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บทคัดยอ  

 การศึกษาประเมินความเปนไปไดของโครงการนี้  มี

วัตถุประสงคเพ่ือจัดหารูปแบบธุรกิจที่เหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ

โรงแรม เพื่อสรางความเจริญเติบโต และผลกําไรใน      การดําเนินธุรกิจ 

โดยทําการศึกษาทางดานการตลาด  ดานวศิวกรรม  ดานการบริหาร  

และทางดานการเงิน  เพื่อตรวจสอบและประเมินวาโครงการมีความ

เปนไปไดหรือไม  

จากการศึกษานี้  ไดพิจารณารูปแบบธุรกิจเปนโรงแรมบูติก

ขนาดเล็ก โดยมีชื่อโครงการวา  โรงแรมบูติก  บานวงษเตปาบูติกโฮเทล  

จากการศึกษาทางดานการตลาด พบวา มีความเปนไปไดดานการตลาด 

โดยการวเิคราะห  SWOT พบวา อุปสงคมีการขยายตัวมากขึ้น  สถานะ

ทางการเมืองของประเทศไทยเริ่มคลี่คลาย  และการกระตุนการ

ทองเที่ยวของรัฐบาล  ทําใหมีนักทองเที่ยวจํานวนมากทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ โดยเฉพาะในเขตพระนครและเขตดุสิตที่โครงการนี้ต้ังอยู  

ดานวิศวกรรมไดขอสรุปที่วา โครงการตองใหความสําคัญ การออกแบบ

ทางสถาปตยกรรม การตกแตงภายใน การกําหนดแนวคิดของโครงการ 

(Concept) ดานการบริหารรูปแบบการดําเนินงานและบริหารจัดการ  

แบงออกเปน 3 ฝาย คือฝายบริหารงานโรงแรม ฝายการตลาด  และฝาย

การเงินและบัญชี  โดยฝายการเงินและบัญชี  จะใชบริการที่ปรึกษา

ทางดานบัญช ีการคัดเลือกบุคลากรจะใชวิธีการคัดเลือกตามคุณสมบัติ

ที่กําหนดและมีการสลับเวลาในการทํางาน  ตามความเหมาะสม  และ

ทางดานการเงิน ใชเงินลงทุนทั้งสิ้น 5 ลานบาท ระยะเวลาของโครงการ  

10 ป ระยะเวลาคืนทุน  5 ป 5 เดือน  มูลคาปจจุบันสุทธิ  (Net  Present  

Value : NPV) เทากับ  4,986,730.89 บาท อัตราผลตอบแทน  (Internal 

Rate of Return : IRR) เทากับ  27.31 เปอรเซ็นต  ซึ่งแสดงใหเห็นวา  

โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุนเพ่ือดําเนินธุรกิจ 

 

คําสําคัญ – การศึกษาความเปนไปได, โรงแรมบูติก  

 

Abstract 
The purpose of this study is to identify the business 

model of the accommodation in order to conduct business in 
tourism industry.  This study analyzes in 4 dimensions 
which are Marketing, Engineering, Management and 
Finance to find the feasibility of the project. 

The chosen business model is small boutique hotel in 
which is projected “Baan Wongtepa Boutique Hotel”.  The 
feasibility study indicated that there were feasibilities of 4 
dimensions.  Marketing study found that there were 
strategies that were applied through project which were 
SWOT Analysis, Marketing strategy ; Segmentation, 
Targeting, Positioning, Product, Price, Place and 

Promotion.  Engineering study found that project was 
needed to settle Thai design and architectural concept for 
the uniqueness of the hotel.  Management study found that 
project had applied 3 departments; management, marketing 
department and outsourcing accounting department.  
Financial study shown the investment was 5 million Baht.  It 
is 10 years project, has 5 years and 5 month for period of 
return.  Net Present Value (NPV) is 4,986,730.89 Baht and 
Internal Rate of Return (IRR) is 27.31 percent in a 10 years 
project.  The result shows that there is feasibility for 
business investment. 
 
Keywords – Feasibility Study, Boutique Hotel 
 

1. บทนาํ 

 จากขอมูลทางสถิติป  2554 มีนักทองเที่ยวชาวตางชาติที่

เดินทางทองเที่ยวประเทศไทยสูงถึง  19,098,323 คน  โดยเพิ่มขึ้น  

3,161,923 คน  หรือคิดเปน  19.84 เปอรเซ็นต  เม่ือเปรียบเทียบกับ

ชวงเวลาเดียวกันของป 2553 การเติบโตของนักทองเที่ยวในอัตราที่สูง

มากจากผลจากการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะประเทศ

เศรษฐกจิใหม เชน จีน อินเดีย และรัสเซีย ที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจ

อยางตอเนื่องซึ่งกระตุนใหเกิดการเดินทางทองเที่ยวเพิ่มขึ้น  โดย

ประเทศไทยนับเปนแหลงทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมอยางสูง 

 โดยเฉพาะกรงุเทพมหานคร ไดรับความนิยมจากนักทองเที่ยว

ทั่วโลก โดย กรุงเทพมหานครไดรับรางวัล  World’s Best Award 2011 

จากการจัดอันดับผูอานนิตยสาร  “เทรเวล  แอนด  เลชเซอร ” 

สหรัฐอเมริกา  เปนครั้งที่  3 จากที่เคยไดรับมาแลวในป  2008 และป 

2010 ที่ผานมา  รางวัลเมืองทองเที่ยวที่ดีที่สุดของโลกพิจารณาจาก

สถานที่  ทัศนียภาพ  ความสวยงาม  รมรื่น  ศิลปวัฒนธรรม  ประเพณี  

อาหารการกนิ  แหลงชอปปง  ความเปนมิตรของผูคน  และความคุมคา

ของเงิน [25] 

 จากขอมูลจํานวนโรงแรมของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา  

จะเห็นไดวากรุงเทพมหานครมีจํานวนโรงแรมและที่พักทั้งสิ้น  336 แหง 

ขอมูลระหวางป 2010 และ 2011 จะเห็นวาจํานวนโรงแรมและที่พักเทา

เดิม แตมีหองพักเพิ่มขึ้น  ถึง 6.58 เปอรเซ็นต  ระยะเวลาในการเขาพกั

เฉลีย่  2 วัน อัตราเฉลี่ยการเขาพักในป  2011 อยูที่ 59.66 เปอรเซ็นต  

เทียบอัตราเฉลี่ยเขาพักป 2010 เพิ่มขึ้นถึง 5.32 เปอรเซ็นต   

 นอกจากนี้กรุงเทพมหานครยังครองแชมปเมืองทองเที่ยวยอด

นิยม  โดยปลัดกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา  เปดเผยวา  ผลการ

สาํรวจ  10 อันดับเมืองทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมที่นักทองเที่ยวทั้ง
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ชาวไทยและชาวตางชาติที่นิยมเดินทางทองเที่ยวในป  2554 โดยการ

เก็บสถิติของกรมการทองเที่ยว  การทองเที่ยวแหงประเทศไทย  และ

สมาคมธุรกิจทองเที่ยวและมัคคุเทศกตางๆ  พบวา  อันดับที่  1 คือ 

กรุงเทพมหานคร ตามดวย ชลบุรี ภูเก็ต พระนครศรีอยุธยา กาญจนบุรี 

เชียงใหม ระยอง สงขลา นครราชสีมา และกระบ่ีตามลําดับ [25] 

 ดังนั้นผูดําเนินการศึกษาจึงไดทําการการศึกษาความเปนไปได

ในการดําเนินธุรกิจบริการหองพักในลักษณะโรงแรมบูติกในเขตดุสิต วา

มีความเปนไปไดมากนอยเพียงไรในการดําเนินงาน  มีความคุมทุน

หรอืไม และผลตอบแทนที่จะไดคุมคาที่ลงทุนหรือไม โดยคาํถามเหลานี้

จะเปนประเด็นหลักในการทําการศึกษาครั้งนี้ 

   

2. วตัถปุระสงคของการศึกษา 

2.1 เพื่อประเมินความเปนไปไดของโครงการ ผานการศึกษา 4 ดาน คือ 

ดานการตลาด ดานวิศวกรรม ดานบรหิาร และดานการเงิน 

2.2 เพื่อประเมินผลตอบแทนของโครงการธุรกิจโรงแรมบูติกขนาดเล็ก  

โดยการวิเคราะหผลตอบแทนจากเงินลงทุน  (Return on Investment) 

ผลตอบแทนของผูถือหุน  (Return on Equity) และผลตอบแทนปจจุบัน

ของโครงการ (Internal Rate of Return)  

2.3 เพื่อวิเคราะหปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจ  เพื่อ

กําหนดแผนการฉุกเฉินรองรับปจจัยเสี่ยงดังกลาว (Contingency Plan) 

 

3. ขอบเขตของการศึกษา 

 ในการศึกษาครั้งนี้  เปนการศึกษาประเมินถึงความเปนไปได

ของโครงการ ที่ยังไมไดเริ่มดําเนินการจริง  ดังนั้นในการกําหนดตัวเลข

ทางการเงินบางตัวในการศึกษาครั้งนี้  จึงจําเปนตองใชตัวเลขที่มีการ

ตั้งสมมติฐานที่มีความเปนไปไดแทน  โดยการศึกษาครั้งนี้จะทําการ

ประเมินความเปนไปไดทางการเงินของโครงการที่กําหนดขึ้น 

  

4. ข้ันตอนการศึกษาและการดําเนนิการ 

4.1 ทาํการประเมินภาพรวมเศรษฐกจิ  (Economy Analysis) 

อุตสาหกรรม (Industry Analysis) และกําหนดรูปแบบธุรกิจ  (Business 

Model) ที่จะทําประเมินความเปนไปได 

4.2. วิเคราะหหาจุดแข็งจุดออนโอกาสและอุปสรรคของแตละรูปแบบ

ธุรกิจดวยวิธี  SWOT Analysis และคนหาปจจัยที่ทําใหประสบ

ความสาํเรจ็ (Key Success Factors) 

4.3 ทําการศึกษาดานการตลาด  ดานวิศวกรรม  ดานบรหิาร  และดาน

การเงิน 

4.4 ประเมินความเปนไปไดทางการเงิน  (Financial Feasibility 

Analysis) และการประเมินการเปลี่ยนแปลง  (Sensitivity) ของแตละ

รูปแบบธุรกิจ 

4.5 วิเคราะหปจจัยเสี่ยง  และกําหนดแผนฉุกเฉินรองรับ  (Contingency 

Plan) 

 

5. การศึกษาความเปนไปไดโครงการ  

 การศกึษาดานการตลาด พบวาจากการวิเคราะหถึงความเสี่ยง

ตางๆ ในอุตสาหกรรมโรงแรมบูติกนี้ทําใหเราทราบวา  สิ่งที่เจาของหรือ

ผูที่ตองการลงทุนในกิจการโรงแรมบูติกนั้นตองระวัง  ก็คือ ความเสีย่ง

จากการแขงขันภายในอุตสาหกรรม  โดยเฉพาะการลดราคาคาบรกิาร

หองพักในฤดูกาลที่ไมใชฤดูทองเที่ยวดวยแลว  ทําใหกิจการโรงแรม

ตางๆ ตองคํานึงถึงปริมาณเงินสดที่เพียงพอที่จะทําใหธุรกิจอยูรอด 

 จากการวิเคราะหจุดแข็ง  จุดออน  โอกาส  และอุปสรรค  หรือ

การทาํการวเิคราะห  SWOT Analysis สามารถจัดทาํในรปูแบบตาราง

วิเคราะหปจจัยภายนอก  EFAS หรือ External Factors Analysis 

Summary และทําตารางวิเคราะหปจจัยภายใน  IFAS หรือ Internal 

Factors Analysis Summary  

 จากตาราง  EFAS หรือ การวิเคราะหถึงผลกระทบของโอกาส

และอุปสรรคที่อาจเกิดขึ้น  ซึ่งกิจการไดคะแนนรวมเพียง  3.75 คะแนน 

ซึ่งมากกวาเกณฑที่ 3.00 คะแนน ทําใหกิจการมีโอกาสไดรับผลกระทบ

ในทางบวกจากปจจัยภายนอก  ถึงแมมีความเสี่ยงในการรับผลกระทบ

จากอุปสรรคอยูบาง โดยเฉพาะคากอสราง และราคาน้ํามันที่มีแนวโนม

เพิ่มสูงขึ้น  ความไมสงบทางการเมือง  สงผลกระทบทั้งดานตนทุน  และ

รายได ซึ่งทางกิจการตองดําเนินการแกไขและปรับเปลี่ยนกลยุทธตอไป 

 จากตาราง  IFAS หรือก็คือ  การวิเคราะหจุดแข็งและจุดออน

ของกิจการ พบวา โดยรวมกิจการไดคะแนนรวม  3.50 คะแนน ซึ่งผาน

เกณฑที่  3.00 คะแนน  แสดงใหเห็นวากิจการมีความสามารถในการ

แขงขัน จุดแข็งสําคัญของบริษัท ไดแก สถานที่ตั้ง  การออกแบบ  สินคา

และบริการ  แตจุดออนเปนเรื่องของการบริหารและการเงิน  ซึ่งเม่ือ

โรงแรมเริ่มดําเนินการไปไดสักระยะจะสามารถลดจุดออนดังกลาวได 

 รูปแบบธุรกิจหรือ  Business Model นั้นถาคํานึงถึงดานสินคา

หรือบริการ  ตามกรอบของ  Nine Business Model Building Blocks 

แลวโรงแรมที่ตั้งอยูในเขตดุสิต  กรุงเทพมหานคร  จะมีขอจํากัดทาง

กฎหมายสิ่งแวดลอมใหมที่กําหนดระยะหางตัวอาคาร  จากรั้ว  2 เมตร 

และสูงไมเกิน  15 เมตร  ซึ่งมีบริเวณพื้นที่  200 ตารางวา  จึงพจิารณา

รูปแบบธุรกิจที่เปนไปได 2 รูปแบบ คือ รูปแบบที่เปนโรงแรมขนาดเล็ก  

โครงสรางรูปแบบอาคารทั่วไป และรูปแบบโรงแรมบูติก  ปรบัปรงุบาน

เกาเปนที่พักที่มีเอกลักษณ จากการวิเคราะหความแตกตางของรูปแบบ

ธุรกิจทั้งสองทําใหไดขอสรุปที่จะดําเนินธุรกิจ  ในรูปแบบโรงแรมบูติก  

เพราะลงทุนนอยกวา บริหารจัดการไดงายกวา มีความยืดหยุนสูง 

 เพื่อการดําเนินโครงการใหประสบผลสําเร็จ  โครงการธุรกิจ

โรงแรมบูติก  บานวงษเตปา  บูติกโฮเทล  (Baan Wongtepa Boutique 

Hotel) ไดกําหนดปจจัยที่ทําใหประสบความสําเร็จ  (Key Success 

Factors) 3 ดาน  คือ การกําหนดแนวทางการออกแบบและ

สถาปตยกรรม  (Design & Architect) ที่เนนความเปนเอกลักษณ

เฉพาะตวั คือ เนนความเรยีบงาย  ความเปนทองถิ่นของไทยที่ตั้งอยูใจ

กลางกรุงเทพ  เพื่อตองการสรางสําผัสและประสบการณที่แตกตาง  แก

นักทองเที่ยว มีการบริการแบบเฉพาะตัว  (Personalized Service) ให

ความสําคัญกับลูกคาเปนรายบุคคล  เอาใจใสดูแลลูกคาเปนอยางดี  

กลุมเปาหมาย  (Target Group) เนนกลุมนักทองเที่ยวประเภทบุคคล  

ไดแก  กลุม Budget & Boutique ที่ตองการประสบการณจากการ

ทองเที่ยว  แนวคิดดังกลาว  อาศัยชองวางที่เหลืออยูในตลาด  (Niche 

Market) ซึ่งมีขนาดเล็ก  มีความจําเพาะสําหรับกลุมลูกคาที่มีความ

ตองการสินคาหรือบริการอยางใดอยางหนึ่งเปนพิเศษสําหรับ

ผูประกอบการขนาดเล็ก เนื่องจากปจจุบันจํานวนหองพักมิไดเปนปจจัย

เดียวในการพิจารณาลงทุนของโรงแรมอีกตอไป 
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 โรงแรมที่เปนคูแขงขันที่มีกลุมลูกคาเดียวกัน  และเปนรูปแบบ

ใกลเคียงกันจํานวน  4 แหง คือ 1. บานเทเวศร โรงแรมพระนครนอน

เลน โรงแรมสามเสนสามบูตกิ เฮาส และบานจันทรา 

 กลยุทธพื้นฐานที่จะใชคือการใชกลยุทธสรางความแตกตาง  

หรือ Differentiation Strategy โดยการปรับปรุงบานเกาที่มีอายุกวา  80 

ป และตกแตงใหมีเอกลักษณความเปนไทย  เพือ่นาํเสนอประสบการณ

ในการใชชีวิตแบบไทย  แกนักทองเที่ยว  อีกทั้งการตกแตงแตละหอง

แตกตางกัน และมีสวนในบริเวณบานที่รมรื่น 

 สําหรับการแบงสวนตลาดจะแบงไดกลุมลูกคาที่เปนผูชอบ

ศึกษาสนใจศิลปะ และวัฒนธรรม มีลกัษณะชอบความเงียบสงบ ในสวน

การเลือกกลุมลูกคาเปาหมายจะเปนกลุมนักทองเที่ยวชาวตางชาติ กลุม

อายุระหวาง  25-60 ป กลุมนักทองเที่ยวชาวไทย  คนทาํงาน  และ

นักศึกษา อายุ 20-55 กลุมนักเดินทางมืออาชีพซึ่งอยูในชวงอายุ  25-45 

ป และการวางตําแหนงทางการตลาดของโครงการโรงแรมบูติกเม่ือ

นํามาเปรียบเทียบกับคูแขงขัน พบวา มีราคาอยูในระดับปานกลาง แตมี

การออกแบบอาคารสถานที่และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ดีกวาคูแขงขัน 

 ในการวิเคราะหสวนประสมทางการตลาด ผลิตภัณฑประกอบ

ไปดวยหองพัก 4 รูปแบบ คือ หัองพักเด่ียวมาตราฐาน  1 หอง หองพัก

คู มาตราฐาน 4 หอง หองพักแบบพิเศษ 3 หอง และหองพักแบบพิเศษ

สุด 2 หอง  ดานราคา  (Price) เปนการกําหนดราคาหองพักโดยมี

เปาหมายตองการจะเปนผูนําดานคุณภาพ  ( Product Quality 

Leadership) มีการกําหนดราคาปานกลาง ดานการจัดจําหนาย (Place) 

เปนการกําหนดชองทางการจัดจําหนาย  โดยมีทั้งการจัดจําหนายเอง  

และใชวิธีผานเว็บไซตคนกลางในการจัดจําหนาย ไดแก  

www.agoda.com, www.booking.com, www.hostelworld.com และ 

www.wotif.com ดานการสงเสรมิทางการตลาด  (Promotion) เปนการ

ติดตอสื่อสารเกี่ยวกับขอมูลระหวางผูขายกับผูซื้อเพื่อใหเกิดความรู

ความเขาใจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ  และการบริการ  โดยมีเครื่องมือที่สําคัญ

คือ การโฆษณา การประชาสัมพันธ และการสงเสริมการขาย 

 การศึกษาดานวิศวกรรม สถานที่ตั้งของพื้นที่โครงการ  ตั้งอยู 

ถนนศรีอยุธยาซอย  9 เขตดุสิต  กรุงเทพมหานคร  เนื้อที่  600 ตาราง

เมตร หางจากพระตาํหนกัจิตรลดารโหฐาน พระที่นั่งอนันตสมาคม  และ

วดัเบญจมบพติรโดยใชเวลาเดิน  5 นาที สนามบินสุวรรณภูมิอยูหาง

จากพื้นที่โครงการโดยใชเวลาเดินทางโดยรถยนต  45 นาที และอยูหาง

สถานีรถไฟฟาแอรพอรตลิ้งคสถานีพญาไท  3.2 กิโลเมตร เปนที่พัก

ระดับ 3 ดาว โดยการนาํบานเกาอายปุระมาณ   80 ป บูรณะโดยคงเคา

โครงใกลเคียงของเดิม ปรับปรุงโครงสรางทั้งภายนอกและภายในใหม 

 การศึกษาดานการบริหารจัดการแบงออกเปน  4 สวน  

ประกอบดวย สวนการกอสราง สวนการขายและการตลาด สวนทีมงาน  

และสวนงานปฏิบัติการ โครงการกําหนดใหมีฝายงานตางๆ  จํานวน 3 

ฝาย  ไดแก  ฝายบริหารงานโรงแรม  ฝายบัญชีและการเงิน  ฝาย

การตลาด 

 ในการศึกษาดานการเงิน ผูศึกษาไดทําการเปรียบเทียบ

ผลตอบแทนการลงทุนกรณีตางๆดังตารางที่ 1 โครงการรูปแบบ

โรงแรมบูติกขนาดเล็กในระยะ 10 ป  

 

 

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลตอบแทนการลงทุน 

ผลตอบแทนการ

ลงทุน 

กรณีที่ 1 กรณี

ปกติ 
กรณีที่ 2 กรณีที่ 3 

Base Case Best Case Worst Case 

การเขาพกั

เปนไปตาม

สมมตฐิาน 

การเขาพัก 

+20% 

การเขาพัก -

20% 

ระยะเวลาคืนทุน 5 ป 5 เดือน 4 ป 5 เดือน 7 ป 1 เดือน 

อัตรา

ผลตอบแทน

ภายใน (IRR) 27.31% 34.01% 19.74% 

มูลคาปจจุบัน

สุทธิ (NPV)  

4,986,730.89 

บาท  

7,702,365.06 

บาท 

2,287,870.64 

บาท 

 จากการทดลองทําการวิเคราะหความไวทางธุรกิจ  พบวา หาก

การเขาพักของลูกคา  ไมเปนไปตามการประมาณการ  มีผลกระทบตอ

อัตราผลตอบแทนของโครงการ ทําใหผลตอบแทนที่ไดไมเปนไปตามที่

ประมาณการไว  ซึ่งในแตกรณีลวนมีโอกาสในการเกิดทั้งสิ้น  ดังนั้นผู

ดําเนินโครงการตองดําเนินการเชิงกลยุทธตางๆ  เพื่อรักษาระดับอัตรา

การเขาพกัใหเปนไปตามประมาณการ  เชน  การทบทวนเกี่ยวกับ

รูปแบบการดําเนินธุรกิจ  การประชาสัมพันธ  และการใหบริการที่

ประทับใจ  นอกจากนี้ผูดําเนินโครงการอาจพิจารณาปจจัยอื่นๆ  ที่มี

ผลกระทบตอการประมาณการรายได  เชน  ตนทุนคากอสราง  ตนทุน

การดําเนนิการ เปนตน 

 การวิเคราะหปจจัยเสี่ยง  ดานความเสี่ยงในการกอสราง เชน  

การปรับตัวสูงขึ้นของราคาวัสดุกอสราง  ปจจัยในเรื่องระบบ

สาธารณูปโภคและสิ่งแวดลอม  และความลาชาในการกอสราง  อาจ

สงผลกระทบรุนแรงตอผลตอบแทนทางการเงินของโครงการดังที่ไดทํา

การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลง สิ่งที่สามารถทําไดเพื่อปองกันความเสี่ยง

นี้ คือ การทําสัญญาการกอสรางในลักษณะแบบเหมาจาย  โดยระบุคา

กอสรางไวในสัญญาและคาปรับหากเสร็จไมทันตามกําหนด  และทําการ

คัดเลือกผูรับเหมาที่มีคุณภาพและมีประสบการณการกอสรางโรงแรม

ลักษณะนี้มาแลว  โดยที่ตองดําเนินการควบคุมการกอสรางใหเปนไป

ตามแผนที่วางไวอยางใกลชิดอีกทางหนึ่ง สวนความเสี่ยงดานการเงิน

เนื่องจากเปนโครงการที่ลงทุนโดยใชเงินลงทุนสวนตัว  ความเสีย่ง

ทางดานการเงินจึงมีความเปนไปไดที่การดําเนินการอาจใชเงินมากกวา

ที่ประเมินไว แนวทางแกไข คือ หาแหลงเงินกูจากสถาบันการเงิน  โดย

ใชที่ดินในการค้ําประกันเงินกู  ความเสี่ยงทางการตลาดซึ่งอาจสงผลให

รายไดที่ประมาณการไวไมเปนไปตามเปาหมาย  และสงผลกระทบถึง

ผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับไมเปนไปตามคาดการณไว  เชน ที่ไดทํา

การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงไว  แนวทางปองกัน  คือ  การทําการ

ประชาสัมพันธอยางตอเนื่อง มี การจัดกิจกรรมทางการตลาดตางๆ การ

รักษาความสัมพันธอันดีกับลูกคา  และการรักษาระดับการบริการที่ดี

เยี่ยมอยางตอเนื่อง ความเสี่ยงทางดานดอกเบ้ียไมมีเนื่องจากโครงการ

ใชเงินสวนตัวลงทุนทั้งหมด จึงไมมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบ้ีย 
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6. สรุป 

 จากผลการศึกษาดานการตลาด สรุปไดวามีความเปนไปได

ดานการตลาดถึงแมการแขงขันในอุตสาหกรรมจะมีสูงก็ตาม เนื่องจาก

การเติบโตของอุปสงคที่มากขึ้นจากการฟนตัวทางเศรษฐกิจของ

ประเทศ สถานะทางการเมืองของประเทศไทยเริ่มคลี่คลาย และการ

กระตุนการทองเที่ยวของรัฐบาล ทําใหมีนักทองเที่ยวจํานวนมากทั้งชาว

ไทยและชาวตางชาต ิเขามาทองเทีย่วในประเทศไทย โดยเฉพาะในเขต

พระนครและเขตเขตดุสิตที่โครงการนี้ตั้งอยู  

 การศึกษาครั้งนี้  ไดเลือกรูปแบบธุรกิจ หรือ Business Model 

เพื่อทําการศึกษา  คือ รูปแบบโรงแรมบูติกขนาดเล็ก เนื่องจากลงทุน

นอยเม่ือเปรียบเทียบในอุตสาหกรรมเดียวกันและไดผลตอบแทนสูง 

จากการศึกษา พบวา ลูกคากลุมเปาหมายหลักของโครงการ คือ 

 ลูกคาบุคคล  ประกอบไปดวย  ลูกคาทั้งชาวไทยและตางชาติ 

อายุในชวงวัยเริ่มทํางาน ถึงวัยกลางคน ตั้งแตชวงอายุ 24 -45 ป 

ประกอบอาชีพ พนักงาน ลูกจาง ผูประกอบการ นักศึกษา รายไดเฉลี่ย

ตั้งแต 15,000 บาท ขึ้นไป 

 การโฆษณา และประชาสัมพันธ  ใชวิธีการสรางสื่อที่สามารถ

คนหาไดงายที่สุด คือ ทางอินเตอรเน็ต และหนังสือนิตยสาร วารสาร 

 จากผลการศึกษาดานวิศวกรรม  พื้นที่โครงการ ตั้งอยูในเขต

ดุสิต กรุงเทพมหานคร  การปลูกสรางสิ่งกอสรางใหม มีขอจํากัดอยู 2 

ประการ  คอื ระยะหางจากรั้วตองไมต่ํากวา 2 เมตร และความสงูของ

อาคารจะตองไมเกิน 15 เมตร ดังนั้น  การออกแบบสถาปตยกรรมของ

โครงการ จึงมีการคํานึงถึงเรื่องกฎหมายนี้เปนเกณฑ โดยการออกแบบ

ใหเขากับรูปแบบที่ไดออกแบบไว  คือ รูปแบบโรงแรม  ประกอบดวย 

ลักษณะอาคารบานไทย 1 อาคาร  หองพักรวม 10 หอง ตกแตงใน

ลักษณะไทยประยุกต ตั้งอยูในกลางสถานที่ทางประวัติศาสตรในยาน

ดุสิตและเกาะรัตนโกสินทร 

 จากผล การศึกษาดานการบริหารจัดการ  สรุปไดวา แผนการ

ดําเนนิงานจะเริ่มตั้งแตเดือนมกราคม 2555 คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จ

และพรอมเปดใหบริการเต็มรูปแบบตนป  255 6 และเนื่องจาก

นักทองเที่ยวสวนใหญตองการความเปนกันเอง ดังนั้น  การจัดหา

พนักงาน จึงตองเนนความ สภุาพ ออน นอม  สามารถสื่อสารกับ

ชาวตางชาติได มีบุคลิกดี และมีความซื่อสัตย สุจริต และเนนการบริการ 

เพื่อใหลูกคาเกิดความประทับใจ แลวมีการกลับมาใชบริการใหม หรือมี

การแนะนําใหคนรูจักมาใชบริการ 

 รูปแบบการดําเนินงานและบริหารจัดการ แบงออกเปน 3 ฝาย 

คือ ฝายบรหิาร งานโรงแรม  ฝายการตลาด และฝายการเงินและบัญชี  

โดยฝายการเงินและบัญชี จะใชบริการที่ปรึกษาทางดานบัญชีในการ

จัดทําบัญชีและรายงานทางบัญชี  

 ผล การศึกษาดานการเงิน จากการดําเนินรูปแบบธุรกิจการทํา

โรงแรมบูติกขนาดเล็ก มีความเปนไปไดทางการเงิน ทั้งจากการ

พจิารณาดานอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 

ระยะเวลาคืนทุน และ ROI ดังตารางที่ 1 

ตารางที่ 1 สรุปผลการศึกษาดานการเงินโครงการรูปแบบโรงแรมบูติก

ขนาดเลก็ ในระยะ 10 ป 

รายการ 
ผลลัพธทางดาน

การเงิน 

1. เงินลงทุนโครงการ 5 ลานบาท 

2. ที่มาเงินลงทุน เงินทุนสวนตัว 

3. มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อตัราคดิลด 12% 4,986,730.89 บาท 

4. อัตราผลตอบแทน (IRR) 27.31% 

5. ระยะเวลาในการคืนทุน 5 ป 5 เดือน 

6. ROI เฉลีย่ของโครงการ 10 ป 31.90% 

 ธุรกิจรูปแบบโรงแรมบูติกขนาดเล็กเปนธุรกิจที่สามารถลงทุน

ไดในงบประมาณที่จํากัด โดยจากการศึกษาความเปนไปได พบวา 

ผลตอบแทนในรูป IRR เทากับ 27.31 เปอรเซ็นต  และ NPV ของ

โครงการเทากับ 4,986,730.89 บาท ซึ่งผลตอบแทนดังกลาว แสดงให

เห็นวาเปนโครงการมีความนาสนใจสําหรับการลงทุน ระยะเวลาในการ

คืนทุน 5 ป 5 เดือน   

 แผนฉุกเฉินสรุปไดดังตารางที่ 2 ดังนี้ 

ตารางที่ 2 แผนสํารอง (Contingency Plan) ดานตางๆ 

ความเส่ียง แผนสํารอง 1 แผนสํารอง 2 

แผนการกอสราง

ลาชากวากําหนด 

เพิ่มแรงงานในการ

กอสราง เพื่อใหการ

ปรับปรุงและตกแตง

แลวเสร็จตามกําหนด 

ทําสัญญากับ

ผูรบัเหมา หากไม

เสรจ็ตามกาํหนดจะ

ถูกถูกปรับ 

การเกิดอัคคีภัย ทําประกันอัคคีภัย ใหความรูแกบุคลากร 

ยอดจองหองลดลง มีการสงเสริมการขาย 

เชน การจัดโปรโมชั่น

สวนลด 25% ในชวง 

Low Season เปนตน 

การใหสวนลด 30% 

สําหรับลูกคาที่จอง

ลวงหนา เปนตน 

เงินลงทุนเกิน

งบประมาณ 

กําหนดงบลงทุนเผื่อไว

ประมาณ 10-20% 

หาแหลงสํารอง

เงินทุน 

การเกดิความไม

สงบทางดาน

การเมือง 

ประชาสัมพันธและให

ขอมูลที่   อัพเดตแก

ลูกคาผานเว็บไซต 

ปรับเปลี่ยนกลยุทธ

ในการดําเนินธุรกิจ 

เชน การใหบริการ

ขอมูลการทองเที่ยว

ในตางจังหวัด  

 

กิตติกรรมประกาศ 

 ขอกราบขอบพระคุณ  อาจารยรังสรรค  เลิศในสัตย  คณาจารย

หลักสูตรปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต  สาขาวชิาการจัดการ

วิสาหกิจสําหรับผูบริหาร  สถาบันเทคโนโลยีไทย -ญ่ีปุน  บิดา  มารดา  

และเพื่อน  EEM ทุกทาน  ที่ใหกําลังใจ  และเอาใจใสไตถามถึง

ความกาวหนาทางดานการศึกษา และหนาที่การงาน  
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