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 การศึกษาวิจยัครั 4งนี 4  มีวตัถุประสงค์เพื0อประมาณการต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการ
ลงทุนสร้างโรงแรมและเพื0อศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินและความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจของ
โครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต การวิเคราะห์และประเมินโครงการกระทําโดย
ใช้เกณฑ์การวดัความคุ้มคา่ทางการเงิน  ได้แก่  ระยะเวลาคืนทนุ (Payback period)  มูลคา่ปัจจบุนั
สทุธิ (Net Present Value : NPV)   อตัราส่วนผลตอบแทนตอ่ต้นทนุ (Benefit- cost ratio; BCR)  อตัรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ(Internal Rate of Return : IRR) โดยอตัราส่วนลดร้อยละ 4.8 อายุ
โครงการ 20 ปี ตลอดจนทดสอบคา่ความแปรเปลี0ยน   
 การศกึษาความเป็นไปได้ในทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรมใน
ครั 4งนี 4 มีต้นทุนค่าก่อสร้างและซื 4อสินทรัพย์ถาวรทั 4งหมด 769.50 ล้านบาทและ 1,368.89 ล้านบาท 
คา่ใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน 6.05 ล้านบาทและ 5.48 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน รวม
คา่ใช้จ่ายดอกเบี 4ยเงินกู้ และภาษีเงินได้นิติบุคคลโดยเฉลี0ยปีละประมาณ 161.40 ล้านบาทต่อปีและ 
95.53 ล้านบาทตอ่ปีตามลําดบั โดยอตัราเข้าพกัเฉลี0ยร้อยละ 70 
               ผลการศึกษาสรุปได้ว่า การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน ให้ผลตอบแทนคิดเป็น 
มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ เท่ากบั 645.76 ล้านบาท  อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อต้นทนุเท่ากบั 1.24 เท่า อตัรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ  เท่ากบัร้อยละ 14.20 และมีระยะเวลาในการคืนทนุ  7.9 ปี การทดสอบ
คา่ความแปรเปลี0ยน ด้านต้นทนุสามารถเพิ0มขึ 4นได้ร้อยละ 24 ด้านผลตอบแทนสามารถลดลงได้ร้อยละ 
20 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจให้ผลตอบแทนคดิเป็น มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ เท่ากบั 879.48 
ล้านบาท  อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุเทา่กบั 1.37 เท่า อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ  เท่ากบั
ร้อยละ 12.02 และมีระยะเวลาในการคืนทุน  8.5 ปี การทดสอบค่าความแปรเปลี0ยน ด้านต้นทุน
สามารถเพิ0มขึ 4นได้ร้อยละ 37 ด้านผลตอบแทนสามารถลดลงได้ร้อยละ 27 จากการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทุนสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต 
พบวา่โครงการให้ความคุ้มคา่ในการลงทนุและมีความเสี0ยงตํ0าเหมาะสมในการลงทนุ  
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 The objective of this research was to the study which estimate cost,return and a 
financial and economic feasibility study of hotel building investment in Patong beach, 
Phuket. The study based on theory of feasibility project analysis in four aspects  payback 
period,Net Present Value(NPV),Benefit-cost ratio(BCR),and Internal Rate of Return(IRR) and  
also switching value test with the 4.8 percent per year and 20 year thru the project. 
 The study of hotel building investment project had financial and economic cost of 
construction and fix assets are 769.50 millions bath and 1,368.89 millions bath while pre-
operating costs are 6.05 millions bath and 5.48 millions bath and average operating cost 
including interest on loans and corporate taxes are 161.40 millions bath per year and 95.53 
millions bath per year,respectively. The average return at 70 percent occupancy. 
 The results showed financial feasibility that the net present value was 645.76 
millions bath,the benefit cost ratio was 1.24 ,the internal rate of return was 14.20 percent and 
the pay-back period was 7.9 years. The swiching value test  that  cost increasing was 24 
percent and benefit decreasing was 20 percent so economic feasibility that the net present 
value was 879.48 millions bath,the benefit cost ratio was 1.37 ,the internal rate of return was 
12.02 percent and the pay-back period was 8.5 years. The swiching value test  that  cost 
increasing was 37 percent and benefit decreasing was 27 percent. A financial and 
economic feasibility study of hotel building investment in Patong beach, Phuket province do 
be still feasible and had a low degree of risk worth  for investing. 
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           การศึกษาวิจัยครั 4งนี 4สําเร็จได้ด้วยความเมตตา กรุณา จากคณาจารย์ทุกท่าน ข้าพเจ้า
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คําแนะนําในการศกึษาค้นคว้าและแนวทางแก้ไขปรับปรุงงานวิจยั  
             ขอขอบพระคณุอย่างสูงสําหรับเจ้าของกิจการโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ตและผู้ เชี0ยวชาญด้าน
การออกแบบโรงแรม ซึ0งให้ข้อมลูที0เป็นประโยชน์ตอ่การศกึษาค้นคว้าครั 4งนี 4 
 ขอขอบพระคุณบิดา มารดาและน้องชายที0ได้ให้ทุก ๆ สิ0งทุก ๆ อย่าง โดยเฉพาะอย่างยิ0ง
ความรักและกําลงัใจที0ทําให้ข้าพเจ้าประสบความสําเร็จในการศกึษาลลุ่วงไปด้วยดี รวมทั 4งขอขอบคณุ 
พี0 น้อง และเพื0อน ๆ ใน เศรษฐศาสตร์การจดัการ รุ่น 4 ทกุท่าน ที0ช่วยเหลือและมีความ ปราถนาดีแก่
ข้าพเจ้าเสมอมา 
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นิพนธ์ฉบบันี 4มีข้อผิดพลาดประการใด ข้าพเจ้าขอน้อมรับไว้แตเ่พียงผู้ เดียว 
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บทที�  1 
บทนํา 

 
ภูมิหลัง 
           อตุสาหกรรมการท่องเที�ยวถือเป็นอุตสาหกรรมภาคบริการที�มีบทบาทสําคญัต่อการพฒันา
ประเทศไทยทั $งในด้านเศรษฐกิจและสงัคม ด้านเศรษฐกิจอตุสาหกรรมการท่องเที�ยวก่อให้เกิดรายได้ใน
รูปของเงินตราต่างประเทศ มีส่วนสําคัญในการลดการขาดดุลบัญชีเดินสะพัด ช่วยในการปรับ
ดลุการชําระเงินของประเทศ สร้างความเข้มแข็งให้กับเศรษฐกิจไทยและยงัเป็นอุตสาหกรรมที�สร้าง
รายได้ให้กบัหลายๆประเทศทั�วโลก อตุสาหกรรมการทอ่งเที�ยวชว่ยลดอตัราการว่างงานภายในประเทศ 
ก่อให้เกิดการสร้างอาชีพทั $งในภาคการท่องเที�ยวโดยตรงและการจ้างงานในภาคอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง เช่น 
ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจขนส่ง ร้านอาหารและร้านขายของที�ระลึก เกิดการกระจายรายได้ไปสู่ชุมชนและ
ท้องถิ�น ในภาครวมอตุสาหกรรมการท่องเที�ยวจะนําไปสู่การสร้างความเติบโตทางเศรษฐกิจและความ
มีเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ และในแง่สงัคมอตุสาหกรรมการท่องเที�ยวภายใต้แนวความคิด
การทอ่งเที�ยวแบบยั�งยืนมีสว่นในการนําความเจริญไปสูภ่มูิภาคชมุชนและท้องถิ�นที�เป็นแหล่งท่องเที�ยว 
เกิดการพฒันาสาธารณูปโภค พฒันาโครงสร้างพื $นฐานอุตสาหกรรมในท้องถิ�น และสิ�งอํานวยความ
สะดวกต่างๆ ในแหล่งท่องเที�ยว เพื�อรองรับนักท่องเที�ยวที�เดินทางเข้ามาท่องเที�ยว ทั $งยังยกระดับ
คณุภาพชีวิตของประชาชนในท้องถิ�นและชมุชนนั $นๆ จากภาพรวมของทกุอตุสาหกรรมในประเทศไทย 
พบว่าภาครัฐบาลให้ความสําคญักับอุตสาหกรรมการท่องเที�ยว เนื�องจากเป็นภาคอุตสาหกรรมที�มี
ศกัยภาพในการแข่งขันเมื�อเทียบกับคู่แข่งในภูมิภาคเดียวกัน ถึงแม้ในปัจจุบนัการแข่งขันจะยิ�งทวี
ความรุนแรงมากขึ $นสําหรับอุตสาหกรรมการท่องเที�ยวในทวีปเอเชียแปซิฟิก ทั $งจากแหล่งท่องเที�ยวที�
เกิดใหม่ เช่น เวียดนาม จีน และอินเดีย  การสร้างสินค้าทางการท่องเที�ยวใหม่ เช่น ญี�ปุ่ น ฮ่องกง และ
เกาหลี การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย (ททท.) ได้ให้ความสําคญัตอ่การแข่งขนัที�รุนแรงขึ $น มีการจดัทํา
แคมแปญการท่องเที�ยว เพื�อกระตุ้นให้นกัท่องเที�ยวต่างประเทศเดินทางมาเที�ยวในประเทศไทย โดย
พิจารณาได้จากในช่วง 10 ปีที�ผ่านมา เริ�มจาก ปี พ.ศ. 2540 มีนักท่องเที�ยวต่างประเทศเข้ามา
ท่องเที�ยวในประเทศไทยเพิ�มขึ $น จาก 7.22 ล้านคน ในปี พ.ศ.  2540 เป็น 13.82 ล้านคน ในปี พ.ศ.
2549  มีอตัราการเพิ�มขึ $นเฉลี�ยร้อยละ 7.77 ตอ่ปี จากจํานวนนกัทอ่งเที�ยวในช่วงดงักล่าว นํารายได้เข้า
ประเทศเป็นเงินจํานวนถึง 220,754 ล้านบาท ในปี พ.ศ. 2540 และเพิ�มขึ $นเป็น 482,319 ล้านบาท ใน
ปี พ.ศ. 2549  มีอตัราการเพิ�มขึ $นเฉลี�ยร้อยละ 9.63 ตอ่ปี ส่งผลให้ดลุการท่องเที�ยวระหว่างประเทศ
สูงขึ $นจาก 161,630 ล้านบาท ในปี พ.ศ. 2540 เพิ�มขึ $นเฉลี�ยร้อยละ 11.05 ต่อปี เป็น 386,234 ล้าน
บาท ในปี พ.ศ. 2549 (ตาราง  1) 
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ตาราง 1 จํานวนนกัทอ่งเที�ยวตา่งประเทศที�เข้ามาเที�ยวในประเทศไทยระหวา่งปี พ.ศ. 2540-2549 
 

ปี พ.ศ. จํานวน
นกัท่องเที�ยว
ตา่งประเทศ 

อตัราการ
เปลี�ยนแปลง 

รายได้จาก
นกัท่องเที�ยว
ตา่งประเทศ 

อตัราการ
เปลี�ยนแปลง 

ดลุการ
ท่องเที�ยว 

อตัราการ
เปลี�ยนแปลง 

(คน) (ร้อยละ) (ล้านบาท) (ร้อยละ) (ล้านบาท) (ร้อยละ) 

2540 7,221,345 N.A. 220,754 N.A. 161,630 N.A. 

2541 7,764,930 7.53 242,177 9.7 183,104 13.29 

2542 8,580,332 10.5 253,018 4.48 183,370 0.15 

2543 9,508,623 10.82 285,272 12.75 202,434 10.4 

2544 10,061,950 5.82 299,047 4.83 202,250 -0.09 

2545 10,799,067 7.33 323,484 8.17 267,461 32.24 

2546* 10,004,453 -7.36 309,269 -4.39 253,458 -5.24 

2547** 11,650,703 16.46 384,360 24.28 300,495 18.56 

2548 11,516,936 -1.15 367,380 -4.42 286,657 -4.61 

2549 13,821,802 20.01 482,319 31.29 386,234 34.74 

เฉลี�ย 10,093,014 7.77 316,708 9.63 242,709 11.05 

 
หมายเหต ุ:   N.A. ไมมี่ข้อมลู 
   * ปี พ.ศ. 2546 เกิดการระบาดของโรคระบบทางเดนิหายใจเฉียบพลนัรุนแรง (SARS) 
     ** วนัที� 27 ธนัวาคม 2547 เกิดเหตกุารณ์ธรณีพิบตัภิยั (TSUNAMI)  
ที�มา : การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย.  (2551). สถิตนิกัทอ่งเที�ยว. 
 

จากสถิตกิารกระจายตวัการเดนิทางภายในประเทศของชาวตา่งประเทศ ปี พ.ศ. 2549 เฉพาะ
ภาคใต้ 14 จงัหวดั พบว่า จังหวดัภูเก็ต มีการกระจายตวัของผู้ เยี�ยมเยือนต่างชาติมากที�สุด จํานวน 
2.88 ล้านคน จาก ทั $งหมด 7.11 ล้านคน (ตาราง 2) โดยมีอตัราการเข้าพกัโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ต
จํานวน 2.7 ล้านคน คิดเป็นร้อยละ 96.51 ของสถานที�พกัรวม (ตาราง 4) แสดงให้เห็นถึงโอกาสของ
ธุรกิจโรงแรมที�ยังสามารถเติบโตตามจํานวนนักท่องเที�ยวโดยเฉพาะนักท่องเที�ยวชาวต่างชาติ ที�มี
แนวโน้มเพิ�มมากขึ $น 
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เมื�อพิจารณาจํานวนโรงแรมและอัตราการเข้าพักเฉลี�ยที�ให้บริการในจังหวัดภูเก็ตพบว่า 
โรงแรมในหาดป่าตอง มีอัตราการขยายตัวเพิ�มขึ $น ถึงแม้จะประสบเหตุการณ์ธรณีพิบัติภัย 
(TSUNAMI) ในปลายปี พ.ศ. 2547 ทําให้บางโรงแรมได้รับความเสียหาย ส่งผลกระทบต่อจํานวน
โรงแรมที�ให้บริการและอตัราการเข้าพกัเฉลี�ยลดลง โดยเฉพาะอย่างยิ�งในหาดป่าตองมีโรงแรมได้รับ
ความเสียหาย ไม่สามารถเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2548  จํานวน 33 โรงแรม  หลงัจากการได้รับความ
ช่วยเหลือจากรัฐบาลในการฟื$นฟูธุรกิจโรงแรมที�ได้รับความเดือนร้อนจากเหตกุารณ์ธรณีพิบตัิภยั และ
ภาพลกัษณ์ด้านบวกในการให้ความช่วยเหลือผู้ประสบเหต ุตลอดจนปัจจยัที�ส่งเสริมการขยายตวัของ
ตลาดการทอ่งเที�ยว ทําให้จํานวนโรงแรมและอตัราการเข้าพกัเฉลี�ย ใน ปี พ.ศ. 2549 มีอตัราเพิ�มสงูขึ $น 
จากโรงแรมที�ให้บริการในหาดป่าตองจํานวน 178 แห่ง ในปี พ.ศ. 2548 เป็น 197 แห่ง ในปี พ.ศ. 2549 
มีอตัราการเข้าพกัเฉลี�ยเพิ�มขึ $น จากร้อยละ 33.56 ในปี พ.ศ. 2548 เป็นร้อยละ 63.58 ในปี พ.ศ. 2549 
(ตาราง 4)  
 

จากสถิติจํานวนผู้ เยี�ยมเยือนชาวต่างประเทศที�เดินทางมาท่องเที�ยวในภาคใต้และอตัราการ
เข้าพักเฉลี�ยที�เพิ�มขึ $น ธุรกิจโรงแรมจึงเป็นธุรกิจที�น่าสนใจ โดยเฉพาะในหาดป่าตอง ที�มีจํานวน
นกัท่องเที�ยวชาวต่างประเทศที�เดินทางเข้ามาท่องเที�ยวเป็นจํานวนมากและมีอตัราการเข้าพกัเฉลี�ยที�
เพิ�มขึ $นทุกปี โดยธุรกิจโรงแรมสามารถแบ่งกลุ่มออกเป็น 5 กลุ่ม ตามระดบัราคาห้องพกัของโรงแรม 
จากข้อมูลของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย พบว่าโรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe) คือโรงแรมที�มีค่าเช่า
ห้องพกัตอ่หนึ�งคืนตั $งแตร่าคา 2,500 บาทขึ $นไป  เหมาะสมในการลงทนุ เนื�องหาดป่าตองมีศกัยภาพ
ของทําเลที�ตั $งที�เป็นเมืองธุรกิจท่องเที�ยวหลกัในจงัหวดัภูเก็ต ประกอบกับราคาต้นทุนที�ดินที�ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจมีราคาสงู ส่งผลให้ราคาห้องพกัมีราคาสงูตามราคาต้นทนุจึงเลือกลงทนุในโรงแรมกลุ่ม 
1 (Deluxe)  และนักลงทุนมีโอกาสที�สามารถเข้าร่วมลงทุนในธุรกิจโรงแรมได้ เนื�องจากหลังเกิด
เหตกุารณ์ธรณีพิบตัิภัยส่งผลให้ธุรกิจโรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe) ซึ�งมีทําเลที�ตั $งติดชายหาดได้รับความ
เสียหายเป็นจํานวนมาก 
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ตาราง 2 จํานวนผู้ เยี�ยมเยือนชาวตา่งประเทศที�เดนิทางมาทอ่งเที�ยวในภาคใต้ ปี พ.ศ. 2549  
 

                                                                                      หนว่ย : คน-ครั $ง 

แหลง่ทอ่งเที�ยว ผู้ เยี�ยมเยือน นกัทอ่งเที�ยว นกัทศันาจร 

 จํานวน ∆ ( %)  จํานวน ∆ ( %)  จํานวน ∆ ( %)  

กระบี� 940,530 151.63 861,429 169.82 79,101 45.09 

ชมุพร 58,227 5.04 42,298 7.14 15,929 -0.17 

ตรัง 70,366 39.06 60,281 43.43 10,085 17.65 

นครศรีธรรมราช 32,037 12.32 23,102 8.33 8,935 24.17 

สไุหง โก-ลก (นราธิวาส) 236,361 -20.36 207,558 -13.84 28,803 -48.45 

ปัตตานี 970 -37.82 690 -7.26 280 -65.69 

พงังา 420,399 339.53 151,530 283.80 268,869 378.70 

เบตง (ยะลา) 231,433 41.61 218,469 47.09 12,964 -13.00 

พทัลงุ 2,106 -41.65 797 9.48 1,309 -54.56 

ภเูก็ต 2,882,779 118.12 2,827,852 123.21 54,927 0.31 

ระนอง 30,063 40.82 24,210 61.66 5,853 -8.16 

หาดใหญ่ (สงขลา) 818,784 13.58 713,249 15.54 105,535 1.90 

สตลู 50,086 -0.61 40,727 7.56 9,359 -25.30 

สรุาษฎร์ธานี 1,335,699 50.80 1,302,292 48.94 33,407 193.97 

รวมทั $งหมด 7,109,840 74.72 6,474,484 76.71 635,356 56.70 

 
ที�มา : การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย.  (2551). สถิตนิกัทอ่งเที�ยว. 
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ตาราง 3  จํานวนนกัทอ่งเที�ยวจําแนกตามสถานที�พกั จงัหวดัภเูก็ต ปี พ.ศ. 2549   
 

สถานที�พกั นกัทอ่งเที�ยว 
  ไทย ร้อยละ ตา่งประเทศ ร้อยละ          รวม ร้อยละ 

โรงแรม/บงักะโล/รีสอร์ท 1,065,290 71.52 2,729,077 96.51 3,794,367 87.89 
เกสท์เฮาส์ - - - - - - 
บ้านญาต/ิบ้านเพื�อน 396,208 26.6 98,775 3.49 494,983 11.47 
ที�พกัอทุยานแหง่ชาต ิ - - - - - - 
บ้านพกัรับรองของทางราชการ - - - - - - 

อื�น ๆ (อพาร์เม้นท์ วดั เป็นต้น) 27,962 1.88 - - 27,962 0.64 

รวม 1,489,460 100 .00 2,827,852 100 4,317,312 100 

 
ที�มา : การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย.  (2551). สถิตนิกัทอ่งเที�ยว. 
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ตาราง 4  จํานวนโรงแรมทั $งหมดในจงัหวดัภเูก็ตและอตัราการเข้าพกัเฉลี�ย จําแนกตามกลุม่ระดบั             
โรงแรม 

   

จํานวนโรงแรม/ปี 

2545 2546 2547 2548 2549 

จํานวน อตัราการ
เข้าพกั
เฉลี�ย 
(%) 

จํานวน อตัราการ
เข้าพกั
เฉลี�ย 
(%) 

จํานวน อตัราการ
เข้าพกั

เฉลี�ย (%) 

จํานวน อตัราการ
เข้าพกั
เฉลี�ย 
(%) 

จํานวน อตัราการ
เข้าพกั
เฉลี�ย 
(%) 

ในเมือง 54 57.00 54 57.40 54 65.47 56 34.60 56 60.69 

กลุม่ 1 (Deluxe) 7 58.43 7 52.13 3 56.57 2 51.12 2 53.51 

กลุม่ 2 (First Class) 2 64.88 2 61.51 2 49.35 3 38.76 3 50.65 

กลุม่ 3 (Economy) 2 47.29 3 43.91 3 45.45 2 35.33 2 43.31 

กลุม่ 4 (Second Class) 7 52.13 8 53.39 11 52.66 14 21.62 13 36.48 

กลุม่ 5 (Others) 36 47.92 34 48.75 35 49.71 35 43.73 36 52.67 

หาดป่าตอง 202 57.06 211 58.13 211 64.20 178 33.56 197 63.58 

กลุม่ 1 (Deluxe) 38 60.25 39 61.94 40 67.83 17 37.49 23 72.95 

กลุม่ 2 (First Class) 18 60.71 20 62.94 20 63.47 22 33.92 30 65.84 

กลุม่ 3 (Economy) 50 50.16 53 50.33 53 65.18 35 34.80 34 64.02 

กลุม่ 4 (Second Class) 65 52.81 66 52.99 64 53.67 71 31.28 78 52.69 

กลุม่ 5 (Others) 31 54.04 33 51.19 34 52.98 33 23.05 32 47.55 

หาดกะรน 60 50.55 72 50.99 72 63.26 57 27.52 90 59.99 

หาดกะตะ 52 63.29 61 62.43 57 71.21 84 35.22 58 66.88 

หาดอื�น ๆ 142 61.03 151 63.23 185 71.73 153 36.56 169 61.92 

รวม 510  549  579  528  570  

 

 
ที�มา : การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศไทย.  (2551). สถิตนิกัทอ่งเที�ยว. 
 
 
 



7 
 

 

 

โครงการลงทนุใหมใ่นการก่อสร้างโรงแรมในหาดป่าตอง จงึเป็นเรื�องที�น่าสนใจในทําการศกึษา
ความเป็นไปได้จากโอกาสในการเข้าร่วมธุรกิจที�ผู้ ประกอบการรายใหม่สามารถเข้าร่วมลงทุนได้ 
ประกอบกับศกัยภาพด้านการให้บริการของโรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe) ที�สามารถสร้างความประทบัใจ
ให้กบันกัทอ่งเที�ยวที�คาดวา่มีแนวโน้มเพิ�มมากขึ $นในอนาคต การศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและ
ทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต จึงเป็นการวิเคราะห์ความ
คุ้มค่าของการลงทุนทั $งทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe) เพื�อช่วยในการ
ตัดสินใจลงทุนหรือไม่ลงทุนสร้างโรงแรม เป็นข้อมูลพื $นฐานสําหรับการตัดสินใจลงทุนของ
ผู้ ประกอบการ และเป็นประโยชน์กับสถาบันการเงินที�จะใช้เป็นข้อมูลเพื�อประกอบการพิจารณา
ตดัสินใจในการจะสนบัสนนุสินเชื�อให้แก่ผู้ ต้องการลงทนุสร้างโรงแรมดงักลา่ว 
 
ความมุ่งหมายของการวิจัย 
 ในการวิจยัครั $งนี $ผู้ วิจยัได้ตั $งความมุง่หมายไว้ดงันี $ 

1. เพื�อประมาณการต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่า
ตอง จงัหวดัภเูก็ต  

2. เพื�อศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจของโครงการ
ลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต   
   
 ความสาํคัญของการวิจัย 
 ผลการศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรมใน
หาดป่าตอง จงัหวัดภูเก็ต ครั $งนี $ จะก่อให้เกิดผลประโยชน์โดยตรงให้แก่ผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรม 
สามารถนําไปใช้ในการบริการจัดการโครงการลงทุนสร้างโรงแรม ช่วยให้ผู้ ประกอบการสามารถ
วางแผนทางด้านต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพในอนาคต รวมทั $งเป็น
แนวทางช่วยในการตัดสินใจลงทุนของผู้ ประกอบการรายอื�นที�สนใจลงทุน และยังมีผลประโยชน์
ทางอ้อมให้แก่สถาบนัการเงินใช้เป็นข้อมูลประกอบในการรับพิจารณา และกําหนดวงเงินสินเชื�อของ
โครงการลกัษณะดงักลา่วได้  
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 การศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทุนสร้างโรงแรม ใน
หาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต  มีขอบเขตการศกึษาดงันี $ 
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 1. ข้อมลูที�ใช้ในการวิจยัครั $งนี $ ผู้ วิจยักําหนดให้เป็นข้อมูลที�ได้จากการสมัภาษณ์ การสํารวจ
ราคา และข้อมลูจากหนว่ยงานภาครัฐและเอกชนที�เกี�ยวข้อง 
  2. ศกึษาความเป็นไปได้การเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในจงัหวดั
ภูเก็ต พื $นที�ทําการศึกษา ได้แก่ หาดป่าตอง อําเภอกระทู้  จังหวัดภูเก็ต โดยศึกษาโรงแรม กลุ่ม 1 
(Deluxe) 
  3.  ระยะเวลาในการศกึษาความเป็นไปได้การเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้าง
โรงแรม ในจงัหวดัภูเก็ต 20 ปี โดยระยะเวลา 7 ปีจะเป็นการชําระคืนหนี $เงินกู้สถาบนัการเงิน ส่วน 13 
ปีหลงัจะเป็นผลตอบแทนสําหรับเงินกู้ ของผู้ลงทุนเอง โดยกําหนดสดัส่วนการลงทุนระหว่างเงินกู้ กับ
เงินทนุของผู้ลงทนุอยูใ่นอตัรา 1 : 1   
 4. การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยน (Switching Value Test) ของโครงการเพื�อดูการ
เปลี�ยนแปลงเป็นร้อยละของปัจจัยที�เชื�อว่ามีอิทธิพลต่อผลลัพธ์ของโครงการ ซึ�งทําให้มูลค่าปัจจุบนั
สทุธิของโครงการ (NPV) มีคา่เทา่กบัศนูย์ 2 กรณี คือ  
   กรณีที� 1 การทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 
   กรณีที� 2 การทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 
  

 นิยามศัพท์เฉพาะ 
1. การท่องเที�ยวภายในประเทศ หมายถึง การเดนิทางของนกัทอ่งเที�ยว ทั $งชาวไทยและชาว

ตา่งประเทศจากจงัหวดัหนึ�งไปยงัอีกจงัหวดัหนึ�ง โดยมีวตัถปุระสงค์ตา่งๆ ที�ไม่ใช่การไปทํางานประจํา 
การศกึษา และไมเ่ป็นคนท้องถิ�น ที�มีภมูิลําเนาหรือทํางานประจําหรือศกึษาอยูที่�จงัหวดัที�เดนิทางไป 

2. ผู้เยี�ยมเยือน (Visitor) หมายถึง บคุคลที�เดินทางไปยงัสถานที� ซึ�งมิใช่ถิ�นพํานกัถาวรของ
ตนเองเป็นการชั�วคราว โดยมีวตัถปุระสงค์เพื�อพกัผ่อน เยี�ยมญาติมิตร ศกึษาหาความรู้ การกีฬา การ
ศาสนา ติดตอ่ธุรกิจ การประชมุ การรักษาสขุภาพ หรือเพื�อประกอบภารกิจใด ๆ โดยมิได้รับคา่จ้างใน
การดงักลา่วนั $น แบง่เป็น 2 ประเภท คือผู้ เยี�ยมเยือนที�พกัค้างคืน กบัผู้ เยี�ยมเยือนที�ไมพ่กัค้างคืน 

3. นักท่องเที�ยว (Tourist) หมายถึง ผู้ ที�เดินทางไปเยือนจงัหวดันั $น โดยวตัถปุระสงค์ตา่ง ที�
ไมใ่ชก่ารไปทํางานประจํา การศกึษา และไม่ใช่คนท้องถิ�นที�มีภูมิลําเนาหรือศกึษาอยู่ที�จงัหวดันั $น ทั $งนี $
ต้องพกัค้างคืนอยา่งน้อย 1 คืน 

4. นักทัศนาจร  (Excursionist) หมายถึง ผู้ เยี�ยมเยือนที�ไมพ่กัค้างคืน  
5. ที�พักแรม หมายถึง สถานที�ที�นกัเดินทางใช้พกัระหว่างการเดินทาง ซึ�งอาจจําแนกเป็น

ประเภทตา่ง ๆ ตามลกัษณะการใช้ 
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6. โรงแรม (Hotel) หมายถึง ที�พกัแรมที�สร้างขึ $นเฉพาะและแบง่เป็นห้องพกั มีสิ�งอํานวยความ
สะดวกแก่นกัทอ่งเที�ยว และเก็บคา่เชา่เป็นรายห้อง 

7. บ้านรับรอง หมายถึง ที�พกัหน่วยงานราชการ บริษัท หรือเอกชน จดัไว้เพื�อใช้รับรองหรือ
พกัผอ่นโดยไมเ่ก็บคา่เชา่ 

8. อัตราการเข้าพัก หมายถึง อตัราร้อยละของจํานวนคืนพกัตอ่ผลคณูของห้องพกั กับ 
จํานวนวนัในระยะหนึ�ง โดยมีสตูรการคํานวณดงันี $ 

 
     อตัราการเข้าพกั 1 ปี       = จํานวนคืนพกัตลอดปี X 100 

365 X จํานวนห้องพกัทั $งหมด 
 
9. สถานพักแรมกลุ่มต่างๆ หมายถึง การแบง่กลุ่มของสถานพกัแรม ซึ�งเป็นการจดักลุ่มโดย

การทอ่งเที�ยวแหง่ประเทศเพื�อใช้ประโยชน์ทางการสถิตเิทา่นั $น ไมไ่ด้ถือตามมาตรฐานสากล 
กลุม่ 1 Deluxe       หมายถึง  ราคาห้องเดี�ยวตั $งแต ่2,500 บาทขึ $นไป 
กลุม่ 2 First Class            หมายถึง  ราคาห้องเดี�ยวตั $งแต ่1,500 - 2,499 บาท 
กลุม่ 3 Economy      หมายถึง  ราคาห้องเดี�ยวตั $งแต ่1,000 - 1,499 บาท 
กลุม่ 4 Second Class      หมายถึง  ราคาห้องเดี�ยวตั $งแต ่500 - 999 บาท 
กลุม่ 5 Others       หมายถึง  ราคาห้องเดี�ยวตํ�ากวา่ 500 บาท 

 
 10. โรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe)  หมายถึง โรงแรมที�ให้บริการเช่าห้องพกัที�มีราคาคา่ห้องพกั 
ตั $งแต ่2,500 บาทขึ $นไป 
 11. ความเป็นไปได้ทางการเงิน หมายถึง การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของ
โครงการ เพื�อพิจารณาความคุ้มค่าในการลงทุน โดยใช้ราคาตลาดเป็นมูลค่าในการประมาณต้นทุน
และผลตอบแทนของโครงการ และใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุมาช่วยประกอบในการตดัสินใจที�
จะลงทนุหรือไมล่งทนุ 
 12. ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ หมายถึง การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของ
โครงการ เพื�อพิจารณาความคุ้มคา่ในการลงทุน โดยใช้ราคาเงาเป็นมลูคา่ในการประมาณต้นทนุและ
ผลตอบแทนของโครงการ และใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุมาช่วยประกอบในการตดัสินใจที�จะ
ลงทนุหรือไมล่งทนุ 
 13. เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน หมายถึง เกณฑ์ที�ช่วยในการตดัสินใจว่าโครงการที�
พิจารณาอยู่มีความเหมาะสมคุ้มค่าแก่การลงทุนหรือไม่ โดยเกณฑ์ที�ใช้ ได้แก่ ระยะเวลาคืนทุน  
(Payback period) มูลค่าปัจจบุนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อทุน 
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(Benefit - cost ratio: BCR) และอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return : 
IRR)  

14. ราคาตลาด หมายถึง ราคาหรืออัตราแลกเปลี�ยนของสินค้าและบริการ หรือปัจจัยการ
ผลิตที�ถกูกําหนดขึ $นโดยกลไกตลาดอยา่งเปิดเผย เป็นไปตามอปุสงค์และอปุทานตลาด 
 15. ราคาเงา หมายถึง ราคาหรืออตัราแลกเปลี�ยนของสินค้าและบริการ หรือปัจจยัการผลิต
ที�ถูกคํานวณขึ $นเพื�อให้สะท้อนถึงค่าเสียโอกาสที�แท้จริงของสินค้าและบริการ หรือปัจจัยการผลิตใน
โครงการ 
 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 
               การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทุนสร้างโรงแรมใน
จังหวัดภูเก็ต เป็นการประมาณต้นทุนและผลตอบแทนที�ใช้ในการวิเคราะห์ทางการเงินและทาง
เศรษฐกิจ  โดยใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุเป็นเครื�องมือในการวิเคราะห์ข้อมลู ได้แก่ ระยะเวลา
คืนทนุ  (Payback period) มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV) อตัราส่วนผลประโยชน์ตอ่
ทนุ (Benefit - cost ratio: BCR) และอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return 
: IRR)  
 ดงัภาพประกอบ  
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ต้นทุนของโครงการ   ผลตอบแทนของโครงการ 

  - คา่ใช้จ่ายในการลงทนุ     - รายได้จากห้องพกั 

  - คา่ใช้จ่ายก่อนการดําเนินการ     - รายได้จากการคา่ 

  - คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการ       อาหารและเครื�องดื�ม 

  - คา่ใช้จ่ายอื�นๆ       - รายได้อื�นๆ 

          

       

 วเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงนิของโครงการ  

 
โดยใช้เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน และทดสอบค่าความ
แปรเปลี�ยน  

 การตัดสินใจในการลงทุน ได้แก่     

 1. ระยะเวลาคืนทนุ     

 2. มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NPV)     

 3. อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ทนุ (BCR)    

 4. อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR)    

       

 นําต้นทนุและผลตอบแทนทางการเงินปรับมลูคา่  

 จากราคาตลาดเป็นราคาเงา  

       

 วเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านเศรษฐกิจของโครงการ  

 
โดยใช้เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน และทดสอบค่าความ
แปรเปลี�ยน  

 การตัดสินใจในการลงทุน ได้แก่     

 1. ระยะเวลาคืนทนุ     

 2. มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิทางเศรษฐกิจ (ENPV)    

 3. อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ทนุทางเศรษฐกิจ (EBCR)  

 4. อตัราผลตอบแทนภายในโครงการทางเศรษฐกิจ (EIRR)  

       

  การตัดสินใจ   

    - ลงทนุ   

    - ไม่ลงทนุ   

 
 
ภาพประกอบ 1 กรอบแนวความคิดการประมาณต้นทนุและผลตอบแทนที�ใช้ในการวิเคราะห์ทาง 

การเงินและทางเศรษฐกิจเพื�อการตดัสินใจ 
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ข้อตกลงในการวิจัย 
 การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทุนสร้างโรงแรมใน
จงัหวดัภเูก็ต ได้กําหนดข้อตกลง ดงันี $  
 1.  ระยะเวลาของโครงการที�ใช้ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการนี $ คือ 20 ปี โดย
พิจารณาจากอายกุารใช้งานของ โรงแรม ทั�วไป ในระยะแรกเป็นระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ รวม 2 
ปี การก่อสร้างโครงการเริ�มตั $งแต่งานตอกเสาเข็ม วางผงั เทฐานราก เสาตอม่อ เทคาน เทเสา วางพื $น
สําเร็จ ก่ออิฐผนัง  ตั $งวงกบ เทคานหลังคา วางโครงหลังคา ฉาบผนังภายนอก  ภายใน งาน
สาธารณปูโภค ตกแตง่ ทาสีภายในและภายนอกอาคาร และเก็บงานแล้วเสร็จ  

2.  โครงการที�ศึกษาไม่พิจารณาปัญหาในช่วงก่อนและหลงัดําเนินงาน กล่าวคือโครงการ
สามารถดําเนินการก่อสร้างโรงแรมได้ ตามระยะเวลาที�กําหนด  

3.  โครงการที�ศกึษา ไมพ่ิจารณาปัญหาทางด้านสิ�งแวดล้อม 
 



 ��Ŕบทที�  2 
เอกสารและงานวจิัยที�เกี�ยวข้อง 

 
 การศึกษาครั 
งนี 
ผู้ วิจัยได้ทําการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที�เกี�ยวข้องกับการศึกษาและ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการลงทนุสร้างโรงแรมกลุม่ 1 (Deluxe) ในจงัหวดัภูเก็ต  โดยแบง่งาน
ศกึษาออกเป็น 2 ตอน คือ 
 1. แนวคดิและทฤษฎีที�เกี�ยวข้อง 
     การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
   1.1 การวิเคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis) 
   1.2 การวิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจ (Economic Analysis) 
           2.  งานวิจยัที�เกี�ยวข้อง 
 
1. แนวคิดและทฤษฎีที�เกี�ยวข้อง 
 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 
 การวิเคราะห์โครงการ คือ กระบวนการในการรวบรวมข้อมลู การวิเคราะห์ข้อมลูของโครงการ 
และนํามาพิจารณาความคุ้มคา่ของโครงการเพื�อนําไปสู่การตดัสินใจว่าจะดําเนินโครงการหรือไม่ โดย
โครงการจะมีความคุ้มค่าก็ต่อเมื�อโครงการให้ผลประโยชน์ตอบแทนมากกว่าค่าใช้จ่ายที�เสียไป  การ
วิเคราะห์โครงการเป็นเครื�องมือที�ใช้ในการตดัสินใจในการที�จะเลือกดําเนินโครงการใดเพื�อใช้ทรัพยากร
อนัมีคา่ให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 
 การวิเคราะห์โครงการเป็นวิธีกํากบัดแูลให้การใช้ทรัพยากรเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล เพื�อบรรลจุดุมุ่งหมายที�กําหนดไว้ในรูปแบบที�เหมาะสม เพราะการวิเคราะห์โครงการจะมี
การประเมินผลประโยชน์ตอบแทน (Benefits) และคา่ใช้จ่าย (Costs) ตา่งๆ ของแตล่ะโครงการ ซึ�งถ้า
หากผลประโยชน์ตอบแทนมีมากกว่าค่าใช้จ่ายที� เสียไปแล้ว โครงการนั 
นก็จะเป็นโครงการที�ให้
ผลประโยชน์ตอบแทนสุทธิคุ้ มค่าโครงการที�ให้ผลประโยชน์ต่อค่าใช้จ่ายสูงที�สุดย่อมทําให้เกิด
ประโยชน์จากทรัพยากรมากที�สดุ (ภาสมา สทุธิพงส์. 2549: 1-22)   
 การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจเป็นการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ (Feasibility Study) ซึ�งประกอบด้วยด้านตา่งๆ ดงันี 
  
 1.1 การวิเคราะห์ด้านการเงนิ (Financial Analysis) 
 การวิเคราะห์ด้านการเงินเป็นการวิเคราะห์ถึงการลงทนุและผลตอบแทนของโครงการในแง่
ผลกําไรทางการเงินเป็นสําคญั การวิเคราะห์การวางแผนทางการเงินที�เหมาะสมกบัโครงการ เพื�อ
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ก่อให้เกิดความมั�นใจว่า หากดําเนินการ โครงการนี 
แล้วจะไมมี่ปัญหาทางการเงินใดๆ ในทกุขั 
นตอน
ของโครงการ และรวมตลอดถึงการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงินของผู้ลงทนุในโครงการ เพื�อให้
แนใ่จวา่โครงการมีผลตอบแทนทางการเงินมากพอที�จะจงูใจให้บคุคลตา่งๆ เข้ามาร่วมโครงการ 
นอกจากนั 
นถ้าเป็นโครงการที�ต้องขอกู้ เงินมาลงทนุต้องมีการพิจารณาอีกด้วยว่า โครงการนั 
นจะ
สามารถชําระคืนเงินต้นและดอกเบี 
ยได้หรือไม ่(ภาสมา สทุธิพงส์. 2549: 1-27)   
  
การวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการจะประกอบไปด้วยการวิเคราะห์เรื�องตา่งๆ ดงันี 
  
 

1. การประมาณต้นทุนของโครงการ 
  
 ต้นทุนของโครงการ หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรต่างๆ ที�นํามาใช้ในการดําเนินโครงการ 
เพื�อให้ได้ผลตอบแทนในรูปของผลประโยชน์ต่างๆ ตามที� กําหนดไว้ (สมศักดิ[  มีทรัพย์หลาก. 
2550:227) 
 
 ต้นทนุของโครงการแบง่ได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
 

1. ต้นทนุที�วดัได้ (Tangible Cost) 
 ต้นทุนที�วดัได้ หมายถึง ต้นทุนที�สามารถตีค่าออกมาเป็นตวัเงินได้ว่ามีมากน้อยเพียงใดใน
การดําเนินโครงการ ต้นทนุที�วดัได้นี 
ยงัสามารถแบง่ออกได้ดงันี 
 
 

1.1 ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายโดยตรง (Direct Costs) ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายสําหรับใช้
ทรัพยากรเพื�อการลงทนุ และคา่ใช้จา่ยเพื�อการดําเนินงานและทะนบํุารุงรักษาโครงการ 
   1.1.1 คา่ใช้จ่ายเพื�อการลงทนุ เป็นคา่ใช้จ่ายที�เกิดขึ 
นจากการใช้ทรัพยากรเพื�อสร้างสิ�ง
อํานวยความสะดวกซึ�งเป็นพื 
นฐานของการผลิต ประกอบด้วยรายการตา่งๆ ดงันี 
 
   1)  คา่ใช้จา่ยเพื�อซื 
อที�ดนิ และสิ�งก่อสร้าง 
   2)  คา่อาคารสถานที� คา่จดัทําสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 

3) คา่เครื�องมือเครื�องจกัรและอปุกรณ์ตา่งๆ 
4) คา่ที�ปรึกษาด้านวิชาการและการบริหาร 
5) คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินโครงการ ได้แก่ คา่ฝึกอบรม และคา่การจดัการ 
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 คา่ใช้จา่ยเพื�อการลงทนุนี 
สามารถจะประมาณการได้โดยอาศยัเจ้าหน้าที�ด้านเทคนิคและ
วิศวกรเป็นผู้ วิเคราะห์ 
    1.1.2  ค่าใช้จ่ายเพื�อการดําเนินงานและบํารุงรักษา เป็นค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ 
นขณะเริ�ม
ดําเนินโครงการ เพื�อให้โครงการสามารถดําเนินไปได้ ประกอบด้วย 
    1)  คา่ใช้จา่ยในการผลิต ซึ�งประกอบด้วยคา่วตัถดุิบ คา่แรงงาน คา่พลงังาน คา่เชื 
อเพลิง 
คา่บํารุงรักษา และคา่ใช้จา่ยอื�นๆ 
    2)  ค่าใช้จ่ายในการบริหารและดําเนินงาน ประกอบด้วย ค่าจ้างผู้บริหาร ผู้ อํานวยการ 
ผู้จดัการ และเจ้าหน้าที�อื�นๆ คา่โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ 
    3)  คา่ใช้จา่ยอื�นๆ ประกอบด้วย คา่ภาษี คา่ประกนัภยั คา่เสื�อมราคา 
     

1.2 ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายโดยอ้อม (Indirect Costs) เป็นค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ 
นภายนอก
โครงการอันเนื�องมาจากการดําเนินโครงการ ซึ�งในทางเศรษฐศาสตร์เรียกว่าผลกระทบที�เกิดขึ 
น
ภายนอก (Externalities) โดยหลกัการแล้วก่อนที�จะตดัสินใจดําเนินโครงการหนึ�งโครงการใด จําเป็น
อย่างยิ�งที�ต้องทําการศึกษาผลกระทบที�อาจเกิดขึ 
นจากการดําเนินโครงการในอนาคต และหาทาง
ป้องกันปัญหาที�อาจจะเกิดขึ 
นไว้ก่อน ก็จะทําให้โอกาสที�จะเกิดผลกระทบที�เกิดขึ 
นภายนอกลดลงได้
มาก 

 
2. ต้นทนุที�วดัไมไ่ด้ (Intangible Cost) 

 
 ต้นทุนที�วดัไม่ได้ หมายถึง ต้นทุนที�ไม่สามารถวดัออกมาเป็นตวัเงินได้ อาจเนื�องมาจากเมื�อ
ดําเนินโครงการไปแล้ว จะมีผลกระทบตอ่บคุคลอื�นหรือบคุคลที�สาม (Third Parties) ที�อยู่นอกโครงการ 
ซงึสว่นใหญ่จะเป็นผลกระทบทางสงัคม 

 
2. การประมาณผลตอบแทนของโครงการ  

 
ผลตอบแทนของโครงการ 
 
 ผลตอบแทนของโครงการ หมายถึง อะไรก็ได้ที�เพิ�มพูนวัตถุประสงค์ (ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี.  
2544:71-80) ซึ�งผลประโยชน์โครงการสามารถแบง่ออกเป็น 3 ประเภท คือ 

2.1 ผลประโยชน์ทางตรง (Direct Benefits) 
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 ผลประโยชน์ทางตรงของโครงการ หมายถึง อะไรก็ได้ที�โครงการตั 
งใจจะให้บรรลุผลตาม
วตัถปุระสงค์ของโครงการ ถ้าหากโครงการประสงค์จะมีผลผลิต แล้วผลผลิตที�เกิดขึ 
นอนัเนื�องมาจาก
การมีโครงการเมื�อเปรียบเทียบกับกรณีไม่มีโครงการ ก็จะเป็นผลประโยชน์ทางตรงของโครงการนั 
น 
หรือถ้าหากโครงการประสงค์จะลดหรือประหยัดต้นทุนแล้ว ต้นทุนที�สามารถประหยดัได้ก็จดัว่าเป็น
ผลประโยชน์ทางตรงของโครงการเชน่กนั 

ผลประโยชน์ของโครงการสามารถที�จะคํานวณเป็นมลูค่าทางเงินตราได้ ซึ�งถ้าเป็นกรณีของ
การวิเคราะห์ทางการเงิน การคํานวณมูลค่าของผลประโยชน์หาได้โดยการคณูปริมาณผลผลิตด้วย
ราคาตลาด (Market Price) ของผลผลิตนั 
น ส่วนในกรณีการวิเคราะห์ทางเศรษฐกิจก็สามารถหาได้
ด้วยการคูณผลผลิตด้วยราคาตลาด ถ้าหากว่าราคาตลาดของผลผลิตดงักล่าวสะท้อนถึงความขาด
แคลนหายากของผลผลิตนั 
น แต่ถ้าหากว่าไม่ได้สะท้อนถึงความขาดแคลนหายาก การคํานวณมูลค่า
ของผลประโยชน์จะต้องใช้ราคาในทางบญัชี (Accounting Price) หรือราคาเงา (Shadow Price) 

 
2.2 ผลประโยชน์ทางอ้อม (Indirect Benefits) 

 
 ผลประโยชน์ทางอ้อมของโครงการ หมายถึง ผลประโยชน์ที�เกิดขึ 
นซึ�งไม่ใช่ผลประโยชน์ที�
ตั 
งใจจะได้รับ เชน่ กรณีสร้างเขื�อนเพื�อผลประโยชน์ทางตรงคือผลิตไฟฟ้า ซึ�งอาจนําให้เกิดอตุสาหกรรม
เพิ�มมากขึ 
น 
 

     2.3 ผลประโยชน์ที�มีตวัตนและไมมี่ตวัตน (Tangible and Intangible Benefits)  
ผลประโยชน์ที�มีตวัตน หมายถึง ผลประโยชน์ที�วดัได้ในเชิงปริมาณและมลูคา่ในรูปตวัเงิน ซึ�ง

ก็คือ ผลประโยชน์ทางตรงและทางอ้อมที�กลา่วมา 
 ผลประโยชน์ที�ไม่มีตวัตน หมายถึง ผลประโยชน์ที�วดัไม่ได้ในเชิงปริมาณหรือมลูคา่ในรูปตวั
เงิน เชน่ การสร้างโอกาสให้มีงานทําใหม่ๆ   
 

3. การพจิารณาแหล่งที�มาของเงนิทุน 
  ในการจดัหาเงินทนุมาใช้ในธุรกิจ ผู้บริหารโครงการจะต้องพยากรณ์ความต้องการเงินทนุ
ของโครงการ ทั 
งในแง่จํานวนเงินและเวลาที�ต้องการใช้เงินทนุนั 
นๆ ซึ�งอาจแบง่เป็นระยะสั 
น และระยะ
ยาว จากนั 
นผู้บริหารโครงการก็ต้องตดัสินใจเกี�ยวกบัการเลือกแหลง่เงินทนุซึ�งเป็นได้เป็น 2 ประเภท
ใหญ่ๆ คือ แหลง่เงินทนุจากหนี 
สิน และแหลง่เงินทนุจากสว่นของเจ้าของ (ฐาปนา ฉิ�นไพศาล; และ 
อจัฉา ชีวะตระกลูกิจ.  2542: 6-1)  
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งบกาํไรขาดทุนและงบกระแสเงนิสด 
 
 งบกําไรขาดทนุ (Income Statement) เป็นงบการเงินที�ให้ข้อมลูเกี�ยวกบัผลของกิจกรรมการ
ดําเนินงานในชว่งระยะเวลาหนึ�ง ลกัษณะโครงสร้างของงบกําไรขาดทนุ จะประกอบไปด้วยรายได้และ
คา่ใช้จา่ย ดงันี 
 
 1. รายได้ ทางบญัชีหมายถึง การเพิ�มขึ 
นของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในรอบระยะเวลาบญัชีใน
รูปของการได้รับหรือการเพิ�มคา่ของสินทรัพย์ หรือการลดลงของหนี 
สินอนัสง่ผลให้สว่นของเจ้าของ
เพิ�มขึ 
น ทั 
งนี 
 ไมร่วมถึงเงินทนุที�ได้รับจากผู้ มีสว่นร่วมในส่วนของเจ้าของ  
 2. คา่ใช้จา่ย หมายถึง  การลดลงของประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในรอบระยะเวลาบญัชีจากการ
จา่ยหรือการลดคา่ของสินทรัพย์ หรือการเพิ�มขึ 
นของหนี 
สินอนัสง่ผลให้สว่นของเจ้าของลดลง ทั 
งนี 
ไม่
รวมถึงการแบง่ปันสว่นทนุให้กบัผู้ มีสว่นร่วมในสว่นของเจ้าของ ดงันั 
นในความหมายของการบญัชี 
คา่ใช้จา่ยจงึไมใ่ชมี่เพียงต้นทนุของสินค้าหรือคา่ใช้จา่ยในการขายและบริหารเทา่นั 
น แตร่วมถึงผล
ขาดทนุจากการที�สินทรัพย์หรือสินค้าที�บริษัทถือไว้มีมลูคา่ลดลง หรือขาดทนุจากไฟไหม้ด้วย 
 สําหรับผลการดําเนินงานจะแสดงได้หลายวิธี ดงันั 
นรูปแบบของงบกําไรขาดทนุจงึแตกตา่ง
กนัไป ขึ 
นอยู่กบัว่าจะมีรายละเอียดมากน้อยแคไ่หน รวมทั 
งการจดัลําดบัของบญัชีตา่งๆ ด้วย (สถาบนั
พฒันาความรู้ตลาดทนุ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย. 2549 : 93-95) 
 งบกระแสเงินสด เป็นงบการเงินที�ให้ข้อมลูเกี�ยวกบักระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจา่ย
ของบริษัทในชว่งระยะเวลาหนึ�ง โดยแสดงถึงแหลง่ที�มาและแหลง่ที�ใช้ไปของเงินสด รวมทั 
งเงินสดสทุธิ
ที�เพิ�มขึ 
นหรือลดลงในระหวา่งงวดจากกิจกรรมทางธุรกิจที�เกิดขึ 
น อนัได้แก่ กิจกรรมดําเนินงาน 
กิจกรรมลงทนุ และกิจกรรมจดัหาเงินทนุ เพื�อให้ผู้ใช้งบการเงินได้ทราบถึงการเปลี�ยนแปลงในเงินสด 
หรือสภาพคล่อง(สถาบนัพฒันาความรู้ตลาดทนุ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย. 2549 : 97) 
 
เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน 
 
 ในการตดัสินใจว่าโครงการที�พิจารณามีความเหมาะสมคุ้มค่าแก่การลงทุนหรือไม่นั 
น จะมี
หลกัเกณฑ์ตดัสินใจเพื�อการลงทนุในโครงการ หลกัเกณฑ์ตา่งๆ ที�ใช้มีหลายรูปแบบ ซึ�งอาศยัข้อมลูที�มี
ทั 
งเหมือนและแตกต่างกันไป แต่โดยทั�วไปจะอาศัยข้อมูลเกี�ยวกับค่าใช้จ่ายและผลประโยชน์ของ
โครงการเป็นหลกั ผลการวิเคราะห์ส่วนใหญ่จะเป็นการพิจารณาว่าผลประโยชน์มากกว่าหรือน้อยกว่า
คา่ใช้จา่ย (วิชญะ นาครักษ์.  2550: 85) หลกัเกณฑ์การตดัสินใจในการวิเคราะห์โครงการมี 2 ประเภท 
ได้แก่ 
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1. หลักเกณฑ์การตัดสินใจแบบไม่คาํนึงถงึมูลค่าของเงนิในอนาคต 
 เป็นหลกัเกณฑ์ที�ไมนํ่าเวลาเข้ามาเป็นปัจจยัสําคญัในการกําหนดมลูคา่ของเงิน ซึ�งมีผลทําให้
มลูคา่ของเงินในอนาคตเทา่กบัมลูคา่ของเงินในปัจจบุนั โดยเกณฑ์ที�เลือกใช้ในโครงการนี 
 ได้แก่ 
 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ (Payback Period) 
 เกณฑ์ระยะคืนทุนเป็นเกณฑ์ที�คํานึงระยะเวลาที�ผลประโยชน์สุทธิจากการดําเนินงาน (ผล
กําไรที�ได้รับในแตล่ะปีรวมกนั โดยเป็นกําไรสทุธิหลงัหกัภาษี ดอกเบี 
ย และคา่เสื�อมราคาของทรัพย์สิน) 
เทา่กบัคา่ใช้จา่ยในการลงทนุเริ�มแรกของโครงการ (หฤทยั มีนะพนัธ์.  2550: 128-129) 

 
โดยสตูรในการคํานวณ คือ 

 
 
 
ข้อบกพร่องของเกณฑ์ 

1. เกณฑ์นี 
ไม่พิจารณาผลประโยชน์ที�เกิดขึ 
นหลงัระยะคืนทนุ โดยข้อสมมติฐานของเกณฑ์นี 
คือ 
เลือกโครงการลงทนุที�มีระยะคืนทนุสั 
น 

2. ไมว่ดัความสามารถสร้างกําไรของโครงการ แตชี่ 
ให้เห็นสภาพคลอ่งของโครงการเทา่นั 
น 
3. เกณฑ์นี 
ไม่ให้ความสําคญัของมลูคา่ของเงิน ทั 
งด้านคา่ใช้จ่ายและผลประโยชน์ที�เกิดขึ 
นตา่ง

เวลากนั 
 

2. หลักเกณฑ์การตัดสินใจแบบที�คาํนึงถงึมูลค่าของเงนิในอนาคต 
 เป็นหลกัเกณฑ์ที�มลูคา่ที�คิดเป็นเงินของคา่ใช้จ่ายและผลประโยชน์ที�เกิดขึ 
นในเวลาตา่งๆ กนั 
ถกูปรับให้เป็นเวลาเดียวกนัในปัจจบุนัหรือเรียกว่า มลูคา่ปัจจบุนั สําหรับหลกัเกณฑ์การตดัสินใจแบบ
ที�คํานงึถึงมลูคา่ของเงินในอนาคตที�สําคญั ได้แก่ 
 
 2.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value : NPV) 
 มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV)  คือ ผลตา่งระหว่างมลูคา่ปัจจบุนัของเงินสด
ที�คาดว่าจะได้รับในแตล่ะปีตลอดอายขุองโครงการ (Bt) กบัมลูคา่ปัจจบุนัของเงินสดจ่ายออกไปในแต่
ละปีตลอดอายุของโครงการ (Ct) มลูค่าปัจจุบนัคํานวณได้จากการใช้ค่าของทุน หรืออตัราดอกเบี 
ยที�
เหมาะสมนํามาปรับลดคา่จากอนาคตให้เป็นคา่ปัจจบุนั ซึ�งคา่ของทนุหรืออตัราดอกเบี 
ย (r)  (Cohn; & 
Geske.1990:98) คํานวณได้จากสตูรดงันี 
 
 

ระยะเวลาคืนทนุ  = 
คา่ใช้จา่ยในการลงทนุเริ�มแรก  
ผลประโยชน์สทุธิเฉลี�ยตอ่ปี  
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 โดยที� Bt = ผลประโยชน์ของโครงการในปีที� t  

   Ct = ต้นทนุของโครงการในปีที� t  

   r = อตัราคดิลด  

   t = ระยะเวลาของโครงการ 
   n = อายขุองโครงการ n ปี 
 
 เกณฑ์ที�ใช้ในการตดัสินใจลงทนุ คือ 
 1. ถ้าผลของ NPV  >0       แสดงว่าการลงทุนนี 
คุ้ มค่า เพราะผลประโยชน์ที�ได้จาก
โครงการมีคา่มากกวา่คา่ใช้จา่ยของโครงการที�เกิดขึ 
น 
 2.  ถ้าผลของ NPV  < 0     แสดงว่าการลงทุนนี 
ไม่คุ้มค่า เพราะผลประโยชน์ที�ได้จาก
โครงการมีคา่น้อยกวา่คา่ใช้จา่ยของโครงการที�เกิดขึ 
น 
 3.   ถ้าผลของ NPV  = 0     แสดงวา่การลงทนุนี 
ให้ผลประโยชน์และคา่ใช้จ่ายของโครงการ
ที�เกิดขึ 
นมีคา่เทา่กนัพอดี ผู้ลงทนุจะลงทนุหรือไมก็่ได้ให้ผลไมแ่ตกตา่งกนั 
 
 ข้อดีของวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 
               1. วิธีมูลคา่ปัจจบุนัสุทธิเป็นการใช้กระแสเงินสด  (Cash flows) มากกว่ากําไรทางบญัชี 
(Accounting profit) ซึ�งจะสะท้อนให้เห็นเวลาที�แท้จริงของผลตอบแทนที�ได้รับจากการลงทนุ 
             2.  วิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิได้นําแนวความคิดเกี�ยวกับมูลค่าเงินตามเวลามาใช้ประกอบการ
คํานวณ ซึ�งทําให้สามารถทําการเปรียบเทียบระหว่างผลตอบแทนจากโครงการลงทุนกบัเงินลงทุนได้
อยา่งมีเหตผุลมากขึ 
น 
              3.  เนื�องจากการตดัสินใจเลือกโครงการลงทนุโดยวิธีมลูคา่ปัจจบุนันี 
จะทําการเลือกโครงการ
ลงทนุที�มีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิเป็นบวกเทา่นั 
นเพราะฉะนั 
นจะทําให้มลูคา่ของโครงการสงูขึ 
น 
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 ข้อเสียของวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 
              การใช้วิธีมูลคา่ปัจจบุนัสทุธินั 
นต้องคํานึงถึงรายละเอียดของการประมาณการกระแสเงินสด
ของโครงการลงทนุ ซึ�งอาจมีความผิดพลาดได้ง่ายในการประมาณการข้อมลู 
 
  2.2 อัตราส่วนผลประโยชน์ต่อทุน (Benefit - cost ratio: BCR) 
       อตัราส่วนผลประโยชน์ตอ่ทนุ (Benefit - cost ratio : BCR) หมายถึง มลูค่าปัจจุบนัของ
ผลประโยชน์รวม หารด้วย มลูคา่ปัจจบุนัของต้นทนุรวม ผลประโยชน์ของโครงการจะเกิดขึ 
นตลอดอายุ
ทางเศรษฐกิจของโครงการ ยกเว้นในช่วงแรกของการก่อสร้าง และตกแตง่อาคาร จะไม่มีผลประโยชน์
จากโครงการ ส่วนต้นทุนของโครงการ จะมีมูลค่าสูงในช่วงแรกของโครงการคือ การก่อสร้าง และ
หลงัจากนั 
นจะเกิดต้นทุนที�อยู่ในรูปของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน ในงานซ่อมแซม และบํารุงรักษา 
จะเกิดขึ 
นตลอดช่วงอายุทางเศรษฐกิจ ทั 
งนี 
จะนําเอากระแสผลประโยชน์ และกระแสต้นทุนของ
โครงการ ไปปรับคา่ตามเวลา หรือเป็นมลูคา่ปัจจบุนัแล้วนํามาเปรียบเทียบกนัเพื�อหาอตัราสว่นดงันี 
   
 

     
PVC

PVB
BCR =  

 
    
      

                  =          
 
    
   B  =   ผลตอบแทนในงวดที� t 
   C  =  คา่ใช้จา่ยในงวดที� t 
   t  =   ระยะเวลาของโครงการ 
   r  =  อตัราคดิลด 
 
 คา่ของ BCR อาจจะเท่ากบั 1 มากกว่า หรือน้อยกว่า 1 ก็ได้ แตห่ลกัเกณฑ์ในการตดัสินใจ
เลือกโครงการที�มีความเหมาะสมและคุ้มคา่ในทางการเงิน คือ BCR = 1 หรือ > 1 
 
  2.3  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ 

Σ   Bt / (1+r)t 
n 
t = 1 

Σ   Ct / (1+r)t 
n 
t = 1 
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 อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) พิจารณาจาก อตัรา
ส่วนลด(Discount Rate) ที�ทําให้มลูคา่ปัจจบุนัสุทธิมีค่าเท่ากบัศนูย์ หรืออตัราส่วนลดที�ทําให้มูลค่า
ปัจจบุนัของผลประโยชน์เทา่กบัมลูคา่ปัจจบุนัของต้นทนุพอดี คํานวณได้จากสตูรดงันี 
 
                      
 IRR คือคา่ที�ทําให้ r      =         
                                                                    
 เมื�อ  Bt = ผลตอบแทนในปีที� t 
  Ct = ต้นทนุในปีที� t 
  r = อตัราคดิลดหรืออตัราดอกเบี 
ยที�เหมาะสม 
  n = จํานวนปี 
  t = ระยะเวลาของปี มีคา่ตั 
งแต ่0, 1, 2, … , n  
 
  2.4 การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยน (Switching Value Test) 
           ค่าความแปรเปลี�ยนของโครงการ หมายถึง การเปลี�ยนแปลงเป็นร้อยละ (Percentage 
Change) ของปัจจยัที�เชื�อว่ามีอิทธิต่อผลลพัธ์ของโครงการ ซึ�งทําให้ NPV มีคา่เท่ากบัศนูย์เนื�องจาก
ภายใต้ข้อสมมติที�เป็นไปได้มากที�สุด NPV มีค่าเป็นบวก ณ ระดบัหนึ�ง ถ้าหากปัจจัยที�มีอิทธิพล 
(Influential Factors) ลดลงร้อยละ 10 แล้วทําให้คา่ NPV ของโครงการเท่ากบัศนูย์ นั 
นก็หมายความว่า 
คา่ความแปรเปลี�ยน คือ ร้อยละ 10 ดงันั 
นระดบัความเสี�ยงภัยในโครงการจึงถูกกําหนดได้โดยขนาด
ของคา่ความแปรเปลี�ยน (ชชีูพ พิพฒัน์ศถีิ.  2544:176) 
 การทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยน (SVT) แยกได้ 2 กรณี ได้แก่ 
 กรณีแรก การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทางด้านต้นทุน (SVTC) หมายความว่า ต้นทุน
โครงการสามารถเพิ�มขึ 
นได้ร้อยละเทา่ไร่ ก่อนที�จะทําให้ NPV มีคา่เทา่กบัศนูย์ 
 
สตูรการคํานวณ  
     SVTC   =   NPV x 100 
                    PVC 
กําหนดให้ 

  SVTC  =  Switching Value Test 
  NPV  =  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของโครงการ 
  PVC  =  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของต้นทนุ 
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 กรณีที�สอง การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) หมายความว่า 
ผลตอบแทนโครงการสามารถลดลงได้ร้อยละเทา่ไร่ ก่อนที�จะทําให้ NPV มีคา่เทา่กบัศนูย์ 
 
สตูรการคํานวณ  
 
     SVTB   =   NPV x 100 
                 PVB 
กําหนดให้ 

  SVTB   =  Switching Value Test 
  NPV  =  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของโครงการ 
  PVB  =  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของผลตอบแทน 
 
 ถ้า SVTC หรือ  SVTB ที�คํานวณได้มีค่าสูง ก็หมายความว่าความเสี�ยงภัยในโครงการอยู่ใน
ระดบัตํ�า 
 

1.2  การวิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจ (Economic Analysis) 
 

 การวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐกิจไม่มีความแตกต่างกับการวิเคราะห์โครงการทางการเงิน 
เพราะความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจขึ 
นกับความคุ้มค่าในการลงทุน การวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐกิจ
เริ� มต้นหลังจากที�ได้มีการวิเคราะห์ผลทางการเงินแล้วทําการปรับประเภทของรายการที� เป็น
ผลประโยชน์และต้นทนุของโครงการให้แสดงถึงคา่เสียโอกาส เพื�อให้สอดคล้องกบัมลูคา่ของทรัพยากร
ที�แท้จริงในระบบเศรษฐกิจ ซึ�งกระบวนการปรับค่าดังกล่าวจะกระทําทั 
งในส่วนของต้นทุนและ
ผลประโยชน์โดยตรงและโดยอ้อม จากนั 
นนําต้นทุนและผลประโยชน์มารวมกัน เพื�อหาผลประโยชน์
สทุธิของโครงการ (หฤทยั มีนะพนัธ์. 2550: 261) 
  
 ประเภทของรายการทางการเงนิที�ปรับค่าทางเศรษฐกิจ 
 
 1. รายการประเภทเงนิโอน (Transfer Payments) 
  
 การวิเคราะห์โครงการทางเศรษฐกิจ จะไม่ถือว่ารายจ่ายบางรายการนั 
นเป็นต้นทุนของ
โครงการ ทั 
งนี 
เพราะค่าใช้จ่ายเหล่านั 
นไม่มีผลตอ่การใช้ทรัพยากรของโครงการเพิ�มขึ 
นแตอ่ย่างใด แต่
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จะมีลักษณะการโอนหรือเปลี�ยนมือกัน (Transfer Payments) ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี 
 
(สมศกัดิ[ มีทรัพย์หลาก. 2550: 231) 
 
  1.1 ภาษี (Tax) เงินภาษีซึ�งโครงการจะต้องให้จ่ายให้กบัรัฐไม่ว่าจะเป็นภาษีทางตรง หรือ
ภาษีทางอ้อม เป็นคา่ใช้จ่ายทางการเงินที�เกิดขึ 
นและมีการโอนไปสู่รัฐในลกัษณะของการบงัคบัจดัเก็บ 
มิได้สะท้อนถึงการใช้ทรัพยากรหรือต้นทนุทางเศรษฐกิจที�แท้จริงแตอ่ย่างใด เงินภาษีจึงมิได้เป็นต้นทนุ
ของโครงการ 

 
  1.2 เงินชําระหนี 
 (Debt Service) การที�โครงการต้องไปกู้ เงินมาเพื�อนํามาใช้จ่ายในการ
ลงทุน และดําเนินงานก็จะต้องชําระหนี 
คืนแก่เจ้าหนี 
 ไม่ถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายหรือต้นทุนของโครงการ 
การชําระเงินมิได้สะท้อนถึงการใช้ทรัพยากรในโครงการอย่างแท้จริง หากแต่เป็นการโอนเปลี�ยนมือ
ในทางการเงิน จากผู้ กู้ ไปยังเจ้าหนี 
 ซึ�งผู้กู้ ไม่สามารถจะนําเงินที�ชําระหนี 
นี 
ไปใช้เพื�อสร้างผลผลิตใน
ทางเลือกอื�นๆ ได้อีก 

 
  1.3 ค่าเสื�อมราคา (Depreciation) ในทางเศรษฐกิจไม่ถือว่าค่าเสื�อมราคาเป็นต้นทุนของ
โครงการ เพราะเมื�อซื 
อสินค้าประเภททนุหรือสินทรัพย์ถาวรมาใช้ในโครงการคา่ใช้จ่ายที�เกิดขึ 
นก็จะเป็น
ต้นทนุของโครงการตั 
งแตแ่ล้ว ซึ�งไม่ต้องมาหกัคา่เสื�อมราคาเป็นคา่ใช้จ่ายอีก มิฉะนั 
นจะทําให้เกิดการ
นบัซํ 
า (Double Counting) 
 
  1.4 ต้นทุนจม (Sunk Costs) ต้นทุนจมคือค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ 
นมาแล้วในอดีตก่อนที�จะมี
โครงการ เช่น มีการซื 
อที�ดินเพื�อไว้ใช้ในการสร้างโรงงานผลิตสินค้า เมื�อหลายปีมาแล้ว แต่จะด้วย
สาเหตใุดก็ตามไมส่ามารถสร้างโรงงานได้ ที�ดนิดงักลา่วจงึยงัมิได้นํามาใช้ประโยชน์และถกูปล่อยทิ 
งไว้ 
เมื�อมีโครงการจงึมีการนําที�ดนิดงักลา่วมาใช้ดําเนินโครงการ คา่ใช้จ่ายในการซื 
อที�ดินแปลงดงักล่าวใน
อดีตจะไมนํ่ามาวิเคราะห์ในฐานะวา่เป็นต้นทนุของโครงการที�กําลงัดําเนินการ 
 
  1.5 เงินสํารองจ่าย (Contingency) เงินสํารองจ่ายเพื�อเงินเฟ้อ จะไม่นบัเป็นต้นทุนของ
โครงการด้วย เนื�องจากเงินเฟ้อยอ่มกระทบในด้านต้นทนุของโครงการ เนื�องจากเงินเฟ้อย่อมกระทบทั 
ง
ในด้านต้นทนุและผลตอบแทนพร้อมๆ กนัอยู่แล้ว ในทางปฏิบตัิก็มกัจะวิเคราะห์โครงการโดยใช้ราคา
คงที� (Constant Price) ทั 
งในสว่นของผลตอบแทนและต้นทนุ จึงทําให้ไม่ต้องนําเงินสํารองจ่ายเพื�อเงิน
เฟ้อเข้ามารวมไว้ในต้นทนุของโครงการ 
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 2. รายการประเภทกลุ่มสินค้าและบริการที� มีการซื _อขายระหว่างประเทศหรือใน
ตลาดโลก (Traded Goods and Services) 
 
 ปัจจยัการผลิตที�มีการซื 
อขายระหว่างประเทศ (traded goods) ส่วนใหญ่เป็นสินค้าประเภท
ทนุ เช่น เครื�องมือ เครื�องจกัร และอปุกรณ์การผลิต เป็นต้น ที�จะต้องคํานวณในรูปของราคาตลาดโลก 
ซึ�งเป็นราคาที�ซื 
อขายกนัในตลาดโลก และเป็นราคาที�สะท้อนคา่เสียโอกาสของสินค้าในรูปของเงินตรา
ตา่งประเทศ (ถาวร วิศษิฎ์เกียรตชิยั. 2548:22-23) โดยที� 
 
 สินค้าออก ราคาเงา คือ ราคา F.O.B. (Free On Board) 

 สินค้าเข้า ราคาเงา คือ ราคา C.I.F. (Cost Insurance and Freight) 
 
โดยที�  
 F.O.B. คือ ราคาที�ทา่เรือ ณ ประเทศผู้สง่ออก + คา่ขนสง่สินค้าลงเรือพร้อมที�จะออกจาก
ประเทศ 
 C.I.F. คือ ราคา F.O.B. + คา่ระวางเรือ + คา่ประกนัภยัมาถึงทา่เรือและพร้อมที�จะสง่ไปยงั
ผู้ใช้ปลายทางในประเทศ 
 
 3. รายการประเภทกลุ่มสินค้าและบริการที�ไม่มีการซื _อขายระหว่างประเทศหรือใน
ตลาดโลก (Non-Traded Goods and Services) 

 
 ปัจจยัการผลิตที�ไม่มีการซื 
อขายระหว่างประเทศ (non-traded goods) เช่น ไฟฟ้า ประปา 
หิน และทราย เป็นต้น ราคาตลาดที�มีการซื 
อขายกันในประเทศย่อมจะไม่สะท้องค่าเสียโอกาสของ
ปัจจยัการผลิต เพราะรัฐบาลได้เก็บภาษีรวมอยูใ่นราคาตลาด 
 กรณีที�ปัจจยัการผลิตมีการขายกนัในตลาดที�ผู้ขาดผูกขาด หรือผู้ขายน้อยราย ผู้ขายมกัจะมี
กําไรส่วนเกิน  (excess profit) รวมอยู่ราคาซื 
อขายจึงไม่สามารถสะท้อนคา่เสียโอกาสของปัจจยัการ
ผลิต 
 เมื�อกลุ่มสินค้าลกัษณะดงักล่าวไม่มีการซื 
อขายกันในตลาดโลก การตีราคาจึงไม่อาจอาศยั
ราคา ณ ท่าเรือ เพราะไม่มีราคาผ่านแดนเป็นฐานเริ�มแรกในการคํานวณ ดงันั 
น ก่อนที�จะคํานวณหา
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจของโครงการจะต้องมีการปรับราคาตลาดเป็นราคาที�แท้จริงทาเศรษฐกิจ 
(หฤทยั มีนะพนัธ์. 2550: 265) การตีคา่ของกลุม่สินค้าเหล้านี 
เป็นการตีจากคา่เสียโอกาส คือ ราคาเงา 
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 คา่แปรราคาเงา (Conversion Factor : CF) สามารถคํานวณได้ โดยคา่ CF เป็นอตัราส่วน
ระหวา่งราคาเงาและราคาตลาดสําหรับรายการนั 
น  
 
   CF      =   ราคาเงา 
                              ราคาตลาด 

 
คา่ CF นี 
สามารถนํามาใช้ประเมินคา่ทรัพยากรจากราคาตลาดให้เป็นราคาเงา ดั 
งนั 
น 
 
  มลูคา่ของราคาเงา  =  CF x  มลูคา่ของราคาตลาด 
 
 การแก้ไขปัญหาราคาตลาดที�ก่อให้เกิดความบดิเบือนคา่ราคาที�แท้จริง (มลูคา่ทางเศรษฐกิจ) 
สามารถคํานวณได้โดยใช้ราคาตลาดคูณสัมประสิทธิ[ปรับค่า หรือสัมประสิทธิ[ปรับค่ามาตรฐาน 
(Standard Correction Factor) ดงัตาราง 5 
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ตาราง 5 แสดงสมัประสิทธิ[ปรับคา่ราคาสินค้าและบริการในกรณีประเทศไทย  
 

  Central Value Sensitivity Range 

Traded   

          Standard Conversion Factor (SCF) 0.92 0.91-0.94 

         Consumption Goods Conversion Factor (CGCF) 0.95 0.77-0.98 

          Intermediate Goods Conversion Factor (IGCF) 0.94 0.90-1.09 

         Capital Goods Conversion Factor (KGCF) 0.84 0.83-0.96 

Non-Traded   

         Construction Goods Conversion Factor (CCF) 0.88 0.86-0.92 

         Electricity Goods Conversion Factor (ECF) 0.90 0.88-0.90 

         Transportation Goods Conversion Factor (TCF) 0.87 0.85-0.90 

 Labor Goods Conversion Factor (LCF) 0.92 0.91-0.94 

Rice Goods Conversion Factor (RCF) 1.11 0.92-1.49 

Marginal Productivity of Capital 0.16 0.12-0.20 

 
 ที�มา : S. Ahmed.  (1983). Shadow Prices for Economic Appraisal of Projects : An Application 
Thailand. p. 609  
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2.  งานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
            การตรวจเอกสารมีรายงานการวิจัยที�เกี�ยวข้องกับ การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
ลงทุนต่างๆ ที�ใช้เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการที�ทําการศึกษาในครั 
งนี 
แบ่ง
ออกเป็น 2 หวัข้อ ได้แก่ 
 
2.1 การศึกษางานวิจัยที�ใช้เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุนเป็นเครื� องมือชี _วัดการลงทุน 
ดังต่อไปนี _ 
 
        อญัชนา  รุจิระธนลกัษณ์ (2550) ได้ทําการศกึษาเรื�อง การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ
ธุรกิจหอพกั บริเวณ ซอยรัชดาภิเษก 32 ถนนรัชดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร โดยศกึษาความ
เป็นไปได้โครงการธุรกิจหอพกั โดยการวิเคราะห์และประเมินโครงการใช้เกณฑ์การวดัความคุ้มคา่ทาง
การเงิน  ได้แก่  ระยะเวลาคืนทนุ (Payback period)  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV)   
อตัราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit- cost ratio; BCR)  อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(Internal Rate of Return : IRR) โดยอตัราส่วนลดร้อยละ 3.5 อายุโครงการ 20 ปี ตลอดจนการ
วิเคราะห์ความออ่นไหวของโครงการ   
 จากงานวิจยัดงักล่าวพบว่า โครงการธุรกิจหอพกัให้ผลตอบแทนคิดเป็น มูลคา่ปัจจบุนัสุทธิ 
เทา่กบั 12,343,843  บาท  อตัราสว่นผลตอบแทนตอ่ต้นทนุเท่ากบั 1.20 เท่า อตัราผลตอบแทนภายใน
โครงการ  เทา่กบัร้อยละ 6.68 และมีระยะเวลาในการคืนทนุ  11 ปี 1 เดือน การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
3 กรณี ได้แก่ (1) กรณีที�คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานเพิ�มขึ 
น (2) กรณีที�ผลตอบแทนของโครงการลดลง 
(3) กรณีที�ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานเพิ�มขึ 
น และผลตอบแทนของโครงการลดลง พบว่า มีผลทําให้
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ และ อตัราผลตอบแทนภายในโครงการลดลง แต่โครงการก็ยงัคงมีความเป็นไปได้
ทางการเงินและเหมาะสมในการลงทนุ 
 ณฎัฐา  หิรัณย์สิริกลุ  (2549) ได้ทําการศกึษาเรื�อง การศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินใน
การลงทุนซื 
อกิจการโรงแรมกลุ่ม 4 (Second Class) ในอําเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ต โดยศกึษาสภาพ
ทั�วไปและสภาพการท่องเที�ยวของจงัหวดัภูเก็ต เพื�อศกึษาถึงต้นทนุ ผลตอบแทน และความเป็นไปได้
ทางการเงินในการลงทนุซื 
อกิจการโรงแรมกลุม่ 4 (Second Class) ในอําเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ต รวมทั 
ง
การศกึษาความออ่นไหวของโครงการที�ลงทนุภายใต้ความไมแ่นน่อน ได้แก่ กรณีอตัราการเข้าพกัลดลง
ร้อยละ 10 และกรณีอตัราดอกเบี 
ยเงินกู้ เพิ�มขึ 
นร้อยละ 1.0 ตอ่ปี  

จากงานวิจยัดงักล่าวพบว่า พบว่าจงัหวดัภูเก็ตมีผู้ เข้าพกัแรมในโรงแรมมากที�สุดถึงร้อยละ 
91 และสามารถแบง่กลุม่โรงแรมตามแหลง่ที�ตั 
งได้ 5 กลุ่ม และในจํานวนนี 
โรงแรมในเมือง และหาดป่า
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ตองยงัสามารถแยกตามระดบัราคาคา่ห้องพกัตอ่คืนได้อีก 5 กลุ่ม ซึ�งโรงแรมกลุ่ม 4 ในอําเภอเมือง มี
อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยสงูเป็นอนัดบัสอง ร้อยละ 52.66 โดยนกัท่องเที�ยวที�เข้าพกัแรมเป็นนกัท่องเที�ยว
ชาวไทย ร้อยละ 64.52 เป็นนกัท่องเที�ยวชาวต่างประเทศ ร้อยละ 35.48 ซึ�งในจํานวนนี 
เป็น
นกัท่องเที�ยวสญัชาติองักฤษที�เข้าพกัแรมมากที�สดุ การวิเคราะห์ต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการ
พบว่ามีต้นทนุการซื 
อสินทรัพย์ถาวรทั 
งหมด 386.5 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน 8.5 ล้าน
บาท ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี 
ยเงินกู้ และภาษีเงินได้นิติบุคคลโดยเฉลี�ยปีละ
ประมาณ 77.25 ล้านบาท ในขณะที�มีผลตอบแทนจากการดําเนินงานในกรณีปกติ คือมีอตัราการเข้าพกั
ร้อยละ 50 มีผลตอบแทนปีละ 140.06 ล้านบาท และคิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั โดยใช้อตัราคิดลดร้อยละ 
7.5 ตอ่ปี เท่ากบั 80.68 ล้านบาท มีอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ เท่ากบัร้อยละ 11.78 มี
อตัราผลตอบแทนตอ่คา่ใช้จ่าย เท่ากบั 1.07 และมีระยะเวลาคืนทนุ 7.94 ปี สรุปได้ว่าโครงการมีความ
คุ้มคา่ในการลงทนุ และจากการวิเคราะห์ความออ่นไหวของโครงการ พบว่ากรณีอตัราการเข้าพกัลดลง
ร้อยละ 10 จากกรณีปกติ โครงการไม่มีความคุ้มคา่ในการลงทนุ แตก่รณีที�อตัราดอกเบี 
ยเงินกู้ เพิ�มขึ 
น
ร้อยละ  1.0 ตอ่ปี จากกรณีปกต ิโครงการยงัมีความคุ้มคา่ในการลงทนุ 

 ณฐวรรณ อติโรจนสกุล (2547) ได้ทําการศกึษาเกี�ยวกับเรื�องการศึกษาความเป็นไปได้ทาง
การเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการห้องเย็นเก็บรักษาอาหารทะเลในจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ใน
การศกึษาครั 
งนี 
 ใช้ตดัชี 
วดั ได้แก่ เกณฑ์ระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) การหามลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 
(NPV) อตัราผลตอบแทนตอ่คา่ใช้จ่าย (BCR) อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) รวมทั 
งใช้
วิธีวิเคราะห์เชิงปริมาณโดยวิธีวิเคราะห์สมการถดถอย 
 จากงานวิจัยดังกล่าวพบว่า  จากการประมาณการและการพยากรณ์อุปสงค์ในอนาคต
ครอบคลุมตลอดอายุโครงการ 20 ปี พบว่ายงัมีความต้องการฝากอาหารทะเลแช่เย็นอยู่เป็นจํานวน
มากในจังหวดัพระนครศรีอยุธยาและจังหวดัใกล้เคียงมากเพียงพอสําหรับกําลังการผลิตหรือขนาด
ความจขุองห้องเย็นที�จะลงทนุ ในด้านความเป็นไปได้ของโครงการมีความเหมาะสมและคุ้มคา่ตอ่การ
ลงทนุทั 
งทางด้านการเงินและทางเศรษฐกิจ เนื�องจาก NPV มีค่าเป็นบวก BCR มีค่ามากกว่า 1 โดย 
IRR ทางการเงินเท่ากับร้อยละ 49.78 ซึ�งมากกว่าอัตราคิดลดที�ใช้คือ ร้อยละ 11 และ IRR ทาง
เศรษฐกิจเทา่กบัร้อยละ 75.33 ซึ�งมากกวา่อตัราคดิลดที�ใช้คือ ร้อยละ 12 จากการศกึษาความอ่อนไหว
ของโครงการใน 3 กรณี คือ (1) เมื�อให้คา่ไฟฟ้าเพิ�มขึ 
นร้อยละ 10 หรือร้อยละ 20 โดยกําหนดให้รายได้
คงที�  (2) เมื�อรายได้ลดลงเนื�องจากปริมาณการรับฝากลดลงร้อยละ 10 หรือร้อยละ 20 จากที�
คาดการณ์ไว้โดยกําหนดให้คา่ใช้จ่ายคงที� (3) เมื�อทั 
งค่าไฟฟ้าเพิ�มขึ 
นร้อยละ 10 หรือร้อยละ 20 และ
รายได้ลดลงเนื�องจากปริมาณการรับฝากลดลงร้อยละ 10 หรือร้อยละ 20 พร้อมๆกนัพบว่า โครงการยงั
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ได้รับผลตอบแทนที�คุ้มคา่ในการลงทนุทั 
งทางด้านการเงินและทางเศรษฐกิจ ซึ�งแสดงให้เห็นว่าความ
เสี�ยงในการลงทนุของโครงการห้องเย็นเก็บรักษาอาหารทะเลอยูใ่นระดบัตํ�า 
      กฤษฎา เติมเวชศยานนท์ (2546) ได้ทําการศึกษาเรื�อง ความเป็นไปได้ทางการเงินของ
โครงการลงทนุสร้างโรงแรมกลุ่ม 3 (อีโคโนมี�คลาส) ในเมืองพทัยา โดยทําการศกึษาสภาพทั�วไป และ 
สภาพการท่องเที�ยวของเมืองพัทยา รวมทั 
งศึกษาถึงต้นทุน ผลตอบแทน และ ความเป็นไปได้ทาง
การเงินของโครงการลงทุนสร้างโรงแรมกลุ่ม 3 (อีโคโนมี�คลาส) ในเมืองพทัยา และ ศึกษาความ
ออ่นไหวของโครงการที�ลงทนุภายใต้สถานการณ์ กรณีอตัราการเข้าพกัลดลงร้อยละ 5 และ 10 โดยใน
การศึกษาครั 
งนี 
ได้ทําการเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ประกอบการโรงแรมในพื 
นที�ศึกษา และ เจ้าหน้าที�
หน่วยงานต่างๆ ประกอบกับการค้นคว้าข้อมูลจากหนังสือ เอกสาร งานวิจัยของการท่องเที�ยวแห่ง
ประเทศไทย และ การวิเคราะห์ทางด้านการเงินโดยใช้เกณฑ์การตดัสินใจ คือ มลูคา่ปัจจุบนัสทุธิ(Net 
Present Value ) อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return ) อตัราส่วนผลตอบแทน
ประโยชน์ตอ่ต้นทนุ (Benefit Cost Ratio) และ การวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity  Analysis)  
 จากงานวิจัยดงักล่าว พบว่า เมืองพัทยา เป็นสถานที�ท่องเที�ยวแห่งหนึ�งที�มีชื�อเสียงระดับ
นานาชาติ สถานที�ท่องเที�ยว มีหลายรูปแบบ ซึ�งนบัเป็นปัจจยัสําคญัที�ทําให้เมืองพทัยามีผู้ เยี�ยมเยือน
เข้ามาเที�ยวเป็นจํานวนมาก ทําให้ธุรกิจโรงแรมได้รับประโยชน์จากการเข้าพกัแรมของนกัท่องเที�ยวมาก
ขึ 
นด้วยโรงแรมในเมืองพทัยา แบ่งออกเป็น 5 กลุ่ม ตามระดบัราคาคา่ห้องพกัต่อห้องตอ่วนั ทั 
งนี 
จาก
สถิติ พ.ศ. 2544 พบว่าโรงแรมในกลุ่ม 3 เป็นกลุ่มที�มีอตัราการเข้าพกัเฉลี�ยสงูสดุ โดยนกั ท่องเที�ยวที�
เข้ามาพักแรมร้อยละ 81.12 เป็นนักท่องเที�ยวชาวต่างประเทศ ซึ�งประเทศที�เข้าพกัแรมมากที�สุด 3 
ลําดบัแรก คือ จีน ฮ่องกง และ ไต้หวนั ตามลําดบั โรงแรมในการศึกษามีรูปแบบอาคารสูง 15 ชั 
น มี
ห้องพกั รวม 594 ห้อง สร้างบนพื 
นที� 7 ไร่ 1 งาน 94 ตารางวา โดยมีต้นทนุในการก่อสร้างและซื 
อ
สินทรัพย์ถาวรทั 
งหมด 821.29 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน 48.97 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายใน
การดําเนินงาน รวมคา่ใช้จ่ายดอกเบี 
ยเงินกู้  และภาษีเงินได้นิติบคุคล โดยเฉลี�ยปีละประมาณ 167.61 
ล้านบาท ในขณะที�ผลตอบแทนจากการดําเนินงานปีละ 305.97 ล้านบาท จากการพิจารณาระยะเวลา
โครงการ 18 ปี พบว่าดําเนินโครงการให้ผลตอบแทนคิดเป็นมลูคา่ปัจจุบนั โดยใช้อตัราคิดลดร้อยละ 
9.25 เท่ากบั 163.33 ล้านบาท มีอตัราผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากบั ร้อยละ 12.36 มีอตัราส่วน
ผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุเท่ากบั1.08 และ สามารถคืนทนุได้ในระยะเวลา 8 ปี 4 เดือน 12 วนั สรุปได้ว่า
โครงการมีความเป็นไปได้ และ เหมาะสมในการลงทุน และ จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ
โครงการพบวา่กรณีอตัราการเข้าพกัลดลงร้อยละ 5 คงเหลืออตัราการเข้าพกัที�ร้อยละ 55 โครงการยงัมี
ความคุ้มคา่ในการลงทนุ แตก่รณีทีอตัราการเข้าพกัลดลง ร้อยละ 10 คงเหลืออตัราการเข้าพกัที�ร้อยละ 
50 โครงการจะไมมี่ความคุ้มคา่ในการลงทนุ 
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 วรางคณา กิจเกื 
อกูล  (2541) ได้ทําการศึกษาเรื� อง การศึกษาความเป็นไปได้ทาง
เศรษฐศาสตร์ของโครงการกําจดัขยะมูลฝอยในเขตเทศบาลเมืองภูเก็ต โดยทําการศึกษาความเป็นไป
ได้และความเหมาะสมของโครงการกําจดัขยะมลูฝอยในเขตเทศบาลเมืองภูเก็ตเพื�อเป็นแนวทางในการ
ตดัสินใจเลือกลงทุนในวิธีกําจดัขยะมูลฝอย การศึกษาครั 
งนี 
เป็นการวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ของ
โครงการกําจดัขยะมลูฝอย 3 วิธี คือ (1) วิธีการฝังกลบอย่างถกูหลกัสขุาภิบาล (2) การหมกัทําปุ๋ ย (3) 
การเผาในเตาเผา โดยการประเมินผลประโยชน์ทางตรงและทางอ้อมของโครงการที�สามารถประเมินคา่
เป็นตวัเงินได้ แล้วนํามาเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายของโครงการ โดยอาศยัเกณฑ์การตดัสินใจ คือ มูลค่า
ปัจจบุนัสทุธิ(Net Present Value ) อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return ) 
อตัราส่วนผลตอบแทนประโยชน์ต่อต้นทุน (Benefit Cost Ratio) ข้อมูลที�ใช้เป็นข้อมูลทุติยภูมิที�
รวบรวมได้จากหนว่ยงานตา่งๆ ที�มีสว่นเกี�ยวข้องกบัโครงการ 
 จากงานวิจยัดงักลา่วพบวา่ การกําจดัขยะมลูฝอยด้วยวิธีการฝังกลบอย่างถกูหลกัสขุาภิบาล
ให้ผลตอบแทนมากที�สดุ ณ อตัราดอกเบี 
ยร้อยละ 16 มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิมีคา่เท่ากบั 630.19 ล้านบาท 
อตัราสว่นผลตอบแทนตอ่คา่ใช้จา่ย เทา่กบั 2.17 และอตัราส่วนผลตอบแทนภายในโครงการเท่ากบั 31 
อยา่งไรก็ตามในช่วงปี พ.ศ. 2537-2541 พบว่าการฝังกลบอย่างถกูหลกัสขุาภิบาลจะก่อให้เกิดปัญหา
ขาดแคลนที�ดินฝังกลบ ดงันั 
นการแก้ปัญหาขยะมูลฝอยในจงัหวดัภูเก็ตของหน่วยงานที�เกี�ยวข้องทั 
ง
ภาครัฐและเอกชน จะต้องพิจารณาวิธีกําจดัขยะมลูฝอยวิธีอื�นควบคูไ่ปด้วย 
              สรุปผลการศึกษาที�เกี�ยวข้องกับการลงทนุ หรือการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนที�ผ่าน
มา ทําให้ทราบวา่ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงินใช้ราคาตลาด เป็นราคาประเมินต้นทนุและ
ผลตอบแทนของโครงการ และการวิเคราะห์ทางเศรษฐกิจใช้ราคาเงาแทนราคาตลาด เพราะเป็นราคาที�
สะท้อนให้เห็นถึงมลูคา่ของทรัพยากรที�นํามาใช้อย่างแท้จริง การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน
และการวิเคราะห์ทางเศรษฐกิจ ใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุเหมือนกนั ได้แก่ มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ 
(Net Present Value) อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return) อตัราส่วน
ผลตอบแทนประโยชน์ตอ่ต้นทุน (Benefit Cost Ratio) เป็นเกณฑ์ในการพิจารณา เนื�องจากเป็นการ
คํานวณโดยคํานึงถึงเรื�องค่าของเงินตามช่วงเวลา  ซึ�งการศกึษาครั 
งนี 
จะช่วยให้ผู้ประกอบการหรือผู้ ที�
สนใจทั�วไปสามารถใช้ข้อมลูประกอบการตดัใจในการลงทนุได้ดีขึ 
น  
 

2.2 การศึกษางานวิจัยที�เกี�ยวข้องกับธุรกิจโรงแรม ดังต่อไปนี _ 
 

 วงศ์วรัณ พนูศิลป์  (2547) ได้ทําการศกึษาเรื�อง การจดัการธุรกิจรีสอร์ทขนาดเล็กในจงัหวดั
ภูเก็ต : กรณีศึกษา บางเทา บีช คอทเทจ โดยทําการศึกษากระบวนการจดัการรีสอร์ทขนาดเล็กใน
จังหวัดภูเก็ต 4 ด้าน ได้แก่ ด้านบุคลากร ด้านการเงิน ด้านวัสดุอุปกรณ์และด้านระบบการจัดการ 
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เครื�องมือที�ใช้ในการศึกษา ได้แก่ แบบบนัทึกการสังเกต และแบบสัมภาษณ์ที�ใช้กับเจ้าของกิจการ 
บคุลากรในองค์กรและนกัทอ่งเที�ยว  
 จากงานวิจยัดงักล่าวพบว่า เป็นรีสอร์ทขนาดเล็กบนชายหาดบางเทา มีทําเลที�ตั 
งกลมกลืน
กับสภาพท้องถิ�นและชุมชน รวมทั 
งการบริหารงานและดําเนินการโดยเจ้าของกิจการซึ�งเป็นผู้ มี
ประสบการณ์ในการดําเนินธุรกิจหลากประเภท การจดัการด้านบุคลากร ใช้หลักความสัมพนัธ์ส่วน
บคุคลและการประหยดัคา่ใช้จา่ยในเรื�องการคดัเลือกบคุคลเข้าทํางาน โดยใช้เกณฑ์ความสามารถด้าน
ภาษาองักฤษและความรักในงานบริการ การจดัการด้านการเงิน แหล่งเงินทุนของกิจการมาจากการ
ออมของเจ้าของกิจการซึ�งจัดสรรเป็นงบประมาณ 3 ระยะ คือ การจัดตั 
งธุรกิจ การเริ�มธุรกิจ และ
ระหว่างการดําเนินงาน รวมทั 
งมีการควบคมุทางการเงินในส่วนของรายรับและรายจ่ายโดยเจ้าของ
กิจการ การจดัการด้านวสัดอุปุกรณ์ ในเรื�องการวางผงั การออกแบบ เน้นความเป็นธรรมชาติระหว่าง
สวนป่ากับทะเล มีการตกแต่งอาคารสถานที�โดยใช้ผ้าและไม้ เน้นประโยชน์ในการใช้สอยและความ
ประหยดั สําหรับรูปแบบการบริหารและการจดัการองค์กรเป็นแบบอิสระระบบครอบครัว  มีการจดัสาย
บญัชาแบบเส้นตรง 
 ปิยรัตน์ วนัทอง  (2546) ได้ทําการศึกษาเรื�อง ศึกษาแนวปฏิบตัิทางบญัชีบริหารของธุรกิจ
โรงแรมระดบัมาตรฐานในภาคใต้  โดยทําการศึกษา แนวทางปฏิบตัิในการนําข้อมูลทางด้านบญัชี
บริหารเพื�อใช้ในการคํานวณต้นทุน การวางแผนและควบคุม การตัดสินใจ และการวัดผลการ
ปฏิบตัิงาน ศึกษาความคิดเห็นด้านประสิทธิภาพและประสิทธิผล การบรรลุเป้าหมายองค์กรที�วางไว้
และความพึงพอใจของผู้ บริหารระดบัสูงในธุรกิจโรงแรมในภาคใต้จากการนําข้อมูลทางด้านบญัชี
บริหารมาใช้ในการบริหารและการตดัสินใจ 
 จากงานวิจยัดงักลา่วพบวา่ ธุรกิจโรงแรมได้นําแนวทางปฏิบตัิทางด้านบญัชีบริหารมาใช้เพื�อ
เป็นข้อมลูในการบริหารและตดัสินใจในธุรกิจ และได้ใช้แนวปฎิบตัิทางด้านบญัชีบริหารในแต่ละด้าน
ในหลายวิธี ไม่ว่าจะเป็นการคํานวณต้นทนุ การวางแผนและควบคมุ การตดัสินใจ และการวดัผลการ
ปฏิบตัิงาน ผลการใช้แนวปฏิบตัิทางด้านบญัชีบริหาร ได้แก่ ธุรกิจโรงแรมนิยมใช้วิธีการคิดต้นทนุด้วย
วิธีต้นทุนเต็มมากที�สุด ส่วนวิธีวดัมลูคา่ต้นทนุนิยมใช้วิธีต้นทนุจริงมากที�สดุ การวางแผนและควบคมุ 
ธุรกิจนิยมใช้วิธีการวางแผนและควบคุมโดยใช้งบประมาณระยะสั 
น (แผนดําเนินงานประจําปีมาก
ที�สดุ) การตดัสินใจ ธุรกิจโรงแรมนิยมใช้เทคนิคทางการบญัชีบริหารในการตดัสินใจหลายวิธี ใช้เกณฑ์
การตดัสินใจในการลงทนุ  การวิเคราะห์อตัราส่วนวดัความสามารถในการดําเนินงาน การวดัผลการ
ปฏิบตัิงาน วัดผลจริงเปรียบเทียบกับงบประมาณมากที�สุด ผู้บริหารโรงแรมได้แสดงความคิดเห็นว่า
เป็นวิธีที�สง่ผลตอ่ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการดําเนินงานในระดบัมากที�สดุ 
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 สรุปผลการศึกษาที�เกี�ยวข้องกับธุรกิจโรงแรมที�ผ่านมา ทําให้ทราบว่า การประกอบกิจการ
ธุรกิจโรงแรมต้องให้ความสําคญัต่อกระบวนการจดัการ ทั 
ง 4 ด้าน ได้แก่ ด้านบุคลากร ด้านการเงิน 
ด้านวสัดอุุปกรณ์และด้านระบบการจดัการ ใช้บญัชีบริหารมาช่วยตดัสินใจหลายวิธี เช่น เกณฑ์การ
ตดัสินใจในการลงทนุ  การวิเคราะห์อตัราสว่นวดัความสามารถในการดําเนินงานเพื�อใช้เป็นเกณฑ์การ
วดัผลการปฏิบตัิงาน เป็นแนวทางใช้ในการประมาณการต้นทุนในการดําเนินงานและใช้เกณฑ์การ
ตดัสินใจในการลงทุนเป็นเกณฑ์ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนเช่นเดียวกับงานวิจยัอื�น
เพื�อชว่ยในการตดัสินใจ 



 � �Ŕบทที� 3 
วธีิดาํเนินการวจิัย 

 
 ในการวิจยัครั 
งนี 
 ผู้ วิจยัได้ดําเนินการตามขั 
นตอน ดงันี 
 
 1. การกําหนดข้อมลูและแหลง่ข้อมลู 
 2. เครื$องมือที$ใช้ในการวิจยั 
 3. การเก็บรวบรวมข้อมลู 
 4. การวิเคราะห์ข้อมลู 
 5. เกณฑ์ที$ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลู 
 
การกาํหนดข้อมูลและแหล่งข้อมูล 
 ข้อมูล 
             ในการศึกษาครั 
งนี 
 ได้ทําการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนสร้าง
โรงแรมกลุม่ 1 (Deluxe) ในจงัหวดัภเูก็ต  ข้อมลูที$ใช้ในการศกึษานั 
นได้จากการเก็บรวบรวมข้อมลู การ
สมัภาษณ์ การสํารวจราคา และข้อมลูหนว่ยงานภาครัฐและเอกชนที$เกี$ยวข้อง ดงันี 
 
 
 แหล่งข้อมูล  
 ข้อมูลที$นํามาใช้ในการศึกษาเป็นข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) และข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary Data) ซึ$งผู้ วิจยัได้ทําการรวบรวมจากแหลง่ข้อมลู ดงันี 
 

1. ข้อมลูปฐมภมูิ (Primary Data) โดยรวบรวมข้อมลูจากแหลง่ข้อมลู ดงันี 
 
1.1 การสมัภาษณ์แบบเจาะลึกเจ้าของกิจการโรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe) ในจงัหวดัภูเก็ต 

จํานวน 2 ราย เป็นเจ้าของกิจการโรงแรมในหาดป่าตองที$มีขนาดและกลุ่มเดียวกับการศึกษาวิจยัใน
ครั 
งนี 
 

1.2 การสมัภาษณ์แบบเจาะลกึผู้ เชี$ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม จํานวน 1 ราย เป็น
ผู้ เชี$ยวชาญที$มีประสบการณ์ในการออกแบบโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ต 

1.3 การสํารวจราคา เป็นการสํารวจราคาค่าเสียโอกาสของที$ดิน หากนําไปให้เช่าแทน
การนํามาก่อสร้างโรงแรม และสํารวจราคาเครื$องมือ อุปกรณ์ที$ใช้ในห้องพกั เครื$องใช้สํานกังาน ตาม
ราคาตลาดในชว่งที$ดําเนินการวิจยั  
 2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยรวบรวมข้อมูลสารสนเทศจากเว็บไซด์ของ
หนว่ยงานราชการ ได้แก่ การทอ่งเที$ยวแห่งประเทศไทย หน่วยงานเอกชน ได้แก่ สมาคมโรงแรม บริษัท
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นําเที$ยว และผลงานวิจยัที$เกี$ยวข้องรวมถึงรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทนุสร้าง
โรงแรม ในโครงการที$มีลกัษณะเดียวกบัโครงการที$ทําการศกึษาครั 
งนี 
 
 

เครื�องมือที�ใช้ในการวิจัย 
1. ลักษณะของเครื�องมือ 

 เครื$องมือที$ใช้ในการวิจยัครั 
งนี 
 ได้แก่ แบบสมัภาษณ์และแบบสํารวจราคา ซึ$งผู้ วิจยัสร้าง
ขึ 
นมาเพื$อใช้ในการวิเคราะห์ประมาณต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการ 
 

2. การสร้างเครื�องมือที�ใช้ในการวิจัย   
 การสร้างเครื$องมือที$ใช้ในการวิจยั  มีขั 
นตอนดงันี 
 
  2.1. ผู้ วิจัยได้ศึกษาเอกสารการวิจัยเกี$ยวกับต้นทุนการก่อสร้างอาคาร แล้วนําข้อมูล
เหลา่นี 
มาศกึษาและสร้างเป็นแบบสมัภาษณ์เกี$ยวกบัต้นทนุการสร้างโรงแรม 
  2.2 สร้างแบบสัมภาษณ์เจ้าของกิจการโรงแรมกลุ่ม 1 (Deluxe) ในจังหวัดภูเก็ต
ประกอบด้วยข้อมลูคําถาม ซึ$งแบง่ได้ 3 ขั 
นตอนดงันี 
  
  ตอนที$ 1 ประกอบด้วย แบบสมัภาษณ์เกี$ยวกบัลกัษณะของโครงการ 
  ตอนที$ 2 ประกอบด้วย แบบสมัภาษณ์เกี$ยวกบัผลตอบแทนของโครงการ 
  ตอนที$ 3 ประกอบด้วย แบบสมัภาษณ์เกี$ยวกบัต้นทนุของโครงการ 
  2.3 สร้างแบบสัมภาษณ์ผู้ เชี$ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม ในจังหวัดภูเก็ต
ประกอบด้วยข้อมลูคําถาม แบบสมัภาษณ์เกี$ยวกบัคา่ใช้จา่ยในการลงทนุสร้างโรงแรม 
  2.4  นําแบบสมัภาษณ์เจ้าของกิจการโรงแรมและผู้ เชี$ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม
ให้อาจารย์ที$ปรึกษา ตรวจสอบเนื 
อหา สํานวน ภาษาให้คลอบคลมุและถกูต้องตามเนื 
อหา 
  2.5  นําแบบสมัภาษณ์เจ้าของกิจการโรงแรมและผู้ เชี$ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม 
ขึ 
นเสนอต่อคณะกรรมการที$ปรึกษาสารนิพจน์เพื$อขอข้อเสนอแนะเพิ$มเติม เพื$อให้ได้ข้อคําถามที$ตรง
ตามวตัถปุระสงค์ของการศกึษาวิจยัครั 
งนี 
 
  2.6  ปรับปรุงแบบสมัภาษณ์ตามคําแนะนําของคณะกรรมการที$ปรึกษาสารนิพจน์และ 
จดัพิมพ์แบบสมัภาษณ์ฉบบัสมบรูณ์ เพื$อใช้ในการเก็บข้อมลู 
 
การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
         การเก็บรวบรวมข้อมลูในการศกึษาครั 
งนี 
มีข้อมลู 2 ชนิด คือ 
 1. ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ ข้อมูลเกี$ยวกับรายได้ ประเภทรายได้ ค่าใช้จ่ายเพื$อการลงทุน   
คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินงานและ คา่ใช้จา่ยเพื$อการดําเนินงาน  
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 2. ข้อมูลทุติยภูมิ  ได้แก่ ข้อมลูที$เกี$ยวกับจํานวนนกัท่องเที$ยวต่างประเทศที$เข้ามาเที$ยวใน
ประเทศไทย การกระจายตัวการเดินทางภายในประเทศของชาวต่างประเทศ จํานวนนักท่องเที$ยว
จําแนกตามสถานที$พกัในจงัหวดัภูเก็ต จํานวนโรงแรมทั 
งหมดในจงัหวดัภูเก็ต จําแนกตามกลุ่มระดบั
โรงแรม 
  
 การเก็บรวบรวมข้อมลูปฏิบตัดิงันี 
  
 1. การเก็บรวบรวมข้อมูลผู้ วิจัยได้ทําหนังสือขอความร่วมมือในการทําวิจัยจากเจ้าของ
กิจการโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ต 
 2. การเก็บรวบรวมข้อมูลเกี$ยวกับต้นทุนการก่อสร้างอาคารจากเจ้าของกิจการโรงแรมใน
จังหวัดภูเก็ตและผู้ เชี$ยวชาญด้านการออกแบบก่อสร้างในจังหวัดภูเก็ต ซึ$งผู้ วิจัยได้สัมภาษณ์ด้วย
ตนเอง โดยใช้แบบสมัภาษณ์ที$สร้างขึ 
นในการรวบรวมข้อมลู 
  
การวิเคราะห์ข้อมูล 
 ผู้ วิจยัทําการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสมัภาษณ์และข้อมูลสารสนเทศจากแหล่งตา่งๆ  เพื$อ
ประมาณต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการลงทุนก่อสร้างโรงแรม และนํามาจดัทํางบกําไรขาดทุน 
งบกระแสเงินสด เพื$อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน โดยใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุ เป็น
ตวัชี 
วดัวา่ควรลงทนุหรือไม่ลงทนุ ทดสอบคา่ความแปรเปลี$ยนของโครงการ และนํางบกําไรขาดทนุ งบ
กระแสเงินสดมาปรับค่าด้วยสมัประสิทธิTปรับค่าและค่าเสียโอกาส เพื$อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทาง
เศรษฐกิจ โดยใช้เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุนและทดสอบค่าความแปรเปลี$ยนของโครงการ
เชน่เดียวกบัการวิเคราะห์ทางการเงิน  ตามขั 
นตอนการวิเคราะห์ตอ่ไปนี 
 
 
 ขั *นตอนที� 1 
 การประมาณต้นทนุและผลตอบแทนตา่งๆ ที$เกิดขึ 
น มีรายละเอียดดงันี 
 
 
 การประมาณต้นทุน 
  1. คา่ใช้จา่ยในการลงทนุ  ประกอบด้วย 

1.1 คา่ใช้จา่ยในการซื 
อที$ดนิและการพฒันาที$ดนิ ได้แก่ 
1.1.1 คา่ที$ดนิ 
1.1.2 คา่ปรับปรุงที$ดนิ 

  1.2 คา่ก่อสร้างและสิ$งปลกูสร้าง โดยอาศยัการเปรียบเทียบตอ่ตารางเมตร ได้แก่ 
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   1.2.1 คา่ก่อสร้างอาคาร 
   1.2.2 ระบบทอ่ 
   1.2.3 ระบบไฟฟ้า 
   1.2.4 ระบบนํ 
า 
   1.2.5 ระบบรักษาความปลอดภยั 
   1.2.6 ระบบแอร์ 
   1.2.7 ระบบโทรศพัท์ 
   1.2.8 คา่ก่อสร้างสระวา่ยนํ 
าและงานระบบ 
  1.3 คา่เครื$องมือและอปุกรณ์ ได้แก่ 
   1.3.1 คา่เฟอร์นิเจอร์และเครื$องตกแตง่ 
   1.3.2 คา่อปุกรณ์สื$อสาร 
   1.3.3 คา่เครื$องมือและอปุกรณ์ครัว 
   1.3.4 คา่เครื$องมือและอปุกรณ์ภายในห้องพกั 
   1.3.5 คา่เครื$องมือและอปุกรณ์สํานกังาน 
   1.3.6 คา่เครื$องมือและอปุกรณ์อื$นๆ 
  1.4 คา่ยานพาหนะ 
 2. คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินงาน ได้แก่ 
   2.1 คา่ออกแบบและควบคมุงาน 
   2.2 คา่จดทะเบียนบริษัท 
   2.3 คา่ธรรมเนียมในการขออนญุาตตา่งๆ    
 3. คา่ใช้จา่ยในการดําเนินงาน ได้แก่ 

 3.1 เงินเดือนและคา่จ้าง 
 3.2 คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด 
 3.3 ต้นทนุอาหารและเครื$องดื$ม 
 3.4 คา่ไฟฟ้า นํ 
าประปา 
 3.5 คา่ใช้จา่ยอื$นๆ 
 3.6 คา่บํารุงอาคารและสิ$งปลกูสร้าง 
 3.7 คา่เบี 
ยประกนัภยั 
 3.8 คา่เสื$อมราคา 
4. คา่ใช้จา่ยด้านภาษีอากร 



 37

 การประมาณผลตอบแทนของโครงการ 
 ผลตอบแทน ประกอบด้วย  

1. รายได้จากห้องพกั 
2. รายได้จากคา่อาหารและเครื$องดื$ม 
3. รายได้อื$นๆ 

  
 นําต้นทนุและผลตอบแทนที$ประมาณได้มาจดัทํางบกําไรขาดทนุและงบกระแสเงินสด  
 
 ขั *นตอนที� 2 
 นํางบกําไรขาดทนุและงบกระแสเงินสดมาวิเคราะห์ด้านการเงิน และวิเคราะห์ความอ่อนไหว
ของโครงการโดยใช้เกณฑ์วดัความคุ้มคา่ของการลงทนุ  ได้แก่ 
 

1. การหาคา่ระยะเวลาคืนทนุ(Payback period) 
2. มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV) 
3. อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR)  
4. อตัราสว่นผลตอบแทนตอ่ต้นทนุ (Benefit - cost ratio : BCR)  

 
การทดสอบคา่ความแปรเปลี$ยน (SVT) 2 กรณี ได้แก่  
  กรณีที$ 1 การทดสอบคา่ความแปรเปลี$ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 
  กรณีที$ 2 การทดสอบคา่ความแปรเปลี$ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 
 ขั *นตอนที� 3 
 หลังจากวิเคราะห์ด้านการเงินแล้ว นํางบกําไรขาดทุนจากการวิเคราะห์ทางการเงินมาใช้
วิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจ โดยใช้ราคาเงาแทนราคาตลาด การปรับราคาตลาดให้เป็นราคาเงา ทําได้
โดยนําราคาตลาดมาคณูด้วยตวัสมัประสิทธิTปรับคา่  ดงันี 
 
 

1. คา่ที$ดนิ 
 การประเมินคา่ของที$ดิน ใช้ราคาคา่เสียโอกาสของการใช้ที$ดิน ได้แก่ อตัราคา่เช่าที$ดิน หาก
ให้พื 
นที$เช่าแทนการลงทุนก่อสร้างโรงแรมในแต่ละปีมาคํานวณเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิจนสิ 
นสุดอายุ
ของโครงการ 
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2. คา่พฒันาที$ดนิ 
 ค่าพฒันาที$ดิน ประกอบด้วยการถมที$และการปรับแต่งแนวพื 
นที$ สิ$งเหล่านี 
จัดเป็นบริการ
ภายในประเทศที$ไม่อาจซื 
อขายกันได้ในตลาดโลก สามารถปรับมูลคา่ทางการเงินเป็นมูลค่าทาง
เศรษฐกิจได้โดยใช้ตวัประกอบแปลงคา่มาตรฐาน (SCF) เป็นสมัประสิทธิTปรับราคา 
 

   คา่พฒันาที$ดนิ x ตวัประกอบแปลงคา่มาตรฐาน  (0.92) 
 

3. คา่ก่อสร้างและสิ$งปลกูสร้างสาธารณปูโภค 
 คา่ก่อสร้างและสิ$งปลกูสร้างสาธารณูปโภค ได้แก่ คา่ก่อสร้างอาคาร คา่ก่อสร้างสระว่ายนํ 
า  
ค่าก่อสร้างโรงบําบัดนํ 
าเสีย พร้อมอุปกรณ์ ค่าระบบงานสาธารณูปโภค ค่าระบบไฟฟ้าและ
สาธารณปูโภค จะใช้ตวัประกอบแปลงคา่การก่อสร้าง (CCF) เป็นสมัประสิทธิTปรับราคา 
 

  คา่ก่อสร้างและสิ$งปลกูสร้างสาธารณปูโภค x ตวัประกอบแปลงคา่การก่อสร้าง (0.88) 
 

4. คา่ธรรมเนียมและคา่บริการอื$นๆ 
 คา่ธรรมเนียมและค่าบริการอื$นๆ ได้แก่ คา่ออกแบบและควบคมุงาน คา่จดทะเบียนบริษัท 
คา่ธรรมเนียมในการขออนญุาตตา่งๆ คา่จดจํานองหลกัทรัพย์ ใช้ตวัประกอบแปลงคา่มาตรฐาน (SCF) 
เป็นสมัประสิทธิTปรับราคา 
 
   คา่ธรรมเนียมและคา่บริการอื$นๆ x ตวัประกอบแปลงคา่มาตรฐาน  (0.92) 
 

5. คา่เครื$องมือและอปุกรณ์ 
 คา่เครื$องมือและอปุกรณ์ ใช้ตวัประกอบแปลงคา่มาตรฐาน (SCF) เป็นสมัประสิทธิTปรับ
ราคา 
 

   คา่เครื$องมือและอปุกรณ์ x ตวัประกอบแปลงคา่มาตรฐาน  (0.92) 
 

6. เงินเดือนและคา่จ้าง  
 เงินเดือนและคา่จ้างใช้ตวัประกอบแปลงคา่คา่แรงงาน (LCF) เป็นสมัประสิทธิTปรับราคา 
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   เงินเดือนและคา่จ้าง x ตวัประกอบแปลงคา่แรงงาน  (0.92) 
 

 การวิเคราะห์ด้านเศรษฐกิจ ใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทุนและการทดสอบค่าความ
แปรเปลี$ยน (SVT)  เชน่เดียวกบัการวิเคราะห์ทางการเงิน 
 
 ขั *นตอนที� 4 
 นําผลการวดัความคุ้มคา่ของการลงทนุ มาตดัสินใจวา่ลงทนุหรือไมล่งทนุ  
 
เกณฑ์ที�ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
  เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุ ได้แก่ ระยะเวลาคืนทนุ  มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ อตัราส่วน
ผลประโยชน์ตอ่ทนุ  อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ โดยมีรายละเอียดดงันี 
 
 1. ระยะเวลาคืนทนุ  เป็นเกณฑ์วดัว่าจะคืนทนุเมื$อไร  สามารถบอกถึงระดบัความเสี$ยงของ
โครงการได้ในเบื 
องต้น โดยสตูรในการคํานวณ คือ  
 
 
 
 
 
กําหนดให้ 
  เงินสดที$จา่ยลงทนุสทุธิเริ$มโครงการ  = คา่ใช้จา่ยเพื$อการลงทนุ 
  เงินสดรับสทุธิรายปี    = ผลตอบแทนสทุธิTรายปี 
 
                 
 2. หลกัเกณฑ์มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV)  เป็นหลกัเกณฑ์เพื$อช่วยใน
การตดัสินใจที$จะลงทนุหรือไมล่งทนุ    
 
กําหนดให้ 
 B =  รายได้จากการขายห้องพกั+รายได้จากคา่อาหารและเครื$องดื$ม+รายได้อื$นๆ 

ระยะเวลาคืนทนุ  = 
เงินสดที$จา่ยลงทนุสทุธิเริ$มโครงการ  

เงินสดรับสทุธิรายปี  
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 C =  ค่าใช้จ่ายเพื$อการลงทุน+ค่าใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน+ค่าใช้จ่ายเพื$อการ
ดําเนินงาน 
 Bt =  ผลตอบแทนของโครงการในปีที$ t 

              Ct  =  ต้นทนุของโครงการในปีที$ t 

               r   =  อตัราคดิลด เทา่กบั ร้อยละ 4.80 
               n   =  อายขุองโครงการ 20 ปี 
                t    =  ปีที$ 1,2,3…….,20 
 
โดยสตูรในการคํานวณ คือ  
 
 
                                                                            
 
                                             
 
 
 
 
 อตัราคิดลดใช้อัตราเฉลี$ยจากอัตรากู้ ยืม (Borrowing rate) และอัตราดอกเบี 
ยเงินฝาก
ประเภทออมทรัพย์ คือ ร้อยละ 4.80 จากสดัส่วนของเงินลงทนุที$มาจาก เงินกู้กบัเงินทนุของผู้ลงทนุใน
อตัรา 1 : 1  โดยใช้อตัราดอกเบี 
ยขั 
นตํ$าสําหรับเงินให้สินเชื$อสําหรับลูกค้ารายใหญ่ชั 
นดีของธนาคาร
พาณิชย์ที$คิดอตัราดอกเบี 
ยตํ$าที$สุด คือ MLR เท่ากับร้อยละ 6.85 ต่อปี และอตัราดอกเบี 
ยเงินฝาก
ประเภทออมทรัพย์ที$ให้อตัราดอกเบี 
ยสูงที$สุด  ร้อยละ 2.75 ต่อปี (ข้อมูลราคาสินค้า.  สืบค้นเมื$อ 7 
พฤษภาคม 2551, จาก http://www.settrad.com) 
 
 3. อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ทนุ (Benefit - cost ratio : BCR)  โดยสูตรในการคํานวณ 
คือ  
    
 
 
 

PVC
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   4.  หลกัเกณฑ์อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return 
: IRR)  โดยสตูรในการคํานวณ คือ  
                                      
                 IRR คือ r ที$ทําให้                    
 

Σ   Bt / (1+r)-t 
n 

t = 1 

Σ   Ct / (1+r)-t 
n 

t = 1 



 ռ�Ŕบทที�  4 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
               ผลการศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม 
ในหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต แบง่ออกเป็น 2 สว่นดงันี * 
             1. ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 
              2. ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม 
ในหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต มีรายละเอียดที/สําคญัของโครงการเพื/อใช้ประกอบการวิเคราะห์ ดงันี * 
  
รายละเอียดของโครงการ 

- ชื�อโครงการ   โครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต 
- ที�ตั  งโครงการ   หาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต โครงการอยู่ตดิชายหาดป่าตอง ตดิ

ถนนทวีวงศ์ (ถนนหน้าหาด) ตําบลป่าตอง อําเภอกระทู้  จงัหวดัภเูก็ต 
- อายุโครงการ   20 ปี เริ/มจากปี พ.ศ. 2551 จนถึง พ.ศ. 2570 โครงการใช้เวลา

ก่อสร้าง 2 ปี เปิดให้บริการในปีที/ 3 คือ ปี พ.ศ. 2553 
- ลักษณะโครงการ  สร้างโรงแรมเพื/อให้บริการด้านที/พกั อาหารและเครื/องดื/ม 
- ขนาดพื  นที�โครงการ 2 ไร่ 3 งาน 56 ตารางวา 
- ขนาดอาคารและสิ�งปลูกสร้าง มีอาคารจํานวน 6 แบง่เป็น 

1) อาคารห้องพกั 2 ชั *น  จํานวน 3 อาคาร มีห้องพกัจํานวน 65 ห้อง พื *นที/ใช้สอยเท่ากบั 
3,186  ตารางเมตร แบง่เป็น 

  1.1)  Superior Room ขนาดห้องละ 50 และ 40 ตารางเมตร จํานวน 8 และ 17 ห้อง 
1.2)  Superior Room Access ขนาดห้องละ 50 และ 40 ตารางเมตร จํานวน 8 และ 22 

ห้อง 
1.3)  Pool Villa ขนาดห้องละ 60 ตารางเมตร จํานวน 2 ห้อง 
1.4)  Grand Pool Villa ขนาดห้องละ 60 ตารางเมตร จํานวน 4 ห้อง 
1.5)  Sea View Pool Villa  ขนาดห้องละ 85 ตารางเมตร จํานวน 2 ห้อง 
1.6)  Sea View Grand Pool Villa  ขนาดห้องละ 148 ตารางเมตร จํานวน 2 ห้อง 

2) อาคารสว่นสํานกังานและภตัตาคาร 2 ชั *น จํานวน 1 อาคาร พื *นที/ใช้สอยเทา่กบั 700 
ตารางเมตร  



43 
 

 

3) อาคารร้านค้าให้เชา่ 2 ชั *น จํานวน 2  อาคาร พื *นที/ใช้สอยเทา่กบั 684 ตารางเมตร  
4) สระวา่ยนํ *า 12 สระ 

4.1) สระวา่ยนํ *าขนาดเล็ก  จํานวน 6 สระ 
4.2) สระวา่ยนํ *าขนาดกลาง จํานวน 4 สระ 
4.3) สระวา่ยนํ *าขนาดใหญ่  จํานวน 2 สระ 

 
1. ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิ 
 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง 
จงัหวดัภเูก็ต มีรายละเอียด ดงันี * 
 1.1 การประมาณต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการ 
 1.2 การประมาณงบกําไรขาดทนุและงบกระแสเงินสด 
 1.3 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
 1.4 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยน (Switching Value Test)  
 

1.1 การประมาณต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการ 
  การประมาณการต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการได้จากการสํารวจราคา  การ
สมัภาษณ์เจ้าของธุรกิจโรงแรมและผู้ เชี/ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม ในจงัหวดัภเูก็ต ดงันี * 
การประมาณต้นทุน 

1) ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ทั  งสิ  นเป็นจาํนวนเงิน 648,073,522 บาท ดังนี   
1.1) คา่ที/ดนิและคา่ปรับปรุงที/ดนิ ประกอบด้วย 

1.1.1) คา่ที/ดนิ 
  ขนาดที/ดนิที/ใช้ในการสร้างโรงแรม รวมเนื *อ 2 ไร่ 3 งาน 56 ตารางวา ราคาตารางวา
ละ 420,000 บาท รวมมลูคา่ 485,520,000 บาท 

1.1.2) คา่ปรับปรุงที/ดนิ ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 328,818 บาท ประกอบด้วย 
a) คา่รื *อถอนสิ/งก่อสร้างเดมิ  มลูคา่  120,000 บาท 
b) คา่ตกแตง่สวน   มลูคา่  208,818 บาท 

  1.2) คา่ก่อสร้างและสิ/งปลกูสร้าง  ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 111,685,509 บาท (ตาราง 6) 
ประกอบด้วย 
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ตาราง 6 คา่ใช้จา่ยในการก่อสร้างและสิ/งปลกูสร้าง     หนว่ย : บาท 
 

รายการ                     จาํนวนเงนิ 

 คา่ก่อสร้างอาคาร 86,288,416 

 ระบบท่อ 1,977,853 

 ระบบไฟฟ้า 13,533,237 

 ระบบนํ *า 3,006,542 

 ระบบรักษาความปลอดภยั 45,090 

 ระบบแอร์ 3,583,333 

 ระบบโทรศพัท์ 447,300 

 คา่ก่อสร้างสระว่ายนํ *าและงานระบบ 2,803,738 

รวม 111,685,509 
ที/มา : จากการคาํนวณ 
 

1.2) คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 35,692,562 บาท (ตาราง 7) 
ประกอบด้วย 
 

ตาราง 7 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์         หนว่ย : บาท 
 

                          รายการ จาํนวนเงนิ 

 คา่เฟอร์นิเจอร์และเครื/องตกแตง่ 23,467,798 

 คา่อปุกรณ์สื/อสาร 31,308 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ครัว 1,365,483 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ภายในห้องพกั 3,699,778 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์สํานกังาน 2,087,807 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์อื/น 5,040,387 

รวม 35,692,562 

ที/มา : จากการคาํนวณ 
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1.4) คา่ยานพาหนะ ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 8,800,000  บาท ประกอบด้วย 
1.4.1) รถยนต์ส่วนบคุคล 2 คนั เพื/อให้บริการลกูค้า ราคาคนัละ 3,800,000 บาท 

เป็นมลูคา่ 7,600,000 บาท 
    1.4.2) รถ 6 ล้อ เพื/อรับสง่พนกังาน 1 คนั มลูคา่ 1,200,000 บาท 
 
  1.5)    คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินงาน ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน  6,046,634  บาท ประกอบด้วย 

1.5.1) คา่ออกแบบและควบคมุงาน   มลูคา่ 5,246,634  บาท 
1.5.2) คา่จดทะเบียนบริษัท   มลูคา่ 500,000  บาท 
1.5.3) คา่ธรรมเนียมในการขออนญุาตตา่งๆ มลูคา่ 300,000บาท 

 
2) ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน ประกอบด้วย 

  2.1) เงินเดือน ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 14,904,000 บาท (ตาราง 8) โดยให้มีการปรับอตัรา
เงินเดือนเพิ/มขึ *น โดยเฉลี/ยร้อยละ 5 ตอ่ปีตลอดอายโุครงการ 

 
ตาราง 8  รายละเอียดตําแหนง่ จํานวนพนกังานและเงินเดือนของพนกังานโรงแรม  
 

ตําแหนง่ 
จํานวนคน เงินเดือน/คน/เดือน รวมเงินเดือน/เดือน รวมเงินเดือน/ปี 

(1) (2) (3) = (1) x (2) (4) = (3) x 12 

ผู้บริหารระดบัสงู 2 70,000 140,000 1,680,000 

ผู้จดัการทั/วไป 1 50,000 50,000 600,000 

ผู้จดัการแผนก 6 20,000 120,000 1,440,000 

หวัหน้าพนกังาน 15 12,000 180,000 2,160,000 

พนกังานสํานกังาน 15 10,000 150,000 1,800,000 

พนกังานปฏิบตักิาร 86 7,000 602,000 7,224,000 

รวม 125 169,000 1,242,000 14,904,000 
ที/มา : จากการคาํนวณ 

    
  2.2) คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด ประมาณร้อยละ 5 ของรายได้รวม 
  2.3) ต้นทนุอาหารและเครื/องดื/ม ประมาณร้อยละ 35 ของรายได้คา่อาหารและเครื/องดื/ม 
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  2.4) คา่ไฟฟ้า นํ *าประปา ประมาณร้อยละ 10 ของรายได้รวม 
  2.5) คา่ใช้จา่ยอื/นๆ ประมาณร้อยละ 1 ของรายได้รวม 
  2.6) คา่บํารุงอาคารและสิ/งปลกูสร้าง ประมาณร้อยละ 2 ของรายได้รวม 
  2.7) คา่เบี *ยประกนัภยั ประมาณปีละ 398,717 บาทตอ่ปี เป็นประกนัภยัเบ็ดเตล็ด ทนุ
ประกนั 111,685,509 บาท พิกดัอตัราเบี *ยประกนัภยั ร้อยละ 0.357 ตามพิกดัอตัราเบี *ยประกนัภยัที/
กรมการประกนัภยักําหนด 
  2.8) คา่เสื/อมราคา 
  การคิดคา่เสื/อมราคา อาคารสิ/งปลกูสร้าง เครื/องมือ อปุกรณ์และพาหนะ ใช้วิธีคิดคา่เสื/อม
ตามวิธีเส้นตรงเฉลี/ยตามอายกุารใช้งาน ตามที/กําหนดในประมวลรัษฎากร โดยลงทนุในสินทรัพย์ถาวร 
(ตาราง 9) ได้แก่ อาคารสิ/งปลกูสร้าง มลูคา่ 111,685,509 บาท อตัราคา่เสื/อมเฉลี/ยเทา่กบัร้อยละ 5 
ตอ่ปี  มีอายกุารใช้งาน 20 ปี เครื/องมือ อปุกรณ์และคา่พาหนะ มลูคา่ 35,692,562 และ 8,800,000 
บาท ตดัคา่เสื/อม 5 ปี อตัราคา่เสื/อมเฉลี/ยเทา่กบัร้อยละ 20 ตอ่ปี และซื *อใหมเ่พื/อทดแทนทกุๆ 5 ปี โดย
ตดัคา่เสื/อมราคาสินทรัพย์ถาวร ดงัตาราง 10 
 



 ս�Ŕตาราง 9  การลงทนุในสนิทรัพย์ถาวร                                                                                                                                                                                                                                                       หน่วย : ล้านบาท  

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 รวม  

ที/ดนิและคา่ปรับปรุงที/ดนิ 485.85                    485.85  

อาคารและสิ/งปลกูสร้าง 67.01 44.67                   111.69  

เครื/องมือและอปุกรณ์  35.69      33.69      33.69      33.69 136.77  

ยานพาหนะ  8.80      8.80      8.80      8.80 35.20  

รวม 552.86 89.17 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 42.49 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 42.49 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 42.49 769.50 (1) 

                       

ตาราง 10  การตดัคา่เสื/อมราคาสนิทรัพย์ถาวร                                                                                                                                                                                                                                        หน่วย : ล้านบาท  

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 รวม  

ที/ดนิ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00  

อาคารและสิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 5.58 100.52  

เครื/องมือและอปุกรณ์ 0.00 0.00 7.14 7.14 7.14 7.14 7.14 0.00 6.74 6.74 6.74 6.74 6.74 0.00 6.74 6.74 6.74 6.74 6.74 0.00 103.08  

ยานพาหนะ 0.00 0.00 1.76 1.76 1.76 1.76 1.76 0.00 1.76 1.76 1.76 1.76 1.76 0.00 1.76 1.76 1.76 1.76 1.76 0.00 26.40  

รวม 0.00 0.00 14.48 14.48 14.48 14.48 14.48 5.58 14.08 14.08 14.08 14.08 14.08 5.58 14.08 14.08 14.08 14.08 14.08 5.58 229.99 (2) 

ที/มา : จากการคํานวณ                  มลูคา่สนิทรัพย์คงเหลือ 539.51 (1)-(2) 



 վ�Ŕ3) ค่าใช้จ่ายด้านภาษีอากร 
  ภาษีเงินได้นิติบุคคล บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลโดย
คํานวณหากําไรสุทธิที/ได้จากกิจการหรือเนื/องจากกิจการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและ
เงื/อนไขที/กําหนดในประมวลรัษฎากร กล่าวคือให้ใช้เกณฑ์สิทธิในการคํานวณกําไรสุทธิ โดยนํา
รายได้ที/เกิดขึ *นในรอบระยะเวลาบญัชีใด แม้ว่าจะยงัไม่ได้รับชําระในรอบระยะเวลาบญัชีนั *น และ
นํารายจ่ายทั *งสิ *นที/เกี/ยวกับรายได้นั *นแม้จะยงัมิได้จ่ายในรอบระยะเวลาบญัชีนั *นมารวมคํานวณ
เป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลาบญัชีนั *นมารวมคํานวณเป็นรายจ่ายของรอบระยะเวลาบญัชีนั *น
แล้วคํานวณกําไรสทุธิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที/กําหนดในมาตรา 65 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร 
ดงันี * 

 
จํานวนกําไรสทุธิ    อตัราภาษี (ร้อยละ) 

1 –1,000,000 บาท    20 

1,000,001 – 3,000,000 บาท   25 
3,000,001 บาทขึ *นไป    30 

 
 
การประมาณผลตอบแทน  
ผลตอบแทนจากโครงการ ประกอบด้วย 
 1. รายได้จากห้องพกั  โครงการเริ/มมีรายได้จากห้องพกัในปีที/ 2 คือปีที/เปิดให้บริการถึงปีที/ 
20 อตัราเข้าพกัเฉลี/ยเทา่กบัร้อยละ 70  กําหนดคงที/ตลอดอายโุครงการ ดงันี * 
  1.1 ห้องพกัที/ให้บริการมีทั *งหมด 6 ประเภท รวม 65 ห้อง และราคาห้องพกัซึ/งแบง่ตาม
ฤดกูาลทอ่งเที/ยวที/นกัทอ่งเที/ยวเดนิทางเข้ามาทอ่งเที/ยวในจงัหวดัภเูก็ต (ตาราง 11)  
 
โดยฤดกูาลทอ่งเที/ยว แบง่ออกเป็นดงันี * 

- ช่วงนอกฤดกูาลท่องเที/ยว (Low Season)  ได้แก่ วนัที/ 1 เมษายน ถึงวนัที/ 31 ตลุาคม ของ
ทกุปี 

- ชว่งฤดกูาลทอ่งเที/ยว (High Season) ได้แก่ วนัที/ 21 มกราคม ถึงวนัที/ 31 มีนาคม ของทกุปี
และวนัที/ 1 พฤศจิกายน ถึงวนัที/19 ธนัวาคม ของทกุปี 

- ช่วงฤดกูาลท่องเที/ยวสงูสดุ (Peak Season) ได้แก่ วนัที/ 20 ธันวาคม ถึงวนัที/ 20 มกราคม 
ของทกุปี 
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ตาราง 11 ประเภทห้องพกั จํานวนห้องพกัที/ให้บริการและราคาห้องพกัในแตล่ะชว่งฤดกูาลทอ่งเที/ยว 
หนว่ย : บาท 

ประเภทห้องพัก 
จาํนวน
ห้องพัก 

ราคาห้องพัก/ห้อง/คืน 

Low Season Hi Season Peak Season 

1. Superior Room 30 7,000 7,800 8,600 

2. Superior Pool Access 25 10,000 11,900 11,900 

3. Pool Villa 3 13,000 15,800 15,800 

4. Grand Pool Villa 3 18,000 22,000 22,000 

5. Sea View  Pool Villa 2 20,000 25,000 25,000 

6. Sea View  Grand Pool Villa 2 28,000 33,000 33,000 

รวม 65       
ที/มา : จากการคาํนวณ 

 
 2. รายได้จากคา่อาหารและเครื/องดื/ม ประมาณร้อยละ 25 ของรายได้คา่ห้องพกั 
 3. รายได้คา่เชา่พื *นที/ ตารางเมตรละ 2,200 บาทตอ่เดือน 
 4. รายได้อื/นๆ จากให้บริการ ได้แก่ ค่าโทรศพัท์ การแลกเปลี/ยนเงินตราต่างประเทศ คา่ซกั
รีดเสื *อผ้า ประมาณร้อยละ 20 ของรายได้คา่ห้องพกั 
 
แหล่งที�มาของเงินทุน 
โครงการสามารถจดัหาเงินทนุจากแหลง่ที/มา 2 แหลง่ ดงันี * 

1. แหลง่เงินทนุภายนอก 
  โครงการได้กู้ เงินจากสถาบนัการเงินหรือธนาคารพาณิชย์ เพื/อนําเงินมาลงทนุ จํานวน 400 
ล้านบาท แบง่การรับเงินเป็น 2 ครั *ง คือ ในปีที/1 จํานวน 200 ล้านบาทและปีที/ 2 จํานวน 200 ล้านบาท 
มีระยะเวลาในการชําระหนี * 7 ปี โดยชําระดอกเบี *ยทกุปี ในอตัราร้อยละ 6.85 สําหรับเงินต้นมี
ระยะเวลาปลอดชําระเงินต้น 2 ปี (ระหวา่งการก่อสร้าง) หลงัจากนั *นเริ/มชําระคืนเงินต้นในปีที/ 3 
(ตาราง 12) 

2. แหลง่เงินทนุภายใน 
  แหลง่ที/มาเงินทนุภายในโครงการ ได้มาจากสว่นของเจ้าของ เป็นจํานวนเงิน  400 ล้านบาท 
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ตาราง 12  รายละเอียดการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี *ยเงินกู้  
หนว่ย : ล้านบาท 

รายการ/ปี 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 

เบิกจา่ยเงินกู้  200.00 200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ชําระดอกเบี *ย 
 (6.85% ตอ่ปี) 13.70 27.40 27.40 23.49 19.57 15.66 11.74 7.83 3.91 

ชําระคืนเงินต้น 0.00 0.00 57.14 57.14 57.14 57.14 57.14 57.14 57.14 

รวมชําระ 13.70 27.40 84.54 80.63 76.71 72.80 68.89 64.97 61.06 

เงินต้นคงเหลอืปลายปี 200.00 400.00 342.86 285.71 228.57 171.43 114.29 57.14 0.00 

ที/มา : จากการคาํนวณ 

 
 
1.2 การประมาณงบกาํไรขาดทุนและงบกระแสเงนิสด 
  

1) การประมาณงบกําไรขาดทนุ  
  การประมาณงบกําไรขาดทนุ เป็นการประมาณการงบการเงินที/แสดงให้เห็นถึงข้อมลู
เกี/ยวกบัผลของกิจกรรมการดําเนินงานในชว่งระยะทั *งหมดของโครงการ คือ ระยะเวลา 20 ปี 
ประกอบด้วยรายได้และคา่ใช้จา่ยในแตล่ะปีวา่มีกําไรหรือขาดทนุ (ตาราง 14)  ซึ/งการประมาณงบ
กําไรขาดทนุนี *จะนําไปใช้ในการจดัทํางบกระแสเงินสด   

2) การประมาณงบกระแสเงินสด  
          การประมาณงบกระแสเงินสด เป็นการพิจารณาแหล่งที/มาของเงิน และการใช้ไปของเงินทนุ 
ในช่วงระยะระยะทั *งหมดของโครงการ คือ ระยะเวลา 20 ปี แสดงให้เห็นถึงการเคลื/อนไหวของกระแส
เงินสดเข้าและกระแสเงินสดออกของโครงการ (ตาราง 14)  ผลการประมาณการงบกระแสเงินนี *จะ
นําไปใช้ในการคํานวณผลตอบแทนจากการลงทนุโครงการตั *งแตเ่ริ/มโครงการจนกระทั/งสิ *นสดุโครงการ  



 տ�Ŕตาราง 13  งบกําไรขาดทนุทางการเงิน         หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

รายได้จากห้องพกั/ปี  0.00 0.00 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 

รายได้จากคา่อาหารเครื/องดื/ม 0.00 0.00 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 

รายได้จากคา่เชา่พื *นที/ 0.00 0.00 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 

รายได้อื/นๆ  0.00 0.00 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

รายรับทั *งหมด 0.00 0.00 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

คา่จ้างพนกังาน 0.00 0.00 14.90 15.65 16.43 17.25 18.12 19.02 19.97 20.97 

คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด  0.00 0.00 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 

ต้นทนุอาหารและเครื/องดื/ม 0.00 0.00 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 

คา่ไฟฟ้า นํ *าประปา 0.00 0.00 30.38 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

คา่ใช้จา่ยอื/นๆ 0.00 0.00 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 

คา่บํารุงอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 

คา่เบี *ยประกนัภยั 0.00 0.00 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 

คา่เสื/อมราคา 0.00 0.00 14.48 14.48 14.48 14.48 14.48 5.58 14.08 14.08 

รวมคา่ใช้จา่ยทั *งหมด 0.00 0.00 101.71 111.49 112.27 113.09 113.95 105.96 115.41 116.41 
EBIT 0.00 0.00 202.08 192.30 191.52 190.70 189.83 197.83 188.38 187.38 

ชําระดอกเบี *ยเงินกู้  13.70 27.40 27.40 23.49 19.57 15.66 11.74 7.83 3.91 0.00 
กําไรก่อนหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล -13.70 -27.40 174.68 168.82 171.95 175.04 178.09 190.00 184.46 187.38 
  หกั ภาษีเงินได้นิติบคุคล 0.00 0.00 52.20 50.44 51.38 52.31 53.23 56.80 55.14 56.01 

กําไรสทุธิ -13.70 -27.40 122.48 118.37 120.56 122.73 124.86 133.20 129.32 131.37 

กําไรสะสม -13.70 -41.10 81.38 199.75 320.31 443.04 567.90 701.10 830.42 961.79 

ที/มา : จากการคํานวณ 
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ตาราง 13   (ตอ่)                    หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 

รายได้จากห้องพกั/ปี  197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 

รายได้จากคา่อาหารเครื/องดื/ม 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 

รายได้จากคา่เชา่พื *นที/ 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 

รายได้อื/นๆ  39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

รายรับทั *งหมด 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

คา่จ้างพนกังาน 22.02 23.12 24.28 25.49 26.77 28.10 29.51 30.98 32.53 34.16 

คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด  15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 

ต้นทนุอาหารและเครื/องดื/ม 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 

คา่ไฟฟ้า นํ *าประปา 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

คา่ใช้จา่ยอื/นๆ 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 

คา่บํารุงอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 

คา่เบี *ยประกนัภยั 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 

คา่เสื/อมราคา 14.08 14.08 14.08 5.58 14.08 14.08 14.08 14.08 14.08 5.58 

รวมคา่ใช้จา่ยทั *งหมด 117.46 118.56 119.72 112.43 122.20 123.54 124.95 126.42 127.97 121.10 
EBIT 186.33 185.23 184.07 191.36 181.58 180.25 178.84 177.37 175.82 182.69 
ชําระดอกเบี *ยเงินกู้  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
กําไรก่อนหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล 186.33 185.23 184.07 191.36 181.58 180.25 178.84 177.37 175.82 182.69 
  หกั ภาษีเงินได้นิติบคุคล 55.70 55.37 55.02 57.21 54.28 53.87 53.45 53.01 52.55 54.61 

กําไรสทุธิ 130.63 129.86 129.05 134.15 127.31 126.37 125.39 124.36 123.27 128.08 
กําไรสะสม 1,092.42 1,222.28 1,351.33 1,485.48 1,612.79 1,739.17 1,864.55 1,988.91 2,112.18 2,240.26 

ที/มา : จากการคํานวณ 
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ตาราง 14 งบกระแสเงินสดทางการเงิน            หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

กระแสเงนิสดรับ           

 - เงินสดรับจากการขาย 0.00 0.00 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

 - สว่นของผู้ ถือหุ้น 400.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - เงินกู้  200.00 200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - ทรัพย์สนิคงเหลือ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

          - ที/ดนิ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

          - สิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมกระแสเงินสดรับทั *งหมด 600.00 200.00 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

กระแสเงนิสดจ่ายออก           

 - คา่ที/ดนิและคา่ปรับปรุงที/ดนิ 485.85 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ก่อสร้างอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 67.01 44.67 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ตา่งๆ 0.00 35.69 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 33.69 0.00 0.00 

 - ยานพาหนะ 0.00 8.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.80 0.00 0.00 

 - คา่ใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน 6.05 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน 0.00 0.00 101.71 111.49 112.27 113.09 113.95 105.96 115.41 116.41 

 - ภาษีเงินได้นิตบิคุคล 0.00 0.00 52.20 50.44 51.38 52.31 53.23 56.80 55.14 56.01 

 - ดอกเบี *ยเงินกู้  13.70 27.40 27.40 23.49 19.57 15.66 11.74 7.83 3.91 0.00 
รวมกระแสเงินสดจ่ายออกทั *งหมด 572.61 116.57 181.31 185.42 183.23 181.06 178.92 213.08 174.46 172.42 

กระแสเงินสดสทุธิก่อนจ่ายคืนต้นเงินกู้  27.39 83.43 122.48 118.37 120.56 122.73 124.86 90.71 129.32 131.37 

ชําระคืนเงินกู้  0.00 0.00 57.14 57.14 57.14 57.14 57.14 57.14 57.14 0.00 
กระแสเงินสดคงเหลือสทุธิ 27.39 83.43 65.33 61.23 63.42 65.59 67.72 33.56 72.18 131.37 
กระแสเงินสดสะสม 27.39 110.83 176.16 237.39 300.81 366.39 434.11 467.68 539.86 671.22 

ที/มา : จากการคํานวณ 
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ตาราง 14 (ตอ่)                 หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 

กระแสเงนิสดรับ           

 - เงินสดรับจากการขาย 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

 - สว่นของผู้ ถือหุ้น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - เงินกู้  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - ทรัพย์สนิคงเหลือ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 497.02 

          - ที/ดนิ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 485.85 

          - สิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11.17 

รวมกระแสเงินสดรับทั *งหมด 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 800.81 

กระแสเงนิสดจ่ายออก           

 - คา่ที/ดนิและคา่ปรับปรุงที/ดนิ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ก่อสร้างอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ตา่งๆ 0.00 0.00 0.00 33.69 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 33.69 

 - ยานพาหนะ 0.00 0.00 0.00 8.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.80 

 - คา่ใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน 117.46 118.56 119.72 112.43 122.20 123.54 124.95 126.42 127.97 121.10 

 - ภาษีเงินได้นิตบิคุคล 55.70 55.37 55.02 57.21 54.28 53.87 53.45 53.01 52.55 54.61 

 - ดอกเบี *ยเงินกู้  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมกระแสเงินสดจ่ายออกทั *งหมด 173.16 173.93 174.74 212.13 176.48 177.42 178.40 179.43 180.52 218.20 
กระแสเงินสดสทุธิก่อนจ่ายคืนต้นเงินกู้  130.63 129.86 129.05 91.66 127.31 126.37 125.39 124.36 123.27 582.61 
ชําระคืนเงินกู้  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
กระแสเงินสดคงเหลือสทุธิ 130.63 129.86 129.05 91.66 127.31 126.37 125.39 124.36 123.27 582.61 

กระแสเงินสดสะสม 801.86 931.72 1,060.77 1,152.42 1,279.73 1,406.11 1,531.50 1,655.85 1,779.12 2,361.73 

ที/มา : จากการคํานวณ 



 ք�ǽ1.3 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิของโครงการ 
 จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ โดยอตัราเข้าพกัเฉลี/ยที/ร้อยละ 70 
ตามเกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน โดยการคํานวณหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV)  อัตราส่วน
ผลประโยชน์ต่อต้นทุน (BCR)  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) และระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period) ได้ผลการคํานวณ ดงัรายละเอียดดงันี * (ตาราง 15) 
 
 1) มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NPV)  มีคา่เทา่กบั  645.76 ล้านบาท  
 2) อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) มีคา่เทา่กบัร้อยละ 14.20 
 3) อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุ (BCR) มีคา่เทา่กบั  1.24 
 4) ระยะเวลาคืนทนุ เทา่กบั 7.9 ปี  
 

 
ตาราง 15 การคํานวณมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ   อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุ อตัราผลตอบแทนภายใน        
     ของโครงการ และระยะเวลาคืนทนุของโครงการ  

หนว่ย : ล้านบาท 

ระยะเวลาโครงการ รายรับ รายจา่ย ผลตอบแทน ผลตอบแทนสะสม 

  (1) (2) (1)-(2)   

ปีที/ 1 0 572.61 -572.61 -572.61 

ปีที/ 2 0 116.57 -116.57 -689.17 

ปีที/ 3 303.79 181.31 122.48 -566.7 

ปีที/ 4 303.79 185.42 118.37 -448.33 

ปีที/ 5 303.79 183.23 120.56 -327.76 

ปีที/ 6 303.79 181.06 122.73 -205.04 

ปีที/ 7 303.79 178.92 124.86 -80.17 

ปีที/ 8 303.79 213.08 90.71 10.53 

ปีที/ 9 303.79 174.46 129.32 139.86 

ปีที/ 10 303.79 172.42 131.37 271.22 

ปีที/ 11 303.79 173.16 130.63 401.86 

ปีที/ 12 303.79 173.93 129.86 531.72 

ปีที/ 13 303.79 174.74 129.05 660.77 
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ตาราง 15 (ตอ่) 
หนว่ย : ล้านบาท 

ระยะเวลาโครงการ รายรับ รายจา่ย ผลตอบแทน ผลตอบแทนสะสม 

  (1) (2) (1)-(2)   

ปีที/ 14 303.79 212.13 91.66 752.42 

ปีที/ 15 303.79 176.48 127.31 879.73 

ปีที/ 16 303.79 177.42 126.37 1,006.11 

ปีที/ 17 303.79 178.4 125.39 1,131.50 

ปีที/ 18 303.79 179.43 124.36 1,255.85 

ปีที/ 19 303.79 180.52 123.27 1,379.12 

ปีที/ 20 303.79 218.2 85.59 1,464.71 

รวม 5,468.19 4,003.48 1,464.71   

NPV 3,284.44 2,638.67 645.76 
  

IRR 
    

14.20% 
  

BCR 
  

1.24 
 

ระยะเวลาคืนทนุ     7.9 ปี    

ที/มา : จากการคํานวณ 

 

  จากผลการคํานวณค่าตามเกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน สามารถสรุปและนํามา
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน ดงันี * (ตาราง 16) 
 

ตาราง 16  ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 
  

เกณฑ์การประเมิน ผลการศกึษา   เกณฑ์การตดัสินใจ ผลการตดัสินใจ 

NPV (ล้านบาท) 645.76 มีคา่มากกวา่ศนูย์ คุ้มคา่น่าลงทนุ 

IRR (ร้อยละ) 14.20 มีคา่มากกวา่อตัราคา่เสียโอกาสของทนุ คุ้มคา่น่าลงทนุ 

BCR 1.24 มีคา่มากกวา่ 1 คุ้มคา่น่าลงทนุ 

ระยะเวลาคืนทนุ 7.9 ปี ระยะเวลาคืนทนุเหมาะสม คุ้มคา่น่าลงทนุ 

ที/มา : จากการคํานวณ 



57 
 

 

 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน โดยคํานวณค่าตามเกณฑ์การตดัสินใจในการ
ลงทนุ กรณีอตัราการเข้าพกัเฉลี/ยเท่ากบัร้อยละ 70 นั *น โครงการลงทนุสร้างโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ต มี
ความคุ้มคา่ในการลงทนุ 
 
1.4 ผลการวิเคราะห์การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยน (Switching Value Test) 
 สําหรับการทดสอบค่าความแปรเปลี/ยนเป็นการหาค่าการเปลี/ยนแปลงเป็นร้อยละ 
(Percentage Change) ของปัจจยัที/เชื/อว่ามีอิทธิตอ่ผลลพัธ์ของโครงการ ซึ/งทําให้ NPV มีคา่เท่ากับ
ศนูย์ ซึ/งระดบัความเสี/ยงภยัในโครงการจงึถกูกําหนดได้โดยขนาดของคา่ความแปรเปลี/ยนของโครงการ 
     การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยน  จะทําการทดสอบเป็น 2 กรณี คือ 
 กรณีที/ 1 การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 
 กรณีที/ 2 การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 

 กรณีที� 1  การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทางด้านต้นทุน (SVTC) 
 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) ของโครงการลงทนุ
สร้างโรงแรม พบว่าต้นทุนของโครงการสามารถเพิ/มขึ *นได้ร้อยละ  24 จึงทําให้คา่ NPV มีคา่เท่ากับ
ศนูย์ ดงัตาราง 17 
 กรณีที� 2 การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) ของโครงการ
ลงทนุสร้างโรงแรม พบวา่ผลตอบแทนของโครงการสามารถลดลงได้ร้อยละ  20 จึงทําให้คา่ NPV มีคา่
เทา่กบัศนูย์ ดงัตาราง 17 
 
ตาราง 17 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยน (Switching Value Test) 
 

กรณีที/ รายการ ร้อยละ 

1       การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 24% 

2       การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 20% 

ที/มา : จากการคํานวณ 
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 2. ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกจิ 
 
 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง 
จงัหวดัภเูก็ต มีรายละเอียด ดงันี * 
 2.1 การประมาณต้นทนุและผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของโครงการ 
 2.2 การประมาณงบกําไรขาดทนุและงบกระแสเงินสดทางเศรษฐกิจ 
 2.3 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
 2.4 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยน (Switching Value Test)  

2.1 การประมาณต้นทุนและผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของโครงการ 
  การประมาณการต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการได้จากการสํารวจราคา  การ
สมัภาษณ์เจ้าของธุรกิจโรงแรมและผู้ เชี/ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม ในจงัหวดัภเูก็ต ดงันี * 
 
การประมาณต้นทุนทางเศรษฐกิจ 

1) ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ทั  งสิ  นเป็นจาํนวนเงิน 1,255,459,955 บาท ดังนี   
1.1) คา่ที/ดนิ 

   คา่ที/ดนิทางเศรษฐกิจใช้ราคาคา่เสียโอกาสของการใช้ที/ดิน ได้แก่ ราคาคา่เชา่ที/ดนิ หากให้
พื *นที/เชา่แทนการลงทนุก่อสร้างโรงแรมตลอดอายโุครงการ (20ปี)  มลูคา่ 1,109,760,000 บาท 

1.2) คา่พฒันาที/ดนิ  
 คา่พฒันาที/ดนิ เป็นจํานวนเงิน 302,512 บาท ประกอบด้วย  

a) คา่รื *อถอนสิ/งก่อสร้างเดมิ  มลูคา่  110,400 บาท 
b) คา่ตกแตง่สวน   มลูคา่  192,112 บาท 

 
  1.3) คา่ก่อสร้างและสิ/งปลกูสร้าง  ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 98,283,248 บาท (ตาราง 18) 
ประกอบด้วย 
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ตาราง 18 คา่ใช้จา่ยในการก่อสร้างและสิ/งปลกูสร้าง      หนว่ย : บาท 
 

รายการ                     จาํนวนเงนิ 

 คา่ก่อสร้างอาคาร 75,933,806 

 ระบบท่อ 1,740,510 

 ระบบไฟฟ้า 11,909,249 

 ระบบนํ *า 2,645,757 

 ระบบรักษาความปลอดภยั 39,679 

 ระบบแอร์ 3,153,333 

 ระบบโทรศพัท์ 393,624 

 คา่ก่อสร้างสระว่ายนํ *าและงานระบบ 2,467,290 

รวม 98,283,248 
ที/มา : จากการคาํนวณ 
 

  1.3) คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 32,837,157 บาท (ตาราง 19) 
ประกอบด้วย 

 

ตาราง 19  คา่เครื/องมือและอปุกรณ์      หนว่ย : บาท 
 

                          รายการ จาํนวนเงนิ 

 คา่เฟอร์นิเจอร์และเครื/องตกแตง่ 21,590,374 

 คา่อปุกรณ์สื/อสาร 28,804 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ครัว 1,256,244 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ภายในห้องพกั 3,403,796 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์สํานกังาน 1,920,783 

 คา่เครื/องมือและอปุกรณ์อื/น 4,637,156 

รวม 32,837,157 
ที/มา : จากการคาํนวณ 
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1.5) คา่ยานพาหนะ ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 8,800,000  บาท ประกอบด้วย 
1.4.1) รถยนต์ส่วนบคุคล 2 คนั เพื/อให้บริการลกูค้า ราคาคนัละ 3,800,000 บาท 

เป็นมลูคา่ 7,600,000 บาท 
    1.4.2) รถ 6 ล้อ เพื/อรับสง่พนกังาน 1 คนั มลูคา่ 1,200,000 บาท 
 
  1.5)    คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินงาน ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน  5,477,038  บาท ประกอบด้วย 

1.1.1) คา่ออกแบบและควบคมุงาน   มลูคา่ 4,677,038  บาท 
1.1.2) คา่จดทะเบียนบริษัท   มลูคา่ 500,000  บาท 
1.1.3) คา่ธรรมเนียมในการขออนญุาตตา่งๆ มลูคา่ 300,000บาท 

 
2) ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานทางเศรษฐกิจ ประกอบด้วย 

  2.1) เงินเดือน ทั *งสิ *นเป็นจํานวนเงิน 13,711,680 บาท (ตาราง 20) กําหนดให้คงที/ตลอด
อายขุองโครงการ เนื/องจากการวิเคราะห์ทางเศรษฐกิจจะไมคํ่านกึถึงเงินเฟ้อ ดงันั *นจงึไมมี่การปรับ
เงินเดือนเพิ/มขึ *น 

 
ตาราง 20  รายละเอียดตําแหนง่ จํานวนพนกังานและเงินเดือนของพนกังานโรงแรม  

หนว่ย : บาท 

ตําแหนง่ 
จํานวนคน เงินเดือน/คน/เดือน รวมเงินเดือน/เดือน รวมเงินเดือน/ปี 

(1) (2) (3) = (1) x (2) (4) = (3) x 12 

ผู้บริหารระดบัสงู 2 64,400 128,800 1,545,600 

ผู้จดัการทั/วไป 1 46,000 46,000 552,000 

ผู้จดัการแผนก 6 18,400 110,400 1,324,800 

หวัหน้าพนกังาน 15 11,040 165,600 1,987,200 

พนกังานสํานกังาน 15 9,200 138,000 1,656,000 

พนกังานปฏิบตักิาร 86 6,440 553,840 6,646,080 

รวม 125 155,480 1,142,640 13,711,680 
ที/มา : จากการคาํนวณ    
  2.2) คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด ประมาณร้อยละ 5 ของรายได้รวม 
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  2.3) ต้นทนุอาหารและเครื/องดื/ม ประมาณร้อยละ 35 ของรายได้คา่อาหารและเครื/องดื/ม 
  2.4) คา่ไฟฟ้า นํ *าประปา ประมาณร้อยละ 10 ของรายได้รวม 
  2.5) คา่ใช้จา่ยอื/นๆ ประมาณร้อยละ 1 ของรายได้รวม 
  2.6) คา่บํารุงอาคารและสิ/งปลกูสร้าง ประมาณร้อยละ 2 ของรายได้รวม 
  2.7) คา่เบี *ยประกนัภยั ประมาณปีละ 398,717 บาทตอ่ปี เป็นประกนัภยัเบ็ดเตล็ด ทนุ
ประกนั 111,685,509 บาท พิกดัอตัราเบี *ยประกนัภยั ร้อยละ 0.357 ตามพิกดัอตัราเบี *ยประกนัภยัที/
กรมการประกนัภยักําหนด 
   
การประมาณผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ  
  ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของโครงการมีมลูคา่เท่ากบัผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ
เนื/องไม่ได้ผลกระทบใดๆ จากอัตราเงินเฟ้อ ทั *งนี *เพราะต้นทุนและผลตอบแทนโครงการจะได้รับ
ผลกระทบเชน่เดียวกนั  
 
2.2 การประมาณงบกาํไรขาดทุนและงบกระแสเงินสดทางเศรษฐกิจ 
  

1) การประมาณงบกําไรขาดทนุทางเศรษฐกิจ โดยมีอตัราเข้าพกัเฉลี/ยเทา่กบัร้อยละ 70 ดงั
ตาราง 21 

2) การประมาณงบกระแสเงินสด โดยอตัราเข้าพกัเฉลี/ยเทา่กบัร้อยละ 70 ดงัตาราง 22 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 



 ͏�֋

ตาราง 21 งบกําไรขาดทนุทางเศรษฐกิจ          หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

รายได้จากห้องพกั/ปี (อตัราการเข้าพกัเฉลี/ย 70%) 0.00 0.00 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 

รายได้จากคา่อาหารเครื/องดื/ม (25% ของรายได้คา่ห้องพกั) 0.00 0.00 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 

รายได้จากคา่เชา่พื *นที/ 0.00 0.00 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 

รายได้อื/นๆ (20% ของรายได้คา่ห้องพกั) 0.00 0.00 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

รายรับทั *งหมด 0.00 0.00 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

คา่จ้างพนกังาน 0.00 0.00 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 

คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด  0.00 0.00 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 

ต้นทนุอาหารและเครื/องดื/ม 0.00 0.00 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 

คา่ไฟฟ้า นํ *าประปา 0.00 0.00 30.38 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

คา่ใช้จา่ยอื/นๆ 0.00 0.00 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 

คา่บํารุงอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 

คา่เบี *ยประกนัภยั 0.00 0.00 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 

คา่เสื/อมราคา 0.00 0.00 13.24 13.24 13.24 13.24 13.24 4.91 12.84 12.84 

รวมคา่ใช้จา่ยทั *งหมด 0.00 0.00 99.23 108.26 108.26 108.26 108.26 99.93 107.86 107.86 

EBIT 0.00 0.00 204.56 195.53 195.53 195.53 195.53 203.86 195.93 195.93 
ชําระดอกเบี *ยเงินกู้  13.70 27.40 27.40 23.49 19.57 15.66 11.74 7.83 3.91 0.00 
กําไรก่อนหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล -13.70 -27.40 177.16 172.04 175.96 179.87 183.78 196.03 192.01 195.93 
  หกั ภาษีเงินได้นิติบคุคล 0.00 0.00 52.95 51.41 52.59 53.76 54.94 58.61 57.40 58.58 
กําไรสทุธิ -13.70 -27.40 124.21 120.63 123.37 126.11 128.85 137.42 134.61 137.35 

กําไรสะสม -13.70 -41.10 83.11 203.74 327.11 453.22 582.07 719.49 854.10 991.45 

ที/มา : จากการคํานวณ          
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ตาราง 21  (ตอ่) หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 

รายได้จากห้องพกั/ปี (อตัราการเข้าพกัเฉลี/ย 70%) 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 197.06 

รายได้จากคา่อาหารเครื/องดื/ม (25% ของรายได้คา่ห้องพกั) 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 49.26 

รายได้จากคา่เชา่พื *นที/ 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 18.06 

รายได้อื/นๆ (20% ของรายได้คา่ห้องพกั) 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

รายรับทั *งหมด 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

คา่จ้างพนกังาน 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 13.71 

คา่ใช้จา่ยด้านการตลาด  15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 15.19 

ต้นทนุอาหารและเครื/องดื/ม 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 17.24 

คา่ไฟฟ้า นํ *าประปา 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 39.41 

คา่ใช้จา่ยอื/นๆ 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 3.04 

คา่บํารุงอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 6.08 

คา่เบี *ยประกนัภยั 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 

คา่เสื/อมราคา 12.84 12.84 12.84 4.91 12.84 12.84 12.84 12.84 12.84 4.91 

รวมคา่ใช้จา่ยทั *งหมด 107.86 107.86 107.86 99.93 107.86 107.86 107.86 107.86 107.86 99.93 
EBIT 195.93 195.93 195.93 203.86 195.93 195.93 195.93 195.93 195.93 203.86 
ชําระดอกเบี *ยเงินกู้  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
กําไรก่อนหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล 195.93 195.93 195.93 203.86 195.93 195.93 195.93 195.93 195.93 203.86 

  หกั ภาษีเงินได้นิติบคุคล 58.58 58.58 58.58 60.96 58.58 58.58 58.58 58.58 58.58 60.96 
กําไรสทุธิ 137.35 137.35 137.35 142.90 137.35 137.35 137.35 137.35 137.35 142.90 
กําไรสะสม 1,128.80 1,266.15 1,403.50 1,546.39 1,683.74 1,821.09 1,958.44 2,095.79 2,233.14 2,376.04 

ที/มา : จากการคํานวณ 
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ตาราง 22  งบกระแสเงินสดทางเศรษฐกิจ            หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

กระแสเงนิสดรับ           

 - เงินสดรับจากการขาย 0.00 0.00 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

 - สว่นของผู้ ถือหุ้น 400.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - เงินกู้  200.00 200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - ทรัพย์สินคงเหลือ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

          - ที/ดิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

          - สิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมกระแสเงินสดรับทั *งหมด 600.00 200.00 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

กระแสเงนิสดจ่ายออก           

 - คา่ที/ดินและคา่ปรับปรุงที/ดิน 1,110.06 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ก่อสร้างอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 58.97 39.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ตา่งๆ 0.00 32.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30.84 0.00 0.00 

 - ยานพาหนะ 0.00 8.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.80 0.00 0.00 

 - คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินงาน 5.48 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ใช้จา่ยในการดาํเนินงาน 0.00 0.00 99.23 108.26 108.26 108.26 108.26 99.93 107.86 107.86 

รวมกระแสเงินสดจา่ยออกทั *งหมด 1,174.51 80.95 99.23 108.26 108.26 108.26 108.26 139.57 107.86 107.86 

กระแสเงินสดคงเหลือสทุธิ -574.51 119.05 204.56 195.53 195.53 195.53 195.53 164.22 195.93 195.93 

กระแสเงินสดสะสม -574.51 -455.46 -250.90 -55.37 140.16 335.68 531.21 695.43 891.36 1,087.28 

ที/มา : จากการคาํนวณ 
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ตาราง 22   (ตอ่)                หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 

กระแสเงนิสดรับ           

 - เงินสดรับจากการขาย 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 

 - สว่นของผู้ ถือหุ้น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - เงินกู้  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - ทรัพย์สินคงเหลือ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,119.89 

          - ที/ดิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,110.06 

          - สิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.83 

รวมกระแสเงินสดรับทั *งหมด 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 303.79 1,423.68 

กระแสเงนิสดจ่ายออก           

 - คา่ที/ดินและคา่ปรับปรุงที/ดิน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ก่อสร้างอาคารและสิ/งปลกูสร้าง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่เครื/องมือและอปุกรณ์ตา่งๆ 0.00 0.00 0.00 30.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30.84 

 - ยานพาหนะ 0.00 0.00 0.00 8.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.80 

 - คา่ใช้จา่ยก่อนการดําเนินงาน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

 - คา่ใช้จา่ยในการดาํเนินงาน 107.86 107.86 107.86 99.93 107.86 107.86 107.86 107.86 107.86 99.93 

รวมกระแสเงินสดจา่ยออกทั *งหมด 107.86 107.86 107.86 139.57 107.86 107.86 107.86 107.86 107.86 139.57 

กระแสเงินสดคงเหลือสทุธิ 195.93 195.93 195.93 164.22 195.93 195.93 195.93 195.93 195.93 1,284.11 

กระแสเงินสดสะสม 1,283.21 1,479.14 1,675.07 1,839.29 2,035.21 2,231.14 2,427.07 2,623.00 2,818.92 4,103.03 

ที/มา : จากการคาํนวณ 



2.3 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกจิของโครงการ 
 จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจของโครงการ โดยอตัราเข้าพกัเฉลี/ยที/ร้อยละ 
70 ตามเกณฑ์การตดัสินใจในการลงทุน โดยการคํานวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV)  อัตราส่วน
ผลประโยชน์ต่อต้นทุน (BCR)  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) และระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period) ได้ผลการคํานวณ ดงัรายละเอียดดงันี * (ตาราง 23) 
 
 1) มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NPV)  มีคา่เทา่กบั  879.48 ล้านบาท  
 2) อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) มีคา่เทา่กบัร้อยละ 12.02 
 3) อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุ (BCR) มีคา่เทา่กบั  1.37 
 4) ระยะเวลาคืนทนุ เทา่กบั 8.5 ปี   
 

ตาราง 23  การคํานวณมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ   อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุ อตัราผลตอบแทนภายใน 
ของโครงการ และระยะเวลาคืนทนุของโครงการ  

หนว่ย : ล้านบาท 

ระยะเวลาโครงการ รายรับ รายจา่ย ผลตอบแทน ผลตอบแทนสะสม 

  (1) (2) (1)-(2)   

ปีที/ 1 0 1,174.51 -1,174.51 -1,174.51 

ปีที/ 2 0 80.95 -80.95 -1,255.46 

ปีที/ 3 303.79 99.23 204.56 -1,050.90 

ปีที/ 4 303.79 108.26 195.53 -855.37 

ปีที/ 5 303.79 108.26 195.53 -659.84 

ปีที/ 6 303.79 108.26 195.53 -464.32 

ปีที/ 7 303.79 108.26 195.53 -268.79 

ปีที/ 8 303.79 139.57 164.22 -104.57 

ปีที/ 9 303.79 107.86 195.93 91.36 

ปีที/ 10 303.79 107.86 195.93 287.28 

ปีที/ 11 303.79 107.86 195.93 483.21 

ปีที/ 12 303.79 107.86 195.93 679.14 

ปีที/ 13 303.79 107.86 195.93 875.07 
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ตาราง 23 (ตอ่) 
หนว่ย : ล้านบาท 

ระยะเวลาโครงการ รายรับ รายจา่ย ผลตอบแทน ผลตอบแทนสะสม 

  (1) (2) (1)-(2)   

ปีที/ 14 303.79 139.57 164.22 1,039.29 

ปีที/ 15 303.79 107.86 195.93 1,235.21 

ปีที/ 16 303.79 107.86 195.93 1,431.14 

ปีที/ 17 303.79 107.86 195.93 1,627.07 

ปีที/ 18 303.79 107.86 195.93 1,823.00 

ปีที/ 19 303.79 107.86 195.93 2,018.92 

ปีที/ 20 303.79 139.57 164.22 2,183.14 

รวม 5,468.19 3,285.05 2,183.14   

ENPV 3,284.44 2,404.96 879.48 
  

EIRR 
    

12.02% 
  

EBCR 
  

1.37 
 

ระยะเวลาคืนทนุ     8.5 ปี    

ที/มา : จากการคํานวณ 

 

  จากผลการคํานวณค่าตามเกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน สามารถสรุปและนํามา
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ ดงันี * (ตาราง 24) 
 

 

ตาราง 24 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ 
 

เกณฑ์การประเมิน ผลการศกึษา  เกณฑ์การตดัสินใจ ผลการตดัสินใจ 

ENPV (ล้านบาท) 879.48 มีคา่มากกวา่ศนูย์ คุ้มคา่น่าลงทนุ 

EIRR (ร้อยละ) 12.02 มีคา่มากกวา่อตัราคา่เสียโอกาสของทนุ คุ้มคา่น่าลงทนุ 

EBCR 1.37 มีคา่มากกวา่ 1 คุ้มคา่น่าลงทนุ 

ระยะเวลาคืนทนุ 8.5 ปี  ระยะเวลาคืนทนุเหมาะสม คุ้มคา่น่าลงทนุ 

ที/มา : จากการคํานวณ 
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 ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ โดยคํานวณคา่ตามเกณฑ์การตดัสินใจในการ
ลงทนุ โดยอตัราการเข้าพกัเฉลี/ยเท่ากบัร้อยละ 70 นั *น โครงการลงทนุสร้างโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ต มี
ความคุ้มคา่ในการลงทนุ 
 
2.4 ผลการวิเคราะห์การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยน (Switching Value Test) 
 สําหรับการทดสอบค่าความแปรเปลี/ยนเป็นการหาค่าการเปลี/ยนแปลงเป็นร้อยละ 
(Percentage Change) ของปัจจยัที/เชื/อว่ามีอิทธิตอ่ผลลพัธ์ของโครงการ ซึ/งทําให้ NPV มีคา่เท่ากับ
ศนูย์ ซึ/งระดบัความเสี/ยงภยัในโครงการจงึถกูกําหนดได้โดยขนาดของคา่ความแปรเปลี/ยนของโครงการ 
     การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยน  จะทําการทดสอบเป็น 2 กรณี คือ 
 กรณีที/ 1 การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 
 กรณีที/ 2 การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 

 กรณีที� 1  การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทางด้านต้นทุน (SVTC) 
 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) ของโครงการลงทนุ
สร้างโรงแรม พบว่าต้นทุนของโครงการสามารถเพิ/มขึ *นได้ร้อยละ  37 จึงทําให้คา่ NPV มีคา่เท่ากับ
ศนูย์ ดงั ตาราง 25 
 กรณีที� 2 การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) ของโครงการ
ลงทนุสร้างโรงแรม พบวา่ผลตอบแทนของโครงการสามารถลดลงได้ร้อยละ  27 จึงทําให้คา่ NPV มีคา่
เทา่กบัศนูย์ ดงัตาราง 25 
 
ตาราง 25 ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยน (Switching Value Test) 
 

กรณีที/ รายการ ร้อยละ 

1       การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 37% 

2       การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 27% 

ที/มา : จากการคํานวณ 
 



69 
 

 

 ความแตกตา่งในการประมาณต้นทนุและผลตอบแทนจากการวิเคราะห์ทางการเงินและทาง
เศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี * 

1. การประมาณต้นทนุและคา่ใช้จา่ยในการลงทนุ ประกอบด้วย 
 1.1 คา่ที/ดิน การวิเคราะห์ทางการเงินใช้ราคาตลาด คือราคาซื *อขายในท้องตลาดเป็นราคา
ประมาณเป็นค่าใช้จ่ายในการลงทุน เป็นจํานวนเงิน 648,073,522 บาท  แตกต่างจากการวิเคราะห์
ทางเศรษฐกิจใช้ราคาค่าเช่าที/ดิน ซึ/งเป็นราคาที/สะท้อนให้เห็นค่าเสียโอกาสของการนําที/ดินไปใช้
ประโยชน์ในด้านอื/นๆ เป็นราคาประมาณค่าใช้จ่ายในการลงทุนทางเศรษฐกิจ เป็นจํานวนเงิน 
1,109,760,000 บาท  
 1.2 คา่ใช้จา่ยในการลงทนุอื/นๆ ในการประมาณการทางเศรษฐกิจคา่ใช้จ่ายประเภทนี *ต้องมี
การปรับค่าทางเศรษฐกิจด้วยสมัประสิทธิtปรับค่า เพื/อตดัรายการประเภทเงินโอน ประกอบด้วย ภาษี 
ค่าเสื/อมราคา ต้นทุนจม เงินสํารองจ่ายออก เพื/อสะท้อนให้เห็นถึงมูลค่าที/แท้จริงของทรัพยากรที/
นํามาใช้ในโครง คา่ใช้จา่ยที/ปรับคา่ทางเศรษฐกิจ ได้แก่ 
  1.2.1 ค่าก่อสร้างและสิ/งปลูกสร้าง ประมาณการทางการเงินเป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 
111,685,509 บาท ประมาณการทางเศรษฐกิจ เป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 98,283,248 บาท 
  1.2.2 ค่าปรับปรุงที/ดิน ประมาณการทางการเงินเป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 328,818 บาท 
ประมาณการทางเศรษฐกิจ เป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 302,512 บาท 
  1.2.3 ค่าเครื/องมือและอุปกรณ์ ประมาณการทางการเงินเป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 
35,692,562 บาท ประมาณการทางเศรษฐกิจ เป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 32,837,157 บาท 
  1.2.4 ค่าใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน ประมาณการทางการเงินเป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 
6,046,634 บาท ประมาณการทางเศรษฐกิจ เป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 5,477,038 บาท 
  1.2.5 เงินเดือน ประมาณการทางการเงินเป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 14,904,000 บาท 
ประมาณการทางเศรษฐกิจ เป็นจํานวนเงินทั *งสิ *น 13,711,680 บาท 
 ความแตกต่างในการประมาณต้นทุนและค่าใช้จ่ายของทั *ง 2 ด้านดงักล่างส่งผลต่อการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจ ดงันี * 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทุนสร้างโรงแรม 
ในหาดป่าตอง จังหวัดภูเก็ต พบว่าโครงการมีความคุ้มค่าในการลงทุนทั *งทางด้านการเงินและทาง
เศรษฐกิจมีคา่ NPV มากกวา่ศนูย์ ได้แก่ 645.76 และ 879.48 ล้านบาท ตามลําดบั ซึ/งมีความคุ้มคา่น่า
ลงทนุ คา่ IRR มีคา่มากกวา่อตัราคา่เสียโอกาสของทนุ คือ ร้อยละ 4.80  ได้แก่ ร้อยละ 14.20 และร้อย
ละ 12.02 ตามลําดบั คา่ BCR มีคา่มากกว่า 1 ได้แก่ 1.24 และ 1.37 ตามลําดบั และมีระยะเวลาคืน
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ทนุที/เหมาะสม ได้แก่ 7.9 ปี และ 8.5 ปี ซึ/งเป็นระยะเวลาที/ไม่เกินจากการระยะเวลาที/เหมาะสมในการ
คืนทนุของธุรกิจ จากการประเมินระยะเวลาในการให้สินเชื/อของธนาคารพาณิชย์ คือไม่เกิน 10 ปี ดงั
ตาราง 26 
 
ตาราง 26  สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจ 
 

เกณฑ์การประเมิน ผลการศกึษา เกณฑ์การตดัสินใจ ผลการตดัสินใจ 

ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน   

NPV (ล้านบาท) 645.76 มีคา่มากกวา่ศนูย์ คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

IRR (ร้อยละ) 14.20 มีคา่มากกวา่อตัราคา่เสียโอกาสของทนุ คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

BCR 1.24 มีคา่มากกวา่ 1 คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

ระยะเวลาคืนทนุ 7.9 ปี  ระยะเวลาคืนทนุเหมาะสม คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

ผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ   

ENPV (ล้านบาท) 879.48 มีคา่มากกวา่ศนูย์ คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

EIRR (ร้อยละ) 12.02 มีคา่มากกวา่อตัราคา่เสียโอกาสของทนุ คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

EBCR 1.37 มีคา่มากกวา่ 1 คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

ระยะเวลาคืนทนุ 8.5 ปี  ระยะเวลาคืนทนุเหมาะสม คุ้มคา่นา่ลงทนุ 

ที/มา : จากการคํานวณ 
 

 

 การวิเคราะห์การทดสอบค่าความแปรเปลี/ยนทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการ
ลงทุนสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต ทําให้ทราบถึงศกัยภาพการทํากําไรของโครงการใน
อนาคตหากเกิดการเปลี/ยนแปลงกับตวัแปรหลกัอนัได้แก่ ต้นทุนและผลตอบแทนที/ไม่เป็นไปตามการ
ประมาณการไว้ หรือมีความเสี/ยงเกิดขึ *นจากสภาวะตา่งๆ พบว่าต้นทนุของโครงการสามารถเพิ/มขึ *นได้
ทางการเงินร้อยละ 24 และต้นทนุทางด้านเศรษฐกิจสามารถเพิ/มขึ *นร้อยละ 37 จึงทําให้คา่ NPV มีคา่
เท่ากับศูนย์ และผลตอบแทนของโครงการทางด้านการเงินสามารถลดลงได้ร้อยละ 20 ทางด้าน
เศรษฐกิจสามารถลดลงได้ร้อยละ 27 จงึทําให้คา่ NPV มีคา่เทา่กบัศนูย์ ดงัตาราง 27 
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ตาราง 27  สรุปผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางการเงินและทางเศรษฐกิจ 
 

กรณีที/ รายการ ร้อยละ 

ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางการเงิน  

1      การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 24% 

2      การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 20% 

ผลการวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางเศรษฐกิจ  

1      การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 37% 

2      การทดสอบคา่ความแปรเปลี/ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 27% 

ที/มา : จากการคํานวณ 
 

 

 

 

 

 

 



 �ҡčบทที� 5 
สรุปผล อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
ความมุ่งหมายของงานวิจัย 
 ในการวิจยัครั 
งนี 
ผู้ วิจยัได้ตั 
งความมุง่หมายไว้ดงันี 
 

1. เพื�อประมาณการต้นทนุและผลตอบแทนของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่า
ตอง จงัหวดัภเูก็ต  

2. เพื�อศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจของโครงการ
ลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต   
 
วิธีการดาํเนินการวิจัย 
 ข้อมลูที�นํามาใช้ในการดําเนินการวิจยัครั 
งนี 
 ประกอบด้วย ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)
และข้อมลูทตุิยภูมิ (Secondary Data) ซึ�งผู้ วิจยัได้ทําการรวบรวมจากแหล่งข้อมลู ดงันี 
 1. ข้อมลูปฐม
ภูมิ (Primary Data) โดยรวบรวมข้อมลูจากการสมัภาษณ์แบบเจาะลึกเจ้าของกิจการโรงแรมกลุ่ม 1 
(Deluxe) ในจงัหวดัภูเก็ต จํานวน 2 ราย เป็นเจ้าของกิจการโรงแรมในหาดป่าตองที�มีขนาดและกลุ่ม
เดียวกบัการศกึษาวิจยัในครั 
งนี 
  สมัภาษณ์แบบเจาะลกึผู้ เชี�ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม จํานวน 1 
ราย เป็นผู้ เชี�ยวชาญที�มีประสบการณ์ในการออกแบบโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ตและการสํารวจราคา 2.
ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยรวบรวมข้อมูลสารสนเทศจากเว็บไซด์ของหน่วยงานราชการ 
ได้แก่ การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย หน่วยงานเอกชน ได้แก่ สมาคมโรงแรม บริษัทนําเที�ยว และ
ผลงานวิจัยที�เกี�ยวข้องรวมถึงรายงานการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนสร้างโรงแรม ใน
โครงการที�มีลกัษณะเดียวกบัโครงการที�ทําการศกึษาครั 
งนี 
 
 เครื�องมือที�ใช้ในการวิจยัครั 
งนี 
 ได้แก่ แบบสมัภาษณ์และแบบสํารวจราคา ซึ�งผู้ วิจยัสร้าง
ขึ 
นมาเพื�อใช้ในการวิเคราะห์ประมาณต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการ  แบบสัมภาษณ์เจ้าของ
กิจการโรงแรมกลุม่ 1 (Deluxe) ในจงัหวดัภเูก็ตประกอบด้วยข้อมลูคําถาม ซึ�งแบง่ได้ 3 ขั 
นตอนดงันี 
  
  ตอนที� 1 ประกอบด้วย แบบสมัภาษณ์เกี�ยวกบัลกัษณะของโครงการ 
  ตอนที� 2 ประกอบด้วย แบบสมัภาษณ์เกี�ยวกบัผลตอบแทนของโครงการ 
  ตอนที� 3 ประกอบด้วย แบบสมัภาษณ์เกี�ยวกบัต้นทนุของโครงการ 
และแบบสมัภาษณ์ผู้ เชี�ยวชาญด้านการออกแบบโรงแรม ในจงัหวดัภูเก็ตประกอบด้วยข้อมูลคําถาม 
แบบสมัภาษณ์เกี�ยวกบัคา่ใช้จา่ยในการลงทนุสร้างโรงแรม 
 การเก็บรวบรวมข้อมลูในการวิจยัครั 
งนี 
 ผู้ วิจยัได้ดําเนินการรวบรวมข้อมลูดงัตอ่ไปนี 
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 1. การเก็บรวบรวมข้อมูลผู้ วิจัยได้ทําหนังสือขอความร่วมมือในการทําวิจัยจากเจ้าของ
กิจการโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ต 
 2. การเก็บรวบรวมข้อมูลเกี�ยวกับต้นทุนการก่อสร้างอาคารจากเจ้าของกิจการโรงแรมใน
จังหวัดภูเก็ตและผู้ เชี�ยวชาญด้านการออกแบบก่อสร้างในจังหวัดภูเก็ต ซึ�งผู้ วิจัยได้สัมภาษณ์ด้วย
ตนเอง โดยใช้แบบสมัภาษณ์ที�สร้างขึ 
นในการรวบรวมข้อมลู 
 
การวิเคราะห์ข้อมูล 
 ผู้ วิจยัทําการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสมัภาษณ์และข้อมูลสารสนเทศจากแหล่งต่างๆ  เพื�อ
ประมาณต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการลงทุนก่อสร้างโรงแรม และนํามาจดัทํางบกําไรขาดทุน 
งบกระแสเงินสด เพื�อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน โดยใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุ ได้แก่ 
การหาคา่ระยะเวลาคืนทนุ(Payback period), มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV),อตัรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน 
(Benefit - cost ratio : BCR) เป็นตวัชี 
วดัว่าควรลงทนุหรือไม่ลงทนุ ทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยนของ
โครงการ และนํางบกําไรขาดทนุ งบกระแสเงินสดมาปรับคา่ด้วยสมัประสิทธ̂ิปรับคา่และคา่เสียโอกาส 
เพื�อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจ โดยใช้เกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุและทดสอบคา่ความ
แปรเปลี�ยนของโครงการเชน่เดียวกบัการวิเคราะห์ทางการเงิน  
 
สรุปผลการวิจัย 
     ผู้ วิจยัได้นําผลการวิเคราะห์ข้อมลูเพื�อนํามาสรุปผลการวิจยั ดงันี 
      
        1.  การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ โดยอัตราเข้าพกัเฉลี�ยที�ร้อยละ 70 
ตามเกณฑ์การตดัสินใจในการลงทุน คือ มูลค่าปัจจบุนั ผลจากการคํานวณมีค่าเท่ากับ 432.62 ล้าน
บาท อตัราผลตอบแทนภายในที�ทําให้มูลค่าปัจจบุนัของโครงการมีคา่เท่ากับศนูย์ มีค่าเท่ากับร้อยละ 
14.20 อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุของโครงการเท่ากบั 1.19 เท่า และระยะเวลาคืนทนุเท่ากบั 7.9  
ปี จากตวัชี 
วดัสามารถสรุปได้วา่ โครงการลงทนุสร้างโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ตมีความคุ้มคา่ในการลงทนุ 
หากพิจารณามลูคา่ปัจจบุนัที�มีคา่มากกว่าศนูย์ อตัราผลตอบแทนภายในที�มีคา่มากกว่าคา่เสียโอกาส
ในการลงทนุซึ�งมีคา่เทา่กบัร้อยละ 4.8 อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุของโครงการที�มีคา่มากกวา่ 1 
 2. การศกึษาความเป็นไปได้ทางเศรษฐกิจของโครงการ โดยอตัราเข้าพกัเฉลี�ยที�ร้อยละ 70 
ตามเกณฑ์การตดัสินใจในการลงทนุ คือ มลูคา่ปัจจบุนั ผลจากการคํานวณมีคา่เท่ากบั 879.48 ล้าน
บาท อตัราผลตอบแทนภายในที�ทําให้มูลค่าปัจจบุนัของโครงการมีคา่เท่ากับศนูย์ มีค่าเท่ากับร้อยละ 
12.02 อตัราสว่นผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุของโครงการเท่ากบั 1.37 เท่า และระยะเวลาคืนทนุเท่ากบั 8.5  
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ปี จากตวัชี 
วดัสามารถสรุปได้ว่า โครงการลงทนุสร้างโรงแรมในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ตมีความคุ้มคา่
ในการลงทนุ หากพิจารณามลูคา่ปัจจบุนัที�มีคา่มากกว่าศนูย์ อตัราผลตอบแทนภายในที�มีคา่มากกว่า
คา่เสียโอกาสในการลงทนุซึ�งมีคา่เท่ากบัร้อยละ 4.8 อตัราส่วนผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุของโครงการที�มี
คา่มากกวา่ 1 
 
      3.  การวิเคราะห์การทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยน (Switching Value Test)  การทดสอบคา่
ความแปรเปลี�ยน  จะทําการทดสอบเป็น 2 กรณี คือ 
 กรณีที� 1 การทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยนทางด้านต้นทนุ (SVTC) 
 กรณีที� 2 การทดสอบคา่ความแปรเปลี�ยนทางด้านผลตอบแทน (SVTB) 
 จากการวิเคราะห์สามารถสรุปได้คือ การวิเคราะห์การทดสอบค่าความแปรเปลี�ยนทาง
การเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต ทําให้ทราบถึง
ศกัยภาพการทํากําไรของโครงการในอนาคตหากเกิดการเปลี�ยนแปลงกบัตวัแปรหลกัอนัได้แก่ ต้นทุน
และผลตอบแทนที�ไม่เป็นไปตามการประมาณการไว้ หรือมีความเสี�ยงเกิดขึ 
นจากสภาวะต่างๆ พบว่า
ต้นทุนของโครงการสามารถเพิ�มขึ 
นได้ทางการเงินร้อยละ 24 และต้นทุนทางด้านเศรษฐกิจสามารถ
เพิ�มขึ 
นร้อยละ 37 จึงทําให้ค่า NPV มีคา่เท่ากบัศนูย์ และผลตอบแทนของโครงการทางด้านการเงิน
สามารถลดลงได้ร้อยละ 20 ทางด้านเศรษฐกิจสามารถลดลงได้ร้อยละ 27 จึงทําให้ค่า NPV มีค่า
เทา่กบัศนูย์ 
 
อภปิรายผล 
        ผู้ วิจยัได้นําผลการวิเคราะห์ข้อมลูเพื�อนํามาอภิปรายผลการวิจยัได้ ดงันี 
 
 1. การศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม 
ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต ในการวิเคราะห์การประมาณการต้นทุนและผลตอบแทนต่างๆ โดยการ
สัมภาษณ์เจ้าของกิจการโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต พบว่าการประกอบกิจการธุรกิจโรงแรม ใช้บัญชี
บริหารมาช่วยตัดสินใจ ได้แก่ เกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุน  การวิเคราะห์อัตราส่วนวัด
ความสามารถในการดําเนินงาน ซึ�งเป็นวิธีเดียวกบัการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ โดยอาศยั
บญัชีบริหารมาเป็นเกณฑ์ในการตดัสินใจในการลงทนุ  ซึ�งสอดคล้องกับผลการวิจยัของ วงศ์วรัณ พูน
ศิลป์  (2547) ที�ทําการศกึษาเรื�อง การจดัการธุรกิจรีสอร์ทขนาดเล็กในจงัหวดัภูเก็ต : กรณีศกึษา บาง
เทา บีช คอทเทจ และปิยรัตน์ วนัทอง  (2546) ที�ทําการศกึษาเรื�อง ศึกษาแนวปฏิบตัิทางบญัชีบริหาร
ของธุรกิจโรงแรมระดับมาตรฐานในภาคใต้  ซึ�งใช้บัญชีบริหารมาช่วยในการคํานวณต้นทุน การ
วางแผนและควบคมุ และการชว่ยในตดัสินใจ     
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             2. การศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินและทางเศรษฐกิจของโครงการลงทนุสร้างโรงแรม 
ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต ใช้หลกัเกณฑ์ความคุ้มค่าในการลงทุนเป็นตวัชี 
วดั  พบว่า มูลคา่ปัจจบุนั
สทุธิทางการเงิน (NPV)  มีคา่เท่ากบั 432.62 ล้านบาท มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิทางเศรษฐกิจ (ENPV) มีคา่
เทา่กบั 879.48 ล้านบาท ซึ�งมีคา่เป็นบวกและมีคา่มากกวา่ศนูย์   อตัราส่วนผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุทาง
การเงิน (BCR) มีค่าเท่ากับ  1.19 เท่า อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อต้นทนุทางเศรษฐกิจ (EBCR) มีค่า
เท่ากับ  1.37 เท่า ซึ�งมีค่ามากกว่า 1 อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการทางการเงิน (IRR) มีค่า
เทา่กบัร้อยละ 14.20  อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการทางเศรษฐกิจ (EIRR) มีคา่เท่ากบัร้อยละ 
12.02 ซึ�งมีค่ามากกว่าอตัราคิดลดของโครงการซึ�งเท่ากับร้อยละ 4.80 พบว่า ตวัชี 
วดัทุกตวัแสดงให้
เห็นว่าโครงการลงทุนสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ตสมควรลงทุน เพราะ มีความคุ้มคา่ใน
การลงทนุ สอดคล้องกบัผลการวิจยัของ ณฎัฐา  หิรัณย์สิริกลุ  (2549) ที�ทําการศกึษาเรื�อง การศกึษา
ความเป็นไปได้ทางการเงินในการลงทุนซื 
อกิจการโรงแรมกลุ่ม 4 (Second Class) ในอําเภอเมือง 
จงัหวดัภูเก็ต  และ กฤษฎา เติมเวชศยานนท์ (2546) ที�ทําการศกึษาเรื�อง ความเป็นไปได้ทางการเงิน
ของโครงการลงทุนสร้างโรงแรมกลุ่ม 3 (อีโคโนมี�คลาส) ในเมืองพทัยา       ที�มีผลการวิจยัว่า มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) มีค่าเป็นบวกและมีค่ามากกว่าศูนย์    อัตราส่วน
ผลประโยชน์ตอ่ต้นทนุ (Benefit- cost ratio; BCR) มีคา่มากกว่า 1 เท่า  อตัราผลตอบแทนภายในของ
โครงการ (Internal Rate of Return : IRR) คา่มากกว่าอตัราคิดลดของโครงการ     ดงันั 
น โครงการ
ลงทนุสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จงัหวดัภูเก็ต เป็นธุรกิจที�น่าสนใจในการลงทนุ แตท่ั 
งนี 
ธุรกิจโรงแรม
เป็นธุรกิจที�มีการแข่งขนัสงูทั 
งในระดบัโรงแรมประเภทเดียวกันและประเภทอื�นๆ และเป็นธุรกิจที�ไวต่อ
สภาพแวดล้อมและสถานการณ์ต่างๆ ที�มีผลกระทบต่อการท่องเที�ยว เช่น ภัยธรรมชาติและความไม่
สงบภายในประเทศต่างๆ   อย่างไรก็ตาม การศึกษาครั 
งนี 
อยู่ภายใต้เงื�อนไขที�ว่าโครงการจะไม่ได้รับ
ผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงของสภาพแวดล้อม ทั 
งทางด้านเศรษฐกิจ การแข่งขนัทางธุรกิจ อตัรา
เงินเฟ้อ อนัจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อต้นทุนและค่าใช้จ่ายของโครงการ รวมทั 
งการเปลี�ยนแปลงกฎ
ข้อบงัคบัตา่งๆ  ดงันั 
น ผู้ลงทนุควรมีการพิจารณาเงื�อนไขตา่ง ๆ ดงักลา่วข้างต้นก่อนการตดัสินใจลงทนุ  
เพื�อให้การตดัสินใจลงทนุเป็นไปอยา่งถกูต้องและเหมาะสมที�สดุ  
 
ข้อเสนอแนะจากการวิจัยครั&งนี & 
        1. จากผลการศกึษา พบว่า คา่ใช้จ่ายในการลงทนุก่อสร้างโรงแรงในแตล่ะจงัหวดัมีมูลค่า
ต้นทนุที�แตกตา่งกนั   เนื�องจากราคาปัจจยัที�ใช้ในการก่อสร้างโรงแรมมีราคาแตกตา่งกนัตามลกัษณะ
ภูมิประเทศและการเข้าถึงปัจจยัการผลิต  ดงันั 
น หากผู้สนใจที�จะลงทนุในโครงการลกัษณะดงักล่าว
ควรพิจารณาค่าใช้จ่ายในการลงทนุก่อสร้างโรงแรม ที�อาจมีมลูคา่ต้นทุนที�แตกตา่งกนั ควรศึกษาและ
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เปรียบเทียบมูลคา่ในการก่อสร้าง เพื�อความชดัเจนในการประมาณการค่าใช้จ่ายในการลงทนุเพื�อใช้
ประกอบในการตดัสินใจ 
 2. จากผลการศึกษา พบว่า อัตราการเข้าพักเป็นตัวแปรหลักในการส่งผลกระทบต่อ
ผลตอบแทนของโครงการ หากมีอัตราลดตํ�าลงมาก โครงการอาจไม่มีความคุ้ มค่าในการลงทุน 
ประกอบกนัการแขง่ขนัที�รุนแรงของธุรกิจโรงแรม ผู้ประกอบการควรให้ความสําคญัเป็นอย่างยิ�งในการ
ทําการตลาด เพื�อรักษาอัตราการเข้าพักไว้ในอัตราที�เหมาะสมเพื�อให้โครงการยังคงมีผลกําไรและ
โครงการยงัดําเนินตอ่ไปได้ 
  
ข้อเสนอแนะเพื�อการวิจัยครั&งต่อไป 
               ควรมีการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านอื�นๆ เช่น ด้านการตลาด ด้านการจดัการ 
ด้านสิ�งแวดล้อม เพื�อช่วยให้การตดัสินใจลงทุนในโครงการชัดเจนและครอบคลุมมากขึ 
น เนื�องจาก
โครงการอาจเกิดปัญหาทําให้ผลการดําเนินงานไม่เป็นไปตามที�ประมาณการไว้ได้ แต่หากผลการ
พิจารณาเป็นไปในแนวทางที�สอดคล้องกัน ย่อมเป็นปัจจัยสนับสนุนที�ดี ในการมองเห็นโอกาสที�
โครงการจะประสบความสําเร็จได้ชดัเจนยิ�งขึ 
น        



 �Ŕǭ             บรรณานุกรม 
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บรรยายสรุปจังหวัดภูเก็ต 
 

สภาพทั�วไป 
 
ขนาดและที�ตั !ง 
 จงัหวดัภเูก็ต เป็นจงัหวดัในภาคใต้ตอนบนของประเทศไทย  ตั  งอยูร่ะหว่างละตจิดูที% 7 องศา 
45  ลิปดา  ถึง  8  องศา  15  ลิปดา  เหนือ   และลองจิจดูที%  98  องศา  15  ลิปดา    ถึง 98 องศา40    
ลิปดาตะวนัออก มีลกัษณะเป็นเกาะ  จดัเป็นเกาะที%มีขนาดใหญ่ที%สดุของประเทศไทย  ตั  งอยูท่างทิศ
ตะวนัตกของภาคใต้  ในทะเลอนัดามนั  มหาสมทุรอินเดีย  มีเกาะบริวาร  32  เกาะ  ส่วนกว้างที%สดุ
ของเกาะภเูก็ตเท่ากบั  21.3  กิโลเมตร  ส่วนยาวที%สดุของเกาะภเูก็ตเท่ากบั  48.7  กิโลเมตร  เฉพาะ
เกาะภเูก็ตมีพื  นที%  543.034  ตารางกิโลเมตร  สว่นเกาะบริวารมีพื  นที%   27  ตารางกิโลเมตร  รวมพื  นที%
ทั  งหมด  570.034  ตารางกิโลเมตรหรือ  356,271.25  ไร่  อยู่หา่งจากกรุงเทพมหานครตามเส้นทาง
หลวงแผน่ดนิหมายเลข  4   และทางหลวงจงัหวดัหมายเลข  402  รวมระยะทาง  867  กิโลเมตร  หรือ  
688  กิโลเมตร  ทางอากาศ  มีอาณาเขตติดตอ่  (ภาพประกอบ 2) ดงันี    
 ทศิเหนือ ตดิช่องแคบปากพระ  จงัหวดัพงังา  เชื%อมโดยสะพานสารสินและสะพาน 

เทพกระษัตรี 
 ทศิตะวันออก ตดิทะเลเขตจงัหวดัพงังา 
 ทศิใต้  ตดิทะเลอนัดามนั  มหาสมทุรอินเดีย 
 ทศิตะวันตก ตดิทะเลอนัดามนั  มหาสมทุรอินเดีย 
 
ลักษณะภูมิประเทศ 
 จงัหวดัภเูก็ตมีลกัษณ์เป็นหมู่เกาะ  วางตวัในแนวจากทิศเหนือไปทิศใต้  พื  นที%ส่วนใหญ่
ประมาณร้อยละ  70  เป็นภเูขา  มียอดเขาที%สงูที%สดุ  คือ  ยอดเขาไม้เท้าสิบสอง  สงูจากระดบันํ  าทะเล
ปานกลาง  529  เมตร  และประมาณร้อยละ  30   เป็นพื  นที%ราบอยูต่อนกลางและตะวนัออกของเกาะ
พื  นที%ชายฝั%งด้านตะวนัออกเป็นดนิเลนและป่าชายเลน    สว่นชายฝั%งทะเลด้านตะวนัตกเป็นภเูขา  และ
หาดทรายที%สวยงาม 
 
ลักษณะภูมิอากาศ 
 จงัหวดัภเูก็ต  มีลกัษณะภมูิอากาศแบบเขตศนูย์สตูร  อยูใ่นเขตอิทธิพลของลมมรสมุตะวนัตก
เฉียงใต้  และลมมรสมุตะวนัออกเฉียงเหนือ  มีอากาศร้อนชื  นตลอดปี  มี 2 ฤด ู ประกอบด้วย 
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ภาพประกอบ 2 แผนที%จงัหวดัภเูก็ต 

ที%มา : BANGKOK INFO TRAVEL MAP MAGAZINE, 2003 
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ฤดูฝน  เริ%มตั  งแตเ่ดือนเมษายน  ถึง  เดือนพฤศจิกายน 
 ฤดูร้อน  เริ%มตั  งแตเ่ดือนธนัวาคม  ถึง  เดือนมีนาคม 
 
จงัหวดัภเูก็ต  มีอณุหภมูิเฉลี%ยตลอดทั  งปี 28.61 องศาเซลเซียส  มีฝนตก  139 วนั  ปริมาณนํ  าฝนในปี 
2549 วดัได้  1,638.4  มิลลิเมตร 
 
การปกครอง 
 จงัหวดัภเูก็ต  แบง่การบริหารราชการสว่นภมูิภาค  ออกเป็น  3  อําเภอ  ประกอบด้วย  อําเภอ
เมืองภเูก็ต  อําเภอกะทู้   อําเภอถลาง  มีตําบล  17  ตําบล  และ  103 หมูบ้่าน  การบริหารราชการสว่น
ท้องถิ%น  ประกอบด้วย  องค์การบริหารสว่นจงัหวดั  1  แหง่  เทศบาล  6  แหง่  คือ  เทศบาลนครภเูก็ต  
เทศบาลเมืองป่าตอง  เทศบาลตําบลกะรน  เทศบาลตําบลกะทู้   เทศบาลตําบลเทพกระษัตรี  เทศบาล
ตําบลเชิงทะเล  และองค์การบริหารสว่นตําบลอีก  12  แหง่ 

 
ประชากรและความหนาแน่นของประชากร 
 ประชากรจงัหวดัภเูก็ต  ณ  สิงหาคม 2549  มีจํานวน  292,245  คน เป็นชาย  140,703  คน  
หญิง  151,542  คน ความหนาแนน่ของประชากร 660 คนตอ่ตารางกิโลเมตร จํานวนบ้าน 128,110 
ครัวเรือน  
 
ทรัพยากรธรรมชาต ิ
 ป่าไม้ 
 จงัหวดัภเูก็ต  มีพื  นที%ป่าสงวนแหง่ชาต ิ 107,578  ไร่  แบง่เป็นพื  นที%ป่าบก จํานวน  88,235  ไร่   
ป่าชายเลน  19,343 ไร่ 
 แร่ธาตุ 
 ภเูก็ตเป็นจงัหวดัหนึ%งที%มีแหล่งแร่ดีบกุมากในภาคใต้    มีทั  งแหลง่แร่บนพื  นดนิที%กระจายอยู่
ทั%วไปในทกุอําเภอ     และแหลง่แร่ในทะเล       ผลิตได้ประมาณ  18,398 เมตริกตนั 
 แหล่งนํ !า 
 จงัหวดัภเูก็ต  มีแหลง่นํ  าบนดนิและแหลง่นํ  าใต้ดนิ  ไมมี่แมนํ่  าสายหลกั      มีเฉพาะลําคลอง
และธารนํ  าสายสั  น ๆ  จํานวน   118  สาย 
 ดนิ 
 ลกัษณะดนิของเกาะภเูก็ต  เกิดจากสะสมตวัของก้อนกรวดและศลิาแลง  ดนิดงักล่าวปกคลมุ
ไปตามชายฝั%งทะเล  และพื  นที%เชิงเขาเป็นดินลกูรังปนทรายและร้อนมาก  จงึขาดประสิทธิภาพในการ
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อุ้มนํ  า  มีการพงัทลายตวัได้ง่าย  เหมาะในการเพาะปลกูยางพารา  สบัปะรดพนัธุ์พื  นเมืองภเูก็ตและ
มะพร้าว 
 
สภาพเศรษฐกิจ 

 รายได้หลักของจังหวดัภูเก็ตมาจากธุรกิจการท่องเที%ยว  ซึ%งขยายตวัเพิ%มขึ  นทุกปี ในปี 2549 
ไตรมาสที% 1 จังหวัดภูเก็ตมีจํานวนนักท่องเที%ยวทั  งชาวไทยและต่างประเทศ  รวม  1,074,558 คน  
รายได้จากธุรกิจการทอ่งเที%ยวประมาณ 18,425.34 ล้านบาท  รองลงมา  เป็นรายได้จากการค้าส่งและ
ค้าปลีก  การเกษตรซึ%งได้แก่  การประมง  การปลกูยางพารา  มะพร้าว  สบัปะรด  เป็นต้น  นอกจากนั  น
ก็ยงัมีรายได้จากการบริการทางด้านการคมนาคมและขนสง่  และอตุสาหกรรม 
 จากข้อมลูของสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ  รายงานว่าใน
ปี  2548   จงัหวดัภเูก็ตมีมลูคา่ผลิตภณัฑ์จงัหวดั (GPP) ตามราคาประจําปี  55,650  ล้านบาท  และมี
รายได้เฉลี%ยตอ่คนตอ่ปี  190,365  บาท 
 
 การคมนาคมและขนส่ง 
 จงัหวดัภเูก็ตมีเส้นทางคมนาคม 3 ทาง ได้แก่  ทางบก  ทางนํ  าและทางอากาศ  การคมนาคม  
ทางบก  มีทางหลวงหมายเลข  402  เป็นเส้นทางหลกั  และมีทางหลวงจงัหวดัรอบเกาะ  รวมทั  ง
เส้นทางอื%น ๆ   ที%แยกออกจากทางหลวงหมายเลข  402  ไปยงัชมุชนและสถานที%ทอ่งเที%ยวตา่ง ๆ 
 สําหรับทางนํ  า  จงัหวดัภเูก็ต  มีทา่เรือนํ  าลกึ  1  แหง่  ได้แก่  ทา่เรือนํ  าลึกภูเก็ต  อยู่บริเวณอ่าว
มะขาม  ใช้เป็นท่าเรือเพื%อการขนส่งสินค้า  และเพื%อการท่องเที%ยว  นอกจากนั  นยังมีท่าเทียบเรือ
ทอ่งเที%ยวและเรือขนาดเล็กอีก  14  แหง่ 
 ส่วนทางอากาศ  มีสนามบินนานาชาติภูเก็ต  ซึ%งมีบทบาทสําคัญในการขนส่งสินค้าและ
ผู้ โดยสาร เชื%อมโยงทั  งภายในประเทศและตา่งประเทศโดยตรง 
 
 การสาธารณูปโภค 
 จงัหวดัภเูก็ตเป็นจงัหวดัแรกในประเทศไทย  ที%มีไฟฟ้าใช้ในทกุหมูบ้่าน  โดยการไฟฟ้าสว่น
ภมูิภาคภเูก็ต  ได้รับกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้าฝ่ายผลิต  สําหรับพื  นที%ที%เป็นเกาะกลางทะเลจะใช้
กระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์  และเครื%องปั%นไฟฟ้าดีเซล  ในปี  2548  จงัหวดัภเูก็ตมีจํานวน
ผู้ใช้ไฟฟ้า  รวม  26,625 ครัวเรือน และมีจํานวนไฟฟ้าที%จําหนา่ย  112,843.27 ล้านยนิูต 
 การประปา  หน่วยงานที%รับผิดชอบในการผลิตนํ  าประปาในจงัหวดัภเูก็ต ได้แก่   การประปา
สว่นภมูิภาค  การประปาเทศบาลนครภเูก็ต  การประปาเทศบาลตําบล  ปริมาณนํ  าที%ผลิตทั  งสิ  น  
22.42 ล้านลกู-บาศก์เมตร   และมีจํานวนผู้ใช้นํ  า  31,791  ราย 
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 การบริการโทรศพัท์  ในปี  2548  จงัหวดัภเูก็ตมีชมุสายโทรศพัท์  12  ชมุสาย มีจํานวนเลข
หมายที%เปิดใช้แล้ว 90,941 หมายเลข 
 
การศึกษาและสาธารณสุข 
 ในปีการศกึษา  2549  จงัหวดัภเูก็ตมีโรงเรียน  จํานวน  92  แหง่  มีครู  2,384  คน  และมี
นกัเรียน   53,908  คน   อตัราสว่นครูตอ่นกัเรียน  เท่ากบั  1: 24 
 ด้านการสาธารณสขุ    จงัหวดัภเูก็ตมีสถานบริการสาธารณสขุ   ซึ%งสามารถบริการประชาชน
ได้อยา่งทั%วถึง  มีโรงพยาบาล  ทั  งภาครัฐและเอกชนรวม  6  แหง่  สถานีอนามยั 23 แหง่ จํานวน  
1,000  เตียง   
มีผู้ ป่วยเฉลี%ยตอ่เดือน 21,792 คน   
 
 สถานที�ที�น่าสนใจ 
 จงัหวดัภเูก็ต  มีสถานที%ท่องเที%ยวหลายแหง่  ซึ%งมีทั  งสถานที%ที%เป็นธรรมชาต ิ  และสถานที%
สําคญัทางศลิปวฒันธรรม และสิ%งก่อสร้าง   สถานที%ทอ่งเที%ยวทางธรรมชาต ิ  ได้แก่  เขารัง  แหลมกา  
หาดราไวย์  แหลมพรหมเทพ  หาดในหาน  อา่วเสน  จดุชมวิวหาดกะตะ หาดกะรน  เกาะแก้วพิสดาร 
เกาะโหลน  เกาะเฮ  หมูเ่กาะราชา  หาดป่าตอง  หาดกะหลิม  หาดกมลา  หาดสริุนทร์  แหลมสิงห์   
และอทุยานแหง่ชาตสิิรินาถ   (หาดในยาง) 
 สถานที%ท่องเที%ยวทางศลิปวฒันธรรม  และสิ%งก่อสร้าง  ได้แก่ อนสุาวรีย์สองวีรสตรีท้าวเทพ
กระษัตรีท้าวศรีสนุทร  ตกึเก่าเมืองภเูก็ต  วดัฉลอง  วดัพระทอง  วดัพระนางสร้าง พิพิธภณัฑ์สถาน
แหง่ชาตถิลาง  และเทศกาลกินเจ  นอกจากนั  นยงัมีสถานที%จดัแสดงศลิปวฒันธรรมประยกุต์ที%ใช้
เทคโนโลยีที%ทนัสมยั  เป็นที%รู้จกักนัทั  งนกัท่องเที%ยวชาวไทยและตา่งประเทศ ในนามภเูก็ตแฟนตาซี  
ตั  งอยูที่%ตําบลกมลาอําเภอกะทู้  
 
การวิเคราะห์สภาวะแวดล้อม  (SWOT  Analysis) 

เป็นการวิเคราะห์สภาวะแวดล้อมและอิทธิพลภายในจงัหวดัภเูก็ต โดยจําแนกเป็นปัจจยัเชิง
บวก ได้แก่ ตวัแปรที%เป็นข้อได้เปรียบ ซึ%งเป็นจดุแข็งของภเูก็ตที%มีอยูเ่ป็นเหมือนศกัยภาพภายในของ
ภเูก็ตที%จะชว่ยเสริมโอกาสในการพฒันาตามนโยบายของรัฐบาล   ขณะเดียวกนัได้ศกึษาถึงปัจจยัเชิง
ลบได้แก่ ตวัแปรที%เป็นข้อเสียเปรียบหรือจดุอ่อนของภเูก็ต สว่นใหญ่จะเป็นปัญหาที%พบในเมือง
ทอ่งเที%ยวและข้อจํากดับางประการที%อาจเป็นอปุสรรคตอ่การพฒันา ดงันี   
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• จุดแข็ง (Strength) 
1) มีทรัพยากรท่องเที%ยวที%งดงาม โดดเดน่ หลากหลายและมีชื%อเสียง 

ระดบัโลก 
2) ทรัพยากรมนษุย์มีความพร้อมที%จะได้รับการพฒันา 
3) มีความได้เปรียบด้านทําเลที%ตั  งที%เหมาะสม 
4) มีฐานเศรษฐกิจที%มั%นคงและหลากหลาย 
5) มีความพร้อมด้านโครงสร้างพื  นฐานและบริการสิ%งอํานวยความสะดวก 
6) มีวฒันธรรมประเพณีที%เป็นเอกลกัษณ์ของจงัหวดั 

• จุดอ่อน  (Weakness) 
1) ปัญหาทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ%งแวดล้อมเสื%อมโทรม 
2) ความปลอดภยัและการเอาเปรียบนกัท่องเที%ยว 
3) การมีสว่นร่วมของประชาชนและจิตสาธารณะ 
4) การควบคมุและรักษาระดบัมาตรฐานการให้บริการ 
5)  การพึ%งพิงและแรงงานตา่งด้าว 

• โอกาส (Opportunity) 
การพฒันาจงัหวดัภเูก็ต ที%ผา่นมามีความผกูพนักบักลุม่จงัหวดัข้างเคียง และเชื%อมโยง

ในระดบัอนภุาคใต้ตอนบน ตลอดจนระดบัประเทศและนานาชาต ิ นบัได้ว่าจงัหวดัภูเก็ตมีการสร้างสม
โอกาสการพฒันามาแล้วระดบัหนึ%ง  ประกอบกบัสถานการณ์แนวโน้มการเติบโตด้านการท่องเที%ยวใน
ภมูิภาคเอเชียแปซิฟิกขยายตวัตอ่เนื%อง จงึเป็นการเสริมสร้างโอกาสให้กบัภเูก็ต โดยใช้ฐานที%มีอยูเ่ดมิ
รองรับโอกาสการพฒันาตา่ง ๆ ที%จะเกิดขึ  นได้อยา่งสอดคล้องกบัสถานการณ์ กล่าวคือ 

1) ชื%อเสียงระดบัโลกด้านการท่องเที%ยว 
2) การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการลงทนุด้านการทอ่งเที%ยวเชิงสขุภาพ

และ 
 ผู้สงูอาย ุ
3) การเชื%อมโยงกบัภมูิภาคและพฒันาสูน่านาชาต ิ(การท่องเที%ยว ยกระดบั 

  มาตรฐาน สินค้าและบริการ สารสนเทศ การศกึษา) 
4) การพฒันาอตุสาหกรรมการทอ่งเที%ยว    อตุสาหกรรมการประมง 
5) รัฐให้การสนบัสนนุ 
6) กระแสโลกในเรื%องสิ%งแวดล้อม คณุภาพชีวิตและการพฒันาที%ยั%งยืน 
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• อุปสรรค (Threat) 
1)   ความผนัผวนทางเศรษฐกิจโลก 
2) การก่อการร้ายสากลความขดัแย้งระหว่างประเทศ และโรคระบาด  

เชน่  โรคซาร์ส 
3) กฎหมาย ระเบียบ ข้อบงัคบั ที%ล้าสมยั 
4) ความลกัลั%นในการปรับตวัให้เข้ากบัการเปลี%ยนแปลง 

• ศักยภาพและปัญหาของจังหวัดภูเก็ต 
                           ศักยภาพ 

1) ด้านเศรษฐกิจและโครงสร้างพื  นฐาน มีโครงสร้างพื  นฐานรองรับการ
พฒันาด้านตา่ง ๆ และมีทรัพยากรด้านการท่องเที%ยวที%เหมาะสม 

2) ด้านสงัคมและคณุภาพชีวิต มีสถาบนัการศกึษารองรับอยา่งเพียงพอ  
มีขนบธรรมเนียมประเพณี  วฒันธรรมที%ดีงาม  มีสถานบริการ 
สาธารณสขุกระจายทั%วทกุพื  นที% 

3) ด้านทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ%งแวดล้อมภาคเอกชน มีสว่นร่วม 
        ในการจดัการสิ%งแวดล้อมชมุชน 

                          ปัญหา 
1) ด้านเศรษฐกิจและโครงสร้างพื  นฐาน การกระจายรายได้ตํ%า เศรษฐกิจ

ของจงัหวดัผนัผวนตามวาระการทอ่งเที%ยวของจงัหวดั และต้องพึ%งพา
ผลิตผลการเกษตรจากจงัหวดัใกล้เคียง 

2) ด้านสงัคมและคณุภาพชีวิต มีการอพยพแรงงานจากตา่งจงัหวดัและ    
ตา่งชาตมิากขึ  น แหลง่ทอ่งเที%ยวเสื%อมโทรม 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
แบบสัมภาษณ์และแบบสาํรวจราคา 
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แบบสัมภาษณ์เจ้าของโรงแรม 
การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิและทางเศรษฐกิจของโครงการ 

ลงทุนสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จังหวัดภูเก็ต 
 

ตอนที, 1 ลักษณะของโรงแรม 
ข้อมูลพื 0นฐาน 
- ที�ตั 
งโรงแรม................................................................................................................................. 
- ลกัษณะการให้บริการของโรงแรม..................................................................................................  
ขนาดพื 0นที,ของโครงการ 
- ที�ดนิทั 
งหมด..................................................................................................................ตารางวา 
- พื 
นที�โครงการ.................................................................................................................ตารางวา 
- จํานวนอาคาร..........................................อาคาร จํานวนชั 
น..................................................ชั 
น 
- จํานวนห้องพกัรวม.........................................ห้อง   
- ประเภทห้องพกั 

1) …………………… จํานวนห้อง......................ห้อง ราคาห้องละ...............................บาท 
2) ……………….….. จํานวนห้อง.......................ห้อง ราคาห้องละ...............................บาท 
3) …………………… จํานวนห้อง.......................ห้อง ราคาห้องละ...............................

บาท 
4) …………………… จํานวนห้อง.......................ห้อง ราคาห้องละ...............................

บาท 
 

ตอนที, 2 ผลตอบแทนของโรงแรม 
- อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยของโรงแรมร้อยละ ........................................................................... 
- รายรับของโรงแรม แบง่เป็น 
 รายได้จากห้องพกัคดิเป็นร้อยละ........................................................จากรายได้รวม (ตอ่ปี) 

รายได้จากคา่อาหารและเครื�องดื�มคิดเป็นร้อยละ.................................จากรายได้รวม (ตอ่ปี) 
รายได้จากอื�นๆ คิดเป็นร้อยละ............................................................จากรายได้รวม (ตอ่ปี) 
รายได้อื�นๆ ได้แก่ ......................................................................................................... 

 
ตอนที, 3 ต้นทุนของโรงแรม 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 
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- คา่ที�ดนิ ตารางวาละ..............................................................................................................บาท 
- คา่ปรับปรุงที�ดิน....................................................................................................................บาท 
- คา่ก่อสร้างอาคาร...............................................................................................................บาท 
- คา่ก่อสร้างสระวา่ยนํ 
า.........................................................................................................บาท 
- คา่ระบบงานสาธารณปูโภค.................................................................................................บาท 
- คา่เครื�องมือและอปุกรณ์.....................................................................................................บาท 
 
ค่าใช้ก่อนการดาํเนินงาน 
- คา่ออกแบบและควบคมุงาน...............................................................................................บาท 
- คา่ใช้จา่ยอื�นๆ
....................................................................................................................................................
........................................................................................................................................ 
 
ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 
- ต้นทนุอาหารและเครื�องดื�ม คดิเป็นร้อยละ..............................จากรายได้คา่อาหารและเครื�องดื�ม 
- เงินเดือนและคา่จ้าง 
 เงินเดือนฝ่ายบริหาร..........................................................................................บาท(ตอ่ปี) 

เงินเดือนฝ่ายปฎิบตักิาร......................................................................................บาท(ตอ่
ปี) 
- คา่ไฟฟ้า คา่นํ 
าประปา คา่โทรศพัท์ คดิเป็นร้อยละ...........................................จากรายได้รวม (ตอ่
ปี) 
- คา่บํารุงอาคารและสิ�งปลกูสร้างคดิเป็นร้อยละ................................................จากรายได้รวม (ตอ่
ปี) 
- คา่ประกนัภยั (ถ้ามี) ..................................................................................................บาท(ตอ่ปี) 
 
*** หมายเหตุ หากมีคา่ใช้จ่ายเพิ�มเตมิจากนี 
 ขอความกรุณาในการให้ข้อมลูเพิ�มเติ 
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ข้อมูลเพิ,มเตมิ 
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
………………………….............................................................................................................. 
…….........................................………………………………………………………………………
…………........................................................................................... 
 
 
ขอขอบพระคณุในความอนเุคราะห์ 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโรงแรม 
การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิและทางเศรษฐกิจของโครงการ 

ลงทุนสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จังหวัดภูเก็ต 
 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุนสร้างโรงแรม 
- คา่ก่อสร้างอาคาร...............................................................................................................บาท 
- คา่ก่อสร้างสระวา่ยนํ 
า........................................................................................................บาท 
- คา่ระบบงานสาธารณปูโภค................................................................................................บาท 
- คา่เครื�องมือและอปุกรณ์.....................................................................................................บาท 
 
ค่าใช้ก่อนการดาํเนินงาน 
- คา่ออกแบบและควบคมุงาน................................................................................................บาท 
- คา่ใช้จา่ยอื�นๆ
....................................................................................................................................................
............................................................................................................................................ 
 
*** หมายเหตุ หากมีคา่ใช้จ่ายเพิ�มเตมิจากนี 
 ขอความกรุณาในการให้ข้อมลูเพิ�มเตมิ 
 
ข้อมูลเพิ,มเตมิ 
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
…………………………................................................................................................................
. 
…………......................................................................................................................................
.........……………………………………………………………………………………………………
…………………………................................................................................................................
....................................................................................................................................................
.............. 
 
ขอขอบพระคณุในความอนเุคราะห์ 
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แบบสาํรวจราคา 
การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิและทางเศรษฐกิจของโครงการ 

ลงทุนสร้างโรงแรม ในหาดป่าตอง จังหวัดภูเก็ต 
 

- คา่เชา่ที�ดนิในบริเวณใกล้เคียงที�ก่อสร้างโรงแรม ตารางวาละ...............................................บาท 
 
เครื,องมือและอุปกรณ์ในห้องพัก 
- โทรทศัน์................................................................................................บาท 
- โทรศพัท์................................................................................................บาท 
- คา่ตู้ เย็น................................................................................................บาท 
 
เครื,องใช้สาํนักงาน 
- เครื�องคอมพิวเตอร์.................................................................................บาท 
- คา่โต๊ะ เก้าอี 
สํานกังาน...........................................................................บาท 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 �Ŕʧ           

ภาคผนวก ค 

พมิพ์เขียวโรงแรม 
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ประวัตย่ิอผู้ทาํสารนิพนธ์ 
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ประวัตย่ิอผู้ทาํสารนิพนธ์ 
 

ชื�อ ชื�อสกลุ     นางสาวรุ่งนภา อริยะพลปัญญา 
วนั เดือน ปี เกิด      4 มกราคม 2526 
สถานที�เกิด     จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
สถานที�อยูปั่จจบุนั    49/34 หมู ่9 ตําบลบางพลีใหญ่ 
      อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
      10540 
 
ประวตัิการศกึษา 
   พ.ศ. 2543     มธัยมศกึษาตอนปลาย 

โรงเรียนบางพลีราษฎร์บํารุง 
จงัหวดัสมทุรปราการ 

  พ.ศ. 2547     บริหารธุรกิจบณัฑิต (เกียรตินิยมอนัดบั 2) 
      สาขา การบญัชี 

สถาบนัราชภฎัสวนดสุิต 
  พ.ศ. 2551     เศรษฐศาสตร์มหาบณัฑิต 

สาขา เศรษฐศาสตร์การจดัการ 
มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ 
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