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Future Organization ”“



รายได้
#รับรู้รายได้ที่แม่นย า

รายจ่าย

ผลก าไร

FEASIBILITY
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงนิ

ให้มีความแม่นย าทันต่อเหตุการณ์
=

FOR
The purpose of #รับรู้รายจ่ายที่แม่นย า

#รับรู้ผลก าไรท่ีแม่นย า

“ สามารถด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ”



FEASIBILITY

- ท าใหผู้้มีรายได้น้อย (กลุ่มลูกค้า)
มีบ้านเป็นของตัวเอง

- ลดค่าใช้จ่ายในครัวเรือน เพื่อให้
ประชาชน มีเงินเหลือใช้จา่ยอุปโภค 

บริโภค สาธารณูปโภค 

7 %

VALUE
- หารายได้ให้กับองค์กร
- ตามภารกิจของ สคร. 

(ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ)

15 %

VALUE
NHA.

30 %

อัตราผลตอบแทนที่จะได้รับ
ต้องไม่ต่ ากว่า …. 

ดงันัน้ จะเหน็ไดว้า่ อตัราคา่เสยีโอกาส ถา้เราจะแขง่ขนัเชงิพาณิชยก์บัเอกชน เราตอ้งคดิ อตัราผลตอบแทน ที ่25 % 



พบว่า ทั้งจ านวน 
116 โครงการ 

ตั้งแต่ช่วงปี 2557 – ปัจจุบัน

ถ้า …การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน
ไม่เป็นไปตามแผนการด าเนินงาน
จะส่งผลกระทบกับการเงินองคก์ร

NHA.ได้ศึกษา FS. 
เพื่อขออนุมัติ จ านวน …

116 โครงการ ไม่เป็นไปตามแผน 

100%

โดยใชเ้วลามากกวา่แผนถงึ 2 เท่า



5w1H 

Design

WHAT ?

WH0 ?

WHEN ?

WHERE ?

WHY ?

HOW ?

“ สมมติฐานคลาดเคลื่อนจากความเป็นจริง”

การเงินนองค์กร ผู้รับเหมา/ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ลูกค้า

เมื่อสถานการณ์เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว

สมมติฐานในการวิเคราะห์

ระยะเวลาท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลง

มีการพยากรณ์ข้อมูลในอนาคตที่แม่นย า
ท าทางเลือก ให้ผู้บริหารตัดสินใจ 



WHAT’s PAIN POINT?

คาดการณ์สมมุติฐานการท า FS.
จะใช้ระยะเวลา 4 ปี เพื่อให้
ผู้บริหารมีข้อมูลตัดสินใจ

สมมุติฐานการท า FS.
ใช้ระยะเวลา 2 ปี

FS. ไม่แม่นย ากับความเป็นจริง
ตามสถานการณ์

NOW FUTURE



14 เดือน

- 2 ปี -

01
NOW

เสนอ
ขออนุมัติ

- 2 ปี -

ค่าก่อสร้าง,ค่าที่ดิน
เพิ่มขึ้น



14 เดือน

- 2 ปี -

01
NOW

เสนอ
ขออนุมัติ

14 เดือน

-อย่างน้อย 4 ปี -

เสนอ
ขออนุมัติ

น ำไปสู่ B (รำยคำขำย) - C (ค่ำใช้จ่ำย) = P (ก ำไร)

• B (BENEFIT)
• C (COST)
• P (Profit)

Pre-Sale 50 %

# รออนุมัติ

* NHA เสียโอกาส

เอกชนแบกรับภาระ02

- 2 ปี -

ค่าก่อสร้าง,ค่าที่ดิน
เพิ่มขึ้น

IRR+, ROIC+, 
NPV+

FUTURE



ประมวลผลจากการสอบถาม STAKEHOLDER

DURATION

FINANCE
CUSTOMER

0201

03

▪ รายรับไม่พอ
กับรายจ่าย

▪ กู้ร่วม

• ไม่ครอบคลุมระยะเวลา
• ไม่ได้ทบทวน
• Presale 50% ก่อนเริ่มก่อสร้างได้

• ราคาบ้านเพิ่มขึ้น รายได้
ลดลง

• โอเวอร์ Demand
อัตราเงินเฟ้อ

• ความสามารถในการจ่าย
จาก 40% ของรายได้
คงเหลือ 30 %



วิเคราะหผ์ลจากสมการการค านวณ

❑ ประมาณราคาขาย
(หน่วย x ราคาขาย)

❑ ความสามารถในการจ่ายเอกชน  40% 
ของรายได้ 

(Hard Cost + Soft Cost)

B = ราคาขาย

B
C= ต้นทุนทั้งหมด

❑ ค่าก่อสร้าง
ที่ดิน + sunk Cost

❑ ดอกเบี้ย
❑ ค่าด าเนินการต่างๆ
❑ อื่น ๆ

P= ก าไรที่คาดว่าจะได้รับ

NHA : IRR

7 % (เชิงสังคม)
15% (เชิงพาณิชย)์

C
P



ผลกระทบจากการท าโครงการ 4 ปี

P
B
▪ ค่าเสียโอกาส
▪ ที่ดินราคาสูงขึ้น
▪ ศักยภาพท่ีดินสูงขึ้น
▪ ราคาขาย Supply สูงขึ้น
▪ ผู้ซื้อมีรายได้มากข้ึน

C❑ ค่าก่อสร้างเพิ่ม 5% ต่อปี
❑ เริ่มก่อสร้างล่าช้า 2 ปี
❑ ต้นทุนโครงการสูงขึ้น 

10%



▪ MAIN PROBLEMS
▪ FS.ไม่แมน่ย ากับความเป็นจริงตามสถานการณ์
= เพราะสถานการณ์มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว

RECAP PROTOTYPING 

SOLUTIONS
▪ ออกแบบการขอข้อมูล (needs assessment) จากฝ่ายที่เกี่ยวข้องจากภายในและ

ภายนอกให้ตรงกับช่วงเวลามากที่สุด 
▪ วิเคราะห์ทางเลือก หลายรูปแบบให้ผู้บรหิารประกอบการตัดสินใจ 
▪ ใช้เครื่องมือในการวิเคราะห์  FS.



ตาราง Scenario

S1 S3
ปรับตามคาดการณ์ขึ้น 

10 – 13%

S2
ปรับ IRRเดิม 5%

รายการ

ผลตอบแทน

IRR

NPV

ROIC

10.89%
24.34%

10.24%
14,306,511

10.89%
26.72%
11.73%

16,392,392

ราคาเดิม
อาคารพาณิชย์ 3 ชั้น      จ านวนเงิน 3.1 ลบ.

โฮมออฟฟิศ  22 ตรว.     จ านวนเงิน 2.6 ลบ.

ทาวน์โฮม                     จ านวนเงิน 2.4 ลบ.

ราคาทีด่นิ 

8,500,000 บาท / ไร่

10.89%
21.54%
8.53%

11,923,070

11.83%
21.84
8.37%

11,604,688

รายได ้ง.เชา่ซือ้

ณ ปี 2559

ราคาขายของโครงการ
ณ ปีที่ 4 (สร้างเสร็จ)

อีก 20% ที่เหลือตามแผนการขาย



สรุปการตัดสินใจจากผู้เชี่ยวชาญ

ROIC NPV

ราคาขายของโครงการ
ไม่ต่ ากว่าราคาตลาด 
ณ ปีที่ 4 (สร้างเสร็จ)

IRR

26.72%

* ผลตอบแทนโครงการเพิ่มขึ้น 25 % 
ท าให้ การเงินองค์กรดีขึ้น

11.73% 16,392,392



รายได้ที่แม่นย า
#ก าหนดราขาขายเป็น 2 ราคาตามระยะเวลา

1. ราคาของ Pre-Sale (50%) 
และงานระหว่างก่อสร้าง   (30%) ใช้ราคาตามเล่ม

2. ปรับราคาตามศักยภาพที่ดิน ณ ปีที่สร้างเสร็จโดยต่ า
กว่าราคาตลาดในส่วนของอีก 20% ที่เหลือ 

รายจ่ายที่แม่นย า

FEASIBILITY
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงนิ

ให้มีความแม่นย าทันต่อเหตุการณ์=

FOR
The purpose of

#ครอบคลุมรายจ่ายในอนาคต      
ค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น 5 % ต่อปี เป็นเวลา 2 ปี, ค่าดอกเบี้ย

#สามารถประมาณก าไรที่ใกล้เคียงกับ
ความเป็นจริงในอีก 4 ปี“ สามารถด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ”

ผลก าไรที่แม่นย า



นายสมคิด  เปรมจารุนันท์
รอง ผอ.พก.1

นายอภิชาต  โมฬีชาติ
ที่ปรึกษาด้านอสังหริมทรัพย์

นางโสภิต ถริะพร
เศรษฐกร 9 พก.2

นายมนต์ชัย  ธีระวรกุล
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการสายงาน

ปฏิบัติการลูกค้ารายย่อย

STEAKHOLDER

นายมงคล  จันทษี
ผช.ผว.



นางวิลาวัลย์ โชครุ่งเรือง 
(รอง ผอ.ชส)

นายรังสรรค์ พลเสน 
(รก.พ.ตรวจสอบ9 ตภ.)

นายประยุธ นิ่มขาว 
(พ.ออกแบบ9 พก.3)

นางสุจินดา ศิริ 
(พ.การเงิน6 กง.บช.)

นายณลพทัธ์ เอ่ียวอ่องพันธ์ 
(สถาปนิก7 บค.7 พก.3)

นายมูฮ ามัดรอโซ มาหิเละ 
(รก.รอง ผอ. กย.1)

น.ส.พิมลวรรณ จันทรประสพ 
(พ.จัดการ7 ภฉ.1 ชฉ.)

นายเชาวฤทธิ์ ดีขาย 
(พ.ระบบงาน7 ตภ.1)

นายสุภัทร ธีระปกรณ์กุล 
(พ.วิเคราะห์ฯ 7 นย.นผ.)

นางสาวอัคริมา พลก าจัด 
(พ.วิเคราะห์ฯ3 พฟ.ฟม.) 

คณะผู้จัดท า


