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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

ความเป็นมาและความสาํคญัของปัญหา 

การท่องเที่ยวเป็นอุตสาหกรรมภาคบรกิารที่มบีทบาทสําคญัในระบบเศรษฐกจิของ

ประเทศไทย และสรา้งรายไดเ้ป็นอนัดบัหน่ึงของการคา้บรกิารรวมของประเทศ และยงัก่อใหเ้กดิ

ธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองอกีมากมาย อาท ิ โรงแรมและทีพ่กั ภตัตาคารรา้นอาหาร รา้นจาํหน่ายของที่

ระลกึ การคมนาคมขนสง่ เป็นตน้ ซึง่ก่อใหเ้กดิการลงทุน การจา้งงาน และการกระจายรายได ้ 

สูท่อ้งถิ่น โดยในแต่ละปีสามารถสรา้งรายไดเ้ขา้สูป่ระเทศหลายแสนลา้นบาท รวมทัง้สรา้งเงนิ 

หมุนเวยีนภายในประเทศจากคนไทยเทีย่วไทยนับแสนลา้นบาทเช่นเดยีวกนั ซึง่ในปี 2552 

ประเทศไทยมรีายไดจ้ากนักท่องเทีย่วชาวต่างประเทศประมาณ 527,326 ลา้นบาท หรอื

ประมาณรอ้ยละ 8.5 ของมลูค่าสง่ออกรวม (รอ้ยละ 51.1 ของมลูค่าสง่ออกภาคบรกิาร) หรอื  

คดิเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 5.8 ของผลติภณัฑม์วลรวมประชาชาต ิ (GDP) ขณะเดยีวกนั 

ธุรกจิการท่องเทีย่วก่อใหเ้กดิการจา้งงานกว่า 2 ลา้นคน หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 6-7 ของแรงงาน  

ทัง้ระบบ อกีทัง้รายไดเ้งนิตราต่างประเทศดงักล่าวยงัมสี่วนสําคญัที่ช่วยชดเชยการขาดดุล 

การคา้ (กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา.  2554) 

แนวโน้มการเพิม่ขึ้นของนักท่องเที่ยว โดยองค์การการท่องเที่ยวโลก (World 

Tourism Organization : UNWTO) ไดพ้ยากรณ์ว่าเมื่อถงึปี พ.ศ. 2563 จะมนีักท่องเทีย่ว

ระหว่างประเทศจํานวน 1,600 ล้านคน ภูมภิาคที่มแีนวโน้มเป็นแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยม คอื 

ภมูภิาคเอเชยีตะวนัออก และแปซฟิิค และกลุ่มประเทศในเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้เป็นจุดหมาย

การท่องเทีย่วแห่งใหม่ทีม่ผีูนิ้ยมเดนิทางเขา้มาเพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง โดยมนีักท่องเทีย่วเป็น 1 

ใน 3 ของนกัทอ่งเทีย่วทัว่ภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิค (World Tourism Organization : UNWTO) 
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รปูที ่1 ประมาณการจาํนวนนกัทอ่งเทีย่วในปี 2020 

 

ทีม่า : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา.  (2554).  แผนพฒันาการท่องเท่ียว

แห่งชาติ พ.ศ. 2555-2559.  ออนไลน์. 

  

การเดนิทางท่องเที่ยวระหว่างประเทศในปี 2554 มแีนวโน้มขยายตวัต่อเน่ืองจาก     

ปี 2553 จากสถิติการเดนิทางของนักท่องเที่ยวระหว่างประเทศที่เดนิทางทัว่โลกในเดอืน

มกราคม-สงิหาคม 2554 ทีร่วบรวมโดยองคก์ารการท่องเทีย่วโลก (UNWTO) พบว่า โดย

ภาพรวมมนีักท่องเทีย่วระหว่างประเทศ จํานวน 671 ลา้นคน เพิม่ขึน้ 29 ลา้นคน หรอืคดิเป็น 

4.8 เปอรเ์ซน็ต์ จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีทีผ่่านมา จากการเพิม่ขึน้ของนักท่องเทีย่วใน 122 

ประเทศ จากจํานวนประเทศสมาชิกทัง้หมด 150 ประเทศ โดยในจํานวนน้ีมี 57 ประเทศ    

(รวมประเทศไทย) ทีน่กัทอ่งเทีย่วเพิม่ขึน้มากกวา่ 10 เปอรเ์ซน็ต ์ 
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หมายเหตุ : ขอ้มลูปี 2554 เป็นขอ้มลูเบือ้งตน้ 

 

รปูที ่2 จาํนวนและอตัราการเปลีย่นแปลงนกัทอ่งเทีย่วชาวต่างชาตขิองไทย ปี พ.ศ. 2550-2554 

 

ทีม่า : กรมการทอ่งเทีย่ว.  (2553).  สถิตินักท่องเท่ียว.  ออนไลน์. 

 

จากขอ้มูลทางสถติปีิ 2554 มนีักท่องเที่ยวชาวต่างชาตทิี่เดนิทางท่องเที่ยวประเทศ

ไทยสูงถงึ 19,098,323 คน โดยเพิม่ขึน้ 3,161,923 คน หรอืคดิเป็น 19.84 เปอรเ์ซน็ต์ เมื่อ

เปรยีบเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2553 การเตบิโตของนกัท่องเทีย่วในอตัราทีส่งูมากจาก

ผลจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะประเทศเศรษฐกิจใหม่ เช่น จีน อินเดีย และ

รสัเซยี ทีม่กีารเตบิโตทางเศรษฐกจิอยา่งต่อเน่ืองซึง่กระตุน้ใหเ้กดิการเดนิทางท่องเทีย่วเพิ่มขึน้ 

โดยประเทศไทยนบัเป็นแหล่งทอ่งเทีย่วทีไ่ดร้บัความนิยมอยา่งสงู 

โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ได้ร ับความนิยมจากนักท่องเที่ยวทัว่โลก โดย 

กรุงเทพมหานครไดร้บัรางวลั World’s Best Award 2011 จากการจดัอนัดบัผูอ้่านนิตยสาร  

“เทรเวล แอนด ์เลชเซอร”์ สหรฐัอเมรกิา เป็นครัง้ที ่3 จากทีเ่คยไดร้บัมาแลว้ในปี 2008 และ    

ปี 2010 ทีผ่า่นมา รางวลัเมอืงทอ่งเทีย่วทีด่ทีีสุ่ดของโลกพจิารณาจากสถานที ่ทศันียภาพ ความ

สวยงาม ร่มรื่น ศลิปวฒันธรรม ประเพณี อาหารการกนิ แหล่งชอ็ปป้ิง ความเป็นมติรของผูค้น 

และความคุม้คา่ของเงนิ (กรงุเทพฯ เมืองน่าเท่ียวท่ีดีท่ีสดุในโลก.  2554) 
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ตารางที ่ 1 Accommodation Establishments at Tourist Attraction (Hotels, Guesthouses, 

Resorts) in Thailand 2011 (April - June) 
Accommodation 

Establishments 

Length of Stay 

at Tourist 

Attraction in 

Thailand 

Number of 

Accommodation 
Room 

Length 

of Stay 

(Day) 

Occupancy Rate 

(%) 

 2011 2010 • (%) 2011 2010 • (%) 2011 2011 2010 • (%) 

Total 7,152 7,025 1.81 463,833 453,800 2.21 2.57 40.48 35.44 5.03 

Bangkok 336 336 0.00 92,389 86,687 6.58 1.91 59.66 54.34 5.32 

 

ทีม่า : กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา.  (2554).  แผนพฒันาการท่องเท่ียว

แห่งชาติ พ.ศ. 2555-2559.  ออนไลน์. 

 

จากขอ้มูลจํานวนโรงแรมของกระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีาดงัแสดงในตารางที ่1 

จะเหน็ไดว้่ากรุงเทพมหานครมจีํานวนโรงแรมและทีพ่กัทัง้สิน้ 336 แหง่ ขอ้มลูระหว่างปี 2010 

และ 2011 จะเหน็ว่าจาํนวนโรงแรมและทีพ่กัเท่าเดมิ แต่มหีอ้งพกัเพิม่ขึน้ ถงึ 6.58 เปอรเ์ซน็ต ์

ระยะเวลาในการเขา้พกัเฉลี่ย 2 วนั อตัราเฉลีย่การเขา้พกัในปี 2011 อยูท่ ี ่ 59.66 เปอรเ์ซน็ต ์

เทยีบอตัราเฉลีย่เขา้พกัปี 2010 เพิม่ขึน้ถงึ 5.32 เปอรเ์ซน็ต ์  

นอกจากน้ีกรงุเทพมหานครยงัครองแชมป์เมอืงทอ่งเทีย่วยอดนิยม โดยปลดักระทรวง

การท่องเทีย่วและกฬีา เปิดเผยว่า ผลการสํารวจ 10 อนัดบัเมอืงท่องเทีย่วทีไ่ดร้บัความนิยมที่

นักท่องเทีย่วทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาตทิีนิ่ยมเดนิทางท่องเทีย่วในปี 2554 โดยการเกบ็สถติิ

ของกรมการทอ่งเทีย่ว การทอ่งเทีย่วแหง่ประเทศไทย และสมาคมธุรกจิทอ่งเทีย่วและมคัคุเทศก์

ต่างๆ พบว่า อนัดบัที ่1 คอื กรุงเทพมหานคร ตามดว้ย ชลบุร ี ภูเกต็ พระนครศรอียุธยา 

กาญจนบุร ี เชยีงใหม ่ ระยอง สงขลา นครราชสมีา และกระบีต่ามลําดบั (กทม.ครองแชมป์

เมืองท่องเท่ียวยอดนิยม.  2554) 

จากข้อมูล  การ เติบ โตของนักท่อง เที่ยวและความนิยมการท่อง เที่ ยว ใน

กรงุเทพมหานคร แสดงใหเ้หน็ถงึโอกาสในการพฒันาธุรกจิโรงแรมบตูกิในเขตเกาะรตันโกสนิทร์

และพืน้ทีใ่กลเ้คยีง  

ดงันัน้ผู้ดําเนินการศกึษาจงึได้ทําการการศกึษาความเป็นไปได้ในการดําเนินธุรกิจ

บริการห้องพกัในลกัษณะโรงแรมบูติกในเขตดุสิต ว่ามีความเป็นไปได้มากน้อยเพียงไรใน    

การดําเนินงาน มคีวามคุม้ทุนหรอืไม่ และผลตอบแทนทีจ่ะไดคุ้ม้ค่าทีล่งทุนหรอืไม่ โดยคําถาม

เหล่าน้ีจะเป็นประเดน็หลกัในการทาํการศกึษาครัง้น้ี  
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วตัถปุระสงคข์องการศึกษา 

1. เพื่อประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ ผ่านการศึกษา 4 ด้าน คือ ด้าน

การตลาด ดา้นวศิวกรรม ดา้นบรหิาร และดา้นการเงนิ 

2. เพื่อประเมินผลตอบแทนของโครงการธุรกิจโรงแรมบูติกขนาดเล็ก โดย          

การวเิคราะหผ์ลตอบแทนจากเงนิลงทุน (Return on Investment) ผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ 

(Return on Equity) และผลตอบแทนปจัจุบนัของโครงการ (Internal Rate of Return)  

3. เพื่อวิเคราะห์ปจัจยัเสี่ยงที่ส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจ เพื่อกําหนดแผน    

การฉุกเฉินรองรบัปจัจยัเสีย่งดงักล่าว (Contingency Plan)  

 

ขอบเขตของการศึกษา 

ในการศกึษาครัง้น้ี เป็นการศกึษาประเมนิถงึความเป็นไปไดข้องโครงการ ทีย่งัไม่ได้

เริม่ดําเนินการจริง ดังนั ้นในการกําหนดตัวเลขทางการเงินบางตัวในการศึกษาครัง้ น้ี             

จงึจําเป็นต้องใชต้วัเลขที่มกีารตัง้สมมตฐิานทีม่คีวามเป็นไปไดแ้ทน โดยการศกึษาครัง้น้ีจะทํา

การประเมนิความเป็นไปไดท้างการเงนิของโครงการทีก่าํหนดขึน้ 

 

ขัน้ตอนการศึกษาและการดาํเนินการ 

1. ทาํการประเมนิภาพรวมเศรษฐกจิ (Economy Analysis) อุตสาหกรรม (Industry 

Analysis) และกาํหนดรปูแบบธุรกจิ (Business Model) ทีจ่ะทาํประเมนิความเป็นไปได ้

2. วิเคราะห์หาจุดแข็งจุดอ่อนโอกาสและอุปสรรค์ของแต่ละรูปแบบธุรกิจ ด้วยวิธ ี

SWOT Analysis และคน้หาปจัจยัทีท่าํใหป้ระสบความสาํเรจ็ (Key Success Factors) 

3. ทาํการศกึษาดา้นการตลาด ดา้นวศิวกรรม ดา้นบรหิาร และดา้นการเงนิ 

4. ประเมนิความเป็นไปไดท้างการเงนิ (Financial Feasibility Analysis) และการ

ประเมนิการเปลีย่นแปลง (Sensitivity) ของแต่ละรปูแบบธุรกจิ 

5. วเิคราะหป์จัจยัเสีย่ง และกาํหนดแผนฉุกเฉนิรองรบั (Contingency Plan)  

 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 

1. ทําให้สามารถนําข้อมูลจากการศึกษา ไปเป็นแนวทางในการพฒันาโครงการ

โรงแรมบตูกิ 

2. สามารถวเิคราะห์ปจัจยัที่จะทําให้ธุรกจิประสบความสําเรจ็ และวางแผนดําเนิน

กจิการเพือ่ลดความเสีย่งได ้

3. ทาํใหท้ราบผลการประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการ เพือ่วางแผนการลงทนุ 
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คาํจาํกดัความของการทาํสารนิพนธ ์ 

1. การศึกษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) หมายถงึ การศกึษาเพื่อตอ้งการ

ทราบผลที่จะเกิดขึ้นจากการดําเนินการตามโครงการนัน้ๆ โดยพิจารณาจากการศึกษา       

ดา้นการตลาด วศิวกรรมและการเงนิของโครงการเป็นหลกั ทัง้น้ีเพื่อช่วยประกอบการตดัสนิใจ

ของผู้ที่คิดจะลงทุนในโครงการนัน้ๆ ในการศึกษาความเป็นไปได้ดังกล่าวจะต้องบอก

รายละเอยีดและวเิคราะหส์ิง่ทีจ่าํเป็นทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการผลติรวมทัง้ทางเลอืกอื่นๆ ของการผลติ

ด้วย นอกจากน้ีจะต้องระบุกําลังการผลิตและสถานที่ตัง้ของโครงการที่เหมาะสม การใช้

เทคโนโลยใีนการผลติแบบใด มคี่าใชจ้่ายในการลงทุนและดําเนินกจิการเพยีงไร ทัง้น้ีเพื่อใหไ้ด้

ผลตอบแทนการลงทนุใหม้ากทีส่ดุ 

2. รปูแบบธุรกิจ (Business Model) คอื เครื่องมอืทํางานกลยุทธ์ในการกําหนด

หลกัการ (Concept) และตรรกะ (Logic) ในการดําเนินธุรกิจ เพื่อสร้างมูลค่าเพิม่ใน            

การตอบสนองความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย รวมทัง้เป็นการกําหนดรูปแบบและ

โครงสร้างขององค์กรที่จะใช้ดําเนินการ และทํางานร่วมกับผู้ร่วมงานในการสร้าง ผลิต          

ทาํการตลาด และนําส่งซึง่มลูค่าเพิม่ (Value) ใหม้คีวามสมดุลกบัการลงทุนของกจิการ เพื่อให้

ไดม้าซึง่ผลกาํไรและความมัน่คงของธุรกจิในระยะยาว 

3. โรงแรมบูติก (Boutique Hotel) คอื โรงแรมขนาดกะทดัรดัมจีํานวนหอ้งพกั    

ไม่เกนิ 100 หอ้ง แต่ละหอ้งอาจมขีนาดไม่ใหญ่ เน้นใหค้วามสําคญักบับรกิารและความสะดวก 

โรงแรมบูตกิมกัมดีไีซน์ทีแ่ตกต่างและโดดเด่นหรอือาจมธีมี (Theme) ของการสรา้งโรงแรมที่

น่าสนใจ โดยบางแห่งอาจดดัแปลงมาจากอาคารที่มปีระวตัิศาสตร์ยาวนาน มบีรกิารเฉพาะ

บุคคล/กลุ่ม (Customized Service) กถ็อืเป็นอกีหน่ึงจุดขายของโรงแรม พนักงานใส่ใจกบั

รายละเอยีดของลกูคา้แต่ละคน และมคีวามใกลช้ดิกบัลกูคา้ทกุคนไดม้ากกวา่โรงแรมขนาดใหญ่ 

4. ลูกค้ากลุ่ม Budget & Boutique คอื ผูบ้รโิภคทีม่กีารศกึษาและมพีฤตกิรรม  

การเสพขอ้มลูขา่วสารผา่นเทคโนโลยสีื่อสาร กลุ่มผูบ้รโิภคดงักล่าวมกัจะเป็นกลุ่มทีม่พีฤตกิรรม

การบรโิภคภายใตฐ้านขอ้มลูและมกัท่องเทีย่วโดยการใชจ้่ายแบบคุม้ค่าเงนิ (Value for Money) 

ทัง้ในทุกมติิหากเขาจะต้องใช้จ่ายเงนิ ไม่ว่าจะเป็นแหล่งท่องเที่ยว ทําเลที่ตัง้ของที่พกั       

ความโดดเด่นของสถานที ่ความมเีอกลกัษณ์เฉพาะ ในขณะเดยีวกนักจ็ะเป็นการด ี หากอยูบ่น

พืน้ฐานของความคุม้คา่ทีม่มีลูคา่เพิม่อืน่ๆ  
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แผนงานและระยะเวลาการดาํเนินงาน 

 

ตารางที ่2 แผนงานและระยะเวลาการดาํเนินงาน  

รายละเอียดการ

ดาํเนินงาน 

ต.ค. 2554 พ.ย. 2554 ธ.ค. 2554 ม.ค. 2555 ก.พ. 2555 มี.ค. 2555 เม.ษ. 2555 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

1. ยืน่หวัขอ้สารนิพนธ ์                                                         

2. บทที ่2 หลกัการ

พืน้ฐานและงานวจิยัที่

เกีย่วขอ้ง (Literature 

Review)                                                         

3. บทที ่3 วธิกีาร

ดาํเนินงานสารนิพนธ ์

(Research 

Methodology)                                                         

4. บทที ่4 การศกึษา

ความเป็นไปไดโ้ครงการ 

(Project Feasibility 

Study)                                                         

5. บทที ่5 บทสรุปและ

ขอ้เสนอแนะ                                                         
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บทท่ี 2 

   แนวคิด ทฤษฎี และ ผลการศึกษาท่ีเก่ียวข้อง  

 

หลกัการพืน้ฐานงานศึกษา 

 ในการศกึษาเรือ่งความเป็นไปไดข้องโครงการโรงแรมบูตกิ ในกรุงเทพมหานคร ยา่น

เกาะรตันโกสนิทร์ เอกสารและผลงานวจิยัที่เกี่ยวขอ้งซึ่งประกอบด้วยความรูพ้ื้นฐานในธรุกจิ 

แนวความคดิ และทฤษฎทีีเ่กีย่วขอ้ง ผูศ้กึษาไดนํ้าเสนอเป็นลาํดบั ดงัน้ี 

1. ความหมายของการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

2. ความรูพ้ืน้ฐานธุรกจิโรงแรมบตูกิ 

3. งานวจิยัทีเ่กีย่วกบัโรงแรมบตูกิ 

 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) 

 ในการศกึษาเรื่องการประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการใดๆ ก็ตาม สิง่ที่ผูล้งทุน

ต้องการทราบก็คอื ผลกําไรจากการลงทุนนัน้ๆ และถ้าโครงการใดต้องใช้เงนิทุนจํานวนมาก  

เงนิลงทุนน้ีอาจจะไดม้าจากส่วนของตนเองส่วนหน่ึง และจากการกูย้มืมาโดยเอาหลกัทรพัยไ์ป

คํ้าประกนัอกีส่วนหน่ึง ดงันัน้ การประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการจงึตอ้งมกีารศกึษาอย่าง

รอบคอบ เพือ่ลดโอกาสเสีย่งต่อความลม้เหลวทีอ่าจเกดิขึน้ 

 

 

 จนัทนา จนัทโร ; และศริจินัทร ์ทองประเสรฐิ (2545 : 2)  ระบุว่า การศกึษาความ

เป็นไปไดข้องโครงการ หมายถงึ การศกึษาเพื่อตอ้งการทราบผลทีจ่ะเกดิขึน้จากการดาํเนินการ

ตามโครงการนัน้ๆ โดยพิจารณาจากการศึกษาด้านการตลาด วิศวกรรมและการเงินของ

โครงการเป็นหลกั ทัง้น้ีเพื่อช่วยผู้ประกอบการตดัสนิใจของผู้ที่คดิจะลงทุนในโครงการนัน้ๆ    

ในการศึกษาความเป็นไปได้ดังกล่าวจะต้องบอกรายละเอียดและวิเคราะห์สิง่ที่จําเป็นที่

เกี่ยวเน่ืองกบัการผลิตรวมทัง้ทางเลือกอื่นๆ ของการผลิตด้วย นอกจากน้ีจะต้องระบุกําลงั    

การผลติและสถานทีต่ัง้ของโครงการทีเ่หมาะสม การใชเ้ทคโนโลยใีนการผลติแบบใด มคีา่ใชจ้า่ย

ในการลงทนุและดาํเนินกจิการเพยีงไร ทัง้น้ีเพือ่ใหไ้ดผ้ลตอบแทนการลงทนุใหม้ากทีส่ดุ 

ความหมายของการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

 การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการเป็นเพยีงขัน้ตอนในระยะก่อนการลงทุนของ

วงจรพฒันาโครงการ (Project Development Cycle) ซึง่เป็นวงจรทีบ่อกขัน้ตอนการดาํเนินงาน

ต่างๆ ในการบรหิารโครงการเป็นลําดบัขัน้ ตัง้แต่ความคดิที่จะมโีครงการจนกระทัง่ระยะเริม่

ดาํเนินการผลติ โดยขัน้ตอนต่างๆ ในวงจรพฒันาโครงการ แบง่ออกเป็นดงัน้ี 
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1. ระยะก่อนการลงทุน (Pre-Investment Phase) ไดแ้ก่ การศกึษาสถานการณ์   

ทัว่ๆ ไป เพื่อพจิารณาว่าโครงการใดควรจะลงทุน เมื่อเลอืกโครงการไดแ้ลว้จงึจะทําการศกึษา

ความเป็นไปได ้หลงัจากนัน้จงึประเมนิผลโครงการและตดัสนิใจลงทนุต่อไป 

2. ระยะลงทุน (Investment Phase) ไดแ้ก่ การออกแบบทางดา้นวศิวกรรมต่างๆ  

การติดต่อทําสญัญา การก่อสร้าง การรบัสมคัรพนักงานและการจดัการฝึกอบรมพนักงาน    

เป็นตน้  

3. ระยะดาํเนินการ (Operational Phase) เป็นระยะสุดทา้ยหลงัจากทีผู่ร้เิริม่โครงการ

ไดล้งทุนไปในโครงการแล้ว หลงัจากน้ีผูร้เิริม่โครงการกม็หีน้าที่ดําเนินการใหเ้ป็นไปตามแผน

และตดิตามผลงานเป็นระยะๆ จนกวา่จะสิน้สดุโครงการ 

 ซึ่งผลของการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน จะมปีระโยชน์ต่อผู้รเิริม่โครงการ 

เป็นอย่างมาก เพราะจะเป็นสิง่ที่จะช่วยในการตดัสนิใจ และทําใหท้ราบถงึความเสีย่งต่อความ

ผดิพลาดต่างๆ และสามารถลดความเสีย่งดงักลา่วใหเ้หลอืน้อยทีส่ดุ 

 

 

 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการโดยทัว่ไป จะทําการศึกษาครอบคลุม 3 ด้าน

ดว้ยกนั คอื ดา้นการตลาด ดา้นวศิวกรรม และดา้นการเงนิ ดงัน้ี 

โครงรา่งในการศกึษาความเป็นไปไดส้าํหรบัโครงการ 

1. ด้านการตลาด การศึกษาด้านการตลาดจะครอบคลุมปจัจยัทางการตลาด และ 

แผนทางการตลาดต่างๆ ทัง้การพจิารณาถงึความต้องการสนิคา้หรอืบรกิารมมีากน้อยเพยีงใด  

คู่แข่งขันในตลาดเป็นอย่างไร ราคาที่ตัง้ไว้เป็นอย่างไร รูปแบบส่วนผสมทางการตลาด        

เป็นอย่างไร แผนการประชาสมัพนัธ์เป็นอย่างไร เป็นต้น โดยผลการศึกษาในด้านน้ีจะเป็น     

ตวับ่งชี้ถงึความอยู่รอดของโครงการ ดงันัน้ การดําเนินการศกึษาความเหมาะสม หรอื      

ความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุนต่างๆ จงึมุง่เน้นในดา้นตลาดก่อนเป็นอนัดบัแรก หากผลชีว้ดั

ว่าโครงการดงักล่าวมตีลาดรองรบัสนิคา้ หรอืบรกิารของเราแลว้ จงึค่อยศกึษาความเหมาะสม

ของโครงการในลกัษณะอืน่ๆ เชน่ ดา้นวศิวกรรม ดา้นการเงนิ ต่อไป 

2. ดา้นวศิวกรรม การศกึษาในดา้นน้ีจะทาํใหท้ราบถงึขนาดกําลงัการผลติทีเ่หมาะสม

ว่าควรเป็นอย่างไร กระบวนการผลติทีเ่หมาะสมเป็นอย่างไร มขี ัน้ตอนการผลติอย่างไร สถาน

ทีต่ัง้โรงงานอยูท่ีไ่หน การวางผงัโรงงานควรเป็นอยา่งไร แผนการก่อสรา้งโรงงานจะดาํเนินตาม

ขัน้ตอนอย่างไร โดยการศกึษาในดา้นน้ีจะดูถงึกจิกรรมต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการผลติ หรอื    

การบรกิารของธุรกจิทีจ่ะลงทนุโดยเฉพาะ 

3. ด้านการเงนิ การศึกษาในด้านน้ีจะต้องอาศยัข้อมูลจากการวิเคราะห์ที่ได้จาก   

การวเิคราะหด์า้นการตลาด และดา้นวศิวกรรม วา่จาํนวนเงนิทีต่อ้งใชใ้นการลงทุนทัง้หมดเทา่ไร 

มคี่าใช้จ่ายในการลงทุนแต่ละด้านเป็นอย่างไร โครงการน้ีจะคนืทุนภายในกี่ปี จุดคุ้มทุนอยู่ที ่ 

จุดใด ผลตอบแทนการลงทุนที่คาดว่าจะได้รบัในแต่ละปีเป็นอย่างไร ผลตอบแทนการลงทุน
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ตลอดอายุของโครงการเป็นเท่าไร เพื่อเปรยีบเทยีบกบัผลตอบแทนทีค่าดหวงั หรอืต้นทุนทาง

การเงนิเพือ่ดวูา่โครงการนัน้ๆ เป็นไปไดทางการเงนิหรอืไม ่

 การศึกษาทัง้สามประการน้ีจะเกี่ยวเน่ืองกบัการศึกษาด้านอื่นๆ อกี เช่น ด้านการ

บรหิาร การจดัการองคก์รและบุคลากร ดา้นภาษต่ีางๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการ นอกจากน้ีแลว้

ยงัจะตอ้งวเิคราะหผ์ลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้กบัสงัคมโดยสว่นรวมดว้ยวา่เป็นอยา่งไร 

 โดยกรอบการวเิคราะหโ์ครงการในแต่ละขัน้ตอนสามารถอธบิายไดด้งัรปูที ่3 
 

 
 

รปูที ่3 การวเิคราะหโ์ครงการในแต่ละขัน้ตอน 

 

ทีม่า : จนัทนา จนัทโร ; และศริจินัทร ์ทองประเสรฐิ.  (2545).  การศึกษาความ

เป็นไปได้โครงการด้านธรุกิจและอตุสาหกรรม.  หน้า 11. 
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การศึกษาด้านการตลาด 

 ในการศกึษาดา้นการตลาดสิง่แรกที่ต้องทําการศกึษา คอื การศกึษาสภาวะ      

สภาพแวดลอ้ม ในอุตสาหกรรมทัง้สภาพแวดลอ้มทัว่ไป หรอื General Environment และสภาพ

ทางด้านการแข่งขนั หรอื Competitive Environment เพื่อระบุปจัจยัที่อาจส่งผลกระทบต่อ

สภาวะทางการตลาดทัง้การเพิม่ขึน้ของกาํลงัซือ้ การลดลงของกาํลงัซือ้ การแขง่ขนั และปจัจยัที่

อาจเป็นบวกหรอืลบทีจ่ะกระทบกบัอุตสาหกรรม  

 

 

 ในการวเิคราะหภ์าพรวมศรษฐกจิ และอุตสาหกรรม เรานําเครื่องมอื 2 อย่าง มาเป็น

กรอบในการช่วยวเิคราะหข์อ้มลู เครื่องมอืแรก คอื การทาํการวเิคราะห ์STEP Analysis เป็น

การวเิคราะหภ์าพรวมสภาพแวดล้อมทัว่ไป หรอื General Environment โดยจะแยกออกเป็น   

4 ดา้น คอื   

การวเิคราะหภ์าพรวมเศรษฐกจิ และอุตสาหกรรม 

1. S : Social หรอืดา้นสงัคม  

2. T : Technology หรอืดา้นเทคโนโลย ี 

3. E : Economic หรอืดา้นเศรษฐกจิ 

4. P : Political หรอืดา้นการเมอืง   

 เครื่องมอืทีส่อง คอื Five Forces Model ของ ไมเคลิ อ ีพอรเ์ตอร ์ (Michael, E. 

Porter.  1998) ใชใ้นการวเิคราะหส์ภาพแวดลอ้มทางดา้นการแข่งขนั หรอื Competitive 

Environment เพื่อพจิารณาถงึสภาพของการแขง่ขนัภายในอุตสาหกรรรม และปจัจยัต่างๆ ทีม่ี

ผลกระทบต่ออุตสาหกรรม โดยแบง่กรอบการวเิคราะห ์พจิารณา ออกเป็น 5 ดา้น คอื 

1. The Threat of New Entrants หรอื ความเสีย่งจากผูเ้ขา้แขง่ขนัรายใหม ่     

2. The Bargaining Power of Suppliers หรอื อาํนาจต่อรองของผูข้ายวตัถุดบิ         

3. The Bargaining Power of Customers หรอื อาํนาจต่อรองของลกูคา้         

4. The Threat of Substitute Products and Services หรอื ความเสีย่งจากสนิคา้ 

หรอืบรกิารทดแทน            

5. The Intensity of Rivalry Between Competitors หรอื ความเขม้ขน้ของสภาพการ

แขง่ขนัระหวา่งคูแ่ขง่ขนัในอุตสาหกรรม 
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รปูที ่4 ภาพรวมของ Michael Porter's Five Forces Model 

 

ทีม่า : Michael, E. Porter.  (1985).  Competitive Advantage.  p. 5. 

  

 หลงัการศกึษาสภาพแวดล้อมในอุตสาหกรรมแล้วสิง่ต่อมาที่เราควรรูก้ค็อื สภาพ

ปจัจุบนัของกจิการทัง้จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของกจิการ เพื่อทําใหเ้ราทราบว่า  

เราควรจะดาํเนินกลยทุธอ์ยา่งไรเพือ่ใชป้ระโยชน์จากโอกาส และหลกีเลยีงอุปสรรคได ้ 

 

 

 การค้นหาจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของบริษัท หรือการทํา SWOT 

Analysis นัน้ เป็นการพจิารณาถงึสภาพปจัจุบนัของบรษิทัทีเ่กดิขึน้จากปจัจยัภายในและปจัจยั

ภายนอกที่ส่งผลกระทบกับบริษัท โดยจุดแข็ง และจุดอ่อนจะเป็นส่วนที่ เกิดขึ้นจาก

ความสามารถ (จุดแข็ง) และความไม่สามารถ (จุดอ่อน) ของบริษัทในการดําเนินธุรกิจที่

เหนือกว่าคู่แข่งขนั ส่วนโอกาส และอุปสรรคคอืปจัจยัภายนอกที่อาจส่งผลกระทบต่อบรษิัท

ในทางที่ดี (โอกาส) หรอืในทางร้าย (อุปสรรค) ก็ได้ ซึ่งทางบริษัทต้องพยายามค้นหา และ

วเิคราะหเ์พือ่ทาํใหท้ราบถงึสถานะทีแ่ทจ้รงิของบรษิทั เพื่อเป็นแนวทางในการบรหิารจดัการกบั

ปจัจยัภายนอกทีอ่าจจะกระทบกบับรษิทั เพือ่เอาชนะคูแ่ขง่ขนั 

คน้หาจุดแขง็ จุดออ่น โอกาส และอุปสรรค 

 ซึง่การจดัทํา SWOT Analysis สามารถจดัทําในรปูแบบของตารางวเิคราะหป์จัจยั

ภายใน โดยจดัทาํตาราง IFAS หรอื Internal Factors Analysis Summary เพื่อคน้หาจุดแขง็ 

และจุดอ่อน ของบรษิทั และวเิคราะห์ปจัจยัภายนอก โดยทําตาราง EFAS หรอื External 

Factors Analysis Summary เพื่อคน้หาโอกาส และอุปสรรค ของบรษิทั ดงัตวัอยา่งในตารางที ่

3 และตารางที ่4 ตามลาํดบั 
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ตารางที ่3 ตวัอยา่งการทาํ IFAS หรอื Internal Factors Analysis Summary ของบรษิทัผลติ

รองเทา้กฬีา 

ปัจจยัภายใน น้ําหนัก 
ประเมินผล

กระทบ 

คะแนนถ่วง

น้ําหนัก 
ความคิดเหน็ 

จุดแขง็     

  1. ตราสนิคา้เป็นทีนิ่ยม .20 5 1.00  

  2. วฒันธรรมดา้นคณุภาพ .15 5 0.75  

  3. ผูบ้รหิารมปีระสบการณ์ .15 4 0.60  

จุดออ่น     

  1. เครือ่งจกัรลา้สมยั .20 3 0.60  

  2. ชอ่งทางจดัจาํหน่ายน้อย .15 3 0.45  

  3. สถานะทางการเงนิไมม่ัน่คง .15 3 0.45  

รวม 1.00  3.85  

 

ตารางที ่4 ตวัอยา่งการทาํ EFAS หรอื External Factors Analysis Summary ของบรษิทัผลติ

รองเทา้กฬีา 

ปัจจยัภายนอก น้ําหนัก 
ประเมินผล

กระทบ 

คะแนนถ่วง

น้ําหนัก 
ความคิดเหน็ 

โอกาส     

  1. ความนิยมสนิคา้คณุภาพ .20 5 1.00  

  2. การรวมตวัของอาเซยีน .15 3 0.45  

  3. การเตบิโตทางเศรษฐกจิ .15 4 0.60  

อุปสรรค     

  1. การเขม้งวดดา้นกฎหมาย .20 2 0.40  

  2. มสีนิคา้ในตลาดจาํนวนมาก .15 2 0.30  

  3. การแขง่ขนัจากประเทศ

ตะวนัตก 
.15 2 0.30 

 

รวม 1.00  3.15  

 

 การให้คะแนนในช่อง “น้ําหนัก” เป็นการพิจารณาถึงความสําคญัหรือรุนแรงของ

ผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้เมือ่เหตุการณ์ หรอืปจัจยัทีร่ะบุไวเ้กดิขึน้ โดยเมือ่นําคะแนนมารวมกนัจะ

เทา่กบั 1.00 คะแนน 
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 การใหค้ะแนนในช่อง “ประเมนิผลกระทบ” เป็นการพจิารณาว่าเหตุการณ์หรอืปจัจยั

ดงักลา่ว เมือ่เกดิขึน้จะสง่ผลกระทบกบับรษิทัมากน้อยเพยีงไร โดยให ้5 คะแนน เมื่อเหตุการณ์

หรอืปจัจยันัน้ สง่ผลกระทบในดา้นบวกอยา่งมากกบับรษิทั ให ้4 คะแนน เมื่อสง่ผลกระทบดา้น

บวกกบับรษิทั ให ้3 คะแนน เมื่อไมส่ง่ผลบวกหรอืลบกบับรษิทั ให ้2 คะแนน เมื่อส่งผลกระทบ

ดา้นลบกบับรษิทั และให ้1 คะแนน เมือ่สง่ผลกระทบดา้นลบอยา่งมากกบับรษิทั 

 ในช่อง “คะแนนถ่วงน้ําหนัก” เป็นการนําช่อง “น้ําหนัก” คูณกบั “ช่องประเมนิผล

กระทบ” และเมื่อรวมคะแนนทัง้หมด แลว้ไดค้ะแนน น้อยกว่า 3 คะแนน แสดงว่า บรษิทัโดย

เฉลีย่ไดร้บัผลกระทบดา้นลบมากกว่าดา้นบวก ถา้ได ้3 คะแนน แสดงว่า บรษิทัโดยเฉลีย่ไดร้บั

ผลกระทบดา้นบวกและดา้นลบพอๆ กนั และถา้ไดค้ะแนนมากกว่า 3 คะแนน แสดงว่า บรษิทั

โดยเฉลีย่ไดร้บัผลกระทบดา้นบวกมากกวา่ดา้นลบ 

 

 

 เน่ืองจากผูค้นมคีวามชอบ และความตอ้งการทีแ่ตกต่างกนั ดงันัน้ เราจงึจําเป็นตอ้ง

แบ่งแยกประเภทของลูกคา้ออกจากกนั หรอืการทํา Segmentation โดยการจดักลุ่มลูกคา้ที่มี

ความชอบ และความต้องการที่คล้ายกนัอยู่ด้วยกนั เพี่อที่เราจะได้ง่ายในการพจิารณาเลือก

ตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้ในแต่ละกลุม่  

การทาํ STP : Segmentation Targeting and Positioning 

 การเลอืกกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย หรอืการทํา Targeting จะเป็นการเลอืกว่า กจิการ

ตอ้งการตอบสนองความตอ้งการลกูคา้ในกลุ่มใด โดย ฟิลลปิ คอตเตอร ์และเควนิ เลน เคลเลอร ์

(Philip, Kotler ; and Kevin, Lane Keller.  2006) แนะนําวธิกีารเลอืกกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย    

อยู ่5 รปูแบบ ตามโมเดลของ Derek F Abell ดงัน้ี 

1. Single Segment Concentration หรอื การเลอืกเน้นตอบสนองความตอ้งการของ

กลุ่มลกูคา้เพยีงกลุ่มเดยีว      

2. Selective Specialization หรอื การเลอืกตอบสนองความตอ้งการของกลุม่ลกูคา้ใน

หลายๆ กลุม่ทีอ่าจมสีว่นเกีย่วขอ้งกนั หรอืไมเ่กีย่วขอ้งกนั กไ็ด ้

3. Product Specialization หรอื การเลอืกตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ใน

หลายๆ กลุม่ลกูคา้ โดยการเน้นการใชส้นิคา้ประเภทเดยีวกนั 

4. Market Specialization หรอื การเลอืกตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกคา้ 

กลุม่ใดกลุม่หน่ึง โดยการนําเสนอสนิคา้ทีห่ลากหลายประเภท 

5. Full Market Coverage หรอื การพยายามตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ 

ทุกกลุม่ โดยการนําเสนอสนิคา้ทีห่ลากหลาย ทีพ่วกเขาตอ้งการ 

 หลงัการทาํเลอืกกลุ่มลกูคา้ทีเ่ราตอ้งการแลว้ เรากต็อ้งมกีารทาํการวางตําแหน่งสนิคา้

ของเราใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้ หรอื การทํา Positioning ซึง่เป็นการพยายามทําให้



   

 

15 

ลูกค้ามองเห็นสินค้าของเราในแง่มุมที่เราต้องการ เพื่อสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งขนั 

โดยเฉพาะในสายตาของลกูคา้ 

 

 

 ส่วนผสมทางการตลาด หรอื 4Ps ประกอบดว้ยปจัจยัทางการตลาดสีป่จัจยั คอื 

Product หรือสินค้า Price หรือราคา Place หรือสถานที่ และ Promotion หรือการ

ประชาสมัพนัธ ์โดยสามารถสรปุไดด้งัน้ี 

สว่นผสมทางการตลาด Marketing Mix 

 Product หรอื สนิค้า ที่เป็นทัง้สนิค้าที่จบัต้องได้ และยงัหมายรวมถึง บรกิารที่ไม่

สามารถจบัตอ้งได ้ทุกๆ ปจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งกบัสนิคา้ ทัง้การออกแบบรปูทรง ขนาด ความกวา้ง 

ความยาว การใช้งาน รวมถึงการออกแบบขัน้ตอนการบริการต่างๆ เพื่อตอบสนองความ

ตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย 

 Price หรอื ราคา คือ สิง่ที่ลูกค้าต้องจ่ายเมื่อซื้อ หรอืใช้บรกิาร ซึ่งเป็นต้นทุนของ

ลูกค้า ไม่จําเป็นว่าจะต้องเป็นราคาขายเพยีงอย่างเดียว อาจหมายรวมถึง ค่าใช้จ่ายในการ

ประกัน ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรกัษา หรือค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้นเพื่อให้ได้มา หรือเพื่อ

ครอบครองซึง่สนิคา้ หรอืบรกิาร 

 Place หรอื สถานที ่คอื สถานทีท่ีลู่กคา้สามารถเขา้ถงึตวัสนิคา้หรอืบรกิารได ้และยงั

หมายรวมถึง ช่องทางการจัดจําหน่ายของบริษัท ทัง้ที่เป็น ร้านค้า ห้างสรรพสินค้า หรือ

แมก้ระทัง่การขายผา่นอนิเตอรเ์น็ตกต็าม 

 Promotion หรือ การประชาสมัพนัธ์ หมายรวมถึง ทุกๆ การประชาสมัพนัธ์ทาง

การตลาดของบรษิทั ประกอบดว้ย 4 ชอ่งทาง คอื  

1. การโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์หรอื Advertising  

2. การประชาสมัพนัธ ์หรอื Public Relations  

3. การขายผา่นพนกังานขาย หรอื Personal Selling  

4. การสง่เสรมิการขาย หรอื Sales Promotion  

 นอกจาก 4Ps ขา้งต้นแล้ว ปจัจุบนัมกีารเพิม่เติมส่วนผสมทางการตลาดใหม่ๆ 

โดยเฉพาะในธุรกจิบรกิารอกี 3 ปจัจยัเขา้มา คอื People หรอืบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหบ้รกิาร 

Process หรอืกระบวนการในการใหบ้รกิาร และ Physical Evidence หรอืหลกัฐานทีจ่บัตอ้งได้

ในการใหบ้รกิาร 

 

การศึกษาด้านวิศวกรรม 

 การศกึษาดา้นวศิวกรรมเป็นไปเพื่อคดิคน้กระบวนการ ขัน้ตอนการผลติ หรอืบรกิาร 

ขนาดของอุปกรณ์ เครื่องมอื เครื่องจกัร การกําหนดสถานทีต่ัง้ การวางผงัโรงงาน หรอืกจิการ 

โครงสรา้งอาคารและอุปกรณ์ และขอ้กาํหนดดา้นสาธารณูปโภคต่างๆ 
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 วตัถุประสงคข์องการศกึษาดา้นวศิวกรรมเป็นการศกึษาเพื่อวเิคราะหค์วามเป็นไปได้

ทางเทคนิค ทัง้การก่อสรา้ง การผลติหรอืการใหบ้รกิาร ว่ามปีญัหาอุปสรรคอยู่ที่ปจัจยัใด และ 

จะสามารถหาแนวทางแกไ้ขไดอ้ยา่งไร 

 

การศึกษาด้านการบริหาร 

 การศกึษาด้านการบรหิาร มจุีดประสงค์หลกัของการศึกษาด้านการบรหิาร คอื 

ตอ้งการมอีงคก์รการบรหิารทีม่ปีระสทิธภิาพสูง ซึ่งจะช่วยในการดําเนินงานตามโครงการนัน้ๆ 

ใหป้ระสบผลสาํเรจ็ ในการศกึษาดา้นการบรหิารน้ีจะตอ้งทาํการศกึษา 2 ระยะ ไดแ้ก่ การบรหิาร

ในระยะก่อนดาํเนินงาน และการบรหิารในระยะดาํเนินงาน  

  

 

 การบรหิารในระยะน้ีเริม่จากการทําการเตรยีมการศึกษาถึงขัน้ตอนกิจกรรมต่างๆ   

ทัง้การศกึษาดา้นการตลาด การศกึษาก่อสรา้ง การศกึษาด้านการบรหิาร และการศกึษาดา้น

การเงนิ การตดิตามการก่อสรา้ง และการกาํหนดผงัการดาํเนินงาน จนกระทัง่เปิดโครงการ  

การบรหิารในระยะก่อนดาํเนินงาน 

 การก่อสรา้งตามโครงการอาจกระทําไดโ้ดยการว่าจา้งบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งและ

มอบหมายงานให้ แต่ก็ควรมีการควบคุมอย่างใกล้ชิด ในการก่อสร้างตามโครงการจะต้อง

พจิารณาถงึสิง่ต่างๆ เชน่ การก่อสรา้งถนน ตวัอาคาร สิง่ก่อสรา้งอืน่ๆ รวมถงึดสูภาพภูมอิากาศ 

ซึง่อาจจะสง่ผลกระทบถงึระยะเวลา หรอืตน้ทุนในการก่อสรา้งได ้

 การกําหนดผงัการดําเนินงานสามารถใชก้ารจดัทํา Gantt Chart ไดด้งัตวัอย่าง

ต่อไปน้ี  

 

ตารางที ่5 ตวัอยา่งการทาํตาราง Gantt Chart 

กิจกรรมย่อย 
เดือน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
 

11
 

12
 

13
 

14
 

15
 

16
 

17
 

18
 

19
 

20
 

21
 

22
 

23
 

1. ดาํเนินการศกึษาโครงการ

และกูเ้งนิจากสถาบนัการเงนิ 

                       

2. ถมทีแ่ละปรบัระดบัดนิ                        

3. ก่อสรา้งอาคาร และ

สิง่ก่อสรา้งอื่นๆ 

                       

4. ฝึกอบรมพนกังาน                        

5. เริม่ดาํเนินการ                        
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 ในการศกึษาการบรหิารในระยะดําเนินงาน เป็นการวางกรอบการบรหิารต่างๆ เพื่อ

ทําให้เมื่อดําเนินงานแล้วสามารถจดัการสิง่ต่างๆ ได้อย่างมปีระสทิธิภาพ ซึ่งแบ่งการศึกษา

ออกเป็น 3 ดา้นดงัน้ี 

การบรหิารในระยะดาํเนินงาน 

1. รปูแบบขององคก์ร 

2. รปูแบบการบรหิาร 

3. บุคลากร 

 รูปแบบขององค์กร เช่น ใช้รูปแบบบุคคลธรรมดา รูปแบบห้างหุ้นส่วนจํากดั ห้าง

หุน้สว่นสามญั บรษิทัจาํกดั หรอืบรษิทัมหาชน ซึง่ในแต่ละรปูแบบกจ็ะมขีอ้กาํหนดทางกฎหมาย

แตกต่างกนั ทัง้การเสยีภาษี ภาระผูกผนัของเจา้ของ เป็นต้น ซึ่งโครงการต่างๆ ทีจ่ะทําการ

ลงทนุตอ้งมกีารศกึษาและพจิารณาเลอืกรปูแบบองคก์รทีเ่หมาะสมกบัโครงการของตน 

 รปูแบบการบรหิาร เป็นการกําหนดสายงานบรหิาร การสัง่การ โดยเขยีนเป็นแผนภูมิ

การจดัการ เพื่อทําใหพ้นักงานทราบถงึสายการบงัคบับญัชา และการตดิต่อสื่อสารกนัภายใน

องคก์รเพือ่ทาํใหก้ารบรหิารงานเป็นไปอยา่งมปีระสทิธภิาพ  

 

 

 

 

 

 

 
รปูที ่5 ตวัอยา่งแผนภมูกิารจดัการ 

 

 ดา้นบุคลากรจะมกีารกําหนดรายละเอยีดต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เช่น จํานวนบุคลากรที่

ตอ้งการในแต่ละสายงาน แหลง่ทีม่าของบุคลากร และอตัราคา่จา้งในตาํแหน่งต่างๆ 

 

การศึกษาด้านการเงิน 

 การศึกษาด้านการเงินของโครงการจะเกี่ยวข้องกับการพิจารณาถึงค่าใช้จ่ายใน    

การลงทุนว่าจะต้องใช้เงนิในด้านใดบ้าง และเป็นจํานวนเท่าไหร่ จะหาแหล่งเงนิทุนได้จาก  

แหล่งใด โครงการน้ีจะให้ผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นอย่างไร นอกจากน้ียงัต้องมีการ

วเิคราะหค์วามผนัผวนของโครงการ เพื่อดวู่าอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนจะเปลีย่นแปลงไป

อยา่งไร เมือ่เหตุการณ์ต่างๆ เกดิขึน้ เชน่ วตัถุดบิขึน้ราคา เป็นตน้  

ผูจ้ดัการทัว่ไป 

ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ 

แผนกการตลาด แผนกการผลติ แผนกการบญัชแีละการเงนิ 
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 คา่ใชจ้า่ยในการลงทนุจะแบง่ออกเป็น 2 สว่นดว้ยกนั คอื 

การประมาณการเงนิลงทนุของโครงการ 

1. สว่นทีเ่ป็นตน้ทนุสนิทรพัยถ์าวรและคา่ใชจ้า่ยก่อนดาํเนินงาน 

1.1 ตน้ทนุสนิทรพัยถ์าวร ไดแ้ก่ 

1.1.1 ทีด่นิ และการปรบัปรงุทีด่นิต่างๆ เชน่ การถมที ่  

1.1.2 ตวัอาคารและสิง่ก่อสรา้งต่างๆ 

1.1.3 เครือ่งจกัรและอุปกรณ์ต่างๆ 

1.1.4 ของใชส้นิเปลื่องต่างๆ เชน่ เครือ่งใชใ้นสาํนกังาน 

1.1.5 ยานพาหนะต่างๆ 

1.2 คา่ใชจ้า่ยก่อนการดาํเนินงาน ไดแ้ก่ 

1.2.1 เงนิเดอืนผูบ้รหิาร และพนกังานก่อนการดาํเนินงาน 

1.2.2 คา่เดนิทางตดิต่อ 

1.2.3 คา่เชา่ต่างๆ 

1.2.4 คา่ธรรมเนียมในการขออนุญาตตัง้บรษิทั 

1.2.5 คา่ใชจ้า่ยในการตดิต่อขอกูเ้งนิจากแหลง่เงนิทนุ 

1.2.6 คา่ฝึกอบรมพนกังานก่อนการดาํเนินงาน 

1.2.7 คา่ดอกเบีย้เงนิกูก่้อนเริม่โครงการ 

2. สว่นทีเ่ป็นเงนิทนุหมนุเวยีน 

  ไดแ้ก่ เงนิทุนที่ต้องสํารองไวส้ําหรบัค่าใชจ้่ายที่อาจเกดิขึน้ภายในระยะเวลาหน่ึง 

เชน่ 3 เดอืน เพือ่ไวใ้ชเ้ป็นคา่ใชจ้า่ยต่างๆ ดงัน้ี 

2.1 วตัถุดบิ 

2.2 เงนิเดอืนพนกังาน คา่จา้งต่างๆ 

2.3 คา่ใชจ้า่ยในการผลติต่างๆ 

2.4 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารงาน และอืน่ๆ 

 

 

 การประเมนิความเป็นไปไดท้างการเงนิ หรอื Financial Feasibility Study นัน้เป็น

การประเมนิว่าธุรกจิจะสามารถอยู่รอด หรอืมคีวามเป็นไปไดใ้นดา้นการเงนิหรอืไม่ โดยมสี่วน

สาํคญัทีม่กัถกูนํามาพจิารณา 3 สว่น คอื  

การประเมนิความเป็นไปไดท้างการเงนิ 

1. เงนิทุนทีต่อ้งการในการเริม่ตน้ธุรกจิ หรอื Start-Up Capital Requirements เป็น

เงนิทุนทีธุ่รกจิต้องการในการ ก่อสรา้ง การสํารองของค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการเริม่ตน้ธุรกจิ และ

จนกระทัง่ธุรกจิสามารถอยูร่อดไดด้ว้ยตวัธุรกจิเอง โดยมากจะสาํรองเผือ่ไว ้1-2 ปี  
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2. แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการเริม่ต้นธุรกจิ หรอื Start-Up Capital Sources หรอืที่ๆ  

กจิการจะสามารถหาเงนิมาเพือ่เริม่ตน้ธุรกจิ เชน่ เงนิทุนของเจา้ของ เงนิกูเ้งนิธนาคาร การออก

หุน้กู ้การออกหุน้สามญั หรอืแมก้ระทัง้การยมืเงนิญาต ิหรอืเพือ่นๆ กต็าม 

3. ผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ หรอืผูล้งทุน หรอื Potential Returns for Investors 

ส่วนมากจะพจิารณาจาก ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) มลูค่าปจัจุบนัสุทธขิองกจิการ 

(Net Present Value) ผลตอบแทนจากเงนิลงทุน (Return on Investment) ผลตอบแทนของ   

ผูถ้อืหุน้ (Return on Equity) และผลตอบแทนปจัจุบนัของโครงการ (Internal Rate of Return) 

เพือ่พจิารณาประกอบกนัในการประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการ 

 

 

 จนัทนา จนัทโร ; และศริจินัทร ์ทองประเสรฐิ (2545 : 94) ระบุว่า จุดประสงคส์าํคญั

ในการศึกษาด้านการเงนิ คอื ต้องการทราบว่าโครงการลงทุนมคีวามเหมาะสมด้านการเงนิ

อย่างไร (Financial Viable) โดยพจิารณาจากผลตอบแทนการลงทุนว่าเป็นอย่างไร ผลการ

ดําเนินงานสามารถคนืทุนไดใ้นระยะเวลากี่ปี ฯลฯ ในเรื่องน้ีโดยทัว่ๆ ไป จะมกีารวเิคราะห์

ผลตอบแทนการลงทนุ 3 ประการดว้ยกนั คอื 

การวเิคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

1. มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ

2. อตัราผลตอบแทนการลงทนุ 

3. ระยะเวลาคนืทุน 

 

 วธิทีี ่1 มูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองกจิการ (Net Present Value) เป็นการคํานวนหา

ปรมิาณเงนิตอบแทนทีไ่ดจ้ากการลงทนุในโครงการในปจัจุบนั หลงัหกัเงนิลงทนุเริม่ตน้แลว้ หรอื

กค็อื การนําเงนิลงทนุเริม่ตน้ตัง้ ลบดว้ยกระแสเงนิสดทีถ่กูทาํใหเ้ป็นมลูคา่ปจัจุบนั โดยใชต้น้ทุน

ทางการเงนิหรอืผลตอบแทนทีต่อ้งการเป็นเปอรเ์ซน็ตค์ดิลดในสมการ  

 

𝑁𝑃𝑉 = �
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝑘)𝑡 − 𝐶𝐹0

𝑛

𝑡=1

 

 

 ซึง่ผลทีไ่ดถ้า้ไดค้า่ทีม่ากกวา่ 0 จะหมายถงึ โครงการใหผ้ลตอบแทนมากกว่าตน้ทุนที่

ลงไป หรือมากกว่าผลตอบแทนที่คาดหวงั แล้วแต่กรณีที่ใช้ตัวใดเป็นตัวคิดลด จะช่วยให้

ตัดสินใจได้ว่าการลงทุนในโครงการดังกล่าวคุ้มค่าในการลงทุน แต่ถ้าค่าที่ได้น้อยกว่า 0        

จะหมายถงึ โครงการไดผ้ลตอบแทนตํ่ากว่าตน้ทุน หรอืผลตอบแทนทีค่าดหวงั ซึง่ไมค่วรจะนํา

เงนิไปลงทนุในโครงการดงักลา่ว 



   

 

20 

 จาก “การศกึษาความเป็นไปไดโ้ครงการดา้นธุรกจิและอุตสหกรรม” (จนัทนา จนัทโร ; 

และศริจินัทร ์ทองประเสรฐิ.  2545 : 95) ระบุว่า เกณฑก์ารตดัสนิใจ ในกรณีทีม่ลูค่าปจัจุบนั

สุทธเิท่ากบั 0 หรอืมากกว่า จะรบัโครงการลงทุนนัน้หรอืกล่าวอกีนัยหน่ึง คอื จะรบัโครงการ

ลงทุนทีม่มีลูค่าปจัจุบนัของเงนิสดรบัเท่ากบัหรอืมากกว่ามลูค่าปจัจุบนัของเงนิสดจ่าย ถา้มลูค่า

ปจัจุบนัสทุธเิป็นลบ แสดงวา่ โครงการนัน้ไมคุ่ม้คา่กบัการลงทนุ 

 

 วธิทีี ่2 ผลตอบแทนปจัจุบนัของโครงการ (Internal Rate of Return) เป็นการคาํนวน

หาเปอร์เซ็นต์ผลตอบแทนที่ได้จากการลงทุนในโครงการ ซึ่งจะใช้วิธีการคํานวนคล้ายกับ     

การคาํนวน NPV แต่ตอ้งกําหนดให ้NPV เท่ากบัศูนยใ์นสมการ เน่ืองจากผลของ IRR จะเป็น

เปอรเ์ซน็ตค์ดิลดทีท่าํให ้NPV เทา่กบัศนูย ์

 

0 = �
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝐼𝑅𝑅)𝑡 − 𝐶𝐹0

𝑛

𝑡=1

 

  

ซึ่งผลลพัธ์ที่ไดถ้้าค่า IRR มากกว่าต้นทุนของโครงการ หรอื ผลตอบแทนที่ต้องการ  

กส็ามารถพจิารณาลงทุนในโครงการนัน้ได ้แต่ถา้ค่า IRR ไดน้้อยกว่าตน้ทุน หรอืผลตอบแทนที่

ตอ้งการ กไ็มค่วรดาํเนินการลงทนุในโครงการนัน้ 

 จนัทนา จนัทโร ; และศริจินัทร ์ทองประเสรฐิ (2545 : 98) ระบุว่า เกณฑก์ารตดัสนิใจ 

จากอตัราผลตอบแทนการลงทุนทีค่าํนวนได ้ใหนํ้าไปเปรยีบเทยีบกบัอตัราผลตอบแทนขัน้ตํ่าที่

ธุรกิจจะยอมรบัการลงทุนได้ หรืออตัราดอกเบี้ยของสถาบันการเงิน ถ้าอตัราผลตอบแทน     

การลงทุนที่คํานวณได้สูงกว่า ถือเป็นโครงการที่คุ้มค่าต่อการลงทุน เช่น ควรจะสูงกว่าอตัรา

ดอกเบี้ยเงินกู้ของบรรษัทเงินทุน หรือสถาบันการเงินต่างๆ หรือสูงกว่าหรือเท่ากับอัตรา

ผลตอบแทนการลงทนุตามทีก่ฎหมายกาํหนดไว ้  

 

 วธิทีี ่3 ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) เป็นการคาํนวนหาระยะเวลาทีต่อ้งใชไ้ป

ในการทีจ่ะสามารถคนืเงนิลงทุนทีไ่ดล้งทุนไปในช่วงเริม่ต้นโครงการ ซึ่งคํานวนจากนํากระแส

เงนิสดไหลเขา้ในแต่ละปี มาหกัลา้งกบัเงนิลงทนุเริม่ตน้ และจุดทีก่ระแสเงนิสดไหลเขา้มาหกัลา้ง

เงนิตน้จนเป็นศนูยจ์ะเป็นจุดหรอืระยะเวลาทีโ่ครงการใชไ้ปในการคนืทนุ ดงัตารางที ่6 

 

 

 

 



   

 

21 

ตารางที ่6 ตวัอยา่งการคาํนวนระยะเวลาคนืทนุ 

ระยะเวลา(ปี) กระแสเงินสด กระแสเงินสดสทุธิ 

0 (เริ่มตน้) -4,000,000 -4,000,000 

1 +2,000,000 -2,000,000 

2 +2,000,000 0 (จุดคนืทนุ) 

3 +2,000,000 +2,000,000 

 

 การทราบระยะเวลาคนืทุน จะเป็นประโยชน์ในการวเิคราะห์ความเสี่ยง ซึ่งมคีวาม

เกี่ยวขอ้งกบัสถานการณ์ต่างๆ เช่น สถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศที่จะลงทุน หรอื       

ในอุตสาหกรรมซึ่งเทคโนโลยีใหม่ๆ เกิดขึ้นเร็วมาก ระยะเวลาคืนทุนไม่ได้เป็นตัววัด

ความสามารถในการสรา้งกาํไรของโครงการ แต่จะชีใ้หเ้หน็สภาพคลอ่งของโครงการเทา่นัน้ 

  

รปูแบบธรุกิจ (Business Model) 

 ศรณัยพงศ ์เทีย่งธรรม (2551 : 61) กล่าวว่า รปูแบบธุรกจิคอืรายละเอยีดเกีย่วกบั 

ความมุ่งหมายของธุรกจิ สิง่ทีเ่สนอลูกคา้ กลยุทธ ์โครงสรา้งพืน้ฐานทีส่นับสนุนใหธุ้รกจิเกดิขึน้

ได ้จนถงึเรื่องโครงสรา้งองคก์ร วธิทีางการคา้และกระบวนการดา้นการปฏบิตักิารและนโยบาย 

ของธุรกจินัน้ๆ  และ Business Model เป็นองคร์วมทีม่าจากแต่ละองคป์ระกอบ ไดแ้ก่ 

1. Infrastructure โครงสรา้งพืน้ฐานของธุรกจิ 

2. Offer คณุคา่สว่นทีเ่สนอใหล้กูคา้ ลกูคา้ไดร้บัอะไรทีเ่ป็นคณุคา่ คณุประโยชน์ 

3. Marketing Channels ชอ่งทางการตลาด 

4. Target Customer ลกูคา้ทีธุ่รกจิมุง่สรา้งความพงึพอใจให ้

5. Finance ทัง้ดา้นการไดม้าและสว่นทีเ่ป็นตน้ทนุ 

 จาก 5 องคป์ระกอบของ Business Model หน่ึงๆ ตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ สามารถ

แยกลงรายละเอยีด ไดด้งัน้ี 

1. Infrastructure ประกอบไปดว้ย 

1.1 Capabilities and Competencies หมายถงึ ความสามารถอนัโดดเด่นที่

จาํเป็นต่อการดาํเนินธุรกจิตาม Business Model นัน้ 

1.2 Partner Network หมายถงึ เครอืขา่ย หรอื Alliances พนัธมติรธุรกจิ 

1.3 Value Configuration หมายถงึ คุณค่าจากผลประโยชน์ร่วมทีทุ่กฝ่ายใน

Business Model นัน้จะไดร้บั ซึ่งเป็นเหตุเป็นผลหรอืตรรกะทีท่ําใหโ้มเดลธุรกจิน้ีเกดิไดจ้รงิ 

(จากการสรา้งประโยชน์แก่ทุกฝา่ยแบบ Win-Win-Win) 
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2. Offer จะใหค้วามสาํคญัถงึ Values หรอื Value Propositions ทีธุ่รกจิน้ีเสนอต่อ

ลูกค้า เช่น เสนอความสะดวกสบายขึน้ รวดเรว็กว่า หรอืลดความเสี่ยงของลูกค้าได้ เป็นต้น 

หรอืมองอกีดา้นหน่ึงกค็อืธุรกจิน้ีแกป้ญัหาอะไรใหล้กูคา้ 

3. Marketing Channels ทัง้สองเรือ่งในชอ่งทางดา้น 

3.1 Distribution Channels ชอ่งทางการขาย ชอ่งทางการกระจายผลติภณัฑ ์

3.2 Communication Channels ชอ่งทางการสือ่สารถงึกลุม่เป้าหมาย 

4. Customer จะมองใหช้ดัเจนทัง้สองดา้น คอื 

4.1 Target Customer หรอื กลุม่ลกูคา้คาดหวงั 

4.2 Customer Relationship แนวทางตลอดจนวธิใีนการสรา้งความสมัพนัธก์บั

ลกูคา้ 

5. Finance ดา้นการเงนิ 

5.1 Cost Structure โครงสรา้งตน้ทนุของธุรกจิในทกุดา้นทีส่าํคญั 

5.2 Revenue Stream คอื รายรบัมาจากไหน มคีวามต่อเน่ืองของรายรบัอยา่งไร 

 

ปัจจยัแห่งความสาํเรจ็ (Key Success Factor) 

6ธนนัธน์ อภวินัทนาพร (2545 : 101) กล่าวว่า 6

- Innovation : ธุรกจิอยา่ง IT นวตักรรมทางเทคโนโลย ีคอื หวัใจของความยัง่ยนื 

Key Success Factor คอื ปจัจยัทีทุ่ก

ธุรกจิจะตอ้งคน้หาใหเ้จอ ปจัจยัทีจ่ะสรา้งธุรกจิใหเ้หนือคู่แขง่ขนั ปจัจยัทีจ่ะสรา้งความพงึพอใจ

ใหแ้ก่ลูกคา้ ปจัจยัทีธุ่รกจิจะทาํกําไรไดใ้นระยะยาว และเป็นปจัจยัทีจ่ะสรา้ง Competitive Edge 

แต่ละธุรกจิม ีKey Success Factor ทีแ่ตกต่างกนั เชน่ 

- Service/quality : บางธุรกจิการสง่มอบทีต่รงต่อเวลามคีุณค่าในสายตาของลูกคา้

เพราะ Lead Time ทีส่ ัน้ เช่น การส่งของทีม่กีําหนดเวลาแน่นอนตามตารางการขนส่งทาง

อากาศ 

- Location : ธุรกจิคา้ปลกีปจัจยัทีส่าํคญั กค็อื ทาํเล ทาํเล และทาํเล 

- Value added : บางธุรกจิมกีารแขง่ขนัทีรุ่นแรง การหาความแตกต่างในตวัสนิคา้ได้

ยาก การสรา้งมลูค่าเพิม่ดว้ย ภาพลกัษณ์สนิคา้ หรอืบรกิารทีเ่หนือกว่า คอื หวัใจของธุรกจิที่

ตอ้งการแขง่ขนัได ้

- Distribution : ธุรกจิอยา่งน้ําดืม่ประเภทน้ําอดัลมหวัใจของการแขง่ขนัในยคุหน่ึง คอื 

การกระจายสนิคา้ทีท่ ัว่ถงึ 

อาจกล่าวไดว้่า ไม่ว่าจะใชโ้มเดลของนักวางกลยุทธใ์ดๆ กต็าม แต่ถา้ธุรกจินัน้ไม่

สามารถคน้หา Key Success Factors ของตนเองไดก้อ็าจเป็นการวางยุทธศ์าสตรท์ีห่ลงทศิ 

หลงทาง ถามว่าปจัจยัดงักล่าวเป็นตวัแปรทีค่งทีห่รอืไม ่จากการศกึษาตดิตาม พบว่า ปจัจยัน้ีมี

ความเป็น Dynamic แต่มลีกัษณะทีค่่อยๆ เปลี่ยนไปตาม วงจรชวีติสนิคา้ (PLC) ตาม
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พฤตกิรรมผูบ้รโิภค ตามเทคโนโลย ีและตามสภาวะการแขง่ขนั ดงันัน้ ผูว้างกลยุทธจ์งึควรระบุ 

(Identify) ว่าอะไร คอื Key Success Factors เพื่อทีจ่ะวางกลยุทธท์ีเ่ป็น Sustainable Growth 

อยา่งแทจ้รงิ 

 

ความรูพื้น้ฐานธรุกิจโรงแรมบติูก 

 บูตคิโฮเทลเกดิขึน้ครัง้แรกเมื่อตน้ปีครสิตศ์กัราช 1980 ต่อมาในปีครสิตศกัราช 1981  

บูตคิโฮเทล 2 แห่ง ไดเ้ปิดตวัอย่างเป็นทางการแก่สาธารณชนทัว่ไป คอื The Blake ใน       

กรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ ด้วยจํานวนหอ้งพกัเพยีง 50 หอ้ง และThe Bedford ใน     

ซานฟรานซสิโก สหรฐัอเมรกิา ก่อนทีจ่ะเริม่ขยายไปสูท่ ัว่โลก บูตคิโฮเทล มชีื่อเรยีกทีแ่ตกต่าง

กนัหลายชื่อดว้ยกนั ไมว่่าจะเป็น “Funky - Chic” หรอื “Hip Hotel” จนกระทัง่โรงแรม The 

Blake ไดเ้ป็นผูนํ้าของการใช ้คาํวา่ Boutique Hotel อยา่งเป็นทางการ 

 ลกัษณะเด่นของบูติคโฮเทลที่ได้รบัการยอมรบัจากผูป้ระกอบการว่าทําให้ต่างจาก

โรงแรมระดบัมาตรฐานทัว่ไปอยู ่3 ดา้น คอื ดา้นสถาปตัยกรรมการตกแต่ง การใหบ้รกิาร และ

กลุม่ลกูคา้เป้าหมายทีช่ดัเจน  

1. ดา้นสถาปตัยกรรม (Architecture and Design Style) เน้นการตกแต่งทีม่ี

เอกลกัษณ์ที่สอดคลอ้งกบัความเป็นตวัตนของลูกคา้ซึ่งบางแห่ง มกีารตกแต่งแบบโบราณ แต่

บางแหง่กต็กแต่งแบบทนัสมยั ซึง่บางครัง้กเ็รยีกว่า “Hip Hotel” โดยลกัษณะของบูตคิโฮเทลที่

ประสบความสําเร็จส่วนใหญ่จะมกีารตกแต่งโดยผสมผสานเรื่องราวทางประวตัิศาสตร์ และ 

ความทนัสมยัใหแ้ก่ลูกคา้ เพราะสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากกว่าการเน้น

ในรปูแบบใดรปูแบบหน่ึง 

2. ดา้นการบรกิาร (Service) เน้นการความสมัพนัธ์ระหว่างพนักงานกบัลูกค้า โดย

โรงแรมบางแห่งพนักงานทุกคนสามารถจําชื่อลูกค้าที่เขา้พกัได้ เพื่อทําให้ลูกค้าที่มาพกัเกิด

ความรู้สึกอบอุ่นเสมือนเป็นคนพิเศษ ในขณะที่โรงแรมทัว่ไป หรือโรงแรมที่มีเครือข่าย      

ขนาดใหญ่ไม่สามารถทําไดเ้พราะมจีํานวนหอ้งพกัจํานวนมาก การบรกิารอย่างใกลช้ดิจงึเป็น 

ไปไดย้าก 

3. ดา้นกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย (Target Market) เน้นกลุ่มลูกคา้เฉพาะกลุ่ม (Niche 

Market) ทีต่อ้งการหาความแตกต่างจากโรงแรมมาตรฐานทัว่ไป ซึง่เป็นลูกคา้ทีร่ายไดเ้ฉลีย่สงู

จงึอาจกล่าวไดว้่า บูตคิโฮเทลเป็นโรงแรมขนาดเลก็ มจีํานวนหอ้งไม่เกนิ 150 หอ้ง มลีกัษณะ

เด่นในดา้นสถาปตัยกรรมการตกแต่ง การบรกิาร และการเน้นตลาดเป้าหมายทีต่้องการคน้หา

ความแตกต่างจากโรงแรมระดบัมาตรฐานทัว่ไปทีเ่น้นการตลาดมวลรวม (Mass Market) หรอื

ความหรหูราและสิง่อํานวยความสะดวกทีค่รบครนั ในขณะทีบู่ตคิโฮเทลอาจไม่สิง่อํานวยความ

สะดวก เชน่ อุปกรณ์ทางอเิลก็ทรอนิกสเ์ลยกไ็ด ้
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 การจําแนกประเภทของโรงแรมบูติก ถึงแมว้่าจะยงัไม่มคีําจํากดัความที่แน่ชดัของ      

บูติคโฮเทล และขนาดของโรงแรมประเภทดงักล่าว แต่ส่วนใหญ่แล้วก็จะมีลกัษณะทัว่ไปที่

ร่วมกนัอยู่ เช่น การเป็นอุตสาหกรรมไมตรจีติ โดยเรื่องราวของความสาํเรจ็โดยส่วนใหญ่ จะมี

ลกัษณะพืน้ฐาน เช่น ทีต่ ัง้ คุณภาพ ความต้องการของตลาด และการจดัการตลาดและความมี

ประสทิธภิาพการกระจายพืน้ทีข่องตลาดไดอ้ยา่งชดัเจน บตูคิโฮเทลสามารถทีจ่ะแยกออกเป็น 2 

รปูแบบ ตามลกัษณะทีต่ัง้ คอื 

1. City Hotel เน้นใหค้วามสําคญักบัที่ตัง้ที่อยู่ในเมอืงที่เป็นย่านเศรษฐกจิ ความ

สะดวกสบาย ความนิยม และความหรูหราของละแวกนัน้ มกัตัง้อยู่ในเมอืงที่น่าอยู่ และเมอืง

เศรษฐกิจ ถนน การตกแต่งจะไม่เหมอืนรสีอร์ท แต่มคีวามสอดคล้องกบัประวตัิศาสตร์ และ

ศลิปะทีถ่กูพจิารณาวา่ทนัสมยั มเีทคโนโลยทีีท่นัสมยั แต่วา่ทีเ่สรมิสรา้งบรรยากาศ และโปรโมท

อารมณ์ทีส่อดคลอ้งกบัลกูคา้ กบัตวัตกึ หรอืมเีทคโนโลยทีีท่นัสมยั ทีท่ใีหม้คีวามสะดวกสบาย มี

คอมพวิเตอร ์แต่การเอน็เตอรเ์ทรนจะขึน้กบัเจา้ของ คอื และลกัษณะของซติีโ้ฮเทล 

2. Resort Hotel บูตคิโฮเทลในรสีอรท์จะต้องมคีวามแปลก เลก็ และใหค้วาม      

สนิทสนมใกล้ชิด เสนอความรู้สึกที่ไม่ใช่ความหรูหรา ถึงแม้ว่าทําเลที่ตัง้จะมีความสําคัญ 

เช่นเดยีวกนักบับูตคิในเมอืง แต่ว่าตอ้งอยู่ทีซ่่อน และไกลออกไปอาจจะเป็นเกาะ หรอืหุบเขาที่

ยากต่อการเดนิทาง แต่ว่ามคีวามทนัสมยั ทีย่งัมกีลิน่ไอธรรมชาตทิีต่ ัง้และตอ้งมบีรกิารทีพ่เิศษ

กว่าบูตคิโฮเทลในเมอืง อนัที่จรงิแล้วการโปรโมท บูตคิโฮเทลจะไม่มกีารโปรโมทในเรื่องของ

เครื่องใช้ไฟฟ้า หรอืการติดต่อสื่อสาร เพื่อสรา้งความได้เปรยีบในการแข่งขนั แต่จะเสนอ ใน

รปูแบบของ สปาร ์สระวา่ยน้ําสว่นตวั เป็นตน้ (มิง่สรรพ ์ขาวสะอาด ; และคณะ.  2548) 

 ขอ้ดแีละขอ้เสยีเปรยีบของการดาํเนินธุรกจิโรงแรมบตูกิ 

 จากรายงานการวจิยัของสถาบนัดา้นอสงัหารมิทรพัย ์Jones Lang LaSalle Hotels 

(Fisher, T.C.  2005) ระบุถงึขอ้ดหีรอืคุณประโยชน์ (Benefits) และขอ้เสยีเปรยีบ (Drawbacks) 

ของผูป้ระกอบการทีจ่ะคดิดําเนินธุรกจิโรงแรมประเภทบูตกิเพื่อใชใ้นการประกอบการพจิารณา

ตดัสนิใจเบือ้งตน้ ดงัต่อไปน้ี 

1. การประกอบธุรกจิโรงแรมบูตกิเป็นสิง่ทีค่่อนขา้งจาํกดัและเป็นไปไดย้าก เน่ืองจาก

ผูป้ระกอบการจะตอ้งมแีนวคดิและรปูแบบทีโ่ดดเดน่ชดัเจนตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้แต่ละ

กลุ่มแต่ละประเภท ทาํใหผู้ท้ีค่ดิจะประกอบธุรกจิดา้นดงักล่าวจาํเป็นตอ้งคดิและคน้หาขอ้มลูเพื่อ

พฒันาให้รูปแบบของโรงแรมมคีวามสอดคล้องกบัความต้องการของกลุ่มลูกค้า ซึ่งเน้นไปที่

รปูแบบการใชช้วีติทีต่รงกบักลุ่มลกูคา้แต่ละประเภท การออกแบบตกแต่งทีแ่ปลกตาลํ้าสมยัหรอื

การใหบ้รกิารทีแ่ปลกใหมไ่มเ่หมอืนใคร 

2. เป็นทีย่อมรบักนัทัว่ไปในหมู่นักลงทุนจะต้องยอมรบัในความจรงิทีว่่าโรงแรมบูตกิ 

ประการหน่ึง คอื กลุ่มลูกคา้ของโรงแรมบูตกิ ส่วนใหญ่อยู่ในเขตเมอืง ซึง่มกีลุ่มลูกคา้หลกัทีใ่ห้

ความสนใจในตวัของโรงแรมประเภทบูตกิเป็นทุนเดมิอยู่แลว้ทําใหก้ารดําเนินงานโรงแรมบูตกิ
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ไม่จําเป็นต้องนําตัวเองไปผูกมดัหรืออยู่ภายใต้การดําเนินงานของโรงแรมระบบเครือข่าย 

(Chain Hotel System) 

3. โรงแรมบตูกิ สว่นใหญ่มกัจะไดร้บัความสนใจจากสือ่ต่างๆ เชน่ นิตยสาร บทความ

ในหนังสอืพมิพ ์ทีเ่น้นในเรื่องของการออกแบบตกแต่ง กลุ่มลูกคา้ทีส่นใจ อาหารและเครื่องดื่ม 

รวมถึงแนวความคิดของเจ้าของกิจการเอง เน่ืองจากความแปลกใหม่ของตวัโรงแรม ทําให้

ประหยดัคา่ใชจ้า่ยในการโฆษณาประชาสมัพนัธ ์เมือ่เทยีบกบัระบบโรงแรมขนาดใหญ่  

4. เน่ืองด้วยขนาดที่เล็กของโรงแรมบูติก ทําให้ผู้คิดจะประกอบการธุรกิจโรงแรม

ประเภทบูตกิ ตอ้งคํานึงถงึปญัหาในการจดัซือ้ เน่ืองจากอํานาจการต่อรองการซื้อน้อยกว่าการ

ประกอบธุรกจิในระบบเครอืขา่ย ทาํใหต้อ้งเสยีค่าใชจ้่ายในการซือ้ของมากกว่าเน่ืองจากปรมิาณ

ในการสัง่ซือ้ต่อครัง้คอ่นขา้งน้อย 

5. สิง่สาํคญัประการหน่ึงของการประกอบธุรกจิประเภทโรงแรมบูตกิ คอื การทีจ่ะตอ้ง

รกัษาและปรบัตวัเองใหท้นัสมยั อยูใ่นสายตาของแขกผูใ้ชอ้ยูต่ลอดเวลา ซึง่เป็นแขกเฉพาะกลุ่ม

ทีม่คีวามตอ้งการเฉพาะดา้นสงู การทีโ่รงแรมตอ้งทาํความตอ้งการเพือ่ใหต้รงตามความตอ้งการ

ของกลุ่มลูกค้า ทําให้ค่าใช้จ่ายในการคงไว้ซึ่งภาพลกัษณ์สูงและทําให้ต้นทุนและราคาการ

ใหบ้รกิารสงูตามไปดว้ย ซึง่บางครัง้สงูกวา่โรงแรมในระดบัหา้ดาวทัว่ไปซึง่เจาะกลุม่ลกูคา้ทัว่ไป 

 

งานวิจยัท่ีเก่ียวกบัโรงแรมบติูก 

 สวุรรณฤทธิ ์วงศช์ะอุม่ (2552 : บทคดัยอ่) ไดศ้กึษาเรือ่ง โรงแรมเอกลกัษณ์เฉพาะใน

ฐานะทีพ่กัและแหล่งท่องเทีย่วทางวฒันธรรม พบว่า การปรบัเปลีย่นรปูแบบการใชช้วีติ บรกิาร

ที่มอียู่เป็นมาตรฐานเดียวกนัและความต้องการประสบการณ์ท่องเที่ยวที่มเีอกลกัษณ์ ทําให้

โรงแรมไม่ได้เป็นแค่ธุรกิจที่พกัแต่โรงแรมได้ทําหน้าที่เป็นแหล่งท่องเที่ยวทางวฒันธรรมไป

พร้อมกันการรวมธุรกิจที่พักเข้ากับการท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมจนกลายเป็นโรงแรมที่มี

เอกลกัษณ์ซึ่งประกอบด้วย ที่พกัประเภทโรงแรมที่มกีารออกแบบเฉพาะ และโรงแรมที่มี

ประวตัศิาสตรโ์รงแรมทีม่เีอกลกัษณ์ดงักล่าว ไดส้รา้งกลุ่มตลาดเป้าหมายขึน้มาใหมส่อดคลอ้ง

กบัหกเสน้ทางในการก้าวไปสู่กลยุทธ์น่านน้ําสคีราม อาท ิ การมองขา้มไปยงัอุตสาหกรรม

ทางเลอืก การมองขา้มไปยงักลุ่มกลยุทธ์อื่นและไดเ้ขา้ไปเกี่ยวขอ้งกบัการฟ้ืนฟูอาคารเก่าหรอื

สรา้งอาคารขึน้มาใหม่ซึง่มคีุณค่าทางสถาปตัยกรรมตรงกบัแนวทางการพฒันาการบรกิารทีพ่กั

ให้เป็นสินค้าการท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมอย่างยัง่ยืน ซึ่งประกอบด้วยการสร้างการรับรู ้      

การบรหิารนกัทอ่งเทีย่ว และการระงบัทาํการตลาด 

 สุจนิต ์สุขะพงษ์ (2552 : บทคดัยอ่) ไดศ้กึษาเรื่อง แนวทางการจดัการตลาดบรกิาร

สําหรบัโรงแรมบูติกในเขต กรุงเทพมหานคร : กรณีศกึษากลุ่มหนุ่มเจ้าสําอาง โดยมี

วตัถุประสงค์เพื่อศึกษาลกัษณะทางประชากรศาสตร์ พฤติกรรมในรูปแบบการใช้ชีวิต ส่วน

ประสมทางการตลาดบรกิารทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิารโรงแรมบูตกิ เพื่อกําหนด
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แนวทางการจดัการทางการตลาดบริการของกลุ่มหนุ่มเจ้าสําอาง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตวัอย่างที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ กลุ่มหนุ่มเจ้าสําอาง รวม 400 คน พบว่า ลกัษณะทาง

ประชากรศาสตร์ของกลุ่มหนุ่มเจา้สําอาง มอีายุระหว่าง 20-30 ปี สถานภาพโสดรายได้เฉลี่ย  

ตํ่ากว่า 30,000 บาท ประกอบอาชพีส่วนใหญ่เป็นพนักงาน มคีวามสนใจในการเขา้พกัโรงแรม 

บูติก โดยนิยมเขา้พกัคนเดยีว และสนใจการทําอาหาร นิยมบรโิภคอาหารและเครื่องดื่มเพื่อ

สุขภาพ แต่ไมนิ่ยมการสบูบุหรี ่มกีารใช ้Internet สงู ชอบบรกิารเสรมิดา้นสถานออกกําลงักาย

เพือ่สขุภาพและสปา  

 จากงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง ทําใหเ้หน็ว่า โรงแรมบูตกิเป็นอกีหน่ึงลกัษณะการใหบ้รกิาร

หอ้งพกัทีไ่ดร้บัความสนในจากกลุ่มลูกคา้เฉพาะ (Niche Market) อกีทัง้สามารถสรา้งมลูค่าเพิม่

ทีแ่ตกต่างจากโรงแรมทัว่ไป ผา่นการออกแบบรปูแบบสถานทีพ่กัใหม้คีวามโดดเดน่เฉพาะตวั  
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บทท่ี 3 

วิธีการดาํเนินงานสารนิพนธ ์

 

 วิธีการดําเนินงานสารนิพนธ์น้ี จะวางตามกรอบของการประเมินความเป็นไปได้

โครงการทีก่ล่าวไวใ้นบทที ่2 โดยกรอบการดาํเนินงานมดีงัน้ี  

1. ทาํการศกึษาดา้นการตลาด 

2. ทาํการศกึษาดา้นวศิวกรรม 

3. ทาํการศกึษาดา้นการบรหิาร 

4. ทาํการศกึษาดา้นการเงนิ 

  

การเกบ็รวบรวมข้อมลู 

 ขอ้มลูทีนํ่ามาใชใ้นการศกึษาครัง้น้ี ไดนํ้ามาจากการคน้ควา้ขอ้มลูเอกสารทีม่อียูแ่ลว้ 

หรอืขอ้มลูทุตยิภมู ิจากแหลง่ต่างๆ เชน่ เอกสารราชการ หนงัสอืวชิาการ หนงัสอืพมิพ ์นิตยสาร 

เวบ็ไซต์ และสื่อสิง่พมิพต่์างๆ พรอ้มทัง้นําขอ้มูล และคําแนะนําของสถาปนิกและวศิวกรเพื่อ

ประเมนิราคาคา่ก่อสรา้ง อกีทัง้การประเมนิราคาการตกแต่งภายในจากมณัฑนากรมาเป็นขอ้มลู

ในการทาํการศกึษาครัง้น้ี 

 

ขัน้ตอนในการศึกษา 

จากกรอบการศกึษาความเป็นไปไดข้อง รศ.จนัทนา จนัทโร และ ศ.ดร.ศริจินัทร ์ทอง

ประเสรฐิ ทีก่ล่าวไวใ้นหนังสอื การศกึษาความเป็นไปได ้โครงการดา้นธุรกจิและอุตสาหกรรม 

ไดท้าํการสรปุโครงรา่งในการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ดงัรปูที ่6 
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รปูที ่6 ขัน้ตอนการศกึษาความเป็นไปไดเ้พือ่การดาํเนินธุรกจิโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ 

ศกึษาขอ้มลูผูบ้รโิภค มลูคา่และแนวโน้มของตลาด 

ศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด  

การกาํหนดแผนงานดา้นต่างๆ และแผนฉุกเฉนิ 

สรปุผล 

วเิคราะห ์SWOT   

โครงการทีต่อ้งการศกึษา : โครงการโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ 

กาํหนดรปูแบบธุรกจิ (Business Model) และกลยทุธธุ์รกจิ 

การวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงนิในการลงทนุ 

ศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิ 

 

ศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นการบรหิาร 

การจดัองคก์รทางการบรหิาร 

ศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นวศิวกรรม 

การออกแบบและปรบัปรงุอาคาร 
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การวิเคราะหข้์อมลูและสรปุผลการดาํเนินการ 

 การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาเอกสารต่างๆ และจากคําแนะนําของ

ผูเ้ชีย่วชาญในสาขาต่างๆ นํามาวเิคราะหข์อ้มลูในเชงิคุณภาพ และในเชงิปรมิาณ ตามหลกัการ 

แนวคดิ และทฤษฎทีีไ่ดจ้ากการทบทวนวรรณกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง แลว้นําเสนอขอ้มูลตามรปูแบบ

ขัน้ตอนในการศกึษาขา้งตน้  
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บทท่ี 4 

การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 

 

 โครงการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการดาํเนินธุรกจิโรงแรมบูตกิขนาดเลก็ในยา่นดุสติน้ี  

เป็นโครงการที่ผูด้ําเนินการศกึษาความเป็นไปได้สนใจที่จะศึกษาเพื่อการลงทุนและเพื่อเพิม่

ความหลากหลายทางธุรกจิ และสรา้งมูลค่าเพิม่ใหก้บัสนิทรพัย์ทีม่ ีโดยโครงการมขีนาดที่ดนิ 

600 ตารางเมตร ตัง้อยูท่ี ่ซอย 9 ถนนศรอียุธยา เขตดุสติ กรุงเทพมหานคร ใชช้ื่อโครงการน้ีว่า 

โครงการโรงแรมบูตกิ และวางรูปแบบของโรงแรมในลกัษณะการเพิ่มศลิปะและวฒันธรรมผ่าน

การออกแบบและตกแต่ง ใหก้บัตวัโรงแรม โดยใช้ชื่อโครงการน้ีว่า บ้านวงษ์เตปาบูตกิโฮเทล 

(Baan Wongtepa Boutique Hotel) 

 

1. การศึกษาด้านการตลาด 

 การศกึษาดา้นการตลาดจะครอบคลุมปจัจยัทางการตลาด แผนทางการตลาดต่างๆ 

ทัง้การพจิารณาความตอ้งการสนิคา้หรอืบรกิารมมีากน้อยเพยีงใด คูแ่ขง่ขนัในตลาดเป็นอยา่งไร 

ราคาทีต่ ัง้ไวเ้ป็นอยา่งไร รปูแบบสว่นผสมทางการตลาดเป็นอยา่งไร แผนการประชาสมัพนัธเ์ป็น

อยา่งไร สามารถทาํการศกึษาโดยวเิคราะหข์อ้มลูทุตยิภมู ิประกอบดว้ย 

1. ลกัษณะทางอุตสาหกรรม 

2. จุดแขง็ จุดออ่น โอกาส และอุปสรรค 

3. รปูแบบธุรกจิทีเ่หมาะสม 

4. ปจัจยัทีท่าํใหป้ระสบความสาํเรจ็ 

5. การวเิคราะหค์ูแ่ขง่ขนั 

6. กลยทุธท์างการตลาด 

  

1. 
 จากศกัยภาพด้านการท่องเที่ยวที่แขง็แกร่ง และความนิยมต่อแหล่งท่องเที่ยวใน

ประเทศไทยทีอ่ยูใ่นระดบัสงู ประมาณการในปี 2555 จาํนวนนกัทอ่งเทีย่วชาวต่างชาตทิีเ่ดนิทาง

มาประเทศไทยจะยงัคงเพิม่ขึน้ต่อเน่ืองจากปี 2554 นกัทอ่งเทีย่วเอเชยีจะยงัคงขยายตวัต่อเน่ือง

ตามภาวะเศรษฐกจิ เช่น จนี อนิเดยี เกาหล ีเป็นตน้ รวมถงึบางประเทศในยุโรปและอเมรกิาใต ้

ตลอดจนราคาสินค้า/บริการด้านการท่องเที่ยวของไทยที่ยงัคงมีความคุ้มค่ากับการใช้จ่าย 

(Value of Money) สาํหรบันกัทอ่งเทีย่วชาวต่างชาต ิ  

ลกัษณะทางอุตสาหกรรม 

 โดยเราสามารถนําหลกัการวเิคราะห์ตามหลกั Five Forces Model ของ 

ศาสตราจารยไ์มเคลิ อ ีพอรเ์ตอร ์มาเป็นเครื่องมอืในการทําความเขา้ใจสภาพการแข่งขนัของ
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อุตสาหกรรมไดเ้ป็นอย่างด ีโดยแบ่งกรอบการวเิคราะห ์ออกเป็น 5 ดา้น คอื สภาพการแขง่ขนั

ระหว่างคู่แขง่ขนัในอุตสาหกรรม ความเสีย่งจากผูเ้ขา้แข่งขนัรายใหม่ อํานาจต่อรองของผูข้าย

วตัถุดบิ อาํนาจต่อรองของลกูคา้ และความเสีย่งจากสนิคา้หรอืบรกิารทดแทน  

1.1 The Intensity of Rivalry Between Competitors หรอื ความเขม้ขน้ของ

สภาพการแขง่ขนัระหวา่งคูแ่ขง่ขนัในอุตสาหกรรม 

  ในขณะที่แนวโน้ม ธุรกิจโรงแรมของไทยมกีารเติบโตอย่างมาก ถือเป็นอนัดบั

ตน้ๆ ของเอเชยี โดยในระยะ 3 ปี (2549-2551) คาดว่าจะมจีํานวนหอ้งพกัเปิดใหมร่าว 3 หมื่น

หอ้ง ทัว่ประเทศ โดยในส่วนน้ีรวมหอ้งพกัของเกสทเ์ฮา้สแ์ละเซอรว์สิอพารต์เมนทท์ีม่กีารเปิด

ใหมน่บัเป็นหลายรอ้ยแห่ง โดยในจาํนวนน้ีนอกจากเชนโรงแรมระดบัอนิเตอรท์ีแ่หเ่ขา้มาเปิดใน

ไทยอยา่งคบัคัง่แลว้ ยงัมโีรงแรมของคนไทยทีเ่ปิดขึน้ในลกัษณะบตูกิ โฮเตล็ จาํนวนมาก ซึง่ถอื

เป็นเทรนด์ใหม่ของธุรกจิโรงแรม สําหรบัการลงทุนต่อหอ้งนัน้ตกราว 4-5 ล้านบาท ขณะที่ปี 

2551 คาดว่าห้องพกัเฉพาะในส่วนของโรงแรม จะเปิดใหม่ราว 2 พนัห้อง ดงันัน้การที่ธุรกิจ

โรงแรมมกีารเปิดใหม่จํานวนมาก ทําให้โรงแรมของไทยไม่สามารถปรบัอตัราค่าห้องพกัขึ้น

ไดม้ากนัก เน่ืองจากภาวะการแขง่ขนัทีม่สีงู ทําใหข้ณะน้ีถอืไดว้่าค่าหอ้งพกัโรงแรมของไทยถูก

ทีสุ่ดในอาเซยีนแลว้ โดยสงิคโปร ์ค่าหอ้งพกัสงูกว่าไทยราว 50 เปอรเ์ซน็ต์ ฮ่องกงสงูกว่าไทย

ราว 30เปอรเ์ซน็ต ์หรอืแมแ้ต่หลวงพระบางในลาว กย็งัสงูกวา่ไทย 

  การเกดิขึน้ของ “โรงแรมบูตกิ (Boutique Hotel)” และกระแส “บูติกนิยม 

(Boutique Fever)” ถอืเป็นตวัอยา่งสาํคญัทีส่ะทอ้นถงึอุตสาหกรรม Lifestyle Hospitality หรอื

อทิธพิลของไลฟ์สไตล์ทีส่่งผลต่ออุตสาหกรรมการท่องเทีย่วและการโรงแรมไดเ้ป็นอย่างด ีโดย

สรุปไดว้่า การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมโรงแรมรสีอรท์มสีูง มคีวามเสีย่งจากการแข่งขนัที่

รนุแรง 

1.2 The Threat of New Entrant หรอื ความเสีย่งจากผูเ้ขา้แขง่ขนัรายใหม ่

  ความเสีย่งจากผูเ้ขา้แขง่ขนัรายใหม ่แสดงถงึ ความยากงา่ยในการทีผู่เ้ขา้แขง่ขนั  

รายใหมจ่ะสามารถเขา้มาในอุตสาหกรรม ซึง่สามารถพจิารณาไดจ้ากปจัจยัทัง้จาํนวนเงนิทีใ่ชใ้น

การลงทุน ความแตกต่างของผลติภณัฑ ์และความภกัดต่ีอแบรนดส์นิคา้ ซึ่งในอุตสาหกรรม

ท่องเที่ยวทัง้กจิการโรงแรม รสีอร์ท และภตัตาคาร ใช้เงนิลงทุนเริม่ต้นหลากหลายขึน้อยู่กบั

ทาํเล ขนาดและความหรหูราของกจิการ  

  ความแตกต่างของแต่ละโรงแรม ขึน้อยู่กบัสถานที่ตัง้ เช่น โรงแรมที่ตัง้อยู่ตาม

สถานที่ท่องเที่ยว กบั โรงแรมที่อยู่ในตวัเมอืง กจ็ะมคีวามแตกต่างกนั ลกัษณะการใหบ้รกิาร 

สถาปตัยกรรมและการออกแบบของตวัโรงแรม ก็จะสรา้งความแตกต่างใหก้บัโรงแรมในกลุ่ม    

บูตกิ โดยเมื่อพจิารณาในเขตพระนครและเขตดุสติ แขวงดุสติ มขีอ้จํากดัในการก่อสรา้งอาคาร

สงู และพืน้ทีส่ว่นใหญ่เป็นสถานทีร่าชการ มกีารใชป้ระโยชน์เตม็พืน้ที ่
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  ความภกัดต่ีอแบรนด์สนิคา้สาํหรบัโรงแรมบูตกิมคี่อนขา้งสูงเมื่อเปรยีบเทยีบใน

อุตสาหกรรมโรงแรมรสีอรท์ที่มคี่อนขา้งตํ่า โดยเฉพาะลูกคา้ในกลุ่มบดัเจท็ ซึ่งคอื กลุ่มวยั

ทํางาน มกีารวางแผนท่องเที่ยวล่วงหน้าว่าจะทําอะไร ที่ไหน อย่างไร ใช้เงนิเท่าไหร่ (บูติค 

สไตล ์เทรนดใ์หม่ท่ีพกันักเดินทาง.  2547)  

 จากเหตุผลข้างต้นส่งผลให้โดยรวมผู้เข้าแข่งขนัรายใหม่เข้ามาในอุตสาหกรรม    

(เขตพระนครและเขตดุสติ แขวงดุสติ) ค่อนขา้งยาก ทําใหค้วามเสีย่งจากผูเ้ขา้แข่งขนัรายใหม ่ 

มน้ีอย 

1.3 The Bargaining Power of Supplier หรอื อาํนาจต่อรองของผูข้ายวตัถุดบิ 

  อํานาจต่อรองของผูข้ายวตัถุดบิในธุรกจิโรงแรมนัน้ด้านแรงงานเกดิภาวการณ์

ขาดแคลนแรงงานที่มคีุณภาพ และประสบการณ์ เป็นการสร้างอํานาจต่อรองให้แก่แรงงาน  

ดา้นวตัถุดบิประเภทอาหารและเครื่องดื่มของธุรกจิโรงแรม อํานาจต่อรองน้อย เพราะมภีาวะ

แขง่ขนัทีส่งู ดา้นของใชส้ิน้เปลอืงต่างๆ เชน่ สบู ่แชมพ ูผา้ขนหนู เป็นตน้ ซึง่วตัถุดบิและของใช้

สิน้เปลอืงเหล่าน้ี สามารถหาซื้อไดง้่าย มผีูข้ายวตัถุดบิอยู่หลายราย ดงันัน้ ความเสีย่งเรื่อง

อาํนาจต่อรองของผูข้ายวตัถุดบิจงึมน้ีอยเชน่กนั 

1.4 The Bargaining Power of Customer หรอื อาํนาจต่อรองของลกูคา้ 

  อํานาจต่อรองของลูกค้านัน้ จะขึน้อยู่กบัช่วงฤดูการท่องเที่ยว ในช่วงที่มคีวาม

ต้องการทางตลาดมาก เช่น วนัศุกร์ วนัเสาร์ และวนัหยุดเทศกาล หรอืช่วงฤดูกาลท่องเที่ยว

พฤศจกิายนถึงมนีาคม ลูกค้าจะมอีํานาจต่อรองน้อย โดยโรงแรมส่วนใหญ่จะไม่มโีปรโมชัน่

ในชว่งนัน้ 

  ในขณะเดยีวกนัหากเป็นช่วงทีม่กีารท่องเที่ยวน้อย เช่นวนั อาทติยถ์งึวนัพฤหสั 

หรอื เมษายนถงึตุลาคม ลกูคา้กจ็ะมอีาํนาจการต่อรองมาก โรงแรมจะลดราคาเพื่อแยง่ลกูคา้กนั 

1.5 The Threat of Substitute Products and Services หรอื ความเสีย่งจาก

สนิคา้ หรอืบรกิารทดแทน 

  สนิคา้หรอืบรกิารทดแทนในธุรกจิโรงแรมบตูกินัน้ ไดแ้ก่ โรงแรมทัว่ไป ธุรกจิทีพ่กั

แบบ Home Stay หรอืเป็นทีพ่กัทีเ่จา้ของบา้นเปิดบา้นเพื่อบรกิารหอ้งพกั Apartment หรอื  

หอ้งเช่า ทีส่ว่นใหญ่จะมขีนาดเลก็ และไมอ่ยูใ่นสถานทีท่่องเทีย่วสาํคญั โดย Home Stay นัน้

มกัจะอยู่ในชุมชนชนบท หรือตามชุมชนที่ยงัคงดํารงวิถีชีวิตแบบชาวบ้านดังเดิมไว้ และ 

Apartment มกัจะอยู่ในตวัเมอืง โดยลูกคา้ทีใ่ชบ้รกิารจะเป็นคนละกลุ่มกบัลูกคา้กจิการโรงแรม 

บตูกิ กลา่วคอื ลกูคา้ทีต่อ้งการพกัแบบ โรงแรมทัว่ไปนัน้มกัตอ้งการความสะดวกในการเดนิทาง

ไม่คาํนึงถงึการออกแบบของทีพ่กัมากนัก ในขณะทีลู่กคา้ทีต่อ้งการพกัแบบ Home Stay นัน้

มกัจะต้องการเรียนรู้วิถีชีวิตชาวบ้าน และลูกค้าที่พกัแบบ Apartment นัน้ต้องการที่พกัใน   

ราคาถกู 
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 ดงันัน้กจิการทีพ่กัประเภท โรงแรมทัว่ไป Home Stay และ Apartment จงึไมส่ามารถ

ทดแทนทีพ่กัประเภทโรงแรมบตูกิไดท้ัง้หมด ความเสีย่งจากสนิคา้ทดแทนจงึอยูใ่นระดบั ตํ่า 

 เราสามารถสรปุปจัจยัเสีย่งทัง้ 5 ไดด้งัน้ี 

1. ความเขม้ขน้ของสภาพการแขง่ขนัระหวา่งคูแ่ขง่ขนัในอุตสาหกรรม อยูใ่นระดบัสงู 

2. ความเสีย่งจากผูเ้ขา้แขง่ขนัรายใหม ่อยูใ่นระดบัตํ่า 

3. อาํนาจต่อรองของผูข้ายวตัถุดบิ อยูใ่นระดบัตํ่า 

4. อาํนาจต่อรองของลกูคา้ อยูใ่นระดบัสงู ในกรณลีกูคา้ประเภทแบคแพค็ 

5. ความเสีย่งจากสนิคา้ หรอืบรกิารทดแทน อยูใ่นระดบัตํ่า 

 จากการวเิคราะหถ์งึความเสีย่งต่างๆ ในอุตสาหกรรมโรงแรมบูตกิน้ีทําใหเ้ราทราบว่า 

สิง่ทีเ่จา้ของหรอืผูท้ีต่อ้งการลงทนุในกจิการโรงแรมบตูกินัน้ตอ้งระวงั กค็อื ความเสีย่งจากสภาพ

การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรม โดยเฉพาะการลดราคาค่าบริการห้องพกัในฤดูกาลที่ไม่ใช ่    

ฤดูท่องเทีย่วดว้ยแลว้ ทําใหก้จิการโรงแรมต่างๆ ตอ้งคํานึงถงึปรมิาณเงนิสดทีเ่พยีงพอทีจ่ะทํา

ใหธุ้รกจิอยูร่อด  

 

2. 
 การวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส อุปสรรค (Strengths Weaknesses 

Opportunities and Threats) หรอื SWOT ผูด้าํเนินโครงการไดท้าํการวเิคราะหแ์ละจําแนก   

จุดแขง็ จุดออ่น โอกาส อุปสรรค ดงัตารางที ่7 

จุดแขง็ จุดออ่น โอกาส และอุปสรรค 

 

ตารางที ่7 จุดแขง็ จุดออ่น โอกาส อุปสรรค ของโครงการ 

จดุแขง็ (Strengths) จดุอ่อน (Weaknesses) 

1. สถานทีต่ ัง้อยูใ่กลแ้หลง่ทอ่งเทีย่วสาํคญัหลายแหง่ 

2. เลอืกใชว้สัดุ อุปกรณ์ ทีค่ณุภาพสงู 

3. พนกังานมใีจรกับรกิารทีท่าํใหผู้ม้าพปัระทบัใจ 

4. ทีพ่กัมเีอกลกัษณ์และแสดงถงึความเป็นไทย 

1. เป็นโรงแรมใหมท่าํใหล้กูคา้รูจ้กัน้อย 

2. สิง่อาํนวยความสะดวกยงัไมค่รบครนั 

โอกาส (Opportunities) อปุสรรค (Threats) 

1. กรุงเทพมหานครได้รบัรางวลัเมอืงท่องเที่ยวที่ดี

ทีส่ดุของโลก 

2. การสง่เสรมิของภาครฐัทางดา้นการทอ่งเทีย่ว 

3. การขยายตวัของสายการบนิตน้ทุนตํ่า 

4. การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิทัง้ประเทศไทยและ

ตา่งประเทศ 

1. ตน้ทุนคา่ก่อสรา้งเพิ่มขึน้ 

2. ภยัธรรมชาตทิีเ่กดิขึน้ 

3. สภาพการแขง่ขนัทีส่งู 

4. ความวติกต่อสถานการณ์ทางเศรษฐกจิทีม่ ี

แนวโน้มพิม่ขึน้ตามปญัหาเสถยีรภาพทางเศรษฐกจิ

ของประเทศในสหภาพยโุรป 

5. ความไมแ่น่นอนจากสถานการณ์ทางการเมอืงใน

ประเทศ 
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 จากการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค หรือการทําการวิเคราะห ์

SWOT Analysis สามารถจดัทาํในรปูแบบตารางวเิคราะหป์จัจยัภายนอก EFAS หรอื External 

Factors Analysis Summary และทาํตารางวเิคราะหป์จัจยัภายใน IFAS หรอื Internal Factors 

Analysis Summary ดงัต่อไปน้ี 

 

ตารางที ่8 การทาํ EFAS หรอื External Factors Analysis Summary 

ปัจจยัภายนอก น้ําหนัก 
ประเมินผล

กระทบ 

คะแนน

ถ่วง

น้ําหนัก 

ความคิดเหน็ 

โอกาส (Opportunities)     

  1. กรงุเทพมหานครไดร้บั

รางวลัเมอืงทอ่งเทีย่วทีด่ทีีส่ดุของ

โลก 

.15 5 0.75 นกัทอ่งเทีย่วชอบทศันียภาพ  

ความสวยงาม รม่รืน่ 

ศลิปวฒันธรรม ของไทย 

  2. การสง่เสรมิของภาครฐั

ทางดา้นการทอ่งเทีย่ว 

.10 5 0.50 คณะรฐัมนตรมีมีตใิหก้าร

ทอ่งเทีย่วเป็นวาระแหง่ชาต ิ

  3. การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจทัง้

ประเทศไทยและตา่งประเทศ 

.15 4 0.60 ปริมาณนักท่องเที่ยวมีแนวโน้ม 

เพิม่สงูขึน้ 

  4. การขยายตวัของสายการบนิ

ตน้ทุนตํ่า 

.10 5 0.50 จาํนวนนกัทอ่งเทีย่วเดนิทาง  

มากยิง่ขึน้ 

อุปสรรค (Threats)     

  1. ตน้ทุนคา่ก่อสรา้งเพิ่มขึน้ .10 2 0.30 แนวโน้มราคาวตัถุดบิใน         

การก่อสรา้งและคา่แรงเพิม่สงูขึน้ 

  2. ความวติกต่อสถานการณ์

ทางเศรษฐกจิทีม่แีนวโน้มเพิ่มขึน้

ตามปญัหาเสถยีรภาพทาง

เศรษฐกจิของประเทศในสหภาพ

ยโุรป 

.10 2 0.20 อาจทาํใหน้กัทอ่งเทีย่วลดลงได ้

  3. สภาพการแขง่ขนัทีส่งู .15 3 0.45 มโีรงแรมจาํนวนมากในพืน้ที ่

  4. ภยัธรรมชาตทิีเ่กดิขึน้ .05 3 0.15 อุทกภยัก่อให้เกิดความเสยีหาย

ต่อแหลง่ทอ่งเทีย่วทีส่าํคญั 

   5.ความไมแ่น่นอนจาก

สถานการณ์ทางการเมอืงใน

ประเทศ 

.10 3 0.30 การชุมนุมทางการเมอืง 

รวม 1.00  3.75  
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ตารางที ่9 การทาํ IFAS หรอื Internal Factors Analysis Summary 

ปัจจยัภายใน น้ําหนัก 
ประเมินผล

กระทบ 

คะแนน

ถ่วง

น้ําหนัก 

ความคิดเหน็ 

จุดแขง็ (Strengths)     

  1. สถานทีต่ ัง้อยูใ่กลแ้หล่ง

ทอ่งเทีย่วสาํคญั หลายแหง่ 

.15 5 0.75 เป็นยา่นทีน่กัทอ่งเทีย่วนิยม 

  2. ที่พกัมเีอกลกัษณ์และแสดงถึง

ความเป็นไทย 

.10 5 0.50 เหมาะกบัชาวต่างชาติกลุ่ม

ทีส่นใจความเป็นไทย 

  3. พนักงานมใีจรกับรกิารที่ทําให้

ผูม้าพกัประทบัใจ 

.15 5 0.75 คุณภาพการบรกิารเป็น

ปจัจยัสาํคญัของ

ความสาํเรจ็ 

  4. วสัดุ อุปกรณ์ อาํนวยความ

สะดวกในโรงแรม 

.10 4 0.40 ใชอุ้ปกรณ์คณุภาพด ี

จุดอ่อน (Weaknesses)     

  1. หอ้งพกัทจีาํนวนน้อย .20 2 0.40 รบัทวัรไ์มไ่ด ้

  2. เป็นโรงแรมใหมท่าํใหล้กูคา้

รูจ้กัน้อย 

.10 3 0.30 ตอ้งเรง่ทาํการ

ประชาสมัพนัธ ์

  3. สิง่อาํนวยความสะดวก 

ยงัไมค่รบครนั 

.20 2 0.40 เน่ืองจากเป็นโรงแรมขนาด

เลก็ 

รวม 1.00  3.50  

 

 จากตาราง EFAS หรอื การวเิคราะหถ์งึผลกระทบของโอกาสและอุปสรรคทีอ่าจ

เกดิขึน้ ซึ่งกจิการได้คะแนนรวมเพยีง 3.75 คะแนน ซึ่งมากกว่าเกณฑ์ที่ 3.00 คะแนน ทําให้

กิจการมโีอกาสได้รบัผลกระทบในทางบวกจากปจัจยัภายนอก ถึงแม้มคีวามเสี่ยงในการรบั

ผลกระทบจากอุปสรรคอยู่บ้าง โดยเฉพาะค่าก่อสรา้ง และราคาน้ํามนัที่มแีนวโน้มเพิ่มสูงขึน้ 

ความไมส่งบทางการเมอืง สง่ผลกระทบทัง้ดา้นตน้ทุน และรายได ้ซึง่ทางกจิการตอ้งดาํเนินการ

แกไ้ขและปรบัเปลีย่นกลยทุธต่์อไป 

 จากตาราง IFAS หรอืกค็อื การวเิคราะหจุ์ดแขง็และจุดอ่อนของกจิการ พบว่า 

โดยรวมกิจการได้คะแนนรวม 3.50 คะแนน ซึ่งผ่านเกณฑ์ที่ 3.00 คะแนน แสดงให้เห็นว่า

กจิการมคีวามสามารถในการแขง่ขนั จุดแขง็สาํคญัของบรษิทั ไดแ้ก่ สถานทีต่ัง้ การออกแบบ 

สนิคา้และบรกิาร แต่จุดอ่อนเป็นเรื่องของการบรหิารและการเงนิ ซึ่งเมื่อโรงแรมเริม่ดําเนินการ

ไปไดส้กัระยะจะสามารถลดจุดออ่นดงักล่าวได ้
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3. 
 รปูแบบธุรกจิหรอื Business Model นัน้ถา้คาํนึงถงึดา้นสนิคา้หรอืบรกิาร ตามกรอบ

ของ Nine Business Model Building Blocks แลว้โรงแรมทีต่ ัง้อยูใ่นเขตดุสติ กรุงเทพมหานคร 

จะมขีอ้จํากดัทางกฎหมายสิง่แวดลอ้มใหม่ทีก่ําหนดระยะห่างตวัอาคาร จากรัว้ 2 เมตร และ   

สงูไม่เกนิ 15 เมตร ซึง่มบีรเิวณพืน้ที ่200 ตารางวา จงึพจิารณารปูแบบธุรกจิทีเ่ป็นไปได ้2 

รปูแบบดงัน้ี 

รปูแบบธุรกจิทีเ่หมาะสม 

1. รปูแบบทีเ่ป็นโรงแรมขนาดเลก็ โครงสรา้งรปูแบบอาคารทัว่ไป 

2. รปูแบบโรงแรมบตูกิ ปรบัปรงุบา้นเก่าเป็นทีพ่กัทีม่เีอกลกัษณ์ 

 ปจัจยัอืน่ใน Business Model ของโรงแรมทัง้ 2 รปูแบบจะมขีอ้แตกต่างกนัดงัน้ี 

 

ตารางที ่10 ความแตกต่างของรปูแบบธุรกจิ รปูแบบโรงแรมขนาดเลก็และโรงแรมบตูกิ 

Pillar 
Business Model 

Building Blocks 
รปูแบบโรงแรมขนาดเลก็ รปูแบบโรงแรมบติูก 

1. Product Value 

Proposition 

เป็นตกึ มหีอ้งพกั 20-30 หอ้ง  รปูแบบเป็นบา้นพกั 10 หอ้ง  

2. Customer 

Interface 

Target Customer ลกูคา้ประเภทบุคคล และคณะ

บุคคล (Backpack and Group 

Tour) 

ลูกค้าประ เภทบุคคลเ ป็นหลัก 

(Backpack and Budget) 

Distribution 

Channel 

ผ่านพนักงานขายของบรษิัท/

บรษิทัทวัร/์อนิเตอรเ์น็ต 

ผา่นการตดิต่อทางอนิเตอรเ์น็ตเป็น

หลกั 

Relationship ลูกค้ามีการตกลงผ่านสญัญา

การเขา้พกัระยะยาว 

จดัทําแผนสรา้งความประทบัใจกบั

ลกูคา้ใหก้ลบัมาใชบ้รกิารอกี 
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ตารางที ่10 ความแตกต่างของรปูแบบธุรกจิ รปูแบบโรงแรมขนาดเลก็และโรงแรมบตูกิ (ต่อ) 

Pillar 
Business Model 

Building Blocks 
รปูแบบโรงแรมขนาดเลก็ รปูแบบโรงแรมบติูก 

3.Infrastructure 

Management 

Value 

Configuration 

เป็นโรงแรมประเภท 3 ดาว มี

บรกิารต่างๆ ครบ ทัง้หอ้งพกั 

หอ้งอาหาร บรกิาร

อนิเตอรเ์น็ต และบรกิารอื่นๆ 

เป็นโรงแรมที่มีการออกแบบเป็น

ลกัษณะบ้านพกั โดยมกีารตกแต่ง

เพื่อการสร้างประสบการณ์การ

ท่องเที่ยวทางด้านท้องถิน่และ

วฒันธรรม ไมม่บีรกิารหอ้งประชุม  

Core 

Competency 

จากการสรา้งความสมัพนัธท์ีด่ี

กบับรษิทัตวัแทนต่างๆ ผา่น

การใหบ้รกิาร และเสนอ

เงือ่นไขทางการขายทีเ่ป็น

ธรรม 

จากการสรา้งการบรกิารที่

ประทบัใจ ผา่นการฝึกอบรม

พนกังาน 

Partner Network ผ่านกลุ่มตัวแทนบริษัททัวร์

ต่างๆ เป็นหลกั 

ใช้การสร้างเครือข่ายผ่านสังคม

ออนไลน์ เป็นหลกั 

Cost Structure คา่ก่อสรา้งและตกแต่งรวม

ทัง้สิน้ 30,000,000 บาท 

ใชเ้งนิสว่นของเจา้ของและ

กูย้มืสถาบนัการเงนิ 

คา่ก่อสรา้งและตกแต่งรวมทัง้สิน้ 

4,000,000 บาท ใชเ้งนิสว่นของ

เจา้ของทัง้หมด 

4. Financial 

Aspects 

Revenue Model ผา่นการทาํสญัญาระยะยาว

กบับรษิทัทวัรต์่างๆ โดยการ

มอบสว่นลดคา่ทีพ่กัให ้

จากการเขา้พกัของนกัทอ่งเทีย่ว

ประเภทบุคคล 

 

 จากตารางการวเิคราะหค์วามแตกต่างของรปูแบบธุรกจิระหวา่ง รปูแบบโรงแรมขนาด

เลก็และโรงแรมบูตกิ ในตารางที่ 10 ทําใหไ้ดข้อ้สรุปที่จะดําเนินธุรกจิ ในรูปแบบโรงแรมบูติก 

เพราะลงทนุน้อยกวา่ สามารถบรหิารจดัการไดง้า่ยกวา่ มคีวามยดืหยุน่สงู 

 จากรูปแบบธุรกจิที่แตกต่างกนั ก่อใหเ้กดิจุดอ่อนและจุดแขง็ทีแ่ตกต่างกนั ในแต่ละ

รปูแบบธุรกจิทัง้ 2 รปูแบบ สามารถสรปุไดใ้นตารางที ่11 
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ตารางที ่11 จุดแขง็จุดออ่นของรปูแบบธุรกจิรปูแบบโรงแรมขนาดเลก็และโรงแรมบตูกิ 

รปูแบบธรุกิจ จดุแขง็ จดุอ่อน 

1. โรงแรมขนาด

เลก็ (20-30 หอ้ง) 

1.1 มหีอ้งพกัจาํนวนมากกวา่ (20-30 หอ้ง) 

1.2 สามารถรองรับลูกค้าได้ในปริมาณ

มากกวา่ 

1.3 มบีรกิารต่างๆ ครบ 

1.4 มสีิง่อาํนวยความสะดวกครบ  

1.1 เงนิลงทุนสงู 

1.2 ความเป็นสว่นตวัของลกูคา้น้อย 

1.3 ใชพ้นกังานจาํนวนมาก 

1.4 ใชเ้วลานานในการก่อสรา้ง 

 

2. โรงแรมบตูกิ 2.1 ลกูคา้มคีวามเป็นสว่นตวัสงู 

2.2 ใชพ้นกังานจาํนวนไมม่าก 

2.3 ใชเ้งนิลงทุนตํ่า 

2.4 ใชเ้วลาไมน่านในการดาํเนินการ

กอ่สรา้งปรบัปรงุ 

2.5 มคีวามยดืหยุน่สงูในการบรหิารจดัการ 

2.1 มจีาํนวนหอ้งพกัน้อย (10 หอ้ง) 

2.2 มบีรกิารต่างๆ จาํกดั 

2.3 รองรบันกัทอ่งเทีย่วไดจ้าํกดั 

 

 

 

4. 
 เพือ่การดาํเนินโครงการใหป้ระสบผลสาํเรจ็ โครงการธุรกจิโรงแรมบตูกิ บา้นวงษ์เตปา 

บูตกิโฮเทล (Baan Wongtepa Boutique Hotel) ไดก้ําหนดปจัจยัทีท่ําใหป้ระสบความสาํเรจ็ 

(Key Success Factors) 3 ดา้น หลกั คอื 

ปจัจยัทีท่าํใหป้ระสบความสาํเรจ็ 

4.1 การกาํหนดแนวทางการออกแบบและสถาปตัยกรรม (Design & Architect) ที่

เน้นความเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั คอื เน้นความเรยีบงา่ย ความเป็นทอ้งถิน่ของไทยทีต่ัง้อยูใ่จ

กลางกรงุเทพ เพือ่ตอ้งการสรา้งสาํผสัและประสบการณ์ทีแ่ตกต่าง แก่นกัทอ่งเทีย่ว 

4.2 การบรกิารแบบเฉพาะตวั (Personalized Service) เน้นการบรกิารลูกคา้เป็น

หลกั ความเป็นสว่นตวั การใหค้วามสาํคญักบัลูกคา้เป็นรายบุคคล เอาใจใสดู่แลลูกคา้เป็นอยา่ง

ด ีในขณะเดยีวกนัมกีารจดักจิกรรมเพื่อให้ลูกค้าเกิดความประทบัใจตามเทศกาลต่างๆ เช่น 

เทศกาลปีใหม ่สงกรานต ์ลอยกระทง เป็นตน้ 

4.3 กลุ่มเป้าหมาย (Target Group) เน้นกลุ่มเป้าหมายตามรูปแบบที่คดิขึน้

(Concept) ในขอ้ 4.1 และ 4.2 คอื กลุ่มนกัท่องเทีย่วประเภทบุคคล ไดแ้ก่ กลุ่ม Budget & 

Boutique ที่ต้องการประสบการณ์จากการท่องเที่ยว ทัง้น้ีเพราะในธุรกจิโรงแรมบูตกิกลุ่ม

เป้าหมายจะไม่ใช่เพยีง เรื่องเพศ หรอืวยั แต่ยงัเกีย่วขอ้งกบัรูปแบบวถิชีวีติ (Lifestyle) ของ

ลูกคา้ เช่น กลุ่มทีต่อ้งการประสบการณ์ทอ้งถิน่ดา้นอาหาร ประเพณีและวฒันธรรม การดําเนิน

ชวีติ กลุ่มทีต่อ้งการความทา้ทายแปลกใหม่ กลุ่มรกัธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม กลุ่มทีช่อบความ

สะดวกสบายและความทนัสมยั เป็นต้น แนวคิดดงักล่าว อาศยัช่องว่างที่เหลืออยู่ในตลาด 

(Niche Market) ซึง่มขีนาดเลก็ มคีวามจําเพาะสาํหรบักลุ่มลูกคา้ทีม่คีวามตอ้งการสนิคา้หรอื
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บรกิารอย่างใดอย่างหน่ึงเป็นพเิศษสําหรบัผูป้ระกอบการขนาดเล็ก เน่ืองจากปจัจุบนัจํานวน

หอ้งพกัมไิดเ้ป็นปจัจยัเดยีวในการพจิารณาลงทนุของโรงแรมอกีต่อไป 

 

5. 
 จาํนวนโรงแรมและทีพ่กัในรศัมปีระมาณ 3 กโิลเมตร จากจุดทีต่ ัง้ของโรงแรมมทีัง้สิน้ 

79 แห่ง โดยมีที่พักหลากหลายรูปแบบเพราะเป็นย่านที่ได้ร ับความนิยมและใกล้สถานที่

ท่องเที่ยวทางประวตัิศาสตร์ ดงันัน้จึงเลือกมาเปรียบเทียบเฉพาะ โรงแรม ที่มีกลุ่มลูกค้า

เดยีวกนั และเป็นรูปแบบใกลเ้คยีงกนัจํานวน 4 แห่ง ซึ่งแจกแจงรายละเอยีดไวใ้นตารางที ่12 

ดงัน้ี 

การวเิคราะหค์ูแ่ขง่ขนั 

 

ตารางที ่12 สรปุรายละเอยีดสาํคญัของคูแ่ขง่ขนั 

ช่ือโรงแรม 
ส่ิงอาํนวยความ

สะดวกหลกั 

จาํนวน

ห้องพกัรวม 
ประเภทห้องพกั 

ราคา 

(บาท) 

1. บา้นเทเวศน์ หอ้งอาหาร Wi-Fi 14 หอ้ง Standard 800 - 1,300  

2. โรงแรม 

พระนครนอนเลน่ 

หอ้งอาหาร Wi-Fi 35 หอ้ง Garden View 1,800 - 3,600 

3. โรงแรม 

สามเสนสาม  

บตูกิ เฮา้ส ์

หอ้งอาหาร Wi-Fi 10 หอ้ง Deluxe 1,300 

Super Deluxe 1,800 

Special President 2,400 

4. บา้นจนัทรา หอ้งอาหาร Wi-Fi 16 หอ้ง Standard 2,400 

Superior 2,700 - 3,100 

Deluxe 3,500 
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สถานทีต่ัง้ของคูแ่ขง่ขนัสาํคญัทัง้ 4 แหง่ ดงัภาพ 

 

 
 

รปูที ่7 แผนทีท่ีต่ ัง้ของคูแ่ขง่สาํคญั 

  

6. 
 กลยุทธ์ทางการตลาดที่นํามาใชเ้ป็นกรอบในการวเิคราะห์ไปประกอบดว้ย Generic 

Strategic Model ของ ไมเคลิ อ ีพอรเ์ตอร ์การวเิคราะห ์STP : Segmentation Targeting and 

Positioning และ 4Ps : Product Price Place and Promotion ซึง่แยกวเิคราะหไ์ดด้งัน้ี 

กลยทุธท์างการตลาด 

6.1 Generic Strategic Model 

กลยุทธ์พืน้ฐานที่จะใช้คอืการใชก้ลยุทธ์สรา้งความแตกต่าง หรอื Differentiation 

Strategy โดยการปรบัปรุงบา้นเก่าทีม่อีายุกว่า 80 ปี และตกแต่งใหม้เีอกลกัษณ์ความเป็นไทย 

เพื่อนําเสนอประสบการณ์ในการใชช้วีติแบบไทย แก่นักท่องเที่ยว อกีทัง้การตกแต่งแต่ล่ะหอ้ง

แตกต่างกนั และมสีวนในบรเิวณบา้นทีร่ม่รืน่ 

6.2 STP : Segmentation Targeting and Positioning 

   สําหรบัการแบ่งส่วนตลาด การเลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และการวางตําแหน่ง

ทางการตลาดของโครงการโรงแรมบตูกิ กาํหนดดงัน้ี 
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Segmentation (การแบง่สว่นตลาด) แบง่ไดต้ามลกัษณะต่าง ๆ ดงัน้ี 

 Demographic เป็นการแบ่งลูกคา้ตามลกัษณะประชากรศาสตร ์ (ตามเชือ้ชาต)ิ และ

ลกัษณะประชากร (ตามชว่งอาย)ุ สามารถสรปุไดด้งัน้ี 

 1. กลุ่มนกัทอ่งเทีย่วยโุรป  

 2. กลุ่มนกัทอ่งเทีย่วเอเซยี  

 ทัง้น้ี ลูกคา้ทัง้สองกลุ่ม เป็นลูกคา้ในช่วงกลุ่มวยัทํางานถงึวยัสูงอายุ กล่าวคอื มอีายุ

อยูใ่นชว่งตัง้แต่ 20-45 ปี มรีายไดส้งู Psychographic + Behavioral เป็นการแบง่ลกูคา้ตามหลกั

จติวทิยา (ตามค่านิยมของสงัคม) และลกัษณะพฤตกิรรม (ตามโอกาสการซื้อ) ซึ่งจากการ

ตกแต่งโรงแรม ทีม่เีอกลกัษณ์เฉพาะ ทีม่คีวามเป็นไทย สะทอ้นพฤตกิรรมการท่องเทีย่วแบบหา

ประสบการณ์แปลกใหม ่จงึสรุปไดว้่า กลุ่มลูกคา้จงึเป็นผูท้ีก่ารศกึษาสนใจศลิปะ และวฒันธรรม 

มลีกัษณะชอบความเงยีบสงบ  

 Target Market (กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย) จากการแบง่สว่นตลาดในขา้งตน้ สามารถระบุ 

กลุม่เป้าหมายหลกัไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มนกัทอ่งเทีย่วชาวต่างชาต ิกลุม่อายรุะหวา่ง 25-60 ปี  

2. กลุ่มนกัทอ่งเทีย่วชาวไทย คนทาํงาน และนกัศกึษา อาย ุ20-55 

3. กลุม่นกัเดนิทางมอือาชพีซึง่อยูใ่นชว่งอาย ุ25-45 ปี 

 Positioning (การวางตาํแหน่งสนิคา้ในใจลกูคา้) 

 การวางตําแหน่งของกจิการ หรอื Positioning ของโครงการโรงแรมบูตกิ เป็นโรงแรม

ทีม่คีวามเป็นไทย และเงยีบสงบ เหมาะสาํหรบันักท่องเทีย่วทีส่นใจศลิปะและวฒันธรรมไทย มี

สงิอํานวยความสะดวกในหอ้งพกัคุณภาพสูง เหมาะกบันักท่องเที่ยวระดบัรายไดป้านกลางถงึ

ค่อนข้างสูง มีการบริการที่ดีเป็นกันเอง ใส่ใจในรายละเอียด เพื่อสร้างความประทับใจแก่

นกัทอ่งเทีย่ว 

 การวางตําแหน่ง เมื่อนํามาเปรยีบเทยีบกบัคู่แข่งขนั พบว่า มรีาคาอยู่ในระดบั     

ปานกลาง แต่มกีารออกแบบอาคารสถานทีแ่ละสิง่อาํนวยความสะดวกทีด่กีวา่คูแ่ขง่ขนั ดงัรปู 
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รปูที ่8 Perceptual Map เปรยีบเทยีบกบัคูแ่ขง่สาํคญั 

 

6.3 4Ps : Product Price Place and Promotion 

  สว่นผสมทางการตลาดประกอบดว้ยกนั 4 ดา้น คอื ดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้น

สถานที ่และดา้นการประชาสมัพนัธ ์ 

 ผลติภณัฑ ์(Product) เป็นการใหบ้รกิารหอ้งพกั ใหก้บันักท่องเทีย่วในรูปแบบของ

ธุรกจิโรงแรมบูติก โดยเน้นเป็นแบบบ้านพกัส่วนตวั ทําเลใกล้สถานที่ท่องเที่ยวสําคญัในเขต

เกาะรตันโกสนิทร ์เชน่ พระบรมมหาราชวงั วดัพระแกว้ ถนนขา้วสาร พระทีน่ัง่วมิานเมฆ พระที่

นัง่อนนัตสมาคม พระราชวงัดุสติ สวนอมัพร วดัเบญจมบพติร เวทมีวยราชดาํเนิน เป็นตน้ 

 ประกอบกบัการบรกิารที่พกัพร้อมอาหารเช้าที่มเีอกลกัษณ์เฉพาะ ซึ่งโครงการจะ

ประกอบไปดว้ยหอ้งพกั 4 รปูแบบดงัน้ี 

- หอังพกัเดีย่วมาตราฐาน 1 หอ้ง 

- หอ้งพกัคู ่มาตราฐาน 4 หอ้ง 

- หอ้งพกัแบบพเิศษ 3 หอ้ง 

- หอ้งพกัแบบพเิศษสดุ 2 หอ้ง  

 ราคา (Price) เป็นการกาํหนดราคาหอ้งพกั โดย มเีป้าหมายตอ้งการจะเป็นผูนํ้าดา้น

คุณภาพ (Product Quality Leadership) มกีารกําหนดราคาปานกลาง เน่ืองจากโครงการจะอยู่
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ในกลุ่มของธุรกจิโรงแรมบูตกิ ตามรูปแบบของหอ้งพกั และฤดูกาลท่องเที่ยว โดยในเขตดุสติ 

การแขง่ขนัในตลาดระดบัน้ีคอ่นขา้งสงู  

- หอังพกัเดีย่วมาตราฐาน 1,300 บาท 

- หอ้งพกัคู ่มาตราฐาน 1,500 บาท 

- หอ้งพกัแบบพเิศษ 1,800 บาท 

- หอ้งพกัแบบพเิศษสดุ 2,500 บาท 

 การจดัจําหน่าย (Place) เป็นการกําหนดช่องทางการจดัจําหน่าย โดยมทีัง้การ      

จดัจาํหน่ายเอง และใชว้ธิผีา่นเวบ็ไซตค์นกลางในการจดัจาํหน่าย ไดแ้ก่ 

- www.agoda.com 

- www.booking.com 

- www.hostelworld.com 

- www.wotif.com 

 การสง่เสรมิทางการตลาด (Promotion) เป็นการตดิต่อสื่อสารเกีย่วกบัขอ้มลูระหว่าง

ผูข้ายกบัผูซ้ือ้เพือ่ใหเ้กดิความรูค้วามเขา้ใจเกีย่วกบัผลติภณัฑ ์และการบรกิาร โดยมเีครื่องมอืที่

สาํคญัคอื การโฆษณา การประชาสมัพนัธ ์และการสง่เสรมิการขาย 

 

2. การศึกษาด้านวิศวกรรม 

 การศกึษาดา้นวศิวกรรมในกจิการโรงแรม ที่เป็นงานในลกัษณะการใหบ้รกิารน้ี จะ 3

ศกึษาเรื่อง 3

 

 สถานทีต่ัง้ รปูแบบอาคาร และสิง่อํานวยความสะดวกต่างๆ เพื่อศกึษาว่าสิง่เหล่าน้ี

สามารถปฎติบิตัไิด ้และเป็นไปตามเทคนิคหรอืเทคโนโลยทีีม่อียูใ่นปจัจุบนัหรอืไม ่

1. 
 สถานที่ตัง้ของพื้นที่โครงการ ตัง้อยู่ 0

สถานทีต่ัง้ 

ถนนศรีอยุธยาซอย 9 เขตดุสิต 

กรุงเทพมหานคร 

 พืน้ทีโ่ครงการ ห่างจากปากซอย 25 เมตร มคีวามกวา้ง 20 เมตร และมคีวามยาว 30 

เมตร ตามแผนผงัของทีด่นิดงัรปูที ่9 

เน้ือที ่600 ตารางเมตร หา่งจากพระตําหนกัจติรลดารโหฐาน พระทีน่ัง่อนนัต

สมาคม และวดัเบญจมบพิตรโดยใช้เวลาเดิน 5 นาที สนามบินสุวรรณภูมิอยู่ห่างจากพื้นที่

โครงการโดยใช้เวลาเดนิทางโดยรถยนต์ 45 นาที และอยู่ห่างสถานีรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิ้งค์

สถานีพญาไท 3.2 กโิลเมตร 
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รปูที ่9 รปูรา่งทีด่นิ 

 

 
 

รปูที ่10 แผนทีต่าํแหน่งทีต่ ัง้ของทีด่นิ 

 

ท่ีตั้งโครงการ 
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รปูที ่11 แผนทีแ่ละสายรถเมลไ์ปยงัสถานทีท่อ่งเทีย่วทีส่าํคญั 

  

2. 
 โครงการโรงแรมบูติก นัน้เป็นที่พกัระดบั 3 ดาว โดยการนําบ้านเก่าอายุประมาณ   

80 ปี บรณูะโดยคงเคา้โครงใหใ้กลเ้คยีงของเดมิ แต่ปรบัปรุงโครงสรา้งทัง้ภายนอกและภายใน

ใหม ่ดงัน้ี 

การออกแบบและพฒันาโครงการ 
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รปูที ่12 การออกแบบตวัอาคารก่อนและหลงัการปรบัปรงุ 

  

ผงับรเิวณพืน้ทีโ่ครงการและ Lay Out ผงัหอ้งพกัชัน้ 1 และ 2 และตวัอย่าง         

การตกแต่งภายใน รปูแบบจาํลอง 3D ไดแ้สดงในภาคผนวก ข รปูที ่14 ถงึ 20 
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3. การศึกษาด้านการบริหารจดัการ 

1. 
 แผนการดาํเนินงานมกีารแบง่การดาํเนินงานออกเป็น 4 สว่น ประกอบดว้ย  

แผนการดาํเนินงาน 

1.1 สว่นการก่อสรา้ง  

1.2 สว่นการขายและการตลาด  

1.3 สว่นทมีงาน และ  

1.4 สว่นงานปฎบิตักิาร 

 โดยมรีายละเอยีดดงัแสดงในตารางที ่13  

 

ตารางที ่13 แผนการดาํเนินงาน 

ส่วนงาน กิจกรรม 
เดือน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

สว่นการก่อสรา้ง งานรากฐาน และงานโครงสรา้ง                         

  ทาํหอ้งตว้อยา่งเสรจ็ และเริม่

ก่อสรา้งสว่นอื่นๆ 

                        

  พืน้ทีส่าํนกังานพรอ้มใชง้าน  

เริม่งานตกแต่ง 

                        

  เริม่สง่มอบพืน้ทีส่ว่นตา่งๆ ทีเ่หลอื 

ตรวจสอบและทดสอบการใชง้าน

ระบบ และหอ้งพกัต่างๆ 

                        

สว่นการขาย

และการตลาด 

ออกแบบและสรุปรปูแบบสิง่พมิพท์ี่

จาํเป็นตอ้งใชท้าํกจิกรรมการขาย 

                        

ถ่ายรปูหอ้งตวัอยา่ง นํามาทาํสือ่

ประชาสมัพนัธ ์

                        

  ดาํเนินกจิกรรมทางการขาย  

เขา้รว่มเจรจาบรษิทัตวัแทนต่างๆ 

                        

  วางแผนกจิกรรมและเริม่ทาํ 

การประชาสมัพนัธโ์ครงการให้

ประชาชนทัว่ไปรบัรู ้
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ตารางที ่13 แผนการดาํเนินงาน (ต่อ) 

ส่วนงาน กิจกรรม 
เดือน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

สว่นทมีงาน รบัสมคัรทมีงาน ทัง้ทมีงานขายและ

การตลาด ฝา่ยจดัซือ้ ฝา่ยบญัช ี
                        

  ทาํการวางแผนปฎบิตังิานในสว่น

ต่างๆ  
                        

  รบัสมคัรทมีปฎบิตักิารต่างๆ  

ใหพ้รอ้ม  
                        

  เตรยีมพนกังานทุกตาํแหน่งให้

พรอ้มปฎบิตังิาน 
                        

สว่นงาน 

ปฎบิตักิาร 

ออกแบบระบบภายในต่างๆ  

ทัง้ระบบตอ้นรบั ระบบบญัช ีระบบ

สาํนกังาน ระบบคอมพวิเตอร ์

                        

  วางแผนการจดัซือ้อุปกรณ์ทีจ่าํเป็น

ในสว่นงานต่างๆ 
                        

  รบัมอบสิง่ของ อุปกรณ์ต่างๆ  

เพือ่นํามาตดิตัง้ในหอ้งต่างๆ 
                        

  ฝึกอบรมพนกังานทุกตาํแหน่งให้

พรอ้มปฎบิตังิาน และซอ้มใหญ่ใน

สถานทีจ่รงิ 

                        

 

2. 
 โครงการกําหนดใหม้ฝี่ายงานต่างๆ จํานวน 3 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายบรหิารงานโรงแรม 

ฝา่ยบญัชแีละการเงนิ ฝา่ยการตลาด ดงัรปูที ่13 

โครงสรา้งกาํลงัคน 
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รปูที ่13 ผงัโครงสรา้งองคก์ร 

 

 จากผงัโครงสรา้งองคก์รซึง่มขีนาดเลก็ ในแต่ละฝา่ยงานจะมพีนกังานรบัผดิชอบ ดงัน้ี 

 

ตารางที ่14 กาํลงัคนในแต่ละฝา่ย 

รายการ จาํนวน (คน) เงินเดือน (บาท) 

ผูจ้ดัการโรงแรม 1 20,000 

ผูช้ว่ยผูจ้ดัการฝา่ยการตลาด 1 15,000 

ฝา่ยบรหิารงานโรงแรม 

  - พนกังานจดัการหอ้งพกั 

  - พนกังานจดัการอาหารและเครือ่งดืม่ 

 

2 

1 

 

18,000 

  9,000 

รวม 5 62,000 

  

 ทัง้น้ีงานทางดา้นฝา่ยบญัช ีรกัษาการโดยผูจ้ดัการ และใชบ้รกิารทีป่รกึษาทางบญัช ี

 

4. การศึกษาด้านการเงิน 

 ในการศกึษาดา้นการเงนิ ไดท้าํการศกึษาโดยพจิารณาจากรปูแบบธุรกจิทีไ่ดส้รุปเพื่อ

การดาํเนินงาน คอื รปูแบบโรงแรมบตูกิ ปรบัปรงุบา้นเก่าเป็นทีพ่กัทีม่เีอกลกัษณ์  

 โรงแรมน้ีประกอบไปดว้ยอาคารหอ้งพกั 2 ชัน้ 1 อาคาร หอ้งพกัจํานวน 10 หอ้ง มี

บรเิวณสวนในโรงแรม  
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1. 
 เงนิลงทุนทัง้หมดของโครงการ คอื 5,000,000 บาท แบ่งเป็น เงนิลงทุน 4,000,000 

บาท และเงนิสดหมุนเวยีนอกี 1,000,000 บาท โดยเป็นการลงทุนด้วยเงนิทุนส่วนตวัทัง้

โครงการ  

เงนิทนุและแหลง่ทีม่าของเงนิทนุ 

2. 
2.1 สมมตฐิานดา้นการลงทนุ 

สมมตฐิานทางการเงนิ 

คา่ก่อสรา้งอาคาร 2,500,000 บาท 

งานระบบ 100,000 บาท 

คา่ตกแต่งภายในและเฟอรนิ์เจอร ์             800,000 บาท 

คา่ตกแต่งภายนอกและสวน 100,000 บาท 

คา่ออกแบบ 300,000 บาท 

คา่ใชจ้า่ยก่อนเริม่ดาํเนินการ 200,000 บาท 

รวม 4,000,000 บาท 

 

2.2 สมมตฐิานประมาณการรายไดโ้ครงการ 

2.2.1 โครงการประกอบดว้ยหอ้งพกัและราคาคา่บรกิารดงัตารางที ่15 

 

ตารางที ่15 ประเภท จาํนวนหอ้งพกัและคา่บรกิาร 

ประเภทห้องพกั จาํนวน (ห้อง) ค่าบริการต่อคืน (บาท) 

หอังพกัเดีย่วมาตราฐาน 1 1,300 

หอ้งพกัคู ่มาตราฐาน 4 1,500 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษ 3 1,800 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษสดุ  2 2,500 

 

หอ้งพกัมทีัง้หมด 10 หอ้ง ตัง้แต่ปีที ่3 ปรบัราคาหอ้งพกัเพิม่ขึน้ประมาณ 7% ต่อปี

ต่อหอ้งพกั 
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ตารางที ่16 ประมาณการคา่บรกิารหอ้งพกัต่อคนืตัง้แต่ปีที ่1 ถงึ 10 

ประเภทห้องพกั 
จาํนวน 

(ห้อง) 

ประมาณการค่าบริการต่อคืน (บาท) 

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

หอังพกัเดีย่วมาตรฐาน 1 1,300 1,300 1,400 1,500 1,600 1,700 1,800 1,900 2,000 2,100 

หอ้งพกัคูม่าตรฐาน 4 1,500 1,500 1,600 1,700 1,800 1,900 2,000 2,100 2,200 2,300 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษ 3 1,800 1,800 2,000 2,100 2,250 2,400 2,575 2,800 3,000 3,200 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษสดุ  2 2,500 2,500 2,675 2,900 3,100 3,300 3,500 3,745 4,000 4,300 

     

2.2.2 หอังพกัเดี่ยวมาตรฐาน ลูกค้าหลกั คือ ลูกค้าบุคคลทัว่ไปที่เดนิทาง

ท่องเทีย่วคนเดยีว โดยในปีที ่1 อตัราการเขา้พกั อยู่ที ่30 เปอรเ์ซน็ต์ เน่ืองจากเป็นช่วงเปิด

ดําเนินการ และเป็นช่วงฤดูกาลท่องเทีย่วตน้ปี ประมาณการอตัราการเขา้พกัในปีถดัไปคดิเป็น 

50 เปอรเ์ซน็ต ์ 55 เปอรเ์ซน็ต ์60 เปอรเ์ซน็ต ์70 เปอรเ์ซน็ต ์และคงทีท่ี ่70 เปอรเ์ซน็ต ์ตลอดปี

ที ่10 

2.2.3 หอ้งพกัคู่ประเภท มาตรฐาน แบบพเิศษ และแบบพเิศษสุด ลูกคา้หลกั

คอื ลกูคา้บุคคลทัว่ไปทีเ่ดนิทางท่องเทีย่วเป็นคู่หรอืกลุ่ม ประมาณการอตัราการเขา้พกั ในปีที ่1 

อยูท่ ี ่30 เปอรเ์ซน็ต ์และเพิม่ขึน้เป็น 50 เปอรเ์ซน็ต์ 60 เปอรเ์ซน็ต์ 70 เปอรเ์ซน็ต์ และคงทีท่ี ่

75 เปอรเ์ซน็ต ์ตลอดปีที ่10 โดยอตัราการเขา้พกัจะเพิม่ขึน้มากกว่าหอ้งพกัแบบ หอังพกัเดีย่ว

มาตราฐานเน่ืองจากวเิคราะหว์่าการเดนิทางในลกัษณะเป็นคู่หรอืกลุ่มขนาดเลก็มมีากกว่าการ

เดนิทางคนเดยีว และจากการรบัลูกคา้ผ่านเอเจนซีท่วัร ์อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ 10 ปี อยูท่ ี ่69.5 

เปอรเ์ซน็ต ์

2.2.4 รายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่มนอกเหนือจากอาหารเช้าคิดเป็น 5

เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

2.2.5 รายไดอ้ื่นๆ ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายของทีร่ะลกึ การขายโปรแกรม

ทวัร ์เป็นต้นคดิเป็น 10 เปอรเ์ซน็ต์ ของรายไดค้่าหอ้งพกั ในปีที ่1 และ 15 เปอรเ์ซน็ต์ 20 

เปอรเ์ซน็ต ์และคงที ่20 เปอรเ์ซน็ต ์ตลอด 10 ปี 

2.3 สมมตฐิานประมาณการคา่ใชจ้า่ยของโครงการ 

2.3.1 ค่าใชจ้่ายเพื่อการขายผา่น Internet คดิเป็น 15 เปอรเ์ซน็ต ์ของรายได้

คา่หอ้งพกั 

2.3.2 ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัวสัดุสิน้เปลอืง คดิเป็น 10 เปอรเ์ซน็ต์ ของรายได ้ 

คา่หอ้งพกั 

2.3.3 ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอาหารและเครื่องดื่มสาํหรบัอาหารเชา้ คดิเป็น 10 

เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดค้า่หอ้งพกั 
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2.3.4 ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอาหารและเครื่องดื่มเพื่อการจําหน่าย คดิเป็น 35

เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ 

2.3.5 คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัรายไดอ้ืน่ๆ คดิเป็น 20 เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดอ้ื่นๆ 

2.3.6 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร ในสว่นเงนิเดอืนพนกังาน ปีละ 744,000 บาท 

2.3.7 เงนิเดอืนพนักงานปรบัเพิม่ขึน้ปีละ 5 เปอรเ์ซน็ต์ ตัง้แต่ปีที ่2 เป็นตน้

ไป 

2.3.8 ค่าใชจ้่ายงานทางดา้นบญัชจีากทีป่รกึษาทางบญัชปีีละ 60,000 บาท 

ปรบัเพิม่ราคา 3 เปอรเ์ซน็ต ์ทุก 3 ปี 

2.3.9 ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด ในปีที ่1-2 ทีเ่ปิดดําเนินการ จําเป็นต้องมี

ค่าใช้จ่ายในการตลาดมากเป็นพเิศษ คอื ในช่วงเปิดตวัโครงการคดิเป็น 25 เปอร์เซ็นต์ ของ

รายไดท้ัง้หมด สว่นปีที ่3 ถงึปีที ่5 คดิเป็น 10 เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดท้ัง้หมด หลงัจากนัน้ เพื่อ

รกัษาอตัราการเขา้พกัใหอ้ยู่ในระดบัทีต่้องการจงึตัง้งบการตลาดไวท้ี ่5 เปอรเ์ซน็ต์ ของรายได้

ทัง้หมด 

2.3.10 คา่ใชจ้า่ยดา้นพลงังาน คดิเป็น 5 เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดท้ัง้หมด 

2.3.11 ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงและซ่อมแซมทรพัยส์นิ ปีที ่1-5 คดิเป็นปีละ 

1 เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดท้ัง้หมด ปีที ่6-10 ปีละ 2 เปอรเ์ซน็ต ์ของรายไดท้ัง้หมด 

2.3.12 คา่เบีย้ประกนัอคัคภียั 21,800 บาทต่อปี   

2.3.13 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารอื่นๆ คิดเป็น 1 เปอร์เซ็นต์ ของ

รายไดท้ัง้หมด 

2.3.14 ภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล 20 เปอรเ์ซน็ต ์ 

2.3.15 คา่เสือ่มราคาคดิอตัราคงทีต่ามอายขุองทรพัยส์นิ ดงัน้ี  

อาคาร 20 ปี 

งานระบบ 10 ปี 

คา่ตกแต่งและเฟอรนิ์เจอร ์             5 ปี 

คา่ออกแบบ 20 ปี 

คา่ใชจ้า่ยก่อนเริม่ดาํเนินการ 5 ปี 

 

3. 
3.1 อตัรากาํไรขัน้ตน้และอตัรากาํไรสทุธ ิ

การวเิคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

  จากการประมาณการรายไดต้ลอดโครงการ ดงัแสดงในภาคผนวก ก. งบการเงนิ

รปูแบบธุรกจิโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ มอีตัรากําไรขัน้ตน้เฉลีย่ 63.43 เปอรเ์ซน็ต ์อตัราสว่นกําไร

สทุธพิบวา่ในปีที ่1-2 มอีตัราสว่นกาํไรสทุธเิป็นลบคอื -21.61 เปอรเ์ซน็ต ์และ -0.29 เปอรเ์ซน็ต ์

ตามลําดับ  เ น่ืองจากมีค่ า ใช้จ่ ายด้านการตลาดในการเ ปิดโครงการมีสู ง  ค่ า เสื่ อม
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ราคาสงู และประมาณการอตัราเขา้พกัในระยะแรกยงัตํ่า โครงการมอีตัราสว่นกาํไรสทุธเิพิม่ขึน้เป็นบวกตัง้แต่ปีที ่3 เป็นตน้ไป ตามการประมาณการ เมือ่

ดาํเนินโครงการผา่นไป คา่ใชจ้า่ยทางการตลาดลดลง คา่เสือ่มราคาลดลง และระดบัอตัราเขา้พกัสงูขึน้ ทาํใหอ้ตัราสว่นกาํไรสทุธเิพิม่สงูขึน้ ดงัตารางที ่17  

 

ตารางที ่17 อตัรากาํไรขัน้ตน้ และอตัรากาํไรสทุธ ิโครงการโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ บา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รวมรายไดท้ัง้หมด 2,198,340.00 3,823,200.00 5,139,000.00 6,358,500.00 7,304,625.00 7,758,000.00 8,236,687.50 8,796,375.00 9,337,500.00 9,909,000.00 

กาํไรขัน้ตน้ 1,424,142.00 2,445,255.00 3,247,848.00 4,018,572.00 4,616,523.00 4,903,056.00 5,205,586.50 5,559,309.00 5,901,300.00 6,262,488.00 

กาํไร (ขาดทุน) สุทธ ิ (475,126.80) (11,169.00) 978,985.56 1,298,203.20 1,613,440.08 2,169,090.01 2,321,865.57 2,506,754.83 2,682,195.32 2,866,212.95 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ 64.78% 63.96% 63.20% 63.20% 63.20% 63.20% 63.20% 63.20% 63.20% 63.20% 

อตัรากาํไรสทุธ ิ -21.61% -0.29% 19.05% 20.42% 22.09% 27.96% 28.19% 28.50% 28.72% 28.93% 

 

3.2 ระยะเวลาคนืทุน 

  จากการนํากระแสเงนิสดอสิระมาคํานวณหาตอบแทนการลงทุน ดงัตารางที่ 18 พบว่า ระยะเวลาคนืทุนของโครงการโรงแรมอยู่ที่ 5 ปี       

5 เดอืน  
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ตารางที ่18 ผลตอบแทนการลงทนุ จากประมาณการกระแสเงนิสดของโครงการโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ 

ปี 
กระแสเงินสด 

(จากงบการเงิน) 

x PVF 

(Discount Rate = 12%) 
มลูค่าเงินสดปัจจบุนั (PV) (บาท) เงินสดปัจจบุนัสะสม (บาท) NPV (บาท) Payback Period 

0 (เริ่มตน้) (5,000,000.00) 1.000 (5,000,000.00) (5,000,000.00) 4,986,730.89 5 ปี 5 เดอืน 

1 894,873.20 0.893 798,993.93 (4,201,006.07) 
  

2 358,831.00 0.797 286,057.88 (3,914,948.20) 
  

3 1,472,158.00 0.712 1,047,852.99 (2,867,095.21) 
  

4 1,869,581.56 0.636 1,188,152.88 (1,678,942.33) 
  

5 2,062,249.30 0.567 1,170,175.64 (508,766.69) 
  

6 2,458,002.50 0.507 1,245,300.56 736,533.87 
  

7 2,510,059.46 0.452 1,135,423.43 1,871,957.30 
  

8 2,702,977.14 0.404 1,091,687.13 2,963,644.43 
  

9 2,876,055.44 0.361 1,037,134.43 4,000,778.86 
  

10 3,062,217.36 0.322 985,952.03 4,986,730.89 
  

 

3.3 จุดคุม้ทนุ    

  จากงบกาํไรขาดทนุ (ภาคผนวก ก) สามารถคาํนวณจุดคุม้ทนุหรอืยอดขาย ณ จุดคุม้ทนุ โดยใชส้ตูรดงัต่อไปน้ี 

  

 จุดคุม้ทนุ (Break Even Point : BEP)  = ตน้ทนุคงที ่/ อตัราสว่นกาํไรสว่นเกนิ 

        = ตน้ทนุคงที ่/ 1- (ตน้ทนุแปรผนั / ยอดขาย)  
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โดยในแต่ละปีสามารถคาํนวณจุดคุม้ทนุดงัแสดงในตารางที ่19 

 

ตารางที ่19 จุดคุม้ทนุโครงการโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Fixed Cost 1,899,268.80 2,456,424.00 2,145,690.00 2,395,818.00 2,599,722.90 2,191,693.48 2,303,254.53 2,425,865.46 2,548,555.85 2,679,721.81 

Variable Cost 774,198.00 1,377,945.00 1,891,152.00 2,339,928.00 2,688,102.00 2,854,944.00 3,031,101.00 3,237,066.00 3,436,200.00 3,646,512.00 

Total Sales 2,198,340.00 3,823,200.00 5,139,000.00 6,358,500.00 7,304,625.00 7,758,000.00 8,236,687.50 8,796,375.00 9,337,500.00 9,909,000.00 

Break Even Point 2,931,757.21 3,840,662.93 3,395,079.11 3,790,851.27 4,113,485.60 3,467,869.43 3,644,390.08 3,838,394.72 4,032,525.08 4,240,066.16 

BEP as Percentage of Sales 133.36% 100.46% 66.06% 59.62% 56.31% 44.70% 44.25% 43.64% 43.19% 42.79% 

Average BEP as Percentage of  

Sales 

 

63.44% 

         

   

 จากตารางแสดงจุดคุม้ทุนในแต่ละปีของโครงการ โครงการสามารถมยีอดขายถงึจุดคุม้ทุนตัง้แต่ปีที ่ 3 ตลอดโครงการ 10 ปี อตัราส่วน

จุดคุม้ทนุต่อยอดขายเฉลีย่เทา่กบั 63.44 เปอรเ์ซน็ต ์ 

 

3.4 มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(Net Present Value : NPV) 

  จากการประมาณการงบกระแสเงนิสดของโครงการโรงแรมบา้นวงษ์เตปาบูตกิโฮเทล ดงัแสดงในตารางที ่ 18 อา้งองิจากงบกระแสเงนิสด 

(ภาคผนวก ก) และหลกัการคาํนวณ NPV หน้า 19  

    

   มลูคา่ปจัจุบนั (NPV) = มลูคา่ปจัจุบนัเงนิสดรบั – มลูคา่ปจัจุบนัเงนิสดจา่ย
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 ประมาณการอตัราส่วนลด รอ้ยละ 12 ค่า NPV ของโครงการเท่ากบั 4,986,730.89 

บาท ซึง่ NPV > 0 แสดงวา่ โครงการมคีวามน่าสนใจสาํหรบัการลงทนุ ภายใตก้รอบแนวคดิทีว่่า 

โครงการมคีวามน่าสนใจลงทนุ หาก NPV > 0 

3.5 อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR)  

จากตารางที ่18 ผลตอบแทนการลงทุนในรปูแบบกระแสเงนิสดโครงการ 10 ปี 

และหลกัการคาํนวณ IRR หน้า 20   

 

0 = �
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝐼𝑅𝑅)𝑡 − 𝐶𝐹0

𝑛

𝑡=1

 

  

 เมื่อแทนค่า Discount Rate = 27.31 เปอรเ์ซน็ต ์ ทาํให ้NPV ของโครงการเป็นศูนย ์

ดงัแสดงผลการคาํนวณในตารางที ่20 

 

ตารางที ่20 ผลการคาํนวณ อตัราผลตอบแทนภายใน 

ปี 

กระแสเงินสด 

(จากงบ

การเงิน) 

x PVF 

(Discount Rate = 

27.31%) 

มลูค่าเงินสดปัจจบุนั

(PV)(บาท) 

เงินสดปัจจบุนัสะสม

(บาท) 

0 

(เริ่มตน้) 

(5,000,000.00) 1.000 (5,000,000.00) (5,000,000.00) 

1 894,873.20 0.786 702,928.45 (4,297,071.55) 

2 358,831.00 0.617 221,405.90 (4,075,665.65) 

3 1,472,158.00 0.485 713,515.28 (3,362,150.37) 

4 1,869,581.56 0.381 711,775.26 (2,650,375.11) 

5 2,062,249.30 0.299 616,721.74 (2,033,653.37) 

6 2,458,002.50 0.235 577,404.32 (1,456,249.04) 

7 2,510,059.46 0.185 463,160.31 (993,088.73) 

8 2,702,977.14 0.145 391,777.35 (601,311.38) 

9 2,876,055.44 0.114 327,449.11 (273,862.27) 

10 3,062,217.36 0.089 273,862.27 0.00 

 

 จากกตารางผลการคํานวณในตารางที ่20 แสดงว่า IRR ของโครงการเป็น 27.31

เปอร์เซ็นต์ ซึ่งมากกว่า อตัราผลตอบแทนที่ต้องการ 12 เปอร์เซ็นต์ จากการที่ IRR มคี่า

มากกวา่อตัราผลตอบแทนทีต่อ้งการทาํใหโ้ครงการน้ีมคีวามน่าสนใจลงทนุ 
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3.6 อตัราผลตอบแทนของการลงทุน (ROI) และอตัราผลตอบแทนของเงนิทุน 

(ROE) 

 

   ROI  = กาํไรสทุธ ิx 100/เงนิลงทุน  

   ROE = กาํไรสทุธ ิx 100/สว่นของผูถ้อืหุน้ 

 

 เน่ืองจากเป็นโครงการทีศ่กึษาความเป็นไปไดเ้ป็นการลงทนุดว้ยเงนิทนุสว่นตวั ดงันัน้

อตัราผลตอบแทนของการลงทุน (ROI) และอตัราผลตอบแทนของเงนิทุน (ROE) จงึเป็นค่า

เดยีวกนั ประมาณการลงทุนโครงการ 5,000,000 บาท ในปีที ่1-2 ROI ตดิลบ เน่ืองจากเป็น

ระยะเริม่ต้นโครงการจงึมกีารประมาณการรายไดท้ีต่ํ่า และมคี่าใชจ้่ายสูง ในปีที ่3 เพิม่ขึน้เป็น 

19.58 เปอร์เซน็ต์ และเพิม่ขึน้ต่อเน่ืองในปีถดัๆ ไป โดยในปีที่ 10 อตัราผลตอบแทนของ     

การลงทุนของโครงการเท่ากบั 57.32 เปอรเ์ซน็ต์ โดย ROI เฉลีย่ของโครงการ 10 ปี มคี่า

เทา่กบั 31.90 เปอรเ์ซน็ต ์
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ตารางที ่21 อตัราผลตอบแทนการลงทนุ (ROI) โครงการรปูแบบโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Net Profit (475,126.80) (11,169.00) 978,985.56 1,298,203.20 1,613,440.08 2,169,090.01 2,321,865.57 2,506,754.83 2,682,195.32 2,866,212.95 

ROI -9.50% -0.22% 19.58% 25.96% 32.27% 43.38% 46.44% 50.14% 53.64% 57.32% 

Average ROI 31.90% 
         

 

4. 
 เน่ืองจากธุรกจิโรงแรมเป็นธุรกจิทีอ่อ่นไหว จากการมตีน้ทนุคงทีส่งู และไดร้บัผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงทางเศรษฐกจิ และการเมอืงทัง้ใน

ประเทศและต่างประเทศได้ง่าย ดงันัน้ การทําการวิเคราะห์ความไวทางธุรกิจจึงมีความจําเป็น เพื่อพิจารณาว่าเมื่อการประมาณการไม่เป็นไป          

ตามคาดหวงั จะสง่ผลอยา่งไรกบัโครงการ 

การวเิคราะหค์วามไวทางธุรกจิ (Sensitivity Analysis) 

 โดยพจิารณา 3 กรณ ีคอื  

 กรณทีี ่1 Base Case กรณปีกต ิอตัราการเขา้พกัเป็นไปตามสมมตฐิาน  

 กรณทีี ่2 Best Case อตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20 เปอรเ์ซน็ต ์และ 

 กรณทีี ่3 Worst Case อตัราการเขา้พกัลดลง 20 เปอรเ์ซน็ต ์ 

 ประมาณการงบกําไร-ขาดทุน และงบกระแสเงนิสด ทัง้ 3 กรณีแสดงในภาคผนวก ก ทัง้น้ี พบว่า หากอตัราการเขา้พกัไม่เป็นไปตามที่

สมมตฐิานไวใ้นกรณีปกต ิกรณีที ่2 อตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20 เปอรเ์ซน็ต์ และกรณีที ่3 อตัราการเขา้พกัลดลงถงึ 20 เปอรเ์ซน็ต์ ประมาณการ

ผลตอบแทนของโครงเป็นดงัน้ี  
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ตารางที ่22 ประมาณรายได ้กาํไร (ขาดทนุ) สทุธ ิและกระแสเงนิสด เมื่ออตัราการ3เขา้พกั เป็นไปตามสมมตฐิาน อตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20 เปอรเ์ซน็ต 3์ 

และอตัราการเขา้พกัลดลง 20
Sensibility  

Analysis 

 เปอรเ์ซน็ต ์
งบกาํไร และ  

ขาดทุน 

ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Base Case การเขา้พกั

เป็นไปตาม

สมมตฐิาน 

(1) รายได ้ 2,198,340.00 3,823,200.00 5,139,000.00 6,358,500.00 7,304,625.00 7,758,000.00 8,236,687.50 8,796,375.00 9,337,500.00 9,909,000.00 

 กาํไร (ขาดทุน) สทุธ ิ (475,126.80) (11,169.00) 978,985.56 1,298,203.20 1,613,440.08 2,169,090.01 2,321,865.57 2,506,754.83 2,682,195.32 2,866,212.95 

 กระแสเงนิสด 894,873.20 358,831.00 1,472,158.00 1,869,581.56 2,062,249.30 2,458,002.50 2,510,059.46 2,702,977.14 2,876,055.44 3,062,217.36 

Best Case การเขา้พกั  (2) 

+20% 

รายได ้ 2,638,008.00 4,587,840.00 6,166,800.00 7,630,200.00 8,765,550.00 9,309,600.00 9,884,025.00 10,555,650.00 11,205,000.00 11,890,800.00 

 กาํไร (ขาดทุน) สทุธ ิ (330,992.16) 233,197.20 1,577,001.60 1,472,382.19 2,153,397.96 2,792,212.57 2,983,436.31 3,213,279.67 3,432,183.32 3,662,103.83 

  กระแสเงนิสด 1,039,007.84 603,197.20 1,947,001.60 2,580,279.40 2,323,850.24 3,101,916.23 3,181,242.25 3,420,740.51 3,636,909.23 3,869,583.96 

Worst Case การเขา้พกั  (3) 

-20% 

รายได ้ 1,758,672.00 3,058,560.00 4,111,200.00 5,086,800.00 5,843,700.00 6,206,400.00 6,589,350.00 7,037,100.00 7,470,000.00 7,927,200.00 

 กาํไร (ขาดทุน) สทุธ ิ (619,261.44) (255,535.20) 627,314.40 877,679.33 1,073,482.20 1,545,967.45 1,660,294.83 1,800,229.99 1,932,207.32 2,070,322.07 

 กระแสเงนิสด 750,738.56 114,464.80 997,314.40 1,405,228.60 1,554,303.48 1,814,088.77 1,838,876.68 1,985,213.78 2,115,201.65 2,254,850.76 

หมายเหตุ : (1) อา้งองิจากภาคผนวก ก ตารางที ่33, 34 

  (2) อา้งองิจากภาคผนวก ก ตารางที ่35, 36  

  (3) อา้งองิจากภาคผนวก ก ตารางที ่37, 38 
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ตารางที ่23 ประมาณการผลการดาํเนินการ เมือ่อตัราการเขา้พกั เป็นไปตามสมมตฐิาน  

ปี 
กระแสเงินสด 

(จากงบการเงิน) 

x PVF 

(Discount Rate  = 12%) 

มลูค่าเงินสดปัจจบุนั (PV) 

(บาท) 

เงินสดปัจจบุนัสะสม 

(บาท) 

NPV 

(บาท) 

Payback  

Period 
IRR 

0 (เริ่มตน้) (5,000,000.00) 1.000 (5,000,000.00) (5,000,000.00) 4,986,730.89 5 ปี 5 เดอืน 27.31% 

1 894,873.20 0.893 798,993.93 (4,201,006.07) 
  

2 358,831.00 0.797 286,057.88 (3,914,948.20) 
  

3 1,472,158.00 0.712 1,047,852.99 (2,867,095.21) 
  

4 1,869,581.56 0.636 1,188,152.88 (1,678,942.33) 
  

5 2,062,249.30 0.567 1,170,175.64 (508,766.69) 
  

6 2,458,002.50 0.507 1,245,300.56 736,533.87 
  

7 2,510,059.46 0.452 1,135,423.43 1,871,957.30 
  

8 2,702,977.14 0.404 1,091,687.13 2,963,644.43 
  

9 2,876,055.44 0.361 1,037,134.43 4,000,778.86 
  

10 3,062,217.36 0.322 985,952.03 4,986,730.89 
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ตารางที ่24 ประมาณการผลการดาํเนินการ เมือ่อตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20 เปอรเ์ซน็ต ์ 

ปี 
กระแสเงินสด 

(จากงบการเงิน) 

x PVF 

(Discount Rate  = 12%) 

มลูค่าเงินสดปัจจบุนั (PV) 

(บาท) 

เงินสดปัจจบุนัสะสม 

(บาท) 

NPV 

(บาท) 

Payback  

Period 
IRR 

0 (เริ่มตน้) (5,000,000.00) 1.000 (5,000,000.00) (5,000,000.00) 7,702,365.06 4 ปี 5 เดอืน 34.01% 

1 1,039,007.84 0.893 927,685.57 (4,072,314.43)    

2 603,197.20 0.797 480,865.11 (3,591,449.31)    

3 1,947,001.60 0.712 1,385,837.28 (2,205,612.03)    

4 2,580,279.40 0.636 1,639,814.21 (565,797.83)    

5 2,323,850.24 0.567 1,318,615.04 752,817.21    

6 3,101,916.23 0.507 1,571,527.30 2,324,344.51    

7 3,181,242.25 0.452 1,439,032.44 3,763,376.94    

8 3,420,740.51 0.404 1,381,579.72 5,144,956.66    

9 3,636,909.23 0.361 1,311,505.93 6,456,462.59    

10 3,869,583.96 0.322 1,245,902.47 7,702,365.06    
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ตารางที ่25 ประมาณการผลการดาํเนินการ เมือ่อตัราการเขา้พกัพกัลดลง 20 เปอรเ์ซน็ต ์

ปี 
กระแสเงินสด  

(จากงบการเงิน) 

x PVF 

(Discount Rate  = 12%) 

มลูค่าเงินสดปัจจบุนั (PV) 

(บาท) 

เงินสดปัจจบุนัสะสม 

(บาท) 
NPV (บาท) 

Payback  

Period 
IRR 

0 (เริ่มตน้) (5,000,000.00) 1.000 (5,000,000.00) (5,000,000.00) 2,287,870.64 7 ปี 1 เดอืน 19.74% 

1 750,738.56 0.893 670,302.29 (4,329,697.71)    

2 114,464.80 0.797 91,250.64 (4,238,447.08)    

3 997,314.40 0.712 709,868.69 (3,528,578.39)    

4 1,405,228.60 0.636 893,048.18 (2,635,530.21)    

5 1,554,303.48 0.567 881,953.54 (1,753,576.67)    

6 1,814,088.77 0.507 919,073.83 (834,502.84)    

7 1,838,876.68 0.452 831,814.42 (2,688.42)    

8 1,985,213.78 0.404 801,794.55 799,106.13    

9 2,115,201.65 0.361 762,762.92 1,561,869.05    

10 2,254,850.76 0.322 726,001.60 2,287,870.64    

 

 จากตารางที ่23-25 สามารถสรุปเปรยีบเทยีบผลตอบแทนการงลทุนของโครงการในรปูระยะเวลาคนืทุน อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) และ

มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(NPV) เมือ่อตัราการเขา้เปลีย่นแปลง ดงัแสดงในตารางที ่26 
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ตารางที ่26 เปรยีบเทยีบผลตอบแทนการลงทุนกรณีทีอ่ตัราการเขา้พกัลดลง โครงการรปูแบบ

โรงแรมบตูกิขนาดเลก็ ในระยะ 10 ปี 

ผลตอบแทนการลงทนุ 

กรณีท่ี 1 กรณีปกติ กรณีท่ี 2 กรณีท่ี 3 

Base Case Best Case Worst Case 

การเข้าพกัเป็นไป

ตามสมมติฐาน 

การเข้าพกั +20% การเข้าพกั -20% 

ระยะเวลาคนืทุน 5 ปี 5 เดอืน 4 ปี 5 เดอืน 7 ปี 1 เดอืน 

อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 27.31% 34.01% 19.74% 

มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(NPV)  4,986,730.89 บาท  7,702,365.06 บาท 2,287,870.64 บาท 

 

 ในกรณีที่ 1 หากอตัราการเขา้พกัเป็นไปตามสมมติฐานจะทําให ้อตัราผลตอบแทน

ภายใน (IRR) เป็น 27.31 เปอรเ์ซน็ต ์และมลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(NPV) เท่ากบั 4,986,730.89 บาท 

กรณทีี ่2 หากอตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20 เปอรเ์ซน็ต ์จะทาํให ้อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

เพิม่ขึน้เป็น 34.01 เปอรเ์ซน็ต ์และมลูค่าปจัจุบนัสุทธ ิ(NPV) เท่ากบั 7,702,365.06 บาท ใน

กรณทีี ่3 หากอตัราการเขา้พกัลดลงถงึ 20 เปอรเ์ซน็ต ์จะทาํให ้อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

19.74 เปอรเ์ซน็ต ์และมลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(NPV) เป็น  2,287,870.64 บาท  

 จากการทดลองทําการวเิคราะหค์วามไวทางธุรกจิ พบว่า หากการเขา้พกัของลูกคา้ 

ไม่เป็นไปตามการประมาณการ มีผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนของโครงการ ทําให้

ผลตอบแทนที่ไดไ้ม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว ้ซึ่งในแต่กรณีล้วนมโีอกาสในการเกดิทัง้สิ้น 

ดงันัน้ผูด้ําเนินโครงการต้องดําเนินการเชงิกลยุทธ์ต่างๆ เพื่อรกัษาระดบัอตัราการเขา้พกัให้

เป็นไปตามประมาณการ เช่น การทบทวนเกีย่วกบัรปูแบบการดาํเนินธุรกจิ การประชาสมัพนัธ ์

และการให้บรกิารที่ประทบัใจ นอกจากน้ีผู้ดําเนินโครงการอาจพจิารณาปจัจยัอื่นๆ ที่มี

ผลกระทบต่อการประมาณการรายได้ เช่น ต้นทุนค่าก่อสร้าง ต้นทุนการดําเนินการต่างๆ     

เป็นตน้ 

 

5. 
 ในภาวะเศรษฐกิจที่มกีารเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วในปจัจุบนัส่งผลให้ ธุรกิจต้อง

เตรยีมพรอ้มรบัมอื ปจัจยัเสีย่งต่างๆ สามารถเกดิขึน้ไดทุ้กเวลา ดงันัน้การวเิคราะหป์จัจยัเสีย่ง

และหาแนวทางป้องกนัจงึเป็นเรือ่งสาํคญั  

การวเิคราะหป์จัจยัเสีย่ง 

5.1 ความเสีย่งในการก่อสรา้ง  

ความเสี่ยงจากการก่อสร้างโครงการใหม่ เช่น การปรบัตวัสูงขึ้นของราคาวสัดุ

ก่อสร้าง ปจัจยัในเรื่องระบบสาธารณูปโภคและสิ ่งแวดล้อม และความล่าช้าในการก่อสร้าง    

อาจส่งผลกระทบรุนแรงต่อผลตอบแทนทางการเงินของโครงการดังที่ได้ทําการวิเคราะห ์     
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การเปลี่ยนแปลง สิ่งทีส่ามารถทําไดเ้พื่อป้องกนัความเสีย่งน้ี คอื การทําสญัญาการก่อสรา้งใน

ลกัษณะแบบเหมาจ่าย โดยระบุค่าก่อสรา้งไวใ้นสญัญาและค่าปรบัหากเสรจ็ไม่ทนัตามกําหนด 

และทําการคดัเลือกผู้รบัเหมาที่มีคุณภาพและมปีระสบการณ์การก่อสร้างโรงแรมลกัษณะน้ี

มาแล้ว โดยที่ต้องดําเนินการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อย่างใกล้ชดิอกี  

ทางหน่ึง 

5.2 ความเสีย่งดา้นการเงนิ  

  เน่ืองจากเป็นโครงการทีล่งทุนโดยใชเ้งนิลงทุนสว่นตวั ความเสีย่งทางดา้นการเงนิ

จงึมคีวามเป็นไปไดท้ีก่ารดาํเนินการอาจใชเ้งนิมากกวา่ทีป่ระเมนิไว ้แนวทางแกไ้ข คอื หาแหล่ง

เงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ โดยใชท้ีด่นิในการคํา้ประกนัเงนิกู ้ 

5.3 ความเสีย่งทางการตลาด 

  เ น่ืองจากธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจที่ได้ร ับผลกระทบโดยตรงและรุนแรงต่อ         

การเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ การเมือง ทัง้จากภายในและภายนอกประเทศ และ

อารมณ์การจบัจา่ยของผูบ้รโิภค ซึง่อาจสง่ผลใหร้ายไดท้ีป่ระมาณการไวไ้มเ่ป็นไปตามเป้าหมาย 

และส่งผลกระทบถงึผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัไม่เป็นไปตามคาดการณ์ไว ้เช่น ทีไ่ดท้ําการ

วเิคราะหก์ารเปลี่ยนแปลงไว้ แนวทางป้องกนั คอื การทําการประชาสมัพนัธ์อย่างต่อเน่ือง ม ี

การจดักจิกรรมทางการตลาดต่างๆ การรกัษาความสมัพนัธ์อนัดกีบัลูกคา้ และการรกัษาระดบั

การบรกิารทีด่เียีย่มอยา่งต่อเน่ือง 

5.4 ความเสีย่งทางดา้นดอกเบีย้ 

  เน่ืองจากโครงการใชเ้งนิสว่นตวัลงทนุทัง้หมด จงึไมม่คีวามเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้  
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บทท่ี 5 

บทสรปุ และข้อเสนอแนะ 

 

สรปุผลการศึกษา 

 การศกึษาความเป็นไปไดเ้พื่อการดาํเนินธุรกจิโรงแรมบูตกิขนาดเลก็ ในเขตยา่นดุสติ 

ครัง้น้ี เป็นการศกึษาเพือ่การประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการในดา้นต่างๆ ทัง้การศกึษา

ดา้นการตลาด การศกึษาดา้นวศิวกรรม การศกึษาดา้นบรหิาร และการศกึษาดา้นการเงนิ เพื่อ

คน้หาวา่โครงการน้ีจะมคีวามเป็นไปไดห้รอืไม ่ดงัน้ี 

 

 ชือ่โครงการ โครงการโรงแรมบตูกิ บา้นวงษเ์ตปาบตูกิโฮเทล 

 เริม่โครงการ ปี 2555 

 เริ่มเปิดบรกิาร      ปี 2556 

  

 

1. เพื่อประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ ผ่านการศึกษา 4 ด้าน คือ ด้าน

การตลาด ดา้นวศิวกรรม ดา้นบรหิาร และดา้นการเงนิ 

วตัถุประสงคโ์ครงการ 

2. เพื่อประเมินผลตอบแทนของโครงการธุรกิจโรงแรมบูติกขนาดเล็ก โดยการ

วเิคราะหผ์ลตอบแทนจากเงนิลงทุน (Return on Investment) ผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Return 

on Equity) และผลตอบแทนปจัจุบนัของโครงการ (Internal Rate of Return)  

3. เพื่อวเิคราะหป์จัจยัเสีย่งที่ส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกจิ เพื่อกําหนดแผนการ

ฉุกเฉินรองรบัปจัจยัเสีย่งดงักล่าว (Contingency Plan)  

  

 

 มีความเป็นไปได้ด้านการตลาดถึงแม้การแข่งขันในอุตสาหกรรมจะมีสูงก็ตาม 

เน่ืองจากการเตบิโตของอุปสงคท์ีม่ากขึน้จากการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิของประเทศ สถานะทาง

การเมืองของประเทศไทยเริม่คลี่คลาย และการกระตุ้นการท่องเที่ยวของรฐับาล ทําให้มี

นักท่องเที่ยวจํานวนมากทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ เข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทย 

โดยเฉพาะในเขตพระนครและเขตเขตดุสติทีโ่ครงการน้ีตัง้อยู ่

ผลการศกึษาดา้นการตลาด 

 การศกึษาครัง้น้ี ไดเ้ลอืกรปูแบบธุรกจิ หรอื Business Model เพื่อทาํการศกึษา คอื 

รปูแบบโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ เน่ืองจากลงทุนน้อยเมื่อเปรยีบเทยีบในอุตสาหกรรมเดยีวกนัและ

ไดผ้ลตอบแทนสงู จากการศกึษา พบวา่ ลกูคา้กลุม่เป้าหมายหลกัของโครงการ คอื 
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 ลูกคา้บุคคล ประกอบไปดว้ย ลูกคา้ทัง้ชาวไทยและต่างชาต ิอายุในช่วงวยัเริม่ทาํงาน 

ถึงวัยกลางคน ตัง้แต่ช่วงอายุ 24-45 ปี ประกอบอาชีพ พนักงาน ลูกจ้าง ผู้ประกอบการ 

นกัศกึษา รายไดเ้ฉลีย่ตัง้แต่ 15,000 บาท ขึน้ไป 

 การโฆษณาและประชาสมัพนัธ ์ใชว้ธิกีารสรา้งสือ่ทีส่ามารถคน้หาไดง้า่ยทีส่ดุ คอื ทาง

อนิเตอรเ์น็ต และหนงัสอืนิตยสาร วารสารต่างๆ  

 

 

 พืน้ทีโ่ครงการ ตัง้อยู่ในเขตดุสติ กรุงเทพมหานคร การปลูกสรา้งสิง่ก่อสรา้งใหม่ มี

ขอ้จาํกดัอยู ่2 ประการ คอื 

ผลการศกึษาดา้นวศิวกรรม 

1. ระยะหา่งจากรัว้ตอ้งไมต่ํ่ากวา่ 2 เมตร 

2. ความสงูของอาคารจะตอ้งไมเ่กนิ 15 เมตร 

 ดงันัน้ การออกแบบสถาปตัยกรรมของโครงการ จงึมกีารคํานึงถงึเรื่องกฎหมายน้ี 

เป็นเกณฑ์ โดยการออกแบบให้เข้ากบัรูปแบบที่ได้ออกแบบไว้ คือ รูปแบบโรงแรม 

ประกอบดว้ย ลกัษณะอาคารบา้นไทย 1 อาคาร หอ้งพกัรวม 10 หอ้ง ตกแต่งในลกัษณะไทย

ประยกุต ์ตัง้อยูใ่นกลางสถานทีท่างประวตัศิาสตรใ์นยา่นดุสติและเกาะรตันโกสนิทร ์

   

 

 แผนการดําเนินงานจะเริม่ตัง้แต่เดอืนมกราคม 2555 คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็และ

พรอ้มเปิดใหบ้รกิารเตม็รปูแบบ ตน้ปี 2556  

ผลการศกึษาดา้นการบรหิารจดัการ 

 เน่ืองจากนักท่องเทีย่วส่วนใหญ่ตอ้งการความเป็นกนัเอง ดงันัน้ การจดัหาพนักงาน 

จึงต้องเน้นความสุภาพอ่อนน้อม สามารถสื่อสารกบัชาวต่างชาติได้ มีบุคลิกดี และมีความ

ซื่อสตัย ์สุจรติ และเน้นการบรกิาร เพื่อใหลู้กคา้เกดิความประทบัใจ แลว้มกีารกลบัมาใชบ้รกิาร

ใหม ่หรอืมกีารแนะนําใหค้นรูจ้กัมาใชบ้รกิาร 

 รปูแบบการดําเนินงานและบรหิารจดัการ แบ่งออกเป็น 3 ฝา่ย คอื ฝ่ายบรหิารงาน

โรงแรม ฝ่ายการตลาด และฝ่ายการเงนิและบญัช ี โดยฝ่ายการเงนิและบญัช ีจะใชบ้รกิารที่

ปรกึษาทางดา้นบญัชใีนการจดัทาํบญัชแีละรายงานทางบญัช ี 

  

 

 จากการดําเนินรูปแบบธุรกิจการทําโรงแรมบูติกขนาดเล็ก มีความเป็นไปได้ทาง

การเงนิ ทัง้จากการพจิารณาดา้นอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) มูลค่าปจัจุบนัสุทธ ิ(NPV) 

ระยะเวลาคนืทนุ และ ROI ดงัตารางที ่27 

ผลการศกึษาดา้นการเงนิ 
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ตารางที ่27 สรปุผลการศกึษาดา้นการเงนิโครงการรปูแบบโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ ในระยะ 10 ปี 

รายการ ผลลพัทท์างด้านการเงิน 

1. เงนิลงทนุโครงการ 5 ลา้นบาท 

2. ทีม่าเงนิลงทนุ เงนิทนุสว่นตวั 

3. มลูคา่ปจัจุบนัสทุธ ิ(NPV) อตัราคดิลด 12% 4,986,730.89 บาท 

4. อตัราผลตอบแทน (IRR) 27.31% 

5. ระยะเวลาในการคนืทุน 5 ปี 5 เดอืน 

6. ROI เฉลีย่ของโครงการ 10 ปี 31.90% 

 

 ธุรกิจรูปแบบโรงแรมบูติกขนาดเล็กเป็นธุรกิจที่สามารถลงทุนได้ในงบประมาณที่

จํากัด โดยจากการศึกษาความเป็นไปได้ พบว่า ผลตอบแทนในรูป IRR เท่ากับ 27.31 

เปอรเ์ซน็ต ์และ NPV ของโครงการเท่ากบั 4,986,730.89 บาท ซึง่ผลตอบแทนดงักล่าว แสดง

ใหเ้หน็วา่เป็นโครงการมคีวามน่าสนใจสาํหรบัการลงทนุ ระยะเวลาในการคนืทุน 5 ปี 5 เดอืน   

  

 

แผนฉุกเฉิน 

ตารางที ่28 แผนสาํรอง (Contingency Plan) ดา้นต่างๆ 

ความเส่ียง แผนสาํรอง 1 แผนสาํรอง 2 

แผนการก่อสรา้งลา่ชา้กวา่กาํหนด เพิม่แรงงานในการก่อสรา้ง เพื่อให้

การปรบัปรงุและตกแต่งแลว้เสรจ็

ตามกาํหนด 

ทาํสญัญากบัผูร้บัเหมาปรบัปรงุ

และตกแต่งรา้นคา้ หากไมเ่สรจ็

ตามกาํหนดจะถกูถกูปรบั 

การเกดิอคัคภียั ทาํประกนัอคัคภียั ใหค้วามรูแ้ก่บุคลากรในการรบัมอื

กบัอคัคภียั 

ยอดจองหอ้งลดลง ดาํเนินการปรบัปรงุกลยทุธด์า้น

การสง่เสรมิการขาย เชน่ การจดั

โปรโมชัน่สว่นลด 25% ในชว่ง 

Low Season เป็นตน้ 

การใหส้ว่นลด 30% สาํหรบัลกูคา้

ทีจ่องลว่งหน้า เป็นตน้ 

เงนิลงทุนเกนิงบประมาณ กาํหนดงบลงทุนเผื่อไวป้ระมาณ 

10-20% 

หาแหลง่สาํรองเงนิทุนจากสถาบนั

การเงนิ 

การเกดิความไมส่งบทางดา้น

การเมอืง 

ประชาสมัพนัธแ์ละใหข้อ้มลูที ่  

อพัเดตแก่ลกูคา้ผา่นเวบ็ไซต ์

ปรบัเปลีย่นกลยุทธใ์นการดาํเนิน

ธุรกจิ เชน่ การใหบ้รกิารขอ้มลู

การทอ่งเทีย่วในต่างจงัหวดั  

เป็นตน้ 
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ข้อเสนอแนะ 

 แมว้่าการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกจิโรงแรมบูตกิขนาดเลก็ ในเขตดุสติ 

กรุงเทพมหานคร ในครัง้น้ีมคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน แต่ทัง้น้ีจะตอ้งมกีารบรหิารการจดัการ

ที่ดีเน่ืองจากธุรกิจบูติกโฮเต็ลเป็นธุรกิจให้บริการ จะมีความยุ่งยากซับซ้อนในระดับหน่ึง 

โดยเฉพาะอย่างยิง่ในสว่นของการบรหิารงานบุคคล ซึง่เป็นหวัใจหลกัของการใหบ้รกิาร และจะ

เป็นส่วนช่วยให้ธุรกิจประสบความสําเร็จตามที่ตัง้ไว้ ซึ่งในการศึกษาความเป็นไปได้ในการ

ลงทุนโรงแรมบตูกิขนาดเลก็ ในเขตดุสติ กรงุเทพมหานคร มขีอ้เสนอแนะดงัน้ี 

1. ดา้นการตลาด จะตอ้งมกีารประยุกต ์และพฒันารปูแบบการตลาดสมยัใหม ่เพื่อให้

ทนัต่อโลกยุคโลกาภวิตัน์ เน่ืองจากตลาดในส่วนของธุรกจิโรงแรมบูตกิขนาดเลก็ เป็นการเน้น

กลุ่มเป้าหมายเฉพาะส่วน ควรจะหาวธิีการสื่อสาร หรอืการประชาสมัพนัธ์ ในรูปแบบใหม่ๆ 

ตลอดเวลา และเพิม่ในส่วนของโปรโมชัน่ เพื่อจะได้ทําให้ลูกค้าที่ยงัไม่รู้จกั และไม่เคยมาใช้

บรกิารลองมาใชบ้รกิารดงักลา่ว 

2. ดา้นเทคนิค ในสว่นของการดาํเนินงานและการบรหิารจดัการ หากมกีารรวมมอืกบั

เครอืการโรงแรมและท่องเทีย่ว ในต่างประเทศ ในการจดัหาลูกคา้และการตลาด จะช่วยใหธุ้รกจิ

ประสบความสาํเรจ็อยา่งรวดเรว็ เน่ืองจากกลุ่มดงักล่าวมฐีานลูกคา้ ทีม่ลีกัษณะเป็นกลุ่มสมาชกิ 

(Member Group) พรอ้มจะจดัส่งมาอยู่แล้ว และจะช่วยเพิม่ในส่วนรายไดใ้หเ้พิม่มากขึน้ 

เน่ืองจากเป็นกลุ่มลูกค้าต่างประเทศอัตราราคาค่าห้องพักที่จะได้ ก็จะเป็นอัตราของเงิน

ต่างประเทศเชน่กนั 

3. ดา้นการเงนิ ในส่วนของการวเิคราะหท์างดา้นการเงนิ หากการพยากรณ์ในส่วน

ของยอดรายได้มีความน่าจะเป็นใกล้เคียงกับความเป็นจริง จะทําให้การวิเคราะห์ถูกต้อง

ใกลเ้คยีงกบัผลการวเิคราะหด์งักลา่ว แต่ทัง้น้ีขึน้อยูก่บัการบรหิารการจดัการทีด่ ีย่อมจะสง่ผลให้

ธุรกจิประสบผลสาํเรจ็ตามทีป่ระมาณการไว ้
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ตารางที ่29 ราคาหอ้งพกัต่อคนืสาํหรบัหอ้งประเภทต่างๆ ตัง้แต่ปีที ่1-10 

ประเภทห้องพกั 
จาํนวน 

(ห้อง) 

ราคาห้องพกัต่อคืน (บาท) 

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

หอังพกัเดีย่วมาตราฐาน 1 1,300 1,300 1,400 1,500 1,600 1,700 1,800 1,900 2,000 2,100 

หอ้งพกัคู ่มาตราฐาน 4 1,500 1,500 1,600 1,700 1,800 1,900 2,000 2,100 2,200 2,300 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษ 3 1,800 1,800 2,000 2,100 2,250 2,400 2,575 2,800 3,000 3,200 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษสดุ 2 2,500 2,500 2,675 2,900 3,100 3,300 3,500 3,745 4,000 4,300 
 
 
ตารางที ่30 รายไดต่้อปีของหอ้งพกัแต่ละประเภท ภายใตส้มมตฐิานการเขา้พกั 100% 

ประเภท

ห้องพกั 

จาํนวน 

(ห้อง) 

รายได้ต่อปี (บาท) 

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

หอังพกัเดีย่ว

มาตราฐาน 

1 468,000.00 468,000.00 504,000.00 540,000.00 576,000.00 612,000.00 648,000.00 684,000.00 720,000.00 756,000.00 

หอ้งพกัคู ่

มาตราฐาน 

4 2,160,000.00 2,160,000.00 2,304,000.00 2,448,000.00 2,592,000.00 2,736,000.00 2,880,000.00 3,024,000.00 3,168,000.00 3,312,000.00 

หอ้งพกัคูแ่บบ

พเิศษ 

3 1,944,000.00 1,944,000.00 2,160,000.00 2,268,000.00 2,430,000.00 2,592,000.00 2,781,000.00 3,024,000.00 3,240,000.00 3,456,000.00 

หอ้งพกัคูแ่บบ

พเิศษสดุ 

2 1,800,000.00 1,800,000.00 1,926,000.00 2,088,000.00 2,232,000.00 2,376,000.00 2,520,000.00 2,696,400.00 2,880,000.00 3,096,000.00 
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ตารางที ่31 รายไดต่้อปีของหอ้งพกัแต่ละประเภท ภายใตส้มมตฐิานประมาณการรายไดโ้ครงการ 

ประเภทห้องพกั 
จาํนวน 

(ห้อง) 

รายได้ต่อปี(บาท) 

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

หอังพกัเดีย่ว

มาตราฐาน 
1 140,400.00 234,000.00 277,200.00 324,000.00 403,200.00 428,400.00 453,600.00 478,800.00 504,000.00 529,200.00 

หอ้งพกัคู ่มาตราฐาน 4 648,000.00 1,080,000.00 1,382,400.00 1,713,600.00 1,944,000.00 2,052,000.00 2,160,000.00 2,268,000.00 2,376,000.00 2,484,000.00 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษ 3 583,200.00 972,000.00 1,296,000.00 1,587,600.00 1,822,500.00 1,944,000.00 2,085,750.00 2,268,000.00 2,430,000.00 2,592,000.00 

หอ้งพกัคูแ่บบพเิศษสดุ  2 540,000.00 900,000.00 1,155,600.00 1,461,600.00 1,674,000.00 1,782,000.00 1,890,000.00 2,022,300.00 2,160,000.00 2,322,000.00 

รวม 1,911,600.00 3,186,000.00 4,111,200.00 5,086,800.00 5,843,700.00 6,206,400.00 6,589,350.00 7,037,100.00 7,470,000.00 7,927,200.00 

 

สมมตฐิานประมาณการรายไดโ้ครงการจากหอ้งพกั 

1. หอังพกัเดีย่วมาตรฐาน ลูกคา้หลกั คอื ลูกคา้บุคคลทัว่ไปทีเ่ดนิทางท่องเทีย่วคนเดยีว โดยในปีที ่1 อตัราการเขา้พกั อยูท่ี ่30% เน่ืองจาก

เป็นชว่งเปิดดาํเนินการ และเป็นชว่งฤดกูาลทอ่งเทีย่วตน้ปี ประมาณการอตัราการเขา้พกัในป่ีถดัไปคดิเป็น 50% 55% 60% 70% และคงที ่70% ตลอดปี

ที ่10 

2. หอ้งพกัคูป่ระเภท มาตรฐาน แบบพเิศษ และแบบพเิศษสดุ ลกูคา้หลกัคอืลกูคา้บุคคลทัว่ไปทีเ่ดนิทางท่องเทีย่วเป็นคู่หรอืกลุ่ม ประมาณการ

อตัราการเขา้พกั ในปีที ่1 อยูท่ี ่30% และเพิม่ขึน้เป็น 50% 60% 70% และคงทีท่ี ่75% ตลอดปีที ่10 โดยอตัราการเขา้พกัจะเพิม่ขึน้มากกวา่หอ้งพกัแบบ 

หอังพกัเดีย่วมาตราฐานเน่ืองจากวเิคราะหว์า่การเดนิทางในลกัษณะเป็นคูห่รอืกลุม่ขนาดเลก็มมีากกวา่การเดนิทางคนเดยีว  
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ตารางที ่32 ประมาณการงบดุล โครงการบา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา 10 ปี 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

สนิทรพัยห์มนุเวยีน 
      

        

เงนิสด 894,873.20 1,253,704.20 2,725,862.20 4,595,443.76 6,657,693.06 9,115,695.56 11,625,755.02 14,328,732.16 17,204,787.61 20,267,004.96 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 894,873.20 1,253,704.20 2,725,862.20 4,595,443.76 6,657,693.06 9,115,695.56 11,625,755.02 14,328,732.16 17,204,787.61 20,267,004.96 

สนิทรพัยถ์าวร - สทุธ ิ
      

        

อาคารและคา่พฒันาทีด่นิ 2,375,000.00 2,250,000.00 2,125,000.00 2,000,000.00 1,875,000.00 1,750,000.00 1,625,000.00 1,500,000.00 1,375,000.00 1,250,000.00 

งานระบบ 90,000.00 80,000.00 70,000.00 60,000.00 50,000.00 40,000.00 30,000.00 20,000.00 10,000.00 0.00 

คา่ตกแต่งและเฟอรน์ิเจอร ์ 720,000.00 540,000.00 360,000.00 180,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

คา่ออกแบบ 285,000.00 270,000.00 255,000.00 240,000.00 225,000.00 210,000.00 195,000.00 180,000.00 165,000.00 150,000.00 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเริม่ดาํเนนิการ 160,000.00 120,000.00 80,000.00 40,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมสนิทรพัยถ์าวร 3,630,000.00 3,260,000.00 2,890,000.00 2,520,000.00 2,150,000.00 2,000,000.00 1,850,000.00 1,700,000.00 1,550,000.00 1,400,000.00 

รวมสินทรพัย ์ 4,524,873.20 4,513,704.20 5,615,862.20 7,115,443.76 8,807,693.06 11,115,695.56 13,475,755.02 16,028,732.16 18,754,787.61 21,667,004.96 

       
        

หนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 
      

        

หนี้สนิหมนุเวยีน 
      

        

เงนิกูเ้กนิบญัช ีOD - - - - - - -    -    -    -    

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคล 0.00 0.00 123,172.44 324,550.80 403,360.02 542,272.50 580,466.39 626,688.71 670,548.83 716,553.24 

รวมหนี้สนิหมนุเวยีน 0.00 0.00 123,172.44 324,550.80 403,360.02 542,272.50 580,466.39 626,688.71 670,548.83 716,553.24 

หนี้สนิระยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหนี้สนิ 0.00 0.00 123,172.44 324,550.80 403,360.02 542,272.50 580,466.39 626,688.71 670,548.83 716,553.24 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 

กาํไรสะสม (475,126.80) (486,295.80) 492,689.76 1,790,892.96 3,404,333.04 5,573,423.05 7,895,288.63  10,402,043.46  13,084,238.78  15,950,451.73  

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 4,524,873.20 4,513,704.20 5,492,689.76 6,790,892.96 8,404,333.04 10,573,423.05 12,895,288.63 15,402,043.46 18,084,238.78 20,950,451.73 

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 4,524,873.20 4,513,704.20 5,615,862.20 7,115,443.76 8,807,693.06 11,115,695.56 13,475,755.02 16,028,732.16 18,754,787.61 21,667,004.96 
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ตารางที ่33 ประมาณการงบกาํไรขาดทนุ โครงการบา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา 10 ปี 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รายได ้
          

คา่หอ้งพกั 1,911,600.00 3,186,000.00 4,111,200.00 5,086,800.00 5,843,700.00 6,206,400.00 6,589,350.00 7,037,100.00 7,470,000.00 7,927,200.00 

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 95,580.00 159,300.00 205,560.00 254,340.00 292,185.00 310,320.00 329,467.50 351,855.00 373,500.00 396,360.00 

รายไดอ้ื่นๆ (ขายของทีร่ะลกึ/บรกิารทวัร)์ 191,160.00 477,900.00 822,240.00 1,017,360.00 1,168,740.00 1,241,280.00 1,317,870.00 1,407,420.00 1,494,000.00 1,585,440.00 

รวมรายไดท้ัง้หมด 2,198,340.00 3,823,200.00 5,139,000.00 6,358,500.00 7,304,625.00 7,758,000.00 8,236,687.50 8,796,375.00 9,337,500.00 9,909,000.00 

ตน้ทุนขาย 
          

คา่ใชจ้า่ยการขายผา่น Internet 286,740.00 477,900.00 616,680.00 763,020.00 876,555.00 930,960.00 988,402.50 1,055,565.00 1,120,500.00 1,189,080.00 

คา่วสัดุสิน้เปลอืง 191,160.00 318,600.00 411,120.00 508,680.00 584,370.00 620,640.00 658,935.00 703,710.00 747,000.00 792,720.00 

คา่อาหารเชา้ 191,160.00 318,600.00 411,120.00 508,680.00 584,370.00 620,640.00 658,935.00 703,710.00 747,000.00 792,720.00 

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ วตัถุดบิ 66,906.00 167,265.00 287,784.00 356,076.00 409,059.00 434,448.00 461,254.50 492,597.00 522,900.00 554,904.00 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 38,232.00 95,580.00 164,448.00 203,472.00 233,748.00 248,256.00 263,574.00 281,484.00 298,800.00 317,088.00 

รวมตน้ทุนขาย 774,198.00 1,377,945.00 1,891,152.00 2,339,928.00 2,688,102.00 2,854,944.00 3,031,101.00 3,237,066.00 3,436,200.00 3,646,512.00 

กําไรขัน้ตน้ 1,424,142.00 2,445,255.00 3,247,848.00 4,018,572.00 4,616,523.00 4,903,056.00 5,205,586.50 5,559,309.00 5,901,300.00 6,262,488.00 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 
          

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 744,000.00 781,200.00 820,260.00 861,273.00 904,336.65 949,553.48 997,031.16 1,046,882.71 1,099,226.85 1,154,188.19 

คา่ใชจ้า่ยทีป่รกึษาทางดา้นบญัช ี 60,000.00 60,000.00 60,000.00 61,800.00 61,800.00 61,800.00 63,654.00 63,654.00 63,654.00 65,563.62 

คา่เสื่อมราคา 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 

คา่ใชจ้า่ยในการตลาด 549,585.00 955,800.00 513,900.00 635,850.00 730,462.50 387,900.00 411,834.38 439,818.75 466,875.00 495,450.00 

คา่ใชจ้า่ยดา้นพลงังาน 109,917.00 191,160.00 256,950.00 317,925.00 365,231.25 387,900.00 411,834.38 439,818.75 466,875.00 495,450.00 

คา่ใชจ้า่ยในการซอ่มแซมทรพัยส์นิ 21,983.40 38,232.00 51,390.00 63,585.00 73,046.25 155,160.00 164,733.75 175,927.50 186,750.00 198,180.00 

คา่เบีย้ประกนัภยั 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารอืน่ๆ 21,983.40 38,232.00 51,390.00 63,585.00 73,046.25 77,580.00 82,366.88 87,963.75 93,375.00 99,090.00 

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 1,899,268.80 2,456,424.00 2,145,690.00 2,395,818.00 2,599,722.90 2,191,693.48 2,303,254.53 2,425,865.46 2,548,555.85 2,679,721.81 

กําไรจากการดาํเนินงาน (475,126.80) (11,169.00) 1,102,158.00 1,622,754.00 2,016,800.10 2,711,362.52 2,902,331.97 3,133,443.54 3,352,744.15 3,582,766.19 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

รายไดสุ้ทธ ิก่อนภาษ ี (475,126.80) (11,169.00) 1,102,158.00 1,622,754.00 2,016,800.10 2,711,362.52 2,902,331.97 3,133,443.54 3,352,744.15 3,582,766.19 

ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล (20%)* - - 123,172.44 324,550.80 403,360.02 542,272.50 580,466.39 626,688.71 670,548.83 716,553.24 

กําไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ (475,126.80) (11,169.00) 978,985.56 1,298,203.20 1,613,440.08 2,169,090.01 2,321,865.57 2,506,754.83 2,682,195.32 2,866,212.95 

กําไร (ขาดทนุ) สะสม (475,126.80) (486,295.80) 492,689.76 1,790,892.96 3,404,333.04 5,573,423.05 7,895,288.63 10,402,043.46 13,084,238.78 15,950,451.73 

หมายเหตุ * หลงัจากหกัขาดทุนสะสม 
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ตารางที ่34 ประมาณการงบกระแสเงนิสด โครงการบา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา 10 ปี 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 
         

  

กําไรสุทธ ิ (475,126.80) (11,169.00) 978,985.56 1,298,203.20 1,613,440.08 2,169,090.01 2,321,865.57 2,506,754.83 2,682,195.32 2,866,212.95 

รายการปรบัปรุง 
          

คา่เสื่อมราคา 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย - - 123,172.44 324,550.80 403,360.02 542,272.50 580,466.39 626,688.71 670,548.83 716,553.24 

จา่ยภาษเีงนิได ้ - - - (123,172.44) (324,550.80) (403,360.02) (542,272.50) (580,466.39) (626,688.71) (670,548.83) 

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน (105,126.80) 358,831.00 1,472,158.00 1,869,581.56 2,062,249.30 2,458,002.50 2,510,059.46 2,702,977.14 2,876,055.44 3,062,217.36 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน 
          

คา่กอ่สรา้งอาคาร ระบบ และตกแต่ง (2,500,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ปรบัปรุงทีด่นิและระบบสาธารณูปโภค (100,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ตกแตง่ภายใน ภายนอกและเฟอรนิ์เจอร ์ (900,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยในการออกแบบ (300,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเริม่ดาํเนินการ (200,000.00) - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจากการลงทุน (4,000,000.00) - - - - - - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 
          

เงนิสดรบัจากการเงนิสว่นเจา้ของ 5,000,000.00 
         

เงนิกูย้มืระยะยาว - 
         

เงนิกูย้มืระยะสัน้ OD - - - - - - - - - - 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

ชาํระคนืเงนิกูร้ะยะยาว - - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจากการจดัหาเงนิ 5,000,000.00 - - - - - - - - - 

เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 894,873.20 358,831.00 1,472,158.00 1,869,581.56 2,062,249.30 2,458,002.50 2,510,059.46 2,702,977.14 2,876,055.44 3,062,217.36 

เงนิสดตน้งวด - 894,873.20 1,253,704.20 2,725,862.20 4,595,443.76 6,657,693.06 9,115,695.56 11,625,755.02 14,328,732.16 17,204,787.61 

เงนิสด ณ วนัสิน้งวด 894,873.20 1,253,704.20 2,725,862.20 4,595,443.76 6,657,693.06 9,115,695.56 11,625,755.02 14,328,732.16 17,204,787.61 20,267,004.96 
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ตารางที ่35 ประมาณการงบกาํไรขาดทนุเมือ่อตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20% จากประมาณการโครงการบา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา 10 ปี  

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รายได ้
          

คา่หอ้งพกั 2,293,920.00 3,823,200.00 4,933,440.00 6,104,160.00 7,012,440.00 7,447,680.00 7,907,220.00 8,444,520.00 8,964,000.00 9,512,640.00 

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 114,696.00 191,160.00 246,672.00 305,208.00 350,622.00 372,384.00 395,361.00 422,226.00 448,200.00 475,632.00 

รายไดอ้ื่นๆ (ขายของทีร่ะลกึ/บรกิารทวัร)์ 229,392.00 573,480.00 986,688.00 1,220,832.00 1,402,488.00 1,489,536.00 1,581,444.00 1,688,904.00 1,792,800.00 1,902,528.00 

รวมรายไดท้ัง้หมด 2,638,008.00 4,587,840.00 6,166,800.00 7,630,200.00 8,765,550.00 9,309,600.00 9,884,025.00 10,555,650.00 11,205,000.00 11,890,800.00 

ตน้ทุนขาย 
          

คา่ใชจ้า่ยการขายผา่น Internet 344,088.00 573,480.00 740,016.00 915,624.00 1,051,866.00 1,117,152.00 1,186,083.00 1,266,678.00 1,344,600.00 1,426,896.00 

คา่วสัดุสิน้เปลอืง 229,392.00 382,320.00 493,344.00 610,416.00 701,244.00 744,768.00 790,722.00 844,452.00 896,400.00 951,264.00 

คา่อาหารเชา้ 229,392.00 382,320.00 493,344.00 610,416.00 701,244.00 744,768.00 790,722.00 844,452.00 896,400.00 951,264.00 

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ วตัถุดบิ 80,287.20 200,718.00 345,340.80 427,291.20 490,870.80 521,337.60 553,505.40 591,116.40 627,480.00 665,884.80 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 45,878.40 114,696.00 197,337.60 244,166.40 280,497.60 297,907.20 316,288.80 337,780.80 358,560.00 380,505.60 

รวมตน้ทุนขาย 929,037.60 1,653,534.00 2,269,382.40 2,807,913.60 3,225,722.40 3,425,932.80 3,637,321.20 3,884,479.20 4,123,440.00 4,375,814.40 

กําไรขัน้ตน้ 1,708,970.40 2,934,306.00 3,897,417.60 4,822,286.40 5,539,827.60 5,883,667.20 6,246,703.80 6,671,170.80 7,081,560.00 7,514,985.60 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 
          

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 744,000.00 781,200.00 820,260.00 861,273.00 904,336.65 949,553.48 997,031.16 1,046,882.71 1,099,226.85 1,154,188.19 

คา่ใชจ้า่ยทีป่รกึษาทางดา้นบญัช ี 60,000.00 60,000.00 60,000.00 61,800.00 61,800.00 61,800.00 63,654.00 63,654.00 63,654.00 65,563.62 

คา่เสื่อมราคา 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 

คา่ใชจ้า่ยในการตลาด 659,502.00 1,146,960.00 616,680.00 763,020.00 876,555.00 465,480.00 494,201.25 527,782.50 560,250.00 594,540.00 

คา่ใชจ้า่ยดา้นพลงังาน 131,900.40 229,392.00 308,340.00 381,510.00 438,277.50 465,480.00 494,201.25 527,782.50 560,250.00 594,540.00 

คา่ใชจ้า่ยในการซอ่มแซมทรพัยส์นิ 26,380.08 45,878.40 61,668.00 76,302.00 87,655.50 186,192.00 197,680.50 211,113.00 224,100.00 237,816.00 

คา่เบีย้ประกนัภยั 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารอืน่ๆ 26,380.08 45,878.40 61,668.00 76,302.00 87,655.50 93,096.00 98,840.25 105,556.50 112,050.00 118,908.00 

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 2,039,962.56 2,701,108.80 2,320,416.00 2,612,007.00 2,848,080.15 2,393,401.48 2,517,408.41 2,654,571.21 2,791,330.85 2,937,355.81 

กําไรจากการดาํเนินงาน (330,992.16) 233,197.20 1,577,001.60 2,210,279.40 2,691,747.45 3,490,265.72 3,729,295.39 4,016,599.59 4,290,229.15 4,577,629.79 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

รายไดสุ้ทธ ิก่อนภาษ ี (330,992.16) 233,197.20 1,577,001.60 2,210,279.40 2,691,747.45 3,490,265.72 3,729,295.39 4,016,599.59 4,290,229.15 4,577,629.79 

ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล (20%)* - - 295,841.33 442,055.88 538,349.49 698,053.14 745,859.08 803,319.92 858,045.83 915,525.96 

กําไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ (330,992.16) 233,197.20 1,281,160.27 1,768,223.52 2,153,397.96 2,792,212.57 2,983,436.31 3,213,279.67 3,432,183.32 3,662,103.83 

กําไร (ขาดทนุ) สะสม (330,992.16) (97,794.96) 1,183,365.31 2,951,588.83 5,104,986.79 7,897,199.37 10,880,635.68 14,093,915.35 17,526,098.67 21,188,202.50 

หมายเหตุ * หลงัจากหกัขาดทุนสะสม 
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ตารางที ่36 ประมาณการงบกระแสเงนิสดเมื่ออตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 20% จากประมาณการ โครงการบา้นวงษ์เตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา   

10 ปี 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 
          

กําไรสุทธ ิ (330,992.16) 233,197.20 1,281,160.27 1,768,223.52 2,153,397.96 2,792,212.57 2,983,436.31 3,213,279.67 3,432,183.32 3,662,103.83 

รายการปรบัปรุง 
          

คา่เสื่อมราคา 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย - - 295,841.33 442,055.88 538,349.49 698,053.14 745,859.08 803,319.92 858,045.83 915,525.96 

จา่ยภาษเีงนิได ้ - - - (295,841.33) (442,055.88) (538,349.49) (698,053.14) (745,859.08) (803,319.92) (858,045.83) 

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน 39,007.84 603,197.20 1,947,001.60 2,284,438.07 2,619,691.57 3,101,916.23 3,181,242.25 3,420,740.51 3,636,909.23 3,869,583.96 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน 
          

คา่กอ่สรา้งอาคาร ระบบ และตกแต่ง (2,500,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ปรบัปรุงทีด่นิและระบบสาธารณูปโภค (100,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ตกแตง่ภายใน ภายนอกและเฟอรนิ์เจอร ์ (900,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยในการออกแบบ (300,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเริม่ดาํเนินการ (200,000.00) - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจากการลงทุน (4,000,000.00) - - - - - - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 
          

เงนิสดรบัจากการเงนิสว่นเจา้ของ 5,000,000.00 
         

เงนิกูย้มืระยะยาว - 
         

เงนิกูย้มืระยะสัน้ OD - - - - - - - - - - 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

ชาํระคนืเงนิกูร้ะยะยาว - - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจากการจดัหาเงนิ 5,000,000.00 - - - - - - - - - 

เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 1,039,007.84 603,197.20 1,947,001.60 2,284,438.07 2,619,691.57 3,101,916.23 3,181,242.25 3,420,740.51 3,636,909.23 3,869,583.96 

เงนิสดตน้งวด - 1,039,007.84 1,642,205.04 3,589,206.64 5,873,644.71 8,493,336.28 11,595,252.51 14,776,494.76 18,197,235.27 21,834,144.50 

เงนิสด ณ วนัสิน้งวด 1,039,007.84 1,642,205.04 3,589,206.64 5,873,644.71 8,493,336.28 11,595,252.51 14,776,494.76 18,197,235.27 21,834,144.50 25,703,728.46 
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ตารางที ่37 ประมาณการงบกาํไรขาดทนุเมือ่อตัราการเขา้พกัลดลง 20% จากประมาณการ โครงการบา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา 10 ปี 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

รายได ้
        

    

คา่หอ้งพกั 1,529,280.00 2,548,800.00 3,288,960.00 4,069,440.00 4,674,960.00 4,965,120.00 5,271,480.00 5,629,680.00 5,976,000.00 6,341,760.00 

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 76,464.00 127,440.00 164,448.00 203,472.00 233,748.00 248,256.00 263,574.00 281,484.00 298,800.00 317,088.00 

รายไดอ้ื่นๆ(ขายของทีร่ะลกึ/บรกิารทวัร)์ 152,928.00 382,320.00 657,792.00 813,888.00 934,992.00 993,024.00 1,054,296.00 1,125,936.00 1,195,200.00 1,268,352.00 

รวมรายไดท้ัง้หมด 1,758,672.00 3,058,560.00 4,111,200.00 5,086,800.00 5,843,700.00 6,206,400.00 6,589,350.00 7,037,100.00 7,470,000.00 7,927,200.00 

ตน้ทุนขาย 
          

คา่ใชจ้า่ยการขายผา่น Internet 229,392.00 382,320.00 493,344.00 610,416.00 701,244.00 744,768.00 790,722.00 844,452.00 896,400.00 951,264.00 

คา่วสัดุสิน้เปลอืง 152,928.00 254,880.00 328,896.00 406,944.00 467,496.00 496,512.00 527,148.00 562,968.00 597,600.00 634,176.00 

คา่อาหารเชา้ 152,928.00 254,880.00 328,896.00 406,944.00 467,496.00 496,512.00 527,148.00 562,968.00 597,600.00 634,176.00 

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ วตัถุดบิ 53,524.80 133,812.00 230,227.20 284,860.80 327,247.20 347,558.40 369,003.60 394,077.60 418,320.00 443,923.20 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 30,585.60 76,464.00 131,558.40 162,777.60 186,998.40 198,604.80 210,859.20 225,187.20 239,040.00 253,670.40 

รวมตน้ทุนขาย 619,358.40 1,102,356.00 1,512,921.60 1,871,942.40 2,150,481.60 2,283,955.20 2,424,880.80 2,589,652.80 2,748,960.00 2,917,209.60 

กําไรขัน้ตน้ 1,139,313.60 1,956,204.00 2,598,278.40 3,214,857.60 3,693,218.40 3,922,444.80 4,164,469.20 4,447,447.20 4,721,040.00 5,009,990.40 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 
          

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 744,000.00 781,200.00 820,260.00 861,273.00 904,336.65 949,553.48 997,031.16 1,046,882.71 1,099,226.85 1,154,188.19 

คา่ใชจ้า่ยทีป่รกึษาทางดา้นบญัช ี 60,000.00 60,000.00 60,000.00 61,800.00 61,800.00 61,800.00 63,654.00 63,654.00 63,654.00 65,563.62 

คา่เสื่อมราคา 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 

คา่ใชจ้า่ยในการตลาด 439,668.00 764,640.00 411,120.00 508,680.00 584,370.00 310,320.00 329,467.50 351,855.00 373,500.00 396,360.00 

คา่ใชจ้า่ยดา้นพลงังาน 87,933.60 152,928.00 205,560.00 254,340.00 292,185.00 310,320.00 329,467.50 351,855.00 373,500.00 396,360.00 

คา่ใชจ้า่ยในการซอ่มแซมทรพัยส์นิ 17,586.72 30,585.60 41,112.00 50,868.00 58,437.00 124,128.00 131,787.00 140,742.00 149,400.00 158,544.00 

คา่เบีย้ประกนัภยั 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 21,800.00 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารอืน่ๆ 17,586.72 30,585.60 41,112.00 50,868.00 58,437.00 62,064.00 65,893.50 70,371.00 74,700.00 79,272.00 

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 1,758,575.04 2,211,739.20 1,970,964.00 2,179,629.00 2,351,365.65 1,989,985.48 2,089,100.66 2,197,159.71 2,305,780.85 2,422,087.81 

กําไรจากการดาํเนินงาน (619,261.44) (255,535.20) 627,314.40 1,035,228.60 1,341,852.75 1,932,459.32 2,075,368.54 2,250,287.49 2,415,259.15 2,587,902.59 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

รายไดสุ้ทธ ิก่อนภาษ ี (619,261.44) (255,535.20) 627,314.40 1,035,228.60 1,341,852.75 1,932,459.32 2,075,368.54 2,250,287.49 2,415,259.15 2,587,902.59 

ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล(20%)* - - - 157,549.27 268,370.55 386,491.86 415,073.71 450,057.50 483,051.83 517,580.52 

กําไร(ขาดทนุ)สุทธ ิ (619,261.44) (255,535.20) 627,314.40 877,679.33 1,073,482.20 1,545,967.45 1,660,294.83 1,800,229.99 1,932,207.32 2,070,322.07 

กําไร(ขาดทนุ)สะสม (619,261.44) (874,796.64) (247,482.24) 630,197.09 1,703,679.29 3,249,646.74 4,909,941.58 6,710,171.57 8,642,378.88 10,712,700.95 

หมายเหตุ * หลงัจากหกัขาดทุนสะสม 
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ตารางที ่38 ประมาณการงบกระแสเงนิสดเมือ่อตัราการเขา้พกัลดลง 20% จากประมาณการ โครงการบา้นวงษเ์ตปา บตูกิ โฮเทล สาํหรบัระยะเวลา 10 ปี 

รายการ 
ปีท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 
          

กําไรสุทธ ิ (619,261.44) (255,535.20) 627,314.40 877,679.33 1,073,482.20 1,545,967.45 1,660,294.83 1,800,229.99 1,932,207.32 2,070,322.07 

รายการปรบัปรุง 
          

คา่เสื่อมราคา 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 370,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย - - - 157,549.27 268,370.55 386,491.86 415,073.71 450,057.50 483,051.83 517,580.52 

จา่ยภาษเีงนิได ้ - - - - (157,549.27) (268,370.55) (386,491.86) (415,073.71) (450,057.50) (483,051.83) 

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน (249,261.44) 114,464.80 997,314.40 1,405,228.60 1,554,303.48 1,814,088.77 1,838,876.68 1,985,213.78 2,115,201.65 2,254,850.76 

           
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน 

          
คา่กอ่สรา้งอาคาร ระบบ และตกแต่ง (2,500,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ปรบัปรุงทีด่นิและระบบสาธารณูปโภค (100,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ตกแตง่ภายใน ภายนอกและเฟอรนิ์เจอร ์ (900,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยในการออกแบบ (300,000.00) - - - - - - - - - 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเริม่ดาํเนินการ (200,000.00) - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจากการลงทุน (4,000,000.00) - - - - - - - - - 

           
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 

          
เงนิสดรบัจากการเงนิสว่นเจา้ของ 5,000,000.00 

         
เงนิกูย้มืระยะยาว - 

         
เงนิกูย้มืระยะสัน้ OD - - - - - - - - - - 

ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - - 

ชาํระคนืเงนิกูร้ะยะยาว - - - - - - - - - - 

รวมกระแสเงนิสดจากการจดัหาเงนิ 5,000,000.00 - - - - - - - - - 

           
เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 750,738.56 114,464.80 997,314.40 1,405,228.60 1,554,303.48 1,814,088.77 1,838,876.68 1,985,213.78 2,115,201.65 2,254,850.76 

เงนิสดตน้งวด - 750,738.56 865,203.36 1,862,517.76 3,267,746.36 4,822,049.84 6,636,138.61 8,475,015.29 10,460,229.06 12,575,430.71 

เงนิสด ณ วนัสิน้งวด 750,738.56 865,203.36 1,862,517.76 3,267,746.36 4,822,049.84 6,636,138.61 8,475,015.29 10,460,229.06 12,575,430.71 14,830,281.47 
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ภาคผนวก ข. 

ภาพผงับริเวณโครงการ 
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รปูที ่14 Layout ฝงัหอ้งพกั ชัน้ 1 

 

 
 

รปูที ่15 Layout ฝงัหอ้งพกั ชัน้ 2 
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รปูที ่16 รปูตดัแสดงตวัอยา่งการตกแต่งภายใน 1 

 

 
 

รปูที ่17 รปูตดัแสดงตวัอยา่งการตกแต่งภายใน 2 
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รปูที ่18 รปูจาํลอง 3D ภายใน  

 

 
 

รปูที ่19 รปูจาํลอง 3D ภายนอก ดา้นหน้า 

 

 

 

 

 

 



88 
 

 
 

รปูที ่20 รปูจาํลอง 3D ภายนอก ดา้นขา้ง 
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ภาคผนวก ค. 

รปูภาพตวัอย่างบรรยากาศโรงแรมบติูกขนาดเลก็ 
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รปูที ่21 ตวัอยา่งอาคารโรงแรม 
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รปูที ่22 ตวัอยา่งการตกแต่งหอ้งพกั 
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รปูที ่23 รปูพืน้ทีโ่ครงการ 
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ภาคผนวก ง. 

ประกาศคณะกรรมการนโยบายการท่องเท่ียวแห่งชาติ เรื่อง แผนพฒันาการ

ท่องเท่ียวแห่งชาติ พ.ศ. 2555-2559 
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