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คํานํา 

เอกสารฉบับน้ีคือแผนแม่บทของบริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด สําหรับการพัฒนาท่ีดินราว 67 ไร่

ท่ีบ้านเนินขาม อําเภอตาพระยา จังหวัดสระแก้ว ซ่ึงเป็นหมู่บ้านประตูทางเข้าละลุ ให้เป็นฟาร์มสเตย์ริมน้ํา โรงงาน

แปรรูปขนาดเล็ก และฟาร์มเกษตรผสมผสานท่ีทํางานร่วมกันเป็นสายเดียว 

เล่มน้ีเขียนข้ึนเพ่ือให้ผู้ถือหุ้น ผู้บริหาร และหุ้นส่วนท่ีจะร่วมงานกับบริษัท เห็นภาพเดียวกันว่าโครงการจะทําอะไร 

ท่ีไหน ตามลําดับใด ใช้เงินเท่าไร และคาดว่าจะได้ผลอย่างไรในแต่ละระยะ เน้ือหาแบ่งเป็น 4 ส่วน คือ บริษัทและ

บริบท (บทท่ี 1 ถึง 5) แผนรายโซน (บทท่ี 6 ถึง 10) การดําเนินการ (บทท่ี 11 ถึง 15) และประมาณการการเงิน (บท

ท่ี 16) 

ตัวเลขในเล่มมี 3 สถานะ คือ ตัวเลขท่ีโครงการตัดสินใจแล้ว ตัวเลขประมาณการจากเกณฑ์ตลาดและราคากลาง และ

ตัวเลขท่ีรอยืนยันจากหน้างาน แต่ละตารางระบุสถานะกํากับไว้ ประมาณการท้ังหมดจะปรับใหม่เม่ือได้ราคาจริงจาก

ผู้รับเหมาและสถิติผู้มาเยือนจริงจากระยะแรกของการดําเนินงาน 

บันทึกเวอร์ชัน 

เวอร์ชัน วันที่ สาระ 

v5.3 5 กันยายน 2569 แผนแม่บทฉบับสมบูรณ์ 16 บท พร้อมภาพประกอบ แผนภาพภาพรวม และประมาณการการเงิน

รายระยะ 
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บทท่ี 1 บทสรุปผู้บริหาร 

บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด จะพัฒนาท่ีดินราว 67 ไร่ท่ีบ้านเนินขาม อําเภอตาพระยา จังหวัด

สระแก้ว หมู่บ้านประตูทางเข้าละลุ ให้เป็น “ฟาร์มสเตย์ริมน้ําท่ีประตูละลุ” คือท่ีพัก คาเฟ่ ร้านค้า และร้านอาหาร

สําหรับผู้มาชมละลุ พร้อมโรงแปรรูปและฟาร์มท่ีผลิตสินค้าจากผืนดินน้ีไปขายท้ังหน้าร้าน ออนไลน์ และร้านสปาของ

เครือในลอนดอน แผนแม่บทฉบับน้ีวางภาพรวมท้ังแปลง ลงรายละเอียดท่ี Zone A ซ่ึงเป็นหน้าร้านของท้ังโครงการ 

และกําหนดการลงทุน 3 ระยะในกรอบ 3 ปี 

1. สาระสําคัญ 

1. บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด อยูร่ะหว่างจดทะเบียน เป็นนิติบุคคลฝั่งไทยของเครือไททําดี ซึ่งมีร้านสปา
และโรงเรียนความงามในสหราชอาณาจักร ครนูก (ธัญรัตน์ พรมหนองแสน) ถือหุ้นร้อยละ 99 และเป็นกรรมการผูม้ีอํานาจลง

นาม คมเพชร มทีรัพย์ เป็นกรรมการผูจ้ัดการ 

2. ที่ดินราว 67 ไรแ่บ่งเป็น 3 โซนที่ทํางานเป็นสายเดียวกัน คือ Zone C ราว 42 ไร่ ผลิต Zone B ราว 9 ไร่ แปรรูป และ 

Zone A ราว 16 ไร่ ขาย กิน พัก และเล่าเรื่อง 

3. แผนฉบับนีล้งรายละเอียดที่ Zone A ซึ่งไม่ใช่ที่ดินเปล่า แตเ่ป็นไททําดี โฮมสเตย์ที่เปิดอยูแ่ล้ว มคีาเฟ่ สระนํ้า 3 บ่อ บ้านพัก 

3 หลัง และจุดเด่นที่สร้างเสร็จแล้ว เช่น พญานาคและนํ้าตก 

 

ภาพ A-09 ทะเลสาบกลางโครงการ มองจากหน้าบ้านหลังใหญ ่
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4. ตลาดมีอยูแ่ล้วโดยไมต่้องสร้างความต้องการใหม่ ละลมุีรีวิวบน Google Maps 557 รายการ แต่ทั้งอําเภอตาพระยาไม่มีที่พัก 

คาเฟ่ หรือร้านค้าที่เป็นจุดหมายปลายทางในตัวเองเลย และเพดานราคาที่พักที่จังหวัดสระแก้วขายไดจ้ริงคือ 1,220 ถึง 

2,760 บาทต่อคืน 

5. แนวคิดของโครงการคือ “ฟาร์มสเตย์ริมนํ้าที่ประตลูะลุ” ที่พักราคา 1,500 ถึง 2,500 บาทต่อคืนรวมอาหารเช้า มสีระว่ายนํ้า 

และลงทุนทีละระยะตามอัตราเข้าพักจริง 

6. Zone A จัดเป็น 5 ย่าน คือ ประตแูละบ้านแบรนด์ คาเฟแ่ละสวนโชวพ์ันธุไ์ม้ บ้านหลังใหญ่ ทะเลสาบและหมู่บ้านพัก และ

หมู่บ้านพักด้านใต้ โดย A20 A21 A22 เป็นโซนบ้านพักทั้งหมด 

7. ปศุสัตว์ทุกชนิด การเลี้ยงปลา เกษตรสาธิต และโรงเก็บของ ย้ายออกจาก Zone A ไป Zone C และ Zone B เพื่อให้ Zone 

A เป็นพื้นทีธุ่รกิจและที่พักล้วน 

8. การลงทุนแบ่งเป็น 3 ระยะ คือ ระยะ 1 เก็บของเดิมใหด้ี (เดือน 1 ถึง 6) ระยะ 2 เปิดฐานที่พัก 8 หลังกับสระว่ายนํ้าและบ้าน

แบรนด์ (เดือน 6 ถึง 18) และระยะ 3 ร้านอาหารริมทะเลสาบและบ้านพักเพิ่มเป็น 16 หลัง (ปทีี่ 2 ถึง 3) 

9. ประมาณการต้นทุนระยะ 1 และ 2 รวมค่าออกแบบและเงินเผื่อ อยูใ่นช่วง 20 ถึง 46 ล้านบาท ช่วงกว้างเพราะยังใชร้าคา

กลางอ้างอิง โครงการจะขอราคาจริงจากผู้รับเหมาในสระแก้วก่อนตัดสินใจลงทุนแต่ละรายการ 

10. สินค้าหลักคือมะม่วงนํ้าดอกไม้ GI สระแก้วที่แปรรูปใน Zone B ขายผ่านร้านค้าฟาร์ม ช่องทางออนไลน์ คณะดงูาน และวาง

จําหน่ายในร้านสปาของเครือที่ลอนดอน โดยเริ่มจากสบู่ บาลม์ และลูกประคบซึ่งมีกฎระเบียบเบาที่สุด 

11. ใบอนุญาตทุกใบเป็นงานเอกสารที่เดินคู่ขนานกับงานก่อสร้างในแต่ละระยะ ไม่ใชเ่งื่อนไขที่ต้องรอก่อนเริ่มแผน 
12. ประมาณการการเงิน 5 ปขีอง Zone A กรณฐีาน รายไดโ้ตจาก 1.8 ล้านบาทในปีแรกเป็นราว 20 ล้านบาทในปีที่ 5 และ

กิจการเลี้ยงตัวเองไดใ้นปีที่ 4 เงินสดที่ต้องเตรยีมสูงสุดราว 54 ล้านบาท ซึ่งรวมเงินลงทุน 3 ระยะ 48 ล้านบาทแล้ว การคืน

ทุนอยูน่อกกรอบ 5 ปี ตัวแปรที่กระทบผลลัพธม์ากที่สุดคือเงินเดือนรวมและอัตราเข้าพัก โครงการจึงจ้างคนตามอัตราเข้าพัก

จริง และเริ่มระยะ 3 เมื่ออัตราเข้าพักผ่านเกณฑเ์ท่านั้น 

 

ภาพ D-08 ภาพรวมแผนแม่บทหน้าเดียว 
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2. ตัวเลขหลัก 

ตัวเลขในตารางน้ีเป็นตัวเลขชุดเดียวกับท่ีใช้ในทุกบทของเล่ม ตัวเลขต้นทุนและการเงินเป็นประมาณการจากราคา

กลางอ้างอิง และจะยืนยันเม่ือได้ราคาจริงจากผู้รับเหมาและข้อมูลเข้าพักจริง 

ตัวเลข ค่า สถานะ 

เนื้อที่ทั้งแปลง ราว 67 ไร ่ ตามเอกสารสิทธิ์ ปัดเป็น

จํานวนเต็มไร่ 

เนื้อที่ Zone A ราว 16 ไร ่ วัดจากแผนที ่

ที่พัก 3 หลังปัจจุบัน 8 หลังในระยะ 2 16 หลังในระยะ 3 แผน 

ราคาที่พักเป้าหมาย 1,500 ถึง 2,500 บาทต่อคืนรวมอาหารเช้า แผน 

กําลังคน Zone A ประจํา 12 คนในระยะ 1 24 คนในระยะ 2 35 คนในระยะ 3 ประมาณการ 

ต้นทุนระยะ 1 6.9 ถึง 17.4 ล้านบาท ประมาณการ 

ต้นทุนระยะ 2 13.3 ถึง 28.4 ล้านบาท ประมาณการ 

เงินลงทุนรวม 3 ระยะ (ค่ากลาง) 48 ล้านบาท โดยระยะ 3 ประมาณการไว้ 15 ล้านบาท ยังไม่

รวมเงินลงทุนของ Zone B และ Zone C 

ประมาณการ 

รายไดป้ีที่ 5 กรณฐีาน ราว 20 ล้านบาท กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม 2.65 

ล้านบาท 

ประมาณการ 

เงินสดที่ต้องเตรยีมสูงสุด ราว 54 ล้านบาทในกรณฐีาน และ 69 ล้านบาทในกรณี

ระมัดระวัง หากเดินครบ 3 ระยะ 

ประมาณการ 

รีวิวปัจจุบัน โฮมสเตย์ 5.0 จาก 10 รีวิว คาเฟ่ 4.6 จาก 8 รีวิว ละลุ 4.3 จาก 

557 รีวิว 

ข้อมูล Google Maps กันยายน 

2569 

3. ข้อท่ีผู้ถือหุ้นต้องตัดสินใจในระยะถัดไป 

1. กรอบงบประมาณระยะ 1 และ 2 และเพดานเงินทุนรวมที่ผูถ้ือหุ้นพร้อมรองรับ เพื่อปรับขนาดรายการ เช่น ขนาดสระว่ายนํ้า 

จํานวนบ้านพักใหม่ และจังหวะเริ่มระยะ 3 

2. การเข้าร่วมถือหุ้นของฝั่งสหราชอาณาจักรในอนาคต ซึ่งต้องอยูใ่ตเ้พดานร้อยละ 49 เพื่อคงสถานะบริษัทไทยข้างมาก ให้ไดข้้อ

สรุปก่อนจดทะเบียนบริษัทแล้วเสร็จ 

3. การตกลงกับร้านของเครือที่ลอนดอนเรื่องพื้นทีว่างสินค้า สินค้าล็อตแรก และผู้รับผิดชอบฝั่งอังกฤษ 
4. งานยืนยันภาคสนามระยะ 1 ตามบทที่ 14 และบทที่ 15 โดยเฉพาะตําบลที่ตั้ง เอกสารสิทธิ์ สผีังเมือง และความกว้างคลอง 

ข้อ 1 เป็นตัวกําหนดขนาดของทุกอย่างในเล่ม ส่วนงานระยะ 1 เป็นการซ่อมและยกระดับของเดิมเป็นหลัก จึงเร่ิมได้

ทันทีท่ีผู้ถือหุ้นอนุมัติกรอบงบประมาณ โดยงานเอกสารและการยืนยันภาคสนามเดินคู่ขนานไปในช่วงเดียวกัน 
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บทท่ี 2 เครือไททําดีและบริษัทฝ่ังไทย 

บทน้ีตอบว่าบริษัทฝ่ังไทยอยู่ตรงไหนในเครือไททําดี บริษัทมีข้อมูลการจดทะเบียนอย่างไร ทําธุรกิจก่ีสาย ใครถือหุ้น 

และใครมีอํานาจอนุมัติการเงิน แผนแม่บทฉบับน้ีเป็นแผนของบริษัทฝ่ังไทย นิติบุคคลฝ่ังอังกฤษท้ังสองปรากฏในเล่ม

เฉพาะส่วนท่ีเช่ือมกับงานฝ่ังไทย คือร้านของเครือท่ีลอนดอนซ่ึงเป็นช่องทางวางสินค้า และหลักสูตรความงามของเครือ 

1. โครงเครือ 3 นิติบุคคล 

เครือไททําดีประกอบด้วยนิติบุคคล 3 แห่ง แยกกันตามประเทศ อยู่ในเครือเดียวกันแต่เป็นคนละนิติบุคคล คนละงบ

การเงิน 

นิติบุคคล ประเทศ ดูแลอะไร 

Taitam-D Management LTD สหราชอาณาจักร ร้านสปาและความงามในกรุงลอนดอน 

1 Vera D Group สหราชอาณาจักร โรงเรียนและหลักสูตรวิชาชพีด้านสปาและความงาม 

TAITAM-D MANAGEMENT 

(THAILAND) LTD 

ไทย โครงการที่ดินบ้านเนินขามทั้งหมด ได้แก่ โฮมสเตย์ ร้านค้า ร้าน

อาหาร คาเฟ่ ผลิตภัณฑแ์ปรรูป เกษตรผสมผสาน และโรงเรียน

พัฒนาบุคลากรด้านความงาม 

 

ภาพ D-01 โครงสร้างเครือไททําดีและหน่วยธุรกิจฝั่งไทย 
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ร้านสปาของเครือต้ังอยู่ท่ี 72-74 Caledonian Road ย่าน King’s Cross กรุงลอนดอน เปิดให้บริการต้ังแต่ปี 2009 

ให้บริการนวด ทําผม ทําเล็บ กําจัดขน และทําขนตา ร้านน้ีคือจุดวางจําหน่ายสินค้าจากโครงการในสหราชอาณาจักร 

(บทท่ี 10) 

2. บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัทอยู่ระหว่างจดทะเบียนกับกรมพัฒนาธุรกิจการค้า ข้อมูลการจดทะเบียนมีดังน้ี 

รายการ ข้อมูล 

ชื่อภาษาไทย บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ชื่อภาษาอังกฤษ TAITAM-D MANAGEMENT (THAILAND) LTD 

ชื่อย่อที่ใชใ้นเล่มนี ้ TDT 

ประเภทนิติบุคคล บริษัทจํากัด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

นายทะเบียน กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย ์

สถานะ อยูร่ะหว่างจดทะเบียน 

เลขทะเบียนนิติบุคคล อยูร่ะหว่างจดทะเบียน 

ทุนจดทะเบียนและจํานวนหุ้น อยูร่ะหว่างจดทะเบียน 

ผูถ้ือหุ้น ธัญรัตน์ พรมหนองแสน ร้อยละ 99 และผูถ้ือหุ้นร่วมจัดตั้ง 1 ราย ร้อยละ 1 

กรรมการผูม้ีอํานาจลงนาม ธัญรัตน์ พรมหนองแสน 

กรรมการผูจ้ัดการ คมเพชร มทีรัพย ์

ที่ตั้งสํานักงาน ที่ตั้งโครงการ บ้านเนินขาม หมู่ 15 อําเภอตาพระยา จังหวัดสระแก้ว ตามแผน ยืนยันเมื่อ

จดทะเบียนแล้วเสร็จ 

ทะเบียนพาณิชย ์ อยูร่ะหว่างจดทะเบียน ยื่นที่องค์การบริหารส่วนตําบลที่ดูแลแปลงหลังยืนยันตําบลที่ตั้ง 

เลขประจําตัวผูเ้สียภาษอีากร อยูร่ะหว่างจดทะเบียน ไดร้ับพร้อมเลขทะเบียนนิติบุคคล 

ข้ันตอนการจดทะเบียนบริษัทจํากัดผ่านกรมพัฒนาธุรกิจการค้าประกอบด้วยการจองช่ือบริษัทซ่ึงสํารองได้ 3 ช่ือ มีผล 

30 วัน การจดทะเบียนหนังสือบริคณห์สนธิ การจัดประชุมจัดต้ังบริษัท และการย่ืนจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทผ่านระบบ

ออนไลน์ของกรม เม่ือเอกสารครบถ้วนกระบวนการท้ังหมดแล้วเสร็จได้ภายในไม่ก่ีวันทําการ 

3. หน่วยธุรกิจ 6 สาย 

หน่วยธุรกิจ โซนที่ดิน 
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หน่วยธุรกิจ โซนที่ดิน 

โฮมสเตย์ Zone A 

ร้านค้า Zone A 

ร้านอาหารและคาเฟ่ Zone A 

ผลิตภัณฑแ์ปรรูป Zone B 

เกษตรผสมผสาน Zone C 

โรงเรียนพัฒนาบุคลากรด้านความงาม Zone A ในอนาคต ร่วมกับโชว์รูมและห้องสัมมนา 

Zone A ราว 16 ไร่ คือโซนธุรกิจและท่ีพัก ประกอบด้วยท่ีพัก สํานักงาน คาเฟ่ ร้านค้า ร้านอาหาร โชว์รูมสินค้า และ

สวนแสดงต้นไม้และไม้ประดับสําหรับจําหน่าย Zone B ราว 9 ไร่ คือโซนแปรรูป เป็นโรงงานเล็กท่ีเปิดให้แขกชม

กระบวนการผลิตได้ Zone C ราว 42 ไร่ คือเกษตรทฤษฎีใหม่ เกษตรผสมผสาน และปศุสัตว์ จัดเป็นฟาร์มท่ีเดินชมได้

เป็นวง แผนฉบับน้ีลงรายละเอียด Zone A ก่อน เพราะเป็นหน้าร้านท่ีสร้างรายได้ให้ท้ังโครงการ 

4. ความสัมพันธ์กับโรงเรียนความงาม (ภาพรวม) 

โรงเรียนพัฒนาบุคลากรด้านความงามยังไม่อยู่ในแผนฉบับน้ี บทน้ีกล่าวถึงเฉพาะภาพรวม ยังไม่มีรายละเอียดหลักสูตร 

สถานศึกษาคู่สัญญา หรือกําหนดเวลาเปิด 

ท่ีต้ังในอนาคตอยู่ใน Zone A ท่ีเดียวกับโชว์รูมสินค้าท่ีบ้านแบรนด์ (A3) และห้องสัมมนา (A6) ผังแนวคิด Zone A จึง

เผ่ือกลุ่มอาคารโชว์รูม ห้องสัมมนา และพ้ืนท่ีโรงเรียนไว้ด้วยกัน 

โรงเรียนฝ่ังไทยใช้หลักสูตรของ 1 Vera D Group โดยนําเข้ามาไทย และดําเนินการร่วมกับสถานศึกษาในไทยซ่ึงจะคัด

เลือกในระยะต่อไป 

ฝ่ังไทยจึงไม่สร้างหลักสูตรเอง งานของฝ่ังไทยคือการนําเข้าหลักสูตร การรับรองร่วมกับสถานศึกษาไทย และการ

ดําเนินการหน้างาน เน้ือหาหลักสูตรเป็นของ 1 Vera D Group 

5. โครงสร้างการถือหุ้นและอํานาจ 

รายการ รายละเอียด 

ผูถ้ือหุ้นหลัก ครนูก (ธัญรัตน์ พรมหนองแสน) ถือหุ้นร้อยละ 99 

ผูถ้ือหุ้นร่วมจัดตั้ง ผูถ้ือหุ้นรอง 1 ราย ถือหุ้นร้อยละ 1 เพื่อจัดตั้งบริษัทใหค้รบตามที่กฎหมายกําหนด 

กรรมการผูม้ีอํานาจลงนาม ธัญรัตน์ พรมหนองแสน เป็นผูม้ีอํานาจลงนามและผูอ้นุมัตกิารเบิกจ่ายแตเ่พียงผู้

เดียว 
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รายการ รายละเอียด 

กรรมการผูจ้ัดการและผูจ้ัดการทั่วไป คมเพชร มทีรัพย์ (Komphet Meesab) บริหารงานทั้งหมด เตรียมระบบหน้างาน 

และประสานงาน 

 

ภาพ D-02 โครงสร้างการถือหุ้นและอํานาจ 

สัดส่วนการถือหุ้น 99 ต่อ 1 ทําให้บริษัทเป็นบริษัทไทยข้างมากอย่างชัดเจน ไม่เข้าเง่ือนไขท่ีต้องขอใบอนุญาตประกอบ

ธุรกิจของคนต่างด้าวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 หากในอนาคตฝ่ังสหราช

อาณาจักรเข้าร่วมถือหุ้น โครงสร้างการถือหุ้นของฝ่ังต่างชาติจะจัดอยู่ภายใต้เพดานไม่เกินร้อยละ 49 ของทุนจด

ทะเบียน เพ่ือคงสถานะบริษัทไทยข้างมากไว้เช่นเดิม 

6. โครงสร้างการบริหาร 

กระบวนการด้านการเงินของบริษัทใช้หลักแยกผู้จัดทํารายการออกจากผู้อนุมัติ ดังน้ี 

ขั้นตอน ผู้รับผิดชอบ 

จัดทํารายการเบิกจ่ายและบันทึกบัญช ี กรรมการผูจ้ัดการและทีมบัญช ี

ตรวจสอบและอนุมัตกิารโอนเงิน กรรมการ (ธัญรัตน์ พรมหนองแสน) 

สั่งจ่ายผ่านธนาคาร ดําเนินการหลังไดร้ับอนุมัตจิากกรรมการ 

โครงสร้างน้ีแยกบทบาทผู้บริหารงานประจําวันออกจากผู้อนุมัติการเงินอย่างชัดเจน กรรมการผู้จัดการและผู้จัดการ

ท่ัวไปดูแลการบริหารงาน การเตรียมระบบหน้างาน และการประสานงานท้ังหมด ส่วนอํานาจอนุมัติการเบิกจ่ายและ

การลงนามทางการเงินอยู่ท่ีกรรมการเพียงผู้เดียว โครงสร้างกําลังคนในแต่ละระยะและผังหน่วยงานอยู่ในบทท่ี 12 
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ส่ิงท่ีต้องทําต่อในบทน้ีคือเติมเลขทะเบียนนิติบุคคล ทุนจดทะเบียน ทะเบียนพาณิชย์ และเลขประจําตัวผู้เสียภาษี

อากรลงในตารางข้อ 2 เม่ือการจดทะเบียนแล้วเสร็จ 
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บทท่ี 3 วิสัยทัศน์ พันธกิจ และหลักคิด 

บทน้ีกําหนดว่าโครงการจะเป็นอะไรในสายตาลูกค้าและชุมชน มีพันธกิจอะไร ใช้หลักคิดข้อใดตัดสินการลงทุนทุก

รายการ และต้ังเป้าหมาย 3 ปีไว้ท่ีใด ทุกบทถัดจากน้ีอ้างกลับมาท่ีหลักคิดและเป้าหมายในบทน้ี 

1. วิสัยทัศน์ 

ฟาร์มสเตย์ริมน้ําท่ีประตูละลุ ท่ีคนมาสระแก้วต้องแวะ และของจากผืนดินน้ีไปไกลถึงลอนดอน 

ไททํา-ดี ประเทศไทย เป็นท่ีท่ีผู้มาชมละลุเลือกพัก กิน ซ้ือ และเรียนรู้ และเป็นบ้านของผลิตภัณฑ์จากท่ีดินผืนน้ีท่ีเดิน

ทางไปถึงร้านสปาของเครือในลอนดอน วิสัยทัศน์น้ีมี 3 คําหลักท่ีทุกคนในโครงการต้องจําได้ คือ ริมน้ํา ประตูละลุ 

และไปถึงลอนดอน 

2. พันธกิจ 

1. พัฒนาที่ดินราว 67 ไรท่ี่บ้านเนินขามเป็น 3 โซนที่ทํางานเป็นสายเดียวกัน คือ Zone C ผลิต Zone B แปรรูป และ Zone A 

ขาย กิน พัก และเล่าเรื่อง 

2. ยกระดับของที่มีอยูใ่หไ้ดม้าตรฐานที่คนยอมเดินทางไกลมาถึง ก่อนที่จะสร้างสิ่งใหม ่
3. เป็นฐานของนักท่องเที่ยวละลทุี่ทํางานร่วมกับชุมชน วัด และกลุ่มรถอแีต๊ก ไม่ใชคู่่แข่งของชุมชน 
4. สร้างงานในตําบลด้วยแรงงานท้องถิ่นเป็นหลัก และพัฒนาบุคลากรผ่านโรงเรียนความงามของเครือในระยะต่อไป 
5. ผลิตสินค้าจากผลผลิตในพื้นที่ โดยเฉพาะมะม่วงนํ้าดอกไม้ GI สระแก้ว ใหข้ายไดท้ั้งหน้าร้าน ออนไลน์ และช่องทางของเครือ

ในสหราชอาณาจักร 

3. หลักคิด 3 ข้อท่ีใช้ตัดสินทุกการลงทุน 

หลักคิด ความหมายในทางปฏิบัต ิ ตัวอย่างการใช ้

ฐานของนักท่องเที่ยวละลุ ไม่ใช่

คู่แข่งชุมชน 

ทุกองคป์ระกอบต้องตอบว่าช่วยคนที่มาละลุ

อย่างไร และไมแ่ย่งงานที่ชุมชนทําอยู ่

Zone A เป็นจุดจอดรถ พักคอย และห้องนํ้าที่

เชื่อมกับรถอแีตก๊ชุมชน ไม่จัดรถเข้าละลเุอง 

คุณภาพก่อนจํานวน ทําของเดิมใหด้แีละขึ้นราคาต่อหน่วย ก่อนเพิ่ม

จํานวนหน่วย 

ที่พัก 8 หลังระดับ 1,500 ถึง 2,500 บาทก่อน 

แล้วค่อยขยายเป็น 16 หลังเมื่ออัตราเข้าพักถึง

เป้า 

ทุกอย่างต้องขายของจาก 

Zone B และ Zone C ได ้

คาเฟ่ ร้านค้า ร้านอาหาร และกิจกรรมเรียนรู้ คือ

หน้าร้านของฟาร์มและโรงงาน 

เมนคูาเฟ่ใชม้ะม่วง GI สินค้าในโชว์รูมผลิตจาก 

Zone B แขกนั่งรถกอล์ฟไปเก็บผักที่ Zone C 
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4. ส่ิงท่ีโครงการจะไม่ทํา 

หลักคิด 3 ข้อข้างต้นมีด้านกลับท่ีชัดเจนเท่ากัน และใช้ปฏิเสธข้อเสนอท่ีไม่เข้าเกณฑ์ได้ทันที 

1. ไม่มีปศุสัตว์ ไม่เลี้ยงปลา และไม่มีเกษตรสาธิตใน Zone A ทั้งหมดอยูท่ี่ Zone C 

2. ไมจ่ัดรถเข้าละลเุอง และไมท่ําสิ่งที่ชุมชน วัด หรือกลุ่มรถอแีต๊กทําอยูแ่ล้ว 
3. ไมส่ร้างบ้านพักหลังใหมก่่อนที่ของเดิมจะไดม้าตรฐานและอัตราเข้าพักถึงเกณฑ ์

4. ไมข่ายของที่ไม่มีเรื่องราวจากผืนดินนี้ สินค้าในโชว์รูมและร้านค้าต้องมาจาก Zone B Zone C หรือเครือ 

5. เป้าหมาย 3 ปี 

เป้าหมาย รายละเอียด 

จํานวนบ้านพัก 8 หลังภายในเดือนที่ 18 ขยายเป็น 16 หลังภายในปีที่ 3 

อัตราเข้าพัก สูงกว่าร้อยละ 50 ก่อนเริ่มระยะ 3 

คะแนนรีวิว ไมต่ํ่ากว่าระดับปัจจุบัน คือโฮมสเตย์ 5.0 และคาเฟ่ 4.6 บน Google Maps และจํานวนรีวิวเพิ่มขึ้นทุกปี 

การส่งออก ส่งออกสินค้าล็อตแรกไปยังช่องทางของเครือในสหราชอาณาจักรภายในปีที่ 2 

เป้าหมายเหล่าน้ีกํากับจังหวะการลงทุนแต่ละระยะ และเป็นตัวช้ีวัดว่าโครงการจะขยายไปสู่ระยะถัดไปเม่ือใด ราย

ละเอียดของแต่ละระยะและเกณฑ์ผ่านอยู่ในบทท่ี 11 
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บทท่ี 4 ทําเลและตลาด 

บทน้ีตอบว่าโครงการต้ังอยู่ท่ีไหน ลูกค้าคือใคร คู่แข่งมีใครบ้าง ตลาดยังเหลือช่องว่างตรงไหน และชุมชนรอบแปลง

เป็นอย่างไร ตัวเลขในบทน้ีมาจากการค้นข้อมูลสาธารณะและหน้า Google Maps เม่ือกันยายน 2569 ไม่ใช่สถิติ

ทางการจากหน่วยงานราชการ โครงการจะยืนยันตัวเลขท่ีใช้คํานวณรายได้ด้วยข้อมูลจากพ้ืนท่ีก่อนนําไปใช้ รายการท่ี

ต้องยืนยันรวมอยู่ในบทท่ี 14 และ 15 

1. ละลุและนักท่องเท่ียว 

ละลุคือกลุ่มเสาดินท่ีเกิดจากน้ําฝนและลมกัดเซาะ ต้ังอยู่ท่ีบ้านเนินขามและบ้านคลองยาง ครอบคลุมพ้ืนท่ีกว่า 2,000 

ไร่ มีลักษณะคล้ายแพะเมืองผีและได้รับสมญานามว่าแกรนด์แคนยอนแห่งภาคตะวันออก อยู่ติดกับท่ีต้ังโครงการ

โดยตรง การเข้าชมไม่มีค่าธรรมเนียม แต่รถส่วนตัวเข้าไปในพ้ืนท่ีไม่ได้เพ่ือรักษาสภาพดิน นักท่องเท่ียวจอดรถท่ีศูนย์

บริการนักท่องเท่ียว แล้วต่อรถอีแต๊กของท้องถ่ินพร้อมมัคคุเทศก์ ราคาประมาณ 200 ถึง 250 บาทต่อคัน น่ังได้ 6 ถึง 

10 คน และมีรอบชมดาวกลางคืนราคาประมาณ 300 บาทต่อคัน ฤดูท่องเท่ียวหลักคือเดือนตุลาคมถึงพฤษภาคม ซ่ึง

พ้นฤดูฝนท่ีทําให้ดินล่ืนและเส่ียงอันตราย ช่วงเวลาท่ีให้แสงสวยท่ีสุดคือเช้าตรู่และก่อนพระอาทิตย์ตก และการชมดาว

กลางคืนเป็นจุดขายเสริม เน่ืองจากพ้ืนท่ีโดยรอบไม่มีแสงไฟรบกวน 

ข้อมูล Google Maps กันยายน 2569 พบจํานวนรีวิวดังน้ี 

สถานที่ ประเภทที่ Google จัด คะแนน จํานวนรีวิว 

ละล ุ สถานที่ท่องเที่ยว 4.3 557 

ศูนยบ์ริการนักท่องเที่ยวละล ุ ศูนย์ชุมชน 4.3 181 

ละลดุดูาว ละลสุ่องดาว สถานที่ท่องเที่ยว 4.8 9 

ไททําดี โฮมสเตย์ (ทีต่ั้งโครงการ) ฟาร์มสเตย์ 5.0 10 

นาคา คอฟฟี่ (ละลุ) คาเฟข่องโครงการเอง ร้านกาแฟ 4.6 8 

ข้อมูลออนไลน์ของโฮมสเตย์และคาเฟ่ของโครงการไม่ได้ปรับปรุงมาราว 3 ปี เมนูและรีวิวล่าสุดท่ีพบมีอายุราว 3 ปี 

กิจการยังเปิดอยู่ แต่ข้อมูลท่ีไม่ปรับปรุงทําให้ร้านท้ังสองหาไม่เจอในการค้นท่ัวไป การปรับปรุงข้อมูลออนไลน์ให้ตรง

กับสภาพจริงจึงเป็นงานแรกของระยะ 1 ไม่มีสถิตินักท่องเท่ียวรายปีของละลุในแหล่งข้อมูลสาธารณะ ท้ังระดับตําบล

และระดับอําเภอ พบเพียงตัวเลขนักท่องเท่ียว ของอุทยานแห่งชาติตาพระยา ซ่ึงเป็นคนละพ้ืนท่ีกับละลุ ปี 2562 ท่ี 

3,398 คน ซ่ึงเป็นข้อมูลก่อนสถานการณ์โควิด-19 ตัวเลขนักท่องเท่ียวเฉพาะของละลุ โครงการจะขอโดยตรงจากกลุ่ม

รถอีแต๊กละลุ องค์การบริหารส่วนตําบลทัพราช หรือศูนย์บริการนักท่องเท่ียว ก่อนนําไปใช้คํานวณประมาณการรายได้ 



แผนแม่บท บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด · ฉบับ v5.3 หน้า 20 จาก 87 

2. ลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลูกค้าหลักท่ีมีอยู่แล้วโดยไม่ต้องสร้างความต้องการใหม่คือผู้มาชมละลุ ซ่ึงมาเป็นกลุ่มครอบครัวและกลุ่มเพ่ือนจาก

กรุงเทพและภาคตะวันออก จ่ายค่ารถอีแต๊กร่วมกันเป็นกลุ่ม มากระจุกตัวในวันหยุดและช่วงเช้าเย็นท่ีแสงสวย ระยะ

ทางจากกรุงเทพถึงท่ีต้ังโครงการราว 320 ถึง 325 กิโลเมตร ระยะทางระดับน้ีทําให้ทริปส่วนใหญ่ต้องพักค้างอย่างน้อย 

1 คืน จึงแบ่งลูกค้าเป้าหมายได้เป็น 3 กลุ่ม 

1. ผูม้าพักค้างคืน ครอบครัวและกลุ่มเพื่อนที่มาละลแุล้วค้าง 1 ถึง 2 คืน รวมกลุ่มที่มาเฉพาะเพื่อชมดาวกลางคืน 

2. ผูม้าแบบไปเช้าเย็นกลับ แวะใชบ้ริการอาหาร เครื่องดื่ม และร้านค้าระหว่างหรือหลังชมละลุ โดยไมพ่ักค้าง 
3. กลุ่มคณะและองค์กร กลุ่มดงูาน สัมมนาองค์กร และในอนาคตผูเ้รียนของโรงเรียนความงาม ซึ่งต้องการห้องประชุมและ

อาหารมื้อกลางวันสําหรับหมู่คณะ 

แนวโน้มนักท่องเท่ียวไทยปี 2568 ถึง 2569 ท่ีพบจากรายงานสํานักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การค้าและรายงาน 

Agoda 2026 Travel Outlook ช้ีว่านักท่องเท่ียวไทยชอบทริปส้ัน เน้นพักผ่อนอยู่กับท่ีในท่ีพักมากกว่าตะลุยเท่ียว 

สนใจสระว่ายน้ําและอ่างอาบน้ําเป็นพิเศษ และใช้ตัวกรองค้นหาท่ีพักท่ีสําคัญท่ีสุด 2 อันดับแรกคือคะแนนรีวิวต้ังแต่ 8 

ข้ึนไป และการรวมอาหารเช้าไว้ในราคา ข้อมูลน้ีแปลว่าคุณภาพห้อง ความสะอาดของน้ํา และการสะสมรีวิว มีน้ําหนัก

ต่อการตัดสินใจของลูกค้ามากกว่าจํานวนห้องท่ีมี โครงการจึงกําหนดราคาท่ีพักรวมอาหารเช้า สร้างสระว่ายน้ําใน

ระยะ 2 และเร่ิมสะสมรีวิวต้ังแต่ระยะ 1 

3. คู่แข่งและเพดานราคา 

ในรัศมี 25 กิโลเมตรรอบละลุพบท่ีพักจํานวนน้อย ส่วนใหญ่เป็นโฮมสเตย์และรีสอร์ทขนาดเล็กราคาต่ํากว่า 1,000 

บาทต่อคืน และแทบไม่มีรีวิวมากพอท่ีจะเปรียบเทียบได้ ท่ีพักและกรณีเปรียบเทียบหลักท่ีค้นพบมีดังน้ี 

ชื่อ ประเภท ระยะจากละลุ ราคาโดยประมาณ คะแนนและจํานวนรีวิว 

สมบูรณโ์ฮมสเตย์ โฮมสเตย์ ประมาณ 900 

เมตร 

ไมพ่บข้อมูล ไมพ่บข้อมูล 

243Hotel โรงแรม ในเขตอําเภอ ประมาณ 600 บาทขึ้น

ไป 

8.3 จาก 10 

ดีด๊ี รีสอร์ท รีสอร์ท ประมาณ 20 

กิโลเมตร 

650 บาท ไมพ่บข้อมูล 

The Velo’s Hotel and 

Pumptrack 

โรงแรม ประมาณ 40 

กิโลเมตร 

เริ่ม 1,200 บาท 4.0 จาก 5 (3 รีวิว) 

รยิาจ รีสอร์ท รีสอร์ท ประมาณ 37 

กิโลเมตร 

เริ่ม 570 บาท 4.0 จาก 5 (2 รีวิว) 
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ชื่อ ประเภท ระยะจากละลุ ราคาโดยประมาณ คะแนนและจํานวนรีวิว 

The Loft House โรงแรม ประมาณ 45 

กิโลเมตร 

เริ่ม 500 บาท 3.0 จาก 5 (1 รีวิว) 

บ้านสวน คุณอารี รีสอร์ท รีสอร์ท 15 ห้อง ประมาณ 40 

กิโลเมตร 

เริ่ม 450 บาท ไมพ่บข้อมูล 

อารยีา รีสอร์ท รีสอร์ท 15 ห้อง ประมาณ 45 

กิโลเมตร 

เริ่ม 450 ถึง 517 บาท ไม่มีคะแนนตัวเลข รีวิวเชิง

บวก 

ลา วิลลา บูทกิ โฮเทล โรงแรมบูทิก 3 

ดาว 

ประมาณ 40 

กิโลเมตร 

1,220 ถึง 2,760 บาทต่อ

คืน 

8.1 จาก 10 

ลา วิลลา บูทิก โฮเทล ท่ีอําเภออรัญประเทศ ซ่ึงมีบ่อน้ําพุร้อนและเย็นเป็นจุดขาย คือท่ีพักราคาสูงท่ีสุดท่ีพบท้ังจังหวัด

สระแก้ว ราคา 1,220 ถึง 2,760 บาทต่อห้องต่อคืน จึงเป็นเพดานราคาท่ีตลาดท้ังจังหวัดเคยพิสูจน์แล้วว่าขายได้จริง 

ส่วนท่ีพักพ้ืนฐานท่ัวไป อยู่ในช่วง 400 ถึง 900 บาทต่อคืน ไม่พบท่ีพักระดับกลางถึงสูงหรือพูลวิลล่าในอําเภอ

ตาพระยาเลยแม้แต่แห่งเดียว ด้านคาเฟ่และร้านอาหาร ตาพระยามีเพียงร้านกาแฟแฟรนไชส์และร้านอาหารพ้ืนบ้าน

ราคาย่อมเยาสําหรับคนในพ้ืนท่ีและผู้เดินทางผ่าน ยังไม่มีคาเฟ่หรือร้านอาหารท่ีใช้จุดขายด้านวิว สวน หรือการ

ออกแบบพ้ืนท่ีเป็นตัวดึงดูดหลักแม้แต่แห่งเดียวในอําเภอ 

4. ช่องว่างท่ียังไม่มีใครยึด 

จากข้อมูลคู่แข่งข้างต้น พบช่องว่างตลาด 3 จุดท่ียังไม่มีผู้เล่นรายใดยึดพ้ืนท่ี 

1. ที่พักระดับ 1,220 ถึง 2,760 บาทต่อคืน ไม่มีในอําเภอตาพระยาและพื้นทีใ่กลเ้คียงเลย ที่พักที่มีอยูท่ั้งหมดตํ่ากว่าเพดานนี ้

2. คาเฟ่ที่เป็นจุดหมายปลายทางในตัวเอง ไม่ใช่แคร่้านกาแฟประกอบที่พัก ยังไม่มีในอําเภอตาพระยาทั้งอําเภอ 
3. ร้านของฝากที่รวบรวมสินค้าดขีองตาพระยาไว้ที่เดียว ยังไมป่รากฏในผลค้น 

ในขณะเดียวกันฐานรีวิวออนไลน์ของคู่แข่งเกือบท้ังหมดในรัศมี 25 กิโลเมตรยังบางมาก หลายรายมีรีวิวเพียง 1 ถึง 3 

รายการ ผู้ท่ีเร่ิมสะสมรีวิวคุณภาพก่อนจะเป็นช่ือแรกท่ีนักท่องเท่ียวค้นเจอบนเว็บไซต์ค้นหาและจองท่ีพัก ในทางกลับ

กัน ไม่พบฟาร์มคาเฟ่หรือท่องเท่ียวเชิงเกษตรท่ีประสบความสําเร็จแห่งใดในจังหวัดสระแก้วเลย กรณีท่ีสําเร็จท้ังหมด 

กระจุกตัวในวังน้ําเขียว ปากช่อง เขาใหญ่ นครนายก และปราจีนบุรี ซ่ึงเดินทางจากกรุงเทพได้ในเวลาส้ันกว่า

ตาพระยามาก ช่องว่างตลาดจึงมาพร้อมความเส่ียงว่ายังไม่มีสูตรสําเร็จท่ีพิสูจน์แล้วในทําเลระยะไกลระดับน้ี โครงการ

ต้องสร้างเหตุผลให้คนเดินทางไกลเป็นพิเศษ ไม่ใช่คัดลอกรูปแบบจากพ้ืนท่ีใกล้กรุงเทพโดยตรง เหตุผลน้ันคือละลุท่ีอยู่

ติดแปลง ภูมิทัศน์น้ํา และการชมดาว ซ่ึงพ้ืนท่ีใกล้กรุงเทพไม่มี 
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5. ผู้คนและชุมชน 

หมู่ 15 บ้านเนินขาม ซ่ึงเป็นหมู่บ้านท่ีติดท่ีต้ังโครงการ มีประชากรตามข้อมูลองค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยารวม 

759 คน (ชาย 381 หญิง 378) จํานวน 228 ครัวเรือน ข้อมูลไม่ระบุปีท่ีเก็บ เศรษฐกิจท้องถ่ินพ่ึงพาเกษตรกรรมเป็น

หลัก พืชสําคัญคือข้าว มันสําปะหลัง อ้อยโรงงาน และข้าวโพดเล้ียงสัตว์ ค่าจ้างข้ันต่ําจังหวัดสระแก้วปี 2569 อยู่ท่ี 

352 บาทต่อวัน มีผลบังคับใช้ต้ังแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2568 และยังไม่มีการปรับเพ่ิมในปี 2569 ตําแหน่งบริการท่ีต้อง

ใช้ทักษะเฉพาะ เช่น บาริสต้า เชฟ และพนักงานต้อนรับ โครงการจะสรรหาจากวิทยาลัยเทคนิคสระแก้วซ่ึงมีสาขาการ

โรงแรมและบริการ และมหาวิทยาลัยบูรพา วิทยาเขตสระแก้ว ซ่ึงต้ังอยู่อําเภอวัฒนานคร ค่าจ้างจริงของตําแหน่งเหล่า

น้ีในพ้ืนท่ี โครงการจะสํารวจก่อนจัดทําโครงสร้างเงินเดือนในบทท่ี 12 

ชุมชนเป็นไทยเช้ือสายเขมรผสมอีสาน สะท้อนจากประเพณีแซนโฎนตาซ่ึงเป็นการเซ่นไหว้บรรพบุรุษของชาวไทยเช้ือ

สายกัมพูชา และประเพณีแห่เทียนพรรษาท่ีจัดในอําเภอ ท้ังสองเป็นเน้ือหาท่ีนํามาใช้ในกิจกรรมและสินค้าของ

โครงการได้ สถาบันในพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ ได้แก่ องค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยา ซ่ึงดูแลหมู่ 15 บ้านเนิน

ขาม โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพตําบล ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก และวัดเนินขาม-เขาวงศ์ท่ีอยู่ติดท่ีต้ังโครงการ 

แรงงานกัมพูชาใช้ได้เฉพาะงานหลังบ้านท่ีไม่ต้องพบแขกโดยตรง เช่น งานสวน งานเกษตร และงานครัวเบ้ืองหลัง 

ระบบการจ้างมี 2 แบบ คือระบบนําเข้าตามบันทึกความเข้าใจระหว่างรัฐ (MOU) ซ่ึงให้สถานะทํางานม่ันคงกว่าแต่มี

ต้นทุนและระยะเวลาดําเนินการสูงกว่า กับระบบบัตรผ่านแดนตามมาตรา 64 ซ่ึงเร็วและถูกกว่าแต่ผูกกับสถานการณ์

ชายแดน สถานการณ์ชายแดนไทย-กัมพูชาปี 2568 ถึง 2569 ยังไม่น่ิง มีการปิดด่านและปฏิบัติการทางทหารใกล้พ้ืนท่ี

โครงการในช่วงปลายปี 2568 โครงการจะใช้ระบบ MOU เป็นหลักหากจ้างแรงงานกัมพูชา อย่างต่อเน่ือง และมีแผน

สํารองด้านกําลังคนหากด่านถูกปิดกะทันหันในช่วงฤดูท่องเท่ียว 

ตําบลท่ีต้ังของแปลงยังมีข้อมูลสองทาง พิกัดบน Google Maps ระบุว่าท่ีต้ังโครงการอยู่ในตําบลทัพราช ขณะท่ี

เว็บไซต์องค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยาระบุว่าหมู่ 15 บ้านเนินขามอยู่ในเขตตําบลตาพระยา โครงการจะยืนยัน

จากทะเบียนบ้านและโฉนดก่อนย่ืนใบอนุญาตใด ๆ เพราะเป็นตัวกําหนดว่าเอกสารทุกใบต้องย่ืนท่ีองค์การบริหารส่วน

ตําบลแห่งใด และจะเข้าพบท้ังองค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยาและทัพราชพร้อมกับกลุ่มรถอีแต๊กละลุก่อนเร่ิม

ก่อสร้างจริง 

6. สรุปสําหรับแผน 

ข้อเท็จจริงในบทน้ีนําไปสู่แนวคิด “ฟาร์มสเตย์ริมน้ําท่ีประตูละลุ” ใน 3 ข้อ คือ ลูกค้ามีอยู่แล้วและต้องพักค้างเพราะ

ระยะทางไกล เพดานราคาท่ีจังหวัดขายได้จริงคือ 1,220 ถึง 2,760 บาทต่อคืน ซ่ึงรองรับราคาเป้าหมาย 1,500 ถึง 

2,500 บาท และช่องว่างท่ีพัก คาเฟ่ และร้านของฝากระดับจุดหมายปลายทางในอําเภอตาพระยายังว่างท้ังหมด 

ตัวเลขท่ีต้องยืนยันก่อนใช้คํานวณรายได้ คือจํานวนนักท่องเท่ียวละลุต่อปี และตําบลท่ีต้ังของแปลง 
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บทท่ี 5 ท่ีดิน 3 โซนและสภาพปัจจุบัน 

บทน้ีสรุปข้อเท็จจริงเร่ืองเน้ือท่ี การแบ่งโซน สภาพปัจจุบันของ Zone A และส่ิงท่ีต้องย้ายออกจาก Zone A ก่อนเร่ิม

งานก่อสร้างใหม่ตามแผนแนวคิดในบทท่ี 6 

1. เน้ือท่ี 

เน้ือท่ีท้ังแปลงราว 67 ไร่ (ราว 107,200 ตารางเมตร) ตามเอกสารสิทธ์ิ แบ่งเป็น 3 โซนตามตารางในหัวข้อ 2 ตัวเลข

เน้ือท่ีเป็นค่าปัดจํานวนเต็มไร่ โครงการจะรังวัดสอบเขตกับสํานักงานท่ีดินก่อนวางผังก่อสร้างจริง (บทท่ี 14) และปรับ

ตัวเลขเม่ือได้ผลรังวัด 

2. โซน A B C บนแผนท่ี 

โครงการใช้ช่ือโซน A B C แทนช่ือเดิมโซน 1 2 3 ท้ังสามโซนอยู่ภายในแนวเขตแปลงเดียวกัน แต่ถูกแบ่งภายในโดย

ถนนสาธารณะ ท่ีตัดผ่านกลางแปลง และคลองสาธารณะท่ีตัดผ่านแปลงอีกแนวหน่ึง เน่ืองจากมีท้ังถนนและคลองค่ัน

กลาง แต่ละโซนจึงอาจถูกมองเป็นแปลงแยก ในทางกฎหมาย ซ่ึงส่งผลต่อการขออนุญาตปลูกสร้าง การเดินระบบ

สาธารณูปโภคข้ามแนว และการขออนุญาตทําทางเช่ือมหรือสะพานข้ามคลอง โครงการจะยืนยันตําแหน่งของแต่ละ

โซนเทียบแนวถนนและคลองกับ อบต. กรมชลประทาน และกรมทางหลวงชนบท ก่อนวางระบบสาธารณูปโภค 

โซน ชื่อเดิม เนื้อที่โดยประมาณ การใชป้ระโยชนต์ามแผน 

A โซน 1 ธุรกิจและการค้า ราว 16 ไร่ (24 

เปอร์เซ็นต์) 

ธุรกิจและที่พัก 5 ย่าน ได้แก่ ที่พัก สํานักงาน คาเฟ่ ร้านค้า ร้าน

อาหาร โชว์รูมสินค้า และสวนแสดงต้นไม้และไมป้ระดับสําหรับ

จําหน่าย 

B โซน 2 การผลิตและ

แปรรูป 

ราว 9 ไร่ (13 เปอร์เซ็นต์) แปรรูปผลผลิต ในรูปแบบ “โรงงานเล็กที่โชวไ์ด้” 

C โซน 3 เกษตรผสมผสาน ราว 42 ไร่ (63 

เปอร์เซ็นต์) 

เกษตรทฤษฎใีหม่ เกษตรผสมผสาน และปศุสัตว์ ในรูปแบบ 

“ฟาร์มเดินชมไดเ้ป็นวง” 
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ภาพ M-06 แผนที่ทั้งแปลงจากภาพถ่ายดาวเทียม แบ่ง Zone A (นํ้าเงิน) Zone B (ส้ม) และ Zone C (เขียว) 

มีถนนสาธารณะและคลองสาธารณะคั่นระหว่างโซน 
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ภาพ M-02 ผังทั้งแปลง 3 โซนและการไหลของวัตถุดิบ สินค้า และผู้มาเยือน 

โครงการเร่ิมท่ี Zone A ก่อน ส่วน Zone B และ Zone C อยู่ในข้ันแนวคิด ยังไม่มีผังละเอียด 

3. สภาพปัจจุบันของ Zone A 

แผนท่ีด้านล่างคือแผนท่ี Zone A จากภาพถ่ายดาวเทียม พร้อมเลขสถานท่ี A1 ถึง A24 ซ่ึงใช้อ้างอิงตลอดท้ังเล่ม 
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ภาพ M-05 แผนที่ Zone A จากภาพถ่ายดาวเทียม พร้อมเลขสถานที่ A1 ถึง A24 ที่ใช้อ้างอิงทั้งเล่ม เส้นสีชมพูคือทางหลัก 

เส้นสีฟ้าคือทางเดิน 

เลข สถานที่ เลข สถานที่ 

A1 ประตู 1 ด้านเหนือ ทางเชื่อมไป Zone B และ C A13 บ้านหลังใหญ ่

A2 ประตู 2 ด้านตะวันตก A14 สวนเดินเล่น 

A3 ประตู 3 ประตหูลัก และอาคารกระจก A15 สระนํ้า 3 (ทะเลสาบกลางโครงการ) 

A4 ประตู 4 ด้านใต ้ A16 ศาลา ร.9 

A5 คาเฟ่ A17 รูปปั้นพญานาคและนํ้าตกใหญ ่

A6 อาคารแสดงสินค้า A18 บ้านพัก 1 

A7 ทางเดินเล่น สวนอนุบาลต้นไม้ A19 บ้านพัก 2 

A8 ห้องนํ้า A20 บ้านพัก 3 
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เลข สถานที่ เลข สถานที่ 

A9 ศาลาแฝดกลางนํ้า A21 สวนเกษตรพอเพียง (เดิม) 

A10 สระนํ้า 1 A22 สวนไร่ผสมผสาน (เดิม) 

A11 สระนํ้า 2 A23 นํ้าพเุล็กและลาน HOME 

A12 ศาลพระภูมแิละคอกหม ู A24 โรงเก็บของ 

ขนาดท่ีระบุในหัวข้อน้ีเป็นค่าประมาณ จะยืนยันเม่ือรังวัดหน้างาน 

Zone A เป็นพ้ืนท่ีท่ีเปิดใช้งานในลักษณะโฮมสเตย์อยู่แล้ว ไม่ใช่ท่ีดินเปล่า มีบ้านหลังใหญ่เป็นจุดต้อนรับ มีบ้านพักไม้ 

3 หลัง คาเฟ่ท่ีเปิดให้บริการ และสระน้ํา 3 บ่อเป็นแกนกลางของภูมิทัศน์ มีป้ายต้อนรับ “Taitam-D Homestay 

Lalu” และเปิดรับแขกอยู่ สภาพโดยรวมอยู่ระดับพอใช้ถึงดี จุดท่ีสภาพดีท่ีสุดและใช้เป็นภาพประชาสัมพันธ์ได้ทันที 

คือทางเดินกรวดขอบหินในสวนอนุบาลต้นไม้ (A7) ศาลาแฝดกลางน้ํา (A9) กลุ่มบ้านพักไม้ (A18 ถึง A20) และรูปป้ัน

พญานาคกับน้ําตกหินเทียม (A17) ซ่ึงเป็นจุดเด่นท่ีสุดของท้ังโซน ส่วนอาคารแสดงสินค้า (A6) สร้างเสร็จแล้วแต่ยังไม่

เปิดใช้งาน 

ปัญหาหลัก 10 ข้อ เรียงตามความเด่นชัด มีดังน้ี 

1. คอกหมู (A12) สภาพทรุดโทรม หลังคาสังกะสเีป็นสนิม อยูต่ิดขอบสระและเห็นชัดจากทางเดิน 

2. ขอบสระทั้ง 3 บ่อเป็นดินธรรมชาติ ไม่มีขอบกันตลิ่งพัง และนํ้ามีสขีุ่นเขียวทุกบ่อ 

3. งานก่อสร้างค้างอยูห่ลายจุดพร้อมกัน ได้แก่ ฐานรูปปั้น ร.9 ที่ A16 อาคารกระจกที่ A3 และ A24 และหลังคาศาลาบางหลังที่

ยังคลุมผ้าใบ 

4. เพิงเก็บของและโครงไมผ้พุังใกล้ A24 และ A12 ดรูกไมเ่รียบร้อย 

5. สายไฟและท่อพวีีซี วางเปิดโล่งบนพื้นดินหลายจุด (A7, A8, A11, A12) 

6. ห้องนํ้าสาธารณะ A8 เป็นโครงสร้างสังกะสเีรียบง่าย ไมม่ิดชิด 

7. ราวไม้ไผ่และพื้นระเบียงหรือสะพานบางจุดใกล้ A5 และ A9 เริ่มผ ุ

8. ประตู A1 ด้านเหนือ ซึ่งเป็นทางเชื่อมหลักไป Zone B และ C ยังเป็นทางดิน ไม่มีซุ้ม ป้าย และไฟ 

9. ยังไม่มีป้ายหมายเลขหรือชื่อสถานที่ A1 ถึง A24 ติดตั้งจริงในพื้นที ่

10. หลังบ้านของบ้านหลังใหญม่ีของกระจัดกระจาย เช่น ถังขยะ ราวตากผ้า และถุงกล้าไม้ อยูใ่นมุมที่แขกเดินผ่าน 
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ภาพ P-01 สภาพปัจจุบันที่ต้องแก้ 1 คอกหมูริมสระ (A12) 2 แปลงกล้าไม้คลุมตาข่ายและตลิ่งดินสระ 1 (A10) 3 

งานก่อสร้างค้างและกองวัสดุ (A16) 4 โรงเรือนสังกะสีและรั้วไม้ไผ่ชั่วคราว (A24) 5 ห้องนํ้าสังกะสี (A8) 6 อาคารกระจกกําลังก่อสร้าง 

(A3) 7 ถังขยะและของกระจัดกระจายในมุมที่แขกเดินผ่าน 8 ถนนดินริมคลองด้านใต ้

สินทรัพย์ต้ังต้นของแผนแม่บท ได้แก่ ต้นไม้ใหญ่ท่ีให้ร่มเงาดีรอบบ้านหลังใหญ่และกลุ่มบ้านพัก สวนอนุบาลต้นไม้ท่ี 

A7 ซ่ึงมีทางเดินจัดสวนสวยท่ีสุดในโซน ศาลาแฝดกลางน้ําท่ี A9 ซ่ึงเป็นงานไม้ไผ่ท่ีประณีต และรูปป้ันพญานาค กับ

น้ําตกหินเทียมท่ี A17 ซ่ึงเป็นจุดถ่ายภาพท่ีดีท่ีสุดของท้ังโซน ส่ิงเหล่าน้ีสร้างไว้แล้วและใช้เป็นฐานยกระดับได้ทันที โดย

ไม่ต้องร้ือทําใหม่ Zone A จึงไม่ใช่ท่ีดินเปล่าท่ีต้องออกแบบจากศูนย์ 

 

ภาพ P-02 สินทรัพย์ตั้งต้นที่ใช้ได้ทันที 1 ทางเดินกรวดขอบหินในสวนอนุบาลต้นไม้ (A7) 2 ศาลาแฝดกลางนํ้า (A9) 3 กลุ่มบ้านพักไม้ 

(A20) 4 พญานาคและนํ้าตกหินเทียม (A17) 5 ทะเลสาบกลางโครงการมองจากบ้านหลังใหญ่ (A13) 6 

ลานหน้าอาคารกระจกและต้นไม้ใหญ่ (A3) 

4. ส่ิงท่ียังปะปนและต้องย้าย 

สภาพปัจจุบันของท้ังแปลงยังมีการใช้ประโยชน์ปะปนกันระหว่างโซน ขัดกับหลักการท่ีว่า Zone A เหลือเฉพาะ

กิจกรรม เชิงพาณิชย์และการต้อนรับ ไม่มีงานเกษตรหรือปศุสัตว์ รายการท่ีต้องย้ายมีดังน้ี 
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สิ่งที่มอียู ่ อยูท่ี่ ต้องย้ายไป หมายเหต ุ

คอกหม ู จุด A12 ใน Zone 

A 

ส่วนปศุสัตว์ใน 

Zone C 

ปัญหาลําดับแรกของสภาพปัจจุบัน 

กระชังปลาและการเลี้ยงปลาทุกสระ สระนํ้า 1 ถึง 3 ใน 

Zone A 

เลิกเลี้ยงทั้งหมด ไม่

ย้ายไปที่ใด 

Zone A ไมเ่ลี้ยงปลา สระใชเ้ป็นภูมิทัศนแ์ละ

กิจกรรมแขกแทน 

แปลงดอกไม้ Zone B Zone C Zone B เหลือเฉพาะงานแปรรูป 

เกษตรสาธิต (สวนเกษตรพอเพียงและ

สวนไร่ผสมผสาน) 

จุด A21 และ A22 

ใน Zone A 

Zone C A20 A21 A22 เป็นโซนบ้านพักทั้งหมด 

กิจกรรมเกษตรสาธิตจึงออกจาก Zone A 

โรงเก็บของ เครื่องมือและเครื่องจักร จุด A24 ใน Zone 

A 

ลานหลังบ้าน A12 

และ Zone B 

A24 เป็นลานจอดรถ 

งานลําดับแรกของ Zone A คือการย้ายและจัดระเบียบตามตารางน้ีให้แล้วเสร็จ ก่อนเร่ิมงานก่อสร้างใหม่ตามแผน

แนวคิดในบทท่ี 6 

รายการท่ีจะยืนยันหน้างานก่อนวางแผนข้ันถัดไป มีดังน้ี 

• ประเภทเอกสารสิทธิ์ของที่ดินแต่ละแปลงและจํานวนโฉนด เพราะกําหนดว่าใชป้ระโยชนเ์ชิงพาณิชยไ์ดห้รือไม ่
• ผลรังวัดสอบเขตจริง เพื่อยืนยันแนวเขตก่อนวางผังก่อสร้าง 
• ตําแหน่งแนวถนนสาธารณะและคลองสาธารณะบนผังจริง และความกว้างของคลอง เพื่อกําหนดระยะถอยร่นอาคารใหม ่
• สผีังเมืองรวมจังหวัดสระแก้วของแปลงนี้ ซึ่งกําหนดประเภทและขนาดอาคารที่สร้างได ้
• แนวเขตด้านที่ติดวัดเนินขาม-เขาวงศ์ 
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บทท่ี 6 Zone A แผนแนวคิด 5 ย่าน 

Zone A เป็นโซนธุรกิจและท่ีพักของโครงการ เน้ือท่ีราว 16 ไร่ บทน้ีกําหนดแนวคิดหลัก การจัดพ้ืนท่ีเป็น 5 ย่าน เส้น

ทางของผู้มาเยือน ลําดับการทํา 3 ระยะ และหลักการออกแบบท่ีใช้ร่วมกันทุกย่าน โดยใช้ส่ิงปลูกสร้างและภูมิทัศน์ท่ีมี

อยู่แล้วเป็นแกน ส่วนงานเอกสารและใบอนุญาตของแต่ละระยะอยู่ในบทท่ี 14 

1. แนวคิดหลัก 

“ฟาร์มสเตย์ริมน้ําท่ีประตูละลุ” หมู่บ้านพักผ่อนรอบสระน้ํา 3 บ่อ ท่ีเป็นท้ังฐานท่ีพักของคนมาละลุ และจุดแวะกิน 

ซ้ือ เดินสวน ของคนไปเช้าเย็นกลับ โดยใช้ของท่ีมีอยู่แล้วเป็นแกน ไม่ร้ือทําใหม่ 

1.1 กลุ่มลูกค้า 

กลุ่มลูกค้าหลักคือครอบครัวไทยและกลุ่มเพ่ือนจากกรุงเทพและภาคตะวันออกท่ีมาละลุแล้วค้าง 1 ถึง 2 คืน กลุ่มรอง

คือคณะดูงาน สัมมนาองค์กร และผู้เรียนของโรงเรียนความงามในอนาคต 

1.2 ระดับราคาท่ีพัก 

ท่ีพักราคา 1,500 ถึง 2,500 บาทต่อคืนรวมอาหารเช้า สูงกว่าตลาดท้องถ่ิน 2 เท่า แต่ต่ํากว่าฟาร์มสเตย์เขาใหญ่ เป็น

ระดับท่ียังไม่มีผู้ประกอบการรายใดทําในตาพระยา 

1.3 แหล่งรายได้ 4 ทาง 

รายได้มาจาก 4 ทาง ได้แก่ ท่ีพัก อาหารและเคร่ืองด่ืม สินค้า (ผลผลิตฟาร์ม ต้นไม้ และสินค้าโชว์รูม) และกิจกรรม 

(กิจกรรมลงมือทํา สัมมนา ดูดาว) โครงการไม่พ่ึงรายได้จากท่ีพักทางเดียว 

1.4 การแยกโซนสาธารณะกับโซนผู้เข้าพัก 

โซนสาธารณะอยู่ด้านตะวันตกและเหนือ โซนผู้เข้าพักอยู่ด้านตะวันออกและใต้รอบสระ 3 ท้ังสองโซนแยกกันด้วยแนว

สระและต้นไม้ ไม่ใช่ร้ัว 

2. ผังแนวคิด: จัดพ้ืนท่ีเป็น 5 ย่าน 

ผังน้ีอ้างเลขสถานท่ี A1 ถึง A24 ตามแผนท่ีท่ีดิน 
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ภาพ M-01 ผังแนวคิด Zone A หลังปรับปรุง (ภาพแนวคิด ไม่ใช่มาตราส่วนจริง) 

ย่านท่ี 1 ประตูและบ้านแบรนด์ (A3, A6, A24, A2) ด้านตะวันตกติดถนนสาธารณะ 

• ประตู A3 เป็นประตหูลักเพียงประตเูดียวสําหรับผูม้าเยือน ทําซุ้มประตู ป้ายชื่อ และไฟ ใหเ้ห็นจากถนนสาธารณะ ประตู A2 

เป็นทางเข้าพนักงานและรถส่งของ ประตู A1 ด้านเหนือเป็นประตเูชื่อมภายในโครงการไป Zone B และ C สําหรับรถกอล์ฟ 

รถงานฟาร์ม และคณะดงูาน ปูกรวดอัด ทําซุ้มเล็กและป้าย ประตู A4 ด้านใตเ้ป็นทางออกฉุกเฉินและทางบริการ 

• A24 เป็นลานจอดรถกรวดอัด ระยะ 1 จอดไดร้าว 20 คัน ระยะ 2 ขยายเป็นราว 55 คันรวมช่องรถบัส 2 คัน ปลูกไมใ้หร้่ม

ระหว่างช่องจอด 

• อาคารกระจก A3 ที่กําลังสร้าง ใชเ้ป็น บ้านแบรนด์: จุดต้อนรับและเชก็อิน ร้านค้าฟาร์ม และโชว์รูมสินค้าของเครือ รวมมุม

สายส่งออก “ปลูกที่สระแก้ว ขายถึงลอนดอน” เป็นจุดแรกที่ทุกคนเดินเข้าและจุดสุดท้ายก่อนกลับ 

• อาคาร A6 ที่สร้างเสร็จแล้ว ปรับเป็น ห้องประชุมสัมมนา 40 ถึง 60 ทีน่ั่ง แบ่งฉากกั้นเป็น 2 ห้องได้ และเป็นห้องเรียนของ

โรงเรียนความงามในอนาคตโดยไมต่้องสร้างเพิ่ม 

• ห้องนํ้าสาธารณะชุดใหม่ 6 ถึง 8 ห้อง อยูร่ะหว่างลานจอดกับบ้านแบรนด์ ใหค้นมาละลทุี่แคแ่วะเข้าห้องนํ้ากต็้องเดินผ่านร้าน

ค้า 
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ภาพ BA-01 ก่อนและหลังปรับปรุง: ประตูหลักและบ้านแบรนด์ มองจากถนนสาธารณะ 

 

ภาพ BA-03 ก่อนและหลังปรับปรุง: บ้านแบรนด์ภายใน จุดต้อนรับ ร้านค้าฟาร์ม และโชว์รูม 

ย่านท่ี 2 คาเฟ่และสวนต้นไม้ (A5, A7, A8, A9, A10) รอบสระ 1 ด้านเหนือ 

• คาเฟ่นาคา คอฟฟี่ ทําใหมเ่ป็นศาลาเปิดโล่งหลังคาสูงริมสระ 1 ขนาด 60 ถึง 80 ทีน่ั่งรวมระเบียงยื่นลงนํ้า ต่อกับศาลาแฝด

กลางนํ้า A9 ที่เป็นที่นั่งพิเศษ เปิดถึง 21.00 น. ในคืนวันศุกรเ์สาร์และคืนที่มีกิจกรรมดดูาว เมนูหลักใชม้ะม่วง GI สระแก้ว 

แคนตาลปู และผลผลิตจาก Zone C 

• A7 และ A10 เป็น สวนเดินเล่นและเรือนเพาะชํา แบ่งเป็นสวนแสดงไมย้ืนต้นทนแล้ง (ตะแบก จามจุรี ราชพฤกษ์ อินทนิล

นํ้า) กับแปลงไมก้ระถางขายปลีก มศีาลากิจกรรม 20 คน และเคาน์เตอรข์ายต้นไม้ที่ต่อกับคาเฟ่ ใหค้นซื้อกาแฟแล้วเดินสวน

แล้วซื้อต้นไม้ในเส้นทางเดียว 

• ห้องนํ้าสังกะสี A8 รื้อ สร้างใหมเ่ป็นห้องนํ้าสวน 4 ห้องที่กลมกลืนกับสวน 

• สระ 1 ทําขอบตลิ่งด้วยหินและไม้ไผ่ เอากระชังปลาออกทั้งหมด (ไม่เลี้ยงปลาใน Zone A) ใชเ้ป็นสระภูมิทัศน์ มีท่านํ้าและ

เรือพายเล็กสําหรับแขก 

• สวนทุกจุดในย่านนีแ้ละทั้ง Zone A จัดระดับ “แหล่งเพาะพันธุ์” คือเป็นสวนโชวพ์ันธุไ์มท้ี่ขายไดทุ้กต้น มปี้ายชื่อพันธุ์ มโีซน

แสดงและจําหน่ายไมป้ระดับชัดเจน 
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ภาพ BA-04 ก่อนและหลังปรับปรุง: คาเฟ่ริมสระ 1 และศาลาแฝดกลางนํ้า 

 

ภาพ BA-05 ก่อนและหลังปรับปรุง: สวนโชว์พันธุ์ไม้และเรือนเพาะชํา 

ย่านท่ี 3 บ้านหลังใหญ่และหลังบ้าน (A11, A12, A13, A23) กลางแปลง 

• บ้านหลังใหญ่ A13 เป็นสํานักงาน ที่พักเจ้าของ และครัวกลาง ไม่ใชจุ่ดต้อนรับอีกต่อไป (ย้ายไปบ้านแบรนด์) ใต้ถุนใชเ้ป็นครัว

กลางและห้องพนักงาน 

• คอกหมู A12 ย้ายไป Zone C พื้นทีเ่ดิมทําเป็นลานหลังบ้านมีรั้วต้นไม้บัง สําหรับซักรีด ตากผ้า และเก็บของที่ย้ายมาจาก 

A24 

• สระ 2 ทําเป็นสระบัวและสวนสมุนไพร เป็นฉากด้านหลังของครัวและจุดเก็บวัตถุดิบโชวใ์หแ้ขก 

• ศาลพระภูมแิละลานตัวอักษร HOME ที่ A23 คงไว้ เป็นจุดถ่ายรูปและจุดรวมตัวก่อนเดินไปโซนผูเ้ข้าพัก 
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ภาพ BA-07 ก่อนและหลังปรับปรุง: ลาน HOME และบ้านหลังใหญ ่

ย่านท่ี 4 ทะเลสาบและหมู่บ้านพัก (A14, A15, A16, A17, A18, A19, A20) รอบสระ 3 ด้านตะวันออก 

• สระ 3 คือ ทะเลสาบกลางโครงการ ทําทางเดินรอบสระราว 400 เมตร ขอบตลิ่งหินและหญ้า ไฟทางแบบเตี้ยสอีุ่น ระบบเติม

นํ้าและเติมอากาศใหน้ํ้าใส 

• ที่พักชุดแรก (ระยะ 2): ปรับปรุงบ้านพัก 3 หลังที่มี และสร้างเพิ่มใหค้รบ 8 หลัง เรียงตามขอบสระด้านตะวันออก ทุกหลังมี

ระเบียงยื่นหน้านํ้า ห้องนํ้าแยกเปียกแห้ง อย่างน้อย 2 หลังมีอ่างอาบนํ้า มี 2 หลังเป็นบ้านครอบครัว 4 คน ทีเ่หลือ 2 คน 

(รวม 8 หลัง 20 ถึง 24 คน) 

• สระว่ายนํ้า 1 สระ ขนาดราว 8 x 18 เมตร ทีล่านกลางกลุ่มบ้านพัก A20 หันหน้าลงสระ 3 ทําในระยะ 2 เป็นสิ่งที่ตลาดไทย

ปี 2569 ถามหามากที่สุดและคู่แข่งในพื้นทีไ่ม่มีเลย 

• ที่พักชุดที่ 2 (ระยะ 3): เพิ่มอีก 8 หลังในย่านที่ 5 (A21 และ A22) รวมเป็น 16 หลัง เมื่ออัตราเข้าพักของชุดแรกเกิน 50 

เปอร์เซ็นต์ ระยะนีต้้องยื่นใบอนุญาตโรงแรมประเภท 1 และออกแบบอาคารตามเกณฑต์ั้งแตแ่รก 

• ศาลา ร.9 และนาแปลงเล็ก A16 ทําให้เสร็จเป็น ลานกิจกรรมและจุดดูดาว สนามหญ้า 2,000 ตารางเมตร ไม่มีไฟสูง มเีสื่อ

และเก้าอีผ้้าใบ นาแปลงเล็กเดิมปรับเป็นสนามหญ้าและสวนโชวพ์ันธุไ์ม้ เกษตรสาธิตทั้งหมดย้ายไป Zone C 

• พญานาคและนํ้าตก A17 คงไว้เป็นสัญลักษณข์องโครงการ เก็บสายไฟและท่อใหเ้รียบร้อย เพิ่มไฟส่องรูปปั้นตอนคํ่า เป็นจุด

ถ่ายรูปหลักของโครงการ 

• ร้านอาหารริมทะเลสาบ (ระยะ 3) สร้างเป็นศาลาเปิดโล่ง 80 ทีน่ั่งบนแนวระหว่าง A14 กับสระ 3 มองเห็นทั้งทะเลสาบและ

พญานาค ใหบ้ริการมื้อเย็นผูเ้ข้าพักและมื้อกลางวันหมู่คณะ ก่อนถึงระยะ 3 ใชค้าเฟ่และครัวกลางบ้านหลังใหญ ่

 

ภาพ BA-09 ก่อนและหลังปรับปรุง: ทะเลสาบกลางโครงการ มองจากหน้าบ้านหลังใหญ ่
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ภาพ BA-10 ก่อนและหลังปรับปรุง: หมู่บ้านพักริมทะเลสาบและสระว่ายนํ้า 

 

ภาพ BA-12 ก่อนและหลังปรับปรุง: ลานดูดาวและศาลา ร.9 ยามคํ่า 

 

ภาพ BA-13 ก่อนและหลังปรับปรุง: พญานาคและนํ้าตกยามคํ่า 

ย่านท่ี 5 หมู่บ้านพักด้านใต้ (A21, A22, A4) ด้านใต้ติดคลอง 

• A21 และ A22 เปลี่ยนจากสวนเกษตรพอเพียงและสวนไร่ผสมผสาน เป็น หมู่บ้านพักชุดที่ 2 จํานวน 8 หลัง ทําในระยะ 3 

เรียงตามแนวคลองด้านใตแ้ละขอบสระ 3 ด้านใต้ ให้ทุกหลังมองเห็นนํ้า (สระ 3 หรือคลอง) A20 เป็นลานกลางของโซนบ้าน

พักทั้งหมด (สองชุดรวม 16 หลัง) 
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• คงต้นมะพร้าว กล้วย และไผท่ี่ปลูกแล้วไว้เป็นสวนโชวร์ะหว่างบ้านพัก ใหบ้้านพักอยูใ่นสวนพันธุไ์ม้ ไม่ใช่สวนอยูข่้างบ้านพัก 
• แนวคลองสาธารณะด้านใต้ เว้นระยะ 6 เมตรไมส่ร้างสิ่งปลูกสร้าง ปลูกไผแ่ละไมร้ิมนํ้าเป็นแนวกันชน กันเสียงจากถนน และ

เป็นความเป็นส่วนตัวของบ้านพัก 

• ประตู A4 เป็นทางออกฉุกเฉินและทางบริการด้านใต้ ทางพาแขกไปดฟูาร์ม Zone C ใชป้ระตู A1 ด้านเหนือ กิจกรรมเกษตร

สาธิตทั้งหมด (เก็บผัก ดํานา) ย้ายไปอยู่ Zone C 

 

ภาพ BA-15 ก่อนและหลังปรับปรุง: หมู่บ้านพักด้านใต้ (ระยะที่ 3) 

3. เส้นทางของผู้มาเยือน 4 กลุ่ม 

เส้นทางเหล่าน้ีใช้ตรวจว่าผัง 5 ย่านทํางานได้จริงสําหรับผู้มาเยือนแต่ละกลุ่ม 

กลุ่ม เส้นทาง 

คนมาละลแุวะครึ่งชั่วโมง ประตู A3 จอด A24 เข้าห้องนํ้า เดินผ่านบ้านแบรนด์ ซื้อของฝากหรือกาแฟ กลับ 

คนมาละลอุยูค่รึ่งวัน เพิ่มคาเฟ่ริมสระ 1 เดินสวนโชวพ์ันธุไ์ม้ พายเรือในสระ 1 ถ่ายรูปพญานาค ซื้อต้นไม้ 

ผูเ้ข้าพัก เชก็อนิที่บ้านแบรนด์ รถกอล์ฟหรือเดินผ่านลาน HOME ไปบ้านพักรอบสระ 3 มื้อเย็นที่

ร้านอาหารริมทะเลสาบ ดดูาวที่ลาน ร.9 เช้านั่งรถกอล์ฟไปเก็บผักที่ Zone C อาหาร

เช้าที่คาเฟ่ 

คณะดงูานและสัมมนา จอดรถบัส A24 ประชุมที่ A6 อาหารกลางวันที่ร้านอาหาร เดินฟาร์ม Zone C ผ่าน

ประตู A1 ซื้อของที่บ้านแบรนด ์

4. ลําดับการทํา 3 ระยะ 

ระยะ ช่วง งานหลัก ระดับการลงทุน 

1 เก็บของเดิมใหด้ ี เดือน 1 ถึง 6 ย้ายหมู จัดระเบียบหลังบ้าน เก็บสายไฟท่อ ขอบสระและระบบนํ้าสระ 1 

และ 3 ประตูหลัก A3 ลานจอด A24 ห้องนํ้าใหม่ 2 ชุด ปรับคาเฟ่ ป้าย

และไฟทาง ปรับข้อมูลใน Google Maps และเริ่มสะสมคําตชิมออนไลน์ 

เปิดขายต้นไม้และกิจกรรมลงมือทําเบื้องต้น 

ตํ่าถึงกลาง 
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ระยะ ช่วง งานหลัก ระดับการลงทุน 

2 เปิดฐานที่พัก เดือน 6 ถึง 

18 

บ้านพักครบ 8 หลัง สระว่ายนํ้า ทางเดินรอบสระ 3 ลานดดูาว บ้าน

แบรนดใ์นอาคาร A3 ห้องสัมมนาใน A6 ขยายลานจอด A24 ร้านค้าฟาร์ม

พร้อมสินค้ามะม่วง GI จาก Zone B 

กลางถึงสูง 

3 ขยาย ปีที่ 2 ถึง 3 ร้านอาหารริมทะเลสาบ บ้านพักชุดที่ 2 ที่ A21 และ A22 เพิ่มเป็น 16 

หลัง มุมสายส่งออกและโชว์รูมเครื่องสําอางจากอังกฤษเต็มรูปแบบ พื้นที่

โรงเรียนความงาม 

สูง 

งานเอกสารท่ีเดินคู่ขนานให้ทันแต่ละระยะ ได้แก่ ระยะ 1 ทะเบียนพาณิชย์ แจ้งสถานท่ีจําหน่ายอาหาร และแจ้ง มร.1 

สําหรับท่ีพักไม่เกิน 8 ห้อง ระยะ 2 ย่ืนขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่ท่ี อบต. และจดแจ้ง อย. เคร่ืองสําอางนําเข้า 

ระยะ 3 ใบอนุญาตโรงแรมประเภท 1 รายละเอียดอยู่ในบทท่ี 14 

5. หลักการออกแบบท่ีใช้กับทุกย่าน 

• วัสดุ 3 อย่างทั้งโครงการ: ไมแ้ละไม้ไผ่ หินและกรวดสดีินท้องถิ่น หลังคาสเีข้ม ไม่ใชส้ังกะสเีปลือยและกระเบื้องหลากส ี

• แสงไฟ: ทางเดินใชไ้ฟเตี้ยสอีุ่น อาคารส่องขึ้น ห้ามไฟสูงสขีาวรอบสระ 3 เพื่อรักษาความมืดสําหรับดดูาว 

• นํ้า: สระทุกบ่อต้องมีระบบหมุนเวียนและเติมอากาศ นํ้าใสคือสินค้าหลักของโครงการริมนํ้า 
• ป้าย: เปลี่ยนเลข A1 ถึง A24 เป็นชื่อสถานที่ไทยและอังกฤษที่มีเรื่องเล่า เช่น ศาลาแฝด ทะเลสาบพญานาค ลานดดูาว สวน

เดินเล่น 

• ต้นไม้: คงต้นไม้ใหญทุ่กต้น ปลูกไมย้ืนต้นทนแล้งเพิ่มตั้งแตร่ะยะ 1 เพราะใชเ้วลาโต 3 ถึง 5 ป ี

• ทุกจุดถ่ายรูปต้องมีมุมที่เห็นนํ้า ต้นไม้ และงานไม้ พร้อมกัน 

6. ส่ิงท่ีตัดออกจาก Zone A 

ปศุสัตว์ทุกชนิด โรงเก็บเคร่ืองจักรและวัสดุก่อสร้าง งานแปรรูป และแปลงปลูกเชิงผลิต ท้ังหมดไปอยู่ Zone B และ C 

รวมถึงการเล้ียงปลาและเกษตรสาธิตทุกชนิด Zone A เหลือเฉพาะสวนโชว์พันธ์ุไม้และไม้ประดับท่ีขายได้ 

7. สรุปสาระสําคัญของแผน Zone A 

• แนวคิด “ฟาร์มสเตย์ริมนํ้าที่ประตลูะลุ” ที่พักราคา 1,500 ถึง 2,500 บาทต่อคืนรวมอาหารเช้า รายได้ 4 ทาง 

• ประตหูลักที่ A3 ลานจอดรถที่ A24 บ้านแบรนดท์ี่อาคาร A3 และห้องประชุมสัมมนาที่อาคาร A6 

• สระว่ายนํ้า 8 x 18 เมตร ทีล่านกลาง A20 ทําในระยะ 2 

• ที่พัก 3 หลังปัจจุบัน เป็น 8 หลังในระยะ 2 และ 16 หลังในระยะ 3 

• A20 A21 A22 เป็นโซนบ้านพักทั้งหมด ไม่มีปศุสัตว์ ไม่เลี้ยงปลา ไม่มีเกษตรสาธิตใน Zone A 
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บทท่ี 7 Zone A ทะเบียนการเปล่ียนแปลงต่อจุด 

บทน้ีเป็นทะเบียนของ Zone A เน้ือท่ีราว 16 ไร่ ระบุว่าแต่ละจุด A1 ถึง A24 คงไว้ เปล่ียน เพ่ิม หรือเอาออก พร้อม

สภาพปัจจุบัน แผนเม่ือทําเสร็จสมบูรณ์ และระยะท่ีทํา ระยะอ้างตามบทท่ี 6 (1 = เดือน 1 ถึง 6, 2 = เดือน 6 ถึง 18, 

3 = ปีท่ี 2 ถึง 3) 

ความหมายของสถานะ 

• คงไว้ ของเดิมดอียูแ่ล้ว ซ่อมและดูแล 
• เปลี่ยน ใชท้ี่เดิมแตบ่ทบาทหรือรูปแบบใหม ่
• เพิ่ม ของใหมท่ี่ยังไม่มี 
• เอาออก รื้อหรือย้ายไปโซนอื่น 

1. ตารางต่อจุด 

จุด ชื่อเดิม สภาพปัจจุบัน สถานะ แผน 100 เปอร์เซ็นต ์ ระยะ 

A1 ประตทูางเข้า 1 

(เหนือ) 

ทางดิน ใชง้านอยู่ เป็นทางเชื่อม

ข้ามถนนไป Zone B และ C 

คงไว้และเพิ่ม ประตเูชื่อมภายในโครงการสําหรับรถ

กอล์ฟ รถงานฟาร์ม และคณะดงูาน ปู

กรวดอัด ซุ้มเล็ก ป้าย และไฟ 

1 

A2 ประตทูางเข้า 2 

(ตะวันตก) 

รั้วขาว ถนนดินแดง มลีาน HOME 

ด้านใน 

เปลี่ยน ทางเข้าพนักงานและรถส่งของ ไม่ใช่

ทางเข้าแขก 

1 

A3 ประตทูางเข้า 3 

และอาคาร

กระจก 

อาคารกระจกกําลังก่อสร้าง ลาน

ดิน 

เปลี่ยนและ

เพิ่ม 

ประตหูลักเพียงประตเูดียวสําหรับแขก 

ซุ้มประตไูมแ้ละหิน ป้ายชื่อ ไฟ อาคาร

กระจกเป็นบ้านแบรนด์ (เชก็อิน ร้านค้า

ฟาร์ม โชว์รูม มุมสายส่งออก) 

ประตู 1 

บ้าน

แบรนด์ 2 

A4 ประตทูางเข้า 4 

(ใต้) 

ทางดินแคบ มีร่องล้อ เปลี่ยน ทางออกฉุกเฉินและทางบริการด้านใต้ 

ปูกรวดอัด 

1 

A5 คาเฟ่ (นาคา 

คอฟฟี่) 

อาคารชั้นเดียวหลังคาสังกะสี 

ระเบียงไม้ไผ่ผบุางจุด ข้อมูล

ออนไลน์ไมไ่ดป้รับมา 3 ปี 

เปลี่ยน ศาลาคาเฟ่เปิดโล่งหลังคาสูง 60 ถึง 80 

ที่นั่ง ระเบียงยื่นลงสระ 1 ต่อกับศาลา

แฝด เปิดถึง 21.00 น. ในคืนดดูาว 

ปรับข้อมูลใน Google Maps ทันที 

1 

A6 อาคารแสดง

สินค้า 

อาคารปูนสร้างเสร็จ ม่านปิด มปี้าย

ธุรกิจจัดดอกไม้ 

เปลี่ยน ห้องประชุมสัมมนา 40 ถึง 60 ทีน่ั่ง 

แบ่งเป็น 2 ห้องได้ และห้องเรียน

โรงเรียนความงามในอนาคต 

2 
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จุด ชื่อเดิม สภาพปัจจุบัน สถานะ แผน 100 เปอร์เซ็นต ์ ระยะ 

A7 ทางเดินสวน

อนุบาลต้นไม้ 

ทางเดินกรวดขอบหินสวยที่สุดใน

โซน มที่อวางบนดิน 

คงไว้และเพิ่ม ยกเป็นสวนโชวพ์ันธุไ์มร้ะดับแหล่งเพาะ

พันธุ์ ป้ายชื่อพันธุ์ทุกต้น ศาลากิจกรรม 

20 คน เคาน์เตอรข์ายต้นไม้ต่อกับคาเฟ่ 

ฝังท่อ 

1 

A8 ห้องนํ้า โครงสังกะสี 2 ห้อง ไมม่ิดชิด เอาออกและ

เพิ่ม 

รื้อ สร้างห้องนํ้าสวน 4 ห้องวัสดไุมแ้ละ

ปูนเปลือย 

1 

A9 ศาลาแฝดกลาง

นํ้า 

ไม้ไผ่มุงจาก สภาพดี สะพานใชง้าน

มานาน 

คงไว้ ซ่อมสะพานและราว เป็นที่นั่งพิเศษของ

คาเฟ่ ไฟโคมอุ่น 

1 

A10 สระนํ้า 1 (เหนือ) กระชังปลาและแพ ตลิ่งดิน นํ้าขุ่น 

แปลงกล้าไมค้ลุมตาข่าย 

เอาออกและ

เปลี่ยน 

กระชังออกทั้งหมด (ไม่เลี้ยงปลาใน 

Zone A) ขอบตลิ่งหินและไม้ไผ่ ระบบ

เติมอากาศ ท่านํ้าและเรือพายเล็ก 

แปลงกล้าไมจ้ัดเป็นแถวโชว ์

1 

A11 สระนํ้า 2 (หลัง

บ้านใหญ่) 

รั้วไม้ไผ่ทรุด ตาข่ายรก นํ้าขุ่น เปลี่ยน สระบัวและสวนสมุนไพร รื้อรั้วไม้ไผ่

ชั่วคราว ทางเดินกรวดขอบหิน 

1 

A12 ศาลพระภูมแิละ

คอกหม ู

คอกหมจูริง หลังคาสนิม ติดขอบ

สระ 

เอาออกและ

เพิ่ม 

หมยู้ายไป Zone C ทําลานศาลพระภูมิ 

และลานหลังบ้านมีรั้วต้นไม้บังสําหรับ

ซักรีดและเก็บของ 

1 

A13 บ้านหลังใหญ ่ ปูน 2 ชั้น ใต้ถุนเป็นจุดต้อนรับและ

ที่จอดรถ หลังบ้านรก 

เปลี่ยน สํานักงาน ที่พักเจ้าของ ครัวกลาง จุด

ต้อนรับย้ายไปบ้านแบรนด์ หลังบ้านจัด

ระเบียบ ไม่มีรถจอดหน้าบ้าน 

1 

A14 สวนเดินเล่น ถนนกรวดสายหลัก รูปปั้นผีเสื้อ 

เสาไฟและท่อโผล ่

คงไว้และเพิ่ม คงสวน ฝังสายไฟ เพิ่มศาลาร้านอาหาร

เปิดโล่ง 80 ทีน่ั่งบนแนวระหว่าง A14 

กับสระ 3 

สวน 1 

ร้าน

อาหาร 3 

A15 สระนํ้า 3 (บ่อ

กลาง) 

บ่อรูปวงรใีหญ่ นํ้าขุ่นเขียว ตลิ่งดิน เปลี่ยน ทะเลสาบกลางโครงการ ทางเดินรอบ 

400 เมตร ขอบตลิ่งหินและหญ้า ระบบ

เติมนํ้าและเติมอากาศ ไฟทางเตี้ยสอีุ่น 

1 ถึง 2 

A16 ศาลา ร.9 และนา

แปลงเล็ก 

ฐานรูปปั้นกําลังก่อสร้าง หลังคา

คลุมผ้าใบ 

เปลี่ยน ศาลาสร้างเสร็จ นาแปลงเล็กเป็นสนาม

หญ้าดูดาว 2,000 ตารางเมตร ไม่มีไฟ

สูง 

2 

A17 พญานาคและ

นํ้าตกใหญ ่

สภาพดี จุดเด่นที่สุด มสีายไฟและ

ท่อค้าง 

คงไว้ เก็บสายไฟท่อ ไฟส่องรูปปั้นตอนคํ่า 

ทางเดินรอบสระผ่านด้านหน้า เป็น

สัญลักษณข์องโครงการ 

1 
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จุด ชื่อเดิม สภาพปัจจุบัน สถานะ แผน 100 เปอร์เซ็นต ์ ระยะ 

A18 บ้านพัก 1 กระท่อมไม้ สภาพด ี เปลี่ยน ปรับปรุงเป็นมาตรฐานใหม่ ระเบียงยื่น

หน้านํ้า ห้องนํ้าแยกเปียกแห้ง 

2 

A19 บ้านพัก 2 กระท่อมไมใ้นกลุ่มเดียวกับ A20 

ตําแหน่งจะยืนยันเมื่อรังวัด 

เปลี่ยน เช่นเดียวกับ A18 2 

A20 บ้านพัก 3 และ

ลานกลาง 

กระท่อมไม้ 4 ถึง 5 หลัง ลานกรวด 

โต๊ะหิน มคีนใช้งานจริง 

เปลี่ยนและ

เพิ่ม 

ลานกลางของโซนบ้านพักทั้งหมด สระ

ว่ายนํ้า 8 x 18 เมตร บ้านพักปรับปรุง

และสร้างเพิ่มใหค้รบ 8 หลังในระยะ 2 

2 

A21 สวนเกษตรพอ

เพียง 

มะพร้าวปลูกใหม่ กล้วย ไผ ่ เอาออกและ

เพิ่ม 

ยกเลิกสวนเกษตร เป็นหมู่บ้านพักชุดที่ 

2 คงมะพร้าวและกล้วยเป็นสวน

ระหว่างบ้าน 

3 

A22 สวนไร่ผสมผสาน มะพร้าว กล้วย ถนนดินริมคลอง 

โคลนบางจุด 

เอาออกและ

เพิ่ม 

ยกเลิกสวนไร่ เป็นหมู่บ้านพักชุดที่ 2 

(A21 และ A22 รวม 8 หลัง) แนวไผร่ิม

คลองเป็นกันชน 6 เมตร 

3 

A23 นํ้าพเุล็ก ลาน 

HOME ศาล

พระภูม ิ

ลานกรวด ตัวอักษร HOME ศาล

เล็กใตต้้นไม้ ทางไปคอกสัตวร์ก 

คงไว้ จุดถ่ายรูปและจุดรวมตัวก่อนเข้าโซน

บ้านพัก จัดระเบียบทางด้านหลัง 

1 

A24 โรงเก็บของ เพิงไมผุ้ เครื่องมือ อาคารกระจก

กําลังสร้างข้าง ๆ 

เอาออกและ

เพิ่ม 

ลานจอดรถกรวดอัด ระยะ 1 จอดได้

ราว 20 คัน ระยะ 2 ขยายตามแนวรั้ว

ตะวันตกจาก A3 ถึง A4 เป็นราว 55 

คันรวมช่องรถบัส 2 คัน ของเก็บย้ายไป

ลานหลังบ้าน A12 และ Zone B 

1 ถึง 2 

ภาพประกอบด้านล่างแสดงจุดท่ีมีการเปล่ียนแปลงชัดเจนตามตารางข้างต้น 

 

ภาพ BA-02 ก่อนและหลังปรับปรุง: ลานจอดรถ 



แผนแม่บท บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด · ฉบับ v5.3 หน้า 41 จาก 87 

 

ภาพ BA-06 ก่อนและหลังปรับปรุง: ห้องนํ้าสวน 

 

ภาพ BA-08 ก่อนและหลังปรับปรุง: ลานหลังบ้านและสระบัว 

 

ภาพ BA-11 ก่อนและหลังปรับปรุง: ภายในบ้านพักหลังปรับปรุง 
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ภาพ BA-14 ก่อนและหลังปรับปรุง: ร้านอาหารริมทะเลสาบ (ระยะที่ 3) 

2. ของใหม่ท่ีไม่มีเลขจุดเดิม 

รายการ ที่ตั้ง ระยะ 

ห้องนํ้าสาธารณะ 6 ถึง 8 ห้อง สําหรับคนมาละล ุ ระหว่างลานจอด A24 กับบ้านแบรนด์ A3 1 

ระบบป้าย ชื่อสถานที่ไทยและอังกฤษแทนเลข A ทั้งโซน 1 

ระบบไฟทางเดินเตี้ยสอีุ่นและไฟส่องอาคาร ทั้งโซน 1 ถึง 2 

ระบบนํ้า: ระบบเติมอากาศทุกสระ แหล่งนํ้าเติม ระบบบําบัดนํ้าเสีย ทั้งโซน 1 ถึง 2 

รถกอล์ฟ 2 คัน และเรือพายเล็ก 2 ลํา บ้านแบรนด์ และสระ 1 2 

สระว่ายนํ้า 8 x 18 เมตร ลานกลาง A20 2 

ศาลาร้านอาหารริมทะเลสาบ 80 ทีน่ั่ง ระหว่าง A14 กับสระ 3 3 

บ้านพักชุดที่ 2 จํานวน 8 หลัง A21 และ A22 3 

3. ส่ิงท่ีออกจาก Zone A ท้ังหมด 

คอกหมูและปศุสัตว์ทุกชนิด (ไป Zone C) กระชังปลาและการเล้ียงปลาทุกสระ เกษตรสาธิตและแปลงเพาะปลูกเชิง

ผลิต (ไป Zone C) โรงเก็บเคร่ืองมือและวัสดุก่อสร้าง (ไป Zone B) เพิงและร้ัวไม้ไผ่ช่ัวคราวทุกจุด สายไฟและท่อท่ี

วางบนดิน 

4. สรุปจํานวน 

สถานะ จํานวนจุด 

คงไว้ (รวมคงไว้และเพิ่ม) 6 จุด (A1 A7 A9 A14 A17 A23) 
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สถานะ จํานวนจุด 

เปลี่ยน (รวมเปลี่ยนและเพิ่ม) 12 จุด (A2 A3 A4 A5 A6 A11 A13 A15 A16 A18 A19 A20) 

เอาออกแล้วทําใหม ่ 6 จุด (A8 A10 A12 A21 A22 A24) 

ของใหมท่ี่ไม่มีเลขเดิม 8 รายการ 

รวม 24 จุด งานระยะ 1 เป็นการซ่อม จัดระเบียบ และย้ายของออกเป็นหลัก งานก่อสร้างใหม่ท่ีใช้เงินลงทุนสูงกระจุก

อยู่ในระยะ 2 และ 3 



แผนแม่บท บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด · ฉบับ v5.3 หน้า 44 จาก 87 

บทท่ี 8 Zone B โรงงานเล็กท่ีโชว์ได้ 

บทน้ีอธิบายบทบาทของ Zone B ในฐานะโรงงานแปรรูปขนาดเล็กท่ีแขกดูงานได้ สายผลิต 3 ระยะ ผังแนวคิดของ

แปลง และส่ิงท่ีต้องทําก่อนออกแบบจริง ผัง Zone B เป็นผังแนวคิด ตัวเลขพ้ืนท่ีเป็นประมาณการ จะยืนยันเม่ือ

สํารวจแปลงและทําผังละเอียด 

Zone B อยู่กลางสายการทํางานของท้ังแปลง คือรับวัตถุดิบจาก Zone C มาแปรรูปและบรรจุ แล้วส่งสินค้าสําเร็จรูป

ให้ Zone A ขายและเล่าเร่ือง ส่วนแขกและคณะดูงานจาก Zone A เดินทางมาดูงานท่ี Zone B ผ่านทางเดินกระจก 

ความเช่ือมโยงของท้ัง 3 โซนอธิบายไว้ในบทท่ี 10 หัวข้อ 1 

1. แนวคิดและผัง Zone B โซนอุตสาหกรรมและโรงงานแปรรูป (ราว 9 ไร่) 

สภาพปัจจุบัน 

• Zone B มีแปลงดอกไม้อยูใ่นปัจจุบัน ซึ่งจะย้ายไป Zone C 

• Zone B อยูร่ะหว่าง Zone A กับ Zone C ติดถนนสาธารณะ เป็นแปลงเล็กที่สุดใน 3 โซน 

• ยังไม่มีผังและรายการสิ่งปลูกสร้างของโซนนี้ (ดบูทที่ 5) 

แนวคิด: โรงงานเล็กท่ีโชว์ได้ 

Zone B เป็นโรงงานแปรรูปขนาดเล็กระดับ อย. และ GMP เบ้ืองต้น ท่ี ออกแบบให้แขกดูงานได้จากทางเดินกระจก 

โดยไม่เข้าเขตผลิต เพราะโรงงานท่ีแขกมองเห็นคือเคร่ืองมือขายสินค้าท่ีดีท่ีสุดของร้านค้าใน Zone A และเป็นฐาน

เรียนรู้ของคณะดูงาน 

สายผลิตเรียงตามลําดับความยากของกฎระเบียบและขนาดการลงทุน มี 3 ระยะดังน้ี 

1. ระยะแรก อบแห้งและบรรจุ: มะม่วงนํ้าดอกไม้ GI สระแก้วอบแห้ง แคนตาลปูตามฤดู กล้วยตาก สมุนไพรแห้งสําหรับชา และ

ข้าว ใชโ้รงอบพลังแสงอาทิตย์ ลงทุนตํ่า ขอ อย. ไดเ้ร็ว 

2. ระยะที่สอง ผลิตภัณฑส์ปาและความงามจากสมุนไพร: สบู่ บาลม์ นํ้ามันนวด ลูกประคบ เป็นสายส่งออกไปสหราชอาณาจักร
ที่กฎระเบียบเบาที่สุดและตรงกับลูกค้าสปาของเครือ ต้องมีห้องผลิตแยกจากอาหาร 

3. ระยะที่สาม อาหารพร้อมทาน (แยม ซอส นํ้าพริก) เมื่อมีตลาดแน่นอน 
จังหวะเวลาของแต่ละสายผลิตเทียบกับระยะงานของ Zone A อยู่ในบทท่ี 11 หัวข้อ 4 
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ภาพ B-01 โรงงานแปรรูปเล็กที่โชว์ได้ ทางเดินชมงานติดกระจก 

 

ภาพ B-02 โรงอบพลังแสงอาทิตย ์
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ภาพ B-03 ห้องผลิตสบู่และบาล์มสมุนไพร 

2. ผังแนวคิด Zone B แบ่ง 8 ส่วน 

ส่วน พื้นที่โดย

ประมาณ 

ตําแหน่ง หมายเหต ุ

1 ลานรับส่งของและจอดรถบรรทุก ราว 1 ไร ่ ติดถนนสาธารณะ มทีางเข้าแยก

จาก Zone A 

รัศมีเลี้ยวรถ 6 ล้อ 

2 อาคารผลิตหลัก 2 ปีก (อาหาร 

กับ สปาและความงาม) 

ราว 2 ไร ่ กลางแปลง ทางเดินชมงานติดกระจกด้านที่หันไป 

Zone A 

3 โรงอบพลังแสงอาทิตยแ์ละลาน

ตาก 

ราว 1.5 ไร ่ ด้านที่รับแดดเต็ม ออกแบบใหเ้ป็นระเบียบเพื่อใชเ้ป็นจุดถ่าย

รูป 

4 คลังวัตถุดิบ คลังสินค้า ห้องเย็น ราว 1 ไร ่ ระหว่างอาคารผลิตกับลานรถ  

5 ระบบบําบัดนํ้าเสียและจัดการ

ของเสีย 

ราว 0.8 ไร ่ มุมไกลจาก Zone A และคลอง ห้ามปล่อยลงคลองสาธารณะ 

6 สํานักงาน ห้องตรวจสอบคุณภาพ 

ห้องพนักงาน ห้องดงูาน 

ราว 0.6 ไร ่ ด้านหน้าติดทางเดินชมงาน ห้องดงูาน 30 คน 

7 แนวกันชนต้นไม้ ราว 1 ไร ่ รอบแปลง โดยเฉพาะด้านที่หัน

ไปวัด ชุมชน และ Zone A 

ไผแ่ละไมใ้หญ ่

8 เผื่อขยาย ราว 1 ไร ่  ไมส่ร้างเต็มตั้งแตแ่รก 
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ภาพ M-03 ผังแนวคิด Zone B 

3. ส่ิงท่ีต้องทําก่อนออกแบบจริง 

• ย้ายแปลงดอกไม้ไป Zone C ตามลําดับงานในบทที่ 9 และบทที่ 11 

• สํารวจข้อมูล 4 เรื่องก่อนออกแบบ: ไฟฟ้า 3 เฟสถึงแปลงหรือไม่ ทิศทางลมประจําถิ่น ระดับนํ้าท่วมสูงสุด และถนนเข้าแปลง

รับรถบรรทุกไดห้รือไม ่

• ทําผังละเอียดและยืนยันพื้นทีแ่ต่ละส่วนหลังสํารวจแปลง แล้วจึงยื่นขออนุญาตก่อสร้างและขออนุญาตผลิตอาหารกับ อย. 
สําหรับสายผลิตระยะแรก 
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บทท่ี 9 Zone C ฟาร์มเดินชมได้เป็นวง 

บทน้ีอธิบายบทบาทของ Zone C ในฐานะฟาร์มผลิตวัตถุดิบป้อน Zone B และครัว Zone A ท่ีแขกเดินชมได้เป็นวง 

ผังแนวคิด 8 ส่วน และลําดับการทํา ผัง Zone C เป็นผังแนวคิด ตัวเลขพ้ืนท่ีเป็นประมาณการ จะยืนยันเม่ือสํารวจ

ชนิดพืชและสัตว์ท่ีมีอยู่และทําผังละเอียด 

1. แนวคิดและผัง Zone C โซนเกษตรทฤษฎีใหม่ เกษตรผสมผสาน และปศุสัตว์ (ราว 42 ไร่) 

สภาพปัจจุบัน 

• Zone C แบ่งเป็นหลายส่วน ทั้งส่วนเลี้ยงสัตวแ์ละพืชหลายชนิด และจะรับหมจูาก Zone A กับแปลงดอกไม้จาก Zone B 

• Zone C เป็นแปลงใหญด่้านเหนือ มสีระนํ้าหรือคลองอยูก่ลางแปลง มีถนนสาธารณะทางด้านตะวันออก 

• ยังไม่มีบัญชชีนิดพืชและสัตวท์ี่มีอยูต่อนนี้ (ดบูทที่ 5) 

แนวคิด: ฟาร์มท่ีเดินชมได้เป็นวง 

Zone C ออกแบบเป็น เส้นทางเดินชมวงเดียว ท่ีเร่ิมจากทางเช่ือมกับ Zone A ผ่านประตู A1 ด้านเหนือของ Zone 

A ผ่านส่วนท่ีสวยและปลอดภัยก่อน (ดอกไม้ นา ไม้ผล น้ํา) และจบท่ีฐานเรียนรู้ ส่วนปศุสัตว์อยู่ปลายสุดของแปลง 

ไกลจาก Zone A วัด และชุมชนท่ีสุด แขกเข้าถึงได้เฉพาะจุดชมท่ีจัดไว้ 

 

ภาพ C-01 ทุ่งดอกไม้ต้นทางเส้นทางเดินชม 
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ภาพ C-02 สระใหญ่และศาลาริมนํ้ากลาง Zone C 

 

ภาพ C-03 นาข้าวและสวนมะม่วงกับกิจกรรมดํานา 



แผนแม่บท บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด · ฉบับ v5.3 หน้า 50 จาก 87 

 

ภาพ C-04 ส่วนปศุสัตว์ที่มีจุดชม 

 

ภาพ C-05 ฐานเรียนรู้และศาลาเรียน 

2. ผังแนวคิด Zone C แบ่ง 8 ส่วน 

ส่วน พื้นที่โดย

ประมาณ (ไร่) 

บทบาท หมายเหต ุ

1 แหล่งนํ้า สระใหญแ่ละ

คลองส่งนํ้า 

9 ถึง 12 หัวใจของโซน เพราะสระแก้วแล้งซํ้าซาก 

ตามสัดส่วนเกษตรทฤษฎใีหมท่ี่กําหนด

พื้นทีน่ํ้า 30 เปอร์เซ็นต ์

เลี้ยงปลาร่วม มีศาลาริมนํ้าเป็นจุดพัก 

2 ทุ่งดอกไม้และไมต้ัดดอก 3 ถึง 4 รับแปลงดอกไม้จาก Zone B เป็นจุดถ่าย

รูปแรกที่แขกเจอ และป้อนดอกไม้ใหธุ้รกิจ

เปลี่ยนชนิดตามฤดู เช่น ทานตะวัน ดาว

เรือง คอสมอส 
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ส่วน พื้นที่โดย

ประมาณ (ไร่) 

บทบาท หมายเหต ุ

จัดดอกไม้ที่มีอยู ่

3 นาข้าว 8 ถึง 10 ผลิตข้าวสําหรับร้านและร้านค้า และ

กิจกรรมดํานาเกี่ยวข้าว 

ใชเ้ครื่องจักรจ้าง 

4 สวนไมผ้ล 9 ถึง 11 มะม่วงนํ้าดอกไม้ GI เป็นหลัก รองด้วย

กล้วย มะพร้าว ไมผ้ลตามฤด ู

ป้อน Zone B โดยตรง 

5 แปลงผักและสมุนไพร 4 ถึง 5 ป้อนครัว Zone A และผลิตภัณฑส์ปา 

Zone B 

ระบบนํ้าหยด โรงเรือนบางส่วน 

6 ปศุสัตว์ 3 ถึง 4 หมจูาก Zone A ไกไ่ข่ เป็ด แพะ แยกคอก

ตามชนิด 

มุมไกลสุดใตล้ม มีบ่อหมักและระบบ

จัดการมูล จุดชมสําหรับเด็กที่คอกไกแ่ละ

แพะเท่านั้น 

7 ฐานเรียนรูแ้ละโรงเรือน

กลาง 

1.5 ถึง 2 ศาลาเรียนรู้ 40 คน โรงเก็บเครื่องมือ โรง

ปุ๋ยหมัก 

จุดจบของเส้นทางเดินชม 

8 ถนนคันดิน ทางเดินชม 

แนวกันชน 

2 ถึง 3 ทางเดินวงเดียวและทางรถกอล์ฟ ไผร่ิมคลองและริมถนนสาธารณะ 

 

ภาพ M-04 ผังแนวคิด Zone C และเส้นทางเดินชม 
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3. ลําดับการทํา Zone C 

1. นํ้าก่อนพืช: ขุดสระใหญ่ วางระบบสูบและท่อหลัก แล้วปลูกไมผ้ลและไมย้ืนต้นทันที เพราะใชเ้วลา 3 ถึง 5 ปีกว่าจะใหผ้ล 

งานนีเ้ริ่มพร้อมระยะ 1 ของ Zone A 

2. สร้างคอกและระบบจัดการมูลใหเ้สร็จก่อน แล้วจึงย้ายหมมูาจาก Zone A ภายในระยะ 1 

3. ย้ายแปลงดอกไม้จาก Zone B มาไว้ที่ส่วนต้นทางของเส้นทางเดินชม 

4. ทําเส้นทางเดินชมและฐานเรียนรูใ้หพ้ร้อมในระยะ 2 เมื่อห้องสัมมนา A6 เปิดรับคณะดงูาน 

จังหวะเวลาของงานเหล่าน้ีเทียบกับระยะงานของ Zone A อยู่ในบทท่ี 11 หัวข้อ 4 ส่ิงท่ีต้องทําก่อนออกแบบจริงคือ

สํารวจและจัดทําบัญชีพืช สัตว์ แหล่งน้ํา และแนวคันดินท่ีมีอยู่ท้ังแปลง แล้วยืนยันพ้ืนท่ีแต่ละส่วนในผังละเอียด 
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บทท่ี 10 ความเช่ือมโยง 3 โซน สินค้า และสายส่งออก 

บทน้ีอธิบายว่า Zone C, Zone B และ Zone A ทํางานเป็นสายเดียวกันอย่างไร สินค้าและโครงราคาของแต่ละจุด

ขายคืออะไร สินค้าหลักของโครงการคืออะไรและทําไม สายส่งออกผ่านช่องทางของเครือในสหราชอาณาจักรมี

อุปสรรคจริงอะไรบ้าง และช่องทางออนไลน์ของเครือในปัจจุบันอยู่ในสภาพใด 

1. ห่วงโซ่ C ไป B ไป A 

โครงสร้างพ้ืนฐานของท้ังแปลงคือ Zone C ผลิตวัตถุดิบ (พืช สัตว์ น้ํา) ส่งวัตถุดิบไปให้ Zone B แปรรูปและบรรจุ 

แล้ว Zone B ส่งสินค้าสําเร็จรูปไปให้ Zone A ขาย เสิร์ฟเป็นอาหาร ใช้ตกแต่งท่ีพัก และเล่าเร่ืองให้แขกฟัง ใน

ทิศทางกลับกัน Zone A ส่งแขกและคณะดูงานย้อนกลับไปเดินชม Zone C และดูงานท่ี Zone B ผ่านเส้นทางท่ี

ออกแบบไว้เฉพาะ คือแขกท่ีเข้าพักเดินหรือน่ังรถกอล์ฟผ่านประตู A1 ด้านเหนือไปเก็บผักและชมฟาร์มท่ี Zone C 

ส่วนคณะดูงานและสัมมนาท่ีประชุมใน Zone A เดินทางไปดูงานท่ี Zone B ผ่านทางเดินกระจกท่ีไม่ต้องเข้าเขตผลิต 

แล้วต่อไปเดินชมฟาร์มท่ี Zone C ก่อนกลับมาซ้ือของท่ีบ้านแบรนด์ 

หลักท่ีใช้วางผังท้ังสามโซนคือของท่ีสกปรก เสียงดัง และมีกล่ิน ต้องอยู่ไกลจาก Zone A วัด และชุมชนท่ีสุด และอยู่

ใต้ลม ส่วนของท่ีสวยและมีเร่ืองเล่าต้องอยู่บนเส้นทางท่ีแขกเดินถึง ถนนสาธารณะและคลองท่ีค่ันระหว่างโซนใช้เป็น

แนวแบ่งการใช้งานโดยธรรมชาติอยู่แล้ว ผลคือ Zone B ซ่ึงเป็นโรงงานแปรรูปวางไว้ระหว่าง Zone A กับ Zone C 

ติดถนนสาธารณะ ออกแบบให้แขกดูงานได้จากทางเดินกระจก โดยไม่เข้าเขตผลิต เพราะโรงงานท่ีแขกมองเห็นคือ

เคร่ืองมือขายสินค้าท่ีดีท่ีสุดของร้านค้าใน Zone A และเป็นฐานเรียนรู้ของคณะดูงาน 

ตัวอย่างวัตถุดิบท่ีไหลจาก Zone C ไป Zone B ได้แก่ มะม่วงน้ําดอกไม้ GI สระแก้วจากสวนไม้ผล แคนตาลูปตามฤดู 

กล้วยตาก สมุนไพรแห้งสําหรับชา ข้าวจากนา และดอกไม้จากทุ่งไม้ตัดดอก สินค้าท่ี Zone B ส่งต่อไป Zone A ได้แก่ 

ผลไม้อบแห้งบรรจุภัณฑ์ ผลิตภัณฑ์สปาและความงามจากสมุนไพร (สบู่ บาล์ม น้ํามันนวด ลูกประคบ) และอาหาร

พร้อมทานเม่ือมีตลาดแน่นอน 
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ภาพ D-05 ห่วงโซ่ 3 โซนและ 4 ขารายได้ของ Zone A 

 

ภาพ M-02 ผังทั้งแปลง 3 โซนและการไหลของวัตถุดิบ สินค้า และผู้มาเยือน 

2. สินค้าและโครงราคา 

ร้านค้าฟาร์มใน Zone A ใช้โครงราคา 3 ช้ันเช่นเดียวกับร้านค้าฟาร์มท่องเท่ียวช้ันนําของไทย 

ชั้นราคา ตัวอย่างสินค้า 
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ชั้นราคา ตัวอย่างสินค้า 

ตํ่ากว่า 100 บาท ของทานเล่น ดึงยอดซื้อกระทันหัน 

100 ถึง 400 บาท ของฝากบรรจภุัณฑ์ เป็นสินค้าหลักของร้าน 

เกิน 400 บาท สินค้าพรีเมียม เช่น ไวนผ์ลไม้ ผ้าไหม ผลิตภัณฑแ์ปรรูปพิเศษ 

สวนไม้ประดับใน Zone A แบ่งเป็นสองส่วนท่ีทํางานร่วมกัน ส่วนแรกคือไม้ยืนต้นทนแล้งเป็นฉากถาวร เช่น ตะแบก 

จามจุรี สะเดา อินทนิลน้ํา และราชพฤกษ์ ปลูกไว้เป็นสวนโชว์ระดับแหล่งเพาะพันธ์ุ ส่วนท่ีสองคือไม้กระถางหมุนเวียน

เร็วสําหรับขายปลีก ขายคู่ขนานผ่านหน้าร้านกับ TikTok Shop และ Facebook Live พร้อมบริการไม้ล้อมให้วัด 

โรงเรียน และรีสอร์ทใกล้เคียง 

เวิร์กช็อปใน Zone A ต้ังราคา 3 ระดับตามรูปแบบท่ีพบท่ัวไปในกิจกรรมเชิงเกษตรและงานฝีมือของไทย คือกิจกรรม

เบ้ืองต้นต่ํากว่า 200 บาท เพ่ือดึงคนเข้ามาก่อน กิจกรรมระดับกลาง 300 ถึง 800 บาทท่ีมีวัสดุอุปกรณ์ให้นํากลับบ้าน 

(เช่น ทําสบู่สมุนไพร ทําเทอร์ราเรียม) และแพ็กเกจพรีเมียมท่ีพ่วงอาหารหรือประสบการณ์พิเศษราคาต้ังแต่ 1,000 

บาทข้ึนไปต่อคน 

3. สินค้าหลักมะม่วง GI 

สินค้าหลักท่ีมีเร่ืองเล่าของพ้ืนท่ีชัดเจนท่ีสุดคือมะม่วงน้ําดอกไม้ GI สระแก้ว เพราะพ้ืนท่ีครอบคลุมของส่ิงบ่งช้ีทาง

ภูมิศาสตร์น้ี รวมอําเภอตาพระยาซ่ึงเป็นท่ีต้ังของโครงการโดยตรง ทําให้เป็นสินค้าท่ีอ้างเร่ืองราวท้องถ่ินได้ทันทีโดยไม่

ต้องสร้างเร่ืองใหม่ สวนไม้ผลใน Zone C ปลูกมะม่วงน้ําดอกไม้เป็นหลัก ป้อนเข้า Zone B โดยตรงเพ่ือแปรรูปเป็น

มะม่วงอบแห้ง น้ํามะม่วง หรือไอศกรีมมะม่วง โดยระยะแรกของสายผลิตใน Zone B เร่ิมจากการอบแห้งและบรรจุ

ด้วยโรงอบพลังแสงอาทิตย์ ซ่ึงลงทุนต่ําและขอ อย. ได้เร็ว 

สินค้ารองตามฤดูกาลคือแคนตาลูปอรัญประเทศ ซ่ึงเป็นสินค้าเด่นยืนยันได้ของจังหวัด มีงานเทศกาลประจําปี “วัน

แคนตาลูปและของดีเมืองอรัญฯ” จัดต่อเน่ืองมาแล้วถึงคร้ังท่ี 37 ในปี 2569 ใช้เป็นจุดขายตามฤดูกาลคล้ายเทศกาล

ท้องถ่ินได้เช่นกัน ท้ังมะม่วงและแคนตาลูปจึงเป็นแกนของท้ังเมนูคาเฟ่ใน Zone A และสายผลิตแรกของ Zone B 

4. สายส่งออกผ่านเครือสหราชอาณาจักร 

สายส่งออกใช้ Taitam-D Management LTD ท่ีลอนดอนเป็นผู้นําเข้าและจุดขายปลายทาง สินค้าท่ีส่งคือผลิตภัณฑ์ส

ปาและความงามจาก Zone B ผ้าไหมและงานหัตถกรรมท้องถ่ิน และในระยะต่อไปคือผลไม้อบแห้งและสมุนไพรแห้ง 

อุปสรรคของสายน้ีไม่ใช่ภาษี แต่เป็นกฎความปลอดภัยสินค้า 

ด้านภาษีนําเข้า เคร่ืองสําอาง (พิกัด 3304) และสบู่ (พิกัด 3401) มีอัตราปกติ 0 เปอร์เซ็นต์อยู่แล้วสําหรับทุกประเทศ 

ผ้าไหม (พิกัด 5007) ลดจาก 6 เปอร์เซ็นต์เหลือ 0 เปอร์เซ็นต์ และชาสมุนไพรหรืออาหารปรุงแต่ง (พิกัด 2106) ลด
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จาก 12 เปอร์เซ็นต์เหลือ 0 เปอร์เซ็นต์ ภายใต้โครงการ Developing Countries Trading Scheme (DCTS) ซ่ึงไทย

อยู่ในกลุ่ม Enhanced Preferences ดังน้ันภาษีศุลกากรจึงไม่ใช่อุปสรรคหลัก 

อุปสรรคจริงคือกฎด้านความปลอดภัยสินค้า เคร่ืองสําอางทุกชนิดต้องมีผู้รับผิดชอบ (Responsible Person) ท่ีมีท่ีอยู่

จริงในสหราชอาณาจักร ซ่ึง Taitam-D Management LTD ท่ีมีอยู่แล้วในอังกฤษทําหน้าท่ีน้ีได้ ต้องแจ้งสินค้าใน

ระบบ Submit Cosmetic Product Notifications (SCPN) ของ OPSS ก่อนวางขาย และต้องมีรายงานความ

ปลอดภัยผลิตภัณฑ์เคร่ืองสําอาง (Cosmetic Product Safety Report, CPSR) ต่อสินค้าทุกรายการ อาหารและพืช

แห้งต้องผ่านการตรวจตาม Border Target Operating Model (BTOM) สินค้าความเส่ียงสูงและกลางต้องมีใบรับ

รองสุขอนามัยพืชและแจ้งล่วงหน้า ทุกล็อต ส่วนผลิตภัณฑ์ใดท่ีอ้างสรรพคุณทางการแพทย์ต้องขอ Traditional 

Herbal Registration (THR) จาก MHRA ซ่ึงต้องมีหลักฐานการใช้แบบด้ังเดิม ต่อเน่ืองอย่างน้อย 30 ปี ใช้เวลานาน

และมีต้นทุนสูง โครงการจึงไม่อ้างสรรพคุณรักษาโรคบนฉลากหรือเว็บไซต์ในระยะแรก 

ฝ่ังไทยต้องเตรียมพร้อมคู่ขนาน คือลงทะเบียนผู้ส่งออกกับกรมศุลกากรผ่านระบบ Paperless ขอหนังสือรับรองการ

จําหน่าย (Certificate of Free Sale) จาก อย. สําหรับสินค้าท่ีขายได้ถูกกฎหมายในไทยแล้ว ขอใบรับรองสุขอนามัย

พืชจากกรมวิชาการเกษตรสําหรับพืชและผลิตภัณฑ์พืช และใช้การสนับสนุน จาก DITP ได้แก่ Thaitrade.com ตรา 

T-Mark และสํานักงานส่งเสริมการค้าในต่างประเทศท่ีมีสาขาท่ีลอนดอนโดยตรง 

ด้านอุปสงค์ ชุมชนไทยในสหราชอาณาจักรมีประมาณ 55,000 คน จํานวนร้านอาหารไทยมีรายงานต้ังแต่ประมาณ 

1,275 ถึง 3,422 ร้าน ตัวเลขร้านอาหารเป็นประมาณการจากแหล่งไม่เป็นทางการท่ีขัดแย้งกันเอง ส่วนตลาด

ผลิตภัณฑ์บํารุงผิวจากธรรมชาติของสหราชอาณาจักร มีมูลค่าประมาณ 4.88 พันล้านดอลลาร์สหรัฐในปี 2025 เติบโต

ต่อเน่ืองราว 3 เปอร์เซ็นต์ต่อปี เป็นสัญญาณอุปสงค์ระดับปานกลาง ขนาดตลาดจริงจะยืนยันเม่ือได้ข้อมูลนําเข้าราย

หมวดจาก HMRC 

สายท่ีเร่ิมก่อนคือกลุ่มท่ีกฎระเบียบเบาและตรงกับลูกค้าสปาของเครืออยู่แล้ว ได้แก่ สบู่ บาล์ม น้ํามันนวด และลูก

ประคบ ท่ีไม่อ้างสรรพคุณทางยา รวมถึงผ้าไหมและงานหัตถกรรมซ่ึงเป็นสินค้าท่ัวไปไม่ต้องขอใบอนุญาตพิเศษและได้

ประโยชน์ภาษี DCTS เต็มท่ี ส่วนอาหาร ผลไม้อบแห้ง และสมุนไพรแห้งจะเล่ือนไปทีหลัง จนกว่าจะมีปริมาณส่งออก

สม่ําเสมอพอคุ้มค่าใบรับรองต่อล็อต 

5. ช่องทางจัดจําหน่าย 

สินค้าจากโครงการมี 4 ช่องทางจําหน่าย สัดส่วนด้านล่างเป็นประมาณการคร่าว ๆ ของยอดขายสินค้าแปรรูปและ

สินค้าฟาร์มเม่ือสายผลิต Zone B เดินเต็มท่ีในระยะ 3 ใช้เพ่ือวางแผนกําลังผลิตและสต๊อก และจะปรับตามยอดขาย

จริงทุกไตรมาส 
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ช่องทาง สินค้าที่ขาย สัดส่วนยอดขายโดย

ประมาณ 

เริ่มเมื่อ 

ร้านค้าฟาร์มและโชว์รูมที่บ้าน

แบรนด์ Zone A รวมคาเฟ่และร้าน

อาหาร 

สินค้าทุกรายการ ผลไมอ้บแห้ง สบู่ บาลม์ 

ลูกประคบ ต้นไม้ และเมนทูี่ใชว้ัตถุดิบ

จากโครงการ 

ร้อยละ 50 ระยะ 2 เมื่อมีสินค้าชุด

แรกจาก Zone B 

ช่องทางออนไลน์ของโครงการ (เพจ 

ไลน์ และตลาดออนไลน์) 

สินค้าแปรรูปและต้นไม้กระถาง ส่งทั่ว

ประเทศ 

ร้อยละ 25 ระยะ 1 สําหรับต้นไม้ 

ระยะ 2 สําหรับสินค้า

แปรรูป 

คณะดงูาน สัมมนา และลูกค้า

องค์กร 

ชุดของฝากและของที่ระลึกตามจํานวนผู้

เข้าร่วม 

ร้อยละ 10 ระยะ 2 เมื่อห้องสัมมนา

เปิด 

ร้านสปาของเครือไททําดทีี่ลอนดอน สบู่ บาลม์ นํ้ามันนวด และลูกประคบ ที่

ผ่านการแจ้งสินค้าตามกฎสหราช

อาณาจักรแล้ว 

ร้อยละ 15 ระยะ 3 หลังสายผลิตสปา

ของ Zone B พร้อม 

ช่องทางลอนดอนเร่ิมจากการวางสินค้าในร้านสปาของเครือและขายให้ลูกค้าของร้านโดยตรง ปริมาณล็อตแรกเล็ก

พอท่ีจะทําเอกสารความปลอดภัยสินค้าครบทุกรายการก่อน แล้วจึงขยายรายการและปริมาณตามยอดขายจริง 

เน่ืองจากร้านสปาท่ีลอนดอนและสินค้าส่งออกใช้ช่ือแบรนด์ Taitam-D ร่วมกัน ความปลอดภัยของสินค้าจึงกระทบช่ือ

เสียงของท้ังเครือโดยตรง โครงการจะทําเอกสารความปลอดภัยสินค้า (SCPN และ CPSR) ให้ครบถ้วนก่อนส่งสินค้า

จริงทุกล็อต ก่อนท่ีจะขยายจํานวนรายการ 

ในทิศทางกลับกัน สินค้าความงามจากสหราชอาณาจักรท่ีจะนํามาวางขายในโชว์รูมของ Zone A ต้องจดแจ้งกับ

สํานักงานคณะกรรมการอาหารและยา (อย.) ก่อนวางจําหน่ายทุกรายการ ทางเลือกระยะส้ันคือให้โชว์รูมเร่ิมจากการ

จัดแสดงสินค้าเพ่ือการตลาดและรับส่ังจองล่วงหน้าไว้ก่อน แล้วส่งมอบสินค้าเม่ือกระบวนการจดแจ้งแล้วเสร็จ 

โครงการจะตรวจสอบขอบเขตของคําว่า “จัดแสดง” กับท่ีปรึกษากฎหมายด้าน อย. ก่อนเปิดโชว์รูม 

6. สรุปส่ิงท่ีต้องทําต่อ 

1. ยืนยันบทบาทผู้รับผิดชอบของ Taitam-D Management LTD และเริ่มจัดทํา CPSR กับแจ้ง SCPN สําหรับสินค้าสปาชุด

แรกก่อนส่งออกล็อตแรก 

2. ลงทะเบียนผูส้่งออกกับกรมศุลกากร และขอหนังสือรับรองการจําหน่ายจาก อย. เมื่อสินค้าจาก Zone B ขายในไทยไดถู้กต้อง

แล้ว 

3. ตกลงกับร้านของเครือที่ลอนดอนเรื่องพื้นทีว่างสินค้า รายการสินค้าล็อตแรก และผูดู้แลฝั่งอังกฤษ ใหท้ันการเปิดมุมสายส่ง
ออกเต็มรูปแบบในระยะ 3 

4. เริ่มจดแจ้ง อย. สําหรับเครื่องสําอางนําเข้าตั้งแตร่ะยะ 1 ตามลําดับงานในบทที่ 11 และบทที่ 14 
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บทท่ี 11 ลําดับการทํา 3 ระยะ 

หลักการท่ีใช้วางลําดับท้ังเล่มคือ อย่าเปิดทุกโซนพร้อมกัน และให้แต่ละระยะพิสูจน์ตัวเองก่อนเดินไปลงทุนก้อนถัดไป 

โครงการจะเดินงานเอกสารและใบอนุญาตเป็นงานคู่ขนานของแต่ละระยะ ไม่ใช่เง่ือนไขท่ีหยุดการวางแผน บทน้ีแบ่ง

งานของ Zone A เป็น 3 ระยะ และนํา Zone B กับ Zone C มาเรียงเข้ากับจังหวะเดียวกัน ปิดท้ายด้วยเกณฑ์ผ่าน

แต่ละระยะ 

1. ระยะ 1 เก็บของเดิมให้ดี (เดือน 1 ถึง 6) 

ระยะน้ีใช้เงินลงทุนต่ําถึงกลาง เน้นซ่อมและจัดระเบียบของท่ีมีอยู่แล้วให้ขายได้ทันที ไม่ร้ือสร้างใหม่ท้ังหมด 

งาน จุด ผลที่ต้องได้ก่อนไปต่อ 

ย้ายหมอูอกจากคอกเดิม ทําลานศาลพระภูม ิ A12 คอกหมหูมดไปจาก Zone A 

จัดระเบียบโรงเก็บของและทําลานจอดรถ A24 ลานจอดกรวดอัดใชง้านได้ ราว 21 คัน 

จัดระเบียบหลังบ้านและย้ายจุดต้อนรับออก A13 ไม่มีรถจอดหน้าบ้าน หลังบ้านไมร่กในสายตาแขก 

เก็บสายไฟและท่อที่วางบนดิน A7, A13, A17 จุดถ่ายรูปหลักไม่มีสายไฟรกตา 

ทําขอบตลิ่งและระบบนํ้าสระ 1 เอากระชังปลาออก A10 นํ้าใสขึ้น ไม่มีการเลี้ยงปลาใน Zone A 

เริ่มทําทางเดินและระบบนํ้าสระ 3 (ต่อเนื่องถึงระยะ 2) A15 ทางเดินเริ่มใชง้านไดบ้างช่วง 

สร้างประตหูลักและซุ้มป้าย A3 มีทางเข้าหลักเดียวที่เห็นจากถนนสาธารณะ 

ปรับประตู A1 เป็นทางเชื่อมไป Zone B และ C ปู

กรวดอัด ทําซุ้มเล็ก ป้าย และไฟ 

A1 รถกอล์ฟและรถงานฟาร์มข้ามไป Zone B และ C 

ไดส้ะดวก 

รื้อห้องนํ้าสังกะสี สร้างห้องนํ้าสวนใหม ่ A8 ห้องนํ้าสวน 4 ห้องใชง้านได ้

สร้างห้องนํ้าสาธารณะชุดใหม ่ ระหว่าง A24 กับ A3 ห้องนํ้า 6 ถึง 8 ห้องรองรับคนมาละล ุ

ปรับคาเฟ่ใหเ้ป็นจุดหมายเบื้องต้น A5, A9 เปิดถึงคํ่าในคืนดดูาวไดอ้ย่างน้อยสัปดาหล์ะ 1 คืน 

ยกระดับสวนอนุบาลต้นไม้เป็นสวนโชว์ เริ่มขายปลีก

และเวิร์กช็อป 

A7, A10 มีป้ายชื่อพันธุแ์ละเคาน์เตอรข์ายต้นไม้ 

ทําสระบัวและสวนสมุนไพร A11 ใชเ้ป็นฉากหลังครัวและจุดเก็บวัตถุดิบโชวแ์ขก 

ติดตั้งป้ายบอกทางและไฟทางเดินเตี้ย ทั้ง Zone A แขกเดินถึงทุกย่านไดเ้องทั้งกลางวันและคํ่า 

วางระบบไฟฟ้า 3 เฟส นํ้าบาดาลและถังเก็บนํ้า บําบัด

นํ้าเสีย กล้องวงจรปิด และเครือข่ายไร้สาย 

ทั้ง Zone A ระบบพร้อมรองรับที่พัก 8 หลังและคาเฟ่ในระยะ 2 
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งาน จุด ผลที่ต้องได้ก่อนไปต่อ 

อัปเดต Google Maps และเริ่มเก็บรีวิวทุกกลุ่มแขก โฮมสเตย์และคาเฟ่ ข้อมูลออนไลน์ตรงกับสภาพจริง 

เข้าพบ อบต. กลุ่มรถอแีตก๊ละลุ และวัด นอกแปลง ตกลงบทบาท “จุดพักคอย” ของ Zone A ได ้

ยื่นทะเบียนพาณิชย์ แจ้งสถานที่จําหน่ายอาหาร แจ้ง 

มร.1 ที่พัก 8 ห้อง 

เอกสาร ยื่นครบก่อนเปิดขายจริงในระยะ 2 

เริ่มกระบวนการจดแจ้ง อย. สําหรับเครื่องสําอางสห

ราชอาณาจักร ทีจ่ะขาย 

เอกสาร เริ่มยื่นแล้ว แมย้ังไมเ่สร็จ 

2. ระยะ 2 เปิดฐานท่ีพัก (เดือน 6 ถึง 18) 

ระยะน้ีใช้เงินลงทุนระดับกลางถึงสูง เป้าหมายคือเปิดท่ีพักครบ 8 หลังตามเกณฑ์ไม่เกิน 8 ห้อง 30 คน พร้อมร้านค้าท่ี

มีสินค้าจริงจาก Zone B 

งาน จุด ผลที่ต้องได้ก่อนไปต่อ 

ปรับปรุงบ้านพักเดิมและสร้างเพิ่มใหค้รบ 8 

หลัง 

A18, A19, A20 ที่พัก 8 หลัง 20 ถึง 24 คน ใชง้านไดจ้ริง 

สร้างสระว่ายนํ้า A20 สระ 8 คูณ 18 เมตร เปิดใชง้าน 

ทําทางเดินรอบสระ 3 ให้เสร็จ A15 ทางเดินราว 400 เมตร ใชง้านไดร้อบสระ 

ทําลานกิจกรรมและจุดดดูาว A16 สนามหญ้าราว 2,000 ตร.ม. ควบคุมแสงไฟแล้ว 

เปิดบ้านแบรนดใ์นอาคารกระจก (เช็กอิน 

ร้านค้าฟาร์ม โชว์รูม) 

A3 บ้านแบรนดเ์ปิดรับแขกได ้

เปิดห้องประชุมสัมมนา A6 รับคณะดงูานและสัมมนาได้ 40 ถึง 60 ทีน่ั่ง 

เปิดร้านค้าฟาร์มพร้อมสินค้ามะม่วง GI ชุด

แรกจาก Zone B 

A3 มีสินค้าแปรรูปจริงวางขาย ไม่ใชแ่คข่องฝากขาย 

จัดหารถกอล์ฟและเรือพายเล็ก บ้านแบรนดแ์ละสระ 

1 

ใชพ้าแขกและคณะดูงานได ้

ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหม ่ อบต. ไดร้ับอนุญาตก่อนลงเสาอาคารถาวร 

จดแจ้ง อย. เครื่องสําอางนําเข้าใหแ้ล้วเสร็จ เอกสาร ส่งมอบสินค้าความงามจากสหราชอาณาจักรในโชว์รูมไดจ้ริง 
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3. ระยะ 3 ขยาย (ปีท่ี 2 ถึง 3) 

ระยะน้ีใช้เงินลงทุนสูงสุด เป็นการขยายท่ีพักรอบสองและเปิดสายส่งออกเต็มรูปแบบ เดินเม่ือระยะ 2 พิสูจน์ตัวเอง

แล้วเท่าน้ัน 

งาน จุด ผลที่ต้องได้ก่อนไปต่อ 

สร้างร้านอาหารริมทะเลสาบ ระหว่าง A14 

กับสระ 3 

ศาลาเปิดโล่ง 80 ทีน่ั่งรับมื้อเย็นผูเ้ข้าพักและมื้อ

กลางวันหมู่คณะ 

สร้างบ้านพักระยะที่ 2 อีก 8 หลัง A21, A22 รวมที่พักเป็น 16 หลัง เมื่ออัตราเข้าพักระยะ 1 

เกิน 50 เปอร์เซ็นต ์

เปิดมุมสายส่งออกและโชว์รูมเครื่องสําอางสหราชอาณาจักร เต็ม

รูปแบบ 

บ้านแบรนด์ A3 จัดแสดงสินค้าที่ผลิตจริงจาก Zone B คู่เรื่อง

ราวส่งออก 

เตรียมพื้นทีโ่รงเรียนความงามในอนาคต ห้องประชุม A6 มีพื้นทีร่องรับ ยังไมต่้องเปิดหลักสูตรจริง 

ตัดสินใจเรื่องใบอนุญาตโรงแรมประเภท 1 เอกสาร ยื่นเมื่อจะขยายเกิน 8 ห้อง 30 คน พร้อม

ออกแบบอาคารตามเกณฑต์ั้งแตแ่รก 

 

ภาพ D-06 เส้นเวลา 3 ระยะและเกณฑ์ผ่านแต่ละระยะ 

4. Zone B และ C ในแต่ละระยะ 

Zone C เร่ิมก่อน Zone B และเร่ิมพร้อม Zone A ในหลายงาน เพราะน้ําและไม้ผลต้องใช้เวลา 3 ถึง 5 ปีกว่าจะให้

ผล โครงการจะเร่ิมขุดสระและปลูกไม้ผลพร้อมกับงานเก็บของเดิมของ Zone A ไม่รอให้ Zone A เสร็จก่อน Zone B 



แผนแม่บท บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด · ฉบับ v5.3 หน้า 61 จาก 87 

เรียงสายผลิตตามลําดับความยากของกฎระเบียบและขนาดการลงทุน (บทท่ี 8) โดยผูกกับจังหวะท่ี Zone A ต้องการ

สินค้าจริง 

ระยะ Zone C Zone B 

ระยะ 1 

(เดือน 1 ถึง 

6) 

ขุดสระใหญ่ วางระบบสูบและท่อหลัก ปลูกไมผ้ล

และไมย้ืนต้นทันที สร้างคอกและระบบจัดการมูลให้

เสร็จก่อน แล้วย้ายหมจูาก Zone A เข้ามาภายใน

ระยะนี ้

ย้ายแปลงดอกไม้ออกไป Zone C สํารวจไฟฟ้า ทิศลม ระดับนํ้า

ท่วม และถนนเข้าแปลง ทําผังละเอียด 

ระยะ 2 

(เดือน 6 ถึง 

18) 

ย้ายแปลงดอกไม้จาก Zone B มาไว้ที่ต้นทางของ

เส้นทางเดินชม ทําเส้นทางเดินชมวงเดียวและฐาน

เรียนรูใ้หพ้ร้อมเมื่อห้องสัมมนา A6 เปิดรับคณะดู

งาน 

สายผลิตระยะแรก อบแห้งและบรรจดุ้วยโรงอบพลังแสงอาทิตย์ 

ต้องพร้อมทันต้นระยะ 2 เพราะร้านค้าฟาร์มที่บ้านแบรนดต์้องมี

สินค้ามะม่วง GI จริงตั้งแตเ่ปิดฐานที่พัก 

ระยะ 3 (ปทีี่ 

2 ถึง 3) 

เส้นทางเดินชมและฐานเรียนรูเ้ปิดรับคณะดงูานเต็ม

รูปแบบ ดูแลไมผ้ลที่ปลูกไว้ใหเ้ริ่มใหผ้ลในปีที่ 3 ถึง 

5 

สายผลิตระยะที่สอง ผลิตภัณฑส์ปาและความงามในห้องผลิต

แยกจากอาหาร ต้องพร้อมก่อนเปิดมุมสายส่งออกและโชว์รูม

เครื่องสําอางสหราชอาณาจักรเต็มรูปแบบ 

หลังระยะ 3  สายผลิตระยะที่สาม อาหารพร้อมทาน (แยม ซอส นํ้าพริก) เมื่อ

มีตลาดแน่นอน ยังไมผู่กกับเวลา 

ผัง Zone B และ C เป็นผังแนวคิด ช่วงเวลาในตารางน้ีจึงเป็นลําดับก่อนหลัง จะยืนยันเป็นตารางเวลาเม่ือทําผัง

ละเอียดของท้ังสองโซนแล้ว 

5. เกณฑ์ผ่านแต่ละระยะ 

โครงการจะไม่ข้ามระยะ แต่ละระยะต้องผ่านตัวช้ีวัดท่ีต้ังไว้ก่อนเดินไปลงทุนก้อนถัดไป เกณฑ์ต่อไปน้ีใช้ตัวเลขท่ีระบุไว้

แล้วในแผนแนวคิด Zone A (บทท่ี 6) ไม่ใช้จํานวนพนักงานหรือรายได้เป้าหมายเป็นเกณฑ์ผ่าน 

เกณฑ์จากระยะ 1 ไปสู่ระยะ 2 

1. คะแนนรีวิว Google ของโฮมสเตย์และคาเฟ่ไมล่ดลงจากฐานเดิม (โฮมสเตย์ 5.0 จาก 10 รีวิว คาเฟ่ 4.6 จาก 8 รีวิว) และ

จํานวนรีวิวเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง 

2. นํ้าในสระ 1 และสระ 3 ใสขึ้นจนเห็นเป็นภูมิทัศน์ได้ ไม่มีกระชังปลาเหลืออยู ่

3. ทะเบียนพาณิชย์ การแจ้งสถานที่จําหน่ายอาหาร และการแจ้ง มร.1 ยื่นครบแล้ว 

4. หมยู้ายออกจาก Zone A ครบ คอกและระบบจัดการมูลใน Zone C พร้อมใชง้านจริง 

5. สระใหญใ่น Zone C ขุดแล้วและเริ่มปลูกไมผ้ลไมย้ืนต้นแล้ว เพราะไมผ้ลต้องใชเ้วลา 3 ถึง 5 ปีกว่าจะใหผ้ลป้อน Zone B 

เกณฑ์จากระยะ 2 ไปสู่ระยะ 3 

1. อัตราเข้าพักเฉลี่ยของที่พัก 8 หลังเกิน 50 เปอร์เซ็นต์ ตามที่ระบุไว้แล้วในแผนแนวคิด Zone A ว่าเป็นเงื่อนไขก่อนสร้างบ้าน

พักระยะ 2 
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2. ร้านค้าฟาร์มและคาเฟ่มีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเป็นบวก หรือขาดทุนไมเ่กินที่วางแผนไว้ ไม่ใช่ตัวเลขรายไดเ้ป้าหมาย
ที่ตายตัว 

3. สายผลิตอบแห้งและบรรจขุอง Zone B เดินเครื่องจริงและมีสินค้ามะม่วง GI ขายต่อเนื่อง ไม่ใช่ผลิตครั้งเดียวเพื่อเปิดร้าน 

4. ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารใหมท่ี่ อบต. และการจดแจ้ง อย. เครื่องสําอางนําเข้า อยูใ่นมือแล้วก่อนเปิดมุมสายส่งออกเต็มรูป
แบบ 
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บทท่ี 12 องค์กรและกําลังคน 

บทน้ีตอบว่าใครบริหารโครงการ ใครอนุมัติเงิน และ Zone A ต้องใช้คนก่ีคนในแต่ละระยะ องค์กรเร่ิมจากทีมเล็กท่ี

กรรมการผู้จัดการดูแลเองในระยะ 1 (ประจํา 12 คน) ขยายเป็นหน่วยงาน 4 สายเม่ือเปิดท่ีพัก 8 หลังในระยะ 2 (24 

คน) และครบโครงสร้างเม่ือมีท่ีพัก 16 หลัง ร้านอาหาร และ Zone B กับ Zone C เดินเคร่ืองในระยะ 3 (35 คน

เฉพาะ Zone A) ตัวเลขกําลังคนในบทน้ีเป็นเพดานสําหรับวางโครงสร้างและงบเงินเดือน การจ้างจริงเดินตามอัตรา

เข้าพัก กําลังคน Zone B และ C จะคํานวณเม่ือผังของสองโซนน้ันชัด 

1. โครงสร้างองค์กรระยะ 1 ถึง 3 

กรรมการผู้จัดการและผู้จัดการท่ัวไปคือคมเพชร มีทรัพย์ รับผิดชอบการบริหารท้ังหมด การเตรียมระบบหน้างาน และ

การประสานงาน กรรมการผู้มีอํานาจลงนามและผู้อนุมัติการเบิกจ่ายคือธัญรัตน์ พรมหนองแสน (ครูนก) ผู้ถือหุ้นหลัก 

99 เปอร์เซ็นต์ กระบวนการเงินของโครงการแยกผู้จัดทํากับผู้อนุมัติออกจากกัน กรรมการผู้จัดการและทีมบัญชีจัดทํา

รายการ ครูนกตรวจสอบและอนุมัติ ธนาคารส่ังจ่าย ทีมบัญชีบันทึกบัญชีและรายงานผลรายเดือนกลับผู้ถือหุ้น ไม่มี

รายการใดจ่ายได้โดยคนเดียว 

บทบาท ผู้รับผิดชอบ อํานาจหน้าที่ 

กรรมการผูจ้ัดการและผูจ้ัดการทั่วไป คมเพชร มทีรัพย์ (Komphet Meesab) บริหารทั้งหมด เตรียมระบบหน้างาน ประสาน

งาน จัดทํารายการเบิกจ่าย 

กรรมการผูม้ีอํานาจลงนาม ธัญรัตน์ พรมหนองแสน (ครูนก) ผูถ้ือหุ้น

หลัก 99 เปอร์เซ็นต ์

ตรวจสอบและอนุมัตกิารเบิกจ่าย 

 

ภาพ D-03 กระบวนการเงินแบบผู้จัดทําและผู้อนุมัต ิ

ระยะ ผูบ้ริหาร หน่วยงานที่ม ี
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ระยะ ผูบ้ริหาร หน่วยงานที่ม ี

1 (เดือน 1 ถึง 6) กรรมการผูจ้ัดการทําหน้าทีผู่จ้ัดการทั่วไปเอง มผีูจ้ัดการ 

Zone A 1 คน 

คาเฟ่ สวนโชวพ์ันธุไ์ม้ ที่พัก 3 หลัง งานปรับปรุง 

ส่วนกลางขนาดเล็ก 

2 (เดือน 6 ถึง 

18) 

ผูจ้ัดการ Zone A ขึ้นเป็นผูจ้ัดการทั่วไป มีหัวหน้า 4 สาย: 

ที่พัก อาหารและเครื่องดื่ม ร้านค้าและโชว์รูม สวนและภูมิ

ทัศน์ 

เพิ่มบ้านแบรนด์ ห้องสัมมนา สระว่ายนํ้า ที่พัก 8 

หลัง 

3 (ปีที่ 2 ถึง 3) เพิ่มผูจ้ัดการฟาร์ม (Zone C) และหัวหน้าโรงงาน (Zone B) 

รายงานผูจ้ัดการทั่วไป 

ร้านอาหารเต็มรูปแบบ ที่พัก 16 หลัง Zone B และ 

C เดินเครื่อง 

 

ภาพ D-04 ผังองค์กร 3 ระยะของ Zone A 

2. กําลังคน Zone A รายตําแหน่ง 

ตําแหน่ง ระยะ 

1 

ระยะ 

2 

ระยะ 

3 

เกณฑท์ี่ใช ้

ผูจ้ัดการ Zone A หรือผูจ้ัดการทั่วไป 1 1 1  

หัวหน้าที่พักและต้อนรับ 0 1 1 ตั้งเมื่อมี 8 หลัง 

พนักงานต้อนรับและลงทะเบียนเข้าพัก 

(บ้านแบรนด์) 

1 2 3 2 กะ 

แมบ่้าน 1 2 4 1 คนต่อ 4 ถึง 5 หลังต่อวัน 

หัวหน้าครัว 0 1 1 ตําแหน่งหายาก หาจากตัวเมือง 

ครัวและบารสิต้า 2 4 6 คาเฟ่ 60 ถึง 80 ทีน่ั่ง ร้านอาหาร 80 ทีน่ั่งในระยะ 3 

เสิร์ฟ 1 2 4 1 คนต่อ 10 ถึง 12 ทีน่ั่งช่วงคนมาก ใช้พนักงานรายวัน
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ตําแหน่ง ระยะ 

1 

ระยะ 

2 

ระยะ 

3 

เกณฑท์ี่ใช ้

เสริม 

ร้านค้าฟาร์มและโชว์รูม 0 2 2  

กิจกรรม สัมมนา และประสานคณะดงูาน 0 1 2  

สวนโชวพ์ันธุไ์ม้ เรือนเพาะชํา และภูมิ

ทัศน์ 

3 3 4 รวมงานขายต้นไมแ้ละเวิร์กช็อป ภูมทิัศน์ราว 6 ไร ่

ช่างซ่อมบํารุงและระบบนํ้า 1 1 2 สระว่ายนํ้าและระบบเติมอากาศใชส้ัญญาบริการภายนอก 

การตลาด รีวิว และระบบจอง 0 1 1 เชื่อมกับระบบจองของเครือ 

บัญชแีละธุรการ 1 1 2 ระยะ 1 ใชส้ํานักงานบัญชภีายนอกร่วม 

รักษาความปลอดภัย 1 2 2 ร่วมกับกล้องวงจรปิด 

รวมประจํา 12 24 35  

พนักงานรายวันวันหยุดและฤดทู่องเที่ยว 3 6 10 เสิร์ฟ แมบ่้าน ผูช้่วยกิจกรรม 

เกณฑ์อัตราส่วนท่ีใช้คํานวณตาราง: พนักงาน 0.8 ถึง 1.2 คนต่อห้องพัก แม่บ้าน 1 คนต่อ 4 ถึง 5 ห้อง ครัวและเสิร์ฟ 

1 คนต่อ 10 ถึง 12 ท่ีน่ัง คนสวน 1 คนต่อ 1.5 ถึง 2 ไร่ภูมิทัศน์ ปรับตามผัง Zone A ท่ีมีท่ีพัก 8 หลังในระยะ 2 และ 

16 หลังในระยะ 3 และไม่มีปศุสัตว์กับการเล้ียงปลาใน Zone A เม่ือตรวจกับเกณฑ์ ระยะ 2 มี 8 หลัง พนักงานท่ีผูก

กับท่ีพักโดยตรง (ต้อนรับ แม่บ้าน หัวหน้า) 5 คน หรือ 0.6 คนต่อหลัง ต่ํากว่าเกณฑ์ 0.8 ถึง 1.2 เพราะคาเฟ่ ร้านค้า 

และสวนมีพนักงานของตัวเองท่ีช่วยงานท่ีพักได้ ระยะ 3 มี 16 หลัง 9 คน หรือ 0.56 คนต่อหลัง จะทบทวนเม่ือเห็น

อัตราเข้าพักจริง 

3. การสรรหาและแรงงานท้องถ่ิน 

• ตําแหน่งแรงงานและปฏิบัติการ (แม่บ้าน สวน เสิร์ฟ รักษาความปลอดภัย) จ้างจากหมู่ 15 บ้านเนินขามและตําบลใกลเ้คียง 

ค่าจ้างขั้นตํ่าสระแก้ว 352 บาทต่อวัน (บทที่ 4) 

• ตําแหน่งทักษะ (หัวหน้าครัว บารสิต้า ต้อนรับ การตลาด) หาจากวิทยาลัยเทคนิคสระแก้ว มหาวิทยาลัยบูรพา วิทยาเขต
สระแก้ว และตัวเมืองอรัญประเทศ วางแผนสรรหาล่วงหน้า 3 ถึง 6 เดือน 

• ระยะ 1 เริ่มฝึกทีมคาเฟ่และสวนก่อน เพราะเป็นหน้าร้านที่เปิดไดท้ันทีโดยไมร่อที่พัก 
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4. แรงงานกัมพูชา 

ใช้เฉพาะงานหลังบ้าน (สวน ครัวเบ้ืองหลัง งานก่อสร้าง) และใช้ระบบ MOU แทนบัตรผ่านแดน เพราะสถานการณ์

ชายแดนไทยกัมพูชาปี 2568 ถึง 2569 ยังไม่น่ิง ด่านอาจปิดกะทันหัน (บทท่ี 4) ต้นทุนต่อคนตามระบบ MOU ราว 

9,890 ถึง 10,890 บาท บวกค่านายหน้า 2,000 ถึง 4,000 บาท ใช้เวลา 45 ถึง 90 วัน 

5. ต้นทุนค่าแรงโดยประมาณ 

ช่วงเงินเดือนท่ีใช้คํานวณ: แรงงาน 9,000 ถึง 11,000 ปฏิบัติการ 10,000 ถึง 14,000 หัวหน้า 15,000 ถึง 22,000 

วิชาชีพ 18,000 ถึง 30,000 ผู้จัดการ 30,000 ถึง 50,000 บาทต่อเดือน จะยืนยันกับอัตราตลาดในสระแก้วเม่ือเร่ิม

สรรหาจริง 

ระยะ ประจํา (คน) ค่าแรงต่อเดือนโดยประมาณ รวมสวัสดิการและประกันสังคมราว 15 

เปอร์เซ็นต์ 

1 12 150,000 ถึง 200,000 170,000 ถึง 230,000 

2 24 310,000 ถึง 430,000 360,000 ถึง 500,000 

3 (Zone A เท่านั้น) 35 460,000 ถึง 640,000 530,000 ถึง 740,000 

ค่ากลางของตารางน้ีคือเงินเดือนท่ีใช้ในประมาณการบทท่ี 16 ซ่ึงพบว่าเงินเดือนรวมตามแผนคิดเป็นราว 40 

เปอร์เซ็นต์ของรายได้ปีท่ี 5 ในกรณีฐาน สูงกว่าเกณฑ์ธุรกิจท่ีพักและร้านอาหารขนาดเล็ก (25 ถึง 35 เปอร์เซ็นต์) 

ตารางกําลังคนในบทน้ีจึงเป็นเพดานสําหรับวางโครงสร้าง การจ้างจริงเดินตามอัตราเข้าพัก: เร่ิมระยะ 2 ด้วยประจํา 

14 ถึง 16 คนและใช้พนักงานรายวันในวันหยุด แล้วเพ่ิมเม่ืออัตราเข้าพักผ่าน 45 เปอร์เซ็นต์ โดยคุมเงินเดือนรวมไว้ไม่

เกิน 30 เปอร์เซ็นต์ของรายได้ต้ังแต่ปีท่ี 3 
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บทท่ี 13 ประมาณการต้นทุนการลงทุนระยะ 1 และ 2 

บทน้ีตอบว่า Zone A ระยะ 1 และระยะ 2 ต้องใช้เงินลงทุนเท่าไร รายการใดกินงบมากท่ีสุด และรายการใดต้องขอ

ราคาจริงก่อน ระยะ 1 อยู่ในช่วง 6.9 ถึง 17.4 ล้านบาท ระยะ 2 อยู่ในช่วง 13.3 ถึง 28.4 ล้านบาท รวมสองระยะ 20 

ถึง 46 ล้านบาท ค่ากลางของช่วงน้ีคือเงินลงทุนท่ีใช้ในประมาณการการเงินบทท่ี 16 

1. วิธีประมาณและระดับความเช่ือม่ัน 

ประมาณการน้ีเป็นช่วงราคา (ต่ําถึงสูง) สําหรับ Zone A ตามแผนแนวคิดและทะเบียนการเปล่ียนแปลง ฐานราคาส่วน

ใหญ่เป็นราคาประกาศของผู้ประกอบการในกรุงเทพ รายการท่ีไม่มีราคาอ้างอิงใช้ประมาณการแทน ทุกแถวมีระดับ

ความเช่ือม่ันกํากับไว้ คอลัมน์ฐานราคาบอกท่ีมาของตัวเลข ถ้าเขียนว่า “ประมาณการ” หมายถึงยังไม่มีราคาอ้างอิง 

ตัวเลขท้ังหมดใช้เพ่ือวางกรอบงบประมาณและจัดลําดับ ก่อนตัดสินใจลงทุนโครงการจะขอใบเสนอราคาจริงจากผู้รับ

เหมาในสระแก้วอย่างน้อย 2 รายต่อรายการ และปรับตัวเลขในบทน้ีทุกคร้ังท่ีได้ราคาจริง 

ปัจจัยท่ีทําให้ราคาจริงต่างจากตาราง: ค่าแรงในสระแก้ว (ค่าจ้างข้ันต่ํา 352 บาทต่อวัน) ต่ํากว่ากรุงเทพ แต่ค่าขนส่ง

วัสดุและอุปกรณ์เฉพาะทาง (สระว่ายน้ํา กล้อง งานตกแต่ง) สูงกว่า ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างเดือนกุมภาพันธ์ 2569 เพ่ิม

ข้ึนร้อยละ 0.3 ต่อปี จึงเผ่ือเงินเฟ้อวัสดุร้อยละ 1 ถึง 3 ต่อปี 

2. ระยะ 1 เก็บของเดิมให้ดี (เดือน 1 ถึง 6) 

รายการ ตํ่า (บาท) สูง (บาท) ฐานราคา ความเชื่อ

มั่น 

ย้ายหมู รื้อเพิง A24 และรั้วไม้ไผ่ชั่วคราว จัด

ระเบียบหลังบ้าน เก็บสายไฟและท่อลงดิน 

80,000 200,000 ค่าแรงท้องถิ่น 352 บาทต่อวัน ตํ่า 

ขอบตลิ่งสระ 1 และสระ 3 รวมราว 550 เมตร 

ด้วยหินและกล่องเกเบียน 

825,000 1,925,000 1,500 ถึง 3,500 บาทต่อเมตร ตํ่า 

ระบบเติมอากาศและหมุนเวียนนํ้า 3 สระ 90,000 240,000 ปั๊มเดี่ยว 3,750 ถึง 8,000 บาท ขยายเป็น

ชุดพร้อมติดตั้ง 

ตํ่า 

ทางเดินรอบสระ 3 ยาว 400 เมตร กว้าง 1.8 

เมตร (720 ตร.ม.) กรวดขอบหิน 

420,000 1,120,000 วัสดุ 450 ถึง 1,200 บาทต่อ ตร.ม. บวก

ค่าแรง 30 เปอร์เซ็นต ์

ตํ่า 

ประตหูลัก A3 ซุ้มไมแ้ละหิน ป้ายชื่อ ไฟ 150,000 400,000 ประมาณการ ตํ่า 

ลานจอดรถ A24 ราว 531 ตร.ม. หินคลุกบด

อัด (วัดจากแผนที่) 

350,000 600,000 650 บาทต่อ ตร.ม. ราคาปี 2556 ปรับขึ้น ตํ่ามาก 
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รายการ ตํ่า (บาท) สูง (บาท) ฐานราคา ความเชื่อ

มั่น 

ห้องนํ้าสาธารณะ 6 ถึง 8 ห้องที่ลานจอด และ

ห้องนํ้าสวน 4 ห้องแทน A8 รวม 10 ถึง 12 

ห้อง 

600,000 1,440,000 60,000 ถึง 120,000 บาทต่อห้องรวม

สุขภัณฑแ์ละระบบ 

ตํ่า 

ศาลาคาเฟ่เปิดโล่งหลังคาสูง 200 ตร.ม. พร้อม

ระเบียงยื่นลงนํ้า 

1,600,000 2,800,000 โครงเหล็ก 1,450 ถึง 1,650 บวกค่าแรง 

250 ถึง 700 บาทต่อ ตร.ม. ขยายเป็นเหมา

รวมพื้น เสา หลังคา ระเบียง 8,000 ถึง 

14,000 บาทต่อ ตร.ม. 

ตํ่า 

ครัว บาร์ และอุปกรณค์าเฟ่ 300,000 800,000 เงินลงทุนเปิดคาเฟ่ 300,000 ถึง 2,000,000 

บาท ใช้ช่วงล่างเพราะมีอาคารแล้ว 

ตํ่า 

สวนโชวพ์ันธุไ์ม้ A7 และ A10 ป้ายชื่อพันธุ์ 

ศาลาเวิร์กช็อป 20 คน เคาน์เตอรข์ายต้นไม้ 

300,000 800,000 ประมาณการ ตํ่า 

ระบบป้ายบอกทาง 20 ป้าย และไฟทางเดิน

เตี้ย 80 จุด 

180,000 480,000 ป้าย 3,000 ถึง 8,000 บาท ไฟ 1,500 ถึง 

4,000 บาทต่อจุด 

ตํ่า 

ไฟฟ้า 3 เฟส (มิเตอร์ ค่าสํารวจ และเผื่อขยาย

สายหรือหม้อแปลง) บ่อบาดาลพร้อมปั๊ม ถัง

เก็บนํ้าและระบบจ่าย 

350,000 1,250,000 มิเตอร์ 16,000 ถึง 38,000 ค่าสํารวจ 

5,350 บ่อบาดาล 8,000 ถึง 40,000 บาท 

หม้อแปลงและถังนํ้าประมาณการ 

ตํ่า 

ระบบบําบัดนํ้าเสียรวมสําหรับ 30 ถึง 60 คน 80,000 250,000 ถังครัวเรือน 2,590 ถึง 5,390 บาท ขยาย

ขนาด 

ตํ่า 

กล้องวงจรปิด 16 จุด และเครือข่าย Wi-Fi 

ครอบคลุมโซน 

80,000 250,000 ชุดกล้อง 16 ตัว 12,000 ถึง 20,000 บวก

ค่าแรง 800 ถึง 1,500 บาทต่อจุด Wi-Fi 

ประมาณการ 

ตํ่า 

รังวัดสอบเขต และค่าขออนุญาตก่อสร้างที่

องค์การบริหารส่วนตําบล 

10,040 40,000 ค่ารังวัดไมเ่กิน 30 ไร่ 10,040 บาท ค่าขอ

อนุญาตประมาณการ 

กลาง 

3. ระยะ 2 เปิดฐานท่ีพัก (เดือน 6 ถึง 18) 

รายการ ตํ่า (บาท) สูง (บาท) ฐานราคา ความเชื่อ

มั่น 

ปรับปรุงบ้านพักเดิม 3 หลัง (ห้องนํ้าแยก

เปียกแห้ง อ่างอาบนํ้า ตกแต่งภายในระดับรี

สอร์ต) 

810,000 1,260,000 ตกแต่งภายในเริ่ม 120,000 บาทต่อห้อง 

ห้องนํ้า 150,000 ถึง 300,000 บาทต่อหลัง 

ตํ่า 

บ้านพักใหม่ 5 หลัง 35 ถึง 60 ตร.ม. รวม 3,000,000 5,500,000 บ้านไมย้กพื้น 387,000 ถึง 675,000 หรือ ตํ่า 
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รายการ ตํ่า (บาท) สูง (บาท) ฐานราคา ความเชื่อ

มั่น 

ฐานราก ห้องนํ้า และตกแต่ง (2 หลังเป็น

บ้านครอบครัว) 

น็อคดาวน์ 300,000 ถึง 600,000 บาทต่อ

หลัง บวกฐานราก ห้องนํ้า ตกแต่ง 120,000 

ขึ้นไป 

สระว่ายนํ้า 8 x 18 เมตร ระบบเกลือ พร้อม

พื้นรอบสระ และเผื่อ 5 ถึง 10 เปอร์เซ็นต ์

3,360,000 6,050,000 3,200,000 ถึง 5,500,000 บาท ต่อขยาย

จากสระ 5 x 10 เมตร ราคาเริ่ม 1,200,000 

ตํ่า 

ลานดดูาว 2,000 ตร.ม. ปรับระดับ ปหูญ้า 

และทําศาลา ร.9 ให้เสร็จ 

400,000 800,000 ปูหญ้า 100 บาทต่อ ตร.ม. งานศาลา

ประมาณการ 

ตํ่า 

บ้านแบรนดใ์นอาคารกระจก A3: ตกแต่ง

ภายในจุดต้อนรับ ร้านค้าฟาร์ม โชว์รูม 150 

ถึง 250 ตร.ม. (ตัวอาคารสร้างอยูแ่ล้ว) 

1,200,000 3,750,000 8,000 ถึง 15,000 บาทต่อ ตร.ม. ตํ่า 

ห้องสัมมนาใน A6: ตกแต่ง ฉากกั้น เครื่อง

เสียง โปรเจกเตอร์ เครื่องปรับอากาศ 

400,000 1,000,000 ประมาณการ ตํ่า 

สินค้าตั้งต้นร้านค้าฟาร์มและโชว์รูม 150,000 400,000 ประมาณการ ตํ่า 

รถกอล์ฟ 2 คัน (ใหม่ 1 มือสอง 1) และเรือ

พาย 2 ลํา 

460,000 540,000 รถกอล์ฟใหม่ 6 ที่นั่ง 353,000 มือสอง 

75,000 ถึง 150,000 เรือ 15,900 ถึง 

19,900 บาทต่อลํา 

กลาง 

ขยายลานจอดตามแนวถนนตะวันตก A3 ถึง 

A4 ราว 920 ตร.ม. รวมช่องรถบัส 2 คัน (วัด

จากแผนที่) 

600,000 800,000 650 บาทต่อ ตร.ม. ราคาปี 2556 ปรับขึ้น ตํ่ามาก 

ไฟส่องอาคารและไฟทางรอบทะเลสาบเพิ่ม

เติม 

150,000 400,000 ประมาณการ ตํ่า 

4. สรุปช่วงราคาต่อระยะ 

รายการ ตํ่า (บาท) สูง (บาท) 

ระยะ 1 รวมรายการ 5,415,040 12,595,000 

ค่าออกแบบและควบคุมงาน 1.5 ถึง 8.5 เปอร์เซ็นต์ (อัตราตามกฎ

กระทรวง 2562) 

81,226 1,070,575 

เผื่อเหลือเผื่อขาดงานต่างจังหวัด 15 ถึง 20 เปอร์เซ็นต ์ 812,256 2,519,000 

งบสํารองรายการที่ยังไม่มีราคา 10 เปอร์เซ็นต ์ 541,504 1,259,500 
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รายการ ตํ่า (บาท) สูง (บาท) 

ระยะ 1 รวมทั้งสิ้น 6,850,026 17,444,075 

ระยะ 2 รวมรายการ 10,530,000 20,500,000 

ค่าออกแบบและควบคุมงาน 1.5 ถึง 8.5 เปอร์เซ็นต์ (อัตราตามกฎ

กระทรวง 2562) 

157,950 1,742,500 

เผื่อเหลือเผื่อขาดงานต่างจังหวัด 15 ถึง 20 เปอร์เซ็นต ์ 1,579,500 4,100,000 

งบสํารองรายการที่ยังไม่มีราคา 10 เปอร์เซ็นต ์ 1,053,000 2,050,000 

ระยะ 2 รวมทั้งสิ้น 13,320,450 28,392,500 

ระยะ 1 และ 2 รวม 20,170,476 45,836,575 

ช่วงราคากว้างเพราะฐานราคาหลายรายการมีความเช่ือม่ันต่ํา ตัวเลขท่ีใช้ต้ังกรอบคือค่ากลางของช่วง รายการท่ีกินงบ

มากท่ีสุด 3 อันดับคือ สระว่ายน้ํา บ้านพักใหม่ 5 หลัง และบ้านแบรนด์ ซ่ึงรวมกันราวคร่ึงหน่ึงของระยะ 2 ถ้าต้องลด

งบ โครงการจะลดขนาดสระเป็น 6 x 14 เมตร (ลดได้ราว 1 ใน 3) และเล่ือนบ้านครอบครัว 2 หลังไปรวมกับระยะ 3 

ก่อนตัดรายการอ่ืน 

5. ส่ิงท่ียังไม่รวมในประมาณการน้ี 

• ระยะ 3 ทั้งหมด: ร้านอาหารริมทะเลสาบ บ้านพักอีก 8 หลังที่ A21 และ A22 โชว์รูมเครื่องสําอางจากอังกฤษเต็มรูปแบบ 

พื้นทีโ่รงเรียนความงาม 

• Zone B และ Zone C ทั้งหมด (ผังยังไมก่ําหนด) 

• ค่าตัวอาคารกระจก A3 และ A24 ที่ผูบ้ริหารโครงการกําลังก่อสร้าง (ถือว่าจ่ายแล้ว) 

• ค่าใบอนุญาตโรงแรม การจดแจ้ง อย. และค่าทีป่รึกษากฎหมาย 
• เงินทุนหมุนเวียน เงินเดือนพนักงาน และงบการตลาดก่อนเปิด (ประมาณการรายไดแ้ละรายจ่ายดําเนินงานอยูใ่นบทที่ 16) 

• ค่าซื้อหรือปรับปรุงเครื่องจักรใด ๆ 

6. รายการท่ีต้องขอราคาจริงก่อนอ่ืน (ตามน้ําหนักในงบ) 

1. สระว่ายนํ้า 8 x 18 เมตร จากผู้รับเหมาสระอย่างน้อย 2 ราย รวมค่าขนส่งถึงสระแก้ว 

2. บ้านพัก 1 หลังต้นแบบ จากช่างไม้ท้องถิ่นและบริษัทบ้านน็อคดาวน์ เพื่อเทียบสองแนวทาง 

3. ศาลาคาเฟ่ 200 ตร.ม. แบบเหมารวม 

4. ขอบตลิ่งสระต่อเมตร จากผู้รับเหมางานภูมิทัศน์ในสระแก้วหรือปราจีนบุร ี
5. ค่าขยายไฟฟ้า 3 เฟสจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคอําเภอตาพระยา (ต้องยื่นคําร้องจริง) 
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บทท่ี 14 งานเอกสารและใบอนุญาตคู่ขนาน 

บทน้ีตอบว่าโครงการต้องย่ืนเอกสารและใบอนุญาตอะไร กับหน่วยงานใด และเม่ือไร งานเอกสารเดินคู่ขนานไปกับ

แต่ละระยะของการก่อสร้างและเปิดดําเนินการ ไม่ใช่เง่ือนไขท่ีต้องรอให้ครบก่อนจึงเร่ิมงานเบาได้ บทน้ีจึงเรียงงาน

เอกสารตามระยะการพัฒนา Zone A ในบทท่ี 11 ปิดท้ายด้วยตารางผู้รับผิดชอบและสิทธิประโยชน์ท่ีจะย่ืนขอ 

1. ระยะ 1 

ระยะ 1 อยู่ในช่วงเดือนท่ี 1 ถึง 6 เป็นช่วงเก็บของเดิมให้ดี งานเอกสารในระยะน้ีมีดังน้ี 

• ทะเบียนพาณิชยส์ําหรับกิจกรรมค้าขายทุกประเภทใน Zone A ยื่นที่องค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยาภายใน 30 วันนับแต่

วันเริ่มประกอบกิจการ 

• การแจ้งสถานที่จําหน่ายอาหารสําหรับคาเฟ่และร้านอาหารที่มีพื้นทีไ่มเ่กิน 200 ตารางเมตรต่อหลัง ตามพระราชบัญญัตกิาร

สาธารณสุข พ.ศ. 2535 โครงการจะคํานวณพื้นทีจ่ริงเมื่อมีแบบอาคาร และตรวจสอบการตีความพื้นทีก่ับองค์การบริหารส่วน

ตําบลตาพระยา 

• การอบรมผูส้ัมผัสอาหารใหค้รบทุกคนที่เกี่ยวข้องกับคาเฟ่ ร้านอาหาร และครัว ตามกฎกระทรวงสุขลักษณะของสถานที่
จําหน่ายอาหาร พ.ศ. 2561 ผ่านระบบออนไลน์ของกรมอนามัย ใชเ้วลาประมาณ 3 ถึง 4 ชั่วโมงต่อคน 

• การแจ้ง มร.1 สําหรับที่พักไมเ่กิน 8 ห้องและไมเ่กิน 30 คนพร้อมกัน เพื่อคงสถานะไมเ่ป็นโรงแรม ยื่นที่ที่ว่าการอําเภอ

ตาพระยา ไม่มคี่าธรรมเนียม เจ้าหน้าทีต่รวจสถานที่ก่อนออกหนังสือรับแจ้ง มร.2 ซึ่งมีอายุ 5 ป ี

• การยืนยันว่าแปลงที่ดินอยูใ่นความรับผิดชอบของตําบลและองค์การบริหารส่วนตําบลใด เพราะกระทบใบอนุญาตทุกใบและ
ภาษที้องถิ่น 

• การขอสําเนาโฉนดหรือเอกสารสิทธิ์ทุกแปลง เพื่อยืนยันประเภทเอกสารสิทธิ์และเนื้อที่ของแต่ละโซน 
• การขอรังวัดสอบเขตจากสํานักงานที่ดินอําเภอตาพระยา ก่อนเริ่มออกแบบผังจริงหรือลงเสาเข็มใด ๆ 
• การขอคัดแผนทีท่้ายกฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดสระแก้วฉบับปัจจุบันจากโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสระแก้ว เพื่อ

ยืนยันสผีังเมืองของแปลงที่ดินและข้อกําหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 

2. ระยะ 2 

ระยะ 2 อยู่ในช่วงเดือนท่ี 6 ถึง 18 เป็นช่วงเปิดฐานท่ีพัก 8 หลัง งานเอกสารในระยะน้ีมีดังน้ี 

• การยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหมท่ี่กองช่างหรือกองโยธาองค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยา ตามพระราชบัญญัตคิวบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 พร้อมแบบแปลนที่ลงนามรับรองตามที่กฎหมายกําหนด 

• การตรวจสอบระยะร่นแนวอาคารจากคลองสาธารณะตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ซึ่งกําหนดระยะไมน่้อยกว่า 3 

เมตรสําหรับคลองกว้างน้อยกว่า 10 เมตร และไมน่้อยกว่า 6 เมตรหากคลองกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป โครงการจะวัดความ

กว้างจริงของคลองก่อนกําหนดตําแหน่งอาคารถาวร 

• การจดแจ้งเครื่องสําอางนําเข้าจากอังกฤษกับสํานักงานคณะกรรมการอาหารและยา สําหรับสินค้าที่จะนํามาแสดงและ
จําหน่ายในโชว์รูม 
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• การขอใบอนุญาตขายสุราประเภทที่ 2 จากสํานักงานสรรพสามิตพื้นทีส่ระแก้ว หากมีแผนขายเครื่องดื่มแอลกอฮอลใ์นคาเฟ่

หรือร้านอาหาร ใบอนุญาตมีอายุ 1 ปี ต้องต่ออายทุุกปี 

• การติดตามรายไดร้วมของบริษัทเทียบเกณฑ์ 1.8 ล้านบาทต่อปี เพื่อจดทะเบียนภาษมีูลค่าเพิ่มแบบ ภ.พ.01 ภายใน 30 วัน

นับแตว่ันที่รายไดเ้กินเกณฑ์ ตามประมาณการในบทที่ 16 รายไดก้รณฐีานถึงเกณฑน์ีต้ั้งแตป่ีที่ 1 ถึง 2 

3. ระยะ 3 

ระยะ 3 อยู่ในช่วงปีท่ี 2 ถึง 3 เป็นช่วงขยาย งานเอกสารในระยะน้ีมีดังน้ี 

• เมื่อที่พักขยายเป็น 16 หลัง เกินเกณฑ์ 8 ห้อง 30 คน โครงการจะขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมประเภท 1 คือให้

บริการเฉพาะห้องพักไมเ่กิน 50 ห้อง ตามพระราชบัญญัตโิรงแรม พ.ศ. 2547 ยื่นต่อนายทะเบียนโรงแรมจังหวัดสระแก้ว 

• การปฏิบัติตามมาตรฐานอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร มาตรฐานความปลอดภัยจากอัคคภีัย และระบบบําบัดนํ้าเสีย ซึ่ง
เป็นเงื่อนไขก่อนขอใบอนุญาตโรงแรม 

• การสมัครมาตรฐานโฮมสเตย์ไทยจากกรมการท่องเที่ยว และตราสัญลักษณ์ SHA จากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย ทั้งสอง

รายการเป็นระบบสมัครใจ ไม่มีผลบังคับทางกฎหมาย ใช้สร้างความน่าเชื่อถือเพิ่มเติมหลังจดทะเบียนที่พักถูกต้องแล้ว 

4. ผู้รับผิดชอบและหน่วยงาน 

งานเอกสาร หน่วยงาน ระยะเวลาที่ทราบ สถานะ 

ทะเบียนพาณิชย ์ องค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยา ยื่นภายใน 30 วันนับแตเ่ริ่ม

กิจการ 

ยังไมย่ื่น 

แจ้งสถานที่จําหน่าย

อาหาร 

องค์การบริหารส่วนตําบลตาพระยา ไมท่ราบระยะเวลาดําเนิน

การ 

ยังไมย่ื่น 

อบรมผูส้ัมผัสอาหาร กรมอนามัย (ระบบออนไลน์) ประมาณ 3 ถึง 4 ชั่วโมงต่อ

คน 

ยังไมอ่บรม 

แจ้ง มร.1 ที่พักไมเ่กิน 8 

ห้อง 

ที่ว่าการอําเภอตาพระยา ไม่มีค่าธรรมเนียม หนังสือ

รับแจ้งอายุ 5 ป ี

ยังไมย่ื่น 

รังวัดสอบเขตที่ดิน สํานักงานที่ดินอําเภอตาพระยา ไมท่ราบระยะเวลา ยังไมย่ื่น 

คัดแผนทีผ่ังเมืองรวม โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสระแก้ว ไมท่ราบระยะเวลา ยังไมย่ื่น 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร กองช่างองค์การบริหารส่วนตําบล

ตาพระยา 

ไมท่ราบระยะเวลา ยังไมย่ื่น 

จดแจ้งเครื่องสําอางนํา

เข้า 

สํานักงานคณะกรรมการอาหารและยา ไมท่ราบระยะเวลา ยังไมย่ื่น 

ใบอนุญาตขายสุรา

ประเภทที่ 2 

สํานักงานสรรพสามิตพื้นทีส่ระแก้ว อายุ 1 ปี ต่ออายทุุกปี ยังไมย่ื่น จะยื่นเมื่อมีแผนขาย

แอลกอฮอลแ์น่ชัด 



แผนแม่บท บริษัท ไททํา-ดี แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จํากัด · ฉบับ v5.3 หน้า 73 จาก 87 

งานเอกสาร หน่วยงาน ระยะเวลาที่ทราบ สถานะ 

จดทะเบียนภาษมีูลค่า

เพิ่ม (ภ.พ.01) 

กรมสรรพากรพื้นทีส่ระแก้ว ภายใน 30 วันหลังรายได้

เกิน 1.8 ล้านบาทต่อปี 

ติดตามตั้งแตป่ีที่ 1 เพราะรายได้

กรณฐีานปีแรกใกลเ้กณฑ ์

ใบอนุญาตโรงแรม

ประเภท 1 

นายทะเบียนโรงแรมจังหวัดสระแก้ว ไมท่ราบระยะเวลา จะยื่นในระยะ 3 เมื่อขยายเป็น 16 

หลัง 

มาตรฐานโฮมสเตย์ไทย

และ SHA 

กรมการท่องเที่ยว และการท่องเที่ยว

แห่งประเทศไทย 

สมัครใจ ไม่มีค่าใชจ้่าย ยังไมส่มัคร 

ผู้รับผิดชอบงานเอกสารทุกรายการคือกรรมการผู้จัดการ โดยใช้ท่ีปรึกษากฎหมายสําหรับใบอนุญาตโรงแรมและการ

จดแจ้งเคร่ืองสําอาง 

5. สิทธิประโยชน์และแหล่งทุนท่ีจะย่ืนขอ 

แหล่งทุนหรือสิทธิประโยชน ์ สาระสําคัญเท่าที่ยืนยันได้ 

SME D Bank สินเชื่อดอกเบี้ยพิเศษเริ่มต้นประมาณร้อยละ 3 ต่อปีคงที่ในช่วง 3 ปแีรก ผ่อนชําระ

สูงสุด 10 ปี เน้นกลุ่มธุรกิจท่องเที่ยว เกษตรแปรรูป และธุรกิจตามแนวคิด BCG 

(ข้อมูลปี 2568) 

ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณก์ารเกษตร 

(ธ.ก.ส.) 

มีสินเชื่อสําหรับเกษตรกรและวิสาหกิจชุมชนที่ทําเกษตรท่องเที่ยว โครงการจะ

สอบถามสาขาตาพระยาโดยตรงเพื่อยืนยันชื่อผลิตภัณฑแ์ละเงื่อนไข 

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (บโีอไอ) ยังไมพ่บเกณฑข์ั้นตํ่าที่ชัดเจนสําหรับกิจการโรงแรมหรือเกษตรท่องเที่ยวขนาด 10 ถึง 

20 ห้อง โครงการจะตรวจสอบกับศูนยเ์ศรษฐกิจการลงทุนภาคที่ดูแลจังหวัดสระแก้ว

ว่ามีประเภทกิจการย่อยด้าน BCG ที่เกณฑเ์บากว่าหรือไม ่

อําเภอตาพระยาไม่อยู่ในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษสระแก้ว ซ่ึงครอบคลุมเฉพาะอําเภออรัญประเทศและอําเภอ

วัฒนานคร สิทธิประโยชน์ทางภาษีและท่ีไม่ใช่ภาษีของเขตเศรษฐกิจพิเศษจึงใช้กับ Zone A ไม่ได้ และแผนการเงินไม่

นับสิทธิประโยชน์น้ี 
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บทท่ี 15 ความเส่ียงและส่ิงท่ีต้องยืนยันภาคสนาม 

บทน้ีรวบรวมความเส่ียงท่ีระบุได้ ณ เดือนกันยายน 2569 พร้อมแนวทางลดและผู้รับผิดชอบ และรายการตัวเลขท่ีต้อง

แทนด้วยข้อมูลจริงก่อนนําไปใช้ภายนอก การยืนยันภาคสนาม เช่น เอกสารสิทธ์ิ สีผังเมือง ความกว้างคลอง และ

สาธารณูปโภค เป็นงานเอกสารระยะ 1 ตามบทท่ี 14 บทน้ีไม่ได้ช้ีว่าโครงการทําไม่ได้ แต่บอกว่าอะไรต้องทําให้ชัดก่อน

ใส่เงินก้อนใหญ่ 

1. ทะเบียนความเส่ียง 

ทะเบียนน้ีครอบคลุมความเส่ียงด้านท่ีดินและผังเมือง ด้านสาธารณูปโภคและภูมิอากาศ ด้านชุมชนและชายแดน ด้าน

แบรนด์ และด้านความแม่นยําของตัวเลขต้นทุน โครงการจะทบทวนทะเบียนน้ีทุกคร้ังท่ีได้ผลยืนยันภาคสนามใหม่ 

ความเสี่ยง โอกาสเกิด ผลกระทบ แนวทางลด ผู้รับผิด

ชอบ 

เอกสารสิทธิ์ที่ดินไมช่ัดเจน 

หรือเป็น ส.ป.ก. บางส่วน 

ปานกลาง สูง หากเป็น ส.ป.ก. ทําโฮม

สเตย์และโรงงานเชิงพาณิชย์

ไมไ่ดต้ามกฎหมาย 

ตรวจประเภทเอกสารสิทธิ์ทุกแปลง

กับสํานักงานที่ดินอําเภอตาพระยา 

และขอรังวัดสอบเขต ก่อนลงทุน

ก่อสร้างถาวร 

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

สผีังเมืองรวมยังไมย่ืนยัน ปานกลาง สูง อาจจํากัดประเภทและ

ขนาดอาคารเชิงพาณิชย ์

ขอคัดแผนทีท่้ายกฎกระทรวงผังเมือง

รวมจังหวัดสระแก้วฉบับปัจจุบันจาก

โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด ก่อน

ลงทุนอาคารถาวรขนาดใหญ ่

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

ภัยแล้งและนํ้าไมพ่อใช้

ตลอดปี 

สูง สระแก้วเป็นพื้นที่

แล้งซํ้าซาก 

สูง กระทบภูมิทัศน์นํ้าซึ่งเป็น

แกนของ Zone A และ

การเกษตรใน Zone C 

สํารวจแหล่งนํ้าและคุณภาพนํ้าที่เติม

สระทั้ง 3 บ่อ ทําสระเก็บนํ้าของตัว

เอง ไมพ่ึ่งคลองสาธารณะอย่างเดียว 

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

ทีมงาน

ภาค

สนาม 

นํ้าท่วมหรือนํ้าหลากจาก

คลองสาธารณะ 

ไมท่ราบ ยังไม่มี

ข้อมูลระดับนํ้าย้อน

หลัง 

ปานกลางถึงสูง กระทบ

ตําแหน่งอาคารและระดับพื้น

อาคาร 

ตรวจระดับนํ้าท่วมสูงสุดย้อนหลัง 10 

ปี ก่อนกําหนดระดับพื้นอาคารและ

ตําแหน่งโรงเรือน 

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

ทีมงาน

ภาค

สนาม 

ไฟฟ้า 3 เฟสยังไมย่ืนยัน ไมท่ราบ สูงต่อ Zone B ซึ่งต้องใช้ สอบถามการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค กรรมกา
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ความเสี่ยง โอกาสเกิด ผลกระทบ แนวทางลด ผู้รับผิด

ชอบ 

ว่าถึงแปลง เครื่องจักรและห้องเย็น อําเภอตาพระยาว่ามีไฟ 3 เฟสถึง

แปลงหรือไม่ และประเมินค่าเดินสาย

ใหมห่ากไม่มี 

รผู้

จัดการ 

ความสัมพันธก์ับชุมชน

และวัดที่ติดแปลง 

ปานกลาง ปานกลางถึงสูง กระทบใบ

อนุญาตในทางปฏิบัติและภาพ

ลักษณโ์ครงการ 

วางโซนแปรรูปและคอกสัตวใ์หอ้ยูใ่ต้

ลมและไกลจากวัดที่สุด ควบคุมเสียง

และแสงจากกิจกรรมท่องเที่ยวโดย

เฉพาะช่วงกลางคืนและวันพระ เข้า

พบองค์การบริหารส่วนตําบล กลุ่ม

รถอแีตก๊ละลุ และวัด เพื่อตกลง

บทบาทของ Zone A 

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

สถานการณช์ายแดนไทย

กัมพูชาไมน่ิ่งและผลต่อ

แรงงาน 

สูง มปีฏิบัติการทาง

ทหารในพื้นที่ 3 จุด

ชายแดนสระแก้ว

จนถึงปลายเดือน

ธันวาคม 2568 หนึ่ง

ในนั้นคือบ้านคลอง

แผง อําเภอตาพระยา 

ปานกลางถึงสูงต่อความต่อ

เนื่องของแรงงานหากพึ่งพา

ระบบมาตรา 64 ข้ามแดน 

ใชร้ะบบ MOU สําหรับตําแหน่งที่

ต้องการความมั่นคงด้านสถานะการ

ทํางาน สงวนแรงงานข้ามแดนตาม

มาตรา 64 ไว้สําหรับงานที่ไมต่้องพบ

แขกโดยตรง และติดตามสถานการณ์

ชายแดนต่อเนื่อง 

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

ฝ่าย

บุคคล 

ความเสี่ยงด้านแบรนด์

ร่วมระหว่างสายอังกฤษ

และสายไทย 

ปานกลาง สูง เพราะสปา โรงเรียนความ

งาม และสินค้าส่งออกใชช้ื่อ 

Taitam-D ร่วมกันทั้งหมด 

ปัญหาความปลอดภัยสินค้าใด

จะกระทบชื่อเสียงทุกสาย

พร้อมกัน 

จดทะเบียนเครื่องหมายการค้า 

Taitam-D กับ UK Intellectual 

Property Office ก่อนเปิดขาย

สินค้าจริง ปฏิบัตติามกฎการแจ้ง

สินค้าเครื่องสําอาง (SCPN) และ

รายงานความปลอดภัยสินค้า (CPSR) 

ของอังกฤษอย่างเคร่งครัดตั้งแตล่็อต

แรก 

ผูถ้ือหุ้น 

ทีมฝั่ง

อังกฤษ 

ตัวเลขต้นทุนก่อสร้างยังไม่

ครบและไมแ่น่นอน 

สูง มหีลายรายการที่

ยังไมพ่บราคาที่ยืนยัน

ได ้

ปานกลางถึงสูงต่อความ

แม่นยําของงบลงทุนรวม 

ตั้งงบสํารองแยกต่างหากอย่างน้อย

ร้อยละ 10 ของงบรวมสําหรับ

รายการที่ยังไมพ่บราคา เผื่อร้อยละ 

15 ถึง 20 สําหรับงานก่อสร้างอาคาร

ทั่วไปในพื้นทีต่่างจังหวัด และขอใบ

เสนอราคาจริงอย่างน้อย 2 รายต่อ

รายการจากผู้รับเหมาในสระแก้ว

หรือจังหวัดใกลเ้คียงก่อนตัดสินใจ

ลงทุน (บทที่ 13) 

กรรมกา

รผู้

จัดการ 

ผูค้วบคุม

งาน 
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2. ตัวเลขท่ีต้องยืนยันก่อนใช้ภายนอก 

ตัวเลขต่อไปน้ีมาจากแหล่งเดียวหรือยังไม่มีแหล่งยืนยัน ประมาณการในบทท่ี 16 ใช้ตัวเลขเหล่าน้ีเป็นสมมติฐานได้ 

โดยระบุระดับความเช่ือม่ันกํากับทุกรายการ เพ่ือวางกรอบเงินทุนและจัดลําดับการลงทุนภายในบริษัท 

• ระยะทางจากกรุงเทพมหานครถึงพื้นทีโ่ครงการ ทีใ่ชอ้้างอิงศักยภาพด้านการเข้าถึง 
• สถิตนิักท่องเที่ยวละลตุ่อปีและต่อฤดูกาล ซึ่งยังไม่มีตัวเลขทางการ ประมาณการผูม้าเยือนรายวันในบทที่ 16 จึงเป็นประมาณ

การล้วน 

• ราคาห้องพักของคู่แข่งในรัศมีใกลเ้คียง ซึ่งยังไมผ่่านการสํารวจภาคสนามโดยตรง 
• รายไดข้องฟาร์มคาเฟ่ต้นแบบที่ใชเ้ป็นกรณศีึกษาเปรียบเทียบ 

เอกสารท่ีจะใช้ภายนอก เช่น เอกสารประกอบการขอสินเช่ือหรือชักชวนผู้ร่วมทุน จะใช้ได้เม่ือแทนท่ีตัวเลขเหล่าน้ีด้วย

ข้อมูลท่ียืนยันแล้ว โดยเฉพาะสถิตินักท่องเท่ียวละลุ และตัวเลขผู้มาเยือนจริงจากระยะ 1 ซ่ึงเป็นสมมติฐานท่ีมีน้ําหนัก

ต่อรายได้มากท่ีสุด 
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บทท่ี 16 ประมาณการรายได้ รายจ่าย และผลตอบแทนรายระยะ 

บทน้ีตอบคําถามของผู้ถือหุ้นว่า เงินลงทุนแต่ละระยะซ้ืออะไร สร้างรายได้เท่าไร และเม่ือไรกิจการจะเล้ียงตัวเองได้ 

ตัวเลขท้ังหมดเป็นประมาณการจากแบบจําลอง 5 ปีของ Zone A ท่ีผูกกับแผนแนวคิด (บทท่ี 6) ลําดับระยะ (บทท่ี 

11) กําลังคน (บทท่ี 12) และเงินลงทุน (บทท่ี 13) สมมติฐานด้านตลาดมาจากราคาตลาดและพฤติกรรมลูกค้าเท่าท่ี

สํารวจได้ ซ่ึงจะแทนด้วยข้อมูลจริงเม่ือเปิดดําเนินการ แบบจําลองน้ีใช้เพ่ือวางกรอบเงินทุน จัดลําดับการลงทุน และต้ัง

เกณฑ์ผ่านแต่ละระยะ ก่อนนําไปใช้ภายนอกต้องยืนยันตัวเลขตามบทท่ี 15 หัวข้อ 2 

1. วิธีอ่านบทน้ี 

• ปีที่ 1 ตรงกับระยะ 1 (บ้านพัก 3 หลัง) ปทีี่ 2 ตรงกับระยะ 2 (8 หลัง) ปทีี่ 3 ถึง 5 ตรงกับระยะ 3 (16 หลัง) ในทางปฏิบัติ

แต่ละระยะเริ่มเมื่อระยะก่อนหน้าผ่านเกณฑใ์นบทที่ 11 จึงอาจช้ากว่านี้ ซึ่งเป็นผลดตี่อกระแสเงินสด ไม่ใช่ผลเสีย 

• แสดง 2 กรณี กรณฐีานคือสิ่งที่โครงการตั้งใจทําให้ได้ กรณรีะมัดระวังคือถ้าตลาดตอบรับช้ากว่าที่คิดราวหนึ่งในสีถ่ึงครึ่งหนึ่ง 

• “กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม” คือเงินสดที่กิจการสร้างจากการดําเนินงานในปีนั้น ก่อนหักเงินลงทุน “เงินสดสะสม

หลังลงทุน” คือยอดรวมตั้งแตเ่ริ่มลงทุนระยะ 1 ตัวเลขติดลบหมายถึงเงินที่ผูถ้ือหุ้นต้องใสเ่ข้ามาสะสม 

• ไมร่วมดอกเบี้ย ภาษเีงินได้ ค่าเสื่อมราคา เงินทุนหมุนเวียน มูลค่าที่ดิน และค่าอาคารกระจก A3 กับ A24 ที่กําลังก่อสร้างอยู่

แล้ว 

• ทุกตัวเลขเป็นล้านบาท เว้นแตร่ะบุ 

2. สรุปรายระยะ 

ระยะ เงินลงทุน 

(ค่ากลาง) 

สิ่งที่ได้ รายได้ต่อปเีมื่อเดินเต็ม

ระยะ กรณฐีาน 

กําไรก่อนดอกเบี้ย 

ภาษี และค่าเสื่อม 

กรณฐีาน 

กรณี

ระมัดระวัง 

ระยะ 1 (ปี

ที่ 1) 

12.15 ของเดิมขายไดท้ันที คาเฟ่ สวนโชว์ 

ที่พัก 3 หลัง ลานจอด ห้องนํ้า ประตู

หลัก ระบบนํ้า 

1.82 -2.23 -2.90 

ระยะ 2 (ปี

ที่ 2) 

20.86 ที่พัก 8 หลัง สระว่ายนํ้า บ้านแบรนด์ 

ห้องสัมมนา ลานดดูาว 

5.55 -3.00 -4.94 

ระยะ 3 (ปี

ที่ 3 ถึง 5) 

15.00 ที่พัก 16 หลัง ร้านอาหารริมทะเลสาบ 

สินค้า Zone B และสายส่งออก 

12.99 ถึง 20.39 -1.13 ถึง 2.65 -5.20 ถึง -

3.63 

รวม 3 

ระยะ 

48.01   เงินสดสะสมสิ้นปีที่ 5 

-51.04 

-69.10 
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เงินลงทุนระยะ 1 และ 2 คือค่ากลางของช่วงราคาในบทท่ี 13 ส่วนระยะ 3 ยังไม่มีประมาณการรายรายการ ใช้ตัวเลข

กลม 15 ล้านบาท (บ้านพัก 8 หลัง ร้านอาหาร 80 ท่ีน่ัง โชว์รูมเต็มรูปแบบ รวมค่าออกแบบและเงินเผ่ือ) ซ่ึงต้องทํา

รายการละเอียดก่อนเร่ิมระยะ 3 

 

ภาพ D-07 โครงรายได้ 4 ขาและกําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม รายปี กรณีฐาน (ล้านบาท) 

3. ส่ิงท่ีตัวเลขบอก 

1. รายได้โตตามจํานวนบ้านพัก จาก 1.8 ล้านบาทในปีแรกเป็นราว 20 ล้านบาทในปีที่ 5 ในกรณฐีาน โดยทีพ่ักและอาหารของ

ผูเ้ข้าพักเป็นราวครึ่งหนึ่ง ร้านค้า โชว์รูม ต้นไม้ และสินค้า Zone B อีกราวหนึ่งในสาม ทีเ่หลือคือคาเฟ่ เวิรก์ช็อป และห้อง

สัมมนา รายได้ที่ไม่ใช่ที่พักมีนํ้าหนักมากเพราะ Zone A ตั้งอยูห่น้าประตลูะลแุละมีผูม้าเยือนรายวันตลอดปี 

2. กิจการเลี้ยงตัวเองได้ในปทีี่ 4 ของกรณฐีาน (กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อมเป็นบวก 0.69 ล้านบาท) และทําได้ 2.65 

ล้านบาทในปีที่ 5 ในกรณรีะมัดระวังยังไมถ่ึงจุดนั้นภายใน 5 ปี 

3. การคืนทุนอยูน่อกกรอบ 5 ปี ทั้ง 2 กรณี เงินสดสะสมสิ้นปีที่ 5 ยังติดลบราว 51 ล้านบาทในกรณฐีาน เท่ากับเงินลงทุน 48 

ล้านบาท บวกผลขาดทุนดําเนินงาน 3 ปีแรก หักกําไรปีที่ 4 และ 5 การคืนทุนจึงอยูห่ลังปีที่ 5 และขึ้นกับกําไรในปีต่อ ๆ ไป 

ซึ่งเป็นลักษณะปกตขิองธุรกิจที่พักที่สร้างสินทรัพยถ์าวรบนที่ดินของตนเอง ผูถ้ือหุ้นจึงต้องมองเงินลงทุนนีเ้ป็นการสร้าง

สินทรัพยร์ะยะยาว ไม่ใช่กิจการที่คืนเงินสดเร็ว 

4. เงินสดที่ต้องเตรียมสูงสุดราว 54 ล้านบาท ในกรณฐีาน (สิ้นปีที่ 3) และราว 69 ล้านบาทในกรณรีะมัดระวัง (สิ้นปีที่ 5) 

ตัวเลขนีค้ือเพดานเงินทุน ทีต่้องมีแหล่งรองรับก่อนตัดสินใจเดินครบ 3 ระยะ หากหยุดที่ระยะ 2 เงินลงทุนรวมคือ 33 ล้าน

บาท และเงินสดที่ต้องเตรยีมราว 38 ล้านบาทรวมผลขาดทุน 2 ปแีรก 

5. ต้นทุนคนคือตัวแปรใหญท่ี่สุด เงินเดือนและสวัสดิการตามแผนกําลังคนในบทที่ 12 อยูท่ี่ราว 8 ล้านบาทต่อปีเมื่อครบระยะ 

3 คิดเป็น 40 เปอร์เซ็นตข์องรายไดป้ีที่ 5 ในกรณฐีาน และ 75 เปอร์เซ็นตใ์นกรณรีะมัดระวัง สูงกว่าเกณฑธ์ุรกิจที่พักและร้าน

อาหารขนาดเล็ก ทีม่ักอยูร่ะหว่าง 25 ถึง 35 เปอร์เซ็นต์ การลดเงินเดือนรวมลง 20 เปอร์เซ็นตเ์พิ่มกําไรปีที่ 5 ได้ 1.6 ล้าน

บาท มากกว่าผลของราคาห้องหรือจํานวนผูม้าเยือน 
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6. อัตราเข้าพักจุดคุ้มทุนลดลงทุกป ีอัตราเข้าพักจุดคุ้มทุนคืออัตราที่ทําให้กิจการไมข่าดทุนในปีนั้น ในกรณฐีานลดจาก 128 

เปอร์เซ็นตใ์นปีที่ 1 (สูงกว่าที่เป็นไปได้) และ 84 เปอร์เซ็นตใ์นปีที่ 2 มาอยูท่ี่ 51 เปอร์เซ็นตใ์นปีที่ 3 และ 33 เปอร์เซ็นตใ์นปีที่ 

5 หมายความว่าเมื่อครบ 16 หลังและรายไดอ้ื่นเดินตามแผน กิจการทนอัตราเข้าพักตํ่าไดพ้อสมควร แต่ระหว่างระยะ 1 และ 

2 กิจการขาดทุนโดยโครงสร้าง เพราะจ้างคนล่วงหน้าสําหรับขนาดที่ยังมาไมถ่ึง 

4. เง่ือนไขท่ีทําให้แผนน้ีเดินได้ 

ผลข้างต้นนําไปสู่หลักปฏิบัติ 5 ข้อท่ีโครงการยึดในการบริหารการเงิน 

1. จ้างคนตามอัตราเข้าพักจริง ไมจ่้างตามระยะ แผนกําลังคนในบทที่ 12 เป็นเพดาน ไม่ใชเ่ป้าหมาย การเปิดระยะ 2 ด้วย

พนักงานประจํา 24 คน ขณะอัตราเข้าพักยังอยูท่ี่ 35 เปอร์เซ็นตค์ือสาเหตุหลักของผลขาดทุนปีที่ 2 ใหเ้ริ่มระยะ 2 ด้วย

ประจํา 14 ถึง 16 คนและใชพ้นักงานรายวันในวันหยุด แล้วเพิ่มประจําเมื่ออัตราเข้าพักผ่าน 45 เปอร์เซ็นต์ เป้าหมายคือคุม

เงินเดือนรวมไว้ไมเ่กิน 30 เปอร์เซ็นตข์องรายไดต้ั้งแตป่ีที่ 3 

2. เดินระยะ 3 เมื่อผ่านเกณฑเ์ท่านั้น เกณฑใ์นบทที่ 11 (อัตราเข้าพัก 8 หลังเกิน 50 เปอร์เซ็นต์ คาเฟแ่ละร้านค้ามีเงินสดเป็น

บวก) เข้มกว่าที่แบบจําลองสมมติ หากตลาดตอบรับแบบกรณรีะมัดระวัง ระยะ 3 จะเลื่อนออกไปโดยอัตโนมัติ และเงินสดที่

ต้องเตรยีมจะอยูท่ี่ราว 38 ล้านบาทแทน 69 ล้านบาท 

3. คุมเงินลงทุนไว้ที่ขอบล่างของช่วง บทที่ 13 ระบแุล้วว่าสระว่ายนํ้า บ้านพักใหม่ และบ้านแบรนดก์ินงบครึ่งหนึ่งของระยะ 2 

การไดร้าคาจริงจากผู้รับเหมาในสระแก้ว ลดเงินลงทุน 2 ระยะแรกจากค่ากลาง 33 ล้านบาทลงไดถ้ึง 20 ล้านบาทที่ขอบล่าง

ของช่วง และการลดขนาดสระเป็น 6 x 14 เมตรลดไดอ้ีกราว 1 ถึง 2 ล้านบาทโดยไมก่ระทบรายได ้

4. ดันสัดส่วนจองตรง แบบจําลองสมมติว่า 60 เปอร์เซ็นตข์องการจองมาจากช่องทางออนไลน์ที่หักค่าคอมมิชชัน 18 

เปอร์เซ็นต์ ถ้าลดเหลือ 30 เปอร์เซ็นตผ์่านการจองตรง ทางไลน์ เว็บไซต์ของเครือ และลูกค้ากลุ่มดงูาน กําไรปีที่ 5 เพิ่ม 0.4 

ล้านบาท 

5. ใหร้ายได้ที่ไม่ใชท่ี่พักโตก่อน คาเฟ่ ร้านค้า ต้นไม้ และเวิร์กช็อปเปิดไดต้ั้งแตร่ะยะ 1 ด้วยเงินลงทุนตํ่า และเป็นรายได้ที่ขึ้นกับ

ผูม้าเยือนละลมุากกว่าจํานวนห้อง หากทําได้ตามกรณฐีาน รายไดก้ลุ่มนีร้วมห้องสัมมนาอยูท่ี่ 1.3 ล้านบาทในปีแรกและ 8.5 

ล้านบาทในปีที่ 5 ยังไมน่ับสินค้าแปรรูปจาก Zone B อีก 2 ล้านบาท 

5. สมมติฐานหลัก 

ตัวขับเคลื่อน กรณฐีาน (ปทีี่ 1 ถึง 5) กรณรีะมัดระวัง ที่มาและความเชื่อมั่น 

จํานวนบ้านพัก 3, 8, 16, 16, 16 หลัง เท่ากัน แผนแนวคิดและลําดับระยะ 

อัตราเข้าพักเฉลี่ย 20, 35, 45, 50, 55 เปอร์เซ็นต ์ 15, 25, 35, 40, 

45 

ประมาณการ อิงค่าเฉลี่ยประเทศ 71 ถึง 

73 เปอร์เซ็นตเ์ป็นเพดาน และภาคตะวัน

ออกเฉียงเหนือที่ตํ่ากว่า ความเชื่อมั่นตํ่า 

ราคาห้องเฉลี่ยที่ขายได ้ 1,500 ถึง 2,300 บาท 1,500 ถึง 1,900 

บาท 

ช่วงราคาเป้าหมาย 1,500 ถึง 2,500 บาท

รวมอาหารเช้า เทียบเพดานราคาใน

จังหวัด 1,220 ถึง 2,760 บาท ความเชื่อ

มั่นกลาง 

ผูเ้ข้าพักต่อห้อง 2.2 คน เท่ากัน ประมาณการ 
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ตัวขับเคลื่อน กรณฐีาน (ปทีี่ 1 ถึง 5) กรณรีะมัดระวัง ที่มาและความเชื่อมั่น 

สัดส่วนจองผ่านช่องทาง

ออนไลน์ และค่าคอมมิชชัน 

60 เปอร์เซ็นต์ ที่ 18 เปอร์เซ็นต ์ 70 เปอร์เซ็นต์ ที่ 

20 เปอร์เซ็นต ์

ค่าคอมมิชชันตามอัตราตลาด ความเชื่อ

มั่นกลาง สัดส่วนเป็นประมาณการ 

อาหารและเครื่องดื่มของผู้

เข้าพัก 

350 บาทต่อคนต่อคืน 280 บาท ประมาณการจากราคาอาหารเช้าโรงแรม 

ปรับลงตามครัวชนบท ความเชื่อมั่นตํ่า 

ผูม้าเยือนรายวัน 30, 60, 100, 130, 160 คนต่อวัน ครึ่งหนึ่ง ประมาณการล้วน ยังไม่มีสถิตนิักท่อง

เที่ยวละลุ (บทที่ 15) 

คาเฟ่ 15 เปอร์เซ็นตข์องผูม้าเยือน บิลละ 

150 บาท 

10 เปอร์เซ็นต์ 

130 บาท 

ประมาณการล้วน 

ร้านค้าฟาร์มและโชว์รูม ผูม้าเยือน 20 เปอร์เซ็นต์ ผูเ้ข้าพัก 

60 เปอร์เซ็นต์ บิลละ 250 บาท 

12 และ 45 

เปอร์เซ็นต์ 200 

บาท 

ประมาณการล้วน 

ต้นไม้และไมป้ระดับ 30,000 ถึง 120,000 บาทต่อเดือน 15,000 ถึง 

75,000 

ประมาณการ อิงร้านต้นไม้รายย่อย “หลัก

หมื่นบาทต่อเดือน” ความเชื่อมั่นตํ่ามาก 

เวิร์กช็อป 20 ถึง 120 คนต่อเดือน คนละ 400 

บาท 

10 ถึง 65 คน 300 

บาท 

ประมาณการ 

ห้องสัมมนา 0, 12, 24, 36, 48 วันต่อปี 30 คน 

คนละ 850 บาท 

0 ถึง 30 วัน 25 

คน 700 บาท 

ราคาต่อหัวตามชุดสัมมนาในตลาด 650 

ถึง 1,200 บาท ความเชื่อมั่นกลาง จํานวน

วันเป็นประมาณการ 

สินค้าแปรรูป Zone B 0, 0, 5,000, 12,000, 20,000 ชิ้น 

ชิ้นละ 100 บาท 

ครึ่งหนึ่ง 90 บาท ราคาปลีกมะม่วงอบแห้งและสบูใ่นตลาด 

ปริมาณเป็นประมาณการล้วน 

ต้นทุนอาหาร สินค้า ต้นไม้ 

สินค้าแปรรูป 

32, 55, 45, 50 เปอร์เซ็นตข์องยอด

ขาย 

35, 60, 50, 55 ต้นทุนอาหาร 30 ถึง 35 เปอร์เซ็นตต์าม

เกณฑร์้านอาหารไทย ความเชื่อมั่นกลาง 

ที่เหลือประมาณการ 

เงินเดือนและสวัสดิการ 200,000 / 430,000 / 635,000 

บาทต่อเดือน ในระยะ 1 / 2 / 3 

เท่ากัน ค่ากลางบทที่ 12 รวมประกันสังคม 15 

เปอร์เซ็นต ์

สาธารณูปโภค 3,500 บาทต่อหลังต่อเดือน บวกส่วน

กลาง 15,000 

4,200 และ 

18,000 

ประมาณการจากอัตราค่าไฟ ความเชื่อมั่น

ตํ่า 

ดูแลสระว่ายนํ้า 8,000 บาทต่อเดือน ตั้งแตป่ีที่ 2 10,000 ประมาณการล้วน 

การตลาด และซ่อมบํารุง 6 และ 3 เปอร์เซ็นตข์องรายได ้ 8 และ 4 การตลาดตามเกณฑส์ากล 4 ถึง 8 

เปอร์เซ็นต์ ซ่อมบํารุงประมาณการ 

บริหารและบัญช ี 40,000 บาทต่อเดือน 45,000 ประมาณการล้วน 
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ตัวขับเคลื่อน กรณฐีาน (ปทีี่ 1 ถึง 5) กรณรีะมัดระวัง ที่มาและความเชื่อมั่น 

เงินลงทุน ระยะ 1 12.15 ระยะ 2 20.86 ระยะ 

3 15.00 ล้านบาท 

เท่ากัน ค่ากลางบทที่ 13 ระยะ 3 ประมาณการ

ล้วน 

6. ประมาณการรายปี กรณีฐาน 

รายการ (ล้านบาท เว้นแต่ระบุ) ปทีี่ 1 ปทีี่ 2 ปทีี่ 3 ปทีี่ 4 ปทีี่ 5 

ระยะ ระยะ 1 ระยะ 2 ระยะ 3 ระยะ 3 (ปทีี่ 

2) 

ระยะ 3 (ปทีี่ 

3) 

จํานวนบ้านพัก (หลัง) 3 8 16 16 16 

อัตราเข้าพักเฉลี่ย 20 เปอร์เซ็นต ์ 35 

เปอร์เซ็นต ์

45 

เปอร์เซ็นต ์

50 เปอร์เซ็นต ์ 55 เปอร์เซ็นต ์

ราคาห้องเฉลี่ยที่ขายได้ (บาทต่อคืน) 1,500 1,700 1,900 2,100 2,300 

คืนพักที่ขายได้ (คืน) 219 1,022 2,628 2,920 3,212 

ผูม้าเยือนรายวัน (คนต่อปี) 10,950 21,900 36,500 47,450 58,400 

รายได้ที่พัก 0.33 1.74 4.99 6.13 7.39 

รายไดอ้าหารและเครื่องดื่มจากผูเ้ข้าพัก 0.17 0.79 2.02 2.25 2.47 

รายไดค้าเฟ่จากผูม้าเยือนรายวัน 0.25 0.49 0.82 1.07 1.31 

รายไดร้้านค้าฟาร์มและโชว์รูม 0.62 1.43 2.69 3.34 3.98 

รายไดต้้นไม้และไมป้ระดับ 0.36 0.60 0.96 1.20 1.44 

รายไดเ้วิร์กช็อป 0.10 0.19 0.38 0.48 0.58 

รายไดห้้องสัมมนา 0.00 0.31 0.61 0.92 1.22 

รายไดส้ินค้าแปรรูปจาก Zone B 0.00 0.00 0.50 1.20 2.00 

รายได้รวม 1.82 5.55 12.99 16.58 20.39 

ต้นทุนขาย (อาหาร สินค้า ต้นไม้) 0.66 1.61 3.36 4.45 5.58 

กําไรขั้นต้น 1.16 3.93 9.62 12.13 14.81 

เงินเดือนและสวัสดิการ 2.40 5.16 7.62 7.86 8.10 

สาธารณูปโภค 0.31 0.52 0.85 0.85 0.85 

ดูแลสระว่ายนํ้า 0.00 0.10 0.10 0.10 0.10 
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รายการ (ล้านบาท เว้นแต่ระบุ) ปทีี่ 1 ปทีี่ 2 ปทีี่ 3 ปทีี่ 4 ปทีี่ 5 

การตลาด 0.11 0.33 0.78 0.99 1.22 

ซ่อมบํารุง 0.05 0.17 0.39 0.50 0.61 

บริหารและบัญช ี 0.48 0.48 0.48 0.48 0.48 

ค่าคอมมิชชันช่องทางจอง 0.04 0.19 0.54 0.66 0.80 

กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม -2.23 -3.00 -1.13 0.69 2.65 

อัตรากําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม -122 

เปอร์เซ็นต ์

-54 

เปอร์เซ็นต ์

-9 เปอร์เซ็นต ์ 4 เปอร์เซ็นต ์ 13 เปอร์เซ็นต ์

เงินลงทุนในปี 10.43 19.43 6.00 0.00 0.00 

เงินสดสะสมหลังลงทุน -24.81 -47.24 -54.38 -53.69 -51.04 

อัตราเข้าพักจุดคุ้มทุนของปีนั้น 128 

เปอร์เซ็นต ์

84 

เปอร์เซ็นต ์

51 

เปอร์เซ็นต ์

41 เปอร์เซ็นต ์ 33 เปอร์เซ็นต ์

เงินลงทุนในปีนับระยะ 1 ท้ังก้อน (12.15 ล้านบาท) ไว้ก่อนปีท่ี 1 เร่ิม ระยะ 2 จ่ายคร่ึงหน่ึงในปีท่ี 1 และท่ีเหลือในปีท่ี 

2 ระยะ 3 จ่าย 60 เปอร์เซ็นต์ในปีท่ี 2 และท่ีเหลือในปีท่ี 3 อัตราเข้าพักจุดคุ้มทุนคืออัตราท่ีทําให้กําไรก่อนดอกเบ้ีย 

ภาษี และค่าเส่ือมเป็นศูนย์ เม่ือรายได้อ่ืนและต้นทุนคงท่ีของปีน้ันเป็นไปตามแผน 

7. ประมาณการรายปี กรณีระมัดระวัง 

รายการ (ล้านบาท เว้นแต่ระบุ) ปทีี่ 1 ปทีี่ 2 ปทีี่ 3 ปทีี่ 4 ปทีี่ 5 

ระยะ ระยะ 1 ระยะ 2 ระยะ 3 ระยะ 3 (ปทีี่ 

2) 

ระยะ 3 (ปทีี่ 

3) 

จํานวนบ้านพัก (หลัง) 3 8 16 16 16 

อัตราเข้าพักเฉลี่ย 15 เปอร์เซ็นต ์ 25 เปอร์เซ็นต ์ 35 

เปอร์เซ็นต ์

40 เปอร์เซ็นต ์ 45 เปอร์เซ็นต ์

ราคาห้องเฉลี่ยที่ขายได้ (บาทต่อคืน) 1,500 1,600 1,700 1,800 1,900 

คืนพักที่ขายได้ (คืน) 164 730 2,044 2,336 2,628 

ผูม้าเยือนรายวัน (คนต่อปี) 5,475 10,950 18,250 23,725 29,200 

รายได้ที่พัก 0.25 1.17 3.47 4.20 4.99 

รายไดอ้าหารและเครื่องดื่มจากผูเ้ข้าพัก 0.10 0.45 1.26 1.44 1.62 
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รายการ (ล้านบาท เว้นแต่ระบุ) ปทีี่ 1 ปทีี่ 2 ปทีี่ 3 ปทีี่ 4 ปทีี่ 5 

รายไดค้าเฟ่จากผูม้าเยือนรายวัน 0.07 0.14 0.24 0.31 0.38 

รายไดร้้านค้าฟาร์มและโชว์รูม 0.16 0.41 0.84 1.03 1.22 

รายไดต้้นไม้และไมป้ระดับ 0.18 0.30 0.54 0.72 0.90 

รายไดเ้วิร์กช็อป 0.04 0.07 0.14 0.20 0.23 

รายไดห้้องสัมมนา 0.00 0.10 0.26 0.42 0.53 

รายไดส้ินค้าแปรรูปจาก Zone B 0.00 0.00 0.23 0.54 0.90 

รายได้รวม 0.80 2.64 6.99 8.86 10.77 

ต้นทุนขาย (อาหาร สินค้า ต้นไม้) 0.26 0.66 1.56 2.09 2.63 

กําไรขั้นต้น 0.54 1.98 5.43 6.77 8.14 

เงินเดือนและสวัสดิการ 2.40 5.16 7.62 7.86 8.10 

สาธารณูปโภค 0.37 0.62 1.02 1.02 1.02 

ดูแลสระว่ายนํ้า 0.00 0.12 0.12 0.12 0.12 

การตลาด 0.06 0.21 0.56 0.71 0.86 

ซ่อมบํารุง 0.03 0.11 0.28 0.35 0.43 

บริหารและบัญช ี 0.54 0.54 0.54 0.54 0.54 

ค่าคอมมิชชันช่องทางจอง 0.03 0.16 0.49 0.59 0.70 

กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม -2.90 -4.94 -5.20 -4.43 -3.63 

อัตรากําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม -363 

เปอร์เซ็นต ์

-187 

เปอร์เซ็นต ์

-74 

เปอร์เซ็นต ์

-50 เปอร์เซ็นต ์ -34 เปอร์เซ็นต ์

เงินลงทุนในปี 10.43 19.43 6.00 0.00 0.00 

เงินสดสะสมหลังลงทุน -25.48 -49.84 -61.04 -65.47 -69.10 

อัตราเข้าพักจุดคุ้มทุนของปีนั้น 183 

เปอร์เซ็นต ์

126 

เปอร์เซ็นต ์

85 

เปอร์เซ็นต ์

79 เปอร์เซ็นต ์ 75 เปอร์เซ็นต ์

กรณีระมัดระวังแสดงว่าถ้าตลาดตอบรับช้าและยังคงจ้างคนเต็มตามแผนกําลังคน กิจการจะไม่เล้ียงตัวเองภายใน 5 ปี 

กรณีน้ีจึงเป็นเหตุผลของหลักปฏิบัติข้อ 1 และ 2 ในหัวข้อ 4 คือจ้างคนตามอัตราเข้าพักจริง และไม่เดินระยะ 3 

จนกว่าจะผ่านเกณฑ์ 
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8. รายละเอียดประมาณการรายได้ 

ตารางในหัวข้อน้ีแสดงท่ีมาของรายได้แต่ละสายในกรณีฐาน เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นตรวจสอบสมมติฐานได้ทีละตัว และเห็นว่า

รายได้ปีแรกไต่ข้ึนอย่างไรต้ังแต่เดือนท่ีเปิดระยะ 1 รายได้ท่ียังไม่นับในแบบจําลองคือผลผลิตสดจาก Zone C ท่ีขาย

ตรง (ผัก ผลไม้ ข้าว ไข่) และรายได้ของ Zone B ท่ีขายให้ลูกค้าภายนอกโดยไม่ผ่าน Zone A ซ่ึงจะเพ่ิมเม่ือผังของ

สองโซนน้ันชัด 

8.1 วิธีคํานวณรายได้แต่ละสาย 

สายรายได้ วิธคีํานวณ ปทีี่ 1 ปทีี่ 3 ปทีี่ 5 

ที่พัก บ้านพัก x 365 คืน x อัตราเข้าพัก x ราคาห้อง (ปี

ที่ 5: 16 x 365 x 55% = 3,212 คืน x 2,300 

บาท) 

0.33 4.99 7.39 

อาหารและเครื่องดื่มของผูเ้ข้าพัก คืนพัก x 2.2 คนต่อห้อง x 350 บาทต่อคนต่อคืน 

(มื้อเย็นและเครื่องดื่ม นอกเหนืออาหารเช้าที่รวมใน

ค่าห้อง) 

0.17 2.02 2.47 

คาเฟ่จากผูม้าเยือนรายวัน ผูม้าเยือน x 365 วัน x 15% ที่ใชค้าเฟ่ x 150 

บาทต่อบิล (ปทีี่ 5: 160 คนต่อวัน) 

0.25 0.82 1.31 

ร้านค้าฟาร์มและโชว์รูม (ผูม้าเยือน x 20% + ผูเ้ข้าพัก x 60%) x 250 บาท

ต่อบิล 

0.62 2.69 3.98 

ต้นไม้และไมป้ระดับ ยอดขายต่อเดือน x 12 (ปีที่ 1 30,000 ถึงปีที่ 5 

120,000 บาทต่อเดือน) 

0.36 0.96 1.44 

กิจกรรมลงมือทํา ผูเ้ข้าร่วมต่อเดือน x 12 x 400 บาท (ปีที่ 5 120 

คนต่อเดือน) 

0.10 0.38 0.58 

ห้องสัมมนา วันสัมมนา x 30 คน x 850 บาทต่อหัวรวมอาหาร 

(ปทีี่ 5 48 วัน) 

0.00 0.61 1.22 

สินค้าแปรรูปจาก Zone B จํานวนชิ้น x 100 บาทต่อชิ้น (ปทีี่ 5 20,000 ชิ้น) 0.00 0.50 2.00 

รายได้รวม  1.82 12.99 20.39 

8.2 ตัวช้ีวัดต่อหน่วย 

ตัวชีว้ัดต่อหน่วย (กรณฐีาน) ปทีี่ 1 ปทีี่ 2 ปทีี่ 3 ปทีี่ 4 ปทีี่ 5 

รายไดค้่าห้องต่อบ้านพักต่อปี (บาท) 109,500 217,175 312,075 383,250 461,725 

รายไดค้่าห้องต่อบ้านพักต่อคืนที่มี (บาท) 300 595 855 1,050 1,265 
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ตัวชีว้ัดต่อหน่วย (กรณฐีาน) ปทีี่ 1 ปทีี่ 2 ปทีี่ 3 ปทีี่ 4 ปทีี่ 5 

รายไดทุ้กสายต่อบ้านพักต่อปี (บาท) 606,425 693,419 811,641 1,036,383 1,274,675 

รายไดค้่าห้องและอาหารต่อผูเ้ข้าพัก 1 คนคืน 

(บาท) 

1,032 1,123 1,214 1,305 1,395 

รายไดจ้ากผูม้าเยือนรายวันต่อคน (บาท) 72 72 72 72 72 

สัดส่วนรายได้ที่ไม่ใช่ที่พัก 82 เปอร์เซ็นต ์ 69 เปอร์เซ็นต ์ 62 เปอร์เซ็นต ์ 63 เปอร์เซ็นต ์ 64 เปอร์เซ็นต ์

8.3 รายได้รายเดือนปีท่ี 1 

เดือนท่ี 1 คือเดือนท่ีเปิดระยะ 1 รายได้ไต่ข้ึนตามการสะสมรีวิวและการรับรู้ของนักท่องเท่ียวละลุ คร่ึงปีแรกรวมกัน

ราว 560,000 บาท คร่ึงปีหลังราว 1,260,000 บาท ตัวเลขน้ีใช้วางแผนเงินสดรายเดือนของระยะ 1 และจะแทนด้วย

ยอดจริงทุกเดือน 

รายได้ปทีี่ 1 

(พันบาท) เดือน

ที่ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 รวม 

ที่พักและอาหารผู้

เข้าพัก 

14 19 23 27 33 37 41 46 52 56 66 83 497 

คาเฟ่ ร้านค้า 

และต้นไม้ 

36 46 56 66 82 92 102 112 128 138 163 204 1,226 

กิจกรรมและ

สัมมนา 

3 4 4 5 6 7 8 9 10 11 13 16 96 

รวม 53 68 83 99 121 136 152 167 190 205 243 303 1,819 

อัตราเข้าพักโดย

ประมาณ 

7% 9% 11% 13% 16% 18% 20% 22% 25% 27% 32% 40% 20% 

8.4 ฤดูกาลสูงและต่ํา 

ละลุมีฤดูท่องเท่ียวหลักตุลาคมถึงพฤษภาคม (บทท่ี 4) อัตราเข้าพักเฉล่ียท้ังปีจึงประกอบด้วยช่วงสูง 8 เดือนและช่วง

ต่ํา 4 เดือน รายได้ต่อเดือนช่วงนอกฤดูยังสูงกว่าต้นทุนคงท่ีต่อเดือน กิจการจึงไม่ต้องปิดนอกฤดู แต่ต้องใช้พนักงาน

รายวันแทนประจําในช่วงน้ันตามหลักปฏิบัติข้อ 1 ในหัวข้อ 4 

ปทีี่ 5 กรณฐีาน ฤดูท่องเที่ยว ตุลาคมถึงพฤษภาคม (8 

เดือน) 

นอกฤดู มิถุนายนถึงกันยายน (4 

เดือน) 
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ปทีี่ 5 กรณฐีาน ฤดูท่องเที่ยว ตุลาคมถึงพฤษภาคม (8 

เดือน) 

นอกฤดู มิถุนายนถึงกันยายน (4 

เดือน) 

อัตราเข้าพักเฉลี่ย 65 เปอร์เซ็นต ์ 35 เปอร์เซ็นต ์

ผูม้าเยือนรายวันเฉลี่ย (คนต่อวัน) 189 102 

รายไดร้วมต่อเดือน (ล้านบาท) 2.01 1.09 

ต้นทุนคงที่ต่อเดือน เงินเดือน สาธารณูปโภค บริหาร 

(ล้านบาท) 

0.79 0.79 

9. ความอ่อนไหว (กําไรปีท่ี 5 กรณีฐาน) 

กรณ ี กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม ปทีี่ 5 (ล้านบาท) ต่างจากกรณฐีาน 

กรณฐีาน 2.65 0.00 

อัตราเข้าพักตํ่ากว่าแผน 10 จุด 1.24 -1.41 

อัตราเข้าพักสูงกว่าแผน 10 จุด 4.06 1.41 

ราคาห้องตํ่ากว่าแผน 15 เปอร์เซ็นต ์ 1.76 -0.89 

ราคาห้องสูงกว่าแผน 15 เปอร์เซ็นต ์ 3.54 0.89 

ผูม้าเยือนรายวันน้อยกว่าแผน 30 เปอร์เซ็นต ์ 2.10 -0.55 

ผูม้าเยือนรายวันมากกว่าแผน 30 เปอร์เซ็นต ์ 3.20 0.55 

เงินเดือนรวมตํ่ากว่าแผน 20 เปอร์เซ็นต ์ 4.27 1.62 

เงินเดือนรวมสูงกว่าแผน 20 เปอร์เซ็นต ์ 1.03 -1.62 

ขายตรงไดม้ากขึ้น (สัดส่วนช่องทางจอง 30 เปอร์เซ็นต์) 3.05 0.40 

ลําดับความสําคัญของตัวแปรจึงเป็น เงินเดือนรวม อัตราเข้าพัก ราคาห้อง จํานวนผู้มาเยือน และช่องทางจอง ตาม

ลําดับ สองตัวแรกอยู่ในมือของโครงการมากกว่าตลาด จึงเป็นส่ิงท่ีผู้บริหารต้องรายงานต่อผู้ถือหุ้นทุกเดือน 

10. ส่ิงท่ีผู้ถือหุ้นจะได้เห็นในแต่ละระยะ 

ระยะ สิ่งที่เห็นได้ด้วยตา ตัวเลขที่ต้องรายงาน เกณฑท์ี่ต้องผ่านก่อนใส่เงินก้อนถัดไป 

ระยะ 

1 

สระใส ไม่มีกระชังปลา ไม่มีหมู ลานจอด

และห้องนํ้าใหม่ ประตูหลัก คาเฟแ่ละ

สวนโชวท์ี่ขายต้นไม้ได ้

รายไดค้าเฟ่ ร้านค้า และต้นไม้ต่อเดือน 

จํานวนผูม้าเยือนต่อวันจริง (แทน

สมมติฐาน 30 คน) คะแนนรีวิว 

ตามบทที่ 11 หัวข้อ 5 และรายได้ที่ไม่ใช่

ที่พักถึง 100,000 บาทต่อเดือน 
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ระยะ สิ่งที่เห็นได้ด้วยตา ตัวเลขที่ต้องรายงาน เกณฑท์ี่ต้องผ่านก่อนใส่เงินก้อนถัดไป 

ระยะ 

2 

ที่พัก 8 หลัง สระว่ายนํ้า บ้านแบรนด์ 

ห้องสัมมนา สินค้า Zone B ชุดแรก 

อัตราเข้าพักและราคาห้องจริงรายเดือน 

สัดส่วนจองตรง เงินเดือนรวมต่อรายได ้

อัตราเข้าพักเกิน 50 เปอร์เซ็นต์ คาเฟ่

และร้านค้าเงินสดเป็นบวก เงินเดือนรวม

ไมเ่กิน 35 เปอร์เซ็นตข์องรายได ้

ระยะ 

3 

ที่พัก 16 หลัง ร้านอาหารริมทะเลสาบ 

สายส่งออกเดินจริง 

กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อมราย

ไตรมาส และเงินสดสะสมเทียบแผน 

กําไรก่อนดอกเบี้ย ภาษี และค่าเสื่อม

เป็นบวกต่อเนื่อง 2 ไตรมาสก่อนเริ่ม

ลงทุน Zone B และ C ก้อนใหญ ่

11. ส่ิงท่ียังไม่รวมและต้องทําต่อ 

• ดอกเบี้ยและโครงสร้างเงินทุน: แบบจําลองถือว่าผูถ้ือหุ้นใสเ่งินทั้งหมด หากกู้ 20 ล้านบาทที่ดอกเบี้ยร้อยละ 6 ต่อปี ต้องจ่าย

ดอกเบี้ยราว 1.2 ล้านบาทต่อปี เกือบครึ่งหนึ่งของกําไรปีที่ 5 จุดเลี้ยงตัวเองจึงช้าลงราว 1 ป ี

• ภาษเีงินไดน้ิติบุคคลและค่าเสื่อมราคา ซึ่งต้องคํานวณเมื่อโครงสร้างสินทรัพยแ์ละปีบัญชชีัด 
• เงินทุนหมุนเวียนราว 2 ถึง 3 เดือนของค่าใชจ้่ายดําเนินงาน (ราว 1.5 ถึง 2.5 ล้านบาทเมื่อครบระยะ 3) 

• รายไดแ้ละเงินลงทุนของ Zone B และ Zone C เอง ในบทนีน้ับเฉพาะสินค้าแปรรูปที่ขายผ่าน Zone A 

• โรงเรียนความงาม ซึ่งยังไมอ่ยูใ่นแผนฉบับนี ้
• ผูบ้ริหารจะปรับแบบจําลองและตัวเลขในบทนีใ้หมทุ่กครั้งที่ไดร้าคาจริงจากผู้รับเหมา (บทที่ 13 หัวข้อ 6) หรือไดส้ถิตผิูม้า

เยือนจริงจากระยะ 1 และรายงานผลต่อผูถ้ือหุ้นพร้อมตัวเลขรายเดือนตามหัวข้อ 9 


