
บทท่ี 5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 

 
สรุปผลการศึกษา 
  ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการท่ีพักประเภทเกสทเฮาสใน
อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ สามารถสรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และ
ขอเสนอแนะ ดังนี้ 
 
การวิเคราะหดานการตลาด 
  การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาส พบวา
จํานวนนักทองเท่ียวและจํานวนท่ีพักทุกประเภทในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธมีอัตราท่ี
เพิ่มสูงข้ึนทุกป เนื่องจากการพัฒนาของทางภาครัฐและเอกชนท่ีพยายามจัดกิจกรรมสงเสริมการ
ทองเท่ียวอยางตอเนื่อง อีกท้ังอําเภอหัวหินยังมีแหลงทองเท่ียวท่ีตอบสนองความตองการของ
นักทองเท่ียวไดอยางหลากหลาย มีความเปนเมืองและธรรมชาติอยูในท่ีเดียวกัน  ซ่ึงการเดินทางไป-
มามีความสะดวกสบายเปนอยางมาก กลุมลูกคาหลักเปนนักทองเท่ียวชาวไทยประมาณ 60-70% 
และชาวตางประเทศ 20-30% สําหรับอัตราการเขาพักในชวงฤดูการทองเท่ียวมีนักทองเท่ียวเขาพัก
ท้ังหมดประมาณ 70-80% และนอกฤดูกาลทองเท่ียวประมาณ 10-20% ธุรกิจมีสภาวะการแขงขัน
คอนขางสูง มีจํานวนคูแขงภายในธุรกิจเดียวกันเปนจํานวนมาก เนื่องจากเปนธุรกิจท่ีคูแขงรายใหม
เขามาไดงาย เนื่องจากธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสใชจํานวนเงินลงทุนท่ีไมสูงมากนัก แตก็เปน
ธุรกิจที่นักทองเท่ียวสามารถหาทดแทนไดงาย เพราะมีท่ีพักหลากหลายรูปแบบและกระจายอยูทุก
สถานท่ี สงผลใหกลุมลูกคามีอํานาจตอรองในการซ้ือสูง สวนอํานาจตอรองของผูจัดจําหนายของ
ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสนั้นมีไมมากนัก เนื่องจากวัสดุอุปกรณสามารถหาซ้ือไดท่ัวไป  
  สําหรับจุดแข็งของธุรกิจอยูท่ีการจัดการท่ีพักใหไดตามมาตรฐานท่ีพักเพื่อการ
ทองเท่ียว ประเภทเกสทเฮาส ของกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา รวมถึงการสรางภาพลักษณและ
การตกแตงใหโดดเดน  สรางความดึงดูดใจแกกลุมลูกคา เปาหมาย  และการมีทําเลท่ี ต้ัง 
สภาพแวดลอมท่ีดี การทําธุรกิจใหมยังไมเปนท่ีรูจักของตลาดซ่ึงเปนจุดออน ธุรกิจท่ีพักประเภท
เกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธมีโอกาสทางธุรกิจจากการที่มีภูมิประเทศท่ีดี มี
ความสงบรมเย็น ไมมีภัยอันตรายตางๆ แตมีการแขงขันในธุรกิจสูงทําใหเปนอุปสรรคในการ
ดําเนินธุรกิจ ในการพยากรณความตองการตลาดนั้น วิเคราะหจากสถิติการเติบโตของอัตราการเขา
พักของนักทองเท่ียว โดยเฉล่ียอยูท่ีรอยละ 40 และมีระยะเวลาพํานักเฉล่ีย 2 วัน เพื่อใหทราบความ
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ตองการของตลาดท่ีชัดเจนยิ่งข้ึน จึงทําการสํารวจความตองการของนักทองเท่ียวในการใชบริการ
ธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ซ่ึงใหผลดังนี้  
  ดานการบริการ นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานการบริการในระดับมาก
ในเร่ืองของชื่อเสียงของที่พัก เคร่ืองปรับอากาศภายในหองพัก เคร่ืองทําน้ําอุน ส่ิงอํานวยความ
สะดวกภายในหองพัก และขนาดหองพักท่ีเหมาะสม 
  ดานราคา นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานราคาในระดับมากทุกๆ ดาน 
ไดแก อัตราคาหองพักมีความชัดเจน อัตราคาหองพักเหมาะสมกับการบริการ และอัตราคาหองพัก
ตํ่ากวาท่ีพักอ่ืน 
  ดานชองทางการจัดจําหนาย นักทองเท่ียวใหความสําคัญตอปจจัยดานชองทางการ
จัดจําหนายในระดับมาก ในดานสถานท่ีต้ังอยูในทําเลท่ีเหมาะสม ความสะดวกในการเดินทาง อยู
ใกลแหลงทองเท่ียวและพาณิชยกรรม และชองทางการติดตอสะดวก 
  ดานการสงเสริมการตลาด นักทองเท่ียวใหความสําคัญระดับมากในเร่ือง 
คําแนะนําจากบุคคลใกลชิด และมีสวนลดอัตราคาหองพักในชวงนอกฤดูทองเท่ียว 
  ดานบุคลากร ใหความสําคัญในระดับมาก ดานพนักงานมีความสุภาพและเปนมิตร 
พนักงานบริการนักทองเท่ียวชาวไทยและชาวตางประเทศอยางเสมอภาค พนักงานบริการดวยความ
รวดเร็วและถูกตอง และพนักงานมีการใหคําแนะนําบริการไดดี 
  ดานคุณลักษณะทางกายภาพ ใหความสําคัญในระดับมาก ดานอาคารสถานท่ี
สะอาดและเปนระเบียบ ปายช่ือท่ีพักบอกรายละเอียดชัดเจนมีบรรยากาศและสภาพแวดลอมดี 
อาคารสถานท่ีตกแตงสวยงาม และมีระบบรักษาความปลอดภัย 
  ดานกระบวนการใหบริการ ใหความสําคัญระดับมากในเร่ืองรับขอมูลในการจอง
หองพักอยางถูกตอง 
  โดยผลการศึกษานํามากําหนดกลยุทธทางการตลาดในดานตางๆ ดังนี้ 
  1. ดานการบริการ โครงการใหบริการที่พักประเภทเกสทเฮาสเปนรูปแบบเชา
หองพักรายวันมีหองพักจํานวน 20 หอง แบงเปน 2 รูปแบบคือ หองพักมาตรฐานขนาด 20 ตาราง
เมตรมีจํานวน 10 หอง และหองพักพิเศษขนาด 24 ตารางเมตรมีจํานวน 10 หอง พรอมดวยส่ิง
อํานวยความสะดวกภายในหองพัก ประกอบดวยส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก มีหองโถง
สวนกลางสําหรับพักผอนและท่ีจอดรถสําหรับผูมาใชบริการ 
  2. ดานราคา หองพักมีระดับราคาแตกตางกันตามชวงฤดูกาลทองเท่ียว คือ ชวง
เดือนกรกฎาคม-พฤศจิกายน หองพักมาตรฐานราคา 850 บาทและหองพักพิเศษราคา 950 บาท ชวง
เดือนธันวาคม-มิถุนายน หองพักมาตรฐานราคา 1,150 บาท และหองพักพิเศษราคา 1,300 บาท  
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  3. ดานสถานท่ี โครงการต้ังอยูท่ีชุมชนทางรถไฟฝงตะวันตก ตําบลหัวหิน อําเภอ
หัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ มีทําเลติดเชิงเขาหิน เหล็ก ไฟ หางจากชายหาดหัวหิน 2 กิโลเมตร มี
การเดินทางสะดวก พรอมดวยสาธารณูปโภค ใกลหางสรรพสินคาและรานอาหาร  
  4. ดานการสงเสริมการตลาด ใชวิธีการโฆษณาใหเปนท่ีรูจักผานทางแผนพับ
สําหรับนักทองเท่ียววางแจกตามสถานท่ีตางๆ การโฆษณาทางอินเตอรเน็ตและการโฆษณาในส่ือ
ส่ิงพิมพตางๆ 
  5. ดานพนักงาน มีพนักงานตอนรับจํานวน 2 คน แมบานจํานวน 2 คน และ
พนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน โดยมีเจาของเปนผูจัดการและดูแลความเรียบรอยในสวนตางๆ 
ของท่ีพักอยางใกลชิด 
  6. ดานส่ิงตางๆ ภายในสํานักงาน มีการจัดการท่ีพักใหมีความเปนมาตรฐาน 
ลักษณะของท่ีพักและสวนตางๆ มีขนาดท่ีเหมาะสมและสะอาด อีกท้ังการตกแตงเนนความเปน
ธรรมชาติท่ีรมร่ืน สวนตางๆ ภายในท่ีพักมีการแสดงปายอยางชัดเจน 
  7. ดานกระบวนการในการใหบริการ เร่ิมต้ังแตผูใชบริการที่นํารถสวนตัวมาเขาท่ี
จอดรถ ติดตอท่ีสํานักงานเพื่อสอบถามขอมูลท่ีพักและทําการลงทะเบียนเขาพัก (Check in) เม่ือใช
บริการเสร็จส้ินแลวตองทําการคืนกุญแจหองพักและพนักงานทําการตรวจสอบความเรียบรอยของ
หองพัก (Check out) โดยมีการกําหนดเวลาการเขาพักหลังเวลา 14.00 น. และคืนหองพักกอนเวลา 
12.00 น. 
 
การวิเคราะหดานเทคนิค 
  โครงการ ต้ังอยูติดเชิงเขาหิน เหล็ก ไฟ ในชุมชนทางรถไฟฝงตะวันตก ตําบลหัว
หิน อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ โดยทําเลท่ีต้ังโครงการหางจากชายหาดหัวหินภายใน
ระยะรัศมี 2 กิโลเมตร มีการคมนาคมไป-มาสะดวก อยูใกลแหลงทองเท่ียวและหางสรรพสินคา มี
ขนาดพื้นท่ี 400 ตารางวา หรือ 1,600 ตารางเมตร ดานกวาง 25 เมตร ยาว 64 เมตร ลักษณะท่ีพักเปน
อาคารช้ันเดียวแบงเปน 2 สวน โดยในสวนแรกเปนหองพักมาตรฐานท่ีมีขนาด 20 ตารางเมตร 
จํานวน 10 หอง และหองพักพิเศษขนาด 24 ตารางเมตร จํานวน 10 หอง สวนท่ี 2 ไดแก พื้นท่ี
สวนกลางขนาด 84 ตารางเมตร และสถานท่ีจอดรถขนาด 150 ตารางเมตร สําหรับจอดรถยนตได
จํานวน 12 คัน ใชเงินลงทุนในท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางจํานวน 6,169,000 บาท มีคาใชจายใน
สวนอุปกรณในการบริการและอุปกรณสํานักงานจํานวน 867,600 บาท 
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การวิเคราะหดานการจัดการ  
  โครงการที่พักประเภทเกสทเฮาสมีการดําเนินการในรูปแบบเจาของคนเดียว และมี
การจัดองคกรโดยมีเจาของเปนผูจัดการท่ีพักและดูแลความเรียบรอยของกิจการในทุกๆ ดาน 
พนักงานบริการทําหนาท่ีใหบริการในการตอนรับลูกคาและอํานวยความสะดวกตลอดกระบวนการ
ใชบริการที่พัก พนักงานทําความสะอาด ทําหนาท่ีดูแลและทําความสะอาดในสวนของหองพักและ
พื้นท่ีสวนกลางท้ังหมด และพนักงานรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีรักษาความปลอดภัยบริเวณท่ี
พักท่ัวทุกพื้นท่ี นอกจากนี้ ในสวนของงานซอมแซมดานเทคนิค จะใชชางท่ีมีความชํานาญเฉพาะ
ดานจากภายนอก 
 
การวิเคราะหดานการเงิน 
  โครงการใชเงินลงทุนท้ังส้ิน 12,140,000 บาท โดยมาจากสวนของเจาของ 
8,640,000 บาท และจากการกูยืมสถาบันการเงิน 3,500,000 บาท ท่ีอัตราดอกเบ้ีย 6.875% กําหนด
เงินทุนหมุนเวียน 745,780 บาท และมีคาใชจายกอนการดําเนินงาน 57,620 บาท สําหรับผลการ
ดําเนินงานในชวงระยะเวลา 10 ป พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลดรอยละ 8 เทากับ 
7,521,829 บาท มีอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) เทากับ 16 % ระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี 6 ป 5 
เดือน  จึงสรุปไดวาโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน  เนื่องจากมีกําไร  ไดรับอัตรา
ผลตอบแทนการลงทุนสูงกวาท่ีตองการ และมีระยะเวลาคืนทุนตํ่ากวาเกณฑเฉล่ียท่ัวไป  
 
อภิปรายผล 
 1. ผลการศึกษาดานการตลาด 

จากผลการศึกษาดานการตลาด พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเลือกใช
บริการที่พักประเภทเกสทเฮาสเพราะราคาหองพักตรงตามความตองการมากท่ีสุด รองลงมาคือ มี
บรรยากาศและการตกแตงสถานท่ีท่ีดึงดูดความสนใจและไดรับคําแนะนําจากบุคคลใกลชิด 
ตามลําดับ สอดคลองกับการศึกษาของโกศล วัชโรทน (2542) ซ่ึงทําการศึกษาเร่ืองปจจัยท่ีมีอิทธิพล
ตอนักทองเท่ียวชาวตางประเทศในการเลือกใชบริการท่ีพักแรมประเภทเกสทเฮาสในอําเภอเมือง 
จังหวัดเชียงใหม ท่ีพบวา เหตุผลท่ีผูบริโภคสวนใหญเลือกใชบริการเกสทเฮาส ไดแก ความคุม
คาเงินท่ีจาย การประหยัดคาใชจายและความชอบในบรรยากาศแบบเกสทเฮาสมากกวาเหตุผลอ่ืนๆ 
ตามลําดับ  

สําหรับปจจัยสวนประสมการตลาดบริการ ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญใน
ระดับมาก คือ ปจจัยดานกระบวนการใหบริการ ไดแก การรับขอมูลในการจองหองพักอยางถูกตอง 
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ปจจัยดานราคา ไดแก อัตราคาหองพักมีความชัดเจน อัตราคาหองพักเหมาะสมกับการบริการ และ
อัตราคาหองพักตํ่ากวาท่ีพักอ่ืน และปจจัยดานการบริการ ไดแก เร่ืองของช่ือเสียงของท่ีพัก 
เคร่ืองปรับอากาศภายในหองพัก เคร่ืองทําน้ําอุนภายในหองพัก ส่ิงอํานวยความสะดวกภายใน
หองพัก และขนาดหองพักท่ีเหมาะสม สอดคลองกับผลการศึกษาของโกศล วัชโรทน (2542) 
ทําการศึกษาเร่ืองปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอนักทองเท่ียวชาวตางประเทศในการเลือกใชบริการที่พักแรม
ประเภทเกสทเฮาสในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม พบวา ปจจยัสวนประสมทางการตลาดของธุรกิจ
บริการที่มีอิทธิพลตอผูบริโภคสวนใหญในการเลือกใชบริการที่พักแรมประเภทเกสทเฮาสคือ ปจจัย
ดานราคา ไดแก การแสดงราคาหองพักไวชัดเจน และการมีหองพักท่ีแนนอนและตอรองไมได และ
ปจจัยดานสัญลักษณ ไดแก ช่ือเสียงของเกสทเฮาส และการท่ีเกสทเฮาสเปดใหบริการมานานแลว  

จากการศึกษาถึงปญหาในการใชบริการที่พักประเภทเกสทเฮาสสวนใหญมีปญหา
ในการบริการท่ีพักประเภทเกสทเฮาส คือ หองพัก/สถานท่ีโดยรวมไมสะอาด การบริการและ
พนักงานท่ีไมมีคุณภาพมาตรฐาน ท่ีต้ังอยูในทําเลที่ไมเหมาะสม แตกตางจากการศึกษาของโกศล 
วัชโรทน (2542) ทําการศึกษาเร่ืองปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอนักทองเท่ียวชาวตางประเทศในการเลือกใช
บริการที่พักแรมประเภทเกสทเฮาสในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม พบวา ปญหาที่นักทองเท่ียว
สวนใหญพบในระหวางพักแรมในเกสทเฮาสในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม ไดแก การไมมี
กระดาษชําระไวบริการในหองน้ํา คนขับรถแท็กซ่ีหรือตุกๆ สรางความรําคาญเมื่อมาถึงสนามบิน 
สถานีรถไฟ สถานีขนสง และคนขับรถแทกซ่ีหรือตุกๆ พยายามชักชวนใหไปพักเกสทเฮาสหรือ
โรงแรมอ่ืนท่ีไมตองการ 
 
 2. ผลการศึกษาดานเทคนิค 
  จากผลการศึกษาดานเทคนิค พบวา ท่ีพักประเภทเกสทเฮาส มีการคมนาคมไป-มา
สะดวก อยูไมไกลจากแหลงทองเท่ียวและหางสรรพสินคา ลักษณะท่ีพักเปนอาคารช้ันเดียวแบงเปน 
2 สวน โดยในสวนแรกเปนหองพักมาตรฐานและหองพักพิเศษ มีส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
ภายในหอง ประกอบดวย หองน้ําในตัว เคร่ืองทําน้ําอุน เตียงนอน ตูเส้ือผา เคร่ืองปรับอากาศ 
โทรทัศน ตูเย็น โตะเคร่ืองแปงและชุดโตะเกาอ้ี สวนท่ี 2 ไดแก พื้นท่ีสวนกลางสําหรับรับแขกและ
สถานท่ีจอดรถ  
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 3. ผลการศึกษาดานการจัดการ 
  โครงการที่พักประเภทเกสทเฮาสมีการดําเนินการในรูปแบบเจาของคนเดียว และมี
การจัดองคกรโดยมีเจาของท่ีพัก พนักงานบริการ พนักงานทําความสะอาด และพนักงานรักษาความ
ปลอดภัย ในสวนของงานซอมแซมดานเทคนิค จะใชชางท่ีมีความชํานาญเฉพาะดานจากภายนอก 
 
 4. ผลการศึกษาดานการเงิน 
  โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน เนื่องจากมีกําไร ไดรับอัตราผลตอบการ
ลงทุนสูงกวาท่ีตองการและมีระยะเวลาคืนทุนตํ่ากวาเกณฑเฉล่ียท่ัวไป สอดคลองกับผลการศึกษา
ของกฤษฎา เติมเวชศยานนท (2546) ไดทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน
สรางโรงแรมกลุม 3 (อีโคโนมีคลาส) ในเมืองพัทยา พบวา โครงการมีความเปนไปไดและ
เหมาะสมในการลงทุน โดยโครงการใหผลตอบแทนคิดเปนมูลคาปจจุบันโดยใชอัตราคิดลดรอยละ 
9.25 ตอปเทากับ 163.33 ลานบาท มีอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 12.36 มี
อัตราผลตอบแทนตอคาใชจายเทากับ 1.08 และสามารถคืนทุนไดในระยะเวลา 8 ป 4 เดือน 12 วัน 
 
ขอคนพบ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ ผูศึกษามีขอคนพบ ดังนี้ 
  1. จากการศึกษารายละเอียดโครงสรางตนทุนของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาส 
พบวา โครงสรางตนทุนสวนใหญคือ ตนทุนคงท่ี ไดแก เงินเดือนพนักงาน ตนทุนในการซอมแซม
อาคารและอุปกรณ ซ่ึงเปนตนทุนท่ีจะตองจายในแตละป และตนทุนทางภาษีโรงเรือนซ่ึงเปน
จํานวนเงินท่ีสูงมาก โดยคํานวณจากรายไดท่ีไมคํานึงถึงคาใชจายของธุรกิจ  
  2. ความเส่ียงของธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัด
ประจวบคีรีขันธ ไดแก ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ สภาพภูมิอากาศและภัยธรรมชาติ ซ่ึงสงผล
ตอการเดินทางเขามาทองเท่ียวในแตละป และความเส่ียงท่ีเกิดจากการแขงขันของธุรกิจท่ีพักตางๆ 
ในพื้นท่ีเดียวกัน ซ่ึงมีผลตอการทํากําไรของธุรกิจ 
  3. ทําเลท่ีต้ังของธุรกิจเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธสวน
ใหญรวมอยูในบริเวณตลาดหัวหิน บริเวณทาเรือประมงหัวหิน และบริเวณชุมชนเขาตะเกียบ มี
ลักษณะเปนตึกแถว ราคาหองพักไมแตกตางกันมากนัก มีสภาพแวดลอมแออัด และไมมีท่ีจอดรถ 
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ขอเสนอแนะ 
  1. การลงทุนธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสควรทําการพิจารณาและศึกษาถึงปจจัย
ตางๆ ในการทําธุรกิจใหละเอียดถ่ีถวน โดยศึกษาหาขอมูลจากแหลงตางๆ และนําขอมูลมาวิเคราะห
ถึงความเปนไปไดในการลงทุนกอนตัดสินใจ เพราะธุรกิจท่ีพักประเภทเกสทเฮาสนั้นมีตนทุนและ
คาใชจายท่ีสูงมาก และเปนธุรกิจท่ีมีระยะเวลาในการคืนทุนนานกวาธุรกิจอ่ืนๆ  
  2. การลงทุนทุกชนิดยอมมีความเส่ียง สําหรับความเส่ียงของโครงการธุรกิจท่ีพัก
ประเภทเกสทเฮาสในอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ จากขอคนพบนั้น ควรติดตามขอมูล
ขาวสารทั่วไปเปนประจํา เพื่อการปรับตัวไดทันตามสถานการณภายนอก นอกจากนี้ เม่ือโครงการ
ดําเนินงานไปไดระยะหนึ่ง ควรจะจัดใหมีบริการเสริมอ่ืนๆ เชน หองอาหาร อินเตอรเน็ท บริการรถ
ใหเชา เปนตน เพื่อสามารถแขงขันกับคูแขงอ่ืนๆ ของธุรกิจนี้ได 
  3. ทําเลที่ต้ังของโครงการต้ังอยูในทําเลที่มีบรรยากาศดี โปรงและไมแออัดเชน
เกสทเฮาสอ่ืนๆ จึงเปนโอกาสท่ีดีของโครงการ ควรจะใชขอคนพบนี้ในการทําการตลาดใหกับ
โครงการและพยายามรักษาจุดแข็งโดยการปรับปรุงและพัฒนาใหดียิ่งข้ึน   


