
บทท่ี 4 
ผลการวิเคราะหการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 

 
การศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 

จังหวัดประจวบคีรีขันธ ผลท่ีไดจากการวิเคราะหจะนํามาใชในการประเมินผลการลงทุนธุรกิจท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส โดยทําการศึกษาในดานตางๆ ดังนี้ 
 
1. การวิเคราะหดานการตลาด 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเคร่ืองมือท่ีจะชวยลดความเส่ียงภัยและความไมแนนอนใน
การตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาในประเด็นดังตอไปนี้ 

1.1. การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกิจ 
จากขอมูลสถิตินักทองเที่ยวของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย พบวา ต้ังแตป 

2546 เปนตนมา จํานวนนักทองเท่ียวและจํานวนหองพักในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธมี
อัตราท่ีเพิ่มสูงข้ึนทุกป เนื่องจากไดรับปจจัยสงเสริมการทองเท่ียวในดานตางๆ จากท้ังภาครัฐและ
เอกชน โดยมีการแสดงจํานวนนักทองเท่ียวท้ังหมด จํานวนหองพักท้ังหมด และรายละเอียดการเขา
พักของนักทองเท่ียวประเภทเกสทเฮาส ดังตารางตอไปนี้  

 
ตารางท่ี 3 แสดงจํานวนนักทองเท่ียวในแตละปของอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ 

ป พ.ศ. 
จํานวนนักทองเท่ียว จํานวนนักทองเท่ียว

ท้ังหมด 
จํานวนหองพกั

ท้ังหมด ชาวไทย ชาวตางประเทศ 
2546 825,930 284,418 1,110,348 3,965 
2547 854,700 299,702 1,154,402 4,147 
2548 977,927 347,075 1,325,002 4,434 
2549 968,755 412,369 1,381,124 4,739 
2550 1,095,763 377,177 1,472,940 5,321 

ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (TAT, 2008: ออนไลน) 
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ตารางท่ี 4 แสดงรายละเอียดการเขาพักของนักทองเท่ียวในท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ 

ป พ.ศ. จํานวนนักทองเท่ียว 
จํานวนหองพกั 

(หอง) 
อัตราการเขาพกัเฉล่ีย 

(รอยละ) 
ระยะเวลาพํานักเฉล่ีย 

(วัน) 
2546 39,798 431 47.63 3.86 
2547 64,264 440 41.91 2.22 
2548 73,801 636 32.55 1.89 
2549 94,558 649 40.03 1.89 
2550 74,536 687 28.15 1.69 

ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (TAT, 2008: ออนไลน) 
 
เม่ือพิจารณาในสวนของท่ีพักประเภทเกสทเฮาสดังกลาว จํานวนนักทองเท่ียวและ

จํานวนหองพักเพิ่มข้ึนเชนกัน จากสถิติในชวงป 2546-2550 พบวา มีอัตราการเติบโตเฉล่ียเพิ่มข้ึนท่ี
รอยละ 6.36 อัตราการเขาพักเฉล่ียของท่ีพักประเภทเกสทเฮาสอยู ท่ีประมาณรอยละ 40 และ
ระยะเวลาพํานักเฉล่ีย 2 วัน แตในชวงป 2550 มีอัตราการเขาพักลดลงแปรผันตามจํานวน
นักทองเท่ียว อันเปนผลจากภาวะเศรษฐกิจท่ีคอนขางชะลอตัว ราคาน้ํามันท่ีสูงข้ึน ความไมแนนอน
ในสถานการณทางการเมือง ซ่ึงคาดวาจะไมสงผลกระทบในระยะยาวมากนัก  

จากสภาวะการณดังกลาว สงผลใหนักธุรกิจชาวไทยและชาวตางประเทศใหความ
สนใจท่ีจะลงทุนประกอบธุรกิจโรงแรมและท่ีพักในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธอยาง
ตอเนื่อง จึงทําใหรูปแบบธุรกิจท่ีพักมีความโดดเดนแตกตางกันและมีความหลากหลายต้ังแตระดับ
เกสทเฮาสเล็กๆ ไปจนถึงโรงแรมระดับ 5 ดาว และคาดวาจะมีการเติบโตในอัตราท่ีเพิ่มสูงข้ึน ในป 
2550 จํานวนท่ีพักแบงไดเปนประเภทโรงแรมซ่ึงมี 5 กลุมตามอัตราหองพัก ประเภทเกสทเฮาสและ
ประเภทบังกะโล/รีสอรท ดังนี้ 
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ตารางท่ี 5 แสดงจํานวนท่ีพักป 2550 ในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ 

ท่ีพัก จํานวนท่ีพัก (แหง) 
กลุม 1 ราคาสูงกวา 2,500 บาท 11 
กลุม 2 ราคา 1,500-2,499 บาท 16 
กลุม 3 ราคา 1,000-1,499 บาท 15 
กลุม 4 ราคา 500-999 บาท 18 
กลุม 5 ราคาตํ่ากวา 500 บาท 13 
เกสทเฮาส 58 
บังกะโล/รีสอรท 33 
ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (TAT, 2008: ออนไลน) 
   

จากการสอบถามผูประกอบการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ พบวา ในชวง 2-3 ปท่ีผานมามีอัตราการเติบโตของธุรกิจท่ีดีมาก เนื่องจาก
การพัฒนาของทางภาครัฐและเอกชนท่ีพยายามจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเท่ียวอยางตอเนื่องและ
รณรงคใหเดินทางบอยครั้งข้ึน โดยเนนกลุมนักทองเท่ียวเฉพาะมากข้ึนดวย อาทิ เทศกาลกอลฟ   
หัวหิน/ชะอํา  งานแขงขันโปโลหลังชางชิงถวยพระราชทาน โครงการเท่ียวเมืองไทยใกลกรุงเทพฯ  
การแขงขันเรือใบ Hua Hin Regatta  งาน Hua Hin Vintage Car Parade 2007  และอีกกิจกรรม

สําคัญท่ีสามารถสงผลใหเกิดกระแสการเดินทางมาหัวหินคืองาน Hua Hin Jazz Festival บริเวณ

ชายหาดโรงแรมโซฟเทล เซนทาราแกรนด  (โรงแรมรถไฟ) ซ่ึงไดรับการตอบรับท่ีดีมากจาก
นักทองเท่ียว  ท่ัวทุกสารทิศ และจะยังมีอีกหลากหลายกิจกรรมใหมๆ ท่ีจะเกิดข้ึนตอจากนี้ อีกท้ัง
อําเภอหัวหินยังมีแหลงทองเท่ียวท่ีตอบสนองความตองการของนักทองเท่ียวไดอยางหลากหลาย มี
ความเปนเมืองและธรรมชาติอยูในท่ีเดียวกัน  ซ่ึงการเดินทางไป-มา มีความสะดวกสบายเปนอยาง
มาก จากปจจัยตางๆ ดังกลาว จึงสงผลใหจํานวนนักทองเท่ียวเพิ่มสูงข้ึน โดยกลุมลูกคาหลักของ
ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธนั้นเปนชาวไทยประมาณ 60-
70% และชาวตางประเทศ 20-30% โดยอัตราการเขาพักในชวงฤดูการทองเท่ียวมีนักทองเท่ียวเขา
พักท้ังหมดประมาณ 70-80% และนอกฤดูกาลทองเท่ียวประมาณ 10-20%  
  ในการดําเนินการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสซ่ึงเปนธุรกิจบริการที่พักเพื่อการ
ทองเที่ยวท่ีสําคัญ การพัฒนาคุณภาพมาตรฐานการบริการใหเปนท่ียอมรับและพึงพอใจของ
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นักทองเท่ียวจึงมีความจําเปนอยางยิ่ง และจะตองมีการดําเนินการธุรกิจใหถูกตองตามมาตรฐานและ
ขอกฎหมายท่ีกําหนดไว ดังตอไปนี้  
  1. กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เปนพระราชบัญญัติท่ีมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลท่ีเกี่ยวของกับการใชอาคาร ไดแก ลักษณะของอาคาร สวนตางๆ ของอาคาร ท่ีวาง
ภายนอกอาคาร และแนวอาคารและระยะตางๆ ของอาคาร 
  2. กฎกระทรวงฉบับท่ี 44 (พ.ศ.2538) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เปนพระราชบัญญัติเกี่ยวกับการจัดการระบบบําบัดน้ําเสียของอาคารประเภท
ตางๆ  
  3. ประกาศกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา เร่ือง กําหนดมาตรฐานการทองเท่ียว
ไทย มาตรฐานท่ีพักเพื่อการทองเท่ียว ประเภทเกสทเฮาส เปนการนําเสนอเกณฑตางๆ ท่ีจะใชใน
การพิจารณาในการดําเนินการกอสราง ปรับปรุง และเตรียมความพรอมของบุคลากรในการ
ใหบริการแกนักทองเท่ียว เพื่อทําใหประเทศไทยเปนสถานท่ีทองเท่ียวท่ีมีมาตรฐานการบริการที่มี
คุณภาพ และไดมาตรฐานในระดับท่ีนานาชาติใหการยอมรับมาตรฐานการทองเท่ียวไทย 
(รายละเอียดแสดงในภาคผนวก ก) 
 

1.2. การวิเคราะหสภาวะการแขงขันของอุตสาหกรรม 
  การศึกษาสภาวะการแขงขันของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ โดยใช Five Force Model ในการพิจารณาการแขงขันในธุรกิจ เพื่อใหทราบ
ถึงจํานวนและระดับความแตกตางของคูแขง ขอไดเปรียบและขอเสียเปรียบทางการแขงขัน รวมถึง
ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการแขงขัน ซ่ึงเปนการวัดความนาดึงดูดใจในการทํากําไรที่แทจริงในระยะยาว
ของตลาดหรือสวนแบงตลาด มีรายละเอียดดังนี้ 
  1. คูแขงภายในธุรกิจเดียวกัน (Intense Segment Rivalry)  
   ในชวง 2-3 ปท่ีผานมา มีธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธเพิ่มจํานวนมากข้ึน ทําใหสภาพการแขงขันคอนขางสูง โดยสวนใหญจะมี
ทําเลตั้งอยูใกลแหลงชุมชน มีลักษณะเปนตึกแถว มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันและเดินทาง
ไป-มาอยางสะดวกสบาย และราคาไมแตกตางกันมากนัก จากการสัมภาษณผูประกอบการแตละ
แหงพบวาปญหาหลักคือ ท่ีจอดรถมีจํานวนไมเพียงพอกับลูกคา เนื่องจากขอจํากัดดานทําเลที่ต้ัง 
นอกจากนี้ การออกแบบและการตกแตงของเกสทเฮาสแตละแหงคอนขางจะเรียบงาย ไมมีความ
โดดเดนและนาดึงดูดใจเปนพิเศษ  
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   ดังนั้น โครงการทําธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสแหงนี้จะสามารถสราง
ความแตกตางในรูปแบบการใหบริการ การสรางรูปลักษณ และคุณภาพที่เหนือกวาคูแขงในทุกๆ 
ดาน  
  2. คูแขงรายใหม (New Entrants)  
   ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสเปนธุรกิจท่ีคูแขงเขาสูธุรกิจไดงาย เนื่องจาก
จํานวนเงินลงทุนท่ีไมสูงมากนัก และความตองการที่พักของนักทองเท่ียวในแตละปมีจํานวนเพิ่ม
มากข้ึน เนื่องจากมีโครงการและกิจกรรมใหมๆ ท่ีสนับสนุนการเดินทางทองเท่ียวในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธจากท้ังภาครัฐและเอกชนอยางตอเนื่องเปนประจําทุกป อีกท้ังกระแสความ
สนใจในรูปแบบท่ีพักประเภทเกสทเฮาสราคาประหยัดและมีรูปแบบการตกแตงท่ีแตกตางมีมากข้ึน 
ทําใหคูแขงขันรายใหมๆ สามารถเขาสูธุรกิจนี้ไดโดยสะดวก แสดงใหเห็นถึงโอกาสในการลงทุน
ธุรกิจประเภทนี้ เม่ือมีคูแขงเพิ่มมากข้ึน จะยิ่งมีการแขงขันในธุรกิจนี้สูงมากข้ึน เปนอุปสรรคตอ
ศักยภาพในการทํากําไรของกิจการ ดังนั้น ผูประกอบการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสก็จะตองมี
การพัฒนาศักยภาพในการดําเนินงานอยูตลอดเวลา เพื่อการอยูรอดของธุรกิจในระยะยาวตอไป 
  3. สินคาทดแทน (Substitute Products) 
   การใหบริการดานท่ีพักประเภทเกสทเฮาสเปนธุรกิจท่ีนักทองเท่ียว
สามารถหาทดแทนไดงาย เนื่องจากในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ มีจํานวนท่ีพัก
หลากหลายรูปแบบและกระจายอยูท่ัวทุกสถานท่ี ซ่ึงสงผลใหเกิดขอจํากัดทางดานราคาและการทํา
กําไรของกิจการ ดังนั้น ธุรกิจจึงตองติดตามการเปล่ียนแปลงและความเคล่ือนไหวของธุรกิจการ
ใหบริการท่ีพักในรูปแบบอื่นๆ เชน โรงแรมขนาดตางๆ บังกะโล/รีสอรท หอพักประเภทใหเชา
รายวัน เปนตน เพื่อท่ีจะนําขอมูลมาใชใหเกิดประโยชนในการดําเนินธุรกิจใหมากท่ีสุด  
  4. อํานาจตอรองของผูซ้ือ (Buyers’ Growing Bargaining Power)  
   อํานาจตอรองของผูซ้ือในธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสสูงมาก เนื่องจาก
นักทองเท่ียวมีทางเลือกหลากหลายในการเลือกท่ีจะใชบริการที่พักในอําเภอหัวหิน จังหวัด
ประจวบคีรีขันธ เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับตัวเองมากท่ีสุด ดังนั้น ธุรกิจจะตองมีการนําเสนอ
บริการที่สรางความประทับใจและทําใหผูใชบริการเกิดความรูสึกคุมคาในการเลือกท่ีพักแหงนี้ โดย
ตอบสนองความตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุด จนนําไปสูการสรางความเช่ือม่ันใหกับกลุมลูกคา
รายใหมในอนาคต 
  5. อํานาจตอรองของผูจัดจําหนาย (Suppliers’ Growing Bargaining Power)  
   การจัดการดานผูจัดจําหนายของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสนั้น จะเนน
ท่ีการใชทรัพยากรใหเกิดประโยชนและคุมคามากท่ีสุดจากแหลงท่ีมีตนทุนตํ่าแตมีคุณภาพดี อํานาจ
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การตอรองของผูจัดจําหนายของธุรกิจเกสทเฮาสมีไมมากนักเนื่องจากมีจํานวนใหเลือกเปนจํานวน
มาก ไดแก ผูจัดจําหนายเฟอรนิเจอร เคร่ืองประดับตกแตงและเคร่ืองใช วัสดุและอุปกรณเคร่ืองใช
ในการดําเนินงานตางๆ เปนตน  
  นอกจากนี้ตองใชการวิเคราะห SWOT (SWOT Analysis) เพื่อเปนการประเมินจุด
แข็ง (Strengths) จุดออน (Weaknesses) โอกาส (Opportunities) และอุปสรรค (Threats) ของธุรกิจท่ี
พักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ดังนี้ 
  1. การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths)  
   - เปนท่ีพักประเภทเกสทเฮาสท่ีมีการจัดการตามมาตรฐานท่ีพักเพื่อการ
ทองเท่ียว ประเภทเกสทเฮาส ของกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬาท่ีมีความเปนเอกลักษณ และมี
การสรางภาพลักษณและการตกแตงอยางโดดเดนเนนความเปนธรรมชาติ แตกตางจากความเปน
เกสทเฮาสท่ีมีอยูท่ัวไปในอําเภอหัวหิน เพื่อสรางความดึงดูดใจแกกลุมลูกคาเปาหมาย 

- มีทําเลท่ีต้ังหางจากชายหาดหัวหินเพียง 2 กม. และเห็นทิวทัศนภูเขา 
บรรยากาศดีและมีสภาพแวดลอมท่ีรมร่ืน อีกท้ังมีส่ิงอํานวยความสะดวก เชน สถานท่ีจอดรถ 
เพียงพอกับความตองการของลูกคา 

2. การวิเคราะหจุดออน (Weaknesses) 
- ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสแหงใหมยังไมเปนท่ีรูจัก ตองทําการ

ประชาสัมพันธขอมูลใหกับนักทองเท่ียว 
3. การวิเคราะหโอกาส (Opportunity) 

- อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธมีภูมิประเทศท่ีดี มีความสงบ
รมเย็น เปนเมืองตากอากาศท่ีบรรยากาศดี บานเมืองสะอาดและเรียบรอย ไมมีปญหาเร่ืองของภัย
ธรรมชาติและปญหาความขัดแยงตางๆ ท่ีรายแรง  

- มีการจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเที่ยวในอําเภอหัวหิน  จังหวัด
ประจวบคีรีขันธอยางมากมายหลากหลายโครงการ ซ่ึงจัดเปนประจําตอเนื่องตลอดท้ังป ทําให
จํานวนนักทองเท่ียวมีปริมาณเพิ่มมากข้ึนในชวงฤดูกาลทองเท่ียวและนอกชวงฤดูกาลทองเท่ียว 

- ท่ีพักประเภทเกสทเฮาสสวนใหญมีการจัดการท่ีไมไดมาตรฐานและไมมี
การตกแตงท่ีนาดึงดูดใจ จึงเปนโอกาสดีสําหรับโครงการนี้ 

4. การวิเคราะหอุปสรรค (Threats) 
- มีการแขงขันในธุรกิจท่ีพักสูงจากท้ังคูแขงประเภทเกสทเฮาสและท่ีพัก

ประเภทอ่ืนๆ  
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1.3. การพยากรณความตองการตลาด 
  ในการวิเคราะหความตองการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสของนักทองเท่ียวในอําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ จากการคํานวณหาคาเฉล่ียโดยใชสถิติจํานวนนักทองเท่ียวในชวงป 
2546-2550 สามารถพยากรณความตองการที่พักประเภทเกสทเฮาสของนักทองเท่ียวในชวง
ระยะเวลา 10 ป โดยในปที่ 1 คาดการณจํานวนนักทองเท่ียวเพิ่มข้ึนจาก 1,472,940 คน ในอัตรารอย
ละ 6.36 (TAT, 2008: ออนไลน)  

คาดการณจํานวนความตองการที่พักประเภทเกสทเฮาสตอคนคํานวณจากจํานวน
นักทองเท่ียวในปเดียวกันในอัตรารอยละ 5.34 โดยวิธีคํานวณดังนี้   
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= 5.34 
และคาดการณจํานวนความตองการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสตอวันจากระยะเวลาพํานักเฉล่ียอยูท่ี 2 
วันตอคน ดังตารางตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 6 แสดงประมาณการความตองการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสของนักทองเท่ียวในอําเภอหัว
หิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ           

ป จํานวนนักทองเท่ียว 
จํานวนความตองการท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส (คน) 

จํานวนความตองการท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส (วัน) 

ปท่ี 1 1,566,619 83,657 167,314 
ปท่ี 2 1,666,256 88,978 177,956 
ปท่ี 3 1,772,230 94,637 189,274 
ปท่ี 4 1,884,944 100,656 201,312 
ปท่ี 5 2,004,826 107,058 214,116 
ปท่ี 6 2,132,333 113,866 227,732 
ปท่ี 7 2,267,950 121,108 242,216 
ปท่ี 8 2,412,192 128,811 257,622 
ปท่ี 9 2,565,607 137,003 274,006 
ปท่ี 10 2,728,780 145,717 291,434 
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  สําหรับการแบงสวนตลาดและพฤติกรรมของกลุมลูกคาเปาหมาย โดยใชเกณฑ
ดานประชากรศาสตร ในเร่ืองอายุ และรายไดเปนตัวกําหนดขอบเขตของตลาดและลักษณะลูกคา
เปาหมาย โดยสามารถแบงตลาดได ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 7 แสดงการแบงสวนตลาดและกลุมลูกคาเปาหมาย 

กลุมเปาหมาย อายุ (ป) รายได (บาท/เดือน) 
นักทองเท่ียวชาวไทย 26-35 15,001-45,000 

นักทองเท่ียวชาวตางชาติ 26-35 25,001-50,000 US$ 
   
  โครงการจะเนนกลุมนักทองเท่ียวชาวไทยและชาวตางชาติเปนกลุมลูกคาเปาหมาย 
ซ่ึงเปนกลุมท่ีอยูในชวงวัยทํางาน มีลักษณะชอบความแปลกใหม ตองการท่ีพักราคาเหมาะสม มี
ความเปนสวนตัว สงบรมเย็น ไมแออัดอยูในแหลงชุมชน และมีการตกแตงท่ีสวยงามเนนความเปน
ธรรมชาติ แตกตางจากรูปแบบอยางเปนทางการของโรงแรมหรือเกสทเฮาสท่ีมีอยูท่ัวไป 
  ขอมูลท่ีไดจากการศึกษาดังกลาว ผูศึกษาไดนํามาพิจารณาถึงการจัดการทรัพยากร
ทางการตลาดใหแกตลาดเปาหมายของธุรกิจ โดยทําการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 
ดังตอไปนี้ 

1. การบริการ  (Product) 
   การใหบริการที่พักประเภทเกสทเฮาสเปนรูปแบบเชาหองพักรายวัน มี
หองพักจํานวน 20 หอง แบงเปน 2 ขนาดคือ หองพักมาตรฐานขนาด 20 ตารางเมตรมีจํานวน 10 
หอง และหองพักพิเศษขนาด 24 ตารางเมตรมีจํานวน 10 หอง ประกอบดวยส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในหองพักตามท่ีมาตรฐานกําหนด ไดแก หองน้ําในตัว เคร่ืองทําน้ําอุน เตียงนอน ตูเส้ือผา 
เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน ตูเย็น โตะเครื่องแปงและชุดโตะเกาอ้ี ซ่ึงมีระบบสาธารณูปโภคท่ี
เพียบพรอม นอกจากนี้ยังมีหองโถงสวนกลางสําหรับพักผอนและท่ีจอดรถสําหรับผูมาใชบริการ 
พรอมดวยการรักษาความปลอดภัยท่ีเขมงวด โดยมีการเปดไฟใหแสงสวางตลอดท้ังคืนบริเวณรอบ
ท่ีพัก มีแผนผังทางหนีไฟและทางออกฉุกเฉิน พรอมดวยอุปกรณดับเพลิงท่ีมีประสิทธิภาพ และมี
พนักงานตอนรับใหการบริการตลอดเวลา แตกตางจากคูแขงอ่ืนๆ ตรงท่ีบริการของโครงการมี
บริเวณท่ีจอดรถสําหรับผูใชบริการอยางสะดวกสบายและพอเพียง และมีการจัดการท่ีเปนมาตรฐาน 
มีความสะอาดและสภาพแวดลอมดี   
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2. ราคา (Price) 
   การกําหนดราคาหองพักจะใชวิธีกําหนดราคาตามตลาด โดยการศึกษา
ราคาของคูแขงเพื่อนํามาเปนฐานในการตั้งราคาใหใกลเคียงกัน และมีระดับราคาแตกตางกันตาม
ชวงฤดูกาลทองเท่ียว คือ ราคาปกติในชวงฤดูกาลทองเท่ียวของอําเภอหัวหินไดแก เดือนธันวาคมถึง
เดือนมิถุนายน และราคาหองพักจะปรับลดลงนอกชวงฤดูกาลทองเท่ียว ไดแก เดือนกรกฎาคมถึง
เดือนพฤศจิกายน โดยกําหนดราคาใหมีความเหมาะสมกับการบริการของท่ีพัก โดยแบงเปนชวง
ราคาดังนี้  
 
ตารางท่ี 8 แสดงราคาหองพักตอวัน 

ชวงเวลา 
ราคาหองพักตอวัน (บาท) 

หองมาตรฐาน หองพิเศษ 
ธ.ค.-มิ.ย. 1,150 1,300 
ก.ค.-พ.ย. 850 950 

 
  3. สถานท่ี (Place) 
   สถานท่ีโครงการตั้งอยูท่ีชุมชนทางรถไฟฝงตะวันตก ตําบลหัวหิน อําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ มีทําเลติดเชิงเขาหิน เหล็ก ไฟ สามารถมองเห็นวิวทิวทัศนท่ีเปน
ธรรมชาติ หางจากชายหาดหัวหิน 2 กิโลเมตร สามารถการเดินทางเขาใจกลางเมืองหัวหินได
โดยสะดวกและปลอดภัย มีสภาพแวดลอมท่ีดีและสะอาด มีความปลอดโปรง ไมแออัดในแหลง
ชุมชน พรอมดวยระบบสาธารณูปโภคท่ีมีความเปนมาตรฐาน มีบริเวณใกลหางสรรพสินคา 
รานอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ แตกตางจากคูแขงในดานการมีพื้นท่ีปลอดโปรง 
บรรยากาศดี และไมแออัดอยูในชุมชน    

4. การสงเสริมการตลาด (Promotion) 
   ขอมูลจากการสอบถามและสัมภาษณพบวา นักทองเท่ียวสวนใหญศึกษา
ขอมูลท่ีพักจากบุคคลใกลชิดและส่ืออินเตอรเน็ตเปนสวนใหญ ดังนั้น โครงการที่พักประเภทเกสท
เฮาสจึงใชวิธีการโฆษณาใหเปนท่ีรูจักผานทางแผนพับสําหรับนักทองเท่ียววางแจกตามสถานท่ี
ตางๆ  การโฆษณาทางอินเตอรเน็ต โดยจะทําการสรางเว็บไซตท่ีพักในรูปแบบท่ีหลากหลาย เชน 
เว็บบล็อกตางๆ ซ่ึงกําลังเปนท่ีนิยมอยางมากในปจจุบัน และการโฆษณาในส่ือส่ิงพิมพตางๆ เชน 
แผนท่ีทองเท่ียวหัวหิน หนังสือแนะนําแหลงทองเท่ียว เปนตน 
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5. พนักงาน (People) 
   โครงการที่พักประเภทเกสทเฮาสจัดใหมีพนักงานตอนรับจํานวน 2 คน 
แมบานจํานวน 2 คน และพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน สรรหาจากคนในทองถ่ินท่ีมีใจรัก
งานบริการ มีทักษะดานมนุษยสัมพันธท่ีดี มีความซ่ือสัตยสุจริตและขยันหม่ันเพียร เพื่อเปนการ
สนับสนุนใหเกิดการจางงานใหสังคม โดยมีเจาของเปนผูจัดการและดูแลความเรียบรอยในสวน
ตางๆ ของท่ีพักอยางใกลชิด  

6. ส่ิงตางๆ ภายในสํานักงาน (Physical Evidence)  
   ส่ิงท่ีจะเปนภาพลักษณการใหบริการของโครงการที่พักประเภทเกสท
เฮาสนี้ คือการจัดการท่ีพักใหมีความเปนมาตรฐานตามมาตรฐานท่ีพักเพื่อการทองเท่ียว ประเภท
เกสทเฮาส ของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา ลักษณะของท่ีพักและสวนตางๆ มีขนาดท่ี
เหมาะสมและสะอาด มีการตกแตงท้ังภายนอกและภายในเนนความเปนธรรมชาติท่ีรมร่ืนดวยการ
ออกแบบท่ีมีความสรางสรรคอยางแปลกใหม ผสมผสานกับการแตงสวนไมประดับท่ีสวยงามอยาง
ลงตัว สงผลใหเกิดความผอนคลายและประทับใจ นอกจากนี้ บริเวณที่พักมีการแสดงปายอยาง
ชัดเจน เชน หมายเลขหอง ทางหนีไฟ เปนตน มีระบบระบายอากาศที่ดี มีระบบบําบัดน้ําเสียท่ีมี
ประสิทธิภาพและถูกตองตามกฎหมายกําหนด สําหรับสวนหองโถงสวนกลางมีการจัดพื้นท่ีสําหรับ
รับแขกไวเปนสัดสวน และมีหองน้ําสาธารณะท่ีสะดวก ปลอดภัยและสะอาดไวบริการ อีกท้ัง
บริเวณภายนอกมีการจัดสภาพแวดลอมท่ีดี ดูแลตกแตงสวนใหสะอาด เรียบรอยและสวยงามอยู
เสมอ พื้นท่ีโดยรอบมีความเงียบสงบเหมาะสําหรับการพักผอนเปนอยางยิ่ง   

7. กระบวนการในการใหบริการ (Process) 
   กระบวนการในการใหบริการเร่ิมต้ังแตผูใชบริการที่นํารถสวนตัวมาเขาท่ี
จอดรถ โดยมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลความเรียบรอยในพื้นท่ีดังกลาวอยางใกลชิด 
เม่ือผูใชบริการเขามาติดตอท่ีสํานักงานเพื่อสอบถามขอมูลท่ีพักและทําการลงทะเบียนเขาพัก 
(Check in) พนักงานตอนรับทําหนาท่ีใหบริการดวยความสุภาพและเปนมิตรอยางเต็มใจ มีการแจง
ราคาหองพักตอคืน แจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหผูใชบริการรับทราบอยาง
ชัดเจน นําผูใชบริการไปยังหองพักและแนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ของท่ีพัก เม่ือ
ใชบริการเสร็จส้ินแลวใหผูบริการคืนกุญแจหองพักและพนักงานตรวจสอบความเรียบรอยของ
หองพัก (Check out) พนักงานทุกคนกลาวขอบคุณผูใชบริการดวยความนอบนอมและสุภาพ โดย
กําหนดเวลาการเขาพักหลังเวลา 14.00 น. และคืนหองพักกอนเวลา 12.00 น. แตอาจมีการอนุโลม
ใหไดในบางกรณีตามความเหมาะสม  
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1.4. การประมาณการรายไดจากการบริการ 
  จากขอมูลในการศึกษาและสัมภาษณผูประกอบการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสพบวา 
ในแตละป อัตราการเขาพักแบงไดเปน 2 ชวงคือ ชวงฤดูกาลทองเท่ียวท่ีมีจํานวนนักทองเท่ียวมาก
ท่ีสุดคือชวงเดือนธันวาคม-มิถุนายน และชวงนอกฤดูกาลทองเท่ียวคือเดือนกรกฎาคม-พฤศจิกายน
มีจํานวนนักทองเท่ียวตํ่าท่ีสุด โดยในปแรกเปนชวงเร่ิมตนของธุรกิจ ซ่ึงยังไมเปนท่ีรูจักของ
นักทองเที่ยวและตองมีการสงเสริมตลาดตลอดท้ังป ทําใหท่ีพักมีอัตราการเขาพักในระดับท่ีตํ่ากวา
อัตราการเขาพักเฉล่ียของท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ จาก
ขอมูลการสัมภาษณของผูประกอบการที่พักประเภทเกสทเฮาส ทําใหคาดการณวาในชวงฤดูกาล
ทองเท่ียว โครงการจะมีอัตราการเขาพักอยูท่ีรอยละ 40 และนอกชวงฤดูกาลทองเที่ยวอยูท่ีรอยละ 
20 และคาดการณวาอัตราการเขาพักในชวงฤดูกาลทองเท่ียวในปท่ี 2 ถึงปท่ี 6 จะเพิ่มข้ึนปละ 10% 
และนอกชวงฤดูกาลทองเท่ียวมีอัตราลดลงจากอัตราการเขาพักในชวงฤดูกาลทองเท่ียวของแตละป 
50% สืบเนื่องจากการท่ีอัตราการเติบโตของจํานวนนักทองเที่ยวและการสงเสริมการตลาดท่ี
ดําเนินการอยางตอเนื่องทุกป อีกท้ังโครงการท่ีพักเกสทเฮาสนี้เปนสถานที่ใหม มีสภาพแวดลอมท่ี
ดึงดูดความนาสนใจและมีราคาท่ีเหมาะสมกับสถานท่ีพัก สําหรับปท่ี 6 เปนตนไปคาดการณวา
อัตราการเขาพักจะอยูในระดับคงท่ี เนื่องจากช่ือเสียงของท่ีพักเปนท่ีรูจักในตลาดโดยท่ัวไป จากการ
ปรับปรุงท่ีพักใหมีมาตรฐานและคุณภาพท่ีดีข้ึนอยางตอเนื่อง ดังนั้น การคาดการณจํานวนหองพักท่ี
ขายไดเปนดังนี้ 
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ตารางท่ี 9 แสดงการคาดการณรายไดในปท่ี 1-10 

ฤดูกาลทองเท่ียว 
อัตราการเขาพกั 

(รอยละ) 

จํานวนหองพกั ราคาหองพัก 
รายได 

มาตรฐาน พิเศษ มาตรฐาน พิเศษ 

ปท่ี 1 

ธ.ค.-มิ.ย. (212 วัน) 40 848 848 1,150 1,300 2,077,600 

ก.ค.-พ.ย. (153 วัน) 20 306 306 850 950 550,800 

รวม 2,628,400 

ปท่ี 2 

ธ.ค.-มิ.ย. (212 วัน) 50 1,060 1,060 1,150 1,300 2,597,000 

ก.ค.-พ.ย. (153 วัน) 25 383 383 850 950 688,500 

รวม 3,285,500 

ปท่ี 3 

ธ.ค.-มิ.ย. (212 วัน) 60 1,272 1,272 1,150 1,300 3,116,400 

ก.ค.-พ.ย. (153 วัน) 30 459 459 850 950 826,200 

รวม 3,942,600 

ปท่ี 4 

ธ.ค.-มิ.ย. (212 วัน) 70 1,484 1,484 1,150 1,300 3,635,800 

ก.ค.-พ.ย. (153 วัน) 35 536 536 850 950 963,900 

รวม 4,599,700 

ปท่ี 5 

ธ.ค.-มิ.ย. (212 วัน) 80 1,696 1,696 1,150 1,300 4,155,200 

ก.ค.-พ.ย. (153 วัน) 40 612 612 850 950 1,101,600 

รวม 5,256,800 

ปท่ี 6-10 

ธ.ค.-มิ.ย. (212 วัน) 90 1,908 1,908 1,150 1,300 4,674,600 

ก.ค.-พ.ย. (153 วัน) 45 689 689 850 950 1,239,300 

รวม 5,913,900 
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จากตารางท่ี 9 แสดงการคาดการณรายไดในปท่ี 1-10 สามารถสรุปจํานวนหองพักท่ีขายได
รวมท้ังหมดในแตละป ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 10 แสดงการคาดการณจํานวนหองพักท่ีขายไดรวมท้ังหมดปท่ี 1-10 

ป จํานวนหองพกั 

ปท่ี 1 2,308 

ปท่ี 2 2,885 

ปท่ี 3 3,462 

ปท่ี 4 4,039 

ปท่ี 5 4,616 

ปท่ี 6 5,193 

ปท่ี 7 5,193 

ปท่ี 8 5,193 

ปท่ี 9 5,193 

ปท่ี 10 5,193 
 

ในสวนของคาใชจายดานการตลาดของแตละรายการ โครงการจะทําการโฆษณา
โดยใชแผนพับโฆษณา ส่ือส่ิงพิมพ และส่ืออินเตอรเน็ต โดยการโฆษณาผานแผนพับจะดําเนินการ
ในชวงปท่ี 1-3 เนื่องจากเปนชวงท่ีตองการส่ือสารขอมูลท่ีพักไปยังกลุมลูกคาไดอยางรวดเร็วและ
ท่ัวถึง รายการแตละปมีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 11 แสดงรายละเอียดคาใชจายดานการตลาดในปตางๆ                

รายการ ปท่ี 1-3 (บาท) ปท่ี 4-10 (บาท) 
แผนพับโฆษณา 6,000 - 
ส่ือส่ิงพิมพ 2,500 2,500 

ส่ืออินเตอรเน็ต 1,500 1,500 
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ตารางท่ี 12 แสดงประมาณการคาใชจายดานการตลาดในแตละป 

ป คาใชจายดานการตลาด (บาท) 
ปท่ี 1 10,000 
ปท่ี 2 10,000 
ปท่ี 3 10,000 
ปท่ี 4 4,000 
ปท่ี 5 4,000 
ปท่ี 6  4,000 
ปท่ี 7 4,000 
ปท่ี 8 4,000 
ปท่ี 9 4,000 
ปท่ี 10 4,000 

 
1.5. การสรุปผลการศึกษาดานการตลาด  

  ผูศึกษาไดทําการศึกษาถึงความตองการของนักทองเท่ียวในการใชบริการธุรกิจท่ี
พักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ซ่ึงใหผลสรุปดังนี้  
  1. ดานการบริการ นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานการบริการในระดับ
มากในเร่ืองของช่ือเสียงของที่พัก เคร่ืองปรับอากาศภายในหองพัก เคร่ืองทําน้ําอุน ส่ิงอํานวยความ
สะดวกภายในหองพัก และขนาดหองพักท่ีเหมาะสม 
  2. ดานราคา นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานราคาในระดับมากทุกๆ ดาน 
ไดแก อัตราคาหองพักมีความชัดเจน อัตราคาหองพักเหมาะสมกับการบริการ และอัตราคาหองพัก
ตํ่ากวาท่ีพักอ่ืน 
  3. ดานชองทางการจัดจําหนาย นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานชอง
ทางการจัดจําหนายในระดับมาก ในดานสถานท่ีต้ังอยูในทําเลท่ีเหมาะสม ความสะดวกในการ
เดินทาง อยูใกลแหลงทองเท่ียวและพาณิชยกรรม และชองทางการติดตอสะดวก 
  4. ดานการสงเสริมการตลาด นักทองเท่ียวใหความสําคัญระดับมากในเรื่อง 
คําแนะนําจากบุคคลใกลชิด และมีสวนลดอัตราคาหองพักในชวงนอกฤดูทองเท่ียว 
  5. ดานบุคลากร ใหความสําคัญในระดับมาก ดานพนักงานมีความสุภาพและเปน
มิตร พนักงานบริการนักทองเท่ียวชาวไทยและชาวตางประเทศอยางเสมอภาค พนักงานบริการดวย
ความรวดเร็วและถูกตอง และพนักงานมีการใหคําแนะนําบริการไดดี 
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  6. ดานคุณลักษณะทางกายภาพ ใหความสําคัญในระดับมาก ดานอาคารสถานท่ี
สะอาดและเปนระเบียบ ปายช่ือท่ีพักบอกรายละเอียดชัดเจนมีบรรยากาศและสภาพแวดลอมดี 
อาคารสถานท่ีตกแตงสวยงาม และมีระบบรักษาความปลอดภัย 
  7. ดานกระบวนการใหบริการ ใหความสําคัญระดับมากในเร่ืองรับขอมูลในการ
จองหองพักอยางถูกตอง 
  นอกจากนี้ ผูศึกษายังไดสัมภาษณผูประกอบการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสใน
อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธจํานวน 5 ราย ไดขอสรุปเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส ดังนี้ 
  1. รูปแบบของธุรกิจของผูประกอบการทั้ง 5 รายและท้ังหมดของผูประกอบการ
ธุรกิจนี้มีการดําเนินงานในรูปแบบเจาของคนเดียว มีทําเลที่ต้ังอยูในบริเวณศูนยกลางของอําเภอหัว
หิน และมีลักษณะอาคารสถานท่ีเปนอาคารพาณิชย 3-4 ช้ัน มีจํานวนหองพักต้ังแต 9-30 หอง  
  2. สําหรับรูปแบบหองพักมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ือง
ทําน้ําอุน ตูเย็นโทรทัศน ตูเส้ือผา และเฟอรนิเจอรหองพัก มีอัตราคาบริการอยูท่ี 750-1,800 บาท 
แตกตางกันตามชวงฤดูกาลทองเท่ียว  
  3. ปจจัยสําคัญท่ีทําใหลูกคาเขามาใชบริการคือ การใหบริการดวยความเต็มใจ 
ชวยเหลือและใหขอมูลตางๆ ในการทองเท่ียว ท่ีพักสะอาด ปลอดภัย มีราคาท่ีเหมาะสม และมีการ
สงเสริมการตลาดโดยการโฆษณาทางเว็บไซตและแผนพับเปนหลัก 
  4. ปจจัยและความเส่ียงท่ีมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจคือ คูแขงธุรกิจมีจํานวน
เพิ่มมากข้ึน ปญหาหลักของผูประกอบการสวนใหญคือ ไมมีท่ีจอดรถ มีสภาพแวดลอมท่ีคอนขาง
แออัด เสียงดัง และปญหาการตัดราคาใหตํ่าลงของคูแขง 
  จากผลการศึกษาดานการตลาดดังท่ีกลาวมาท้ังหมด แสดงวาโครงการดังกลาวควร
ทําการศึกษาถึงความเปนไปไดในดานอ่ืนๆ ตอไป ไดแก ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดาน
การเงิน เพื่อศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ 
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2. การวิเคราะหดานเทคนิค 
 จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจากขอมูลปฐมภูมและขอมูลทุติยภูมิตางๆ สามารถสรุปผล
การศึกษาไดดังนี้ 

2.1. การกําหนดทําเลสถานท่ีตั้ง  
  ท่ีต้ังโครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสมีขนาดพื้นท่ี 400 ตารางวา หรือ 1,600 
ตารางเมตร โดยต้ังอยูติดเชิงเขาหิน เหล็ก ไฟ ในชุมชนทางรถไฟฝงตะวันตก ตําบลหัวหิน อําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ โดยทําเลที่ต้ังโครงการหางจากชายหาดหัวหินภายในระยะรัศมี 2 
กิโลเมตร มีการคมนาคมไป-มาสะดวก อยูไมไกลจากแหลงทองเท่ียวและหางสรรพสินคา อีกท้ัง
ภายในพื้นท่ีเปนบริเวณท่ีมีความรมร่ืน บรรยากาศดี มีความเปนสวนตัวและมีสถานท่ีจอดรถสะดวก 
จึงมีความเหมาะสมในการดําเนินโครงการนี้เปนอยางยิ่ง ดังภาพแสดงท่ีต้ังโครงการ 
 

 
ภาพท่ี 2 แสดงท่ีต้ังโครงการ 

 
 2.2. การวิเคราะหดานการกอสราง 
  ลักษณะท่ีพักเปนอาคารช้ันเดียวแบงเปน 2 สวน โดยในสวนแรกเปนหองพัก
มาตรฐานท่ีมีขนาด 20 ตารางเมตร จํานวน 10 หอง และหองพักพิเศษขนาด 24 ตารางเมตร จํานวน 
10 หอง ประกอบดวยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักไดแก เตียงนอน มีหองน้ําในตัวพรอม
เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง ช้ันวางของหัวเตียง ชุดโตะ-เกาอ้ี  
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  สวนท่ี 2 ไดแก พื้นท่ีสวนกลางขนาด 84 ตารางเมตรประกอบไปดวยสวนของ
สํานักงานและหองโถงสวนกลาง มีเคานเตอรตอนรับลูกคา หองน้ํา ชุดโซฟาจัดไวสําหรับมุม
พักผอนและชุดโตะ-เกาอ้ีสวนกลางสําหรับลูกคาและผูมาเยือน สําหรับสถานที่จอดรถขนาด 150 
ตารางเมตร จัดไวอยูดานหนาของท่ีพักสามารถรองรับปริมาณรถยนตไดจํานวน 12 คัน 
  สําหรับการออกแบบผังอาคารและการปรบปรุงท่ีดินในการกอสรางนั้น เนื่องจาก
ท่ีดินในบริเวณโครงการเปนท่ีโลงและมีระดับพื้นท่ีสูงกวาระดับถนนเล็กนอย ไมมีประวัติน้ําทวม
ขัง จงึดําเนินการเพียงกําจัดวัชพืชและปรับปรุงผิวท่ีดินใหมีความเรียบรอยกอนเร่ิมการกอสราง โดย
แผนผังและรายละเอียดโครงการมีดังนี้  



 

 

3

 

 
 

ภาพที่ 3 แสดงแผนผังโครงการที่พัก 

สํา
นัก

งา
น 

แล
ะห

อง
โถ
งส
วน

กล
าง

 

ขน
าด

 84
 ต
ร.ม

. 

ที่จอดรถ 12 คัน ขนาด 150 ตร.ม. 

หองพักพิเศษ ขนาด 24 ตร.ม. จํานวน 10 หอง 

หองพักมาตรฐาน ขนาด 20 ตร.ม. จํานวน 10 หอง 
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 2.3. การประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง  
  โครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสมีการประมาณการตนทุนคาใชจายในการ
กอสราง ในรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 13 แสดงประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง  

รายการ จํานวน หนวยนับ ราคา/หนวย รวมมูลคา 

ท่ีดิน 400 ตารางวา 5,000 2,000,000 

คาปรับปรุงท่ีดิน - - 50,000 50,000 

คากอสรางอาคารท่ีพักพรอมตกแตงภายใน     

 - ขนาด 20 ตารางเมตร x 15,000 บาท 10 หอง 300,000 3,000,000 

 - ขนาด 24 ตารางเมตร x 15,000 บาท 10 หอง 360,000 3,600,000 

คากอสรางอาคารสํานักงาน     

และหองโถงสวนกลางพรอมตกแตงภายใน     

ขนาด 84 ตารางเมตร 1 หอง 840,000 840,000 

ส่ิงปลูกสราง     

 - คากอสรางท่ีจอดรถ 150 ตารางเมตร 500 75,000 

 - งานระบบท่ีพัก      

    (10% ของคากอสรางอาคาร) - - 744,000 744,000 

 - งานภูมิสถาปตย      

    (พื้นถนน ร้ัวและสวนตนไม) - - 150,000 150,000 

 - แท็งกน้ําสํารอง 1,500 ลิตร 2 ถัง 5,000 10,000 

อุปกรณภายในหองพัก     

 - ชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 20 ชุด 10,000 200,000 

 - เคร่ืองปรับอากาศ 20 เคร่ือง 17,000 340,000 

 - เคร่ืองทําน้ําอุน 20 ชุด 3,000 60,000 

 - โทรทัศน 20 เคร่ือง 5,000 100,000 

 - ตูเยน็ 20 ตัว 5,000 100,000 

 - ชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา 20 ชุด 1,000 20,000 
 



 

 

 
36 

ตารางท่ี 13 แสดงประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง (ตอ) 

รายการ จํานวน หนวยนับ ราคา/หนวย รวมมูลคา 

 - ถังขยะ 20 ถัง 30 600 

อุปกรณภายในสํานักงาน 
และหองโถงสวนกลาง 

    

 - ชุดเฟอรนิเจอรสํานักงาน 1 ชุด 10,000 10,000 

 - ชุดเฟอรนิเจอรรับแขก 1 ชุด 13,000 13,000 

 - คอมพิวเตอร 1 ชุด 20,000 20,000 

 - โทรศัพท 1 เคร่ือง 1,000 1,000 

 - ถังดับเพลิง 3 ตัว 1,000 3,000 

รวม 11,336,600 

หมายเหตุ: ราคาท่ีดิน 5,000 บาทตอตารางวา เปนราคาประเมินโดยสํานักงานท่ีดินจังหวัด
ประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน (กมล ปทุมศิลป, 2552: สัมภาษณ) 
         งานระบบท่ีพัก (10% ของคากอสรางอาคาร) (ดําริห เกิดทอง, 2552: สัมภาษณ) 
 
 2.4. ประมาณการงบซอมแซมอาคารและอุปกรณในการดําเนินงาน 

โครงการจะทําการทาสีอาคารใหมปท่ี 6 งบประมาณ 30,000 บาท กําหนดใหทํา
การปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก ทุกๆ 3 ป คือ ปท่ี 4 ปท่ี 7 และปท่ี 10 จํานวน 200,000 บาท 
และปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทาทุกๆ ป จํานวน 20,000 บาท และกําหนด
งบประมาณคาซอมแซมอุปกรณท่ัวไปในชวง 1-5 ปแรก ปละ 5,000 บาท และเนื่องจากการ
เส่ือมสภาพการใชงาน นับต้ังแตปท่ี 6 เปนตนไป ประมาณการปละ 10,000 บาท 
 
ตารางท่ี 14 แสดงประมาณการงบซอมแซมอาคารและอุปกรณในการดําเนินงาน 

ป รายการ งบประมาณ 

1 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 

2 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 
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ตารางท่ี 14 แสดงประมาณการงบซอมแซมอาคารและอุปกรณในการดําเนินงาน (ตอ) 

ป รายการ งบประมาณ 

3 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 

4 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป และปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 

225,000 

5 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 

6 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป ทาสีอาคารใหม  

60,000 

7 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป และปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 

230,000 

8 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

30,000 

9 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

30,000 

10 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป และปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 

230,000 
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3. การวิเคราะหดานการจัดการ 
 การวิเคราะหดานการจัดการ ทําใหทราบขอมูลเพื่อกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ การ
กําหนดรูปแบบในการบริหารธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาส การจัดโครงสรางองคกร ตลอดจนการ
คาดคะเนคาใชจายในการบริหาร เพื่อประโยชนในการประเมินผลและการตัดสินใจลงทุน ในการ
วิเคราะหมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 15 แสดงระยะเวลาการดําเนินงานโครงการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาส 

กิจกรรม 

เดือน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

เขียนแบบและประมาณคาใชจาย           
ดําเนินการกูเงินจากสถาบันการเงิน           
ขออนุญาตกอสราง/ดําเนินงานกอสราง           
ส่ังซ้ืออุปกรณในการดําเนินงาน           
ดําเนินธุรกิจตามโครงการ           
 

3.1. คาใชจายกอนการดําเนินงาน 
กอนการดําเนินงานธุรกิจท่ีพักจะตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคาร

และการขออนุญาตประกอบกิจการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสจากหนวยงานในพื้นท่ี และในสวนของ
การจัดหาเงินทุนจากสถาบันการเงิน โดยมีรายละเอียดคาใชจายดังนี้ 
 
ตารางท่ี 16 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) 
ปายท่ีพัก 10,000 
คาธรรมเนียมการขออนุญาตกอสรางอาคาร 20 
คาธรรมเนียมการตรวจแบบท่ีพัก 800 
คาธรรมเนียมการขออนุญาตประกอบกจิการ 50 
คาธรรมเนียมธนาคาร 46,750 

รวม 57,620 
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หมายเหตุ คาธรรมเนียมธนาคาร ไดแก คาธรรมเนียมวิเคราะหโครงการ 3,000 บาท คาธรรมเนียม
บริการทํานิติกรรมจํานอง 0.25% และคาธรรมการจัดการเงินกู 1.0% (ธนาคารไทยพาณิชย, 2551: 
ออนไลน)  
 
 3.2. รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
  โครงการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสเปนกิจการขนาดเล็ก ดําเนินการในรูปแบบ
เจาของคนเดียว มีรูปแบบการบริหารงานตามหนาท่ีการทํางานชัดเจน ซ่ึงมีโครงสรางองคกร ดังนี้  
 

 
 

ภาพท่ี 4 แสดงโครงสรางองคกรของโครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาส 
 

3.3. ผลตอบแทนและหนาท่ีความรับผดิชอบของบุคลากร 
  1. ผูจัดการท่ีพัก ทําหนาท่ีควบคุมความเรียบรอยของกิจการในทุกๆ ดาน 
บริหารงานบุคคล จัดการดานการเงินและบัญชี จัดการดานการตลาด อัตราเงินเดือน 25,000 บาท 
  2. พนักงานบริการ ทําหนาท่ีใหบริการในการตอนรับลูกคาและอํานวยความ
สะดวกตลอดกระบวนการใชบริการที่พัก อัตราเงินเดือน 6,000 บาท 
  3. พนักงานทําความสะอาด ทําหนาท่ีดูแลและทําความสะอาดในสวนของหองพัก
และพ้ืนท่ีสวนกลางท้ังหมด อัตราเงินเดือน 6,000 บาท 
  4. พนักงานรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีรักษาความปลอดภัยบริเวณท่ีพักท่ัวทุก
พื้นท่ี อัตราเงินเดือน 5,000 บาท  
  สําหรับกรณีงานซอมแซมดานเทคนิค จะใชชางท่ีมีความชํานาญเฉพาะดานจาก
ภายนอก 

ผูจัดการท่ีพัก 

พนักงานบริการ  
ลําดับ 1 

พนักงานทําความสะอาด 
ลําดับ 1  

รักษาความปลอดภัย  
ลําดับ 1 

พนักงานบริการ 
 ลําดับ 2 

พนักงานทําความสะอาด 
ลําดับ 2 
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 3.4. คาใชจายในการดําเนินงาน 
  3.4.1. คาใชจายในการบริการ ประกอบดวย วัสดุส้ินเปลือง เงินเดือนพนักงาน
บริการ พนักงานทําความสะอาด พนักงานรักษาความปลอดภัย คาน้ํา คาไฟ และคาซักรีด ซ่ึงมี
รายละเอียดดังตอไปนี้  
  - คาวัสดุส้ินเปลือง 30 บาท ไดแก น้ําดื่ม กระดาษชําระ สบู และอื่นๆ ตามอัตรา
การเขาพักท่ีคาดการณในแตละป สรุปไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 17 แสดงคาใชจายในวัสดุส้ินเปลืองปท่ี 1-10 

ป จํานวนหองพกั คาใชจายในวัสดุส้ินเปลือง 

ปท่ี 1 2,308 69,240 

ปท่ี 2 2,885 86,550 

ปท่ี 3 3,462 103,860 

ปท่ี 4 4,039 121,170 

ปท่ี 5 4,616 138,480 

ปท่ี 6-10 5,193 155,790 

 
  - คาน้ํา คาไฟและคาซักรีด 50 บาทตอหอง โดยคํานวณตามการคาดการณอัตรา
การเขาพักในแตละป สรุปไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 18 แสดงคาน้ํา คาไฟและคาซักรีดปท่ี 1-10 

ป จํานวนหองพกั คาน้ํา คาไฟและคาซักรีด 

ปท่ี 1 2,308 115,400 

ปท่ี 2 2,885 144,250 

ปท่ี 3 3,462 173,100 

ปท่ี 4 4,039 201,950 

ปท่ี 5 4,616 230,800 

ปท่ี 6 5,193 259,650 
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  3.4.2. คาใชจายในการบริหาร ประกอบดวย เงินเดือนผูจัดการท่ีพัก คาน้ํา คาไฟ
สวนกลาง และคาโทรศัพท ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
  - คาน้ํา คาไฟสวนกลาง ไดแก สํานักงาน ท่ีจอดรถ บริเวณทางเดินและโดยรอบ
ของท่ีพักเดือนละ 1,000 บาท  

- คาโทรศัพทใชติดตอเร่ืองตางๆ ภายในสํานักงาน ประมาณการเดือนละ 500 บาท 
 
  3.4.3. คาใชจายอ่ืนๆ  
  - คาซอมแซมและทาสีอาคารใหมในปท่ี 6 เนื่องจากการเส่ือมสภาพการใชงาน 
ประมาณการ 30,000 บาท 

- คาปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพักในปท่ี 4 ปท่ี 7 และปท่ี 10 จํานวน 200,000 
บาท  
  - คาปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา ประมาณการปละ 20,000 
บาท  

- คาซอมแซมอุปกรณท่ัวไปในชวง 1-5 ปแรก ปละ 5,000 บาท และเนื่องจากการ
เส่ือมสภาพการใชงาน นับต้ังแตปท่ี 6 เปนตนไป ประมาณการปละ 10,000 บาท 

- คาเส่ือมราคาอาคารปละ 372,000 บาท ระยะเวลา 20 ป 
- คาเส่ือมราคาส่ิงปลูกสราง 195,800 บาท ระยะเวลา 5 ป 

  - คาเส่ือมราคาอุปกรณภายในหองพัก 164,120 ระยะเวลา 5 ป 
  - คาเส่ือมราคาอุปกรณภายในสํานักงาน 9,400 บาท ระยะเวลา 5 ป  

- คาใชจายเบ็ดเตล็ดประมาณการเดือนละ 300 บาท 
  - คาภาษีโรงเรือน คิดเปนอัตรารอยละ 12.5 ของรายไดรวมตอป 
  - คาภาษีปาย คิดเปนอัตรา 20 บาทตอขนาด 500 ตารางเซนติเมตร สําหรับปายท่ี
เปนภาษาไทยปนกับอักษรตางประเทศ/ภาพ/เคร่ืองหมายอ่ืน โดยปายของท่ีพักมีขนาด 60 x 200 
เซนติเมตร คิดเปนพื้นท่ีท้ังหมด 12,000 ตารางเซนติเมตร ดังนั้น ตองเสียภาษีปายท้ังส้ิน 480 บาท
ตอป 
  - คาประกันอัคคีภัย ปละ 19,125 บาท คิดเปนอัตรารอยละ 0.225 ของทุนประกัน 
8,500,000 บาท (เปนราคาประมาณคากอสรางอาคารและส่ิงปลูกสราง ไมรวมคาท่ีดิน) (ณัฐรุจา บุป
ผาทอง, 2552: สัมภาษณ) 
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ตารางที่ 19 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานปที่ 1-10  
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือนผูจัดการที่พัก 300,000 309,000 318,270 327,818 337,650 347,780 358,218 368,965 380,033 391,429 

เงินเดือนพนักงานบริการ 144,000 148,320 152,770 157,355 162,077 166,934 171,940 177,094 182,409 187,884 

เงินเดือนพนักงานทําความสะอาด 144,000 148,320 152,770 157,355 162,077 166,934 171,940 177,094 182,409 187,884 

เงินเดือนพนักงานรักษาความปลอดภัย 60,000 61,800 63,654 65,570 67,535 69,562 71,651 73,802 76,014 78,301 

คาใชจายในวัสดุสิ้นเปลือง 69,240 86,550 103,860 121,170 138,480 155,790 155,790 155,790 155,790 155,790 

คาน้ํา คาไฟและคาซักรีดในการบริการ 115,400 144,250 173,100 201,950 230,800 259,650 259,650 259,650 259,650 259,650 

คาน้ํา คาไฟสวนกลาง 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

คาโทรศัพท 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

คาซอมแซมอาคารและอุปกรณ 25,000 25,000 25,000 225,000 25,000 60,000 230,000 30,000 30,000 230,000 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 567,800 567,800 567,800 567,800 567,800 372,000 372,000 372,000 372,000 372,000 

คาเสื่อมราคาอุปกรณภายในหองพัก 164,120 164,120 164,120 164,120 164,120 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 

คาเสื่อมราคาอุปกรณภายในสํานักงาน 9,400 9,400 9,400 9,400 9,400 - - - - - 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 

คาภาษีโรงเรือน (รอยละ12.5 ของรายไดรวมตอป) 328,550 410,688 492,825 584,963 657,100 739,238 749,238 739,238 739,238 749,238 

คาภาษีปาย 480 480 480 480 480 480 480 480 480 480 

คาประกันอัคคีภัย 19,125 19,125 19,125 19,125 19,125 19,125 19,125 19,125 19,125 19,125 

รวม 1,968,715 2,097,328 2,245,648 2,604,581 2,544,119 2,399,967 2,602,506 2,415,712 2,439,622 2,674,256 
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4. การวิเคราะหทางการเงิน 
 การวิเคราะหทางการเงิน เปนการประมาณการคาใชจายและผลตอบแทนท่ีจะไดรับจากการ
ทําโครงการ โดยการแบงเปนข้ันตอน ดังนี้ 

4.1. ประมาณการเงินทุนในโครงการ  
  เงินลงทุนในโครงการท้ังหมดจํานวน 12,140,000 บาท โดยมาจากสวน

ของเจาของ 8,640,000 บาท และจากการกูยืมสถาบันการเงิน 3,500,000 บาท โดยใชท่ีดินท่ีต้ัง
โครงการ ส่ิงกอสรางพรอมอุปกรณตางๆ เปนหลักประกันในการกูยืม 
 
ตารางท่ี 20 แสดงเงินลงทุนในโครงการ                  

รายการ 
สวนของ
เจาของ 

สถาบันการเงนิ รวม คาเส่ือมราคา 

ท่ีดินและคาปรับปรุงท่ีดิน 2,050,000  2,050,000 - 
อาคารท่ีพัก สํานักงานและ
หองโถงสวนกลาง 3,940,000 3,500,000 7,440,000 20 ป 
ส่ิงปลูกสราง 979,000  979,000 5 ป 
อุปกรณภายในหองพัก 820,600  820,600 5 ป 
อุปกรณภายในสํานักงาน
และหองโถงสวนกลาง 47,000  47,000 5 ป 
คาใชจาย 
กอนการดําเนนิงาน 57,620  57,620 เงินลงทุนในปแรก 

เงินทุนหมุนเวยีน 745,780  745,780 
คืนเม่ือส้ินสุด
โครงการ 

รวม 8,640,000 3,500,000 12,140,000  
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ตารางท่ี 21 แสดงการประมาณเงินทุนหมุนเวียน 

รายการ จํานวนเงิน 
เงินเดือน 648,000 
คาน้ํา คาไฟ 12,000 
คาซอมบํารุง 25,000 
คาประกันอัคคีภัย 19,125 
คาใชจายทางการตลาด 10,000 
คาโทรศัพท 6,000 
คาใชจายเบ็ดเตล็ด 3,600 
สํารองเงินสด 22,055 

รวม 745,780 
 
  4.2. สมมติฐานทางการเงิน 

1. โครงสรางเงินลงทุนประกอบดวยสวนของเจาของ 70% และเงินกู 30% 
2.โครงการกําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุนเทากับตนทุนถัวเฉล่ียท่ี

รอยละ 8 ตอป คํานวณไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 22 แสดงการคํานวณตนทุนถัวเฉล่ีย      

ประเภท สัดสวนเงินลงทุน ตนทุนของเงนิ ตนทุนถัวเฉล่ีย 

เงินทุนสวนของเจาของ 70 8.37% 5.86 
เงินกู 30 6.875% 2.06 
รวม 100  7.92 

          
โดยตนทุนเงินทุนสวนของเจาของรอยละ 8.37 มาจากอัตราผลตอบแทนผู

ถือหุนเฉล่ียป 2549 และ 2550 ของกลุมธุรกิจโรงแรม จํานวน 12 บริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2551: ออนไลน) และตนทุนเงินกูรอยละ 6.875% 
มาจากอัตราดอกเบ้ียสําหรับลูกคารายใหญช้ันดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MLR) ของธนาคาร
ไทยพาณิชย ณ วันท่ี 20 กรกฎาคม 2550 (ธนาคารไทยพาณิชย, 2551: ออนไลน) โดยมีรายละเอียด
การชําระเงินกูดังนี้ 
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ตารางท่ี 23 แสดงเงินกูและอัตราดอกเบ้ียเงินกู 6.875% ตอป 

รายการ เงินกู ชําระเงินตน อัตราดอกเบี้ยเงินกู 
เงินกูเร่ิมตนโครงการ 3,500,000   

ปท่ี 1 2,800,000 700,000 240,625 
ปท่ี 2 2,100,000 700,000 192,500 
ปท่ี 3 1,400,000 700,000 144,375 
ปท่ี 4 700,000 700,000 96,250 
ปท่ี 5 - 700,000 48,125 
รวม  3,500,000 721,875 

 
3. คาใชจายในการใหบริการคํานวณจากอัตราการเขาพักในแตละป 
4. โครงการมีอายุ 10 ป กําหนดใหท่ีดินมีมูลคาสูงข้ึน 100% ทุกๆ 4 ป 

ตามอัตราการเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียของราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชี พ.ศ.2547-2550 
และรอบบัญชี พ.ศ. 2551-2554 (กมล ปทุมศิลป, 2552: สัมภาษณ) และเม่ือส้ินสุดโครงการท่ีดินจะ
มีราคา 20,000 บาทตอตารางวา รวมมูลคาท่ีดิน 8,000,000 บาท  
 
ตารางท่ี 24 แสดงบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขา
หัวหิน รอบบัญชี พ.ศ.2547-2550 และรอบบัญชี พ.ศ. 2551-2554  

โฉนดท่ีดนิ หนาสํารวจ ระวาง เนื้อท่ี 
ราคาประเมิน (บาทตอตารางวา) 

2547-2550 2551-2554 
เฉล่ีย  

(2547-2554) 
14771 11582 543.41/4 2 ไร 92 ตารางวา 2,500 5,000 6,250 
อัตราการเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดนิ (รอยละ) - 100 100 

 ท่ีมา : กมล ปทุมศิลป (สัมภาษณ: 2552) 
 

5. คิดคาเส่ือมราคาแบบเสนตรงในอัตรา 5% ตอปสําหรับอาคาร เม่ือ
ส้ินสุดโครงการอาคารมีมูลคาซากเทากับ 20% สวนท่ีเหลือไมมีมูลคาซาก  

มูลคาอาคารปจจุบัน  =  7,440,000 บาท  
มูลคาซาก    20% 
มูลคาอาคารปลายปท่ี 10 =  1,488,000 บาท 
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สําหรับสวนท่ีนอกเหนือจากอาคารคิดคาเส่ือมในอัตรา 20% ตอป ใน
สวนของอุปกรณในการดําเนินงานท่ีมีราคาตอหนวยตํ่ากวา 2,000 บาท ไมนํามาคิดคาเส่ือมราคา 

 
ตารางท่ี 25 แสดงการคิดคาเส่ือมราคาและคาเส่ือมราคาสะสม 

ป 
คาเส่ือมราคาแบบเสนตรง 

อาคารและส่ิงปลูกสราง ส่ิงอํานวยความสะดวก ประจําป สะสม 
ปท่ี 1 567,800 173,520 741,320 741,320 
ปท่ี 2 567,800 173,520 741,320 1,482,640 
ปท่ี 3 567,800 173,520 741,320 2,223,960 
ปท่ี 4 567,800 173,520 741,320 2,965,280 
ปท่ี 5 567,800 173,520 741,320 3,706,600 
ปท่ี 6 372,000 40,000 412,000 4,118,600 
ปท่ี 7 372,000 40,000 412,000 4,530,600 
ปท่ี 8 372,000 40,000 412,000 4,942,600 
ปท่ี 9 372,000 40,000 412,000 5,354,600 
ปท่ี 10 372,000 40,000 412,000 5,766,600 

 
6. ชุดเฟอรนิเจอรหองพักท่ีมีการปรับเปล่ียนใหมทุกๆ 3 ปนั้น จะนําออก

ขายในปท่ี 4 ปท่ี 7 และ ปท่ี 10 ในอัตรา 40% ของราคาตนทุน คิดเปนมูลคา 80,000 บาท 
7. ภาษีเงินไดจายในปถัดไป โดยเสียภาษีปลายปแบบบุคคลธรรมดาเฉล่ีย

ท่ีรอยละ 20-30 ดังแสดงในตารางตอไปนี้ 
8. กําหนดใหเงินเดือนพนักงานเพิ่มข้ึนปละ 3% ตามอัตราการเติบโตของ

มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (สํานักคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 
2551) 

9. ปสุดทายของโครงการจะมีเงินสดรับจากมูลคาท่ีดินและอาคารจํานวน 
9,488,000 บาท และเงินทุนหมุนเวียนจํานวน 745,780 บาท      
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ตารางที่ 26 แสดงการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาของโครงการธุรกิจที่พักประเภทเกสทเฮาสปที่ 1-10 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายได 2,628,400 3,285,500 3,942,600 4,679,700 5,256,800 5,913,900 5,993,900 5,913,900 5,913,900 5,993,900 

หัก คาใชจายเหมาจาย 70% 1,839,880 2,299,850 2,759,820 3,275,790 3,679,760 4,139,730 4,195,730 4,139,730 4,139,730 4,195,730 

เงินไดหลังหักคาใชจาย 788,520 985,650 1,182,780 1,403,910 1,577,040 1,774,170 1,798,170 1,774,170 1,774,170 1,798,170 

หักลดหยอนสวนตัว 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 

เงินไดสุทธิ 758,520 955,650 1,152,780 1,373,910 1,547,040 1,744,170 1,768,170 1,744,170 1,744,170 1,768,170 

เงินไดสุทธิสวนที่เกิน 150,001 บาท  

แตไมเกิน 500,000 บาท เสียภาษีรอยละ 10 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 

เงินไดสุทธิสวนที่เกิน 500,001 บาท  

แตไมเกิน 1,000,000 บาท เสียภาษีรอยละ 20 51,704 91,130 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

เงินไดสุทธิสวนที่เกิน 1,000,001 บาท  

แตไมเกิน 4,000,000 บาท เสียภาษีรอยละ 30 - - 45,834 112,173 164,112 223,251 230,451 223,251 223,251 230,451 

รวมภาษีเงินไดที่ตองชําระ 86,704 126,130 180,834 247,173 299,112 358,251 365,451 358,251 358,251 365,451 

หมายเหตุ หักคาใชจายเหมาจาย 70% เปนการเหมาสําหรับเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(8) (กรมสรรพากร, 2551) 
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4.3 ประมาณการดานการเงินของโครงการ 
  4.3.1 งบกําไรขาดทุน 
ตารางที่ 27 แสดงการประมาณการงบกําไรขาดทุนปที่ 1-10  

 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดจากการใหบริการ 2,628,400 3,285,500 3,942,600 4,599,700 5,256,800 5,913,900 5,913,900 5,913,900 5,913,900 5,913,900 

รายไดจากการขายสินทรัพย    80,000   80,000   80,000 

บวก : มูลคาที่ดินและอาคาร          9,488,000 

รวมรายได 2,628,400 3,285,500 3,942,600 4,679,700 5,256,800 5,913,900 5,993,900 5,913,900 5,913,900 15,481,900 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620          

คาใชจายในการดําเนินงาน 1,968,715 2,097,328 2,245,648 2,604,581 2,544,119 2,399,967 2,602,506 2,415,712 2,439,622 2,674,256 

คาใชจายดานการตลาด 10,000 10,000 10,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 

รวมคาใชจาย 2,036,335 2,107,328 2,255,648 2,608,581 2,548,119 2,403,967 2,606,506 2,419,712 2,443,622 2,678,256 

กําไรกอนหักดอกเบี้ยและภาษี 592,065 1,178,173 1,686,952 2,071,119 2,708,681 3,509,933 3,387,394 3,494,188 3,470,278 12,803,644 

หัก : ดอกเบี้ยจาย (240,625) (192,500) (144,375) (96,250) (48,125) - - - - - 

     : ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (86,704) (126,130) (180,834) (247,173) (299,112) (358,251) (365,451) (358,251) (358,251) (365,451) 

กําไรสุทธิ 264,736 859,543 1,361,743 1,727,696 2,361,444 3,151,682 3,021,943 3,135,937 3,112,027 12,438,193 

กําไรสะสม 264,736 1,124,279 2,486,021 4,213,718 6,575,162 9,726,843 12,748,786 15,884,724 18,996,751 31,434,944 
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4.3.2 งบกระเงินสด  
ตารางที่ 28 แสดงการประมาณการงบกระแสเงินสดปที่ 0-10 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดรับ            

เงินทุนสวนของเจาของ 8,640,000           

เงินกู 3,500,000           

รายไดจากการใหบริการ  2,628,400 3,285,500 3,942,600 4,599,700 5,256,800 5,913,900 5,913,900 5,913,900 5,913,900 5,913,900 

บวก: รายไดจากการขายสินทรัพย     80,000   80,000   80,000 

        : มูลคาที่ดินและอาคาร           9,488,000 

รวมกระแสเงินสดรับ 12,140,000 2,628,400 3,285,500 3,942,600 4,679,700 5,256,800 5,913,900 5,993,900 5,913,900 5,913,900 15,481,900 

กระแสเงินสดจาย            

เงินสดจายลงทุนสุทธ ิ 11,336,600           

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620           

คาใชจายในการดําเนินงาน  1,968,715 2,097,328 2,245,648 2,604,581 2,544,119 2,399,967 2,602,506 2,415,712 2,439,622 2,674,256 

หัก: คาเสื่อมราคา  (741,320) (741,320) (741,320) (741,320) (741,320) (412,000) (412,000) (412,000) (412,000) (412,000) 

คาใชจายดานการตลาด  10,000 10,000 10,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 

ดอกเบี้ยจาย  240,625 192,500 144,375 96,250 48,125      

ชําระคืนเงินตน (จากการกู)  700,000 700,000 700,000 700,000 700,000      

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  - 86,704 126,130 180,834 247,173 299,112 358,251 365,451 358,251 358,251 

รวมกระแสเงินสดจาย 11,394,220 2,178,020 2,345,212 2,484,833 2,844,345 2,802,097 2,291,079 2,552,757 2,373,163 2,389,873 2,624,507 

กระแสเงินสดรับ (จาย) สุทธิ 745,780 450,380 940,289 1,457,767 1,835,355 2,454,703 3,622,821 3,441,143 3,540,737 3,524,027 12,857,393 
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 4.3.3 งบดุล 
ตารางที่ 29 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 0-10 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

สินทรัพย            

สินทรัพยหมุนเวียน            

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 745,780 1,196,160 2,136,449 3,594,215 5,429,571 7,884,274 
11,507,09

4 
14,948,23

7 
18,488,97

5 
22,013,00

2 
34,870,39

5 

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 745,780 1,196,160 2,136,449 3,594,215 5,429,571 7,884,274 
11,507,09

4 
14,948,23

7 
18,488,97

5 
22,013,00

2 
34,870,39

5 

สินทรัพยถาวร            

ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน 2,050,000 2,050,000 2,050,000 2,050,000 2,050,000 4,050,000 4,050,000 4,050,000 4,050,000 8,050,000 8,050,000 

อาคารที่พัก/สํานักงาน/
สวนกลาง 

7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 7,440,000 

สิ่งปลูกสราง 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 

อุปกรณภายในหองพัก 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 

อุปกรณสํานักงาน 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 

รวมสินทรัพยถาวร 
11,336,60

0 
11,336,60

0 
11,336,60

0 
11,336,60

0 
11,336,60

0 
13,336,60

0 
13,336,60

0 
13,336,60

0 
13,336,60

0 
17,336,60

0 
17,336,60

0 

หัก : คาเสื่อมราคาสะสม - (741,320) 
(1,482,64

0) 
(2,223,96

0) 
(2,965,28

0) 
(3,706,60

0) 
(4,118,60

0) 
(4,530,60

0) 
(4,942,60

0) 
(5,354,60

0) 
(5,766,60

0) 

สินทรัพยถาวรสุทธิ 
11,336,60

0 
10,595,28

0 
9,853,960 9,112,640 8,371,320 9,630,000 9,218,000 8,806,000 8,394,000 

11,982,00
0 

11,570,00
0 

สินทรัพยอื่นๆ            



 

 

5

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620           

รวมสินทรัพยอื่นๆ 57,620           

รวมสินทรัพย 
12,140,00

0 
11,791,44

0 
11,990,40

9 
12,706,85

5 
13,800,89

1 
17,514,27

4 
20,725,09

4 
23,754,23

7 
26,882,97

5 
33,995,00

2 
46,440,39

5 

 
ตารางที่ 29 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 0-10 (ตอ) 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หนี้สินและสวนของเจาของ            

หนี้สินระยะสั้น  86,704 126,130 180,834 247,173 299,112 358,251 365,451 358,251 358,251 365,451 

รวมหนี้สินระยะสั้น  86,704 126,130 180,834 247,173 299,112 358,251 365,451 358,251 358,251 365,451 

หนี้สินระยะยาว 3,500,000 2,800,000 2,100,000 1,400,000 700,000 - - - - - - 

รวมหนี้สินระยะยาว 3,500,000 2,800,000 2,100,000 1,400,000 700,000 - - - - - - 

รวมหนี้สิน 3,500,000 2,886,704 2,226,130 1,580,834 947,173 299,112 358,251 365,451 358,251 358,251 365,451 

สวนของเจาของ            

เงินทุนของเจาของ 8,640,000 8,640,000 8,640,000 8,640,000 8,640,000 
10,640,00

0 
10,640,00

0 
10,640,00

0 
10,640,00

0 
14,640,00

0 
14,640,00

0 

กําไรสะสม  264,736 1,124,279 2,486,021 4,213,718 6,575,162 9,726,843 
12,748,78

6 
15,884,72

4 
18,996,75

1 
31,434,94

4 

รวมสวนของเจาของ 8,640,000 8,904,736 9,764,279 
11,126,02

1 
12,853,71

8 
17,215,16

2 
20,366,84

3 
23,388,78

6 
26,524,72

4 
33,636,75

1 
46,074,94

4 

รวมหนี้สินและสวนของ
เจาของ 

12,140,00
0 

11,791,44
0 

11,990,40
9 

12,706,85
5 

13,800,89
1 

17,514,27
4 

20,725,09
4 

23,754,23
7 

26,882,97
5 

33,995,00
2 

46,440,39
5 
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 4.4. การวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 
  4.4.1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV)  

ผลตางของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิแตละปตลอดอายุของโครงการ
กับเงินสดจายลงทุน ณ อัตราคาของทุน (Cost of Capital) มีสูตรดังนี้  

 

NPV = ∑
= +

n

1t t
t

k)(1

B
- ∑
= +

n

1t t
t

k)(1

C
 

 
ตารางท่ี 30 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 

กระแสเงินสดจากการดําเนนิงาน 
อัตราผลตอบแทนคิดลด ณ  

8% 
มูลคาปจจุบัน 

สุทธิ 

ปท่ี 1 450,380 0.926 417,052 

ปท่ี 2 940,289 0.857 805,827 

ปท่ี 3 1,457,767 0.794 1,157,467 

ปท่ี 4 1,835,355 0.735 1,348,986 

ปท่ี 5 2,454,703 0.681 1,671,653 

ปท่ี 6 3,622,821 0.630 2,282,377 

ปท่ี 7 3,441,143 0.583 2,006,186 

ปท่ี 8 3,540,737 0.540 1,911,998 

ปท่ี 9 3,524,027 0.500 1,762,013 

ปท่ี 10 12,857,393 0.463 5,952,973 

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 34,124,615  19,316,533 

กระแสเงินสดรับเม่ือส้ินโครงการ 745,780 0.463 345,296.14 

รวมกระแสเงินสดรับ 34,870,395  19,661,829 

เงินลงทุนเร่ิมโครงการปท่ี 0 (12,140,000)  (12,140,000) 

กระแสเงินสดรับสุทธิ 22,730,395  7,521,829 

 
  จากการคํานวณโครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 7,521,829 ซ่ึงมีคาเปนบวก 
เม่ือประเมินโครงการดวยวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
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4.4.2. อัตราผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR)  
การคํานวณหาอัตราสวนลดหรืออัตราดอกเบ้ียท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของกระแส

เงินสดรับสุทธิตลอดอายุของโครงการเทากับเงินสดจายลงทุน มีสูตรดังนี้ 
 

PV = ∑
= +

−n

1t t
tt

IRR)(1
CB  

   
คํานวณโดยใชวิธีการทดลอง (Trial and error) เพื่อหาคาอัตราผลตอบแทนของ

โครงการ (IRR) โดยการเปดตาราง PVIF แลวนําคาท่ีไดไปแทนคาในสูตร โดยลองไปเร่ือยๆ จนได
ผลลัพธของกระแสเงินสดรับสุทธิเทากับเงินสดจายลงทุนพอดี มีคาเทากับ 16% ซ่ึงมีคาสูงกวาอัตรา
ผลตอบแทนในการลงทุนท่ีตองการ แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 

 
4.4.3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)  
ระยะเวลาที่กระแสเงินสดรับสุทธิเทากับเงินสดจายลงทุนของโครงการ หรือ

ระยะเวลาที่ผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการเทากับเงินลงทุนของโครงการ จากการคํานวณ
แสดงวาโครงการมีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี 6 ป 5 เดือน ซ่ึงมีคานอยกวาเกณฑเฉล่ียท่ีไดจากการ
สัมภาษณผูประกอบการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธคือ 7 ป 
แสดงการคํานวณดังนี้ 
 
ตารางท่ี 31 แสดงการคํานวณระยะเวลาคืนทุน 

ป เงินลงทุนเร่ิมแรก กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดรับสะสม 

ปท่ี 0 12,140,000   

ปท่ี 1  405,881 405,881 

ปท่ี 2  940,289 1,346,170 

ปท่ี 3  1,457,767 2,803,936 

ปท่ี 4  1,835,355 4,639,292 

ปท่ี 5  2,454,703 7,093,995 

ปท่ี 6  3,622,821 10,716,815 

5 เดือน  1,423,628 12,140,443 
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4.4.4. การวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis)  
เปนการประเมินคาโครงการ โดยจะตองตัดสินใจเหตุการณในอนาคตภายใต

เง่ือนไขตางๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไปจากภาวะการณท่ีไดคาดหมายไวท่ีมีผลกระทบตอโครงการ ซ่ึงมีตัว
แปรสําคัญไดแก ราคา ปริมาณและตนทุนรวม การศึกษาคร้ังนี้จะใชวิธีการจําลองสถานการณเพื่อ
เปนแนวทางในการวิเคราะหจากการเปล่ียนแปลงของอัตราการเขาพักท่ีไมเปนไปตามท่ีคาดการณ
ไว 2 สถานการณไดแก อัตราการเขาพักเพิ่มข้ึน 10% และอัตราการเขาพักลดลง 10% โดยใชวิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) และระยะเวลาคืนทุน (PB)  
 
ตารางท่ี 32 แสดงการเปรียบเทียบวิเคราะหความไวของโครงการกับผลการดําเนินงานปกติ 

เคร่ืองมือท่ีใช 
วิเคราะหโครงการ 

ผลการดําเนินงาน 
ท่ีคาดหวัง 

ผลการดําเนินงาน 
ปกต ิ

การวิเคราะหความไว 

อัตราการเขาพกั 
เพิ่มขึ้น 10% 

อัตราการเขาพกั 
ลดลง 10% 

NPV มีคาเปนบวก 7,521,829 10,942,579 3,536,499 
IRR 8% 16 % 19% 11% 
PB 7 ป 6 ป 5 เดือน  5 ป 7 เดือน 4 วัน 7 ป 9 เดือน 7 วัน 
การตัดสินใจในโครงการ ยอมรับโครงการ ยอมรับโครงการ ไมยอมรับโครงการ 

หมายเหตุ: รายละเอียดดูในภาคผนวก ง 
   

 


