
บทท่ี 4
ผลจากการสืกษา

ผล'จากการดีกษ'า แยกออกได้ 2 กรณี คือ

กรณ ีท ี 1) การวิเคราะห์กรณ ีค ืกษา กรณีที่ 2) ความค ิดเห ็นของผ ู้ทรงค ุณว ุฒ ิ

โครงการบ ้านโคราช (นามลมมติ) เป็นหนึ่งใน 123 โครงการพ ัฒนาท ี่อย ู่อาศ ัยของ 

จ ังหว ัดนครราชส ีมาท ีประกอบด ้วยทาวน ์เฮาล ์ช ัน เด ียว ทาวน ์เฮาล ั 2 ชัน อาคารพ าณ ิชย ์ และท ี่ด ิน 

เปล ่า รวมทังหมด 219 ยูน ิต ราคาขายต ังแต ่ 299,000 บาท สำหร ับทาวน ์เฮาส ํช ั้น เด ียว จนถึง 

ราคา 900,000 บาท สำหร ับอาคารพาณ ิชย ์ ม ีเน ื้อท ี่ด ินรวม 2 4 - 0 - 9 2  ไร่ หรือ 9,692 ตารางวา 

การเล ือกโครงการบ้านโคราช (นามสมมติ) เป ็นกรณ ีด ีกษา เพราะเป ็นกรณ ีด ีกษาท ี่ 

ม ีล ักษ ณ ะของป ัญ หาท ี,น ่าสนใจ เช่น ป ัญหาทางด ้านการเง ิน  ป ัญ หาด ้าน การตลาด  และป ัญ หาด ้าน  

กฎหมาย เป ็นต้น ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จไม่สามารถโอนกรรมสิทธิไ,ห้ผ ู้ซ ื้อได้

โดยจะด ีกษาในทางล ึกถ ึงข ้อม ูลทางการเง ินของโครงการ ซ ึ่งเป ็นข ้อม ูลท ี่ถ ูกจำก ัดทาง 

ด ้านการเงินโดยไม ่ได ้ว ิเคราะห ์งบกระแสเงินลด (Cash Flow) และจะไซ้ว ิธ ีการว ิเคราะห ์ข ้อม ูลทางการ 

เงินตั้งแต่รายได้ ต ้นท ุนการก ่อสร ้าง รายจ่ายของโครงการ เปรยบเท ียบให ้เห ็นถ ึงต ัวเลขทางการเง ินท ี่ 

เปล ี่ยนแปลงน ับแต่การเร ิ่มว ิเคราะห ์โครงการในป ี 2536 จนถ ึงการเปล ี่ยนแปลงราคาขายเพ ื่อต ้องการ 

เพ ิ่มยอดขายทางการตลาดในป ี 2537 และส ุดท ้ายการสะด ุดหย ุดลงของยอดขายปลายป ี 2537 ก่อ 

ให ้เก ิดการขาดสภาพคล ่องทางการเง ินหม ุนเว ียนท ี่จะใช ้ว ัสด ุก ่อสร ้าง ปรากฏตามข ้อม ูลของโครงการ

ดังนื้

1. ประเภทโค?งกา? ณ เดีอนพฤศจิกายน 2536

แบบบ้าน เนื้อที่ (ตารางวา) จำนวนยนิต

1) ทาวน์เฮาลัช้ันเดียว เฟสท่ี 1 20 28
2) ทาวน์เฮาลัช้ันเดียว เฟสท่ี 2 24 98
3) ทาวน์เฮาลั 2 ช้ัน เฟสท่ี 1 20 48
4) ทาวน์เฮาลั 2 ช้ัน เฟสท่ี 2 20 25
5) อาคารพาณิชย์ 16 20
6) ท่ีดินเปล่า 1,390 21
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2. การจัดสรรที่ด ินของโครงกา?

1) พื้นที่ขาย 6,082 ตารางวา ( 1 5 - 0 8 2  ไร่)

2) สโมสร 1,190 ตารางวา ( 2 - 3 - 9 0  ไร่)

3) ถนนโครงการ 2,420 ตารางวา ( 6 - 0 - 2 0  ไร่)

รวม 9,692 ตารางวา ( 2 4 - 0 - 9 2 ไร่)

3. ราคาขาย ณ เดือนพฤศจิกายน 2536

แบบบ้าน ราคาขาย (บาท/ยนิด/ตรว.)
1) ทาวน์เฮาส์ซนเดียว เฟสที ่  1 315,000

2) ทาวน์เฮาส์ชนเดียว เฟสที ่  2 397,000

3) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 1 525,000

4) ทาวน์เฮาส์" 2 ชั้น เฟสที่ 2 702,000

5) อาคารพาณ ิชย ์ 950,000

6) ท ี่ด ินเปล ่า 8,000

เงื่อนไขการขาย - ผ ่อนดาวน ์ 20% ระยะเวลา 15 เดือน

- ส ่วนท ี่เหล ือ 80% ของส ินเช ื่อสถาบ ันการเง ิน

4. รายได้จากการขาย ณ เดือนพฤศจิกายน 2536 (ไม1มีการฟิตราคาขาย 5%)
เป ็นยอดขายท ี่ไม ่ได ้เก ิดข ึ้นจร ิงเป ็นเพ ียงประมาณการเท ่าน ั้น

แบบบ้าน

1) ทาวน ์เฮาส ์’ช ั้นเดียว เฟสที่ 1 (28X315,000) 8,820,000 (7.51%)

2) ทาวน์เฮาส์"ชั้นเดียว เฟสที่ 2 (98X397,000) 38,906,000 (33.11%)

3) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 1 (48X525,000) 25,200,000 (21.45%)

4) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 2 (1,390X8,500) 11,815,000 (14.94%)

5) อาคารพาณ ิชย ์ (16X950,000) 15,200,000 (12.94%)

6) ท ี่ด ินเปล ่า (1,390X8,500) 11.815.000 (10.05%)

111.756.000 100%



5,. ต ้น ท ุน ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง /ค ่า ป ร ับ ป ร ุง ถ ม ท ี่/ค ่า ท ่อ ส ร ้า ง ส า ร า ร - ru ป ,โภ ค  ณ  เด ิอ น พ ฤ ศ จ ิก า ย น  25 3 6

1) ต้นท ุนค่าก ่อสร้าง
แบบบ้าน ค่าก่อสร้าง (บาท/ยนิต) จำนวน ค่าก่อสร้าง (บาท)

1) ทาวน ์เฮาส ์ชนเด ียว เฟสที่ 1 140,000 28 3,920,000

2) ทาวน ์เฮาส ์ช ั้น เด ียว เฟสที่ 2 161,000 98 15,780,000

3) ท าว น ์เฮ าส ์2 ชั้น เฟสที่ 1 294,500 48 14,136,000

4) ท าว น ์เฮ าส ์2 ชั้น เฟสที่ 2 294,500 25 7,360,000

5) อาคารพ าณ ิชย ์ 369,600 20 7.392.000

รวม 219 48,588,000

2) ค ่าปรับปรุงถมที่ด ิน (ตารางวาละ 720x 9,692) 6,980,000

3) ค ่าก ่อสร้างสาธารณ ูปโภค 9.100.000

รวมที่งสิน 64,670,000

6. แหล่งท ี่มาและไซไปของเง ินท ุน ณ เดือนพฤศจิกายน 2536 

แหล่งท ี่มาของเงินท ุน
1) เง ินดาวน ์ร ับ (20% ของยอดขาย) 23,498,200

2) ท ุน 7,000,000

3) เง ินก ู้ย ืมสถาบ ันการเง ิน  50,000,000

4) เงินกู้กรรมการ 24,000,000

รวม 104.498,200

แหล่งท ี่ใซไปของเงินท ุน
1) ถมที่ด ิน 19,400,000

2) ค ่าพ ัฒ นาและค ่าก ่อสร ้าง 64,670,000

3) ค ่าใช ้จ ่ายในการบริหารและดำเน ินงาน 20,428,200
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7. ประมาณการงบกำไรขาดทุน

ณ เดือนพฤศจิกายน 2536
(536,488) (526,233)

(หน่วย ; บาท) (%)

ราย เด ์จากการขายเครงการ 117,491,000 100.00
หัก ค ่าก ่อสร ้าง 48,588,000 41.35

ค ่าพ ัฒ นาท ี่ด ิน 6,980,000 5.94
ค ่าสาธารณ ูปโภค 9.100.000 7.75

กำไรขั้นต้น 58,821,000 44.96
หัก ค ่าไซ ้จ ่ายการขายและบร ิหาร 3,700,000 3.15

ภาษ ีธ ุรก ิจเฉพาะและค ่าธรรมเน ียมโอน 6.107.985 5.20
กำไรก ่อนห ักดอกเบ ี้ยจ ่าย 49,013,015 36.60

หัก ดอกเบ ี้ยจ ่าย 6.521.166 5.55
กำไรก่อนหักภาษี 42.491.849 31.05

8. วงเงินก ํยมสถาป ันการเงิน
วงเง ินก ู้คร ั้งแรกท ี่เป ิดโครงการ 50 ล ้านบาท เงื่อนไขการเบิกกู้ย ืม ให ้เบ ิกเง ินก ู้ใด ้ตามผลงาน 

การก ่อสร ้างและค ่าพ ัฒ นา 70% ของม ูลค ่างานท ี่ก ่อลร ้างเสร ็จแล ้ว โดยเง ินงวดแรกและให ้เบ ิกก ู้ได ้ 

19 ล ้าน บาท  อ ัตราดอกเบ ี้ย 14.25% ต่อปี

9. อ ัตราส ่วนทางการเง ินและโครงการ ณ เดือนพฤศจิกายน 2536 ดอนเปิด,โครงกา?
ได ้มาจากการว ิเคราะห ์ต ัวเลขทางการเง ินท ี่เก ิดข ึ้นจร ิงของโครงการ ตังนี้

1) จ ุดค ุ้มท ุนของโครงการ 206 ยูน ิต

2) จ ุดค ุ้มท ุนการชำระหน ี้ 103 ยูน ิต

3) อ ัตราผลตอบแทนจากการลงท ุน  (ROI)

4) อ ัตราผลตอบแทนจากล ้วนของท ุน  (ROE)

หริอ 94.06% ของจำนวนย ูน ิตท ั้งหมด

หรือ 46.75% ของจำนวนย ูน ิตท ั้งหมด

52.45% ต่อป 

137.07% ต่อปี

5) กำไรสุทธิก ่อนห ักภาษ ีของโครงการ (Net Profit) 31.05% ต ่อป ียอดขาย

6) อ ัตราล ้วนหน ี้ส ินต ่อท ุน  (D/E) = 50,000,000/7,000,000 = 7.143 เท่า



78

ครันเม ือเป ิดต ัวโครงการช ่วง 2 เดือนแรก ยอดขายไม,เป ็นไปตามเป ้าหมาย จ ึงม ีการ 

ปร ับลดราคาขายลงมา 5% เพ ื่อเพ ิ่มยอดขายให ้ส ูงข ึ้น ทำให ้สามารถเพ ิ่มยอดขายได ้ และม ูลค ่าขาย 

ลดลง ในขณ ะท ีต ้นท ุนค ่าก ่อสร ้างและค ่าพ ัฒ นาปร ับปร ุงเพ ิ่มส ูงข ึ้น  ส ่งผลให ้กำไรส ุทธ ิของโครงการลด 

ลงตามไปด ้วย ประกอบก ับจำเป ็นต ้องเพ ิมระด ับเง ินก ู้อ ีก 15 ล ้าน บาท  เพ ื่อเสร ิมสภาพคล ่องในการ 

จ ัดซ ือว ัสด ุก ่อสร ้าง ด ังข ้อม ูลท ีจะแสดงการวิเคราะห ์ความแตกต ่างให ้เห ็นซ ัดข ึ้น  ดังนี้

1. ราคาขายปรับลดลงแนะนำการขาย ณ เดิ'อนุธันวาคม 2537

แบบบ้าน ราคาขายเดิม ราคาขายใหม่
(บาท/ยนิด/ตารางวา) (บาท/ยน ิด/ตารางวา)

1) ทาวน ์เฮาส ์ซนเด ียว เฟสที่ 1 315,000 299,000

2) ทาวน ์เฮาส ์ซนเด ียว เฟสที่ 2 397,000 379,000

3) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 1 525,000 499,000

4) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 2 702,000 -

5) อาคารพ าณ ิชย ์ 950,000 900,000

6) ท ี่ด ินเปล ่า 8,000 6,500

2. ราคาขาย ณ เด ือนธันวาคม 2537 (ลดราคาขายเพ ี่อแนะนำโครงกา?)
ประมาณ การว ่าถ ้าหากขายได ้หมดท ั้งโครงการจะม ีรายไต ้ท ั้งหมด 110.45 ล ้าน บาท  หริอ

จำนวน 219 หน่วย

แบบบ้าน

1) ทาวน ์เฮาส ์’ช ั้นเด ียว เฟสที 1 (28X299,000) 8,372,000 (7.58%)

2) ทาวน ์เฮาส ์ช ั้น เด ียว เฟสที่ 2 (98X379,000) 37,142,000 (33.63%)

3) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 1 (48X499,000) 23,952,000 (21.69%)

4) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 2 (1,390X702,000) 17,550,000 (15.89%)

5) อาคารพ าณ ิชย ์ (16X900,000) 14,400,000 (13.04%)

6) ท ี่ด ิน เปล ่า (1,390X6,500) 9.035.000 (8.18%)

รวม 110.451.000 100.00%
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3. ต ้น ท น ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง /ค ่า ป ร ับ ป ร ุง ถ ม ท ี่/ค ่า ท ่อ ส ร ้า ง ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ณ  เด ือ น พ ฤ ศ จ ิก า ย น  25 3 6

1) ต้นทุนค่าก ่อสร้าง
แบบบ้าน ค่าก่อสร้าง (บาท/ยนิด) จำนวน ค่าก่อสร้าง (บาท)

1) ทาวน ์เฮาส ์ชนเด ียว เฟสที่ 1 205,000 28 5,740,000

2) ทาวน์เฮาส์'ช ั้นเด ียว เฟสที่ 2 239,000 98 23,422,000

3) ทาวน ์เฮาส ์' 2 ชั้น เฟสที่ 1 359,500 48 17,256,000

4) ทาวน ์เฮาส ์’ 2 ชั้น เฟสที่ 2 359,500 25 8,975,000

5) อาคารพาณ ิชย ์ 421.600 20 8.432.000

รวม 219 63,825,000

2) ค ่าปรับปรุงถมที่ด ิน (720x9692) 6,980,000

3) ค่าก ่อสร้างสาธารณ ูปโภค 9.100.000

รวม 79,905,000

4) แหล่งท ี่มาและใช้ไปของเงินทน ณ เดือนธันวาคม 2537

แหล่งท ี่มาของเงินท ุน
1) เง ินดาวน์ร ับ (20% ของยอดขาย) 22,090,200

2) ทุน 7,000,000

3) เง ินก ู้ย ืมสถาบ ันการเง ิน  65,000,000

4) เงินกู้กรรมการ 24,000,000

รวม 118.090.200

แหล่งท ี่ใช ้ไปของเงินท ุน
1) ถมที่ด ิน

2) ค ่าพ ัฒ นาและค ่าก ่อสร ้าง

3) ค ่าใช ้จ ่ายในการบร ิหารและดำเน ินงาน

19.400.000

79.905.000 

18.785.200

118.090.200รวม
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5. ประมาณการงบกำไรขาดทุน

ณ เดือนธันวาคม 2537 (หน่วย ; บาท) (%)

รายได้จากการขายโครงการ 110,451,000 100.00

หัก ค ่าก ่อสร ้าง 63,825,000 57.79

ค ่าพ ัฒ นาท ี่ด ิน 6,980,000 6.32

ค ่าสาธารณ ูปโภค 9.100.000 8.24

กำไรขั้นต้น 30,546,000 27.66

หัก ค ่าใช้จ ่ายการขายและบร ิหาร 3,700,000 3.35

ภาษ ีธรก ิจเฉพาะและค ่าธรรมเน ียมโอน 5.743.452 5.20

กำไรก ่อนห ักดอกเบ ี้ยจ ่าย 21,102,548 19.11

หัก ดอกเบ ี้ยจ ่าย  (14.25%) 8.477.516 7.68

กำไรสุทธิก ่อนหักภาษึ 12,625.032 11,43

6. วงเง ินก ํย ิมสถาห ันการเง ิน
ครั้งแรกก ิยม 50 ล ้านบาท ต ่อมาจำเป ็นต ้องเบ ิกวงเง ินเพ ิ่มข ึ้น  15 ล ้านบาท โดยสำรองไว้

กรณ ีค ่าว ัสด ุก ่อสร ้างเพ ิ่มส ูงข ึ้น  การอ ังซ ื้อว ัสด ุก ่อสร ้างและไว ้ใช ้เพ ิ่มสภาพคล่อง 

ะะ 79,905,000/504,343 -  291,438 

= 79,905,000/212,905

7. อ ัดราส ่วนทางการเง ิน ณ ธันวาคม 2537
1) จ ุดค ุ้มท ุนของโครงการ 375.31 ยูน ิต หรือ 171.37% ของจำนวนย ูน ิตท ังหมด

2) จ ุดค ุ้มท ุนการชำระหน ี 161 ยูน ิต หรือ 73.56% ของจำนวนย ูน ิตท ังหมด

3) อ ัตราผลตอบแทนจากการลงท ุน  (ROI) 13.15% ต่อปี

4) อ ัตราผลตอบแทนจากส ่วนของท ุน (ROE) 40.725% ต่อปี

5) กำไรสุทธิก ่อนห ักภาษ ีของโครงการ (Net Profit) 11.43% ต ่อป ียอดขาย

7) อ ัตราส ่วนหน ี้ส ินต ่อท ุน (D/E) = 65,000,000/7,000,000 = 9.285 เท่า
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จากการท ี่บร ิษ ัทฯ ปร ับลดการขายลง 5% ในปี 2537 ทำให ้ยอดขายจากการเป ิด 

โครงการ 117 ล ้านบาท เหล ือเพ ียง 110 ล ้านบาท เพ ื่อต ้องการร ักษาล ้วนแบ ่งทางการตลาดให ้ 

สามารถสร ้างยอดขายได ้มากกว ่า 80% โดยเฉลี่ย ดังนี้

1. ความคิบหน้าของโครงการเม ี่อลดราคาขายลงมา 5%

แบบบ้าน ราคาขาย จำนวนยนิต/ตรว. ขายได้แล้ว %ท ี่ขายได้แล้ว
1 ) ทาวน ์เฮาล ้ซ ั้นเด ียว เฟสที่ 1 299,000 28 23 82.14

2) ทาวน ์เฮาล ้ช ั้น เด ียว เฟสที่ 2 379,000 98 87 88.77

3) ทาวน ์เฮาล ้ 2 ชั้น เฟสที่ 1 499,000 48 41 85.42

4) ทาวน์เฮาส์’ 2 ช้ัน เฟสท่ี 2 702,000 25 2 8.00

5) อาคารพาณิชย์ 900,000 20 16 80.00

6) ท ี่ด ิน เปล ่า 6,500 1,390 795 57.19

2. ราคาขายจริง ณ, เดีอน ธันวาคม 2537

แบบบ้าน ราคาขาย จำนวนยนิต(ขายได ้) จำนวนเงิน (บาท)

1) ทาวน ์เฮาล ้ช ั้น เด ียว เฟสที่ 1 299,000 23 6,877,000

2) ทาวน ์เฮาส ์ช ั้นเด ียว เฟสที่ 2 379,000 87 32,973,000

3) ทาวน ์เฮาล ้ 2 ชั้น เฟสที่ 1 499,000 41 20,459,000

4) ทาวน ์เฮาล ้ 2 ชั้น เฟสที่ 2 702,000 2 1,404,000

5) อาคารพาณ ิชย ์ 900,000 16 14,400,000

6) ท ี่ด ิน เปล ่า 6,500 795 5.167.500

m 81.280.50Q



3. ด ้น ท ุน ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง  /  ค ่า ป ร ับ ป ร ุง ถ ม ท ี่ / ค ่า ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ณ  ว น ท ี่ข า ย ไ ด ้จ ร ิง

1) ต ้น ท ุน ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง
แ บ บ บ ้า น  ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง  ( บ า ท /ย น ิต ) จ ำ น ว น จ ำ น ว น เง ิน  ( บ า ท )

1 )  ท า ว น ์เ ฮ า ส ์’ช ั้น เ ด ีย ว  เ ฟ ส ท ี่ 1 2 0 5 , 0 0 0 2 8 5 , 7 4 0 , 0 0 0

2 )  ท า ว น ์เ ฮ า ส ์" ช ั้น เ ด ีย ว  เ ฟ ส ท ี่ 2 2 3 9 , 0 0 0 9 8 2 3 , 4 2 2 , 0 0 0

3 )  ท า ว น ์เ ฮ า ส ์’ 2  ช ั้น  เ ฟ ส ท ี่ 1 3 5 9 , 0 0 0 4 8 1 7 , 2 5 6 , 0 0 0

4 )  ท า ว น ์เ ฮ า ส ์’ 2  ช ั้น  เ ฟ ส ท ี่ 2 3 5 9 , 0 0 0 2 5 8 , 9 7 5 , 0 0 0

5 )  อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ 4 2 1 , 6 0 0 2 0 8 . 4 3 2 . 0 0 0

ร ว ม 2 1 9 6 3 ,8 2 5 ,0 0 0

2 )  ค ่า ป ร ับ ป ร ุง ถ ม ท ี่ด ิน 6 , 9 8 0 , 0 0 0

3 )  ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค 9 . 1 0 0 . 0 0 0

ร ว ม เป ็น เง ิน 7 9 .9 0 5 .0 0 0

4 . ป ร ะ ม า ณ ก า ร ง บ ก ำ ไ ร ข า ด ท น
ณ เด ือ น ธ ัน ว า ค ม  2 5 3 7 (ห น ่ว ย  ; บ า ท )  (% )

ร า ย ไ ด ้จ า ก ก า ร ช า ย โ ค ร ง ก า ร 8 1 , 2 8 0 , 5 0 0 1 0 0 . 0 0

ห ก  ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง 6 3 , 8 2 5 , 0 0 0 7 8 . 5 2

ค ่า พ ัฒ น า ท ี่ด ิน 6 , 9 8 0 , 0 0 0 8 . 5 9

ค ่า ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค 9 . 1 0 0 . 0 0 0 1 1 . 2 0

ก ำ ไ ร ช ั้น ต ้น 1 , 3 7 5 , 5 0 0 1 . 6 9

ห ก  ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ก า ร ช า ย แ ล ะ บ ร ิห า ร ( 3 , 7 0 0 , 0 0 0 ) ( 4 . 5 5 )

ภ า ษ ีธ ร ก ิจ เ ฉ พ า ะ แ ล ะ ค ่า ธ ร ร ม เ น ีย ม โ อ น  ( 5 . 7 4 3 , 4 5 2 ) ( 7 . 0 6 )

ช า ด ท ุน ก ่อ น จ ่า ย ด อ ก เ บ ี้ย ( 8 , 0 6 7 , 9 5 2 ) ( 9 . 9 2 )

ห ัก  ด อ ก เ บ ี้ย จ ่า ย  ( 1 4 . 2 5 % ) ( 8 . 4 7 7 . 5 1 6 ) ( 1 0 . 4 5 )

ข า ด ท ุน ส ุท ธ ิก ่อ น ห ัก ภ า ษ ี ( 1 6 5 4 5 .4 6 8 ) ( 2 0 .3 8 )
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ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์อ ู้ต ร า ส ่ว น ท า ง ก า ร เง ิน  ณ  ย 1อ ด ข า ย ท ี่แ ท ้จ ร ิง

1) จ ุดค ุ้มท ุนของโครงการ 375.31 ยูน ิต หรือ 171.37% ของจำนวนย ูน ิตท ั้งหมด

2) จ ุดค ุ้มท ุนการชำระหน ี 219 ยูน ิต หรือ 100% ของจำนวนย ูน ิตท ั้งหมด

3) อ ัตราผลตอบแทนจากการลงท ุน  (ROI) 25.45% ต่อปี

4) อ ัตราผลตอบแทนจากส ่วนของท ุน (ROE) 53.37% ต่อปี

5) กำไร (ขาดทุน) ส ุทธ ิก ่อนเส ียภาษ ี (16,545,468 บาท) 20.38% ต ่อป ียอดขาย

8) อ ัตราส ่วนหน ี้ส ินต ่อท ุน (D/E) = 65,000,000/7,000,000 = 9.285 เทา

ด า ร า ง ท ี่ 4  -  1 เป ร ีย บ เท ีย บ ง บ ก ำ ไ ร ข า ด ท ุน  ณ  ว ัน ท ี่ ว ิเค ร า ะ ห ์โ ค ร ง ก า ร อ ู้บ ย อ ด ข า ย จ ร ิง

ร า ย ก า ร
ว ิเค ร าะ ห ์โ ค ร ง ก าร

(พ .ย .36)
เด ือ น  ธ .ค . 37  
ป ร ะ ม า ณ ก า ร

เด ือ น  ธ .ค . 37 
ย อ ด ข า ย ไ ด ้จ ร ิง

จ ำน ว น เง ิน % จ ำน ว น เง ิน % จ ำน ว น เง ิน %
รายใต้จากการขายโครงการ 117,491,000 100 110,451,000 100 81,280,500 100
หัก ค่าก่อลร้าง 48,588,000 41.35 63,825,000 57.79 63,825,000 78.52

ค่าพัฒนาท่ีดิน 6,980,000 5.94 6,980,000 6.32 6,980,000 8.59
ค่าลาธารณูปโภค 9,100,000 LZ5 9,100.000 8.24 9.100.000 11.20

กำไรขั้นต้น 58,821,000 4.496 30,546,000 27.66 1,375,500 1.69
หัก ค่าใช้จ่ายการขายและบริหาร 3,700,000 3.15 3.700,000 3.35 (3.700,000) (4.55)

ภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรม 
เนียมโอน

6.107.985 5.20 5.743.452 5.20 (5,743,452) (7.06)

กำไรก่อนหักด■ อกเบี้ยจ่าย 49,013,015 36.60 21,102,548 19.11 (8,067,952) (9.92)
หัก ดอกเบ้ียจ่าย 6.521.166 5.55 8.477.516 7.68 (8.477,516) (10.45)

กำไรก ่อนห ักภาษ ี 42,491,849 31.05 12,625,032 11.43 (16,545,468) (20.38)

จ า ก ง บ ก ำ ไ ร ข า ด ท ุน เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ข ้า ง ต ้น  แ ส ด ง ใ ห ้เ ห ็น ว ่า  ณ  ท ีเ ร ิม ด ืก ษ า ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ 

ข อ ง โ ค ร ง ก า ร เ ด ือ น  พ ฤ ศ จ ิก า ย น  2 5 3 6  โ ค ร ง ก า ร ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ท ำ ก ำ ไ ร ส ูง ม า ก ถ ึง  4 2 . 4 9  ล ้า น บ า ท  

ห ร ือ  3 1 . 0 5 %  ข อ ง ย อ ด ข า ย  โ ด ย อ ย ู่บ น ส ม ม ต ิฐ า น ว ่า  ส า ม า ร ถ ข า ย ไ ต ้ท ัง ห ม ด  2 1 9  ย ูน ิต  ร า ค า ข า ย  

แ ล ้ว เ ส ร ็จ ไ ม ่เ ก ิน  1 0  เ ด ือ น  แ ล ะ ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ร ว ม  1 9  เ ด ือ น  โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้โ อ น ส ิท ธ ิแ ล ้ว  

เส ร ็จ ไ ม , เ ก ิน  1 0  เ ด ือ น  แ ล ะ ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ร ว ม  1 9  เ ด ือ น  โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้โ อ น ส ิท ธ ิแ ล ้ว เ ส ร ็จ  

ภ า ย ใ น  2 2  เ ด ือ น  ห ร ือ เด ือ น ท ี่ 2 2  ( เ ด ือ น ต ุล า ค ม  2 5 3 8 )  แ ต ่ค ร ัน เ ป ิด ต ัว โ ค ร ง ก า ร ข า ย จ ร ิง  1 2  เ ด ือ น  

ส า ม า ร ถ ข า ย ไ ด ้เ พ ีย ง  1 6 9  ย ูน ิต เ ท ่า น ั้น ข อ ง ย อ ด ข า ย  2 1 9  ย ูน ิต  ซ ึ่ง ป ร ะ ม า ณ ก า ร ข า ย ไ ว ้ 1 0  เ ด ือ น  

แ ต ่ไ ม ่ไ ด ้เ ป ็น ไ ป ต า ม เ ป ้า ห ม า ย  แ ล ะ ส า ม า ร ถ ข า ย ไ ด ้เ พ ีย ง  8 0 %  เ ท ่า น ั้น  ต ัง น ั้น ง บ ก ร ะ แ ส เ ง ิน ล ด ท ี่ป ร ะ ม า ณ
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การไว้ตอนแรกวิเคราะห ์ จ ึงต ้องเปล ียนไปด ้วย ซ ึ่งส ่งผลทำไห ้ ณ เด ือนธันวาคม 2537 บริษ ัทฯ น้ี 

ประสบภาวะขาดท ุนส ุทธ ิถ ึง 16.55 ล ้านบาท หรอ (20.38% ของยอดขาย) เลยท ีเด ียว

ต า ร า ง ท  4 - 2  เป ร ิย บ เท ึย บ อ ัต ร า ส ่ว น ท า ง ก า ร เง ิน ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ณ  ก ัน ท ี่ ว ิเค ร า ะ ห ์โ ค ร ง ก า ร ก บ  

ย อ ด ข า ย จ ร ิง

อัตราส่วน
วิเคราะห์โครงการ 

(พ.ย.36)
เดี,อน ธ.ค. 37 
ประมาณการ

เดือน ธ.ค. 37 
ยอดขายได้จริง

จำนวนยูนิต % จำนวนยูนิต % จำนวนยูนิต %
จุดคุ้มทุนซองโครงการ 
จุดคุ้มทุนของการรำระหน้ี 
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (ROI) 
อัตราผลตอบแทนจากส่วนซองทุน(ROE) 
กำใร (ขาดทุน) สุทธิก่อนเสิยภาษี 
อัตราส่วนหน้ีสินต่อส่วนซองทุน(อ/E) 
ความลามารกในการรำระดอกเบ้ีย 
(EBIT)

206 94.06 375 171.37 375 171.37
103 46.75 161 73.56 219 100
- 52.45 - 13.15 - (24.45)
- 1.37 - 0.40 - (0.53)
- 31.05 - 11.43 - (20.38)

7.143 เท่า - 9.285 เท่า - 9.285 เท่า -
7.52 เท่า " 2.49 เท่า - 0.95 เท่า -

ต า ร า ง ท ี่ 4 - 3  เ ป ร ิย บ เท ึย บ ม า ต ร ฐ า น อ ัต ร า ส ่ว น ท า ง ก า ร เง ิน ก ับ โ ค ร ง ก า ร ท ี่เ ก ิด ข ึ้น

อ ัต ร า ส ่ว น ม า ต ร ฐ า น ท ี่เก ิด ข ึ้น ก ับ โ ค ร ง ก า ร ผ ล อ ัพ ธ ์
จุดคุ้มทุน(BEP) ให ต้ํ่าที่สุด สูงมาก หมดโอกาลทำกำไร
อ ัต ร าผ ล ต อ บ แ ท น จ าก ก าร ล งท ุน  
(ROI)

20% (24.45)% ไม่มีผลตอบแทนที่คาดหวัง

อ ัตราผลตอบแทนจากล,วนของทุน 
(ROE)

20% (53)% ไม่มีผลตอบแทนที่คาดหวัง

อัตราส่วนหนี้สินต่อทุน (D/E) 1.25-2: 1 เท่า 9.285:1 แบกรบต้นทุนดอกเบี้ยเงนกู้
ความลามารถในการชำระดอกเบ ี้ย  
(BBIT)

ยงมากยิ่งดี 0.95 เท่า ไม่ม ีความลามารถชำระ 
ดอกเบี้ยได้

อ ัต ร า ส ่ว น ท า ง ก า ร เ ง ิน  ( F i n a n c i a l  R a t i o ) 581 เ ป ็น เ ค ร ื่อ ง ม ือ ท ี่ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ม า ก ส า ม า ร ถ น ำ  

ไ ป ใ ช ้ป ร ะ เ ม ิน ค ว า ม ก ้า ว ห น ้า ใ น ก ิจ ก า ร  แ ล ะ น ำ ไ ป ใ ช ้เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ก า ร ด ำ เ น ิน ธ ุร ก ิจ ก ับ ค ู่แ ข ่ง ข ัน ไ ด ้

M J a m e s  0 .  G ill, ว ัธ ีอ ่าน ง บ ก าร เง ิน ส ำ ห ร ับ ผ ู้ท ี่ไ ม ่ไ ด ้จ บ บ ัญ ช ีม า ก ่อ น  แปลโ('เย โ อ ฬ าร  ก ล ีบ พ ุ» J (ก ร ุง เท พ  : โ ร ง พ ิม พ ์บ ร ษ ัท ช ีเอ ็ด ย ูเค ข ัน  จ ำ ก ัด ,  

2 5 3 8 ) ,  ห น ้า 3 9 .
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อัตราส่วนหนี้ส ินต ่อท ุนหรือส ่วนของผ ู้ถ ือห ุ้น (Debt to Equity)55 James o. Gill กล่าวไว้ 

ว ่ามาตรฐานของ D/E Ratio ควรอยู่ท ี่ 1.25 เท่า ถ ้าเก ินหร ือมากกว ่าน ี้จะทำให ้เจ ้าหน ี้เก ิดความ 

ต ้องการท ีจะเข ้ามาบร ืหารธ ุรก ิจแทน ถ ้าอ ัตราส ่วนทางการเง ินส ูง การท ี่ต ้องร ับความเส ี่ยงจากเจ ้าหน ี้ 

การค้า เจ ้าหน ีเง ินก ู้ นั่นคือ ดอกเบ ี้ยซ ึ่งเป ็นต ้นท ุนการเง ินท ี่สำค ัญอย ่างหน ึ่ง และอาจทำไม่ได ้ร ับ 

ความช ่วยเหล ือ เพ ิ่ม เต ิมจากเจ ้าหน ี้ ตลอดจนแหล ่งเง ินท ุนภายนอกก ็จะถ ูกจำก ัดลง เช่นกัน กรณ ีค ืกษา 

บ้านโคราชมี D/E อย ู่ 7.143 เท่า 9.285 เท่า และ 9.285 เท ่าน ั้น อาจว ิเคราะห ์ได ้ว ่า แรกเริ่ม ณ 

Feasibility Studies (ว ิเคราะห ์ความเป ็น ไ ป ไ ด ้)  ณ ป ี 2536 หากโครงการลามารถดำเน ินการตาม 

แผนงานอย ่างสมบ ูรณ ์ จะได ้ม ีส ัดส ่วน D/E ท ี่ห ่างจากมาตรฐานความเส ี่ยงค ่อนข ้างส ูงแต ่เม ื่อม ีการ 

ปร ับลดแผนการตลาดป ี 2537 ทำให ้ส ัดส ่วน D/E ม ีค ่าเปล ี่ยนแปลงไป เป็น 9.285 เท่า และ 9.285 เท่า 

โครงการกล ับต ้องร ับความเล ี่ยงทางการเง ิน เพ ิ่ม เต ิมและค ่าท ี่ได ้ปร ับเปล ี่ยนไปจากมาตรฐาน

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ท ำ ก ำ ไ ร  ( P r o f i t a b i l i t y  R a t i o ) 56 57 เ ป ็น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ เ ม ิน ว ่า ก า ร ด ำ เ น ิน ง า น  

จ า ก ธ ุร ก ิจ ม ีผ ล ต อ บ แ ท น ม ีค ่า พ อ ใ จ ป ร ะ ม า ณ ใ ด  ห ร ือ ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก ก า ร ล ง ท ุน ม ีค ่า เ ท ่า ใ ด  โ ด ย ป ก ต ิ

จ ะ ค ำ น ว ณ จ า ก  ก ำ ไ ร ก ่อ น ห ัก ด อ ก เ บ ี้ย  แ ล ะ ภ า ษ ี ( E B I T )  ห า ร ด ้ว ย ย อ ด ข า ย ส ุท ธ ิ ( N e t  S a l e s )  อ ัต ร า  

ส ่ว น ท า ง ก า ร เ ง ิน น ี้จ ะ แ ส ด ง ใ ห ้เ ห ็น ว ่า ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ส ูง ไ ป ห ร ือ ต ํ่า ไ ป ซ ึ่ง จ ะ เ ป ็น แ น ว ท า ง ห น ึ่ง ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ค ่า ใ ช ้ 

จ ่า ย ท ี่ไ ม ่จ ำ เ ป ็น อ อ ก ไ ป เ พ ื่อ ใ ห ้ไ ด ้ก ำ ไ ร ส ุท ธ ิท ี่ต ้อ ง ก า ร  โ ด ย ม า ต ร ฐ า น แ ล ้ว ต ้อ ง ไ ด ้ผ ล ต อ บ แ ท น ท ี่ส ูง จ ึง จ ะ ด ี 

แ ล ะ  E B I T  ม ีซ ื่อ เ ร ีย ก อ ีก อ ย ่า ง ห น ึ่ง ว ่า ร า ย ไ ด ้จ า ก ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร  ( O p e r a t i n g  I n c o m e )  จ า ก ต า ร า ง ท ี่

3 - 2  จ ะ เ ห ็น ไ ด ้ว ่า ค ่า  E B I T  ณ  ป ี 2 5 3 7  ร า ย ไ ด ้จ า ก ก า ร ข า ย จ ร ืง ม ีค ่า เ พ ีย ง  0 . 9 ว  เ ท ่า  ข อ ง ย อ ด ข า ย  

ซ ึ่ง ล ด ล ง จ า ก เ ด ิม ท ี่ว ิเ ค ร า ะ ห ์ไ ด ้เ ม ื่อ แ ร ก เ ร ิ่ม โ ค ร ง ก า ร ท ี่ป ร ะ ม า ณ ไ ว ้ถ ึง  7 . 5 2  เ ท ่า ข อ ง ย อ ด ข า ย

อ ัต ร า ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก ก า ร ล ง ท ุน 5 ( R e t u r n  o n  I n v e s t m e n t  R a t i o  : R O I )  ห ร ือ ม ีส ัด ส ่ว น  

ข อ ง ก ำ ไ ร ส ุท ธ ิ ( N e t  P r o f i t )  ห า ร ด ้ว ย ส ่ว น ข อ ง ก า ร ล ง ท ุน  ( I n v e s t m e n t )  เ ป ็น ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ผ ล ป ร ะ ก อ บ  

ก า ร จ า ก โ ค ร ง ก า ร เ ป ็น ข ั้น ต อ น ส ุด ท ้า ย  โ ด ย  J a m e s  0 .  G i l l  ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น อ ย ่า ง น ้อ ย อ ย ู่ท ี 2 0 %  ซ ึง  

จ ะ ล า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ก า ร เ จ ร ืญ เ ต ิบ โ ต ใ น อ น า ค ต ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ไ ด ้ เ ม ื่อ ว ิเ ค ร า ะ ห ์ก ร ณ ีค ืก ษ า  ( ต า ร า ง ท ี 3 - 2 )  

จ ะ เ ห ็น ไ ด ้ว ่า ค ่า  R O I  ท ี่ไ ด ้ร ับ อ ย ู่ท ี่ (24.45) เ ท ่า  ห ม า ย ค ว า ม ว ่า ม ีผ ล ต อ บ แ ท น ท ี่ต ํ่า ก ว ่า ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ  

ย ัง ม ีค ่า ต ิด ล บ ด ้ว ย  อ า จ จ ะ ก ล ่า ว ไ ด ้ว ่า โ ค ร ง ก า ร น ี้ม ีป ัญ ห า ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก ก า ร ล ง ท ุน  ห ร ือ  ไ ม ่ม ีผ ล ต อ บ  

แ ท น แ ล ะ ย ัง ต ้อ ง แ บ ก ร ับ ภ า ร ะ ข า ด ท ุน จ า ก ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร  แ ต ่ห า ก โ ค ร ง ก า ร ส า ม า ร ถ ค ว บ ค ุม ผ ล ก า ร

55 J a m e s  0 .  G ill, ว ิธ ีอ ่าน ง บ ก าร เง ิน ส ำห ร ับ ผ ู้ท ี่ไ ฝ ไ ด ้จ บ บ ัญ ช ีม าก ่อ น  แ ป ล โด ย  โ อ ฬ าร  ก ล บ ท ุ!ผ  (ก } ง เท พ  : โ ร ง พ ิม พ ์บ ร ิษ ัท ช ีเอ ็ด ย ูเค ช ัน  จ ำ ก ัด ,  

2 5 3 8 ) , ห น ้า  6 2 .

56 J a m e s  0 .  G ill, ว ิธ ีอ ่าน ง บ ก าร เง ิน ส ำห ร ับ ผ ู้ท ี่ไ ม ่ไ ด ้จ บ บ ัญ ช ีม าก ่อ น  แ ป ล โด ย โอ ฬ าร  ก ล ีบ ท ุ!ม  (ก } ง เท พ  : โ ร ง พ ิม พ ์บ ร ิษ ัท ช ีเอ ็ด ย ูเค ช ัน  จ ำ ก ัด ,  

2 5 3 8 ) , ห น ้า 6 5 .

57 J a m e s  0 .  G ill, ว ิธ ีอ ่าน ง บ ก าร เง ิน ส ำห ร ับ ผ ู้ท ั๋ไ ม ่ไ ด ้จ บ บ ัญ ช ีม าก ่อ น  แ ป ล โด ย โอ ฬ าร  กล ีบ ท ุรม  (ก } ง เท พ  : โ ร ง พ ิม พ ์บ ร ิษ ัท ช ีเอ ็ด ผ ูเค ช ัน  จ ำ ก ัด . 

2 5 3 8 ) ,  ห น ้า  7 7 .
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ป ร ะ ม า ณ ก า ร ต า ม ท ีว ิเ ค ร า ะ ห ์ไ ว ้แ ต ่แ ร ก  โ ค ร ง ก า ร จ ะ ม ีผ ล ต อ บ แ ท น ไ ด ้ถ ึง  5 2 . 4 5  เ ท ่า  ซ ึ่ง ม ีค ่า ม า ก ก ว ่า  

ม า ต ร ฐ า น ส า ม า ร ถ ล ง ท ุน ใ น โ ค ร ง ก า ร อ ื่น ไ ด ้

ม ูล ค ่า ป ัจ จ ุบ ัน  ( P r e s e n t  V a l u e  : P V ) 58 ค ือ จ ำ น ว น เ ง ิน ใ น ว ัน น ี้ซ ึ่ง ม ีม ูล ค ่า เ ท ่า ก ับ ก ร ะ แ ส ร า ย  

ไ ด ้ใ น อ น า ค ต  ณ  อ ัต ร า ด อ ก เ บ ีย ห น ึ่ง  ห า ก อ ัต ร า อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย ส ูง ม ูล ค ่า ป ัจ จ ุบ ัน  ( P V )  จ ะ ล ด ล ง  ส ่ว น  

อ ัต ร า ผ ล ต อ บ แ ท น  ( I n t e r n a l  R a t e  o f  R e t u r n  : IR R )  เ ม ื่อ ใ ด ก ็ต า ม ท ี่ม ูล ค ่า ป ัจ จ ุบ ัน ม ีค ่า ม า ก ก ว ่า ม ูล ค ่า  

ก า ร ล ง ท ุน  จ ะ ส า ม า ร ถ ส ร ุป ไ ด ้ว ่า อ ัต ร า ผ ล ต อ บ แ ท น  ( I R R )  จ ะ ม ีค ่า ม า ก ก ว ่า อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย ท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร  

ค ำ น ว ณ

ค ว า ม เ ล ี่ย ง 59 อ ีก ป ร ะ ก า ร ห น ึ่ง ท ี่ท ำ ใ ห ์โ ค ร ง ก า ร ไ ม ่ป ร ะ ส บ ค ว า ม ส ำ เ ร ็จ ม ีห ล า ย ล า เ ห ต ุ ค ือ

ก า ร ท ีโ ค ร ง ก า ร ส ่ว น ใ ห ญ ่พ ึ่ง พ า เ ง ิน ล ง ท ุน น ้อ ย ก ว ่า เ ง ิน ด า ว น ์จ า ก ผ ู้ซ ื้อ  แ ล ะ ถ ้า แ ผ น ก า ร ข า ย ไ ม ่เ ป ็น ไ ป ต า ม  

เ ป ้า ห ม า ย ท ี่ว า ง ไ ว ้ ก ็อ า จ ท ำ ใ ห ์โ ค ร ง ก า ร ห ย ุด ช ะ ง ัก ไ ด ้ ก า ร ข า ด เ ง ิน ท ุน ห ม ุน เ ว ีย น  ก า ร ค ำ น ว ณ ต ้น ท ุน ผ ิด  

พ ล า ด  เ พ ร า ะ ร า ค า ว ัส ด ุแ ล ะ ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง  ห ร ือ  เ ก ิด จ า ก ก า ร ค า ด ก า ร ณ ์ส ่ว น ข อ ง ท ุน ท ี่ค ิด ว ่า  

จ ะ ล า ม า ร ถ ร ว บ ร ว ม ไ ด ้จ า ก แ ห ล ่ง อ ื่น ไ ม ่เ ป ็น ไ ป ต า ม แ ผ น

โ ค ร ง ก า ร ย ื่น ข อ อ น ุญ า ต เ ม ื่อ เ ด ือ น พ ฤ ษ ภ า ค ม  2 5 3 8  จ ัง ห ว ัด น ค ร ร า ช ส ีม า  จ า ก ค ณ ะ

ก ร ร ม ก า ร โ ค ร ง ก า ร อ อ ก ใ บ อ น ุญ า ต จ ัด ส ร ร ท ี่ด ิน  แ ต ่ไ ม ่ไ ด ้ร ับ อ น ุญ า ต เ พ ร า ะ ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ไ ม ่เ ส ร ็จ  

แ ล ะ ต ้อ ง ใ ช ้เ ง ิน ก ่อ ส ร ้า ง ต า ม ร า ย ล ะ เ อ ีย ด  ด ัง น ี้

1 )  ถ น น ภ า ย ใ น โ ค ร ง ก า ร  ต ้อ ง ก ่อ ส ร ้า ง เ พ ิ่ม เ ต ิม อ ีก  6 6 8  ต า ร า ง เ ม ต ร  

เ ป ็น เ ง ิน  2 6 7 , 2 0 0  บ า ท

2 )  ถ น น ท า ง เ ช ้า  ต ้อ ง ก ่อ ส ร ้า ง เ พ ิ่ม เ ต ิม เ ส ร ็จ ล ม บ ูร ณ ์ 2 , 2 0 3  ต า ร า ง เ ม ต ร  

เ ป ็น เ ง ิน  6 6 0 , 9 0 0  บ า ท

3 )  ร ะ บ บ ร ะ บ า ย น ํ้า  ต า ม แ บ บ ท ี่ไ ด ้ร ับ อ น ุญ า ต  โ ค ร ง ก า ร ต ้อ ง จ ัด ท ำ ท ่อ ร ะ บ า ย น ํ้า ฝ ัง ใ ต ้ท า ง  

เ ช ้า ข น า น ก ับ แ น ว ถ น น  แ ต ่โ ค ร ง ก า ร จ ัด ท ำ ท ่อ ร ะ บ า ย น ํ้า โ ด ย ฝ ัง ใ ต ้ถ น น  จ ึง ต ้อ ง แ ก ้ไ ข แ ผ น ผ ัง ท ่อ ร ะ บ า ย น ำ  

ก ่อ น ข อ ร ับ ใ บ อ น ุญ า ต  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ย ัง ไ ม ่ไ ด ้จ ัด ท ำ ท ่อ ร ะ บ า ย น ำ ค อ น ก ร ืต เ ส ร ืม เ ห ล ีก  ข น า ด  0 . 4 0  เ ม ต ร  

ย า ว ป ร ะ ม า ณ  9 8 . 0  เ ม ต ร  ป ร ะ ม า ณ ค ่า ใ ช ้จ ่า ย เ ป ็น เ ง ิน  4 3 , 8 0 6  บ า ท  บ ่อ พ ัก ค อ น ก ร ีต เ ส ร ิม เ ห ล ็ก ย ัง ไ ม ่ 

ไ ด ้ท ำ อ ีก  1 1  จ ุด  เ ป ็น เ ง ิน  5 5 , 0 0 0  บ า ท

4 )  ร ะ บ บ บ ำ บ ัด น ํ้า เ ส ีย  อ ีก  4 1  จ ุด  ท ี่ย ัง ไ ม ่ไ ด ้ก ่อ ส ร ้า ง  เ ป ็น เ ง ิน  4 5 , 0 0 0  บ า ท

5 )  ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ ้า  ไ ด ้จ ัด ท ำ บ า ง ส ่ว น  แ ล ะ ต ้อ ง ด ำ เ น ิน ก า ร ใ ห ้แ ล ้ว เ ส ร ็จ  

เ ป ็น เ ง ิน  8 7 0 , 0 0 0  บ า ท

58 C ia r a n  W a ls h , เอ ก ส า ร เจ า ะ ส ืก อ ัต ร า ส ่ว น ท า ง ก า ร เง ิน  แป ล โด ย  น ิล ุบ ล  ห ฤ ท ัยว ิจ ิต รโช ค , (ก } ง เท พ  : โ ร ง พ ิม พ ์บ ร ิษ ัท ซ ีเอ ็ด ย ูเด ช ัน  จ ำ ก ัด .  2 5 3 9 ) ,  

ห น ้า 2 4 4 .

59 ผ ด . อ ัศ ว ิน  พ ิซ ญ โยธ ิน , เอ ก ส า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร บ ร ร ย า ย  เร ื่อ ง  ก ารบ ร ิห ารโค รงก าร  (P ro je c t  M a n a g e m e n t )  ว ัน ท ี่ 1 0  ม ิถ ุน า ย น  2 5 4 0 ,  ห น ้า  5.
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6 )  ร ะ บ บ ป ร ะ ป า  ไ ด ้จ ัด ท ำ แ ล ้ว บ า ง ส ่ว น  แ ล ะ ต ้อ ง ด ำ เ น ิน ก า ร แ ล ้ว เ ส ร ็จ  เ ป ็น เ ง ิน  9 5 0 , 0 0 0

บาท

โ ด ย ต ้อ ง ใ ห ้ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน ห ร ือ ธ น า ค า ร อ อ ก ห น ัง ส ือ ส ัญ ญ า ค ํ้า ป ร ะ ก ัน  ( L e t t e r  o f  G u a r a n t e e  ; 

L /G )  แ ต ่ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน ไ ม ่อ อ ก ห น ัง ส ือ ค ํ้า ป ร ะ ก ัน ใ ห ้ ด ้ว ย เ ก ร ง ว ่า จ ะ ไ ม ่ไ ด ้ร ับ เ ง ิน ก ู้ท ี่อ น ุน ัต ิส ิน เ ช ื่อ ไ ป แ ล ้ว  

ค ืน

ป ัจ จ ัย ป ัญ ห า ใ น ก า ร ว ิจ ัย เ ร ื่อ ง  ค ว า ม ล ้ม เ ห ล ว ข อ ง ก า ร โ ค ร ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก  ก ร ณ ี 

ศ ึก ษ า บ ้า น โ ค ร า ช  จ ัง ห ว ัด น ค ร ร า ช ส ีม า  ท ี่ค ้น พ บ ใ น ก า ร ว ิจ ัย ค ร ั้ง น ี้ส า ม า ร ถ ส ร ุป เ ป ็น ป ร ะ เ ด ็น ไ ด ้ด ัง น ี้ค ือ

1 .  ก า ร เ ง ิน / เ ง ิน ล ง ท ุน

2 .  ก า ร ต ล า ด / ก า ร 1ข า ย

3 .  ก า ร บ ร ืห า ร ต ้น ท ุน ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง

4 .  ก า ร ศ ึก ษ า ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง โ ค ร ง ก า ร

5 .  ข ้อ ก ฎ ห ม า ย ต ่า ง

6 .  ด ้า น ก า ร จ ัด ก า ร  ( M a n a g e m e n t )

7 .  ค ว า ม ห ล ะ ห ล ว ม ใ น ก า ร อ น ุม ้ต ิส ิน เ ช ื่อ ข อ ง ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน

ผ ล จ า ก ก า ร ส ัม ภ า ษ ณ ์ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิท ั้ง ห ม ด  4 5  ท ่า น  โ ด ย จ ะ ใ ช ้เ ค ร ื่อ ง บ ัน ท ึก เ ส ีย ง แ ล ะ ถ อ ด แ น ว  

ค ว า ม ค ิด อ อ ก ท ั้ง ห ม ด  เ ก ็บ ร ว บ ร ว ม ป ร ะ เ ด ็น ป ัญ ห า ท ี่เ ก ิด ข ึ้น ใ น ภ า ค ธ ุร ก ิจ จ า ก ค ว า ม ร ู้แ ล ะ ป ร ะ ล บ ก า ร ณ ์

ไ ด ้ 8  ข ้อ  ค ือ

1 .  ก า ร เ ง ิน / ก า ร ล ง ท ุน

2 .  ก า ร ต ล า ด / ก า ร ข า ย / ท ำ เ ล ท ี่ท ั้ง

3 .  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ไ ม ่ใ ช ่ม ือ อ า ช ีพ  /  ก า ร บ ร ิห า ร ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง

4 .  ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์โ ค ร ง ก า ร  ( F e a s i b i l i t y  s t u d y )

5 .  ข า ด ข ้อ ม ูล ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ( D e m a n d  &  S u p p l y )

6 .  ข า ด ก า ร ศ ึก ษ า ข ้อ ก ฎ ห ม า ย  /  ภ า ษ ี /  ค ุณ ภ า พ ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  /  ค ุณ ภ า พ ข อ ง ผ ู้ซ ือ

7 .  ไ ม ่ม ืห น ่ว ย ง า น ภ า ค ร ัฐ ก ำ ก ับ ด ูแ ล

8 .  ข า ด ก า ร เ ร ีย น ก า ร ส อ น ใ น ร ะ ด ับ อ ุด ม ศ ึก ษ า
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