 30,000 บาท 100 25.00
30,001 – 40,000 บาท 6 1.50

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 15 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคิดวาอัตราคาเชาตอเดือนที่เหมาะสม
คือ 10,001 – 20,000 บาท คิดเปนรอยละ 42.25 รองลงมาคือต่ํากวา 10,000 บาท คิดเปนรอยละ
31.25 และ 20,001 – 30,000 บาท คิดเปนรอยละ 25.00

ตารางที่ 16 แสดงจํานวนรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามระยะเวลาในการเก็บคาเชาลวง
หนา

ระยะเวลาในการเก็บคาเชาลวงหนา จํานวน รอยละ
1 เดือน 63 15.75
2 เดือน 1 0.25
3 เดือน 283 70.75
5 เดือน 1 0.25
6 เดือน 46 11.50
12 เดือน 6 1.50

รวม 400 100.00

จากตารางที่ 16 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคิดวาควรเก็บคาเชาลวงหนา 3 เดือน
คิดเปนรอยละ 70.75 รองลงมาคือ 1 เดือน คิดเปนรอยละ 15.75  และ 6 เดือน คิดเปนรอยละ 11.50
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ตารางที่ 17  แสดงจํานวน รอยละและคาเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยดานสถานที่
ระดับความสําคัญ

ปจจัยดานสถานที่ มาก
ท่ีสุด

มาก
ปาน
กลาง

นอย
นอย
ท่ีสุด

คาเฉลี่ย
แปล
ผล

อันดับ
ที่

1.  ใกลตลาด 130
32.50

168
42.00

89
22.25

9
2.25

4
1.00

4.03 มาก 5

2.  ใกลโรงพยาบาล 170
42.5

180
45.00

43
10.75

5
1.25

2
0.50

4.28 มากที่
สุด

4

3.  ใกลสถานีตํารวจ 90
22.50

137
34.25

139
34.75

27
6.75

7
1.75

3.69 มาก 7

4.   การเดินทางสะดวกรวดเร็ว 182
45.50

188
47.00

26
6.50

3
0.75

1
0.25

4.37 มากที่
สุด

1

5.  ใกลสถานที่ทองเที่ยว 66
16.50

67
16.75

162
40.50

78
19.50

27
6.75

3.17 ปาน
กลาง

9

6.  ใกลสถานที่ประกอบพิธีกรรมทางศาสนา 77
19.25

116
29.00

121
30.25

52
13.00

34
8.50

3.38 ปาน
กลาง

8

7.  ใกลสถานที่ออกกําลังกาย 97
24.25

182
45.50

101
25.25

17
4.25

3
0.75

3.88 มาก 6

8.  มีภูมิทัศนที่สวยงาม อยูทามกลางธรรม
ชาติ

185
46.25

170
42.50

41
10.25

1
0.25

3
0.75

4.33 มากที่
สุด

2

9.  อยูในบริเวณที่เงียบสงบ เปนสวนตัว 189
47.25

148
37.00

57
14.25

6
1.50

0
0.00

4.30 มากที่
สุด

3

คาเฉลี่ยรวม 3.94 มาก

คาเฉลี่ย : 4.20-5.00 เทากับมากที่สุด 3.40-4.19 เทากับมาก 2.60-3.39 เทากับปานกลาง 1.80-2.59 เทากับนอย 1.00-1.79 เทากับนอย
ที่สุด

จากตารางที่ 17 พบวา ปจจัยดานสถานที่ ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อหรือใชบริการบานพักดู
แลผูสูงอายุ เฉลี่ยโดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.94 ผูตอบแบบสอบ
ถามใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่องการเดินทางสะดวกรวดเร็ว คาเฉลี่ยเทากับ 4.37 มีภูมิ
ทัศนที่สวยงาม อยูทามกลางธรรมชาติ คาเฉลี่ยเทากับ 4.33 อยูในบริเวณที่เงียบสงบ เปนสวนตัว คา
เฉลี่ยเทากับ 4.30 ใกลโรงพยาบาล คาเฉลี่ยเทากับ 4.28
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ตารางที่ 18 แสดงจํานวน รอยละ และคาเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยดานชอง
ทางการจัดจําหนาย

ระดับความสําคัญ
ชองทางการจัดจําหนาย มาก

ที่สุด
มาก

ปาน
กลาง

นอย
นอย
ที่สุด

คาเฉลี่ย
แปร
ผล

อันดับ
ที่

1.  สามารถติดตอทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส(E-Mail) ได

104
26.00

163
40.75

101
25.25

21
5.25

11
2.75

3.82 มาก 2

2.  สามารติดตอสํานักงานโครงการไดหลัง
เวลาทํางาน

154
38.50

158
39.5

77
19.25

10
2.50

1
0.25

4.14 มาก 1

3.  มีสถานที่ติดตอและใหขอมูลในหาง
สรรพสินคา

94
23.50

150
37.5

125
31.25

24
6.00

7
1.75

3.75 มาก 3

4.  มีการจัดจําหนายทางพาณิชย
อิเล็กทรอนิกส เชน การจอง บน website

69
17.25

132
33.00

127
31.75

52
13.00

20
5.00

3.45 มาก 4

คาเฉลี่ยรวม 3.79 มาก

คาเฉลี่ย : 4.20-5.00 เทากับมากที่สุด 3.40-4.19 เทากับมาก 2.60-3.39 เทากับปานกลาง 1.80-2.59 เทากับนอย 1.00-1.79 เทากับนอย
ที่สุด

จากตารางที่ 18 พบวา ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อหรือใช
บริการบานพักดูแลผูสูงอายุ เฉลี่ยโดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.79
โดยปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญเปนอันดับแรกคือสามารถติดตอสํานักงานโครงการ
ไดหลังเวลาทํางาน คาเฉลี่ยเทากับ 4.14 รองลงมาคือสามารถติดตอทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส(E-
Mail) ได คาเฉลี่ยเทากบั 3.82 มีสถานที่ติดตอและใหขอมูลในหางสรรพสินคา คาเฉลี่ยเทากับ 3.75
และมีการจัดจําหนายทางพาณิชยอิเล็กทรอนิกส เชน การจอง บน website คาเฉลี่ยเทากับ 3.45
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ตารางที่ 19 แสดงจํานวน รอยละ และคาเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยดานสง
เสริมการตลาด

ระดับความสําคัญ
ชองทางการจัดจําหนาย มาก

ที่สุด
มาก

ปาน
กลาง

นอย
นอย
ที่สุด

คาเฉลี่ย
แปร
ผล

อันดับ
ที่

1.  การโฆษณาในนิตยสาร 77
19.25

194
48.50

115
28.75

9
2.25

5
1.25

3.82 มาก 6

2.  การโฆษณาทางวิทยุ 96
24.00

177
44.25

98
24.50

25
6.25

4
1.00

3.84 มาก 4

3.  การโฆษณาทางแผนพับ ใบปลิว 104
26.00

210
52.50

73
18.25

10
2.50

3
0.75

4.01 มาก 2

4.  การโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ 107
26.75

149
37.25

125
31.25

10
2.50

9
2.25

3.84 มาก 5

5.  มีการใหสวนลด 187
46.75

155
38.75

48
12.00

7
1.75

3
0.75

4.29 มากที่
สุด

1

6.  มี Website ใหขอมูลเกี่ยวกับแบบบาน
แบบแปลน โครงการ รวมถึงรายละเอียด
ตางๆ

100
25.00

187
46.75

85
21.25

10
2.50

18
4.50

3.85 มาก 3

คาเฉลี่ยรวม 3.94 มาก

คาเฉลี่ย : 4.20-5.00 เทากับมากที่สุด 3.40-4.19 เทากับมาก 2.60-3.39 เทากับปานกลาง 1.80-2.59 เทากับนอย 1.00-1.79 เทากับนอย
ที่สุด

จากตารางที่ 19 พบวา ปจจัยดานสงเสริมการตลาด ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อหรือใชบริการ
บานพักดูแลผูสูงอายุ เฉลี่ยโดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 3.94 ยกเวนใน
เร่ืองการใหสวนลดที่มีผลอยูในระดับมากที่สุด  คาเฉลี่ยเทากับ 4.29ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
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ตารางที่ 20  แสดงจํานวน รอยละ และคาเฉลี่ยของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยที่มีผลตอ
การตัดสินใจใชบริการบานพักดูแลผูสูงอายุ

ระดับความสําคัญ
ที่มีผลตอการตัดสินใจใชบริการบานพักดูแล

ผูสูงอายุ
มาก
ที่สุด

มาก
ปาน
กลาง

นอย
นอย
ที่สุด

คาเฉลี่ย
แปร
ผล

อันดับ
ที่

1.  ไมมีบุตรหลานหรือญาติพี่นองคอยดูแล 204
51.00

124
31.00

52
13.00

14
3.50

6
1.50

4.27 มากที่
สุด

2

2.   ขาดการดูแลจากบุตรหลานและญาติ
พี่นอง

185
46.25

127
31.75

65
16.25

16
4.00

7
1.75

4.17 มาก 4

3.  ไมอยากเปนภาระของบุตรหลาน 190
47.50

130
32.50

62
15.50

16
4.00

2
0.50

4.23 มากที่
สุด

3

4.   อยากอยูในสังคมที่อยูในวัยเดียวกัน 135
33.75

150
37.50

82
20.50

27
6.75

6
1.50

3.95 มาก 7

5.   ตองการความเปนอิสระและเปนสวนตัว 150
37.50

137
34.25

88
22.00

24
6.00

1
0.25

4.03 มาก 6

6.  ยังไมพึงพอใจการดูแลของบานพักคน
ชราของรัฐบาล

153
38.25

169
42.25

56
14.00

12
3.00

10
2.50

4.11 มาก 5

7.  ตองการมีคุณภาพชีวิตที่ดีในชวงบั้น
ปลายของชีวิต

261
65.25

116
29.00

17
4.25

6
1.50

0
0.00

4.58 มากที่
สุด

1

คาเฉลี่ยรวม 4.19 มาก

คาเฉลี่ย : 4.20-5.00 เทากับมากที่สุด 3.40-4.19 เทากับมาก 2.60-3.39 เทากับปานกลาง 1.80-2.59 เทากับนอย 1.00-1.79 เทากับนอย
ที่สุด

จากตารางที่ 20 พบวา สาเหตุหรือปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อหรือใชบริการบานพักดู
แลผูสูงอายุ เฉลี่ยโดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.19 โดยปจจัยที่ผูตอบ
แบบสอบถามใหความสําคัญมากที่สุดเปนอันดับแรกคือตองการมีคุณภาพชีวิตที่ดีในชวงบั้นปลาย
ของชีวิต   มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.58 รองลงมาคือไมมีบุตรหลานหรือญาติพี่นองคอยดูแล มีคาเฉลี่ยเทา
กับ 4.27 และไมอยากเปนภาระของบุตรหลาน มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.23 สวนปจจัยยอยอ่ืนผูตอบแบบ
สอบถามใหความสําคัญในระดับมาก
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ผลการวิเคราะหดานการตลาด
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม
จากการวิเคราะหขอมูลสวนบุคคลของผูตอบแบบสอบถาม พบวา เปนเพศชาย คิดเปนรอย

ละ 42.50 และเพศหญิงรอยละ 57.50 โดยสวนใหญจะมีอายุระหวาง 40-50 ป คิดเปนรอยละ 44.00
รองลงมามีอายุระหวาง 51-60 ป คิดเปนรอยละ 40.75 และอายุมากกวา 60 ปคิดเปนรอยละ 15.25
จบการศึกษาระดับปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 45.50 รองลงมาเปนระดับปริญญาโท คิดเปนรอยละ
28.75 ประกอบอาชีพ พนักงานหรือผูบริหารบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 32.50 รองลงมาประกอบ
ธุรกิจสวนตัว คิดเปนรอยละ 28.00 รายไดรวมทั้งสิ้นตอเดือนประมาณ 20,001 – 30,000 บาท คิด
เปนรอยละ 35.50 รองลงมามีรายไดประมาณ 30,001 – 50,000 บาท คิดเปนรอยละ 22.75  มีบาน
เปนของตนเอง คิดเปนรอยละ 75.75  รองลงมาคือเชาอยูคิดเปนรอยละ 10.25

สวนท่ี 2 ความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอบานพักดูแลผูสูงอายุ
ปจจัยดานผลิตภัณฑ
โดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 4.15 ผูตอบแบบสอบถามให

ความสําคัญในระดับมากที่สุดในเรื่อง Greenery Concept : มีพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ ถูกจัดวางดวย
ตนไมนานาพันธุ ใหความรมร่ืนภายในโครงการ คาเฉลี่ยเทากับ 4.59 เร่ือง Elderly Concept : ออก
แบบบานใหเหมาะสําหรับผูสูงอายุ โดยคํานึงถึงความสะดวกสบายและปลอดภัยของผูสูงอายุ  คา
เฉลี่ยเทากับ 4.56 เร่ือง Privacy Concept : ระบบรักษาความปลอดภัยที่มีความนาเชื่อถือสูงบริเวณ
ทางเขาโครงการและสําหรับบานแตละหลัง คาเฉลี่ยเทากับ 4.55 เร่ืองภายในโครงการมีศูนยให
บริการพยาบาลที่มี   พยาบาล ประจําตลอด 24 ชั่วโมง คาเฉลี่ยเทากับ 4.42 เร่ืองบริเวณรอบบานมี
พื้นที่ใหสําหรับปลูกตนไมและจัดสวน คาเฉลี่ยเทากับ 4.35 เร่ืองมีกิจกรรมการตรวจสุขภาพและให
ความรูเกี่ยวกับการดูแลสุขภาพ คาเฉลี่ยเทากับ 4.26 และเรื่อง Facilities Concept : มีสโมสรและ
สถานที่ออกกําลังกายขนาดใหญ และสาธารณูปโภคตาง  ๆ คาเฉลี่ยเทากับ 4.23 ลักษณะของ
บานที่ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการคือ มีจํานวนหองนอน 2 หองนอน คิดเปนรอยละ
69.75 รองลงมาคือจํานวน 3 หองนอน คิดเปนรอยละ 18.00 ตองการโรงจอดรถสําหรับรถยนต 2
คัน คิดเปนรอยละ 52.25 รองลงมาคือโรงจอดรถสําหรับรถยนต 1 คัน คิดเปนรอยละ 39.00 ตองการ
ที่ดินขนาด 50 – 100 ตารางวา คิดเปนรอยละ 64.25 รองลงมาคือขนาด 101 – 200 ตารางวา คิดเปน
รอยละ 23.00 ตองการทําเลของบานที่อยูบนถนน เชียงใหม-สันกําแพงสายใหม คิดเปนรอยละ
33.00 รองลงมาคือบนถนน เชียงใหม-สันกําแพง  คิดเปนรอยละ 22.94 และบนถนน เชียงใหม-แม
โจ คิดเปนรอยละ 13.08 นอกจากนี้ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาโครงการควรตั้งอยูใน
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บริเวณที่การเดินทางที่สะดวกรวดเร็ว คาเฉลี่ยเทากับ 4.37 รองลงมาคือมีภูมิทัศนที่สวยงาม อยู
ทามกลางธรรมชาติ คาเฉลี่ยเทากับ 4.33 อยูในบริเวณที่เงียบสงบ เปนสวนตัว คาเฉลี่ยเทากับ 4.30
ใกลโรงพยาบาล คาเฉลี่ยเทากับ 4.28   

ปจจัยดานราคา
กรณีที่ซ้ือ ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการบานราคา 1,000,000 – 2,000,000 บาท คิด

เปนรอยละ 56.50 รองลงมาคือราคา 2,000,001 – 3,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 24.00 และราคาต่ํา
กวา 1,000,000 บาท คิดเปนรอยละ 16.50 จํานวนเงินดาวนที่เหมาะสมคือ 20% ของราคาบาน คิด
เปนรอยละ 36.75 รองลงมาคือ 10% ของราคาบาน คิดเปนรอยละ 26.25 และ5% ของราคาบาน คิด
เปนรอยละ 19.75 กรณีเชา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคิดวาอัตราคาเชาตอเดือนที่เหมาะสมคือ
10,001 – 20,000 บาท คิดเปนรอยละ 42.25 รองลงมาคือต่ํากวา 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 31.25
และ 20,001 – 30,000 บาท คิดเปนรอยละ 25.00 และควรเก็บคาเชาลวงหนา 3 เดือน คดิเปนรอยละ
70.75 รองลงมาคือ 1 เดือน คิดเปนรอยละ 15.75 และ 6 เดือน คิดเปนรอยละ 11.50

ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย
ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย โดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมาก ซ่ึงมีคาเฉลี่ยเทา

กับ 3.79 โดยปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญเปนอันดับแรกคือสามารติดตอสํานักงาน
โครงการไดหลังเวลาทํางาน คาเฉลี่ยเทากับ 4.14 รองลงมาคือสามารถติดตอทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส (E-Mail) ได คาเฉลี่ยเทากบั 3.82 มีสถานที่ติดตอและใหขอมูลในหางสรรพสินคา
คาเฉลี่ยเทากับ 3.75 และมีการจัดจําหนายทางพาณิชยอิเล็กทรอนิกส เชน การจอง บน website คา
เฉลี่ยเทากับ 3.45   

ปจจัยดานสงเสริมการตลาด
ปจจัยดานการสงเสริมการตลาดโดยรวมมีความสําคัญอยูในระดับมากซึ่งมีคาเฉลี่ยเทากับ 

3.94 โดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญเรื่องการใหสวนลดอยูในระดับมากที่สุด  คาเฉลี่ยเทา
กับ 4.29 สวนปจจัยยอยดานการสงเสริมการตลาดที่ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในระดับ
มาก ไดแกการโฆษณาทางแผนพับใบปลิวคาเฉลี่ยเทากับ 4.01  มีเว็ปไซดใหขอมูลเกี่ยวกับแบบ
บาน แบบแปลน โครงการ รวมถึงรายละเอียดตาง ๆ คาเฉลี่ยเทากับ 3.85 การโฆษณาทางวิทยุ คา
เฉลี่ยเทากับ 3.84 การโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ คาเฉลี่ยเทากับ 3.84 การโฆษณาในนิตยสาร มี
คาเฉลี่ยเทากับ 3.82 ตามลําดับที่มีผลตอการตัดสินใจใชบริการบานพักดูแลผูสูงอายุ
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ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาปจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุดเปนอันดับแรกคือ
ตองการมีคุณภาพชีวิตที่ดีในชวงบั้นปลายของชีวิต   มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.58 รองลงมาคือไมมีบุตร
หลานหรือญาติพี่นองคอยดูแล มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.27 และไมอยากเปนภาระของบุตรหลาน มีคา
เฉลี่ยเทากับ 4.23

การกําหนดทําเลที่ตั้งของโครงการ  จากการวิเคราะห ความตองการของตลาดพบวาผูตอบ
แบบสอบถามตองการใหโครงการตั้งอยูบนทําเลที่มีการเดินทางสะดวกรวดเร็ว มีภูมิทัศนที่สวยงาม
อยูทามกลางธรรมชาติ อยูในบริเวณที่เงียบสงบเปนสวนตัว และตั้งอยูบนถนนสันกําแพงสายใหม
ดังนั้นการศึกษาความเปนไปไดในครั้งนี้จึงเลือกเอาที่ดินเนื้อที่ 30 ไร     ที่ตั้งอยูบนถนนดอนจั่น-
สันกําแพง ต.สันกําแพง  อ.สันกําแพง  จ.เชียงใหม   ราคาซื้อขายไรละ  600,000 บาท

การวิเคราะหสภาพแวดลอมของธุรกิจ  (SWOT)
1. จุดแข็ง (Strength)

1.1 มีการออกแบบบานใหเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ โดยคํานึงถึงความสะดวกสบายและ
ปลอดภัยของผูสูงอายุ

1.2 มีระบบรักษาความปลอดภัยที่มีความนาเชื่อถือสูงบริเวณทางเขาโครงการและสําหรับ
บานแตหลัง  ซ่ึงทําใหมีความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน

1.3 มีหองพยาบาลที่มีอุปกรณปฐมพยาบาล และยังมีพยาบาลในการใหการรักษาดูแล
และปฐมพยาบาลเบื้องตน ประจําตลอด 24 ช่ัวโมง

1.4 มีการติดตอกับโรงพยาบาลพันธมิตรในการตรวจสุขภาพผูสูงอายุและรักษาผูปวยและ
และมีรถพยาบาลพรอมจะนาํสงผูปวยตอไปยังโรงพยาบาล

1.5 มีสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐานที่พรอม    เชน     ที่พัก  สถานที่ออกกําลังกาย
รานอาหาร รานซักรีด รานตัดผม/เสริมสวย รานสะดวกซื้อ เปนตน

1.6 มีสภาพแวดลอม และทัศนียภาพที่สวยงาม มีพื้นที่สีเขียวใหความรมร่ืนในโครงการ มี
ธรรมชาติที่สวยงามรอบบานพัก สามารถพักผอนและออกกําลังกายไดโดยสะดวก

1.7 มีกิจกรรมนันทนาการตาง ๆ และอบอุนดวยการดูแลจากทีมงานที่ใหการดูแลอยาง
ใกลชิด

1.8 ความเปนมิตร เอื้อเฟอ ยิ้มงาย และตอนรับขับสูของพนักงานในโครงการ
1.9 ทําเลที่ตั้งเหมาะสม  การคมนาคมสะดวก
1.10 เปนโครงการที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล
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2. จุดออน (Weakness)
2.1 ไมมีสถานพยาบาลภายในโครงการ
2.2 โครงการธุรกิจบานพักดูแลผูสูงอายุเปนบริษัทที่จัดตั้งขึ้นมาใหม ยังไมมีชื่อเสียงและ

เปนที่รูจักในวงการธุรกิจที่อยูอาศัยสําหรับผูสูงอายุ  เมื่อพูดถึงบานพักดูแลผูสูงอายุ   ผูบริโภคสวน
ใหญก็จะนึกถึงแต สถานสงเคราะหคนชราซึ่งเปนของรัฐบาล

3. โอกาส (Opportunity)
3.1 ในปจจุบันจํานวนประชาการผูสูงอายุเพิ่มขึ้นมากขึ้นซึ่งจะกอใหเกิดการใชชีวิตแบบผู

เกษียณอายุเพิ่มมากขึ้น และผูเกษียณอายุเหลานี้เปนผูที่มีรายไดคงที่จึงตองการแสวงหาที่พักอาศัยที่
จะทําใหมีคุณภาพชีวิตที่ดีในชวงบั้นปลายของชีวิตเพิ่มมากขึ้น

3.2  ปจจุบันผูสูงอายุมีความตองการดานการดูแลทางดานรางกายและสุขภาพมากขึ้น
3.3 ประชาชนที่อาศัยในประเทศที่มีคาครองชีพสูงจะเกิดความตองการในการเดินทางไป

ใชชีวิตในตางประเทศที่มีคาครองชีพเหมาะสมและยังคงไวซ่ึงคุณภาพชวีิตที่ดี
3.4 รายไดของประชากรในจังหวัดเชียงใหมสูงขึ้น ทําใหความตองการและอํานาจซื้อที่

อยูอาศัยมีมากขึ้น

4. อุปสรรค/ความเสี่ยง (Threat)
4.1   ในสังปจจุบันผูสูงอายุสวนใหญยังอาศัยอยูกับครอบครัวของบุตรหลาน  ที่มีลักษณะ

ของครอบครัวขยายมากกวาที่จะอยูแยกตางหาก  หรือบุตรหลานก็ตองกลับมาอยูดวยเพื่อดูแล
ปรนนิบัติ  ซ่ึงวัฒนธรรมการเลี้ยงดูตอบแทนบุญคุณผูสูงอายุถือวาเปนลักษณะเอกลักษณของสังคม
ไทย คานิยมที่มีอยูคือการทําหนาที่ของบุตรหลานที่จะตองดูแลบิดามารดาเมื่อยามชรา

4.2 คูแขงขันในธุรกิจที่อยูอาศัยมีมาก เชนหมูบานจัดสรร และ อาคารชุด

กลุมลูกคาเปาหมาย
กลุมลูกคาเปาหมายของโครงการ คือผูสูงอายุที่ตองการมีคุณภาพชีวิตที่ดีในชวงบั้นปลาย

ของชีวิต  และไมอยากเปนภาระของบุตรหลาน หรือผูสูงอายุที่ไมมีบุตรหลานหรือญาติพี่นองคอยดู
แล  และมีฐานะทางการเงินคอนขางดี ทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ  ซึ่งปจจุบันลูกคากลุมเปา
หมายมีแนวโนมเพิ่มมากขึ้น  อีกทั้งธุรกิจดูแลผูสูงอายุยังไดรับการสงเสริมจากรัฐบาลภายใตโครง
การ Long Stay จึงนับเปนโอกาสของธุรกิจดูแลผูสูงอายุ
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ผลิตภัณฑ (Product)

เพื่อตอบสนองความตองการของผูสูงอายุที่มีความตองการแตกตางกัน โครงการจึงแบง
ประเภทของบานพักออกเปน 2 ประเภท คือ ประเภทขาย และใหเชา โดยทางโครงการแบงการ
ดําเนินงานออกเปน 2 สวน

สวนท่ี 1 สวนบานพักอาศัย
แบบของบานพักมีใหเลือก 2 แบบ คือ แบบ 2 หองนอน (มีจํานวน 60 หลัง แบงขาย 40

หลัง ใหเชา 20 หลัง)  และ 3 หองนอน  (มีจํานวน 40 หลัง แบงขาย 20 หลัง ใหเชา 20 หลัง) โดย
บานแตละหลังจะมีพื้นที่ 70 และ 80 ตารางวา ตามลําดับ   และมีการออกแบบบานโดยคํานึงถึง
ความสะดวกสบาย และความปลอดภัยของผูสูงอายุเปนหลัก อาทิ

1. ทุกหองภายในบานเชื่อมตอถึงกันไดจากพื้นระดับเดียวกัน ใหความปลอดภัยสูงสุด
ดวย เฟอรนิเจอร และตัวบานที่ออกแบบใหโคงมน ลดอันตรายจากการกระแทรก

2. บานทุกหลังมีการติดตั้งระบบสัญญาณฉุกเฉินเพื่อเรียกพยาบาล 3 จุดคือ หองนอน
หองน้ํา หองรับแขก   ระบบนี้มีไวใชเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน เชน มีอาการเวียนศรีษะ เปนลม จุกแนน
หนาอก มีอาการทางโรคหัวใจ  หรือตองการความชวยเหลือเรงดวนอื่น ๆ ในทุกกรณี

3. มีระบบโทรศัพทภายใน เพื่อติดตอมาที่คลับเฮาส  ในกรณีตองการบริการตาง ๆ
เชน ปรึกษาพยาบาล  ส่ังอาหาร  ทําความสะอาดบาน ซักเสื้อผา ตัดหญาบริเวณสนามหญา ซอม
แซมบาน หรือใชติดตอผูคุยกับเพื่อนบาน

4. บานออกแบบใหรถเข็นผูปวย สามารถเข็นผานหองนอน  หองน้ํา  หองนั่งเลน และ
ภายนอกบานไดสะดวก

5. หองน้ําออกแบบใหกวางเปนกรณีพิเศษ สามารถใชรถเข็นเขาไปในหองน้ําได  มี
ราวจับพยุงรางกายเวลาเดินภายในหองน้ํา  มีสัญญาณเรียกฉุกเฉินติดอยูภายในหองน้ํา

6. บานแตละหลังเปนบานชั้นเดียว ไมมีร้ัวคอนกรีตระหวางบาน แบงบริเวณสวนตัว
ออกจากบานหลังอื่น โดยใชแนวร้ัวตนไมเปนแนวแบงอาณาเขตบานแตละหลัง ทําใหบรรยากาศ
ในการพักอาศัยไมอึดอัด ดูโปรงสบายตา  ไดมีโอกาสพูดคุยกับเพื่อนบาน สรางความสัมพันธอันดี
กับเพื่อนบาน เกิดชุมชนที่ทุกคนมีน้ําใจที่ดีตอกัน ชวยเหลือเกื้อกูลกัน โดยทางโครงการเปนผู
สนับสนุนใหเกิดกิจกรรมตาง ๆ ในชุมชน  เชน การทําบญุตักบาตร การเดินทางไปพักผอนทอง
เที่ยวรวมกัน  การออกกําลังกายรวมกัน เปนตน
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สวนท่ี 2  คลับเฮาสท่ีเปนศูนยบริการตาง ๆ
บริการตาง ๆ ของโครงการตาง ๆ แบงออกเปน
1. บริการเพื่อสุขภาพ ทางโครงการไดจัดหองพยาบาลที่มีพยาบาลประจําตลอด 24

ชั่วโมง เพื่อชวยเหลือผูพักอาศัยในภาวะฉุกเฉิน  ในกรณีที่ตองนําสงพยาบาล ผูปวยจะถูกสงตอไป
ยังโรงพยาบาลเครือขาย หรือโรงพยาบาลที่ผูปวยตองการจะไป  นอกจากบริการในภาวะฉุกเฉิน
แลว ทางโครงการยังจัดใหมีการตรวจสุขภาพผูสูงอายุเปนประจํา มีบริการใหความรูเกี่ยวกับ
โภชนาการ และการรักษาสุขภาพ สําหรับผูสูงอายุ

2. บริการเพื่อการพักผอนและออกกําลังกาย  ทางโครงการไดจัดใหมีหองออกกําลัง
กาย  สระวายน้ํา   และหองนันทนาการ เปนตน

3. บริการเพื่อความสะดวกสบาย อาทิ บริการหองอาหาร บริการอาหารสงถึงบานพัก
บริการทําความสะอาดบาน บริการซักรีดผา บริการทําสวนบริเวณบาน บริการรานคาสะดวกซื้อ
และบริการรานเสริมสวย    บริการรถรับสงจากโครงการเขาไปตัวเมืองโดยไมคิดคาใชจาย ทุกวัน
อังคาร พฤหัสบดี และวันอาทิตย ไป-กลับ วันละ 1 เที่ยว

นอกจากนี้ภายในโครงการยังจัดใหมีพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ มีการปลูกตนไมนานา
พันธุ เพื่อใหความรมร่ืนภายในโครงการ   และมีระบบรักษาความปลอดภัย มีเจาหนาที่รักษาความ
ปลอดภัย คอยตรวจตราตลอด 24 ชั่วโมง

ราคา (Price)

1.  ราคาบานพรอมที่ดิน  บานในโครงการมี 2 รูปแบบ
. บานเดี่ยวช้ันเดียว พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประมาณ 100 ตารางเมตรประกอบ

ดวย 2 หองนอน  2 หองน้ํา  1 หองรับแขก  ที่จอดรถยนต 1คัน  ขนาดที่ดิน  70  ตารางวา สามารถ
จัดสวนไดรอบตัวบาน ราคา 2,800,000 บาท (ยังไมรวมคาตกแตงภายในพรอมเฟอรนิเจอร Build In
หลังละ 200,000 บาท) อัตราคาเชาบานพักพรอมเฟอรนิเจอร เดือนละ  23,000 บาท จายมัดจําลวง
หนา 3 เดือน

. บานเดี่ยวช้ันเดียว พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประมาณ 120 ตารางเมตรประกอบ
ดวย 3 หองนอน  2 หองน้ํา  1 หองรับแขก  ที่จอดรถยนต 2 คัน ขนาดที่ดิน  80  ตารางวา สามารถ
จัดสวนไดรอบตัวบาน ราคา 3,000,000 บาท  (ยังไมรวมคาตกแตงภายในพรอมเฟอรนิเจอร Build
In หลังละ 250,000 บาท) อัตราคาเชาบานพักพรอมเฟอรนิเจอร เดือนละ  25,000  จายมัดจําลวงหนา
3 เดือน
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2.  คาใชจายสวนกลางเดือนละ 6,500 บาท (เสียคาใชจายเปนรายป ปละ 78,000 บาท)  โดย
โครงการจัดใหมีส่ิงตาง ๆ ดังนี้

. ยามรักษาความปลอดภัยทั้งหนาโครงการและภายในโครงการ  มีตํารวจเขา
ตรวจการวันละ 2 คร้ัง

. ระบบสัญญาณฉุกเฉิน ที่พรอมใหการชวยเหลือเมื่อเกิดเหตุใด ๆ ที่ตองใช
บริการทางการแพทย  หรือการชวยเหลือเรงดวนทุกชนิด

. ระบบโทรศัพทภายในที่พรอมใหบริการดานความสะดวกสบาย ในการสั่ง
อาหาร และทําความสะอาดบาน ปรึกษาดานการแพทย  หรือบริการอื่นใดจากคลับเฮาส  และชวย
เพิ่มความสะดวกในการติดตอพูดคุยกับเพื่อนบาน

. บริการเก็บขยะ

. บริการดานการดูแลทรัพยสินสวนกลาง  เชน ถนน ไฟฟา ประปา สวนสวน
กลาง โดยมีการซอมบํารุงรักษาอยูตลอดเวลา

. คาไฟฟาแสงสวางสวนกลาง  และกิจกรรมสวนกลางตาง ๆ รวมถึงการใช
บริการสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย

. คาน้ําประปาที่ใชสําหรับสวนกลาง

. บริการทําความสะอาดบาน แมบานประจําโครงการจะมาบริการทําความ
สะอาดใหเดือนละ 1 คร้ัง

. บริการตกแตงสวน ซ่ึงคนสวนจะมาทําสวนเฉลี่ย 3 เดือน ตอ 1 คร้ัง

. การใหบริการดานคลับเฮาส  ผูซ้ือบานพักอาศัย หรือ   ผูเชาสามารถใช
บริการคลับเฮาสไดฟรีโดยไมตองเสียมูลคาใด  ๆ  เพิ่มเติม

3.  คาบริการสาธารณูปโภคและอื่น ๆ
.   คาน้ําประปา  จายใหกับการประปาสวนภูมิภาค
.   คาไฟฟา จายใหกับการไฟฟาสวนภูมิภาค
.   คาโทรศัพท จายใหกับ บริษัท ทีโอที จํากัด (มหาชน)
.   คาโทรศัพทภายใน  ไมมีคาบริการในการโทรภายใน
.  ในกรณีที่ผูพักอาศัยตองการทําความสะอาดเกินกวาเดือนละ 1 คร้ัง สามารถใช

บริการทําความสะอาดบานพัก ซ่ึงจะเสียคาใชจายครั้งละ 300 บาท
. ในกรณีที่ผูพักอาศัยตองการทําสวนมากกวาที่โครงการใหบริการ สามารถวา

จางเปนพิเศษได โดยโครงการคิดคาบริการทําสวนเชน ตัดหญา  ตัดแตงตนไม ใสปุย พรวนดิน
คร้ังละ 500  บาท
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ชองทางการจัดจําหนาย (Place)

เพื่อเปนการขยายโอกาสใหลูกคาและผูที่สนใจโครงการสามารถติดตอกับโครงการได
โดยสะดวก  โดยสามารถติดตอกับโครงการ ไดทุกวัน ตั้งแตเวลา 8.00 น – 19.30 น.   นอกจากนี้
โครงการยังมีเว็ปไซดใหขอมูลเกี่ยวกับแบบบาน แบบแปลนโครงการ  ขอมูลรายละเอียดตาง ๆ
ของโครงการ และ ลูกคาสามารถติดตอกับทางโครงการหรือสอบถามขอมูลอ่ืน ๆ ผานทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกสได

ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion)

1. ในชวงเปดโครงการเพื่อใหเปนที่สนใจของลูกคา ทางโครงการจึงมอบสวนลดให
โดยลูกคาที่ซ้ือหรือเชาบานพักกับโครงการในปที่เปดโครงการ จะฟรีคาสวนกลางตลอดป 2550

2. เพื่อใหลูกคาไดรูจักกับทางโครงการมากขึ้นจึงจัดใหมีการโฆษณาผานสื่อตาง ๆ
ดังนี้

. การโฆษณาทางแผนพับ ใบปลิว

. การโฆษณาผานทางสถานีวิทยุ

. จัดทําปายโฆษณา โดยจางบริษัทโฆษณาใหทําปายโฆษณาพรอมติด
ตั้งตามจุดสําคัญตาง ๆ ที่เปนแหลงชุมชน สามารถสังเกตเห็นไดงาย
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3.  การวิเคราะหดานเทคนิค

ภาพที่ 1  แปลนโครงการ

B

B

B

B

B B B

LAKE

Pool

Strip Dimensions
22075mm. x 5554mm.

Stall width 2500mm.
Stall length 5000mm.
Stall angle 70deg.

No. Stalls 7

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B

B
B

CLUB HOUSE
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สํานักงาน

รานอาหาร
ราน

ขายของ

หองประชุม
และนันทนาการ

หองออก
กําลังกาย

รานซักรีด

หองพยาบาล

รานเสริมสวยประชาสัมพันธ

สระวายนํ้า

Strip Dimensions
74ft. 8.6in. x 17.8ft.

Stall width 8.0ft.
Stall length 16.0ft.
Stall angle 70deg.

No. Stalls 8 ลานจอดรถ

ภาพที่ 2  คลับเฮาส

อาคารคลับเฮาส  แบงเปน 3 สวน คือ
1. ตัวอาคาร
      เปนอาคารชั้นเดียว พื้นที่ใชสอยทั้งหมด 700 ตารางเมตร  ราคาคา กอสรางโดยประมาณ

ตารางเมตรละ  9,591บาท  มูลคาทั้งสิ้น 6,713,700บาท  ประกอบดวย
1. สํานักงาน ประกอบดวยเครื่องคอมพิวเตอร และอุปกรณเครื่องใชสํานักงาน

ตาง ๆ
2. หองจัดกิจกรรมนันทนาการ สามารถปรับเปลี่ยนเปนหองสัมมนาและฝกอบ

รมได  สามารถจุคนไดประมาณ  100 คน  ภายในหองมีอุปกรณการจัดกิจกรรมนันทนาการตาง ๆ
และ อุปกรณมัลติมีเดีย

3. หองพยาบาล ขนาด 2 เตียง  พรอมยาและเวชภัณฑที่จําเปนที่พรอมปฐม
พยาบาลเบื้องตน

4. หองออกกําลังกาย  มีเครื่องออกกําลังกายประเภทตาง ๆ ไดแก ลูเดินกึ่งสเต็ป
จักรยานนั่งปนระบบแมเหล็ก ลูวิ่งไฟฟา เครื่องบริหารกลามเนื้อแบบ 6 สถานี เปนตน
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5. รานอาหารเพื่อสุขภาพ รานสะดวกซื้อ รานซักรีดและรานเสริมสวย ทางโครง
การจะใหบุคคลภายนอกประมูลเชาพื้นที่

2. สระวายน้ํา เปนสระขนาดกลาง พรอมระบบกรองน้ํา งานเดินทอ และไฟฟา พรอมลาน
รอบสระน้ําคอนกรีตเสริมเหล็ก วางบนทรายอัดแนน

3. ลานจอดรถยนต เปนลานจอดรถกลางแจง ราคาคากอสรางโดยประมาณตารางเมตรละ
561.81 บาท มูลคาทั้งสิ้น 280,905 บาท

ภาพที่ 3  บานพักขนาด 3 หองนอน
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ภาพที่ 4 บานพักขนาด 2 หองนอน
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บานพัก  คากอสรางประมาณตารางเมตรละ 8,978 บาท โดยโครงสรางทั่วไปเปน คอนกรีตเสริม
เหล็ก หลังคามุงกระเบื้องโมเนียเปนสวนใหญ ฝาเพดานยิบซั่มบอรด เคราหอยแขวน พื้นปูลามิเนต
ใชกระจกเขียวตัดแสง  สุขภัณฑ American Standard หรือ เทียบเทา ติดตั้งระบบสัญญาณเรียก
พยาบาลฉุกเฉิน และระบบโทรศัพทภายใน มี 2 แบบ คือ

1. แบบบานเดี่ยวช้ันเดียว 2 หองนอน พื้นที่ใชสอยภายในบาน   ประมาณ 100
ตารางเมตรประกอบดวย 2 หองนอน  2 หองน้ํา  1 หองรับแขก  ที่จอดรถยนต 1คัน   จํานวน 60
หลัง

2. แบบบานเดี่ยวช้ันเดียว 3 หองนอน   พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประมาณ 120
ตารางเมตร  ประกอบดวย 3 หองนอน  2 หองน้ํา  1 หองรับแขก  ที่จอดรถยนต 2 คัน  จํานวน 40
หลัง

ถนนภายในโครงการ  เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก พรอมชั้นพื้นทําหินคลุกหนา 150 มิลลิเมตร
ความหนาผิวคอนกรีต  125 มิลลิเมตร  ความกวางถนน 5 เมตร มีพื้นที่ทั้งสิ้นโดยประมาณ 8,250
ตารางเมตร   คิดเปนมูลคาโดยประมาณ 4,634,932.50 บาท

ทอระบายน้ําและบอพัก  เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ระยะทั้งสิ้น 1,480 เมตร คิดเปนมูลคาทั้งสิ้น
1,487,258.24 บาท
ระบบไฟฟา  คิดเปนมูลคาทั้งสิ้น  1,500,000 บาท
ระบบประปาและระบบทอ  คิดเปนมูลคาทั้งสิ้น  1,500,000 บาท
ระบบโทรศัพทภายใน   และระบบเรียกพยาบาลฉุกเฉิน  คิดเปนมูลคาโดยประมาณทั้งสิ้น 250,000
บาท

4.  การวิเคราะหดานการจัดการ

เปนการพิจารณาระบบการบริหารงานตําแหนง และหนาที่ ที่เหมาะสมสําหรับธุรกิจบาน
พักดูแลผูสูงอายุ  โดยมีจุดมุงหมายในการวิเคราะหเพื่อประมาณการ คาแรงที่จะเกิดขึ้น ซ่ึงผลที่ได
จะนําไปใชเปนสวนหนึ่งในการจัดทํา ประมาณการงบกําไรขาดทุนลวงหนา และประมาณการ
กระแสเงินสดสุทธิ  ในการวัดผลการดําเนินงานเพื่อประโยชนในการประเมินการตัดสินใจลงทุน
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โดยการจัดการจะแบงออกเปน 2 ระยะคือ
1. การจัดการกอนการดําเนินโครงการ
2. การจัดการชวงดําเนินโครงการ

1.  การจัดการกอนการดําเนินโครงการ  ประกอบดวยการพิจารณาถึงระบบการบริหารงาน
ที่เหมาะสมสําหรับโครงการบานพักดูแลผูสูงอายุ รูปแบบการจัดการจะจัดตั้งองคกรอยูในรูปบริษัท
จํากัด  ซ่ึงจะประกอบดวย ผูถือหุน กรรมการผูจัดการ และผูจัดการทั่วไป  กอนการจัดตั้งบริษัท จะ
ตองมีการประชุมผูถือหุนเพื่อกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับบริษัท ประกอบดวย ทุนจดทะเบียน ราคา
หุน จํานวนหุน วัตถุประสงคของบริษัท ตลอดจนกําหนดบุคคลที่จะเปนกรรมการผูจัดการ เพื่อนํา
เอารายละเอียดเหลานี้ยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท กับสํานักงานพาณิชยจังหวัด

สําหรับอํานาจหนาที่ กรรมการผูจัดการจะเปนผูที่ไดรับมอบอํานาจ และหนาที่ในการ
บริหารงานใหสําเร็จตามวัตถุประสงคของบริษัทที่วางไว รวมถึงกําหนดนโยบายดานตาง ๆ ทั้งดาน
การตลาด การจัดการ การกอสราง และการเงิน   นอกจากนี้ยังตองมีการวางระบบบัญชี และการเงิน
ของบริษัท  รวมถึงการจัดซื้อที่ดินอีกดวย

การกําหนดรูปแบบตัวอาคารเบื้องตน จากผลการสํารวจตลาดพบวา ขนาดพื้นที่ที่
ตองการคือ 50 – 100 ตารางวา  โดยเปนบานเดี่ยวช้ันเดียว ขนาด 2 – 3 หองนอน

การจัดการกอนการดําเนินโครงการ นอกจากที่กลาวมาแลว ยังมีสวนอื่นอีกคือ การกอ
สรางอาคารคลับเฮาส และการยื่นขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค  ขอมูลการจัดการกอนการดําเนิน
โครงการ จะรวบรวมนําไปใชในการกําหนดเงินลงทุนเริ่มแรกของโครงการ

2. การจัดการชวงดําเนินโครงการ  ประกอบดวยการออกแบบและการยื่นขอใบอนุญาต
กอนสราง  จัดหาและคัดเลือกบุคลากรเพื่อประจําแตละฝายงาน ตลอดจนจัดเตรียมเอกสารดานตาง
ๆ รวมถึงอุปกรณตาง ๆ ที่ใชภายในโครงการ
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การจัดการโครงสรางองคกร สามารถแบงแยกดังนี้

ภาพที่ 5   ผังองคกร

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ
1. กรรมการผูจัดการ

- ปฏิบัติตามนโยบายแนวทางและแผนงานทางธุรกิจ
- กํากับ ดูแลและตรวจสอบ การปฏิบัติงานของฝายตาง ๆ ภายในองคกรใหเปนไป

ตามแผนการทางธุรกิจ
- จัดเตรียมและตรวจสอบงบประมาณประจําปที่จัดเสนอโดยฝายบริหาร

2. ฝายขายและการตลาด
- จัดหาชองทางการจัดจําหนาย  และการสงเสริมการขาย
- ประชาสัมพันธใหขอมูลรายละเอียดตาง ๆ เกี่ยวกับโครงการ

          หองพยาบาล

กรรมการผูจัดการ

ผูจัดการท่ัวไป

ฝายขายและการตลาด        ฝายบัญชีและธุรการ ฝายอาคารสถานที่

- พนักงานบัญชี
- พนักงานตอนรับ
- คนขับรถ

- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
- เจาหนาที่ประจําหองออกกําลังกายและสระวายน้ํา
- แมบาน
- คนสวน
- ชางซอมบํารุง

- พยาบาล- เจาหนาที่ฝายขาย
  และการตลาด
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3.    ฝายบัญชีและธุรการ
- รับผิดชอบการปฏิบัติงานดานการเงิน การเบิก-จาย
- ควบคุมการนําเงินฝาก และถอนเงินจากธนาคาร
- เก็บรวบรวมขอมูลรายได คาใชจาย สรุปยอดเพื่อเสนอตอผูจัดการ
- จัดทําบัญชีเงินเดือนของเจาหนาที่
- ดูแลการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานตอนรับ  และคนขับรถ
- ทําหนาที่จัดทําบัญชีควบคุมวัสดุอุปกรณตาง ๆ ของโครงการ
- ปฏิบัติหนาที่อ่ืน ๆ ตามที่ผูจัดการมอบหมาย

4.    ฝายอาคารสถานที่
- รับผิดชอบการปฏิบัติหนาที่งานดานอาคารสถานที่
- ดูแลการปฏิบัติหนาที่ของแมบาน คนสวน ชางซอมบํารุง  เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย  เจาหนาที่ประจําหองออกกําลังกายและสระวายน้ํา
- สํารวจความเรียบรอยของอาคารสถานที่ภายในโครงการ
- ดูแลรักษา และปรับปรุงอาคารสถานที่ รวมไปถึงสภาพแวดลอมตาง ๆ ภายใน

โครงการ
- ดูแลปรับปรุงภูมทิัศนภายในโครงการใหสวยงามตลอดเวลา

5.    หองพยาบาล (พยาบาล)
- ใหการตรวจรักษาและการพยาบาลเบื้องตนและนําสงผูปวยตอไปยังโรงพยาบาล  

ถามีความจําเปน
- จัดยาและเครื่องมือเครื่องใชในการปฐมพยาบาลขั้นตนใหอยูในสภาพพรอมที่จะ

ใชงานไดตลอดเวลา
- ดูแลรักษาเครื่องมือและอุปกรณในหองพยาบาล
- ใหคําแนะนําการปฏิบัติตัวดานสุขภาพแกผูสูงอายุ
- รับผิดชอบในการจัดกิจกรรมตาง ๆ สําหรับผูสูงอายุ

6.   เจาหนาที่
- ปฏิบัติหนาที่ในงานที่รับผิดชอบอยางมีประสิทธิภาพ
- ปฏิบัติหนาที่ตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับ และคําสั่ง ของโครงการอยางเครงครัด
- เอาใจใสตองานในหนาที่อยางสม่ําเสมอ
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- ชวยเหลือกิจกรรมในโครงการ และรับผิดชอบในงานที่ไดรับมอบหมายอยางมี
ประสิทธิภาพ

4. การวิเคราะหดานการเงิน

เปนการวิเคราะหขอมูลทางการเงิน เพื่อนํามาประกอบการตัดสินใจลงทุน ใน
โครงการบานพักดูแลผูสูงอายุ ซ่ึงจะตองนําเอาขอมูลจากการวิเคราะห ดานการตลาด ดานเทคนิค
และดานการจัดการ มาประกอบเพื่อใหการประเมินโครงการเปนไปอยางถูกตอง

โครงสรางตนทุนและรายไดของธุรกิจดูแลผูสูงอายุ
รายได

ยอดรายไดจะมาจาก   
1. รายไดจากการขายบานพรอมที่ดินโดยจะเนนการขายสด    แตหากลูกคามีความตองการ

ซ้ือเปนเงินผอน ทางโครงการมีบริการดําเนินการติดตอกับทางธนาคารพาณิชย  เพื่อขออนุมัติสิน
เชื่อ  จากการขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหมดังจะเห็นไดจากการที่มีโครง
การบานจัดสรรเพิ่มมากขึ้นหลังจากชวงชะลอตัวของเศรษฐกิจ อีกทั้งราคาขายของโครงการมีราคา
ไมแตกตางจากโครงการบานจัดสรรอื่นมากนัก นอกจากนี้ตัวบานยังออกแบบสําหรับผูสูงอายุโดย
เฉพาะและมีบริการสุขภาพตางๆ ซ่ึงเปนจุดที่แตกตางจากโครงการบานจัดสรรอื่น อีกทั้งยังเปน
โครงการที่สรางเสร็จกอนขาย ดังนั้นจึงคาดวาในปแรกจะสามารถขายไดรอยละ 75 ของบาน
สําหรับขายและรอยละ 25 สําหรับปที่ 2

 2. ในสวนของบานเชาโครงการเนนกลุมลูกคาชาวตางชาติ  ซ่ึงในปจจุบันรัฐบาลไดมีสง
เสริมการทองเที่ยวภายใตโครงการ Long Stay  จึงนาจะสงผลใหมีชาวตางชาติที่เปนผูสูงอายุเขามา
ใชบริการโครงการเปนจํานวนมาก โดยในปแรกคาดวาจะมีผูเชาทั้งสิ้น 30 หลัง และปที่ 2 จํานวน
40 หลัง   โดยจะเก็บคาเชาลวงหนาเปนเวลา 3 เดือนและจะถือเปนเงินประกันซึ่งจะคืนใหเมื่อส้ิน
สุดการเชา สําหรับผูเชาที่ตองการบอกเลิกสัญญาเชาจะตองแจงโครงการกอนอยางนอย 3 เดือนเพื่อ
โครงการจะไดหาผูเชารายใหม โครงการสามารถหาผูเชารายใหมมาทดแทนไดเมื่อมีผูบอกเลิก
สัญญาเชา ดังนั้นกระแสเงินสดรับจากคาเชารับลวงหนาจึงมีเฉพาะในปแรกที่เกิดการเชาเทานั้น

3. รายไดคาเชาพื้นที่บริเวณคลับเฮาส  ในสวนของคลับเฮาสโครงการไดมีการจัดพื้นที่
สําหรับใหเชารานคาบริเวณคลับเฮาสโดยจะใหผูเชาประมูล และคาดวาจะมีรายไดจากการใหเชา
พื้นที่ภายในคลับเฮาสประมาณปละ 312,000 บาท
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4. รายไดจากคาสมัครสมาชิกคลับเฮาส โครงการไดเปดใหบุคคลภายนอกสมัครสมาชิก
เพื่อเขามาใชบริการในสวนของหองออกกําลังกายและสระวายน้ําภายในคลับเฮาส โดยโครงการจะ
คิดคาสมาชิกในอัตราปละ 4,000 บาท ซ่ึงคาดวาจะมีผูมาสมัครสมาชิกประมาณปละ 50 คน คิดเปน
รายไดปละประมาณ 200,000 บาท

5. รายไดจากคาสวนกลาง โครงการจะจัดเก็บคาสวนกลางในอัตราหลังละ 6,500 บาทตอ
เดือน เทากันทุกหลัง และเพื่อเปนการดึงดูดความสนใจของลูกคาโดยในปแรกทางโครงการจัดราย
การสงเสริมการขายโดยใหลูกคาอยูโดยไมตองจายคาสวนกลางตลอดป 2551 (ตารางที่ 21)

ตนทุนและคาใชจาย
1. ตนทุนคาที่ดิน  พรอมการปรับปรุงที่ดิน เนื้อที่ 30 ไร คิดเปนมูลคา  22,282,500.00 บาท
2. ตนทุนคาพัฒนาที่ดิน รวมทั้งสิ้น  9,9114,932.50 บาท ประกอบดวย

       3.     คากอสรางบาน แบงเปน 2 แบบ
- แบบบานเดี่ยวช้ันเดียว 2 หองนอน    พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประมาณ 100 ตาราง

เมตรประกอบดวย 2 หองนอน  2 หองน้ํา  1 หองรับแขก  ที่จอดรถยนต 1คัน   จํานวน 60 หลัง
- แบบบานเดี่ยวช้ันเดียว 3 หองนอน    พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประมาณ 120 ตาราง

เมตร  ประกอบดวย 3 หองนอน  2 หองน้ํา  1 หองรับแขก  ที่จอดรถยนต 2 คัน  จํานวน 40 หลัง
4. คาโฆษณาทางโครงการจะมีการจัดทําสื่อโฆษณาหลากหลายรูปแบบ เพื่อใหโครงการเปนที่

รูจักมากขึ้นโดยจะจัดสรรงบประมาณคาโฆษณาในอัตรารอยละ 0.2 ของรายไดรวม
5.   คาใชจายหองพยาบาลประมาณการไว 20,000 บาทตอป
6.   ภาษีธุรกิจเฉพาะ     กําหนดไวในอัตรารอยละ 3.3 ของรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย

        7.   ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ประมาณการไว 150,000 บาทตอป
      8.   นโยบายการคิดคาเสื่อมราคา มีดังนี้

- คาเสื่อมราคาสิ่งปลูกสรางรอยละ 5  ตอป (ตารางที่ 23)
- คาเสื่อมราคายานพาหนะ รอยละ 10 ตอป (ตารางที่ 23)
- คาเสื่อมราคาอุปกรณสํานักงานรอยละ 10 ตอป (ตารางที่ 23)

      9.  เงินเดือนพนักงานและเจาหนาที่  มีการประมาณการเงินเดือนไวเปน เงินทั้งสิ้น 1,470,000
บาท (ตารางที่ 24)

10. ดอกเบี้ยจาย โครงการจะคิดเฉพาะดอกเบี้ยจายของเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน  โดยกูยืมเงิน
จากสถาบันการเงิน 85 ลานบาท  ที่ดอกเบี้ยอัตรารอยละ  7.69  (ตารางที่ 25) กําหนดชําระคืนเงินตน
พรอมดอกเบี้ยภายในระยะเวลา 5 ป
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11. คาจัดกิจกรรม เปนคาใชจายในการจัดกิจกรรมตาง ๆ สําหรับผูสูงอายุ เชนกิจกรรมการอบ
รมใหความรูเร่ืองการดูแลสุขภาพ ประมาณการกิจกรรมการทองเที่ยวไว 260,000 บาทตอป (ตาราง
ที่ 26)

12. คาวัสดุสํานักงานประกอบดวย เครื่องเขียนแบบพิมพตางๆ ประมาณการไว 20,000 บาทตอ
ป

13. คาโฆษณาคารับรอง เปนคาใชจายที่จายสําหรับการตอนรับบุคคลสําคัญ หรือเปนคาตอบ
แทนสําหรับวิทยากรภายนอก ประมาณการไว 10,000 บาทตอป
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ตารางที่ 21 ประมาณการยอดขายและประมาณการรายได

ป 2549 2550 2551 2552
จํานวนบานท่ีขายไดขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน -                    30                     10                     -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน -                    15                     5                       -                    
จํานวนบานใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน -                    15                     20                     20                     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน -                    15                     20                     20                     
รวมจํานวนหลังท่ีมีผูใชบริการ -                    75                     100                   100                   

รายไดจากการขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน -                    84,000,000.00   28,000,000.00   -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน -                    45,000,000.00   15,000,000.00   -                    
รายไดจากการใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน -                    4,140,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน -                    4,500,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     
รายไดจากคาสวนกลาง -                    -                    7,800,000.00     7,800,000.00     
ใหเชารานคาบริเวณคลับเฮาส -                    312,000.00       312,000.00       312,000.00       
รายไดจากการคาสมาชิคคลับเฮาส -                    200,000.00       200,000.00       200,000.00       
รวมรายได -                    138,152,000.00 62,832,000.00   19,832,000.00   
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ตารางที่ 21 ประมาณการยอดขายและประมาณการรายได (ตอ)

ป 2553 2554 2555 2556
จํานวนบานท่ีขายไดขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน -                    -                    -                    -                    
จํานวนบานใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
รวมจํานวนหลังท่ีมีผูใชบริการ 100                   100                   100                   100                   

รายไดจากการขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
รายไดจากการใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน 5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน 6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     
รายไดจากคาสวนกลาง 7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     
ใหเชารานคาบริเวณคลับเฮาส 312,000.00       312,000.00       312,000.00       312,000.00       
รายไดจากการคาสมาชิคคลับเฮาส 200,000.00       200,000.00       200,000.00       200,000.00       
รวมรายได 19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   
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ตารางที่ 21 ประมาณการยอดขายและประมาณการรายได (ตอ)

ป 2557 2558 2559 2560
จํานวนบานท่ีขายไดขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน -                    -                    -                    -                    
จํานวนบานใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
รวมจํานวนหลังท่ีมีผูใชบริการ 100                   100                   100                   100                   

รายไดจากการขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
รายไดจากการใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน 5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน 6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     
รายไดจากคาสวนกลาง 7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     
ใหเชารานคาบริเวณคลับเฮาส 312,000.00       312,000.00       312,000.00       312,000.00       
รายไดจากการคาสมาชิคคลับเฮาส 200,000.00       200,000.00       200,000.00       200,000.00       
รวมรายได 19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   
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ตารางที่ 21 ประมาณการยอดขายและประมาณการรายได (ตอ)

ป 2561 2562 2563 2564
จํานวนบานท่ีขายไดขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน -                    -                    -                    -                    
จํานวนบานใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
รวมจํานวนหลังท่ีมีผูใชบริการ 100                   100                   100                   100                   

รายไดจากการขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
รายไดจากการใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน 5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน 6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     
รายไดจากคาสวนกลาง 7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     
ใหเชารานคาบริเวณคลับเฮาส 312,000.00       312,000.00       312,000.00       312,000.00       
รายไดจากการคาสมาชิคคลับเฮาส 200,000.00       200,000.00       200,000.00       200,000.00       
รวมรายได 19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   
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ตารางที่ 21 ประมาณการยอดขายและประมาณการรายได (ตอ)

ป 2565 2566 2567 2568
จํานวนบานท่ีขายไดขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน -                    -                    -                    -                    
จํานวนบานใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หองนอน 20                     20                     20                     20                     
รวมจํานวนหลังท่ีมีผูใชบริการ 100                   100                   100                   100                   

รายไดจากการขาย
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน -                    -                    -                    -                    
รายไดจากการใหเชา
     บานเดี่ยวขนาด 2 หอนนอน 5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     5,520,000.00     
     บานเดี่ยวขนาด 3 หอนนอน 6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     6,000,000.00     
รายไดจากคาสวนกลาง 7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     7,800,000.00     
ใหเชารานคาบริเวณคลับเฮาส 312,000.00       312,000.00       312,000.00       312,000.00       
รายไดจากการคาสมาชิคคลับเฮาส 200,000.00       200,000.00       200,000.00       200,000.00       
รวมรายได 19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   
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คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 100,000.00        
ท่ีดิน 30 ไร ๆ ละ 600,000.00    บาท 18,000,000.00 

งานปรับแตงท่ีดิน 30 ไร ๆ ละ 110,000.00    บาท 3,300,000.00   
งานปรับปรุงภูมิทัศนบริเวณสวนกลาง 5.325 ไร ๆ ละ 100,000.00    บาท 532,500.00      
งานจัดสรรแบงแปลน 100 แปลง ๆ ละ 4,500.00        บาท 450,000.00      22,282,500.00   

ตนทุนพัฒนาท่ีดิน
คาถนนคอนกรีต 8250 ตารางเมตร ๆ ล 561.81           บาท 4,634,932.50   
ทอระบายน้ําและบอพัก  1480 เมตร ๆ ละ 1,000.00        บาท 1,480,000.00   
ระบบไฟฟา 1,500,000.00   
ระบบประปาและระบบทอ  1,500,000.00   9,114,932.50     

คลับเฮาส 700 ตารางเมตร ๆ ล 9,591.00        บาท 6,713,700.00   
สระวายน้ํา

สระน้ําพรอมระบบกรอง 450 ลบม. ๆ ละ 14,987.00      บาท 6,744,150.00   
ลานรอบสระวายนํ้า 150 ตารางเมตร ๆ ล 3,750.88        บาท 562,632.00      

ลานจอดรถ 500 ตารางเมตร ๆ ล 561.81           บาท 280,905.00      14,301,387.00   

คากอสรางบานขนาด 2 หองนอน 60 หลัง ๆ ละ 897,800.00    บาท 53,868,000.00   
คากอสรางบานขนาด 3 หองนอน 40 หลัง ๆ ละ 1,077,360.00 บาท 43,094,400.00   
คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน 20 หลัง ๆ ละ 200,000.00    บาท 4,000,000.00     
คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน 20 หลัง ๆ ละ 250,000.00    บาท 5,000,000.00     
อุปกรณออกกําลังกาย 200,000.00        
ระบบโทรศัพทภายใน ระบบเรียกพยาบาลฉุกเฉิน  250,000.00        
อุปกรณสํานักงาน

เครื่องคอมพิวเตอร 3 เครื่อง ๆ ละ 30,000.00      บาท 90,000.00        
เครื่องพริ้นเตอร 2 เครื่อง ๆ ละ 5,000.00        บาท 10,000.00        
เครื่องโทรสาร 1 เครื่อง ๆ ละ 6,000.00        บาท 6,000.00          
โตะทํางานพรอมเกาอี้ 10 ชุด ๆ ละ 4,000.00        บาท 40,000.00        
ตูเอกสาร 5 ตู ๆ ละ 2,500.00        บาท 12,500.00        
โทรศัพท 10 เครื่อง ๆ ละ 600.00           บาท 6,000.00          
เครื่องปรับอากาศ 12000 BTU 7 เครื่อง ๆ ละ 18,000.00      บาท 126,000.00      
อุปกรณหองประชุม 150,000.00      
ชุดโซฟา 1 ชุด ๆ ละ 15,000.00      บาท 15,000.00        455,500.00        

อุปกรณหองพยาบาล 150,000.00        
คาพาหนะ

รถปกอัพ 1 คัน ๆ ละ 600,000.00    บาท
รถตู 1 คัน ๆ ละ 1,000,000.00 บาท 1,600,000.00     

รวม 154,416,719.50 

ตารางที่ 22 ประมาณการเงินลงทุนในโครงการ
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ตารางที่ 23 ประมาณการคาเสื่อมราคา

ตารางที่ 24 ประมาณการเงินเดือนพนักงาน

อันดับ รายการ จํานวนเงิน (บาท)
1 คาเสื่อมราคา - คลับเฮาสและสิ่งกอสรางอ่ืนบริเวณคลับเฮาส 715,069.35           
2 คาเสื่อมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00           
3 คาเสื่อมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00        
4 คาเสื่อมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน 400,000.00           
5 คาเสื่อมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน 500,000.00           
6 คาเสื่อมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณภายในคลับเฮาส 90,550.00             
7 คาเสื่อมราคา - อุปกรณหองพยาบาล 15,000.00             
8 คาเสื่อมราคา - ยานพาหนะ 160,000.00           

3,855,779.35        รวม

ลําดับ ตําแหนง จํานวน เงินเดือน รวมตอเดือน รวมตอป
1 กรรมการผูจัดการ 1 20,000.00  20,000.00       240,000.00    
2 ผูจัดการทัว่ไป 1 10,000.00  10,000.00       120,000.00    
3 พยาบาล 2 9,500.00    19,000.00       228,000.00    
4 เจาหนาทีบ่ญัชี 1 5,000.00    5,000.00         60,000.00      
5 เจาหนาฝายขายและการตลาด 1 7,000.00    7,000.00         84,000.00      
6 พนักงานตอนรับ 1 6,500.00    6,500.00         78,000.00      
7 เจาหนาทีป่ระจําหองออกกําลังกายและสระวายนํ้า 1 6,000.00    6,000.00         72,000.00      
8 คนขับรถ 1 6,000.00    6,000.00         72,000.00      
9 เจาหนาทีร่ักษาความปลอดภัย 3 6,000.00    18,000.00       216,000.00    

10 แมบาน 2 5,000.00    10,000.00       120,000.00    
11 คนสวน 2 5,000.00    10,000.00       120,000.00    
12 ชางซอมบํารุง 1 5,000.00    5,000.00         60,000.00      

17 91,000.00  122,500.00     1,470,000.00 รวม
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ตารางที่ 25 ประมาณการดอกเบี้ยจาย
เงินกูอัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.69 ตอป
อัตราดอกเบี้ยเงินใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชย ประจําวันที่ 20 มีนาคม 2549

ตารางที่ 26 ประมาณการคาจัดกิจกรรม

ปท่ี พ.ศ. เงินตนคงเหลือ ผอนชําระ ดอกเบี้ย จายคืนเงินตน ยอดคางชําระ

1 2549 85,000,000.00 15,000,000.00 6,536,500.00     8,463,500.00   76,536,500.00 

2 2550 76,536,500.00 75,000,000.00 5,885,656.85     69,114,343.15 7,422,156.85   

3 2551 7,422,156.85   7,992,920.71   570,763.86        7,422,156.85   0.00                 

อบรม 12 คร้ัง ๆ ละ 15,000 บาท 180,000.00        
ทองเที่ยว 2 คร้ัง ๆ ละ 25,000 บาท 50,000.00          
กิจกรรมอื่น ๆ 30,000.00          

รวม 260,000.00        

คาจดักิจกรรมตอหลังตอป 260,000.00                            / 100  = 2,600.00            
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ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน
2549 2550 2551

รายได
รวมรายได (ตารางที่ 21) -                   138,152,000.00 62,832,000.00  

คาใชจาย
ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                   43,094,400.00   14,364,800.00  
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 100,000.00      -                     -                   
คายาและอุปกรณหองพยาบาล -                   20,000.00          20,000.00         
เงินเดือนและคาแรง -                   1,470,000.00     1,470,000.00    
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) -                   181,440.00        186,883.20       
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                   4,257,000.00     1,419,000.00    
ภาษีปาย 10,000.00        10,000.00          10,000.00         
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน -                   150,000.00        150,000.00       
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) -                   243,750.00        325,000.00       
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) -                   20000 20000
เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน -                   20,000.00          20,000.00         
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) -                   -                     -                   
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) -                   276,304.00        125,664.00       
คารับรอง -                   10,000.00          10,000.00         
ดอกเบี้ยจาย 6,536,500.00   5,885,656.85     570,763.86       
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส -                   715,069.35        715,069.35       
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน -                   897,800.00        897,800.00       
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน -                   1,077,360.00     1,077,360.00    
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน -                   400,000.00        400,000.00       
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน -                   500,000.00        500,000.00       
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส -                   90,550.00          90,550.00         
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล -                   15,000.00          15,000.00         
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ -                   160,000.00        160,000.00       
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย -                   911,493.25        911,493.25       

รวมคาใชจาย 6,646,500.00   60,405,823.45   23,459,383.66  
กําไร(ขาดทุน) (6,646,500.00)  77,746,176.55   39,372,616.34  
ภาษีเงินไดนิติบุคคล -                   23,323,852.97   11,811,784.90  
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ (6,646,500.00)  54,422,323.59   27,560,831.44  
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ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน (ตอ)

2552 2553 2554
รายได

รวมรายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00 19,832,000.00 19,832,000.00 
คาใชจาย

ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                   -                   -                   
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                   -                   -                   
คายาและอุปกรณหองพยาบาล 20,000.00        20,000.00        20,000.00        
เงินเดือนและคาแรง 1,470,000.00   1,470,000.00   1,470,000.00   
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 192,489.70      198,264.39      204,212.32      
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                   -                   -                   
ภาษีปาย 10,000.00        10,000.00        10,000.00        
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 150,000.00      150,000.00      150,000.00      
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) 325,000.00      325,000.00      325,000.00      
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00        20,000.00        20,000.00        
เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน 20,000.00        20,000.00        20,000.00        
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) -                   -                   70,000.00        
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00        39,664.00        39,664.00        
คารับรอง 10,000.00        10,000.00        10,000.00        
ดอกเบี้ยจาย -                   -                   -                   
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส 715,069.35      715,069.35      715,069.35      
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00      897,800.00      897,800.00      
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00   1,077,360.00   1,077,360.00   
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน 400,000.00      400,000.00      400,000.00      
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน 500,000.00      500,000.00      500,000.00      
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส 90,550.00        90,550.00        90,550.00        
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล 15,000.00        15,000.00        15,000.00        
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ 160,000.00      160,000.00      160,000.00      
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย 911,493.25      911,493.25      911,493.25      

รวมคาใชจาย 7,024,426.30   7,030,200.99   7,106,148.92   
กําไร(ขาดทุน) 12,807,573.70 12,801,799.01 12,725,851.08 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 3,842,272.11   3,840,539.70   3,817,755.32   
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 8,965,301.59   8,961,259.31   8,908,095.76   

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



68

ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน (ตอ)

2555 2556 2557
รายได

รวมรายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00 19,832,000.00 19,832,000.00 
คาใชจาย

ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                   -                   -                   
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                   -                   -                   
คายาและอุปกรณหองพยาบาล 20,000.00        20,000.00        20,000.00        
เงินเดือนและคาแรง 1,470,000.00   1,470,000.00   1,470,000.00   
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 210,338.69      216,648.85      223,148.31      
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                   -                   -                   
ภาษีปาย 10,000.00        10,000.00        10,000.00        
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 150,000.00      150,000.00      150,000.00      
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) 325,000.00      325,000.00      325,000.00      
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00        20,000.00        20,000.00        

เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน 20,000.00        20,000.00        20,000.00        
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 73,500.00        77,175.00        81,033.75        
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00        39,664.00        39,664.00        
คารับรอง 10,000.00        10,000.00        10,000.00        
ดอกเบี้ยจาย -                   -                   -                   
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส 715,069.35      715,069.35      715,069.35      
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00      897,800.00      897,800.00      
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00   1,077,360.00   1,077,360.00   
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน 400,000.00      400,000.00      400,000.00      
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน 500,000.00      500,000.00      500,000.00      
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส 90,550.00        90,550.00        90,550.00        
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล 15,000.00        15,000.00        15,000.00        
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ 160,000.00      160,000.00      160,000.00      
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย 911,493.25      911,493.25      911,493.25      

รวมคาใชจาย 7,115,775.29   7,125,760.45   7,136,118.66   
กําไร(ขาดทุน) 12,716,224.71 12,706,239.55 12,695,881.34 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 3,814,867.41   3,811,871.87   3,808,764.40   
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 8,901,357.30   8,894,367.69   8,887,116.94   
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ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน (ตอ)

2558 2559 2560
รายได

รวมรายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00  19,832,000.00  19,832,000.00  
คาใชจาย

ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                   -                   -                   
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                   -                   -                   
คายาและอุปกรณหองพยาบาล 20,000.00         20,000.00         20,000.00         
เงินเดือนและคาแรง 1,470,000.00    1,470,000.00    1,470,000.00    
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 229,842.76       236,738.05       243,840.19       
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                   -                   -                   
ภาษีปาย 10,000.00         10,000.00         10,000.00         
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 150,000.00       150,000.00       150,000.00       
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) 325,000.00       325,000.00       325,000.00       
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00         20,000.00         20,000.00         

เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน 20,000.00         20,000.00         20,000.00         
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 85,085.44         89,339.71         93,806.69         
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00         39,664.00         39,664.00         
คารับรอง 10,000.00         10,000.00         10,000.00         
ดอกเบี้ยจาย -                   -                   -                   
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส 715,069.35       715,069.35       715,069.35       
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00       897,800.00       897,800.00       
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00    1,077,360.00    1,077,360.00    
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน 400,000.00       400,000.00       -                   
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน 500,000.00       500,000.00       -                   
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส 90,550.00         90,550.00         -                   
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล 15,000.00         15,000.00         -                   
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ 160,000.00       160,000.00       -                   
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย 911,493.25       911,493.25       -                   

รวมคาใชจาย 7,146,864.80    7,158,014.36    5,092,540.23    
กําไร(ขาดทุน) 12,685,135.20  12,673,985.64  14,739,459.77  
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 3,805,540.56    3,802,195.69    4,421,837.93    
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 8,879,594.64    8,871,789.95    10,317,621.84  
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ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน (ตอ)

2561 2562 2563
รายได

รวมรายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   
คาใชจาย

ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                     -                     -                     
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                     -                     -                     
คายาและอุปกรณหองพยาบาล 20,000.00          20,000.00          20,000.00          
เงินเดือนและคาแรง 1,470,000.00     1,470,000.00     1,470,000.00     
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 251,155.39        258,690.06        266,450.76        
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                     -                     -                     
ภาษีปาย 10,000.00          10,000.00          10,000.00          
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 150,000.00        150,000.00        150,000.00        
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) 325,000.00        325,000.00        325,000.00        
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00          20,000.00          20,000.00          

เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน 20,000.00          20,000.00          20,000.00          
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 98,497.03          103,421.88        108,592.98        
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00          39,664.00          39,664.00          
คารับรอง 10,000.00          10,000.00          10,000.00          
ดอกเบี้ยจาย -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส 715,069.35        715,069.35        715,069.35        
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00        897,800.00        897,800.00        
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00     1,077,360.00     1,077,360.00     
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ -                     -                     -                     
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย -                     -                     -                     

รวมคาใชจาย 5,104,545.77     5,117,005.29     5,129,937.08     
กําไร(ขาดทุน) 14,727,454.23   14,714,994.71   14,702,062.92   
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 4,418,236.27     4,414,498.41     4,410,618.88     
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 10,309,217.96   10,300,496.30   10,291,444.04   
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ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน (ตอ)

2564 2565 2566
รายได

รวมรายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00   19,832,000.00   19,832,000.00   
คาใชจาย

ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                     -                     -                     
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                     -                     -                     
คายาและอุปกรณหองพยาบาล 20,000.00          20,000.00          20,000.00          
เงินเดือนและคาแรง 1,470,000.00     1,470,000.00     1,470,000.00     
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 274,444.28        282,677.61        291,157.94        
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                     -                     -                     
ภาษีปาย 10,000.00          10,000.00          10,000.00          
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 150,000.00        150,000.00        150,000.00        
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) 325,000.00        325,000.00        325,000.00        
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00          20,000.00          20,000.00          

เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน 20,000.00          20,000.00          20,000.00          
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 114,022.62        119,723.76        125,709.94        
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00          39,664.00          39,664.00          
คารับรอง 10,000.00          10,000.00          10,000.00          
ดอกเบี้ยจาย -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส 715,069.35        715,069.35        715,069.35        
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00        897,800.00        897,800.00        
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00     1,077,360.00     1,077,360.00     
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล -                     -                     -                     
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ -                     -                     -                     
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย -                     -                     -                     

รวมคาใชจาย 5,143,360.25     5,157,294.71     5,171,761.23     
กําไร(ขาดทุน) 14,688,639.75   14,674,705.29   14,660,238.77   
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 4,406,591.92     4,402,411.59     4,398,071.63     
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 10,282,047.82   10,272,293.70   10,262,167.14   

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



72

ตารางที่ 27 ประมาณการกําไรขาดทุน (ตอ)

2567 2568
รายได

รวมรายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00           19,832,000.00           
คาใชจาย

ตนทุนการกอสรางบานที่ขาย -                             -                             
คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                             -                             
คายาและอุปกรณหองพยาบาล 20,000.00                  20,000.00                  
เงินเดือนและคาแรง 1,470,000.00             1,470,000.00             
คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 299,892.67                308,889.45                
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขายอสังหาริมทรัพย) -                             -                             
ภาษีปาย 10,000.00                  10,000.00                  
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 150,000.00                150,000.00                
คาจัดกิจกรรม (หลังละ 2,600) 325,000.00                325,000.00                
คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00                  20,000.00                  

เงินสดจายซ้ือวัสดุสํานักงาน 20,000.00                  20,000.00                  
คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 131,995.44                138,595.21                
คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00                  39,664.00                  
คารับรอง 10,000.00                  10,000.00                  
ดอกเบี้ยจาย -                             -                             
คาเส่ือมราคา - คลับเฮาสและส่ิงกอสรางอื่นบริเวณคลับเฮาส 715,069.35                715,069.35                
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 2 หองนอน 897,800.00                897,800.00                
คาเส่ือมราคา - บานขนาด 3 หองนอน 1,077,360.00             1,077,360.00             
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน -                             -                             
คาเส่ือมราคา - คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน -                             -                             
คาเส่ือมราคา - เฟอรนิเจอร และอุปกรณในคลับเฮาส -                             -                             
คาเส่ือมราคา - อุปกรณหองพยาบาล -                             -                             
คาเส่ือมราคา - ยานพาหนะ -                             -                             
ตนทุนพัฒนาที่ดินตัดจําหนาย -                             -                             

รวมคาใชจาย 5,186,781.46             5,202,378.02             
กําไร(ขาดทุน) 14,645,218.54           14,629,621.98           
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 4,393,565.56             4,388,886.60             
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 10,251,652.97           10,240,735.39           
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ตารางที่ 28 ประมาณการงบดุล

2549 2550 2551 2552
สนิทรัพย

สนิทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 573,281              35,902,934         75,893,681         89,626,255         

สนิทรัพยไมหมุนเวียน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณสทุธิ 145,201,787       98,251,608         80,031,028         76,175,249         
ตนทุนพัฒนาท่ีดินรอตัดบัญชี 9,114,933           8,203,439           7,291,946           6,380,453           

รวมสนิทรัพย 154,890,000       142,357,980       163,216,655       172,181,957       

หนี้สนิและสวนของผูถือหุน
หนี้สนิหมุนเวียน

คาเชารับลวงหนา -                      2,160,000           2,880,000           2,880,000           
หนี้สนิไมหมุนเวียน

เงินกูยืมระยะยาว 76,536,500         7,422,157           -                      -                      
สวนของผูถือหุน

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแลว 85,000,000         85,000,000         85,000,000         85,000,000         
กําไรสะสม (6,646,500.00)     47,775,824         75,336,655         84,301,957         

รวมหนี้สนิและสวนของผูถือหุน 154,890,000       142,357,980       163,216,655       172,181,957       
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ตารางที่ 28 ประมาณการงบดุล (ตอ)

2553 2554 2555 2556
สนิทรัพย

สนิทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 103,354,787       117,030,155       130,698,785       144,360,425       

สนิทรัพยไมหมุนเวียน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณสทุธิ 72,319,470         68,463,690         64,607,911         60,752,132         
ตนทุนพัฒนาท่ีดินรอตัดบัญชี 5,468,960           4,557,466           3,645,973           2,734,480           

รวมสนิทรัพย 181,143,216       190,051,312       198,952,669       207,847,037       

หนี้สนิและสวนของผูถือหุน
หนี้สนิหมุนเวียน

คาเชารับลวงหนา 2,880,000           2,880,000           2,880,000           2,880,000           
หนี้สนิไมหมุนเวียน

เงินกูยืมระยะยาว -                      -                      -                      -                      
สวนของผูถือหุน

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแลว 85,000,000         85,000,000         85,000,000         85,000,000         
กําไรสะสม 93,263,215.92    102,171,312       111,072,669       119,967,037       

รวมหนี้สนิและสวนของผูถือหุน 181,143,216       190,051,312       198,952,669       207,847,037       
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ตารางที่ 28 ประมาณการงบดุล (ตอ)

2557 2558 2559 2560
สนิทรัพย

สนิทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 158,014,815       171,661,682       185,300,745       198,308,596       

สนิทรัพยไมหมุนเวียน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณสทุธิ 56,896,352         53,040,573         49,184,794         46,494,564         
ตนทุนพัฒนาท่ีดินรอตัดบัญชี 1,822,987           911,493              -                      -                      

รวมสนิทรัพย 216,734,154       225,613,748       234,485,538       244,803,160       

หนี้สนิและสวนของผูถือหุน
หนี้สนิหมุนเวียน

คาเชารับลวงหนา 2,880,000           2,880,000           2,880,000           2,880,000           
หนี้สนิไมหมุนเวียน

เงินกูยืมระยะยาว -                      -                      -                      -                      
สวนของผูถือหุน

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแลว 85,000,000         85,000,000         85,000,000         85,000,000         
กําไรสะสม 128,854,153.60  137,733,748       146,605,538       156,923,160       

รวมหนี้สนิและสวนของผูถือหุน 216,734,154       225,613,748       234,485,538       244,803,160       
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ตารางที่ 28 ประมาณการงบดุล (ตอ)

2561 2562 2563 2564
สนิทรัพย

สนิทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 211,308,043       224,298,769       237,280,442       250,252,719       

สนิทรัพยไมหมุนเวียน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณสทุธิ 43,804,335         41,114,105         38,423,876         35,733,647         
ตนทุนพัฒนาท่ีดินรอตัดบัญชี -                      -                      -                      -                      

รวมสนิทรัพย 255,112,378       265,412,874       275,704,318       285,986,366       

หนี้สนิและสวนของผูถือหุน
หนี้สนิหมุนเวียน

คาเชารับลวงหนา 2,880,000           2,880,000           2,880,000           2,880,000           
หนี้สนิไมหมุนเวียน

เงินกูยืมระยะยาว -                      -                      -                      -                      
สวนของผูถือหุน

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแลว 85,000,000         85,000,000         85,000,000         85,000,000         
กําไรสะสม 167,232,377.99  177,532,874       187,824,318       198,106,366       

รวมหนี้สนิและสวนของผูถือหุน 255,112,378       265,412,874       275,704,318       285,986,366       
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ตารางที่ 28 ประมาณการงบดุล (ตอ)

2565 2566 2567 2568
สนิทรัพย

สนิทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 263,215,242       276,167,639       289,109,521       302,040,486       

สนิทรัพยไมหมุนเวียน
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณสทุธิ 33,043,417         30,353,188         27,662,959         24,972,729         
ตนทุนพัฒนาท่ีดินรอตัดบัญชี -                      -                      -                      -                      

รวมสนิทรัพย 296,258,660       306,520,827       316,772,480       327,013,215       

หนี้สนิและสวนของผูถือหุน
หนี้สนิหมุนเวียน

คาเชารับลวงหนา 2,880,000           2,880,000           2,880,000           2,880,000           
หนี้สนิไมหมุนเวียน

เงินกูยืมระยะยาว -                      -                      -                      -                      
สวนของผูถือหุน

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแลว 85,000,000         85,000,000         85,000,000         85,000,000         
กําไรสะสม 208,378,659.85  218,640,827       228,892,480       239,133,215       

รวมหนี้สนิและสวนของผูถือหุน 296,258,660       306,520,827       316,772,480       327,013,215       
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ตารางที่ 29 ประมาณการเงินสด
รายการ 2549 2550 2551 2552

กระแสเงินสดรับ

รายได (ตารางที่ 21) -                          138,152,000.00    62,832,000.00    19,832,000.00    

เงินประกันบานพัก 2,160,000.00        720,000.00         

รวมเงินสดรับทั้งส้ิน 140,312,000.00    63,552,000.00    19,832,000.00    

กระแสเงินสดจาย

คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 100,000.00             -                        -                      -                      

ที่ดิน (ตารางที่ 22) 22,282,500.00        -                        -                      -                      

ตนทุนพัฒนาที่ดิน(ตารางที่ 22) 9,114,932.50          -                        -                      -                      

คากอสรางคลับเฮาส(ตารางที่ 22) 6,713,700.00          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) 53,868,000.00        -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 3 หองนอน (ตารางที่ 22) 43,094,400.00        -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) 4,000,000.00          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน(ตารางที่ 22) 5,000,000.00          -                        -                      -                      

คากอสรางสระวายนํ้า(ตารางที่ 22) 7,306,782.00          -                        -                      -                      

คากอสรางลานจอดรถ(ตารางที่ 22) 280,905.00             -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณ เครื่องตกแตงสํานักงาน(ตารางที่ 22) 455,500.00             -                        -                      -                      

ระบบโทรศัพทภายใน สัญญาณฉุกเฉิน   (ตารางที่ 22) 250,000.00             -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณออกกําลังกาย (ตารางที่ 22) 200,000.00             -                        -                      -                      

คายาและอุปกรณหองพยาบาล (ตารางที่ 22) 150,000.00             20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซ้ือพาหนะ (ตารางที่ 22) 1,600,000.00          -                        -                      -                      

เงินเดือนและคาแรง (ตารางที่ 24) -                          1,470,000.00        1,470,000.00      1,470,000.00      

คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) -                          181,440.00           186,883.20         192,489.70         

ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขาย) -                          4,257,000.00        1,419,000.00      -                      

ภาษีปาย (ประมาณการ) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (ประมาณการปละ 150,000 บาท) -                          150,000.00           150,000.00         150,000.00         

คาจัดกิจกรรม (หลังละ 3,250) -                          243,750.00           325,000.00         325,000.00         

คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) -                          20,000.00             20,000.00           20,000.00           

เงินสดจายซ้ือวสัดุสํานักงาน (ปละ 20,000 บาท) -                          20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) -                          -                        -                      -                      

คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) -                          276,304.00           125,664.00         39,664.00           

คารับรอง (ปละ 10,000 บาท) -                          10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ดอกเบี้ยจาย (ตารางที่ 25) 6,536,500.00          5,885,656.85        570,763.86         -                      

เงินสดจายคาภาษี (ตารางที่ 27) 23,323,852.97      11,811,784.90    3,842,272.11      

รวมเงินสดจายทั้งส้ิน 160,963,219.50      35,868,003.82      16,139,095.96    6,099,425.81      

เงินสดรับสุทธิ (160,963,219.50)     104,443,996.19    47,412,904.04    13,732,574.19    

บวก  เงินสดและเงินฝากธนาคารตนงวด 170,000,000.00      573,280.50           35,902,933.54    75,893,680.72    

เงินสดคงเหลือ 9,036,780.50          105,017,276.69    83,315,837.57    89,626,254.92    

จายชําระเงินกู (ตารางที่ 25) 8,463,500.00          69,114,343.15      7,422,156.85      -                      

เงินสดปลายงวด 573,280.50             35,902,933.54      75,893,680.72    89,626,254.92    
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ตารางที่ 29 ประมาณการเงินสด (ตอ)
รายการ 2553 2554 2555 2556

กระแสเงินสดรับ

รายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

เงินประกันบานพัก

รวมเงินสดรับทั้งส้ิน 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

กระแสเงินสดจาย

คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                          -                        -                      -                      

ที่ดิน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ตนทุนพัฒนาที่ดิน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางคลับเฮาส(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 3 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางสระวายนํ้า(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางลานจอดรถ(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณ เครื่องตกแตงสํานักงาน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ระบบโทรศัพทภายใน สัญญาณฉุกเฉิน   (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณออกกําลังกาย (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คายาและอุปกรณหองพยาบาล (ตารางที่ 22) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซ้ือพาหนะ (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

เงินเดือนและคาแรง (ตารางที่ 24) 1,470,000.00          1,470,000.00        1,470,000.00      1,470,000.00      

คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 198,264.39             204,212.32           210,338.69         216,648.85         

ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขาย) -                          -                        -                      -                      

ภาษีปาย (ประมาณการ) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (ประมาณการปละ 150,000 บาท) 150,000.00             150,000.00           150,000.00         150,000.00         

คาจัดกิจกรรม (หลังละ 3,250) 325,000.00             325,000.00           325,000.00         325,000.00         

คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

เงินสดจายซ้ือวสัดุสํานักงาน (ปละ 20,000 บาท) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) -                          70,000.00             73,500.00           77,175.00           

คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00               39,664.00             39,664.00           39,664.00           

คารับรอง (ปละ 10,000 บาท) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ดอกเบี้ยจาย (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดจายคาภาษี (ตารางที่ 27) 3,840,539.70          3,817,755.32        3,814,867.41      3,811,871.87      

รวมเงินสดจายทั้งส้ิน 6,103,468.09          6,156,631.64        6,163,370.10      6,170,359.71      

เงินสดรับสุทธิ 13,728,531.91        13,675,368.36      13,668,629.90    13,661,640.29    

บวก  เงินสดและเงินฝากธนาคารตนงวด 89,626,254.92        103,354,786.83    117,030,155.18  130,698,785.08  

เงินสดคงเหลือ 103,354,786.83      117,030,155.18    130,698,785.08  144,360,425.37  

จายชําระเงินกู (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดปลายงวด 103,354,786.83      117,030,155.18    130,698,785.08  144,360,425.37  
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ตารางที่ 29 ประมาณการเงินสด (ตอ)
รายการ 2557 2558 2559 2560

กระแสเงินสดรับ

 รายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

 เงินประกันบานพัก 

 รวมเงินสดรับทั้งส้ิน 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

กระแสเงินสดจาย

คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                          -                        -                      -                      

ที่ดิน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ตนทุนพัฒนาที่ดิน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางคลับเฮาส(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 3 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางสระวายนํ้า(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางลานจอดรถ(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณ เครื่องตกแตงสํานักงาน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ระบบโทรศัพทภายใน สัญญาณฉุกเฉิน   (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณออกกําลังกาย (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คายาและอุปกรณหองพยาบาล (ตารางที่ 22) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซ้ือพาหนะ (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

เงินเดือนและคาแรง (ตารางที่ 24) 1,470,000.00          1,470,000.00        1,470,000.00      1,470,000.00      

คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 223,148.31             229,842.76           236,738.05         243,840.19         

ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขาย) -                          -                        -                      -                      

ภาษีปาย (ประมาณการ) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (ประมาณการปละ 150,000 บาท) 150,000.00             150,000.00           150,000.00         150,000.00         

คาจัดกิจกรรม (หลังละ 3,250) 325,000.00             325,000.00           325,000.00         325,000.00         

คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

เงินสดจายซ้ือวสัดุสํานักงาน (ปละ 20,000 บาท) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 81,033.75               85,085.44             89,339.71           93,806.69           

คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00               39,664.00             39,664.00           39,664.00           

คารับรอง (ปละ 10,000 บาท) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ดอกเบี้ยจาย (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดจายคาภาษี (ตารางที่ 27) 3,808,764.40          3,805,540.56        3,802,195.69      4,421,837.93      

รวมเงินสดจายทั้งส้ิน 6,177,610.46          6,185,132.76        6,192,937.45      6,824,148.81      

เงินสดรับสุทธิ 13,654,389.54        13,646,867.24      13,639,062.55    13,007,851.19    

บวก  เงินสดและเงินฝากธนาคารตนงวด 144,360,425.37      158,014,814.90    171,661,682.14  185,300,744.69  

เงินสดคงเหลือ 158,014,814.90      171,661,682.14    185,300,744.69  198,308,595.88  

จายชําระเงินกู (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดปลายงวด 158,014,814.90      171,661,682.14    185,300,744.69  198,308,595.88  
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ตารางที่ 29 ประมาณการเงินสด (ตอ)
รายการ 2561 2562 2563 2564

กระแสเงินสดรับ

 รายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

 เงินประกันบานพัก 

 รวมเงินสดรับทั้งส้ิน 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

กระแสเงินสดจาย

คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                          -                        -                      -                      

ที่ดิน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ตนทุนพัฒนาที่ดิน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางคลับเฮาส(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 3 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางสระวายนํ้า(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางลานจอดรถ(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณ เครื่องตกแตงสํานักงาน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ระบบโทรศัพทภายใน สัญญาณฉุกเฉิน   (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณออกกําลังกาย (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คายาและอุปกรณหองพยาบาล (ตารางที่ 22) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซ้ือพาหนะ (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

เงินเดือนและคาแรง (ตารางที่ 24) 1,470,000.00          1,470,000.00        1,470,000.00      1,470,000.00      

คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 251,155.39             258,690.06           266,450.76         274,444.28         

ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขาย) -                          -                        -                      -                      

ภาษีปาย (ประมาณการ) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (ประมาณการปละ 150,000 บาท) 150,000.00             150,000.00           150,000.00         150,000.00         

คาจัดกิจกรรม (หลังละ 3,250) 325,000.00             325,000.00           325,000.00         325,000.00         

คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

เงินสดจายซ้ือวสัดุสํานักงาน (ปละ 20,000 บาท) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 98,497.03               103,421.88           108,592.98         114,022.62         

คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00               39,664.00             39,664.00           39,664.00           

คารับรอง (ปละ 10,000 บาท) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ดอกเบี้ยจาย (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดจายคาภาษี (ตารางที่ 27) 4,418,236.27          4,414,498.41        4,410,618.88      4,406,591.92      

รวมเงินสดจายทั้งส้ิน 6,832,552.69          6,841,274.35        6,850,326.61      6,859,722.83      

เงินสดรับสุทธิ 12,999,447.31        12,990,725.65      12,981,673.39    12,972,277.17    

บวก  เงินสดและเงินฝากธนาคารตนงวด 198,308,595.88      211,308,043.19    224,298,768.84  237,280,442.23  

เงินสดคงเหลือ 211,308,043.19      224,298,768.84    237,280,442.23  250,252,719.40  

จายชําระเงินกู (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดปลายงวด 211,308,043.19      224,298,768.84    237,280,442.23  250,252,719.40  
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ตารางที่ 29 ประมาณการเงินสด (ตอ)
รายการ 2565 2566 2567 2568

กระแสเงินสดรับ

 รายได (ตารางที่ 21) 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

 เงินประกันบานพัก 

 รวมเงินสดรับทั้งส้ิน 19,832,000.00        19,832,000.00      19,832,000.00    19,832,000.00    

กระแสเงินสดจาย

คาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท -                          -                        -                      -                      

ที่ดิน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ตนทุนพัฒนาที่ดิน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางคลับเฮาส(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางบานบานขนาด 3 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 2 หองนอน (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คาตกแตงบานเชาขนาด 3หองนอน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางสระวายนํ้า(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คากอสรางลานจอดรถ(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณ เครื่องตกแตงสํานักงาน(ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ระบบโทรศัพทภายใน สัญญาณฉุกเฉิน   (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

ซ้ืออุปกรณออกกําลังกาย (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

คายาและอุปกรณหองพยาบาล (ตารางที่ 22) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซ้ือพาหนะ (ตารางที่ 22) -                          -                        -                      -                      

เงินเดือนและคาแรง (ตารางที่ 24) 1,470,000.00          1,470,000.00        1,470,000.00      1,470,000.00      

คาสาธารณูปโภค( เพิ่มขึ้นปละ 3%) 282,677.61             291,157.94           299,892.67         308,889.45         

ภาษีธุรกิจเฉพาะ(3.3 % ของรายไดจาอการขาย) -                          -                        -                      -                      

ภาษีปาย (ประมาณการ) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  (ประมาณการปละ 150,000 บาท) 150,000.00             150,000.00           150,000.00         150,000.00         

คาจัดกิจกรรม (หลังละ 3,250) 325,000.00             325,000.00           325,000.00         325,000.00         

คาเชาสัญญาณเช่ือมตออินเตอรเนต(ปละ 20,000) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

เงินสดจายซ้ือวสัดุสํานักงาน (ปละ 20,000 บาท) 20,000.00               20,000.00             20,000.00           20,000.00           

คาซอมแซมบํารุงรักษา (เพิ่มขึ้นปละ 5%ตอป) 119,723.76             125,709.94           131,995.44         138,595.21         

คาโฆษณา (0.2% ของรายไดรวม) 39,664.00               39,664.00             39,664.00           39,664.00           

คารับรอง (ปละ 10,000 บาท) 10,000.00               10,000.00             10,000.00           10,000.00           

ดอกเบี้ยจาย (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดจายคาภาษี (ตารางที่ 27) 4,402,411.59          4,398,071.63        4,393,565.56      4,388,886.60      

รวมเงินสดจายทั้งส้ิน 6,869,476.95          6,879,603.51        6,890,117.68      6,901,035.26      

เงินสดรับสุทธิ 12,962,523.05        12,952,396.49      12,941,882.32    12,930,964.74    

บวก  เงินสดและเงินฝากธนาคารตนงวด 250,252,719.40      263,215,242.45    276,167,638.94  289,109,521.27  

เงินสดคงเหลือ 263,215,242.45      276,167,638.94    289,109,521.27  302,040,486.01  

จายชําระเงินกู (ตารางที่ 25) -                          -                        -                      -                      

เงินสดปลายงวด 263,215,242.45      276,167,638.94    289,109,521.27  302,040,486.01  
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วิธีการประเมินการตัดสินใจในการลงทุนในโครงการ
ในการตัดสินใจที่จะลงทุนในโครงการลงทุนจะใชวิธีการประเมิน 3 วิธีคือ
1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB)

เงินสดรับปที่  4 เทากับ 13,732,574.19 บาท มีระยะเวลา   1  ป
ถา เงินสดรับ 9,106,319.28 บาท มีระยะเวลา 9,106,319.28x 1

 13,732,574.19     
เทากับ      0.66      ป

ดังนั้นโครงการมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 3.66 ป

2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)
คา NPV ที่ไดจากการคํานวณ ที่อัตราสวนลดรอยละ 15.19 เปน 26,394,927.09 บาท

3. อัตราผลตอบแทนจากโครงการ (IRR)
คา IRR ที่ไดจากการคํานวณ เปนรอยละ 21.03 หมายถึงโครงการจะไดรับผลตอบแทนจาก

การลงทุนรอยละ 21.03
การวิเคราะหดานการเงิน

จากการคํานวณและวิเคราะหงบการเงินของโครงการศึกษาความเปนไปไดในบานพักดูแล
ผูสูงอายุในอําเภอสันกําแพง จังหวัดเชียงใหม ใหผลดังนี้

1. ผลกําไรสุทธิ
โครงการจะเริ่มไดรับผลกําไรในปที่ 2 พ.ศ. 2550    ประมาณรอยละ 39.39 ของยอด

รายไดทั้งสิ้น (ตารางที่ 28)

เงินลงทุนของโครงการ 154,416,719.50        

หัก เงินสดรับปท่ี 1 (6,546,500.00)          

160,963,219.50        

หัก  เงินสดรับปท่ี 2 104,443,996.19        

56,519,223.32          

หัก  เงินสดรับปท่ี 3 47,412,904.04          

9,106,319.28            
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2.     ความสามารถในการคืนเงินกู
เงินกูยืมจากสถาบันการเงินอัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.69 ตอป  จํานวน 85 ลานบาท โครง

การสามารถผอนชําระทั้งเงินตนและดอกเบี้ยปหมดภายในระยะเวลา 3 ป
3. ระยะเวลาในการคืนทุน

จากภาพรวมทั้งหมดดวยเงินลงทุน 154,416,719.50  ซ่ึงเปนการกูยืมเงินจากสถาบัน
การเงิน จํานวน 85 ลานบาท และเงินทุนจากเจาของ 85 ลานบาท จะใชระยะเวลาคืนทุน 3.66 ป ถือ
วายังอยูในชวงอายุโครงการ

4. มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)
จากการใชอัตราสวนรอยละ 15.19 ซ่ึงเปนอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการตาม

สมมติฐานในการลงทุนโครงการ มีคา NPV เปนบวก แสดงวาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน สูง
กวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ จึงแสดงใหเห็นวาโครงการนี้สามารถยอมรับได

5. ผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR)
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนมีคาเทากับรอยละ 21.03 ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทน

ขั้นต่ําที่ตองการ แสดงวาโครงการนี้สามารถยอมรับได
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