
บทท่ี 4 
ผลการวิเคราะหการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 

 
การศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 

จังหวัดประจวบคีรีขันธ ผลท่ีไดจากการวิเคราะหจะนํามาใชในการประเมินผลการลงทุนธุรกิจท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส โดยทําการศึกษาในดานตางๆ ดังนี้ 
 
1. การวิเคราะหดานการตลาด 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเคร่ืองมือท่ีจะชวยลดความเส่ียงภัยและความไมแนนอนใน
การตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาในประเด็นดังตอไปนี้ 

1.1. การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกิจ 
จากขอมูลสถิตินักทองเที่ยวของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย พบวา ต้ังแตป 

2546 เปนตนมา จํานวนนักทองเท่ียวและจํานวนหองพักในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธมี
อัตราท่ีเพิ่มสูงข้ึนทุกป เนื่องจากไดรับปจจัยสงเสริมการทองเท่ียวในดานตางๆ จากท้ังภาครัฐและ
เอกชน โดยมีการแสดงจํานวนนักทองเท่ียวท้ังหมด จํานวนหองพักท้ังหมด และรายละเอียดการเขา
พักของนักทองเท่ียวประเภทเกสทเฮาส ดังตารางตอไปนี้  

 
ตารางท่ี 3 แสดงจํานวนนักทองเท่ียวในแตละปของอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ 

ป พ.ศ. 
จํานวนนักทองเท่ียว จํานวนนักทองเท่ียว

ท้ังหมด 
จํานวนหองพกั

ท้ังหมด ชาวไทย ชาวตางประเทศ 
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 : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (TAT, 2008: ออนไลน) 
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ตารางท่ี 4 แสดงรายละเอียดการเขาพักของนักทองเท่ียวในท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ 

ป พ.ศ. จํานวนนักทองเท่ียว 
จํานวนหองพกั 

(หอง) 
อัตราการเขาพกัเฉล่ีย 

(รอยละ) 
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 : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (TAT, 2008: ออนไลน) 
 
เม่ือพิจารณาในสวนของท่ีพักประเภทเกสทเฮาสดังกลาว จํานวนนักทองเท่ียวและ

จํานวนหองพักเพิ่มข้ึนเชนกัน จากสถิติในชวงป 2546-2550 พบวา มีอัตราการเติบโตเฉล่ียเพิ่มข้ึนท่ี
รอยละ 6.36 อัตราการเขาพักเฉล่ียของท่ีพักประเภทเกสทเฮาสอยู ท่ีประมาณรอยละ 40 และ
ระยะเวลาพํานักเฉล่ีย 2 วัน แตในชวงป 2550 มีอัตราการเขาพักลดลงแปรผันตามจํานวน
นักทองเท่ียว อันเปนผลจากภาวะเศรษฐกิจท่ีคอนขางชะลอตัว ราคาน้ํามันท่ีสูงข้ึน ความไมแนนอน
ในสถานการณทางการเมือง ซ่ึงคาดวาจะไมสงผลกระทบในระยะยาวมากนัก  

จากสภาวะการณดังกลาว สงผลใหนักธุรกิจชาวไทยและชาวตางประเทศใหความ
สนใจท่ีจะลงทุนประกอบธุรกิจโรงแรมและท่ีพักในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธอยาง
ตอเนื่อง จึงทําใหรูปแบบธุรกิจท่ีพักมีความโดดเดนแตกตางกันและมีความหลากหลายต้ังแตระดับ
เกสทเฮาสเล็กๆ ไปจนถึงโรงแรมระดับ 5 ดาว และคาดวาจะมีการเติบโตในอัตราท่ีเพิ่มสูงข้ึน ในป 
2550 จํานวนท่ีพักแบงไดเปนประเภทโรงแรมซ่ึงมี 5 กลุมตามอัตราหองพัก ประเภทเกสทเฮาสและ
ประเภทบังกะโล/รีสอรท ดังนี้ 
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ตารางท่ี 5 แสดงจํานวนท่ีพักป 2550 ในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ 

ท่ีพัก จํานวนท่ีพัก (แหง) 
กลุม 1 ราคาสูงกวา 2,500 บาท 11 
กลุม 2 ราคา 1,500-2,499 บาท 16 
กลุม 3 ราคา 1,000-1,499 บาท 15 
กลุม 4 ราคา 500-999 บาท 18 
กลุม 5 ราคาตํ่ากวา 500 บาท 13 
เกสทเฮาส 58 
บังกะโล/รีสอรท 33 
ท่ีมา : การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (TAT, 2008: ออนไลน) 
   

จากการสอบถามผูประกอบการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ พบวา ในชวง 2-3 ปท่ีผานมามีอัตราการเติบโตของธุรกิจท่ีดีมาก เนื่องจาก
การพัฒนาของทางภาครัฐและเอกชนท่ีพยายามจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเท่ียวอยางตอเนื่องและ
รณรงคใหเดินทางบอยครั้งข้ึน โดยเนนกลุมนักทองเท่ียวเฉพาะมากข้ึนดวย อาทิ เทศกาลกอลฟ   
หัวหิน/ชะอํา  งานแขงขันโปโลหลังชางชิงถวยพระราชทาน โครงการเท่ียวเมืองไทยใกลกรุงเทพฯ  
การแขงขันเรือใบ Hua Hin Regatta  งาน Hua Hin Vintage Car Parade 2007  และอีกกิจกรรม

สําคัญท่ีสามารถสงผลใหเกิดกระแสการเดินทางมาหัวหินคืองาน Hua Hin Jazz Festival บริเวณ

ชายหาดโรงแรมโซฟเทล เซนทาราแกรนด  (โรงแรมรถไฟ) ซ่ึงไดรับการตอบรับท่ีดีมากจาก
นักทองเท่ียว  ท่ัวทุกสารทิศ และจะยังมีอีกหลากหลายกิจกรรมใหมๆ ท่ีจะเกิดข้ึนตอจากนี้ อีกท้ัง
อําเภอหัวหินยังมีแหลงทองเท่ียวท่ีตอบสนองความตองการของนักทองเท่ียวไดอยางหลากหลาย มี
ความเปนเมืองและธรรมชาติอยูในท่ีเดียวกัน  ซ่ึงการเดินทางไป-มา มีความสะดวกสบายเปนอยาง
มาก จากปจจัยตางๆ ดังกลาว จึงสงผลใหจํานวนนักทองเท่ียวเพิ่มสูงข้ึน โดยกลุมลูกคาหลักของ
ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธนั้นเปนชาวไทยประมาณ 60-
70% และชาวตางประเทศ 20-30% โดยอัตราการเขาพักในชวงฤดูการทองเท่ียวมีนักทองเท่ียวเขา
พักท้ังหมดประมาณ 70-80% และนอกฤดูกาลทองเท่ียวประมาณ 10-20%  
  ในการดําเนินการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสซ่ึงเปนธุรกิจบริการที่พักเพื่อการ
ทองเที่ยวท่ีสําคัญ การพัฒนาคุณภาพมาตรฐานการบริการใหเปนท่ียอมรับและพึงพอใจของ
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นักทองเท่ียวจึงมีความจําเปนอยางยิ่ง และจะตองมีการดําเนินการธุรกิจใหถูกตองตามมาตรฐานและ
ขอกฎหมายท่ีกําหนดไว ดังตอไปนี้  
  1. กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เปนพระราชบัญญัติท่ีมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพ
ของบุคคลท่ีเกี่ยวของกับการใชอาคาร ไดแก ลักษณะของอาคาร สวนตางๆ ของอาคาร ท่ีวาง
ภายนอกอาคาร และแนวอาคารและระยะตางๆ ของอาคาร 
  2. กฎกระทรวงฉบับท่ี 44 (พ.ศ.2538) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เปนพระราชบัญญัติเกี่ยวกับการจัดการระบบบําบัดน้ําเสียของอาคารประเภท
ตางๆ  
  3. ประกาศกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา เร่ือง กําหนดมาตรฐานการทองเท่ียว
ไทย มาตรฐานท่ีพักเพื่อการทองเท่ียว ประเภทเกสทเฮาส เปนการนําเสนอเกณฑตางๆ ท่ีจะใชใน
การพิจารณาในการดําเนินการกอสราง ปรับปรุง และเตรียมความพรอมของบุคลากรในการ
ใหบริการแกนักทองเท่ียว เพื่อทําใหประเทศไทยเปนสถานท่ีทองเท่ียวท่ีมีมาตรฐานการบริการที่มี
คุณภาพ และไดมาตรฐานในระดับท่ีนานาชาติใหการยอมรับมาตรฐานการทองเท่ียวไทย 
(รายละเอียดแสดงในภาคผนวก ก) 
 

1.2. การวิเคราะหสภาวะการแขงขันของอุตสาหกรรม 
  การศึกษาสภาวะการแขงขันของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ โดยใช Five Force Model ในการพิจารณาการแขงขันในธุรกิจ เพื่อใหทราบ
ถึงจํานวนและระดับความแตกตางของคูแขง ขอไดเปรียบและขอเสียเปรียบทางการแขงขัน รวมถึง
ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการแขงขัน ซ่ึงเปนการวัดความนาดึงดูดใจในการทํากําไรที่แทจริงในระยะยาว
ของตลาดหรือสวนแบงตลาด มีรายละเอียดดังนี้ 
  1. คูแขงภายในธุรกิจเดียวกัน (Intense Segment Rivalry)  
   ในชวง 2-3 ปท่ีผานมา มีธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธเพิ่มจํานวนมากข้ึน ทําใหสภาพการแขงขันคอนขางสูง โดยสวนใหญจะมี
ทําเลตั้งอยูใกลแหลงชุมชน มีลักษณะเปนตึกแถว มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันและเดินทาง
ไป-มาอยางสะดวกสบาย และราคาไมแตกตางกันมากนัก จากการสัมภาษณผูประกอบการแตละ
แหงพบวาปญหาหลักคือ ท่ีจอดรถมีจํานวนไมเพียงพอกับลูกคา เนื่องจากขอจํากัดดานทําเลที่ต้ัง 
นอกจากนี้ การออกแบบและการตกแตงของเกสทเฮาสแตละแหงคอนขางจะเรียบงาย ไมมีความ
โดดเดนและนาดึงดูดใจเปนพิเศษ  
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   ดังนั้น โครงการทําธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสแหงนี้จะสามารถสราง
ความแตกตางในรูปแบบการใหบริการ การสรางรูปลักษณ และคุณภาพที่เหนือกวาคูแขงในทุกๆ 
ดาน  
  2. คูแขงรายใหม (New Entrants)  
   ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสเปนธุรกิจท่ีคูแขงเขาสูธุรกิจไดงาย เนื่องจาก
จํานวนเงินลงทุนท่ีไมสูงมากนัก และความตองการที่พักของนักทองเท่ียวในแตละปมีจํานวนเพิ่ม
มากข้ึน เนื่องจากมีโครงการและกิจกรรมใหมๆ ท่ีสนับสนุนการเดินทางทองเท่ียวในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธจากท้ังภาครัฐและเอกชนอยางตอเนื่องเปนประจําทุกป อีกท้ังกระแสความ
สนใจในรูปแบบท่ีพักประเภทเกสทเฮาสราคาประหยัดและมีรูปแบบการตกแตงท่ีแตกตางมีมากข้ึน 
ทําใหคูแขงขันรายใหมๆ สามารถเขาสูธุรกิจนี้ไดโดยสะดวก แสดงใหเห็นถึงโอกาสในการลงทุน
ธุรกิจประเภทนี้ เม่ือมีคูแขงเพิ่มมากข้ึน จะยิ่งมีการแขงขันในธุรกิจนี้สูงมากข้ึน เปนอุปสรรคตอ
ศักยภาพในการทํากําไรของกิจการ ดังนั้น ผูประกอบการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสก็จะตองมี
การพัฒนาศักยภาพในการดําเนินงานอยูตลอดเวลา เพื่อการอยูรอดของธุรกิจในระยะยาวตอไป 
  3. สินคาทดแทน (Substitute Products) 
   การใหบริการดานท่ีพักประเภทเกสทเฮาสเปนธุรกิจท่ีนักทองเท่ียว
สามารถหาทดแทนไดงาย เนื่องจากในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ มีจํานวนท่ีพัก
หลากหลายรูปแบบและกระจายอยูท่ัวทุกสถานท่ี ซ่ึงสงผลใหเกิดขอจํากัดทางดานราคาและการทํา
กําไรของกิจการ ดังนั้น ธุรกิจจึงตองติดตามการเปล่ียนแปลงและความเคล่ือนไหวของธุรกิจการ
ใหบริการท่ีพักในรูปแบบอื่นๆ เชน โรงแรมขนาดตางๆ บังกะโล/รีสอรท หอพักประเภทใหเชา
รายวัน เปนตน เพื่อท่ีจะนําขอมูลมาใชใหเกิดประโยชนในการดําเนินธุรกิจใหมากท่ีสุด  
  4. อํานาจตอรองของผูซ้ือ (Buyers’ Growing Bargaining Power)  
   อํานาจตอรองของผูซ้ือในธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสสูงมาก เนื่องจาก
นักทองเท่ียวมีทางเลือกหลากหลายในการเลือกท่ีจะใชบริการที่พักในอําเภอหัวหิน จังหวัด
ประจวบคีรีขันธ เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับตัวเองมากท่ีสุด ดังนั้น ธุรกิจจะตองมีการนําเสนอ
บริการที่สรางความประทับใจและทําใหผูใชบริการเกิดความรูสึกคุมคาในการเลือกท่ีพักแหงนี้ โดย
ตอบสนองความตองการของลูกคาใหไดมากท่ีสุด จนนําไปสูการสรางความเช่ือม่ันใหกับกลุมลูกคา
รายใหมในอนาคต 
  5. อํานาจตอรองของผูจัดจําหนาย (Suppliers’ Growing Bargaining Power)  
   การจัดการดานผูจัดจําหนายของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสนั้น จะเนน
ท่ีการใชทรัพยากรใหเกิดประโยชนและคุมคามากท่ีสุดจากแหลงท่ีมีตนทุนตํ่าแตมีคุณภาพดี อํานาจ
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การตอรองของผูจัดจําหนายของธุรกิจเกสทเฮาสมีไมมากนักเนื่องจากมีจํานวนใหเลือกเปนจํานวน
มาก ไดแก ผูจัดจําหนายเฟอรนิเจอร เคร่ืองประดับตกแตงและเคร่ืองใช วัสดุและอุปกรณเคร่ืองใช
ในการดําเนินงานตางๆ เปนตน  
  นอกจากนี้ตองใชการวิเคราะห SWOT (SWOT Analysis) เพื่อเปนการประเมินจุด
แข็ง (Strengths) จุดออน (Weaknesses) โอกาส (Opportunities) และอุปสรรค (Threats) ของธุรกิจท่ี
พักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ดังนี้ 
  1. การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths)  
   - เปนท่ีพักประเภทเกสทเฮาสท่ีมีการจัดการตามมาตรฐานท่ีพักเพื่อการ
ทองเท่ียว ประเภทเกสทเฮาส ของกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬาท่ีมีความเปนเอกลักษณ และมี
การสรางภาพลักษณและการตกแตงอยางโดดเดนเนนความเปนธรรมชาติ แตกตางจากความเปน
เกสทเฮาสท่ีมีอยูท่ัวไปในอําเภอหัวหิน เพื่อสรางความดึงดูดใจแกกลุมลูกคาเปาหมาย 

- มีทําเลท่ีต้ังหางจากชายหาดหัวหินเพียง 2 กม. และเห็นทิวทัศนภูเขา 
บรรยากาศดีและมีสภาพแวดลอมท่ีรมร่ืน อีกท้ังมีส่ิงอํานวยความสะดวก เชน สถานท่ีจอดรถ 
เพียงพอกับความตองการของลูกคา 

2. การวิเคราะหจุดออน (Weaknesses) 
- ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสแหงใหมยังไมเปนท่ีรูจัก ตองทําการ

ประชาสัมพันธขอมูลใหกับนักทองเท่ียว 
3. การวิเคราะหโอกาส (Opportunity) 

- อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธมีภูมิประเทศท่ีดี มีความสงบ
รมเย็น เปนเมืองตากอากาศท่ีบรรยากาศดี บานเมืองสะอาดและเรียบรอย ไมมีปญหาเร่ืองของภัย
ธรรมชาติและปญหาความขัดแยงตางๆ ท่ีรายแรง  

- มีการจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเที่ยวในอําเภอหัวหิน  จังหวัด
ประจวบคีรีขันธอยางมากมายหลากหลายโครงการ ซ่ึงจัดเปนประจําตอเนื่องตลอดท้ังป ทําให
จํานวนนักทองเท่ียวมีปริมาณเพิ่มมากข้ึนในชวงฤดูกาลทองเท่ียวและนอกชวงฤดูกาลทองเท่ียว 

- ท่ีพักประเภทเกสทเฮาสสวนใหญมีการจัดการท่ีไมไดมาตรฐานและไมมี
การตกแตงท่ีนาดึงดูดใจ จึงเปนโอกาสดีสําหรับโครงการนี้ 

4. การวิเคราะหอุปสรรค (Threats) 
- มีการแขงขันในธุรกิจท่ีพักสูงจากท้ังคูแขงประเภทเกสทเฮาสและท่ีพัก

ประเภทอ่ืนๆ  
 



 

 

 
23 

1.3. การพยากรณความตองการตลาด 
  ในการวิเคราะหความตองการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสของนักทองเท่ียวในอําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ จากการคํานวณหาคาเฉล่ียโดยใชสถิติจํานวนนักทองเท่ียวในชวงป 
2546-2550 สามารถพยากรณความตองการที่พักประเภทเกสทเฮาสของนักทองเท่ียวในชวง
ระยะเวลา 10 ป โดยในปที่ 1 คาดการณจํานวนนักทองเท่ียวเพิ่มข้ึนจาก 1,472,940 คน ในอัตรารอย
ละ 6.36 (TAT, 2008: ออนไลน)  

คาดการณจํานวนความตองการที่พักประเภทเกสทเฮาสตอคนคํานวณจากจํานวน
นักทองเท่ียวในปเดียวกันในอัตรารอยละ 5.34 โดยวิธีคํานวณดังนี้   
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= 5.34 
และคาดการณจํานวนความตองการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสตอวันจากระยะเวลาพํานักเฉล่ียอยูท่ี 2 
วันตอคน ดังตารางตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 6 แสดงประมาณการความตองการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสของนักทองเท่ียวในอําเภอหัว
หิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ           

ป จํานวนนักทองเท่ียว 
จํานวนความตองการท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส (คน) 

จํานวนความตองการท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส (วัน) 

ปท่ี 1 1,566,619 83,657 167,314 
ปท่ี 2 1,666,256 88,978 177,956 
ปท่ี 3 1,772,230 94,637 189,274 
ปท่ี 4 1,884,944 100,656 201,312 
ปท่ี 5 2,004,826 107,058 214,116 
ปท่ี 6 2,132,333 113,866 227,732 
ปท่ี 7 2,267,950 121,108 242,216 
ปท่ี 8 2,412,192 128,811 257,622 
ปท่ี 9 2,565,607 137,003 274,006 
ปท่ี 10 2,728,780 145,717 291,434 
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  สําหรับการแบงสวนตลาดและพฤติกรรมของกลุมลูกคาเปาหมาย โดยใชเกณฑ
ดานประชากรศาสตร ในเร่ืองอายุ และรายไดเปนตัวกําหนดขอบเขตของตลาดและลักษณะลูกคา
เปาหมาย โดยสามารถแบงตลาดได ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 7 แสดงการแบงสวนตลาดและกลุมลูกคาเปาหมาย 

กลุมเปาหมาย อายุ (ป) รายได (บาท/เดือน) 
นักทองเท่ียวชาวไทย 26-35 15,001-45,000 

นักทองเท่ียวชาวตางชาติ 26-35 25,001-50,000 US$ 
   
  โครงการจะเนนกลุมนักทองเท่ียวชาวไทยและชาวตางชาติเปนกลุมลูกคาเปาหมาย 
ซ่ึงเปนกลุมท่ีอยูในชวงวัยทํางาน มีลักษณะชอบความแปลกใหม ตองการท่ีพักราคาเหมาะสม มี
ความเปนสวนตัว สงบรมเย็น ไมแออัดอยูในแหลงชุมชน และมีการตกแตงท่ีสวยงามเนนความเปน
ธรรมชาติ แตกตางจากรูปแบบอยางเปนทางการของโรงแรมหรือเกสทเฮาสท่ีมีอยูท่ัวไป 
  ขอมูลท่ีไดจากการศึกษาดังกลาว ผูศึกษาไดนํามาพิจารณาถึงการจัดการทรัพยากร
ทางการตลาดใหแกตลาดเปาหมายของธุรกิจ โดยทําการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 
ดังตอไปนี้ 

1. การบริการ  (Product) 
   การใหบริการที่พักประเภทเกสทเฮาสเปนรูปแบบเชาหองพักรายวัน มี
หองพักจํานวน 20 หอง แบงเปน 2 ขนาดคือ หองพักมาตรฐานขนาด 20 ตารางเมตรมีจํานวน 10 
หอง และหองพักพิเศษขนาด 24 ตารางเมตรมีจํานวน 10 หอง ประกอบดวยส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในหองพักตามท่ีมาตรฐานกําหนด ไดแก หองน้ําในตัว เคร่ืองทําน้ําอุน เตียงนอน ตูเส้ือผา 
เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน ตูเย็น โตะเครื่องแปงและชุดโตะเกาอ้ี ซ่ึงมีระบบสาธารณูปโภคท่ี
เพียบพรอม นอกจากนี้ยังมีหองโถงสวนกลางสําหรับพักผอนและท่ีจอดรถสําหรับผูมาใชบริการ 
พรอมดวยการรักษาความปลอดภัยท่ีเขมงวด โดยมีการเปดไฟใหแสงสวางตลอดท้ังคืนบริเวณรอบ
ท่ีพัก มีแผนผังทางหนีไฟและทางออกฉุกเฉิน พรอมดวยอุปกรณดับเพลิงท่ีมีประสิทธิภาพ และมี
พนักงานตอนรับใหการบริการตลอดเวลา แตกตางจากคูแขงอ่ืนๆ ตรงท่ีบริการของโครงการมี
บริเวณท่ีจอดรถสําหรับผูใชบริการอยางสะดวกสบายและพอเพียง และมีการจัดการท่ีเปนมาตรฐาน 
มีความสะอาดและสภาพแวดลอมดี   
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2. ราคา (Price) 
   การกําหนดราคาหองพักจะใชวิธีกําหนดราคาตามตลาด โดยการศึกษา
ราคาของคูแขงเพื่อนํามาเปนฐานในการตั้งราคาใหใกลเคียงกัน และมีระดับราคาแตกตางกันตาม
ชวงฤดูกาลทองเท่ียว คือ ราคาปกติในชวงฤดูกาลทองเท่ียวของอําเภอหัวหินไดแก เดือนธันวาคมถึง
เดือนมิถุนายน และราคาหองพักจะปรับลดลงนอกชวงฤดูกาลทองเท่ียว ไดแก เดือนกรกฎาคมถึง
เดือนพฤศจิกายน โดยกําหนดราคาใหมีความเหมาะสมกับการบริการของท่ีพัก โดยแบงเปนชวง
ราคาดังนี้  
 
ตารางท่ี 8 แสดงราคาหองพักตอวัน 

ชวงเวลา 
ราคาหองพักตอวัน (บาท) 

หองมาตรฐาน หองพิเศษ 
ธ.ค.-มิ.ย. 1,150 1,300 
ก.ค.-พ.ย. 850 950 

 
  3. สถานท่ี (Place) 
   สถานท่ีโครงการตั้งอยูท่ีชุมชนทางรถไฟฝงตะวันตก ตําบลหัวหิน อําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ มีทําเลติดเชิงเขาหิน เหล็ก ไฟ สามารถมองเห็นวิวทิวทัศนท่ีเปน
ธรรมชาติ หางจากชายหาดหัวหิน 2 กิโลเมตร สามารถการเดินทางเขาใจกลางเมืองหัวหินได
โดยสะดวกและปลอดภัย มีสภาพแวดลอมท่ีดีและสะอาด มีความปลอดโปรง ไมแออัดในแหลง
ชุมชน พรอมดวยระบบสาธารณูปโภคท่ีมีความเปนมาตรฐาน มีบริเวณใกลหางสรรพสินคา 
รานอาหารและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ แตกตางจากคูแขงในดานการมีพื้นท่ีปลอดโปรง 
บรรยากาศดี และไมแออัดอยูในชุมชน    

4. การสงเสริมการตลาด (Promotion) 
   ขอมูลจากการสอบถามและสัมภาษณพบวา นักทองเท่ียวสวนใหญศึกษา
ขอมูลท่ีพักจากบุคคลใกลชิดและส่ืออินเตอรเน็ตเปนสวนใหญ ดังนั้น โครงการที่พักประเภทเกสท
เฮาสจึงใชวิธีการโฆษณาใหเปนท่ีรูจักผานทางแผนพับสําหรับนักทองเท่ียววางแจกตามสถานท่ี
ตางๆ  การโฆษณาทางอินเตอรเน็ต โดยจะทําการสรางเว็บไซตท่ีพักในรูปแบบท่ีหลากหลาย เชน 
เว็บบล็อกตางๆ ซ่ึงกําลังเปนท่ีนิยมอยางมากในปจจุบัน และการโฆษณาในส่ือส่ิงพิมพตางๆ เชน 
แผนท่ีทองเท่ียวหัวหิน หนังสือแนะนําแหลงทองเท่ียว เปนตน 
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5. พนักงาน (People) 
   โครงการที่พักประเภทเกสทเฮาสจัดใหมีพนักงานตอนรับจํานวน 2 คน 
แมบานจํานวน 2 คน และพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน สรรหาจากคนในทองถ่ินท่ีมีใจรัก
งานบริการ มีทักษะดานมนุษยสัมพันธท่ีดี มีความซ่ือสัตยสุจริตและขยันหม่ันเพียร เพื่อเปนการ
สนับสนุนใหเกิดการจางงานใหสังคม โดยมีเจาของเปนผูจัดการและดูแลความเรียบรอยในสวน
ตางๆ ของท่ีพักอยางใกลชิด  

6. ส่ิงตางๆ ภายในสํานักงาน (Physical Evidence)  
   ส่ิงท่ีจะเปนภาพลักษณการใหบริการของโครงการที่พักประเภทเกสท
เฮาสนี้ คือการจัดการท่ีพักใหมีความเปนมาตรฐานตามมาตรฐานท่ีพักเพื่อการทองเท่ียว ประเภท
เกสทเฮาส ของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา ลักษณะของท่ีพักและสวนตางๆ มีขนาดท่ี
เหมาะสมและสะอาด มีการตกแตงท้ังภายนอกและภายในเนนความเปนธรรมชาติท่ีรมร่ืนดวยการ
ออกแบบท่ีมีความสรางสรรคอยางแปลกใหม ผสมผสานกับการแตงสวนไมประดับท่ีสวยงามอยาง
ลงตัว สงผลใหเกิดความผอนคลายและประทับใจ นอกจากนี้ บริเวณที่พักมีการแสดงปายอยาง
ชัดเจน เชน หมายเลขหอง ทางหนีไฟ เปนตน มีระบบระบายอากาศที่ดี มีระบบบําบัดน้ําเสียท่ีมี
ประสิทธิภาพและถูกตองตามกฎหมายกําหนด สําหรับสวนหองโถงสวนกลางมีการจัดพื้นท่ีสําหรับ
รับแขกไวเปนสัดสวน และมีหองน้ําสาธารณะท่ีสะดวก ปลอดภัยและสะอาดไวบริการ อีกท้ัง
บริเวณภายนอกมีการจัดสภาพแวดลอมท่ีดี ดูแลตกแตงสวนใหสะอาด เรียบรอยและสวยงามอยู
เสมอ พื้นท่ีโดยรอบมีความเงียบสงบเหมาะสําหรับการพักผอนเปนอยางยิ่ง   

7. กระบวนการในการใหบริการ (Process) 
   กระบวนการในการใหบริการเร่ิมต้ังแตผูใชบริการที่นํารถสวนตัวมาเขาท่ี
จอดรถ โดยมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลความเรียบรอยในพื้นท่ีดังกลาวอยางใกลชิด 
เม่ือผูใชบริการเขามาติดตอท่ีสํานักงานเพื่อสอบถามขอมูลท่ีพักและทําการลงทะเบียนเขาพัก 
(Check in) พนักงานตอนรับทําหนาท่ีใหบริการดวยความสุภาพและเปนมิตรอยางเต็มใจ มีการแจง
ราคาหองพักตอคืน แจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหผูใชบริการรับทราบอยาง
ชัดเจน นําผูใชบริการไปยังหองพักและแนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ของท่ีพัก เม่ือ
ใชบริการเสร็จส้ินแลวใหผูบริการคืนกุญแจหองพักและพนักงานตรวจสอบความเรียบรอยของ
หองพัก (Check out) พนักงานทุกคนกลาวขอบคุณผูใชบริการดวยความนอบนอมและสุภาพ โดย
กําหนดเวลาการเขาพักหลังเวลา 14.00 น. และคืนหองพักกอนเวลา 12.00 น. แตอาจมีการอนุโลม
ใหไดในบางกรณีตามความเหมาะสม  
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1.4. การประมาณการรายไดจากการบริการ 
  จากขอมูลในการศึกษาและสัมภาษณผูประกอบการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสพบวา 
ในแตละป อัตราการเขาพักแบงไดเปน 2 ชวงคือ ชวงฤดูกาลทองเท่ียวท่ีมีจํานวนนักทองเท่ียวมาก
ท่ีสุดคือชวงเดือนธันวาคม-มิถุนายน และชวงนอกฤดูกาลทองเท่ียวคือเดือนกรกฎาคม-พฤศจิกายน
มีจํานวนนักทองเท่ียวตํ่าท่ีสุด โดยในปแรกเปนชวงเร่ิมตนของธุรกิจ ซ่ึงยังไมเปนท่ีรูจักของ
นักทองเที่ยวและตองมีการสงเสริมตลาดตลอดท้ังป ทําใหท่ีพักมีอัตราการเขาพักในระดับท่ีตํ่ากวา
อัตราการเขาพักเฉล่ียของท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ จาก
ขอมูลการสัมภาษณของผูประกอบการที่พักประเภทเกสทเฮาส ทําใหคาดการณวาในชวงฤดูกาล
ทองเท่ียว โครงการจะมีอัตราการเขาพักอยูท่ีรอยละ 40 และนอกชวงฤดูกาลทองเที่ยวอยูท่ีรอยละ 
20 และคาดการณวาอัตราการเขาพักในชวงฤดูกาลทองเท่ียวในปท่ี 2 ถึงปท่ี 6 จะเพิ่มข้ึนปละ 10% 
และนอกชวงฤดูกาลทองเท่ียวมีอัตราลดลงจากอัตราการเขาพักในชวงฤดูกาลทองเท่ียวของแตละป 
50% สืบเนื่องจากการท่ีอัตราการเติบโตของจํานวนนักทองเที่ยวและการสงเสริมการตลาดท่ี
ดําเนินการอยางตอเนื่องทุกป อีกท้ังโครงการท่ีพักเกสทเฮาสนี้เปนสถานที่ใหม มีสภาพแวดลอมท่ี
ดึงดูดความนาสนใจและมีราคาท่ีเหมาะสมกับสถานท่ีพัก สําหรับปท่ี 6 เปนตนไปคาดการณวา
อัตราการเขาพักจะอยูในระดับคงท่ี เนื่องจากช่ือเสียงของท่ีพักเปนท่ีรูจักในตลาดโดยท่ัวไป จากการ
ปรับปรุงท่ีพักใหมีมาตรฐานและคุณภาพท่ีดีข้ึนอยางตอเนื่อง ดังนั้น การคาดการณจํานวนหองพักท่ี
ขายไดเปนดังนี้ 
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ตารางท่ี 9 แสดงการคาดการณรายไดในปท่ี 1-10 

ฤดูกาลทองเท่ียว 
อัตราการเขาพกั 

(รอยละ) 

จํานวนหองพกั ราคาหองพัก 
รายได 

มาตรฐาน พิเศษ มาตรฐาน พิเศษ 

ปท่ี 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 

ปท่ี 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 

ปท่ี 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 

ปท่ี 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 

ปท่ี 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 

ปท่ี 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 แสดงการคาดการณรายไดในปท่ี 1-10 สามารถสรุปจํานวนหองพักท่ีขายได
รวมท้ังหมดในแตละป ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 10 แสดงการคาดการณจํานวนหองพักท่ีขายไดรวมท้ังหมดปท่ี 1-10 

ป จํานวนหองพกั 

ปท่ี 1 2,308 

ปท่ี 2 2,885 

ปท่ี 3 3,462 

ปท่ี 4 4,039 

ปท่ี 5 4,616 

ปท่ี 6 5,193 

ปท่ี 7 5,193 

ปท่ี 8 5,193 

ปท่ี 9 5,193 

ปท่ี 10 5,193 
 

ในสวนของคาใชจายดานการตลาดของแตละรายการ โครงการจะทําการโฆษณา
โดยใชแผนพับโฆษณา ส่ือส่ิงพิมพ และส่ืออินเตอรเน็ต โดยการโฆษณาผานแผนพับจะดําเนินการ
ในชวงปท่ี 1-3 เนื่องจากเปนชวงท่ีตองการส่ือสารขอมูลท่ีพักไปยังกลุมลูกคาไดอยางรวดเร็วและ
ท่ัวถึง รายการแตละปมีรายละเอียดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 11 แสดงรายละเอียดคาใชจายดานการตลาดในปตางๆ                

รายการ ปท่ี 1-3 (บาท) ปท่ี 4-10 (บาท) 
แผนพับโฆษณา 6,000 - 
ส่ือส่ิงพิมพ 2,500 2,500 

ส่ืออินเตอรเน็ต 1,500 1,500 
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ตารางท่ี 12 แสดงประมาณการคาใชจายดานการตลาดในแตละป 

ป คาใชจายดานการตลาด (บาท) 
ปท่ี 1 10,000 
ปท่ี 2 10,000 
ปท่ี 3 10,000 
ปท่ี 4 4,000 
ปท่ี 5 4,000 
ปท่ี 6  4,000 
ปท่ี 7 4,000 
ปท่ี 8 4,000 
ปท่ี 9 4,000 
ปท่ี 10 4,000 

 
1.5. การสรุปผลการศึกษาดานการตลาด  

  ผูศึกษาไดทําการศึกษาถึงความตองการของนักทองเท่ียวในการใชบริการธุรกิจท่ี
พักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ซ่ึงใหผลสรุปดังนี้  
  1. ดานการบริการ นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานการบริการในระดับ
มากในเร่ืองของช่ือเสียงของที่พัก เคร่ืองปรับอากาศภายในหองพัก เคร่ืองทําน้ําอุน ส่ิงอํานวยความ
สะดวกภายในหองพัก และขนาดหองพักท่ีเหมาะสม 
  2. ดานราคา นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานราคาในระดับมากทุกๆ ดาน 
ไดแก อัตราคาหองพักมีความชัดเจน อัตราคาหองพักเหมาะสมกับการบริการ และอัตราคาหองพัก
ตํ่ากวาท่ีพักอ่ืน 
  3. ดานชองทางการจัดจําหนาย นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานชอง
ทางการจัดจําหนายในระดับมาก ในดานสถานท่ีต้ังอยูในทําเลท่ีเหมาะสม ความสะดวกในการ
เดินทาง อยูใกลแหลงทองเท่ียวและพาณิชยกรรม และชองทางการติดตอสะดวก 
  4. ดานการสงเสริมการตลาด นักทองเท่ียวใหความสําคัญระดับมากในเรื่อง 
คําแนะนําจากบุคคลใกลชิด และมีสวนลดอัตราคาหองพักในชวงนอกฤดูทองเท่ียว 
  5. ดานบุคลากร ใหความสําคัญในระดับมาก ดานพนักงานมีความสุภาพและเปน
มิตร พนักงานบริการนักทองเท่ียวชาวไทยและชาวตางประเทศอยางเสมอภาค พนักงานบริการดวย
ความรวดเร็วและถูกตอง และพนักงานมีการใหคําแนะนําบริการไดดี 
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  6. ดานคุณลักษณะทางกายภาพ ใหความสําคัญในระดับมาก ดานอาคารสถานท่ี
สะอาดและเปนระเบียบ ปายช่ือท่ีพักบอกรายละเอียดชัดเจนมีบรรยากาศและสภาพแวดลอมดี 
อาคารสถานท่ีตกแตงสวยงาม และมีระบบรักษาความปลอดภัย 
  7. ดานกระบวนการใหบริการ ใหความสําคัญระดับมากในเร่ืองรับขอมูลในการ
จองหองพักอยางถูกตอง 
  นอกจากนี้ ผูศึกษายังไดสัมภาษณผูประกอบการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสใน
อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธจํานวน 5 ราย ไดขอสรุปเกี่ยวกับการจัดการธุรกิจท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาส ดังนี้ 
  1. รูปแบบของธุรกิจของผูประกอบการทั้ง 5 รายและท้ังหมดของผูประกอบการ
ธุรกิจนี้มีการดําเนินงานในรูปแบบเจาของคนเดียว มีทําเลที่ต้ังอยูในบริเวณศูนยกลางของอําเภอหัว
หิน และมีลักษณะอาคารสถานท่ีเปนอาคารพาณิชย 3-4 ช้ัน มีจํานวนหองพักต้ังแต 9-30 หอง  
  2. สําหรับรูปแบบหองพักมีส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ือง
ทําน้ําอุน ตูเย็นโทรทัศน ตูเส้ือผา และเฟอรนิเจอรหองพัก มีอัตราคาบริการอยูท่ี 750-1,800 บาท 
แตกตางกันตามชวงฤดูกาลทองเท่ียว  
  3. ปจจัยสําคัญท่ีทําใหลูกคาเขามาใชบริการคือ การใหบริการดวยความเต็มใจ 
ชวยเหลือและใหขอมูลตางๆ ในการทองเท่ียว ท่ีพักสะอาด ปลอดภัย มีราคาท่ีเหมาะสม และมีการ
สงเสริมการตลาดโดยการโฆษณาทางเว็บไซตและแผนพับเปนหลัก 
  4. ปจจัยและความเส่ียงท่ีมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจคือ คูแขงธุรกิจมีจํานวน
เพิ่มมากข้ึน ปญหาหลักของผูประกอบการสวนใหญคือ ไมมีท่ีจอดรถ มีสภาพแวดลอมท่ีคอนขาง
แออัด เสียงดัง และปญหาการตัดราคาใหตํ่าลงของคูแขง 
  จากผลการศึกษาดานการตลาดดังท่ีกลาวมาท้ังหมด แสดงวาโครงการดังกลาวควร
ทําการศึกษาถึงความเปนไปไดในดานอ่ืนๆ ตอไป ไดแก ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดาน
การเงิน เพื่อศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ 
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2. การวิเคราะหดานเทคนิค 
 จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจากขอมูลปฐมภูมและขอมูลทุติยภูมิตางๆ สามารถสรุปผล
การศึกษาไดดังนี้ 

2.1. การกําหนดทําเลสถานท่ีตั้ง  
  ท่ีต้ังโครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสมีขนาดพื้นท่ี 400 ตารางวา หรือ 1,600 
ตารางเมตร โดยต้ังอยูติดเชิงเขาหิน เหล็ก ไฟ ในชุมชนทางรถไฟฝงตะวันตก ตําบลหัวหิน อําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ โดยทําเลที่ต้ังโครงการหางจากชายหาดหัวหินภายในระยะรัศมี 2 
กิโลเมตร มีการคมนาคมไป-มาสะดวก อยูไมไกลจากแหลงทองเท่ียวและหางสรรพสินคา อีกท้ัง
ภายในพื้นท่ีเปนบริเวณท่ีมีความรมร่ืน บรรยากาศดี มีความเปนสวนตัวและมีสถานท่ีจอดรถสะดวก 
จึงมีความเหมาะสมในการดําเนินโครงการนี้เปนอยางยิ่ง ดังภาพแสดงท่ีต้ังโครงการ 
 

 
ภาพท่ี 2 แสดงท่ีต้ังโครงการ 

 
 2.2. การวิเคราะหดานการกอสราง 
  ลักษณะท่ีพักเปนอาคารช้ันเดียวแบงเปน 2 สวน โดยในสวนแรกเปนหองพัก
มาตรฐานท่ีมีขนาด 20 ตารางเมตร จํานวน 10 หอง และหองพักพิเศษขนาด 24 ตารางเมตร จํานวน 
10 หอง ประกอบดวยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพักไดแก เตียงนอน มีหองน้ําในตัวพรอม
เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง ช้ันวางของหัวเตียง ชุดโตะ-เกาอ้ี  
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  สวนท่ี 2 ไดแก พื้นท่ีสวนกลางขนาด 84 ตารางเมตรประกอบไปดวยสวนของ
สํานักงานและหองโถงสวนกลาง มีเคานเตอรตอนรับลูกคา หองน้ํา ชุดโซฟาจัดไวสําหรับมุม
พักผอนและชุดโตะ-เกาอ้ีสวนกลางสําหรับลูกคาและผูมาเยือน สําหรับสถานที่จอดรถขนาด 150 
ตารางเมตร จัดไวอยูดานหนาของท่ีพักสามารถรองรับปริมาณรถยนตไดจํานวน 12 คัน 
  สําหรับการออกแบบผังอาคารและการปรบปรุงท่ีดินในการกอสรางนั้น เนื่องจาก
ท่ีดินในบริเวณโครงการเปนท่ีโลงและมีระดับพื้นท่ีสูงกวาระดับถนนเล็กนอย ไมมีประวัติน้ําทวม
ขัง จงึดําเนินการเพียงกําจัดวัชพืชและปรับปรุงผิวท่ีดินใหมีความเรียบรอยกอนเร่ิมการกอสราง 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. 

หองพักพิเศษ ขนาด 24 ตร.ม. จํานวน 10 หอง 

หองพักมาตรฐาน ขนาด 20 ตร.ม. จํานวน 10 หอง 
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 2.3. การประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง  
  โครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสมีการประมาณการตนทุนคาใชจายในการ
กอสราง ในรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 13 แสดงประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง  

รายการ จํานวน หนวยนับ ราคา/หนวย รวมมูลคา 

ท่ีดิน 400 ตารางวา 5,000 2,000,000 

คาปรับปรุงท่ีดิน - - 50,000 50,000 

คากอสรางอาคารท่ีพักพรอมตกแตงภายใน     

 - ขนาด 20 ตารางเมตร x 15,000 บาท 10 หอง 300,000 3,000,000 

 - ขนาด 24 ตารางเมตร x 15,000 บาท 10 หอง 360,000 3,600,000 

คากอสรางอาคารสํานักงาน     

และหองโถงสวนกลางพรอมตกแตงภายใน     

ขนาด 84 ตารางเมตร 1 หอง 840,000 840,000 

ส่ิงปลูกสราง     

 - คากอสรางท่ีจอดรถ 150 ตารางเมตร 500 75,000 

 - งานระบบท่ีพัก      

    (10% ของคากอสรางอาคาร) - - 744,000 744,000 

 - งานภูมิสถาปตย      

    (พื้นถนน ร้ัวและสวนตนไม) - - 150,000 150,000 

 - แท็งกน้ําสํารอง 1,500 ลิตร 2 ถัง 5,000 10,000 

อุปกรณภายในหองพัก     

 - ชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 20 ชุด 10,000 200,000 

 - เคร่ืองปรับอากาศ 20 เคร่ือง 17,000 340,000 

 - เคร่ืองทําน้ําอุน 20 ชุด 3,000 60,000 

 - โทรทัศน 20 เคร่ือง 5,000 100,000 

 - ตูเยน็ 20 ตัว 5,000 100,000 

 - ชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา 20 ชุด 1,000 20,000 
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ตารางท่ี 13 แสดงประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง (ตอ) 

รายการ จํานวน หนวยนับ ราคา/หนวย รวมมูลคา 

 - ถังขยะ 20 ถัง 30 600 

อุปกรณภายในสํานักงาน 
และหองโถงสวนกลาง 

    

 - ชุดเฟอรนิเจอรสํานักงาน 1 ชุด 10,000 10,000 

 - ชุดเฟอรนิเจอรรับแขก 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 บาทตอตารางวา เปนราคาประเมินโดยสํานักงานท่ีดินจังหวัด
ประจวบคีรีขันธ สาขาหัวหิน (กมล ปทุมศิลป, 2552: สัมภาษณ) 
         งานระบบท่ีพัก (10% ของคากอสรางอาคาร) (ดําริห เกิดทอง, 2552: สัมภาษณ) 
 
 2.4. ประมาณการงบซอมแซมอาคารและอุปกรณในการดําเนินงาน 

โครงการจะทําการทาสีอาคารใหมปท่ี 6 งบประมาณ 30,000 บาท กําหนดใหทํา
การปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก ทุกๆ 3 ป คือ ปท่ี 4 ปท่ี 7 และปท่ี 10 จํานวน 200,000 บาท 
และปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทาทุกๆ ป จํานวน 20,000 บาท และกําหนด
งบประมาณคาซอมแซมอุปกรณท่ัวไปในชวง 1-5 ปแรก ปละ 5,000 บาท และเนื่องจากการ
เส่ือมสภาพการใชงาน นับต้ังแตปท่ี 6 เปนตนไป ประมาณการปละ 10,000 บาท 
 
ตารางท่ี 14 แสดงประมาณการงบซอมแซมอาคารและอุปกรณในการดําเนินงาน 

ป รายการ งบประมาณ 

1 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 

2 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 
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ตารางท่ี 14 แสดงประมาณการงบซอมแซมอาคารและอุปกรณในการดําเนินงาน (ตอ) 

ป รายการ งบประมาณ 

3 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 

4 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป และปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 

225,000 

5 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

25,000 

6 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป ทาสีอาคารใหม  

60,000 

7 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป และปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 

230,000 

8 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

30,000 

9 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
และซอมแซมอุปกรณท่ัวไป 

30,000 

10 
ปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา  
ซอมแซมอุปกรณท่ัวไป และปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพัก 

230,000 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
38 

3. การวิเคราะหดานการจัดการ 
 การวิเคราะหดานการจัดการ ทําใหทราบขอมูลเพื่อกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ การ
กําหนดรูปแบบในการบริหารธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาส การจัดโครงสรางองคกร ตลอดจนการ
คาดคะเนคาใชจายในการบริหาร เพื่อประโยชนในการประเมินผลและการตัดสินใจลงทุน ในการ
วิเคราะหมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 15 แสดงระยะเวลาการดําเนินงานโครงการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาส 

กิจกรรม 

เดือน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

เขียนแบบและประมาณคาใชจาย           
ดําเนินการกูเงินจากสถาบันการเงิน           
ขออนุญาตกอสราง/ดําเนินงานกอสราง           
ส่ังซ้ืออุปกรณในการดําเนินงาน           
ดําเนินธุรกิจตามโครงการ           
 

3.1. คาใชจายกอนการดําเนินงาน 
กอนการดําเนินงานธุรกิจท่ีพักจะตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคาร

และการขออนุญาตประกอบกิจการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสจากหนวยงานในพื้นท่ี และในสวนของ
การจัดหาเงินทุนจากสถาบันการเงิน โดยมีรายละเอียดคาใชจายดังนี้ 
 
ตารางท่ี 16 แสดงคาใชจายกอนการดําเนินงาน 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) 
ปายท่ีพัก 10,000 
คาธรรมเนียมการขออนุญาตกอสรางอาคาร 20 
คาธรรมเนียมการตรวจแบบท่ีพัก 800 
คาธรรมเนียมการขออนุญาตประกอบกจิการ 50 
คาธรรมเนียมธนาคาร 46,750 

รวม 57,620 
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หมายเหตุ คาธรรมเนียมธนาคาร ไดแก คาธรรมเนียมวิเคราะหโครงการ 3,000 บาท คาธรรมเนียม
บริการทํานิติกรรมจํานอง 0.25% และคาธรรมการจัดการเงินกู 1.0% (ธนาคารไทยพาณิชย, 2551: 
ออนไลน)  
 
 3.2. รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
  โครงการธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสเปนกิจการขนาดเล็ก ดําเนินการในรูปแบบ
เจาของคนเดียว มีรูปแบบการบริหารงานตามหนาท่ีการทํางานชัดเจน ซ่ึงมีโครงสรางองคกร ดังนี้  
 

 
 

ภาพท่ี 4 แสดงโครงสรางองคกรของโครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาส 
 

3.3. ผลตอบแทนและหนาท่ีความรับผดิชอบของบุคลากร 
  1. ผูจัดการท่ีพัก ทําหนาท่ีควบคุมความเรียบรอยของกิจการในทุกๆ ดาน 
บริหารงานบุคคล จัดการดานการเงินและบัญชี จัดการดานการตลาด อัตราเงินเดือน 25,000 บาท 
  2. พนักงานบริการ ทําหนาท่ีใหบริการในการตอนรับลูกคาและอํานวยความ
สะดวกตลอดกระบวนการใชบริการที่พัก อัตราเงินเดือน 6,000 บาท 
  3. พนักงานทําความสะอาด ทําหนาท่ีดูแลและทําความสะอาดในสวนของหองพัก
และพ้ืนท่ีสวนกลางท้ังหมด อัตราเงินเดือน 6,000 บาท 
  4. พนักงานรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีรักษาความปลอดภัยบริเวณท่ีพักท่ัวทุก
พื้นท่ี อัตราเงินเดือน 5,000 บาท  
  สําหรับกรณีงานซอมแซมดานเทคนิค จะใชชางท่ีมีความชํานาญเฉพาะดานจาก
ภายนอก 

ผูจัดการท่ีพัก 

พนักงานบริการ  
ลําดับ 1 

พนักงานทําความสะอาด 
ลําดับ 1  

รักษาความปลอดภัย  
ลําดับ 1 

พนักงานบริการ 
 ลําดับ 2 

พนักงานทําความสะอาด 
ลําดับ 2 
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 3.4. คาใชจายในการดําเนินงาน 
  3.4.1. คาใชจายในการบริการ ประกอบดวย วัสดุส้ินเปลือง เงินเดือนพนักงาน
บริการ พนักงานทําความสะอาด พนักงานรักษาความปลอดภัย คาน้ํา คาไฟ และคาซักรีด ซ่ึงมี
รายละเอียดดังตอไปนี้  
  - คาวัสดุส้ินเปลือง 30 บาท ไดแก น้ําดื่ม กระดาษชําระ สบู และอื่นๆ ตามอัตรา
การเขาพักท่ีคาดการณในแตละป สรุปไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 17 แสดงคาใชจายในวัสดุส้ินเปลืองปท่ี 1-10 

ป จํานวนหองพกั คาใชจายในวัสดุส้ินเปลือง 

ปท่ี 1 2,308 69,240 

ปท่ี 2 2,885 86,550 

ปท่ี 3 3,462 103,860 

ปท่ี 4 4,039 121,170 

ปท่ี 5 4,616 138,480 

ปท่ี 6-10 5,193 155,790 

 
  - คาน้ํา คาไฟและคาซักรีด 50 บาทตอหอง โดยคํานวณตามการคาดการณอัตรา
การเขาพักในแตละป สรุปไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 18 แสดงคาน้ํา คาไฟและคาซักรีดปท่ี 1-10 

ป จํานวนหองพกั คาน้ํา คาไฟและคาซักรีด 

ปท่ี 1 2,308 115,400 

ปท่ี 2 2,885 144,250 

ปท่ี 3 3,462 173,100 

ปท่ี 4 4,039 201,950 

ปท่ี 5 4,616 230,800 

ปท่ี 6 5,193 259,650 
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  3.4.2. คาใชจายในการบริหาร ประกอบดวย เงินเดือนผูจัดการท่ีพัก คาน้ํา คาไฟ
สวนกลาง และคาโทรศัพท ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
  - คาน้ํา คาไฟสวนกลาง ไดแก สํานักงาน ท่ีจอดรถ บริเวณทางเดินและโดยรอบ
ของท่ีพักเดือนละ 1,000 บาท  

- คาโทรศัพทใชติดตอเร่ืองตางๆ ภายในสํานักงาน ประมาณการเดือนละ 500 บาท 
 
  3.4.3. คาใชจายอ่ืนๆ  
  - คาซอมแซมและทาสีอาคารใหมในปท่ี 6 เนื่องจากการเส่ือมสภาพการใชงาน 
ประมาณการ 30,000 บาท 

- คาปรับเปล่ียนชุดเฟอรนิเจอรหองพักในปท่ี 4 ปท่ี 7 และปท่ี 10 จํานวน 200,000 
บาท  
  - คาปรับเปล่ียนชุดเคร่ืองนอน ผาเช็ดตัวและพรมเช็ดเทา ประมาณการปละ 20,000 
บาท  

- คาซอมแซมอุปกรณท่ัวไปในชวง 1-5 ปแรก ปละ 5,000 บาท และเนื่องจากการ
เส่ือมสภาพการใชงาน นับต้ังแตปท่ี 6 เปนตนไป ประมาณการปละ 10,000 บาท 

- คาเส่ือมราคาอาคารปละ 372,000 บาท ระยะเวลา 20 ป 
- คาเส่ือมราคาส่ิงปลูกสราง 195,800 บาท ระยะเวลา 5 ป 

  - คาเส่ือมราคาอุปกรณภายในหองพัก 164,120 ระยะเวลา 5 ป 
  - คาเส่ือมราคาอุปกรณภายในสํานักงาน 9,400 บาท ระยะเวลา 5 ป  

- คาใชจายเบ็ดเตล็ดประมาณการเดือนละ 300 บาท 
  - คาภาษีโรงเรือน คิดเปนอัตรารอยละ 12.5 ของรายไดรวมตอป 
  - คาภาษีปาย คิดเปนอัตรา 20 บาทตอขนาด 500 ตารางเซนติเมตร สําหรับปายท่ี
เปนภาษาไทยปนกับอักษรตางประเทศ/ภาพ/เคร่ืองหมายอ่ืน โดยปายของท่ีพักมีขนาด 60 x 200 
เซนติเมตร คิดเปนพื้นท่ีท้ังหมด 12,000 ตารางเซนติเมตร ดังนั้น ตองเสียภาษีปายท้ังส้ิน 480 บาท
ตอป 
  - คาประกันอัคคีภัย ปละ 19,125 บาท คิดเปนอัตรารอยละ 0.225 ของทุนประกัน 
8,500,000 บาท (เปนราคาประมาณคากอสรางอาคารและส่ิงปลูกสราง ไมรวมคาท่ีดิน) (ณัฐรุจา บุป
ผาทอง, 2552: สัมภาษณ) 
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ตารางที่ 19 แสดงคาใชจายในการดําเนินงานปที่ 1-10  
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือนผูจัดการที่พัก 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 

คาใชจายในวัสดุสิ้นเปลือง 69,240 86,550 103,860 121,170 138,480 155,790 155,790 155,790 155,790 155,790 

คาน้ํา คาไฟและคาซักรีดในการบริการ 115,400 144,250 173,100 201,950 230,800 259,650 259,650 259,650 259,650 259,650 

คาน้ํา คาไฟสวนกลาง 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

คาโทรศัพท 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 

คาซอมแซมอาคารและอุปกรณ 25,000 25,000 25,000 225,000 25,000 60,000 230,000 30,000 30,000 230,000 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 567,800 567,800 567,800 567,800 567,800 372,000 372,000 372,000 372,000 372,000 

คาเสื่อมราคาอุปกรณภายในหองพัก 164,120 164,120 164,120 164,120 164,120 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 

คาเสื่อมราคาอุปกรณภายในสํานักงาน 9,400 9,400 9,400 9,400 9,400 - - - - - 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 3,600 

คาภาษีโรงเรือน (รอยละ12.5 ของรายไดรวมตอป) 328,550 410,688 492,825 584,963 657,100 739,238 749,238 739,238 739,238 749,238 

คาภาษีปาย 480 480 480 480 480 480 480 480 480 480 

คาประกันอัคคีภัย 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. การวิเคราะหทางการเงิน 
 การวิเคราะหทางการเงิน เปนการประมาณการคาใชจายและผลตอบแทนท่ีจะไดรับจากการ
ทําโครงการ โดยการแบงเปนข้ันตอน ดังนี้ 

4.1. ประมาณการเงินทุนในโครงการ  
  เงินลงทุนในโครงการท้ังหมดจํานวน 12,140,000 บาท โดยมาจากสวน

ของเจาของ 8,640,000 บาท และจากการกูยืมสถาบันการเงิน 3,500,000 บาท โดยใชท่ีดินท่ีต้ัง
โครงการ ส่ิงกอสรางพรอมอุปกรณตางๆ เปนหลักประกันในการกูยืม 
 
ตารางท่ี 20 แสดงเงินลงทุนในโครงการ                  

รายการ 
สวนของ
เจาของ 

สถาบันการเงนิ รวม คาเส่ือมราคา 

ท่ีดินและคาปรับปรุงท่ีดิน 2,050,000  2,050,000 - 
อาคารท่ีพัก สํานักงานและ
หองโถงสวนกลาง 3,940,000 3,500,000 7,440,000 20 ป 
ส่ิงปลูกสราง 979,000  979,000 5 ป 
อุปกรณภายในหองพัก 820,600  820,600 5 ป 
อุปกรณภายในสํานักงาน
และหองโถงสวนกลาง 47,000  47,000 5 ป 
คาใชจาย 
กอนการดําเนนิงาน 57,620  57,620 เงินลงทุนในปแรก 

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 
คาน้ํา คาไฟ 12,000 
คาซอมบํารุง 25,000 
คาประกันอัคคีภัย 19,125 
คาใชจายทางการตลาด 10,000 
คาโทรศัพท 6,000 
คาใชจายเบ็ดเตล็ด 3,600 
สํารองเงินสด 22,055 

รวม 745,780 
 
  4.2. สมมติฐานทางการเงิน 

1. โครงสรางเงินลงทุนประกอบดวยสวนของเจาของ 70% และเงินกู 30% 
2.โครงการกําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุนเทากับตนทุนถัวเฉล่ียท่ี

รอยละ 8 ตอป คํานวณไดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 22 แสดงการคํานวณตนทุนถัวเฉล่ีย      

ประเภท สัดสวนเงินลงทุน ตนทุนของเงนิ ตนทุนถัวเฉล่ีย 

เงินทุนสวนของเจาของ 70 8.37% 5.86 
เงินกู 30 6.875% 2.06 
รวม 100  7.92 

          
โดยตนทุนเงินทุนสวนของเจาของรอยละ 8.37 มาจากอัตราผลตอบแทนผู

ถือหุนเฉล่ียป 2549 และ 2550 ของกลุมธุรกิจโรงแรม จํานวน 12 บริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2551: ออนไลน) และตนทุนเงินกูรอยละ 6.875% 
มาจากอัตราดอกเบ้ียสําหรับลูกคารายใหญช้ันดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MLR) ของธนาคาร
ไทยพาณิชย ณ วันท่ี 20 กรกฎาคม 2550 (ธนาคารไทยพาณิชย, 2551: ออนไลน) โดยมีรายละเอียด
การชําระเงินกูดังนี้ 
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ตารางท่ี 23 แสดงเงินกูและอัตราดอกเบ้ียเงินกู 6.875% ตอป 

รายการ เงินกู ชําระเงินตน อัตราดอกเบี้ยเงินกู 
เงินกูเร่ิมตนโครงการ 3,500,000   

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

 
3. คาใชจายในการใหบริการคํานวณจากอัตราการเขาพักในแตละป 
4. โครงการมีอายุ 10 ป กําหนดใหท่ีดินมีมูลคาสูงข้ึน 100% ทุกๆ 4 ป 

ตามอัตราการเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียของราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชี พ.ศ.2547-2550 
และรอบบัญชี พ.ศ. 2551-2554 (กมล ปทุมศิลป, 2552: สัมภาษณ) และเม่ือส้ินสุดโครงการท่ีดินจะ
มีราคา 20,000 บาทตอตารางวา รวมมูลคาท่ีดิน 8,000,000 บาท  
 
ตารางท่ี 24 แสดงบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขา
หัวหิน รอบบัญชี พ.ศ.2547-2550 และรอบบัญชี พ.ศ. 2551-2554  

โฉนดท่ีดนิ หนาสํารวจ ระวาง เนื้อท่ี 
ราคาประเมิน (บาทตอตารางวา) 

2547-2550 2551-2554 
เฉล่ีย  

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

 ท่ีมา : กมล ปทุมศิลป (สัมภาษณ: 2552) 
 

5. คิดคาเส่ือมราคาแบบเสนตรงในอัตรา 5% ตอปสําหรับอาคาร เม่ือ
ส้ินสุดโครงการอาคารมีมูลคาซากเทากับ 20% สวนท่ีเหลือไมมีมูลคาซาก  

มูลคาอาคารปจจุบัน  =  7,440,000 บาท  
มูลคาซาก    20% 
มูลคาอาคารปลายปท่ี 10 =  1,488,000 บาท 
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สําหรับสวนท่ีนอกเหนือจากอาคารคิดคาเส่ือมในอัตรา 20% ตอป ใน
สวนของอุปกรณในการดําเนินงานท่ีมีราคาตอหนวยตํ่ากวา 2,000 บาท ไมนํามาคิดคาเส่ือมราคา 

 
ตารางท่ี 25 แสดงการคิดคาเส่ือมราคาและคาเส่ือมราคาสะสม 

ป 
คาเส่ือมราคาแบบเสนตรง 

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

 
6. ชุดเฟอรนิเจอรหองพักท่ีมีการปรับเปล่ียนใหมทุกๆ 3 ปนั้น จะนําออก

ขายในปท่ี 4 ปท่ี 7 และ ปท่ี 10 ในอัตรา 40% ของราคาตนทุน คิดเปนมูลคา 80,000 บาท 
7. ภาษีเงินไดจายในปถัดไป โดยเสียภาษีปลายปแบบบุคคลธรรมดาเฉล่ีย

ท่ีรอยละ 20-30 ดังแสดงในตารางตอไปนี้ 
8. กําหนดใหเงินเดือนพนักงานเพิ่มข้ึนปละ 3% ตามอัตราการเติบโตของ

มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (สํานักคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 
2551) 

9. ปสุดทายของโครงการจะมีเงินสดรับจากมูลคาท่ีดินและอาคารจํานวน 
9,488,000 บาท และเงินทุนหมุนเวียนจํานวน 745,780 บาท      
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ตารางที่ 26 แสดงการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาของโครงการธุรกิจที่พักประเภทเกสทเฮาสปที่ 1-10 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 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 คาใชจายเหมาจาย 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 

เงินไดหลังหักคาใชจาย 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 

หักลดหยอนสวนตัว 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 

เงินไดสุทธิ 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 

เงินไดสุทธิสวนที่เกิน 150,001 บาท  

แตไมเกิน 500,000 บาท เสียภาษีรอยละ 10 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 

เงินไดสุทธิสวนที่เกิน 500,001 บาท  

แตไมเกิน 1,000,000 บาท เสียภาษีรอยละ 20 51,704 91,130 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

เงินไดสุทธิสวนที่เกิน 1,000,001 บาท  

แตไมเกิน 4,000,000 บาท เสียภาษีรอยละ 30 - - 45,834 112,173 164,112 223,251 230,451 223,251 223,251 230,451 

รวมภาษีเงินไดที่ตองชําระ 86,704 126,130 180,834 247,173 299,112 358,251 365,451 358,251 358,251 365,451 

หมายเหตุ หักคาใชจายเหมาจาย 70% เปนการเหมาสําหรับเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(8) (กรมสรรพากร, 2551) 
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4.3 ประมาณการดานการเงินของโครงการ 
  4.3.1 งบกําไรขาดทุน 
ตารางที่ 27 แสดงการประมาณการงบกําไรขาดทุนปที่ 1-10  

 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดจากการใหบริการ 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 

รายไดจากการขายสินทรัพย    80,000   80,000   80,000 

บวก : มูลคาที่ดินและอาคาร          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 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620          

คาใชจายในการดําเนินงาน 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 

คาใชจายดานการตลาด 10,000 10,000 10,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 

รวมคาใชจาย 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 

กําไรกอนหักดอกเบี้ยและภาษี 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 : ดอกเบี้ยจาย (240,625) (192,500) (144,375) (96,250) (48,125) - - - - - 

     : ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (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 แสดงการประมาณการงบกระแสเงินสดปที่ 0-10 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดรับ            

เงินทุนสวนของเจาของ 8,640,000           

เงินกู 3,500,000           

รายไดจากการใหบริการ  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: รายไดจากการขายสินทรัพย     80,000   80,000   80,000 

        : มูลคาที่ดินและอาคาร           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 

กระแสเงินสดจาย            

เงินสดจายลงทุนสุทธ ิ 11,336,600           

คาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620           

คาใชจายในการดําเนินงาน  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: คาเสื่อมราคา  (741,320) (741,320) (741,320) (741,320) (741,320) (412,000) (412,000) (412,000) (412,000) (412,000) 

คาใชจายดานการตลาด  10,000 10,000 10,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 

ดอกเบี้ยจาย  240,625 192,500 144,375 96,250 48,125      

ชําระคืนเงินตน (จากการกู)  700,000 700,000 700,000 700,000 700,000      

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

รวมกระแสเงินสดจาย 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 (จาย) 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 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 0-10 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

สินทรัพย            

สินทรัพยหมุนเวียน            

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 

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 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 

สินทรัพยถาวร            

ที่ดินและคาปรับปรุงที่ดิน 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/
สวนกลาง 

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 

สิ่งปลูกสราง 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 979,000 

อุปกรณภายในหองพัก 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 820,600 

อุปกรณสํานักงาน 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 47,000 

รวมสินทรัพยถาวร 
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 : คาเสื่อมราคาสะสม - (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) 

สินทรัพยถาวรสุทธิ 
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 

สินทรัพยอื่นๆ            
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คาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620           

รวมสินทรัพยอื่นๆ 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 แสดงประมาณการงบดุลปที่ 0-10 (ตอ) 

 ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หนี้สินและสวนของเจาของ            

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 

สวนของเจาของ            

เงินทุนของเจาของ 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 

รวมสวนของเจาของ 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 

รวมหนี้สินและสวนของ
เจาของ 

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. การวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 
  4.4.1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV)  

ผลตางของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิแตละปตลอดอายุของโครงการ
กับเงินสดจายลงทุน ณ อัตราคาของทุน (Cost of Capital) มีสูตรดังนี้  

 

NPV = ∑
= +

n

1t t
t

k)(1

B
- ∑
= +

n

1t t
t

k)(1

C
 

 
ตารางท่ี 30 แสดงการคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 

กระแสเงินสดจากการดําเนนิงาน 
อัตราผลตอบแทนคิดลด ณ  

8% 
มูลคาปจจุบัน 

สุทธิ 

ปท่ี 1 450,380 0.926 417,052 

ปท่ี 2 940,289 0.857 805,827 

ปท่ี 3 1,457,767 0.794 1,157,467 

ปท่ี 4 1,835,355 0.735 1,348,986 

ปท่ี 5 2,454,703 0.681 1,671,653 

ปท่ี 6 3,622,821 0.630 2,282,377 

ปท่ี 7 3,441,143 0.583 2,006,186 

ปท่ี 8 3,540,737 0.540 1,911,998 

ปท่ี 9 3,524,027 0.500 1,762,013 

ปท่ี 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 

เงินลงทุนเร่ิมโครงการปท่ี 0 (12,140,000)  (12,140,000) 

กระแสเงินสดรับสุทธิ 22,730,395  7,521,829 

 
  จากการคํานวณโครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 7,521,829 ซ่ึงมีคาเปนบวก 
เม่ือประเมินโครงการดวยวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
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4.4.2. อัตราผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR)  
การคํานวณหาอัตราสวนลดหรืออัตราดอกเบ้ียท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของกระแส

เงินสดรับสุทธิตลอดอายุของโครงการเทากับเงินสดจายลงทุน มีสูตรดังนี้ 
 

PV = ∑
= +

−n

1t t
tt

IRR)(1
CB  

   
คํานวณโดยใชวิธีการทดลอง (Trial and error) เพื่อหาคาอัตราผลตอบแทนของ

โครงการ (IRR) โดยการเปดตาราง PVIF แลวนําคาท่ีไดไปแทนคาในสูตร โดยลองไปเร่ือยๆ จนได
ผลลัพธของกระแสเงินสดรับสุทธิเทากับเงินสดจายลงทุนพอดี มีคาเทากับ 16% ซ่ึงมีคาสูงกวาอัตรา
ผลตอบแทนในการลงทุนท่ีตองการ แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 

 
4.4.3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)  
ระยะเวลาที่กระแสเงินสดรับสุทธิเทากับเงินสดจายลงทุนของโครงการ หรือ

ระยะเวลาที่ผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการเทากับเงินลงทุนของโครงการ จากการคํานวณ
แสดงวาโครงการมีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี 6 ป 5 เดือน ซ่ึงมีคานอยกวาเกณฑเฉล่ียท่ีไดจากการ
สัมภาษณผูประกอบการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธคือ 7 ป 
แสดงการคํานวณดังนี้ 
 
ตารางท่ี 31 แสดงการคํานวณระยะเวลาคืนทุน 

ป เงินลงทุนเร่ิมแรก กระแสเงินสดรับ กระแสเงินสดรับสะสม 

ปท่ี 0 12,140,000   

ปท่ี 1  405,881 405,881 

ปท่ี 2  940,289 1,346,170 

ปท่ี 3  1,457,767 2,803,936 

ปท่ี 4  1,835,355 4,639,292 

ปท่ี 5  2,454,703 7,093,995 

ปท่ี 6  3,622,821 10,716,815 

5 เดือน  1,423,628 12,140,443 
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4.4.4. การวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis)  
เปนการประเมินคาโครงการ โดยจะตองตัดสินใจเหตุการณในอนาคตภายใต

เง่ือนไขตางๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไปจากภาวะการณท่ีไดคาดหมายไวท่ีมีผลกระทบตอโครงการ ซ่ึงมีตัว
แปรสําคัญไดแก ราคา ปริมาณและตนทุนรวม การศึกษาคร้ังนี้จะใชวิธีการจําลองสถานการณเพื่อ
เปนแนวทางในการวิเคราะหจากการเปล่ียนแปลงของอัตราการเขาพักท่ีไมเปนไปตามท่ีคาดการณ
ไว 2 สถานการณไดแก อัตราการเขาพักเพิ่มข้ึน 10% และอัตราการเขาพักลดลง 10% โดยใชวิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) และระยะเวลาคืนทุน (PB)  
 
ตารางท่ี 32 แสดงการเปรียบเทียบวิเคราะหความไวของโครงการกับผลการดําเนินงานปกติ 

เคร่ืองมือท่ีใช 
วิเคราะหโครงการ 

ผลการดําเนินงาน 
ท่ีคาดหวัง 

ผลการดําเนินงาน 
ปกต ิ

การวิเคราะหความไว 

อัตราการเขาพกั 
เพิ่มขึ้น 10% 

อัตราการเขาพกั 
ลดลง 10% 

NPV มีคาเปนบวก 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 ไมยอมรับโครงการ 

หมายเหตุ: รายละเอียดดูในภาคผนวก ง 
   

 


