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บทคัดยอ  

 การศึกษาประเมินความเปนไปไดของโครงการนี้  มี

วัตถุประสงคเพ่ือจัดหารูปแบบธุรกิจที่เหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ

โรงแรม เพื่อสรางความเจริญเติบโต และผลกําไรใน      การดําเนินธุรกิจ 

โดยทําการศึกษาทางดานการตลาด  ดานวศิวกรรม  ดานการบริหาร  

และทางดานการเงิน  เพื่อตรวจสอบและประเมินวาโครงการมีความ

เปนไปไดหรือไม  

จากการศึกษานี้  ไดพิจารณารูปแบบธุรกิจเปนโรงแรมบูติก

ขนาดเล็ก โดยมีชื่อโครงการวา  โรงแรมบูติก  บานวงษเตปาบูติกโฮเทล  

จากการศึกษาทางดานการตลาด พบวา มีความเปนไปไดดานการตลาด 

โดยการวเิคราะห  SWOT พบวา อุปสงคมีการขยายตัวมากขึ้น  สถานะ

ทางการเมืองของประเทศไทยเริ่มคลี่คลาย  และการกระตุนการ

ทองเที่ยวของรัฐบาล  ทําใหมีนักทองเที่ยวจํานวนมากทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ โดยเฉพาะในเขตพระนครและเขตดุสิตที่โครงการนี้ต้ังอยู  

ดานวิศวกรรมไดขอสรุปที่วา โครงการตองใหความสําคัญ การออกแบบ

ทางสถาปตยกรรม การตกแตงภายใน การกําหนดแนวคิดของโครงการ 

(Concept) ดานการบริหารรูปแบบการดําเนินงานและบริหารจัดการ  

แบงออกเปน 3 ฝาย คือฝายบริหารงานโรงแรม ฝายการตลาด  และฝาย

การเงินและบัญชี  โดยฝายการเงินและบัญชี  จะใชบริการที่ปรึกษา

ทางดานบัญช ีการคัดเลือกบุคลากรจะใชวิธีการคัดเลือกตามคุณสมบัติ

ที่กําหนดและมีการสลับเวลาในการทํางาน  ตามความเหมาะสม  และ

ทางดานการเงิน ใชเงินลงทุนทั้งสิ้น 5 ลานบาท ระยะเวลาของโครงการ  

10 ป ระยะเวลาคืนทุน  5 ป 5 เดือน  มูลคาปจจุบันสุทธิ  (Net  Present  

Value : NPV) เทากับ  4,986,730.89 บาท อัตราผลตอบแทน  (Internal 

Rate of Return : IRR) เทากับ  27.31 เปอรเซ็นต  ซึ่งแสดงใหเห็นวา  

โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุนเพ่ือดําเนินธุรกิจ 

 

คําสําคัญ – การศึกษาความเปนไปได, 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 

 จากขอมูลทางสถิติป  2554 มีนักทองเที่ยวชาวตางชาติที่

เดินทางทองเที่ยวประเทศไทยสูงถึง  19,098,323 คน  โดยเพิ่มขึ้น  

3,161,923 คน  หรือคิดเปน  19.84 เปอรเซ็นต  เม่ือเปรียบเทียบกับ

ชวงเวลาเดียวกันของป 2553 การเติบโตของนักทองเที่ยวในอัตราที่สูง

มากจากผลจากการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะประเทศ

เศรษฐกจิใหม เชน จีน อินเดีย และรัสเซีย ที่มีการเติบโตทางเศรษฐกิจ

อยางตอเนื่องซึ่งกระตุนใหเกิดการเดินทางทองเที่ยวเพิ่มขึ้น  โดย

ประเทศไทยนับเปนแหลงทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมอยางสูง 

 โดยเฉพาะกรงุเทพมหานคร ไดรับความนิยมจากนักทองเที่ยว

ทั่วโลก โดย กรุงเทพมหานครไดรับรางวัล  World’s Best Award 2011 

จากการจัดอันดับผูอานนิตยสาร  “เทรเวล  แอนด  เลชเซอร ” 

สหรัฐอเมริกา  เปนครั้งที่  3 จากที่เคยไดรับมาแลวในป  2008 และป 

2010 ที่ผานมา  รางวัลเมืองทองเที่ยวที่ดีที่สุดของโลกพิจารณาจาก

สถานที่  ทัศนียภาพ  ความสวยงาม  รมรื่น  ศิลปวัฒนธรรม  ประเพณี  

อาหารการกนิ  แหลงชอปปง  ความเปนมิตรของผูคน  และความคุมคา

ของเงิน [25] 

 จากขอมูลจํานวนโรงแรมของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา  

จะเห็นไดวากรุงเทพมหานครมีจํานวนโรงแรมและที่พักทั้งสิ้น  336 แหง 

ขอมูลระหวางป 2010 และ 2011 จะเห็นวาจํานวนโรงแรมและที่พักเทา

เดิม แตมีหองพักเพิ่มขึ้น  ถึง 6.58 เปอรเซ็นต  ระยะเวลาในการเขาพกั

เฉลีย่  2 วัน อัตราเฉลี่ยการเขาพักในป  2011 อยูที่ 59.66 เปอรเซ็นต  

เทียบอัตราเฉลี่ยเขาพักป 2010 เพิ่มขึ้นถึง 5.32 เปอรเซ็นต   

 นอกจากนี้กรุงเทพมหานครยังครองแชมปเมืองทองเที่ยวยอด

นิยม  โดยปลัดกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา  เปดเผยวา  ผลการ

สาํรวจ  10 อันดับเมืองทองเที่ยวที่ไดรับความนิยมที่นักทองเที่ยวทั้ง
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ชาวไทยและชาวตางชาติที่นิยมเดินทางทองเที่ยวในป  2554 โดยการ

เก็บสถิติของกรมการทองเที่ยว  การทองเที่ยวแหงประเทศไทย  และ

สมาคมธุรกิจทองเที่ยวและมัคคุเทศกตางๆ  พบวา  อันดับที่  1 คือ 

กรุงเทพมหานคร ตามดวย ชลบุรี ภูเก็ต พระนครศรีอยุธยา กาญจนบุรี 

เชียงใหม ระยอง สงขลา นครราชสีมา และกระบ่ีตามลําดับ [25] 

 ดังนั้นผูดําเนินการศึกษาจึงไดทําการการศึกษาความเปนไปได

ในการดําเนินธุรกิจบริการหองพักในลักษณะโรงแรมบูติกในเขตดุสิต วา

มีความเปนไปไดมากนอยเพียงไรในการดําเนินงาน  มีความคุมทุน

หรอืไม และผลตอบแทนที่จะไดคุมคาที่ลงทุนหรือไม โดยคาํถามเหลานี้

จะเปนประเด็นหลักในการทําการศึกษาครั้งนี้ 

   

2. วตัถปุระสงคของการศึกษา 

2.1 เพื่อประเมินความเปนไปไดของโครงการ ผานการศึกษา 4 ดาน คือ 

ดานการตลาด ดานวิศวกรรม ดานบรหิาร และดานการเงิน 

2.2 เพื่อประเมินผลตอบแทนของโครงการธุรกิจโรงแรมบูติกขนาดเล็ก  

โดยการวิเคราะหผลตอบแทนจากเงินลงทุน  (Return on Investment) 

ผลตอบแทนของผูถือหุน  (Return on Equity) และผลตอบแทนปจจุบัน

ของโครงการ (Internal Rate of Return)  

2.3 เพื่อวิเคราะหปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจ  เพื่อ

กําหนดแผนการฉุกเฉินรองรับปจจัยเสี่ยงดังกลาว (Contingency Plan) 

 

3. ขอบเขตของการศึกษา 

 ในการศึกษาครั้งนี้  เปนการศึกษาประเมินถึงความเปนไปได

ของโครงการ ที่ยังไมไดเริ่มดําเนินการจริง  ดังนั้นในการกําหนดตัวเลข

ทางการเงินบางตัวในการศึกษาครั้งนี้  จึงจําเปนตองใชตัวเลขที่มีการ

ตั้งสมมติฐานที่มีความเปนไปไดแทน  โดยการศึกษาครั้งนี้จะทําการ

ประเมินความเปนไปไดทางการเงินของโครงการที่กําหนดขึ้น 

  

4. ข้ันตอนการศึกษาและการดําเนนิการ 

4.1 ทาํการประเมินภาพรวมเศรษฐกจิ  (Economy Analysis) 

อุตสาหกรรม (Industry Analysis) และกําหนดรูปแบบธุรกิจ  (Business 

Model) ที่จะทําประเมินความเปนไปได 

4.2. วิเคราะหหาจุดแข็งจุดออนโอกาสและอุปสรรคของแตละรูปแบบ

ธุรกิจดวยวิธี  SWOT Analysis และคนหาปจจัยที่ทําใหประสบ

ความสาํเรจ็ (Key Success Factors) 

4.3 ทําการศึกษาดานการตลาด  ดานวิศวกรรม  ดานบรหิาร  และดาน

การเงิน 

4.4 ประเมินความเปนไปไดทางการเงิน  (Financial Feasibility 

Analysis) และการประเมินการเปลี่ยนแปลง  (Sensitivity) ของแตละ

รูปแบบธุรกิจ 

4.5 วิเคราะหปจจัยเสี่ยง  และกําหนดแผนฉุกเฉินรองรับ  (Contingency 

Plan) 

 

5. การศึกษาความเปนไปไดโครงการ  

 การศกึษาดานการตลาด พบวาจากการวิเคราะหถึงความเสี่ยง

ตางๆ ในอุตสาหกรรมโรงแรมบูติกนี้ทําใหเราทราบวา  สิ่งที่เจาของหรือ

ผูที่ตองการลงทุนในกิจการโรงแรมบูติกนั้นตองระวัง  ก็คือ ความเสีย่ง

จากการแขงขันภายในอุตสาหกรรม  โดยเฉพาะการลดราคาคาบรกิาร

หองพักในฤดูกาลที่ไมใชฤดูทองเที่ยวดวยแลว  ทําใหกิจการโรงแรม

ตางๆ ตองคํานึงถึงปริมาณเงินสดที่เพียงพอที่จะทําใหธุรกิจอยูรอด 

 จากการวิเคราะหจุดแข็ง  จุดออน  โอกาส  และอุปสรรค  หรือ

การทาํการวเิคราะห  SWOT Analysis สามารถจัดทาํในรปูแบบตาราง

วิเคราะหปจจัยภายนอก  EFAS หรือ External Factors Analysis 

Summary และทําตารางวิเคราะหปจจัยภายใน  IFAS หรือ Internal 

Factors Analysis Summary  

 จากตาราง  EFAS หรือ การวิเคราะหถึงผลกระทบของโอกาส

และอุปสรรคที่อาจเกิดขึ้น  ซึ่งกิจการไดคะแนนรวมเพียง  3.75 คะแนน 

ซึ่งมากกวาเกณฑที่ 3.00 คะแนน ทําใหกิจการมีโอกาสไดรับผลกระทบ

ในทางบวกจากปจจัยภายนอก  ถึงแมมีความเสี่ยงในการรับผลกระทบ

จากอุปสรรคอยูบาง โดยเฉพาะคากอสราง และราคาน้ํามันที่มีแนวโนม

เพิ่มสูงขึ้น  ความไมสงบทางการเมือง  สงผลกระทบทั้งดานตนทุน  และ

รายได ซึ่งทางกิจการตองดําเนินการแกไขและปรับเปลี่ยนกลยุทธตอไป 

 จากตาราง  IFAS หรือก็คือ  การวิเคราะหจุดแข็งและจุดออน

ของกิจการ พบวา โดยรวมกิจการไดคะแนนรวม  3.50 คะแนน ซึ่งผาน

เกณฑที่  3.00 คะแนน  แสดงใหเห็นวากิจการมีความสามารถในการ

แขงขัน จุดแข็งสําคัญของบริษัท ไดแก สถานที่ตั้ง  การออกแบบ  สินคา

และบริการ  แตจุดออนเปนเรื่องของการบริหารและการเงิน  ซึ่งเม่ือ

โรงแรมเริ่มดําเนินการไปไดสักระยะจะสามารถลดจุดออนดังกลาวได 

 รูปแบบธุรกิจหรือ  Business Model นั้นถาคํานึงถึงดานสินคา

หรือบริการ  ตามกรอบของ  Nine Business Model Building Blocks 

แลวโรงแรมที่ตั้งอยูในเขตดุสิต  กรุงเทพมหานคร  จะมีขอจํากัดทาง

กฎหมายสิ่งแวดลอมใหมที่กําหนดระยะหางตัวอาคาร  จากรั้ว  2 เมตร 

และสูงไมเกิน  15 เมตร  ซึ่งมีบริเวณพื้นที่  200 ตารางวา  จึงพจิารณา

รูปแบบธุรกิจที่เปนไปได 2 รูปแบบ คือ รูปแบบที่เปนโรงแรมขนาดเล็ก  

โครงสรางรูปแบบอาคารทั่วไป และรูปแบบโรงแรมบูติก  ปรบัปรงุบาน

เกาเปนที่พักที่มีเอกลักษณ จากการวิเคราะหความแตกตางของรูปแบบ

ธุรกิจทั้งสองทําใหไดขอสรุปที่จะดําเนินธุรกิจ  ในรูปแบบโรงแรมบูติก  

เพราะลงทุนนอยกวา บริหารจัดการไดงายกวา มีความยืดหยุนสูง 

 เพื่อการดําเนินโครงการใหประสบผลสําเร็จ  โครงการธุรกิจ

โรงแรมบูติก  บานวงษเตปา  บูติกโฮเทล  (Baan Wongtepa Boutique 

Hotel) ไดกําหนดปจจัยที่ทําใหประสบความสําเร็จ  (Key Success 

Factors) 3 ดาน  คือ การกําหนดแนวทางการออกแบบและ

สถาปตยกรรม  (Design & Architect) ที่เนนความเปนเอกลักษณ

เฉพาะตวั คือ เนนความเรยีบงาย  ความเปนทองถิ่นของไทยที่ตั้งอยูใจ

กลางกรุงเทพ  เพื่อตองการสรางสําผัสและประสบการณที่แตกตาง  แก

นักทองเที่ยว มีการบริการแบบเฉพาะตัว  (Personalized Service) ให

ความสําคัญกับลูกคาเปนรายบุคคล  เอาใจใสดูแลลูกคาเปนอยางดี  

กลุมเปาหมาย  (Target Group) เนนกลุมนักทองเที่ยวประเภทบุคคล  

ไดแก  กลุม Budget & Boutique ที่ตองการประสบการณจากการ

ทองเที่ยว  แนวคิดดังกลาว  อาศัยชองวางที่เหลืออยูในตลาด  (Niche 

Market) ซึ่งมีขนาดเล็ก  มีความจําเพาะสําหรับกลุมลูกคาที่มีความ

ตองการสินคาหรือบริการอยางใดอยางหนึ่งเปนพิเศษสําหรับ

ผูประกอบการขนาดเล็ก เนื่องจากปจจุบันจํานวนหองพักมิไดเปนปจจัย

เดียวในการพิจารณาลงทุนของโรงแรมอีกตอไป 
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 โรงแรมที่เปนคูแขงขันที่มีกลุมลูกคาเดียวกัน  และเปนรูปแบบ

ใกลเคียงกันจํานวน  4 แหง คือ 1. บานเทเวศร โรงแรมพระนครนอน

เลน โรงแรมสามเสนสามบูตกิ เฮาส และบานจันทรา 

 กลยุทธพื้นฐานที่จะใชคือการใชกลยุทธสรางความแตกตาง  

หรือ Differentiation Strategy โดยการปรับปรุงบานเกาที่มีอายุกวา  80 

ป และตกแตงใหมีเอกลักษณความเปนไทย  เพือ่นาํเสนอประสบการณ

ในการใชชีวิตแบบไทย  แกนักทองเที่ยว  อีกทั้งการตกแตงแตละหอง

แตกตางกัน และมีสวนในบริเวณบานที่รมรื่น 

 สําหรับการแบงสวนตลาดจะแบงไดกลุมลูกคาที่เปนผูชอบ

ศึกษาสนใจศิลปะ และวัฒนธรรม มีลกัษณะชอบความเงียบสงบ ในสวน

การเลือกกลุมลูกคาเปาหมายจะเปนกลุมนักทองเที่ยวชาวตางชาติ กลุม

อายุระหวาง  25-60 ป กลุมนักทองเที่ยวชาวไทย  คนทาํงาน  และ

นักศึกษา อายุ 20-55 กลุมนักเดินทางมืออาชีพซึ่งอยูในชวงอายุ  25-45 

ป และการวางตําแหนงทางการตลาดของโครงการโรงแรมบูติกเม่ือ

นํามาเปรียบเทียบกับคูแขงขัน พบวา มีราคาอยูในระดับปานกลาง แตมี

การออกแบบอาคารสถานที่และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ดีกวาคูแขงขัน 

 ในการวิเคราะหสวนประสมทางการตลาด ผลิตภัณฑประกอบ

ไปดวยหองพัก 4 รูปแบบ คือ หัองพักเด่ียวมาตราฐาน  1 หอง หองพัก

คู มาตราฐาน 4 หอง หองพักแบบพิเศษ 3 หอง และหองพักแบบพิเศษ

สุด 2 หอง  ดานราคา  (Price) เปนการกําหนดราคาหองพักโดยมี

เปาหมายตองการจะเปนผูนําดานคุณภาพ  ( Product Quality 

Leadership) มีการกําหนดราคาปานกลาง ดานการจัดจําหนาย (Place) 

เปนการกําหนดชองทางการจัดจําหนาย  โดยมีทั้งการจัดจําหนายเอง  

และใชวิธีผานเว็บไซตคนกลางในการจัดจําหนาย ไดแก  

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

www.wotif.com ดานการสงเสรมิทางการตลาด  (Promotion) เปนการ

ติดตอสื่อสารเกี่ยวกับขอมูลระหวางผูขายกับผูซื้อเพื่อใหเกิดความรู

ความเขาใจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ  และการบริการ  โดยมีเครื่องมือที่สําคัญ

คือ การโฆษณา การประชาสัมพันธ และการสงเสริมการขาย 

 การศึกษาดานวิศวกรรม สถานที่ตั้งของพื้นที่โครงการ  ตั้งอยู 

ถนนศรีอยุธยาซอย  9 เขตดุสิต  กรุงเทพมหานคร  เนื้อที่  600 ตาราง

เมตร หางจากพระตาํหนกัจิตรลดารโหฐาน พระที่นั่งอนันตสมาคม  และ

วดัเบญจมบพติรโดยใชเวลาเดิน  5 นาที สนามบินสุวรรณภูมิอยูหาง

จากพื้นที่โครงการโดยใชเวลาเดินทางโดยรถยนต  45 นาที และอยูหาง

สถานีรถไฟฟาแอรพอรตลิ้งคสถานีพญาไท  3.2 กิโลเมตร เปนที่พัก

ระดับ 3 ดาว โดยการนาํบานเกาอายปุระมาณ   80 ป บูรณะโดยคงเคา

โครงใกลเคียงของเดิม ปรับปรุงโครงสรางทั้งภายนอกและภายในใหม 

 การศึกษาดานการบริหารจัดการแบงออกเปน  4 สวน  

ประกอบดวย สวนการกอสราง สวนการขายและการตลาด สวนทีมงาน  

และสวนงานปฏิบัติการ โครงการกําหนดใหมีฝายงานตางๆ  จํานวน 3 

ฝาย  ไดแก  ฝายบริหารงานโรงแรม  ฝายบัญชีและการเงิน  ฝาย

การตลาด 

 ในการศึกษาดานการเงิน ผูศึกษาไดทําการเปรียบเทียบ

ผลตอบแทนการลงทุนกรณีตางๆดังตารางที่ 1 โครงการรูปแบบ

โรงแรมบูติกขนาดเล็กในระยะ 10 ป  

 

 

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลตอบแทนการลงทุน 

ผลตอบแทนการ

ลงทุน 

กรณีที่ 1 กรณี

ปกติ 
กรณีที่ 2 กรณีที่ 3 

Base Case Best Case Worst Case 

การเขาพกั

เปนไปตาม

สมมตฐิาน 

การเขาพัก 

+20% 

การเขาพัก -

20% 

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

อัตรา

ผลตอบแทน

ภายใน (IRR) 27.31% 34.01% 19.74% 

มูลคาปจจุบัน

สุทธิ (NPV)  

4,986,730.89 

บาท  

7,702,365.06 

บาท 

2,287,870.64 

บาท 

 จากการทดลองทําการวิเคราะหความไวทางธุรกิจ  พบวา หาก

การเขาพักของลูกคา  ไมเปนไปตามการประมาณการ  มีผลกระทบตอ

อัตราผลตอบแทนของโครงการ ทําใหผลตอบแทนที่ไดไมเปนไปตามที่

ประมาณการไว  ซึ่งในแตกรณีลวนมีโอกาสในการเกิดทั้งสิ้น  ดังนั้นผู

ดําเนินโครงการตองดําเนินการเชิงกลยุทธตางๆ  เพื่อรักษาระดับอัตรา

การเขาพกัใหเปนไปตามประมาณการ  เชน  การทบทวนเกี่ยวกับ

รูปแบบการดําเนินธุรกิจ  การประชาสัมพันธ  และการใหบริการที่

ประทับใจ  นอกจากนี้ผูดําเนินโครงการอาจพิจารณาปจจัยอื่นๆ  ที่มี

ผลกระทบตอการประมาณการรายได  เชน  ตนทุนคากอสราง  ตนทุน

การดําเนนิการ เปนตน 

 การวิเคราะหปจจัยเสี่ยง  ดานความเสี่ยงในการกอสราง เชน  

การปรับตัวสูงขึ้นของราคาวัสดุกอสราง  ปจจัยในเรื่องระบบ

สาธารณูปโภคและสิ่งแวดลอม  และความลาชาในการกอสราง  อาจ

สงผลกระทบรุนแรงตอผลตอบแทนทางการเงินของโครงการดังที่ไดทํา

การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลง สิ่งที่สามารถทําไดเพื่อปองกันความเสี่ยง

นี้ คือ การทําสัญญาการกอสรางในลักษณะแบบเหมาจาย  โดยระบุคา

กอสรางไวในสัญญาและคาปรับหากเสร็จไมทันตามกําหนด  และทําการ

คัดเลือกผูรับเหมาที่มีคุณภาพและมีประสบการณการกอสรางโรงแรม

ลักษณะนี้มาแลว  โดยที่ตองดําเนินการควบคุมการกอสรางใหเปนไป

ตามแผนที่วางไวอยางใกลชิดอีกทางหนึ่ง สวนความเสี่ยงดานการเงิน

เนื่องจากเปนโครงการที่ลงทุนโดยใชเงินลงทุนสวนตัว  ความเสีย่ง

ทางดานการเงินจึงมีความเปนไปไดที่การดําเนินการอาจใชเงินมากกวา

ที่ประเมินไว แนวทางแกไข คือ หาแหลงเงินกูจากสถาบันการเงิน  โดย

ใชที่ดินในการค้ําประกันเงินกู  ความเสี่ยงทางการตลาดซึ่งอาจสงผลให

รายไดที่ประมาณการไวไมเปนไปตามเปาหมาย  และสงผลกระทบถึง

ผลตอบแทนที่คาดวาจะไดรับไมเปนไปตามคาดการณไว  เชน ที่ไดทํา

การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงไว  แนวทางปองกัน  คือ  การทําการ

ประชาสัมพันธอยางตอเนื่อง มี การจัดกิจกรรมทางการตลาดตางๆ การ

รักษาความสัมพันธอันดีกับลูกคา  และการรักษาระดับการบริการที่ดี

เยี่ยมอยางตอเนื่อง ความเสี่ยงทางดานดอกเบ้ียไมมีเนื่องจากโครงการ

ใชเงินสวนตัวลงทุนทั้งหมด จึงไมมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบ้ีย 

 

 



  

 

 

4 
 

6. สรุป 

 จากผลการศึกษาดานการตลาด สรุปไดวามีความเปนไปได

ดานการตลาดถึงแมการแขงขันในอุตสาหกรรมจะมีสูงก็ตาม เนื่องจาก

การเติบโตของอุปสงคที่มากขึ้นจากการฟนตัวทางเศรษฐกิจของ

ประเทศ สถานะทางการเมืองของประเทศไทยเริ่มคลี่คลาย และการ

กระตุนการทองเที่ยวของรัฐบาล ทําใหมีนักทองเที่ยวจํานวนมากทั้งชาว

ไทยและชาวตางชาต ิเขามาทองเทีย่วในประเทศไทย โดยเฉพาะในเขต

พระนครและเขตเขตดุสิตที่โครงการนี้ตั้งอยู  

 การศึกษาครั้งนี้  ไดเลือกรูปแบบธุรกิจ หรือ Business Model 

เพื่อทําการศึกษา  คือ รูปแบบโรงแรมบูติกขนาดเล็ก เนื่องจากลงทุน

นอยเม่ือเปรียบเทียบในอุตสาหกรรมเดียวกันและไดผลตอบแทนสูง 

จากการศึกษา พบวา ลูกคากลุมเปาหมายหลักของโครงการ คือ 

 ลูกคาบุคคล  ประกอบไปดวย  ลูกคาทั้งชาวไทยและตางชาติ 

อายุในชวงวัยเริ่มทํางาน ถึงวัยกลางคน ตั้งแตชวงอายุ 24 -45 ป 

ประกอบอาชีพ พนักงาน ลูกจาง ผูประกอบการ นักศึกษา รายไดเฉลี่ย

ตั้งแต 15,000 บาท ขึ้นไป 

 การโฆษณา และประชาสัมพันธ  ใชวิธีการสรางสื่อที่สามารถ

คนหาไดงายที่สุด คือ ทางอินเตอรเน็ต และหนังสือนิตยสาร วารสาร 

 จากผลการศึกษาดานวิศวกรรม  พื้นที่โครงการ ตั้งอยูในเขต

ดุสิต กรุงเทพมหานคร  การปลูกสรางสิ่งกอสรางใหม มีขอจํากัดอยู 2 

ประการ  คอื ระยะหางจากรั้วตองไมต่ํากวา 2 เมตร และความสงูของ

อาคารจะตองไมเกิน 15 เมตร ดังนั้น  การออกแบบสถาปตยกรรมของ

โครงการ จึงมีการคํานึงถึงเรื่องกฎหมายนี้เปนเกณฑ โดยการออกแบบ

ใหเขากับรูปแบบที่ไดออกแบบไว  คือ รูปแบบโรงแรม  ประกอบดวย 

ลักษณะอาคารบานไทย 1 อาคาร  หองพักรวม 10 หอง ตกแตงใน

ลักษณะไทยประยุกต ตั้งอยูในกลางสถานที่ทางประวัติศาสตรในยาน

ดุสิตและเกาะรัตนโกสินทร 

 จากผล การศึกษาดานการบริหารจัดการ  สรุปไดวา แผนการ

ดําเนนิงานจะเริ่มตั้งแตเดือนมกราคม 2555 คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จ

และพรอมเปดใหบริการเต็มรูปแบบตนป  255 6 และเนื่องจาก

นักทองเที่ยวสวนใหญตองการความเปนกันเอง ดังนั้น  การจัดหา

พนักงาน จึงตองเนนความ สภุาพ ออน นอม  สามารถสื่อสารกับ

ชาวตางชาติได มีบุคลิกดี และมีความซื่อสัตย สุจริต และเนนการบริการ 

เพื่อใหลูกคาเกิดความประทับใจ แลวมีการกลับมาใชบริการใหม หรือมี

การแนะนําใหคนรูจักมาใชบริการ 

 รูปแบบการดําเนินงานและบริหารจัดการ แบงออกเปน 3 ฝาย 

คือ ฝายบรหิาร งานโรงแรม  ฝายการตลาด และฝายการเงินและบัญชี  

โดยฝายการเงินและบัญชี จะใชบริการที่ปรึกษาทางดานบัญชีในการ

จัดทําบัญชีและรายงานทางบัญชี  

 ผล การศึกษาดานการเงิน จากการดําเนินรูปแบบธุรกิจการทํา

โรงแรมบูติกขนาดเล็ก มีความเปนไปไดทางการเงิน ทั้งจากการ

พจิารณาดานอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 

ระยะเวลาคืนทุน และ ROI ดังตารางที่ 1 

ตารางที่ 1 สรุปผลการศึกษาดานการเงินโครงการรูปแบบโรงแรมบูติก

ขนาดเลก็ ในระยะ 10 ป 

รายการ 
ผลลัพธทางดาน

การเงิน 

1. เงินลงทุนโครงการ 5 ลานบาท 

2. ที่มาเงินลงทุน เงินทุนสวนตัว 

3. มูลคาปจจุบันสุทธิ (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% 

 ธุรกิจรูปแบบโรงแรมบูติกขนาดเล็กเปนธุรกิจที่สามารถลงทุน

ไดในงบประมาณที่จํากัด โดยจากการศึกษาความเปนไปได พบวา 

ผลตอบแทนในรูป IRR เทากับ 27.31 เปอรเซ็นต  และ NPV ของ

โครงการเทากับ 4,986,730.89 บาท ซึ่งผลตอบแทนดังกลาว แสดงให

เห็นวาเปนโครงการมีความนาสนใจสําหรับการลงทุน ระยะเวลาในการ

คืนทุน 5 ป 5 เดือน   

 แผนฉุกเฉินสรุปไดดังตารางที่ 2 ดังนี้ 

ตารางที่ 2 แผนสํารอง (Contingency Plan) ดานตางๆ 

ความเส่ียง แผนสํารอง 1 แผนสํารอง 2 

แผนการกอสราง

ลาชากวากําหนด 

เพิ่มแรงงานในการ

กอสราง เพื่อใหการ

ปรับปรุงและตกแตง

แลวเสร็จตามกําหนด 

ทําสัญญากับ

ผูรบัเหมา หากไม

เสรจ็ตามกาํหนดจะ

ถูกถูกปรับ 

การเกิดอัคคีภัย ทําประกันอัคคีภัย ใหความรูแกบุคลากร 

ยอดจองหองลดลง มีการสงเสริมการขาย 

เชน การจัดโปรโมชั่น

สวนลด 25% ในชวง 

Low Season เปนตน 

การใหสวนลด 30% 

สําหรับลูกคาที่จอง

ลวงหนา เปนตน 

เงินลงทุนเกิน

งบประมาณ 

กําหนดงบลงทุนเผื่อไว

ประมาณ 10-20% 

หาแหลงสํารอง

เงินทุน 

การเกดิความไม

สงบทางดาน

การเมือง 

ประชาสัมพันธและให

ขอมูลที่   อัพเดตแก

ลูกคาผานเว็บไซต 

ปรับเปลี่ยนกลยุทธ

ในการดําเนินธุรกิจ 

เชน การใหบริการ

ขอมูลการทองเที่ยว

ในตางจังหวัด  

 

กิตติกรรมประกาศ 

 ขอกราบขอบพระคุณ  อาจารยรังสรรค  เลิศในสัตย  คณาจารย

หลักสูตรปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต  สาขาวชิาการจัดการ

วิสาหกิจสําหรับผูบริหาร  สถาบันเทคโนโลยีไทย -ญ่ีปุน  บิดา  มารดา  

และเพื่อน  EEM ทุกทาน  ที่ใหกําลังใจ  และเอาใจใสไตถามถึง

ความกาวหนาทางดานการศึกษา และหนาที่การงาน  
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