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การวิเคราะหต้์นทุนหน่วยสดุท้ายและรายรบัหน่วยสดุท้ายเพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ 

ในการลงทุน ธรุกิจเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท์แบบบติูกโฮเทล 
AN ANALYSIS MARGINAL COST AND MARGINAL REVENUE FOR SERVICES 

APARTMENT BOUTIQUE HOTEL FEASIBILITY
 

ดร.ธีระวฒัน์ จนัทึก 

ผูช้่วยศาสตราจารย ์ คณะวทิยาการจดัการ มหาวทิยาลยัศลิปากร วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุร ี
 

บทคดัย่อ 
 

 การวจิยัน้ีมวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาความต้องการ (Demand) ของผูบ้รโิภค ตามกลยุทธส์่วนประสมทางการตลาด 

7Ps เพื่อวิเคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรับหน่วยสุดท้ายในการศึกษาระดับกําไรสูงสุดของการดําเนินกิจการ 

ตลอดจนวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการพฒันาธุรกจิเซอรว์สิ อพารท์เม้นทแ์บบบูตกิโฮเทล โดยจดัทํารายงานการ

วเิคราะห์ทางการเงนิ และการวเิคราะหโ์ครงการลงทุน เกบ็ขอ้มูลกบัผู้ทีม่โีอกาสมาเช่าห้องพกัของธุรกจิเซอรว์สิ อพาร์ท

เมน้ท ์ไดแ้ก่ กลุ่มนกัท่องเทีย่ว กลุ่มนกัศกึษา และพนกังานบรษิทัเอกชน จํานวน 400 คน ใชก้ารสุ่มตวัอย่างแบบไม่อาศยั

หลกัความน่าจะเป็นเลอืกตวัอย่างแบบเจาะจง เครื่องมอืเกบ็รวบรวมขอ้มูล คอื แบบสอบถาม วเิคราะหข์อ้มูลโดยสถติเิชงิ

พรรณนา วเิคราะหแ์นวทางการตดัสนิใจดว้ยตน้ทุนหน่วยสดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ย และการวเิคราะหโ์ครงการลงทุน 

ผลการศกึษา พบว่าลูกคา้ทีม่าเช่าหอ้งพกั ต้องการสิง่อํานวยความสะดวก ต้องการอาคารสวยงามมรีูปแบบทีท่นัสมยั ไม่

ใหญ่โต แต่ตอ้งมคีวามเป็นเอกลกัษณ์ของตนเองในรปูแบบบตูกิโฮเทล ลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นนักท่องเทีย่วสนใจจะเช่ารายวนั 

และพนกังานโรงแรมสนใจจะเช่ารายเดอืน ทัง้น้ีลกูคา้ยงัตอ้งการคุณสมบตัขิองอพารท์เมน้ทท์ีม่กีารจดัวางพืน้ทีใ่ชส้อยอย่าง

ลงตวั การวเิคราะหต์น้ทุนหน่วยสดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยน้ีพบว่าโครงการสามารถสรา้งกาํไรได ้โดยวเิคราะหจ์าํนวน 

2 ทางเลอืก คอื ทางเลอืกที ่1 จํานวน 49 หอ้ง และทางเลอืกที ่2 จํานวน 54 หอ้ง เมื่อพจิารณาถงึการวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน 

พบว่า ในทางเลอืกที่ 2 มคีวามน่าลงทุนมากกว่าอนัเน่ืองมาจากการประหยดัต่อขนาด โดยจะถงึจุดคุ้มทุนเมื่อมจีํานวน

ห้องพกัสะสมจํานวน 1,097.15 ห้อง ในขณะที่จุดกําไรสูงสุด เมื่อมีจํานวนห้องพกัสะสมจํานวน 1,327.62 ห้อง มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิ มีค่า 37,551,850.67 บาท ค่าอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 20 ปี 16% รวมถึงค่าดัชนีกําไร 1.63 

ระยะเวลาคนืทุน 8 ปี 2 เดอืน 

คาํสาํคญั: การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน ตน้ทุนหน่วยสดุทา้ย รายรบัหน่วยสดุทา้ย บตูกิโฮเทล 
 

ABSTRACT
 

This paper aimed to demand study of consumer. Follow 7Ps strategic for analysis to marginal cost 
and marginal revenue in profit of business operation. Including has analysis feasibility of service 
apartment boutique hotel, by used financial statement and ratio study to decision making on project 
investment. The data of this research were collected from 400 sample sampling by non-probability, 
purposive sampling, guests who stayed at the service apartments such as tourists, students and private 
company’s staff. The data collection was random selected the answerers by using questionnaire as a tool. 
Such data was analyzed by descriptive statistics, marginal cost and marginal revenue for of           
decision-making and project analysis. According to the study result, found that guests who rented the 
rooms wanted to rent rooms that provided facilities. Also, the apartments should be modern and beautiful 
design – or modern boutique hotel design. Size of the apartment was not the main factor but it should be 
unique representing a characteristic of the boutique hotel, Most tourists were interested in daily rent while 
hotel’s staffs were interested in monthly rent. Additionally, the customers mostly considered renting 
apartments that well managed spaces by providing additional facilities. Therefore, the analysis of 
marginal cost and marginal revenue found that these service apartments can generate profit through          
2 main investment options analyzed by the researcher: 1) 49 rooms and 2) 54 rooms. When considered 
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the break - even point, it is found that second option was better for investment due to the economics of 
scale. The break - even point will be achieved when the rental volume hits 1,097.15 rooms. The highest 
profit will be achieved when rental volume hits 1,327.62 rooms. Net Present Value (NPV) was 
37,551,850.67 Baht, Internal Rate of Return (IRR) for 20 years was 16% and Profitability Index (PI) is 
1.63 with the payback period of 8 years and 2 months.

Keywords: Feasibility, Marginal cost, Marginal revenue, Boutique hotel
 
 

บทนํา

 อุตสาหกรรมการก่อสร้างเริม่เขา้มามบีทบาทกบั

การพฒันาเศรษฐกจิของประเทศไทยมากขึน้ ปัจจุบนัการ

ก่อสรา้งมทีัง้ภาครฐับาลและภาคเอกชน  ในช่วงการพฒันา

เศรษฐกิจของแผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่ 10 ที่ผ่านมา 

และย่างเข้าสู่ฉบบัที่ 11 การเติบโตของอุตสาหกรรมการ

ก่อสรา้งในภาคเอกชนมมีากขึน้ โดยในช่วง 2-3 ปีทีผ่่านมา

น้ี ธุรกจิก่อสร้างในกลุ่มการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้บา้น

จดัสรรและคอนโดมเินียม ธุรกจิที่พกั รวมถึงธุรกจิบรกิาร   

อพาร์ทเม้นท์ ก็มีการพัฒนาพื้นที่เพื่อขยายโครงการ

ก่อสร้างมากขึ้นอย่างต่อเน่ือง เป็นที่น่าจับตามองว่าใน

ภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้างในภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน

จนถงึอนาคตอนัใกล ้ทีเ่ผชญิกบัการชะลอตวัทางเศรษฐกจิ

ลงอย่างต่อเน่ือง (Vilas S. Bagad. 2014) ส่งผลให้เกิด 

“ภาวะเศรษฐกิจถดถอย” ผู้ประกอบการเริม่ลดอตัราการ

ผลิต (ดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต และคณะ, 2555) มีการใช้

ทรพัยากรลดลง และอกีส่วนหน่ึงกม็คีวามจําเป็นที่จะต้อง

เร่งขายโครงการที่สร้างเสร็จแล้วให้หมด โดยใช้กลยุทธ์

ต่างๆ ทัง้ด้านการเงิน การตลาด การบริหารจัดการ

ทรัพยากรมนุษย์ (Kaplan, R.S. and Norton, D.P.) อัน

เป็นผลสืบเน่ืองมาจากการลงทุนขยายการผลิตในช่วง

หลายปีที่ผ่านมา ถึงแม้ว่าคนไทยโดยเฉพาะคนในสงัคม

เมอืงนัน้จะมคีวามนิยมซื้อบ้านจดัสรรและคอนโดมเินียม 

ธุ ร กิ จ ที่ พั ก แ ล ะ ธุ ร กิ จ อ พ า ร์ ท เ ม้ น ท์ เ พิ่ ม ม า ก ขึ้ น               

อนัเน่ืองมาจากความสะดวกสบายและกระแสการสื่อสาร

ทางการตลาดที่ผู้ประกอบการได้ใช้เป็นกลยุทธ์ทาง

การตลาดเพื่อสร้างความเชื่อมัน่ให้กับผู้บริโภคมาโดย

ตลอด (Mowen, J. C., & Minor, M., 1998)  

  แม้ว่ าสถานการณ์การเกิดภาวะวิกฤตทาง

เศรษฐกจิ (Economic Crisis) ชะลอตวัในปัจจุบนั ส่งผลให้

ผูป้ระกอบการมคีวามกงัวลกบัโอกาสและความเป็นไปได้

อนาคตของการขยายตัวทางการลงทุนในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ (A. Franklin & D. Gale,  2000)  แ ต่

จาํนวนการผลติในระยะทีผ่่านมามจีํานวนมากประกอบกบั

สถาบนัการเงนิเองกต็้องมคีวามระมดัระวงัทางการเงนิใน

การปล่อยกู้ในสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีความรัดกุม       

เ พิ่ ม ม า ก ขึ้ น  (Copeland, L. 2000) ผ ล ทํ า ใ ห้ ภ า ค

อสังหาริมทรัพย์ก็ เ ข้าสู่ ป รากฏการณ์  over supply 

(William,M., James, E.Reinmuth & Robert J.Beaver, 

1993) จนกระทัง่รฐับาลตอ้งออกมาตรการมากระตุน้สนิเชื่อ

เพื่อที่อยู่อาศยัในหลายรูปแบบ เช่น การยกเวน้ภาษี 3 ปี

แรก การผ่อนต่อเดอืนในอตัราที่ตํ่าลง เป็นต้น อย่างไรก็

ตามกน็ับว่าการพฒันาพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยก์ม็แีนวโน้มที่

ทําให้ผู้ประกอบการมีความสนใจลงทุนอย่างต่อเน่ือง 

โดยเฉพาะธุรกจิอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าถอืวา่มกีารเตบิโตอย่าง

รวดเรว็ เน่ืองจากผูป้ระกอบการได้ลดความเสีย่งจากผลติ

ในกลุ่มบา้นจดัสรรและคอนโดมเินียมทีล่กูคา้ต้องกูธ้นาคาร

เพื่อซื้อที่อยู่อาศยั ประกอบกบัการไม่ต้องคํานึงถึงภาวะ

เศรษฐกิจที่ซบเซา (Eugene F. Brigham and Joel F. 

Houston, 2003) เพราะทุกคนในสงัคมเมอืงและพื้นที่การ

ท่องเที่ยวที่สําคัญของประเทศไทยมีความจําเป็นต้องมี

ห้องพักในการอยู่อาศยั โดยเฉพาะคนทํางาน นักศึกษา 

และนกัท่องเทีย่ว  

  จากแนวโน้มความตอ้งของผูบ้รโิภคทีส่งูขึน้ทําให้

ผูป้ระกอบการในธุรกจิอพารท์เมน้ทม์เีพิม่ขึน้ ส่งผลใหเ้กดิ

การแขง่ขนัระหว่างผูป้ระกอบการในธุรกจิอพารท์เมน้ทเ์พื่อ

แย่งสว่นแบ่งทางการตลาด ซึง่สว่นใหญ่มกัจะเป็นผูบ้รโิภค

กลุ่มเดียวกันคือ ก ลุ่มคนทํางานกลุ่มนักศึกษาและ

นกัท่องเทีย่ว ผูป้ระกอบการจงึมคีวามจาํเป็นตอ้งหาจุดเด่น

ของตวัเองเพื่อตอบสนองความต้องการของผูบ้รโิภค ทีไ่ม่

เพียงแต่ต้องคํานึงถึงคุณภาพการให้บริการ สิ่งอํานวย

ความสะดวก ความปลอดภัยและราคา ซึ่งถือว่าเป็น

ปัจจัยพื้นฐานที่ทุกอพาร์ทเม้นท์ต้องมี แต่สิ่งที่จะสร้าง

ความแตกต่างไดค้อืความมเีอกลกัษณ์เฉพาะตวั ปัจจุบนัจงึ

ไดเ้กดิเป็นธุรกจิ Service Apartment แบบ บูตกิโฮเทลขึน้ 

 
 

 
 

(ธนัยพร เลิศวรรณพงษ์, 2554) เพราะหน่ึงในกลยุทธ์ที่

สร้างความได้เปรยีบให้แก่ผู้ประกอบการในธุรกิจน้ีได้รบั

ความนิยมนํามาใช้เป็นอนัดับต้นๆ คือ การออกแบบที่มี

เอกลกัษณ์และสะทอ้นความเป็นตวัตนทีโ่ดดเด่นไม่เหมอืน

ใคร ควบคู่ ไปกับการมีรูปแบบของการให้บริการที่

หลากหลายและครบวงจร สามารถตอบสนองต่อความ

ต้องการของผู้ใช้บริการ ซึ่งโรงแรมหรูหราขนาดเล็กที่มี

เ อ ก ลั ก ษ ณ์ เ ฉ พ า ะ ตั ว ที่ เ น้ น ก า ร ใ ห้ บ ริ ก า ร แ ล ะ            

ความเป็นส่วนตัวของลูกค้า มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ                

(มิง่สรรพ ์ขาวสะอาด และคณะ, 2548) 

 จากความต้องการของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป

ดงัที่ได้กล่าวไว้ในเบื้องต้น (David L. Loudon and Albert J. 

Della Bitta.,1993) ส่งผลให้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์แบบบูติก     

โฮเทลขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ซึง่ไดม้กีารพฒันาการอย่างมาก

ในทุกๆ ด้าน เพื่อให้สามารถตอบสนองต่อความต้องการ

เดินทางในรูปแบบการดําเนินชีวิตของนักธุรกิจได้อย่าง

สะดวกสบายมากที่สุด ทัง้น้ีการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ให้มี

เอกลกัษณ์และมกีารใหบ้รกิารในรูปแบบที่เป็นการสนองตอบ

ต่อรูปแบบการดํารงชีวิตของกลุ่มผู้ใช้บริการเป้าหมาย 

(Customized Service) ดงักล่าวน้ี ถอืว่าเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบหรอื

เป็นจุดเด่นที่อาจกล่าวไดว้่าเป็นเอกลกัษณ์อนัสําคญัยิง่ของ

ธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ แบบบูติกโฮเทล (Lucienne 

Anhar, 2001) โดยเฉพาะธุ รกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท ์   

แบบบูติกโฮเทลที่ อยู่ ในแหล่ งท่ องเที่ ยว เ น่ื องจาก

นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติมีความนิยมที่พกัอาศยัที่มีความ

เป็นเอกลักษณ์ ปัจจุบันธุรกิจน้ีจึงเติบโตควบคู่ไปกับการ

ท่ องเที่ ยวที่ เพิ่มขึ้น  ทั ้ง น้ี สามารถพิจารณาจํ านวน

นักท่องเที่ยวต่างชาติตั ้งแต่ ปี  พ.ศ. 2554 ถึง 2557            

ไดด้งัตารางที ่1 (กรมการท่องเทีย่ว, 2557) 
 

ตารางท่ี 1 จาํนวนนกัท่องเทีย่วต่างชาตริายไตรมาส ปี 

พ.ศ. 2554 ถงึ พ.ศ. 2557 (หน่วย: ลา้นคน) 

ไตรมาส/ปี 2554 2555 2556 2557 
% การ
เตบิโต 

1 5.36 5.74 7.01 7.60 8.42 
2 4.44 4.88 5.92 6.84 15.54 
3 4.93 5.34 6.75 7.39 9.48 
4 4.54 6.38 7.02 8.09 15.24 

รวม 19.23 22.35 26.69 29.92 12.10 

ทีม่า : กรมการท่องเทีย่ว, (2557). 

 จากตารางที ่1 จะเหน็ไดว้่าจํานวนนักท่องเทีย่วมี

การเพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง ที่จะเป็นการสร้างโอกาสทีด่ใีหก้บั 

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ แบบบูติกโฮเทล และธุรกิจน้ีจะมี

อนาคตทีส่ดใสกว่าหากเปรยีบเทยีบกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์

ทีม่อียู่ในปัจจุบนัทีเ่ผชญิกบัภาวะเศรษฐกจิแบบชลอตวั แต่

ในทางกลับกันก็จะส่งผลให้ธุรกิจประเภทน้ีมีอัตราการ

แข่งขันที่สูงมากเช่นกัน ทัง้ที่ เกิดจากการแข่งขันของ

ผู้ประกอบการในประเทศเอง และนักลงทุนจากต่างชาติซึ่ง

อาจพบมากขึน้จากการเปิดเสรใีนเศรษฐกจิของอาเซยีน และ

ในบางครัง้ยงัมคีวามไดเ้ปรยีบผูป้ระกอบการในประเทศไทย

ดว้ย เน่ืองจากผูป้ระกอบการชาวต่างชาต ิมชีื่อเสยีงและการ

บริการที่เป็นสากล ทําให้สามารถเข้าถงึความต้องการของ

ลูกค้าได้ตรงจุด ส่งผลให้เป็นทีย่อมรบัของลูกค้าได้รบัความ

ไว้วางใจอย่างมาก (ธนกฤต สงัข์เฉย, 2550) เพราะเหตุว่า

สว่นหน่ึงเป็นผูล้งทนุในอุตสาหกรรมน้ีมาอย่างยาวนาน  

จากปรากฏการข้างต้น จึงทําให้การลงทุนใน

ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์แบบบูติกโฮเทล จึงเป็นสิ่งที่มีความ

น่าสนใจเป็นอย่างมาก ทัง้จากสถานการณ์การท่องเที่ยว

ของไทยที่มีแนวโ น้ม เติบ โต เพิ่มขึ้นอย่ าง ต่อ เ น่ือง 

ขณะเดยีวกนัรูปแบบการใช้ชวีติของนักท่องเที่ยวยุคใหม่ 

ซึง่ความคาดหวงัและความพงึพอใจของนักท่องเทีย่วไม่ได้

จํากดัอยู่เฉพาะแต่ความเพลดิเพลนิในการได้มีโอกาสไป

เยี่ยมชมสถานที่ท่ อง เที่ยว ต่างๆ การซื้อของ  หรือ

รบัประทานอาหารอร่อยๆ ในแต่ละแหล่งท่องเที่ยวหรือ

ทอ้งถิน่เท่านัน้ แต่การไดร้บัประสบการณ์ในการเดนิทางที่

แตกต่าง โดยเฉพาะอย่างยิง่ในดา้นที่พกัของนักท่องเทีย่ว

ที่ต้องการความแตกต่าง ทําให้โรงแรมบูติก เป็นอีกหน่ึง

ทางเลอืกทีไ่ม่ใชเ่พยีงการเป็นทีพ่กั แต่ไดเ้ป็นสว่นหน่ึงของ

ประสบการณ์ในการเดินทางที่แปลกใหม่ (Cecilia Irina 

Rabontu & George Niculescu, 2009) ดว้ยบุคลกิของจุด

ขายทีแ่ตกต่าง เช่น การออกแบบทีโ่ดดเด่น แนวคดิในการ

ก่อสร้างที่น่าสนใจ ด้วยไอเดียที่แปลกแหวกแนว การ

บริหารเฉพาะบุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่หาไม่ได้จากที่อื่น  

(สมพตัสร วงศเ์จรญิ, 2558) แต่ทัง้น้ีกม็ขีอ้ควรระวงัจาก

ปรากฏการณ์ น้ี  เพราะอาจทําให้เกิด อุตสาหกรรม

อสงัหารมิทรพัยล์้นตลาด และความรู้เท่าไม่ถึงการณ์ของ

ผูป้ระกอบการหรอืผูป้ระกอบการบางรายอาจจะไม่ยอมเสยี

โอกาสทางการลงทุนอนัเน่ืองมาจากขอ้จํากดัทางดา้นทีต่ัง้

โครงการเป็นพืน้ทีท่ีม่คีวามเหมาะสมทางเศรษฐกจิสงู และ

นัน้หมายถงึหากไม่มกีารดําเนินโครงการลงทุนอาจจะต้อง

เผชญิตน้ทุนค่าเสยีโอกาสทีส่งูขึน้ในอนาคต จงึเป็นสาเหตุ

หลักประการหน่ึงที่ทําให้ผู้ประกอบการมีความจําเป็นที่

จะตอ้งวเิคราะหค์วามเป็นไปไดใ้นการลงทุนเสยีก่อนทีจ่ะมี

การเริ่มดําเนินการก่อสร้างเพื่อวิเคราะห์โอกาสความ



บทความวิจัย | 81 

วารสารการจัดการสมัยใหม่ ปีที่ 14 ฉบับที่ 2 เดือนกรกฎาคม – ธันวาคม 2559

 
 

 
 

the break - even point, it is found that second option was better for investment due to the economics of 
scale. The break - even point will be achieved when the rental volume hits 1,097.15 rooms. The highest 
profit will be achieved when rental volume hits 1,327.62 rooms. Net Present Value (NPV) was 
37,551,850.67 Baht, Internal Rate of Return (IRR) for 20 years was 16% and Profitability Index (PI) is 
1.63 with the payback period of 8 years and 2 months.

Keywords: Feasibility, Marginal cost, Marginal revenue, Boutique hotel
 
 

บทนํา

 อุตสาหกรรมการก่อสร้างเริม่เขา้มามบีทบาทกบั

การพฒันาเศรษฐกจิของประเทศไทยมากขึน้ ปัจจุบนัการ

ก่อสรา้งมทีัง้ภาครฐับาลและภาคเอกชน  ในช่วงการพฒันา

เศรษฐกิจของแผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่ 10 ที่ผ่านมา 

และย่างเข้าสู่ฉบบัที่ 11 การเติบโตของอุตสาหกรรมการ

ก่อสรา้งในภาคเอกชนมมีากขึน้ โดยในช่วง 2-3 ปีทีผ่่านมา

น้ี ธุรกจิก่อสร้างในกลุ่มการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้บา้น

จดัสรรและคอนโดมเินียม ธุรกจิที่พกั รวมถึงธุรกจิบรกิาร   

อพาร์ทเม้นท์ ก็มีการพัฒนาพื้นที่เพื่อขยายโครงการ

ก่อสร้างมากขึ้นอย่างต่อเน่ือง เป็นที่น่าจับตามองว่าใน

ภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้างในภาวะเศรษฐกิจปัจจุบัน

จนถงึอนาคตอนัใกล ้ทีเ่ผชญิกบัการชะลอตวัทางเศรษฐกจิ

ลงอย่างต่อเน่ือง (Vilas S. Bagad. 2014) ส่งผลให้เกิด 

“ภาวะเศรษฐกิจถดถอย” ผู้ประกอบการเริม่ลดอตัราการ

ผลิต (ดลพิวัฒน์ ปรีดาวิภาต และคณะ, 2555) มีการใช้

ทรพัยากรลดลง และอกีส่วนหน่ึงกม็คีวามจําเป็นที่จะต้อง

เร่งขายโครงการที่สร้างเสร็จแล้วให้หมด โดยใช้กลยุทธ์

ต่างๆ ทัง้ด้านการเงิน การตลาด การบริหารจัดการ

ทรัพยากรมนุษย์ (Kaplan, R.S. and Norton, D.P.) อัน

เป็นผลสืบเน่ืองมาจากการลงทุนขยายการผลิตในช่วง

หลายปีที่ผ่านมา ถึงแม้ว่าคนไทยโดยเฉพาะคนในสงัคม

เมอืงนัน้จะมคีวามนิยมซื้อบ้านจดัสรรและคอนโดมเินียม 

ธุ ร กิ จ ที่ พั ก แ ล ะ ธุ ร กิ จ อ พ า ร์ ท เ ม้ น ท์ เ พิ่ ม ม า ก ขึ้ น               

อนัเน่ืองมาจากความสะดวกสบายและกระแสการสื่อสาร

ทางการตลาดที่ผู้ประกอบการได้ใช้เป็นกลยุทธ์ทาง

การตลาดเพื่อสร้างความเชื่อมัน่ให้กับผู้บริโภคมาโดย

ตลอด (Mowen, J. C., & Minor, M., 1998)  

  แม้ว่ าสถานการณ์การเกิดภาวะวิกฤตทาง

เศรษฐกจิ (Economic Crisis) ชะลอตวัในปัจจุบนั ส่งผลให้

ผูป้ระกอบการมคีวามกงัวลกบัโอกาสและความเป็นไปได้

อนาคตของการขยายตัวทางการลงทุนในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ (A. Franklin & D. Gale,  2000)  แ ต่

จาํนวนการผลติในระยะทีผ่่านมามจีํานวนมากประกอบกบั

สถาบนัการเงนิเองกต็้องมคีวามระมดัระวงัทางการเงนิใน

การปล่อยกู้ในสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีความรัดกุม       

เ พิ่ ม ม า ก ขึ้ น  (Copeland, L. 2000) ผ ล ทํ า ใ ห้ ภ า ค

อสังหาริมทรัพย์ก็ เ ข้าสู่ ป รากฏการณ์  over supply 

(William,M., James, E.Reinmuth & Robert J.Beaver, 

1993) จนกระทัง่รฐับาลตอ้งออกมาตรการมากระตุน้สนิเชื่อ

เพื่อที่อยู่อาศยัในหลายรูปแบบ เช่น การยกเวน้ภาษี 3 ปี

แรก การผ่อนต่อเดอืนในอตัราที่ตํ่าลง เป็นต้น อย่างไรก็

ตามกน็ับว่าการพฒันาพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยก์ม็แีนวโน้มที่

ทําให้ผู้ประกอบการมีความสนใจลงทุนอย่างต่อเน่ือง 

โดยเฉพาะธุรกจิอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าถอืวา่มกีารเตบิโตอย่าง

รวดเรว็ เน่ืองจากผูป้ระกอบการได้ลดความเสีย่งจากผลติ

ในกลุ่มบา้นจดัสรรและคอนโดมเินียมทีล่กูคา้ต้องกูธ้นาคาร

เพื่อซื้อที่อยู่อาศยั ประกอบกบัการไม่ต้องคํานึงถึงภาวะ

เศรษฐกิจที่ซบเซา (Eugene F. Brigham and Joel F. 

Houston, 2003) เพราะทุกคนในสงัคมเมอืงและพื้นที่การ

ท่องเที่ยวที่สําคัญของประเทศไทยมีความจําเป็นต้องมี

ห้องพักในการอยู่อาศยั โดยเฉพาะคนทํางาน นักศึกษา 

และนกัท่องเทีย่ว  

  จากแนวโน้มความตอ้งของผูบ้รโิภคทีส่งูขึน้ทําให้

ผูป้ระกอบการในธุรกจิอพารท์เมน้ทม์เีพิม่ขึน้ ส่งผลใหเ้กดิ

การแขง่ขนัระหว่างผูป้ระกอบการในธุรกจิอพารท์เมน้ทเ์พื่อ

แย่งสว่นแบ่งทางการตลาด ซึง่สว่นใหญ่มกัจะเป็นผูบ้รโิภค

กลุ่มเดียวกันคือ ก ลุ่มคนทํางานกลุ่มนักศึกษาและ

นกัท่องเทีย่ว ผูป้ระกอบการจงึมคีวามจาํเป็นตอ้งหาจุดเด่น

ของตวัเองเพื่อตอบสนองความต้องการของผูบ้รโิภค ทีไ่ม่

เพียงแต่ต้องคํานึงถึงคุณภาพการให้บริการ สิ่งอํานวย

ความสะดวก ความปลอดภัยและราคา ซึ่งถือว่าเป็น

ปัจจัยพื้นฐานที่ทุกอพาร์ทเม้นท์ต้องมี แต่สิ่งที่จะสร้าง

ความแตกต่างไดค้อืความมเีอกลกัษณ์เฉพาะตวั ปัจจุบนัจงึ

ไดเ้กดิเป็นธุรกจิ Service Apartment แบบ บูตกิโฮเทลขึน้ 

 
 

 
 

(ธนัยพร เลิศวรรณพงษ์, 2554) เพราะหน่ึงในกลยุทธ์ที่

สร้างความได้เปรยีบให้แก่ผู้ประกอบการในธุรกิจน้ีได้รบั

ความนิยมนํามาใช้เป็นอนัดับต้นๆ คือ การออกแบบที่มี

เอกลกัษณ์และสะทอ้นความเป็นตวัตนทีโ่ดดเด่นไม่เหมอืน

ใคร ควบคู่ ไปกับการมีรูปแบบของการให้บริการที่

หลากหลายและครบวงจร สามารถตอบสนองต่อความ

ต้องการของผู้ใช้บริการ ซึ่งโรงแรมหรูหราขนาดเล็กที่มี

เ อ ก ลั ก ษ ณ์ เ ฉ พ า ะ ตั ว ที่ เ น้ น ก า ร ใ ห้ บ ริ ก า ร แ ล ะ            

ความเป็นส่วนตัวของลูกค้า มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ                

(มิง่สรรพ ์ขาวสะอาด และคณะ, 2548) 

 จากความต้องการของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป

ดงัที่ได้กล่าวไว้ในเบื้องต้น (David L. Loudon and Albert J. 

Della Bitta.,1993) ส่งผลให้ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์แบบบูติก     

โฮเทลขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ซึง่ไดม้กีารพฒันาการอย่างมาก

ในทุกๆ ด้าน เพื่อให้สามารถตอบสนองต่อความต้องการ

เดินทางในรูปแบบการดําเนินชีวิตของนักธุรกิจได้อย่าง

สะดวกสบายมากที่สุด ทัง้น้ีการออกแบบอพาร์ทเม้นท์ให้มี

เอกลกัษณ์และมกีารใหบ้รกิารในรูปแบบที่เป็นการสนองตอบ

ต่อรูปแบบการดํารงชีวิตของกลุ่มผู้ใช้บริการเป้าหมาย 

(Customized Service) ดงักล่าวน้ี ถอืว่าเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบหรอื

เป็นจุดเด่นที่อาจกล่าวไดว้่าเป็นเอกลกัษณ์อนัสําคญัยิง่ของ

ธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ แบบบูติกโฮเทล (Lucienne 

Anhar, 2001) โดยเฉพาะธุ รกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท ์   

แบบบูติกโฮเทลที่ อยู่ ในแหล่ งท่ องเที่ ยว เ น่ื องจาก

นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติมีความนิยมที่พกัอาศยัที่มีความ

เป็นเอกลักษณ์ ปัจจุบันธุรกิจน้ีจึงเติบโตควบคู่ไปกับการ

ท่ องเที่ ยวที่ เพิ่มขึ้น  ทั ้ง น้ี สามารถพิจารณาจํ านวน

นักท่องเที่ยวต่างชาติตั ้งแต่ ปี  พ.ศ. 2554 ถึง 2557            

ไดด้งัตารางที ่1 (กรมการท่องเทีย่ว, 2557) 
 

ตารางท่ี 1 จาํนวนนกัท่องเทีย่วต่างชาตริายไตรมาส ปี 

พ.ศ. 2554 ถงึ พ.ศ. 2557 (หน่วย: ลา้นคน) 

ไตรมาส/ปี 2554 2555 2556 2557 
% การ
เตบิโต 

1 5.36 5.74 7.01 7.60 8.42 
2 4.44 4.88 5.92 6.84 15.54 
3 4.93 5.34 6.75 7.39 9.48 
4 4.54 6.38 7.02 8.09 15.24 

รวม 19.23 22.35 26.69 29.92 12.10 

ทีม่า : กรมการท่องเทีย่ว, (2557). 

 จากตารางที ่1 จะเหน็ไดว้่าจํานวนนักท่องเทีย่วมี

การเพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง ที่จะเป็นการสร้างโอกาสทีด่ใีหก้บั 

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ แบบบูติกโฮเทล และธุรกิจน้ีจะมี

อนาคตทีส่ดใสกว่าหากเปรยีบเทยีบกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์

ทีม่อียู่ในปัจจุบนัทีเ่ผชญิกบัภาวะเศรษฐกจิแบบชลอตวั แต่

ในทางกลับกันก็จะส่งผลให้ธุรกิจประเภทน้ีมีอัตราการ

แข่งขันที่สูงมากเช่นกัน ทัง้ที่ เกิดจากการแข่งขันของ

ผู้ประกอบการในประเทศเอง และนักลงทุนจากต่างชาติซึ่ง

อาจพบมากขึน้จากการเปิดเสรใีนเศรษฐกจิของอาเซยีน และ

ในบางครัง้ยงัมคีวามไดเ้ปรยีบผูป้ระกอบการในประเทศไทย

ดว้ย เน่ืองจากผูป้ระกอบการชาวต่างชาต ิมชีื่อเสยีงและการ

บริการที่เป็นสากล ทําให้สามารถเข้าถงึความต้องการของ

ลูกค้าได้ตรงจุด ส่งผลให้เป็นทีย่อมรบัของลูกค้าได้รบัความ

ไว้วางใจอย่างมาก (ธนกฤต สงัข์เฉย, 2550) เพราะเหตุว่า

สว่นหน่ึงเป็นผูล้งทนุในอุตสาหกรรมน้ีมาอย่างยาวนาน  

จากปรากฏการข้างต้น จึงทําให้การลงทุนใน

ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์แบบบูติกโฮเทล จึงเป็นสิ่งที่มีความ

น่าสนใจเป็นอย่างมาก ทัง้จากสถานการณ์การท่องเที่ยว

ของไทยที่มีแนวโ น้ม เติบ โต เพิ่มขึ้นอย่ าง ต่อ เ น่ือง 

ขณะเดยีวกนัรูปแบบการใช้ชวีติของนักท่องเทีย่วยุคใหม่ 

ซึง่ความคาดหวงัและความพงึพอใจของนักท่องเทีย่วไม่ได้

จํากดัอยู่เฉพาะแต่ความเพลดิเพลนิในการได้มีโอกาสไป

เยี่ยมชมสถานที่ท่ อง เที่ยว ต่างๆ การซื้อของ  หรือ

รบัประทานอาหารอร่อยๆ ในแต่ละแหล่งท่องเที่ยวหรือ

ทอ้งถิน่เท่านัน้ แต่การไดร้บัประสบการณ์ในการเดนิทางที่

แตกต่าง โดยเฉพาะอย่างยิง่ในดา้นที่พกัของนักท่องเทีย่ว

ที่ต้องการความแตกต่าง ทําให้โรงแรมบูติก เป็นอีกหน่ึง

ทางเลอืกทีไ่ม่ใชเ่พยีงการเป็นทีพ่กั แต่ไดเ้ป็นสว่นหน่ึงของ

ประสบการณ์ในการเดินทางที่แปลกใหม่ (Cecilia Irina 

Rabontu & George Niculescu, 2009) ดว้ยบุคลกิของจุด

ขายทีแ่ตกต่าง เช่น การออกแบบทีโ่ดดเด่น แนวคดิในการ

ก่อสร้างที่น่าสนใจ ด้วยไอเดียที่แปลกแหวกแนว การ

บริหารเฉพาะบุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่หาไม่ได้จากที่อื่น  

(สมพตัสร วงศเ์จรญิ, 2558) แต่ทัง้น้ีกม็ขีอ้ควรระวงัจาก

ปรากฏการณ์ น้ี  เพราะอาจทําให้เกิด อุตสาหกรรม

อสงัหารมิทรพัยล์้นตลาด และความรู้เท่าไม่ถึงการณ์ของ

ผูป้ระกอบการหรอืผูป้ระกอบการบางรายอาจจะไม่ยอมเสยี

โอกาสทางการลงทุนอนัเน่ืองมาจากขอ้จํากดัทางดา้นทีต่ัง้

โครงการเป็นพืน้ทีท่ีม่คีวามเหมาะสมทางเศรษฐกจิสงู และ

นัน้หมายถงึหากไม่มกีารดําเนินโครงการลงทุนอาจจะต้อง

เผชญิตน้ทุนค่าเสยีโอกาสทีส่งูขึน้ในอนาคต จงึเป็นสาเหตุ

หลักประการหน่ึงที่ทําให้ผู้ประกอบการมีความจําเป็นที่

จะตอ้งวเิคราะหค์วามเป็นไปไดใ้นการลงทุนเสยีก่อนทีจ่ะมี

การเริ่มดําเนินการก่อสร้างเพื่อวิเคราะห์โอกาสความ
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เป็นไปไดท้างธรุกจิในอนาคต ผูว้จิยัจงึมคีวามต้องการทีจ่ะ

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ โดยเน้นการ

วเิคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบัหน่วยสุดท้ายที่

ชี้ให้เห็นขอบเขตภาวะกําไรที่เกิดขึ้นจากการลงทุนเสีย

ก่อนที่จะเข้าสู่การวิเคราะห์ความเป็นไปได้เพื่อตัดสนิใจ

ลงทุนในอุตสาหกรรมบริการธุรกิจ Service Apartment 

แบบบตูกิโฮเทล 
 

วตัถปุระสงคข์องงานวิจยั 

 1. เพื่อศึกษาความต้องการ (Demand) ของ

ผู้บริโภคในธุ รกิจ เซอร์วิส  อพาร์ท เม้นท์แบบบูติก           

โฮเทล ตามกลยุทธส์ว่นประสมทางการตลาด 7Ps  

 2. เพื่อวเิคราะหต์้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบั

หน่วยสดุทา้ยสาํหรบัศกึษาระดบักาํไรสงูสุดของการดําเนิน

กจิการในธุรกจิเซอรว์สิ อพารท์เมน้ทแ์บบบตูกิโฮเทล 

 3. เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ

พฒันาธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์แบบบูติกโฮเทล โดย

จดัทํารายงานการวเิคราะห์ทางการเงนิ และการวเิคราะห์

โครงการลงทุน 

            และจากวตัถุประสงค์ของการวจิยัสามารถแสดง

กรอบแนวคดิของการวจิยัได ้ดงัภาพที ่1 
 

 

ขัน้ตอนเชงิสาเหตุ กระบวนการ ผลทีไ่ดร้บั 

INPUT PROCESS OUTPUT 

ขัน้ตอนที ่1 

 

 

ขัน้ตอนที ่2 

 

 

ขัน้ตอนที ่3 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิของการวจิยั 

 

 

ศึกษาความคิดเห็นของผูท่ีมี

โอกาสมาเชาของธุรกิจ Service 

Apartment ตามกลยุทธ 7Ps 

ขอมูลความตองการ  

ตามกลยุทธ 7Ps (Demand) 

 

ตนทุนหน่วยสดุทา้ย (MC) 

และรายรับหน่วยสดุทา้ย (MR) 

การสํารวจ(Survey) โดยใช

แบบสอบถาม (Questionnaire) 

การวิเคราะห 

ความเปนไปไดของโครงการพัฒนาธุรกิจเซอรวิส อพารทเมนทแบบบูติกโฮเทล 

ระดับกําไรสูงสุดจากการ

วิเคราะห MC = MR 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

(Feasibility) 

 

ทางเลือกที่ 1 

ทางเลือกที่ 2 

สมมติฐานรายได 

สมมติฐานรายจาย 

 

ผลการวิเคราะหโครงการลงทุน 

 

 
 

 
 

วิธีการวิจยั 

 การวิจยัน้ีเป็นการวจิยัเชิงปรมิาณ โดยมวีิธกีาร

วจิยัแบ่งเป็น 3 ขัน้ตอนดงัน้ี 

 ขัน้ตอนที่ 1 การศกึษาความต้องการ (Demand) 

ตามส่วนประสมทางการตลาด 7Ps ผู้วิจ ัยกําหนดกลุ่ม

ตั ว อ ย่ า ง ใ ช้ แ น ว คิ ด ข อ ง  Taro Yamane แ ล ะ ต า ม        

ความเหมาะสมของโครงสร้างการปฏิบัติงานภายใต ้      

คุณภาพการวิจัยกับตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche market)              

(ประสพชยั พสุนนท์, 2555) ศึกษาไปยังผู้บริโภคที่เป็น

นักท่องเที่ยวในพื้นที่ท่องเที่ยวของอําเภอหัวหินและ

ใกลเ้คยีง กาํหนดตามขนาดประชากรทีม่มีากกว่า 100,000 

คนและเมื่อนํามาคดิคํานวณจากตารางสาํเรจ็รูปของ Taro 

Yamane ณ ค่าความคลาดเคลื่อน 0.05 พบว่าจะต้องใช้

กลุ่มตวัอย่างประชากรจํานวนทัง้สิน้ 400 คน  ซึง่เป็นผูพ้กั

อาศยัในพืน้ทีท่่องเทีย่วของอาํเภอหวัหนิและใกลเ้คยีง ไดแ้ก่ 

นักท่องเที่ยว 200 คน พนักงานโรงแรม 100 คน และอื่นๆ 

100 คน (ศริชิยั กาญจนวาส,ี ทววีฒัน์ ปิตยานนท ์และ ดเิรก 

ศรสีุโข, 2544, น. 132 – 133) ทัง้น้ีผูว้จิยัใชว้ธิกีารเลอืก

ตวัอย่างโดยไม่อาศยัหลกัความน่าจะเป็น และใชว้ธิกีารสุ่ม

ตวัอย่างแบบอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 

(วรรณี แกมเกตุ, 2551) เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย คือ 

แบบสอบถาม (Questionnaire) ศึกษาความต้องการ 

(Demand) (Chrystal K. A. & Kipsey. R. G. 1997) ตาม

ส่วนประสมทางการตลาด 7Ps ประกอบด้วย Product, 

Price, Place, Promotion, People, Physical, Process ใช้

สถิติเชงิพรรณนา (Descriptive Statistic) ได้แก่ การแจก

แจงความถี่ (Frequency) คดิเป็นรอ้ยละ (Percentage) (ชู

ศร ีวงศร์ตันะ, 2550)  

 ขัน้ตอนที่ 2 การศึกษาวิเคราะห์ต้นทุนหน่วย

สดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยเพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด 

(พฤทธสรรค์ สุทธไิชยเมธ,ี 2555) โดยใช้ข้อมูลที่ได้จาก

ขัน้ตอนที่ 1 เป็นข้อมูลพื้นฐานไปสู่การจดัทําสมมติฐาน

ต้นทุนและรายรบั จากนัน้จึงนํามาวเิคราะห์ต้นทุนหน่วย

สุดทา้ยและรายรบัหน่วยสุดท้าย (จุร ีตาปนานนท,์ 2551) 

ดว้ยการวเิคราะหท์างตน้ทุน ไดแ้ก่ TC คอื ต้นทุนทัง้หมด, 

TVC คือ ต้นทุนแปรผันทัง้หมด, TFC คือ ต้นทุนคงที่

ทัง้หมด, AVC คอื ต้นทุนแปรผนัต่อหน่วย และ MC คอื 

ต้นทุนหน่วยสุดท้าย และ MR คอื รายได้หน่วยสุดท้าย     

(ธีระวัฒน์ จันทึก, 2556) (วันรักษ์ มิ่งมณีนาคิน, 2550) 

เพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด ณ MC = MR (วริณิสริ ิใจมา, 

2553) และวิเคราะห์ทางรายรับ P คือ ราคาค่าเช่า และ

ค่าบรกิารอื่นๆ, Q คอื ปรมิาณการเขา้พกั, TR คอื รายรบั

จากค่าเช่ารายวนั รายเดอืน และค่าบรกิารอื่นๆ, MR คือ 

รายรบัหน่วยสุดท้าย จากนัน้ก็วเิคราะห์หาจุดคุ้มทุนด้วย 

(นราทพิย ์ชุตวิงศ,์ 2558) 

 โดยการวเิคราะหต์้นทุนหน่วยสุดทา้ยและรายรบั

หน่วยสุดทา้ยเพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด (Christiaan, H., 

et al., 2004) สามารถแสดงแบบแผนการวเิคราะหไ์ด้ดงั

ภาพที ่2 

 

 

 

 

 

 

      

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2 แบบแผนการวเิคราะหต์น้ทุนหน่วยสดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยเพื่อศกึษาระดบักาํไรสงูสดุ 
 

  

ความตองการ 

(Demand) 

อัตราคาเชา และ

คาบริการท่ี

ตองการ 

ความตองการดาน

หองพักและส่ิงอํานวย

ความสะดวก 

TR (รายรับ) 

TC (ตนทุน

ทั้งหมด) 

Q (ปริมาณ

การเขาพัก) 

ทางเลือกที่ 

1 

ทางเลือกที่ 

2 

อัตราคาเชา และคาบรกิารที่

ตองการ 
ปริมาณการเขาพัก 

 

X 

 

X 
อัตราคาเชา และคาบรกิารที่

ตองการ 
ปริมาณการเขาพัก 

จุดคุมทุน กําไรสูงสุด 

จุดคุมทุน กําไรสูงสุด 
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เป็นไปไดท้างธรุกจิในอนาคต ผูว้จิยัจงึมคีวามต้องการทีจ่ะ

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ โดยเน้นการ

วเิคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบัหน่วยสุดท้ายที่

ชี้ให้เห็นขอบเขตภาวะกําไรที่เกิดขึ้นจากการลงทุนเสีย

ก่อนที่จะเข้าสู่การวิเคราะห์ความเป็นไปได้เพื่อตัดสนิใจ

ลงทุนในอุตสาหกรรมบริการธุรกิจ Service Apartment 

แบบบตูกิโฮเทล 
 

วตัถปุระสงคข์องงานวิจยั 

 1. เพื่อศึกษาความต้องการ (Demand) ของ

ผู้บริโภคในธุ รกิจ เซอร์วิส  อพาร์ท เม้นท์แบบบูติก           

โฮเทล ตามกลยุทธส์ว่นประสมทางการตลาด 7Ps  

 2. เพื่อวเิคราะหต์้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบั

หน่วยสดุทา้ยสาํหรบัศกึษาระดบักาํไรสงูสุดของการดําเนิน

กจิการในธุรกจิเซอรว์สิ อพารท์เมน้ทแ์บบบตูกิโฮเทล 

 3. เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ

พฒันาธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์แบบบูติกโฮเทล โดย

จดัทํารายงานการวเิคราะห์ทางการเงนิ และการวเิคราะห์

โครงการลงทุน 

            และจากวตัถุประสงค์ของการวจิยัสามารถแสดง

กรอบแนวคดิของการวจิยัได ้ดงัภาพที ่1 
 

 

ขัน้ตอนเชงิสาเหตุ กระบวนการ ผลทีไ่ดร้บั 

INPUT PROCESS OUTPUT 

ขัน้ตอนที ่1 

 

 

ขัน้ตอนที ่2 

 

 

ขัน้ตอนที ่3 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิของการวจิยั 

 

 

ศึกษาความคิดเห็นของผูท่ีมี

โอกาสมาเชาของธุรกิจ Service 

Apartment ตามกลยุทธ 7Ps 

ขอมูลความตองการ  

ตามกลยุทธ 7Ps (Demand) 

 

ตนทุนหน่วยสดุทา้ย (MC) 

และรายรับหน่วยสดุทา้ย (MR) 

การสํารวจ(Survey) โดยใช

แบบสอบถาม (Questionnaire) 

การวิเคราะห 

ความเปนไปไดของโครงการพัฒนาธุรกิจเซอรวิส อพารทเมนทแบบบูติกโฮเทล 

ระดับกําไรสูงสุดจากการ

วิเคราะห MC = MR 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

(Feasibility) 

 

ทางเลือกที่ 1 

ทางเลือกที่ 2 

สมมติฐานรายได 

สมมติฐานรายจาย 

 

ผลการวิเคราะหโครงการลงทุน 

 

 
 

 
 

วิธีการวิจยั 

 การวิจยัน้ีเป็นการวจิยัเชิงปรมิาณ โดยมวีิธกีาร

วจิยัแบ่งเป็น 3 ขัน้ตอนดงัน้ี 

 ขัน้ตอนที่ 1 การศกึษาความต้องการ (Demand) 

ตามส่วนประสมทางการตลาด 7Ps ผู้วิจ ัยกําหนดกลุ่ม

ตั ว อ ย่ า ง ใ ช้ แ น ว คิ ด ข อ ง  Taro Yamane แ ล ะ ต า ม        

ความเหมาะสมของโครงสร้างการปฏิบัติงานภายใต ้      

คุณภาพการวิจัยกับตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche market)              

(ประสพชยั พสุนนท์, 2555) ศึกษาไปยังผู้บริโภคที่เป็น

นักท่องเที่ยวในพื้นที่ท่องเที่ยวของอําเภอหัวหินและ

ใกลเ้คยีง กาํหนดตามขนาดประชากรทีม่มีากกว่า 100,000 

คนและเมื่อนํามาคดิคํานวณจากตารางสาํเรจ็รูปของ Taro 

Yamane ณ ค่าความคลาดเคลื่อน 0.05 พบว่าจะต้องใช้

กลุ่มตวัอย่างประชากรจํานวนทัง้สิน้ 400 คน  ซึง่เป็นผูพ้กั

อาศยัในพืน้ทีท่่องเทีย่วของอาํเภอหวัหนิและใกลเ้คยีง ไดแ้ก่ 

นักท่องเที่ยว 200 คน พนักงานโรงแรม 100 คน และอื่นๆ 

100 คน (ศริชิยั กาญจนวาส,ี ทววีฒัน์ ปิตยานนท ์และ ดเิรก 

ศรสีุโข, 2544, น. 132 – 133) ทัง้น้ีผูว้จิยัใชว้ธิกีารเลอืก

ตวัอย่างโดยไม่อาศยัหลกัความน่าจะเป็น และใชว้ธิกีารสุ่ม

ตวัอย่างแบบอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 

(วรรณี แกมเกตุ, 2551) เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย คือ 

แบบสอบถาม (Questionnaire) ศึกษาความต้องการ 

(Demand) (Chrystal K. A. & Kipsey. R. G. 1997) ตาม

ส่วนประสมทางการตลาด 7Ps ประกอบด้วย Product, 

Price, Place, Promotion, People, Physical, Process ใช้

สถิติเชงิพรรณนา (Descriptive Statistic) ได้แก่ การแจก

แจงความถี่ (Frequency) คดิเป็นรอ้ยละ (Percentage) (ชู

ศร ีวงศร์ตันะ, 2550)  

 ขัน้ตอนที่ 2 การศึกษาวิเคราะห์ต้นทุนหน่วย

สดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยเพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด 

(พฤทธสรรค์ สุทธไิชยเมธ,ี 2555) โดยใช้ข้อมูลที่ได้จาก

ขัน้ตอนที่ 1 เป็นข้อมูลพื้นฐานไปสู่การจดัทําสมมติฐาน

ต้นทุนและรายรบั จากนัน้จึงนํามาวเิคราะห์ต้นทุนหน่วย

สุดทา้ยและรายรบัหน่วยสุดท้าย (จุร ีตาปนานนท,์ 2551) 

ดว้ยการวเิคราะหท์างตน้ทุน ไดแ้ก่ TC คอื ต้นทุนทัง้หมด, 

TVC คือ ต้นทุนแปรผันทัง้หมด, TFC คือ ต้นทุนคงที่

ทัง้หมด, AVC คอื ต้นทุนแปรผนัต่อหน่วย และ MC คอื 

ต้นทุนหน่วยสุดท้าย และ MR คอื รายได้หน่วยสุดท้าย     

(ธีระวัฒน์ จันทึก, 2556) (วันรักษ์ มิ่งมณีนาคิน, 2550) 

เพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด ณ MC = MR (วริณิสริ ิใจมา, 

2553) และวิเคราะห์ทางรายรับ P คือ ราคาค่าเช่า และ

ค่าบรกิารอื่นๆ, Q คอื ปรมิาณการเขา้พกั, TR คอื รายรบั

จากค่าเช่ารายวนั รายเดอืน และค่าบรกิารอื่นๆ, MR คือ 

รายรบัหน่วยสุดท้าย จากนัน้ก็วเิคราะห์หาจุดคุ้มทุนด้วย 

(นราทพิย ์ชุตวิงศ,์ 2558) 

 โดยการวเิคราะหต์้นทุนหน่วยสุดทา้ยและรายรบั

หน่วยสุดทา้ยเพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด (Christiaan, H., 

et al., 2004) สามารถแสดงแบบแผนการวเิคราะหไ์ด้ดงั

ภาพที ่2 

 

 

 

 

 

 

      

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2 แบบแผนการวเิคราะหต์น้ทนุหน่วยสดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยเพื่อศกึษาระดบักาํไรสงูสดุ 
 

  

ความตองการ 

(Demand) 

อัตราคาเชา และ

คาบริการท่ี

ตองการ 

ความตองการดาน

หองพักและส่ิงอํานวย

ความสะดวก 

TR (รายรับ) 

TC (ตนทุน

ทั้งหมด) 

Q (ปริมาณ

การเขาพัก) 

ทางเลือกที่ 

1 

ทางเลือกที่ 

2 

อัตราคาเชา และคาบรกิารที่

ตองการ 
ปริมาณการเขาพัก 

 

X 

 

X 
อัตราคาเชา และคาบรกิารที่

ตองการ 
ปริมาณการเขาพัก 

จุดคุมทุน กําไรสูงสุด 

จุดคุมทุน กําไรสูงสุด 
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ขัน้ตอนที่ 3 การศึกษาวเิคราะห์ความเป็นไปได้

ของโครงการพฒันาธุรกจิเซอรว์สิ อพาร์ทเมน้ท์แบบบูติก

โฮเทล โดยจดัทาํรายงานการวเิคราะหท์างการเงนิ และการ

วเิคราะห์โครงการลงทุน ผู้วจิยัศึกษาจากขอ้มูลที่ได้จาก

การสอบถามความคิดเห็นผู้มีโอกาสมาเช่า มาจัดทํา

รายงานการวเิคราะห์ทางการเงนิ ได้แก่ งบกําไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จ งบแสดงฐานะการเงิน จากนัน้จึงนํามาหาค่า

ความเป็นไปได้โดยหาผลตอบแทนจากการประกอบธุรกจิ 

ประกอบด้วย ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period :PB) 

แบบไม่คาํนึงถงึค่าของเงนิตามเวลา จะเป็นตวักําหนดการ

ตัดสินใจแบบไม่คํานึงค่าของเงินตามเวลาโดยเลือก

โครงการที่มรีะยะเวลาคนืทุนสัน้ (Noreen, E. W. & Ray, 

H., 1997) มลูค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(Net Present Value : NPV) 

จะเป็นตวักาํหนดการตดัสนิใจแบบคํานึงถงึค่าของเงนิตาม

งวดเวลา NPV ต้องมค่ีามากกว่า 0 จงึจะคุ้มค่าที่จะลงทุน 

(ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี, 2544) อัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการ (Internal Rate of Returns : IRR) เป็นมูลค่า

ปัจจุบนัของเงนิสดรบัสทุธติลอดอายุโครงการ ทีม่ค่ีาเท่ากบั

เงนิสดจ่ายสุทธลิงทุนเริม่แรก IRR ต้องมค่ีามากกว่าอตัรา

ผลตอบแทนขัน้ตํ่ าที่ต้องการ จึงจะคุ้มค่าที่จะลงทุน      

(ภาสมา สุทธพิงศ,์ 2549) ดชันีกําไร (Profitability Index: 

PI) ตอ้งมค่ีามากกว่าหน่ึงจงึจะน่าลงทุน (หฤทยั มนีะพนัธ,์ 

2550 ) โดยประมาณว่าโครงการลงทุนมีอายุการให้

ประโยชน์ 20 ปี 
 

ผลการวิจยั 

 ต อ น ท่ี  1  ผ ล ก า ร ศึ ก ษ า ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร 

(Demand) ตามส่วนประสมทางการตลาด 7Ps 

 กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามเกินครึ่งหน่ึง

เป็นเพศหญิง ผู้มีอายุ 21-25 ปี การศึกษาอยู่ในระดับ

ปรญิญาตร ีสว่นใหญ่เป็นนกัท่องเทีย่วและพนกังานโรงแรม 

มสีถานภาพโสด มรีายไดร้วมทัง้ครอบครวั 20,001-30,000 

บาท โดยเกอืบทัง้หมดมรีายได้จากค่าจ้างเงนิเดือน ด้าน

ผลิตภัณฑ์ พบว่า ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่ามีแบบ

ห้องพักที่ต้องการ เกือบทัง้หมด ต้องการห้องพักที่ม ี     

สิง่อํานวยความสะดวก (แม้ต้องจ่ายเพิม่) โดยสิง่อํานวย

ความสะดวกที่ต้องการได้แก่ แอร์ เตียง ตู้เสื้อผ้า โต๊ะ

เครื่องแป้ง ทวีตีู้เยน็ มรีูปแบบอพารท์เมน้ทท์ี่ต้องการการ

ออกแบบอาคารสวยงามมีความทันสมัย มีความเป็น

เอกลกัษณ์ของตนเองในรูปแบบบูตกิโฮเทล และคุณสมบตัิ

ของอพารท์เมน้ทท์ีต่้องการคอื ต้องการการจดัวางพืน้ทีใ่ช้

สอยอย่างลงตวั สําหรบัสิง่อํานวยความสะดวกอื่นๆ ของ  

อพาร์ทเม้นท์ ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่าต้องการลิฟท ์

คีย์การ์ด รปภ.รักษาความปลอดภัย และเจ้าหน้าที่คอย

บรกิารตดิต่อสอบถาม เป็นต้น เมื่อพจิารณาถึงดา้นราคา 

ประชาชนผูท้ีม่โีอกาสมาเช่าใหค้วามสาํคญักบัอตัราค่าเช่า

รายเดอืน/รายวนัมากกว่า อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น   

ค่าน้ํา ค่าไฟ ค่าโทรศพัท ์อตัราค่าบรกิารเสรมิทีไ่ดร้บั เช่น 

ค่าบริการซักรีด อัตราค่ามัดจําห้องพัก อัตราค่าเช่า

เฟอร์นิเจอร์ที่ต้องจ่ายเพิ่ม โดยเห็นว่าราคาค่ามัดจํา

หอ้งพกัรายเดอืนทีเ่หมาะสมไม่ควรเกนิ 20,000 บาท และ

ค่าเช่าอพารท์เมน้ทต่์อเดอืนทีต่้องการไม่เกนิ 8,000 บาท 

และ ค่ า เช่ า อพาร์ท เม้นท์ ต่ อ วันที่ ต้ อ งการ  ไม่ เกิน         

1,000 บาท สําหรบัดา้นสถานที ่ประชาชนผูท้ี่มโีอกาสมา

เ ช่ า มีค ว าม ต้ อ ง ก า รพื้ น ที่ ใ ช้ ส อย ภ าย ใ นห้ อ ง พัก              

21 – 25 ตารางเมตร โดยให้ความสําคัญกับทําเลที่ตัง้    

ควรมคีวามสะดวกต่อการเดนิทาง เช่น มรีถประจาํทางผ่าน 

และความต้องการสถานที่อํานวยความสะดวกภายใน  

อพาร์ทเม้นท์ ได้แก่ สระว่ายน้ํา ห้องรบัประทานอาหาร 

สปา และฟิตเนส เป็นต้น และด้านการส่งเสริมการตลาด 

ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่า มีความต้องการให้ส่งเสริม

การตลาดดว้ยการโฆษณาผ่านสือ่ต่างๆ สื่อโฆษณาทีท่ําให้

เกิดการตัดสินใจในการเช่า อันดับแรก คือ โทรทัศน์ 

รองลงมาคอื จดับูธ โดยปัจจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจเช่า 

อพารท์เมน้ท ์คอื การจดัโปรโมชัน่จงูใจ และมหีอ้งตวัอย่าง

ให้ชม และบริการเสริมที่ต้องการ คือ บริการให้ความ

ช่วยเหลือเมื่อเกิดความเดือดร้อนภายในอพาร์ทเม้นท ์

รองลงมาคือ บริการซ่อมแซมหรือเปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์

ภายในหอ้งพกัทีช่าํรุด รวมถงึดา้นบุคลากร ประชาชนผูท้ีม่ ี

โอกาสมาเช่ าให้ความสําคัญกับบุคลากรที่มีม นุษย ์   

สัมพันธ์ดีต่อผู้อาศัย โดยให้ความสําคัญกับพนักงาน  

รักษาความปลอดภัยมากที่สุด รองลงมา คือพนักงาน    

ทําความสะอาด และการบรกิารของพนักงานที่ประชาชน    

ผู้ที่ มีโ อกาสมา เช่ าต้ องการ  คือ  การให้คํ าอธิบาย

รายละเอยีดขัน้ตอนในการเช่าอพารท์เม้นท ์รองลงมา คอื 

การที่พนักงานมคีวามกระตือรอืรน้ เอาใจใส่ลูกคา้ อกีทัง้

ด้านกระบวนการ ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่ า ให้

ความสําคัญกับกระบวนการในการดํา เ นินงานของ     

อพารท์เมน้ท ์ทีม่คีวามสะดวก รวดเรว็ และเขา้ใจง่าย และ

ต้องการให้มพีนักงานใหบ้รกิารได ้ 24 ชัว่โมง มกีารดูแล

 
 

 
 

ความปลอดภัยในทรัพย์สินของผู้พักอาศัยเป็นอย่างด ี

ตลอดจนดา้นสภาพแวดลอ้มประชาชนผูท้ีม่โีอกาสมาเช่ามี

ความต้องการสภาพแวดล้อมที่เป็นอาคารที่พกัเงยีบสงบ 

ไม่มีเสียงดังรบกวน สภาพอาคารมีความคงทน ทัง้ น้ี

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปควรมคีวามเป็นเอกลกัษณ์ที่โดด

เด่นเฉพาะตวั 

เมื่อผู้วิจยัได้ข้อมูลความคดิเหน็ของผู้ที่มีโอกาส

มาเช่าของธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ตามกลยุทธ ์      

ส่วนประสมทางการตลาด 7Ps (Product, Price, Place, 

Promotion, People, Physical, Process) ดงัทีไ่ดก้ล่าวไว้

ข้างต้นแล้วนัน้ ผู้วิจ ัยได้นํามาเป็นข้อมูลพื้นฐานในการ

วเิคราะหต์น้ทุนหน่วยสุดทา้ยและรายรบัหน่วยสุดทา้ยเพื่อ

ศกึษาระดบักาํไรสงูสดุ ดงัตอนที ่2 

 

 ตอนท่ี 2 ผลการวิเคราะหต้์นทุนหน่วยสุดท้าย

และรายรบัหน่วยสุดท้ายเพื่อศึกษาระดบักาํไรสูงสุด 

  สาํหรบัในตอนที ่2 เป็นการวเิคราะหต์น้ทุนหน่วย

สดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยเพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด 

โดยผู้วิจ ัยได้ดําเนินการวิเคราะห์ทางเลือก จํานวน 2

ทางเลือก เพื่อศกึษาโอกาสในการลงทุนเชงิเปรียบเทยีบ

ของโครงการโดยทางเลอืกที ่1 ม ี49 หอ้ง ในจํานวนนัน้จะ

มีการออกแบบพื้นที่เป็นห้องขนาดใหญ่ให้เป็นห้องพัก

แบบสวทีรมูเพิม่ 4 หอ้ง และแบบที ่2 ม ี54 หอ้ง คอื มกีาร

ออกแบบขนาดห้องเท่ากันทัง้โครงการโดยไม่มีห้อง

แบบสวีทรูม  โดยสามารถแสดงการวิเคราะห์ทัง้  2 

ทางเลอืกไดด้งัน้ี 

   2.1 การวิเคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและ

รายรบัหน่วยสุดท้ายเพื่อศึกษาระดบักาํไรสูงสุดของ

ทางเลือกท่ี 1 จาํนวน 49 ห้อง 
  

2.1.1 รายการต้นทุน ของทางเลือกที่  1 จํานวน 49 ห้อง 

(ระยะเวลา:เดอืน) 

ปรมิาณขาย (Q) ตน้ทุนคงทีท่ ัง้หมด (TFC) 
ตน้ทุนแปรผนัทัง้หมด 

(TVC) 
ตน้ทุนทัง้หมด (TC) 

 683.30 หอ้ง 4,427,203 5,240,214.65 9,667,418 

683.30 หอ้ง 4,427,203 5,375,725.57 9,802,929 

683.30 หอ้ง 4,427,203 5,613,794.55 10,040,998 

 684.35 หอ้ง 4,427,203 6,117,041.62 10,544,245 

 714.80 หอ้ง 4,427,203 6,537,050.65 10,964,254 

 746.86 หอ้ง 4,427,203 7,235,317.79 11,662,521 

 799.79 หอ้ง 4,427,203 7,910,173.37 12,337,377 

 857.19 หอ้ง 4,427,203 8,897,327.09 13,324,530 

 926.50 หอ้ง 4,427,203 9,076,743.91 13,503,947 

1006.67หอ้ง 4,427,203 9,364,299.39 13,791,503 

1096.05 หอ้ง 4,427,203 9,749,852.56 14,177,056 

1200.55 หอ้ง 4,427,203 10,168,065.22 14,595,268 

1317.93 หอ้ง 4,427,203 11,641,118.23 16,068,321 

1265.36 หอ้ง 4,427,203 12,020,933.58 16,448,137 

1214.48 หอ้ง 4,427,203 12,733,162.77 17,160,366 

1092.57 หอ้ง 4,427,203 13,404,071.36 17,831,274 

951.48 หอ้ง 4,427,203 13,784,799.25 18,212,002 

833.53 หอ้ง 4,427,203 15,105,170.96 19,532,374 

731.36 หอ้ง 4,427,203 16,763,030.01 21,190,233 

645.11 หอ้ง 4,427,203 18,831,560.44 23,258,764 
 

2.1.2 รายการรายรับ ของทางเลอืกที่ 1 จํานวน 

49 หอ้ง (ระยะเวลา:เดอืน) 
ปรมิาณขาย (Q) ราคาขาย (P) รายรบัจากการขาย (TR) 

683.30 หอ้ง 13700 9,361,197 

683.30 หอ้ง 13700 9,361,197 

683.30 หอ้ง 13700 9,361,197 

684.35 หอ้ง 13700 9,375,542 

714.80 หอ้ง 13700 9,792,749 

746.86 หอ้ง 13700 10,231,988 

799.79 หอ้ง 13700 10,957,085 

857.19 หอ้ง 13700 11,743,518 

926.50 หอ้ง 13700 12,693,042 

1006.67หอ้ง 13700 13,739,265 

1096.05 หอ้ง 13700 15,015,916 

1200.55 หอ้ง 13700 16,447,547 

1317.93 หอ้ง 13700 18,055,662 

1265.36 หอ้ง 13700 17,335,463 

1214.48 หอ้ง 13700 16,638,424 

1092.57 หอ้ง 13700 14,968,204 

951.48 หอ้ง 13700 13,035,309 

833.53 หอ้ง 13700 11,419,390 

731.36 หอ้ง 13700 10,019,678 

645.11 หอ้ง 13700 8,838,017 
 

หมายเหตุ: Q หมายถงึ ปรมิาณการเขา้พกั (หอ้งรายวนัราคา 1,000 บาทต่อคนื หอ้งรายเดอืน 9,000 บาท ค่าฟิตเนสรายเดอืน 1,500 บาท ต่อเดอืน ค่าอาหาร 200 บาท ต่อมื้อ ค่าน้ําค่า
ไฟ 1,650 บาทต่อเดอืน และคา่บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 350 บาทต่อเดอืน รวมเป็น 13,700 บาท) 
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ขัน้ตอนที่ 3 การศึกษาวเิคราะห์ความเป็นไปได้

ของโครงการพฒันาธุรกจิเซอรว์สิ อพาร์ทเมน้ท์แบบบูติก

โฮเทล โดยจดัทาํรายงานการวเิคราะหท์างการเงนิ และการ

วเิคราะห์โครงการลงทุน ผู้วจิยัศึกษาจากขอ้มูลที่ได้จาก

การสอบถามความคิดเห็นผู้มีโอกาสมาเช่า มาจัดทํา

รายงานการวเิคราะห์ทางการเงนิ ได้แก่ งบกําไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จ งบแสดงฐานะการเงิน จากนัน้จึงนํามาหาค่า

ความเป็นไปได้โดยหาผลตอบแทนจากการประกอบธุรกจิ 

ประกอบด้วย ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period :PB) 

แบบไม่คาํนึงถงึค่าของเงนิตามเวลา จะเป็นตวักําหนดการ

ตัดสินใจแบบไม่คํานึงค่าของเงินตามเวลาโดยเลือก

โครงการที่มรีะยะเวลาคนืทุนสัน้ (Noreen, E. W. & Ray, 

H., 1997) มลูค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(Net Present Value : NPV) 

จะเป็นตวักาํหนดการตดัสนิใจแบบคํานึงถงึค่าของเงนิตาม

งวดเวลา NPV ต้องมค่ีามากกว่า 0 จงึจะคุ้มค่าที่จะลงทุน 

(ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี, 2544) อัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการ (Internal Rate of Returns : IRR) เป็นมูลค่า

ปัจจุบนัของเงนิสดรบัสทุธติลอดอายุโครงการ ทีม่ค่ีาเท่ากบั

เงนิสดจ่ายสุทธลิงทุนเริม่แรก IRR ต้องมค่ีามากกว่าอตัรา

ผลตอบแทนขัน้ตํ่ าที่ต้องการ จึงจะคุ้มค่าที่จะลงทุน      

(ภาสมา สุทธพิงศ,์ 2549) ดชันีกําไร (Profitability Index: 

PI) ตอ้งมค่ีามากกว่าหน่ึงจงึจะน่าลงทุน (หฤทยั มนีะพนัธ,์ 

2550 ) โดยประมาณว่าโครงการลงทุนมีอายุการให้

ประโยชน์ 20 ปี 
 

ผลการวิจยั 

 ต อ น ท่ี  1  ผ ล ก า ร ศึ ก ษ า ค ว า ม ต้ อ ง ก า ร 

(Demand) ตามส่วนประสมทางการตลาด 7Ps 

 กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามเกินครึ่งหน่ึง

เป็นเพศหญิง ผู้มีอายุ 21-25 ปี การศึกษาอยู่ในระดับ

ปรญิญาตร ีสว่นใหญ่เป็นนกัท่องเทีย่วและพนกังานโรงแรม 

มสีถานภาพโสด มรีายไดร้วมทัง้ครอบครวั 20,001-30,000 

บาท โดยเกอืบทัง้หมดมรีายได้จากค่าจ้างเงนิเดือน ด้าน

ผลิตภัณฑ์ พบว่า ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่ามีแบบ

ห้องพักที่ต้องการ เกือบทัง้หมด ต้องการห้องพักที่ม ี     

สิง่อํานวยความสะดวก (แม้ต้องจ่ายเพิม่) โดยสิง่อํานวย

ความสะดวกที่ต้องการได้แก่ แอร์ เตียง ตู้เสื้อผ้า โต๊ะ

เครื่องแป้ง ทวีตีู้เยน็ มรีูปแบบอพารท์เมน้ทท์ี่ต้องการการ

ออกแบบอาคารสวยงามมีความทันสมัย มีความเป็น

เอกลกัษณ์ของตนเองในรูปแบบบูตกิโฮเทล และคุณสมบตัิ

ของอพารท์เมน้ทท์ีต่้องการคอื ต้องการการจดัวางพืน้ทีใ่ช้

สอยอย่างลงตวั สําหรบัสิง่อํานวยความสะดวกอื่นๆ ของ  

อพาร์ทเม้นท์ ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่าต้องการลิฟท ์

คีย์การ์ด รปภ.รักษาความปลอดภัย และเจ้าหน้าที่คอย

บรกิารตดิต่อสอบถาม เป็นต้น เมื่อพจิารณาถึงดา้นราคา 

ประชาชนผูท้ีม่โีอกาสมาเช่าใหค้วามสาํคญักบัอตัราค่าเช่า

รายเดอืน/รายวนัมากกว่า อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น   

ค่าน้ํา ค่าไฟ ค่าโทรศพัท ์อตัราค่าบรกิารเสรมิทีไ่ดร้บั เช่น 

ค่าบริการซักรีด อัตราค่ามัดจําห้องพัก อัตราค่าเช่า

เฟอร์นิเจอร์ที่ต้องจ่ายเพิ่ม โดยเห็นว่าราคาค่ามัดจํา

หอ้งพกัรายเดอืนทีเ่หมาะสมไม่ควรเกนิ 20,000 บาท และ

ค่าเช่าอพารท์เมน้ทต่์อเดอืนทีต่้องการไม่เกนิ 8,000 บาท 

และ ค่ า เช่ า อพาร์ท เม้นท์ ต่ อ วันที่ ต้ อ งการ  ไม่ เกิน         

1,000 บาท สําหรบัดา้นสถานที ่ประชาชนผูท้ี่มโีอกาสมา

เ ช่ า มีค ว าม ต้ อ ง ก า รพื้ น ที่ ใ ช้ ส อย ภ าย ใ นห้ อ ง พัก              

21 – 25 ตารางเมตร โดยให้ความสําคัญกับทําเลที่ตัง้    

ควรมคีวามสะดวกต่อการเดนิทาง เช่น มรีถประจาํทางผ่าน 

และความต้องการสถานที่อํานวยความสะดวกภายใน  

อพาร์ทเม้นท์ ได้แก่ สระว่ายน้ํา ห้องรบัประทานอาหาร 

สปา และฟิตเนส เป็นต้น และด้านการส่งเสริมการตลาด 

ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่า มีความต้องการให้ส่งเสริม

การตลาดดว้ยการโฆษณาผ่านสือ่ต่างๆ สื่อโฆษณาทีท่ําให้

เกิดการตัดสินใจในการเช่า อันดับแรก คือ โทรทัศน์ 

รองลงมาคอื จดับูธ โดยปัจจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจเช่า 

อพารท์เมน้ท ์คอื การจดัโปรโมชัน่จงูใจ และมหีอ้งตวัอย่าง

ให้ชม และบริการเสริมที่ต้องการ คือ บริการให้ความ

ช่วยเหลือเมื่อเกิดความเดือดร้อนภายในอพาร์ทเม้นท ์

รองลงมาคือ บริการซ่อมแซมหรือเปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์

ภายในหอ้งพกัทีช่าํรุด รวมถงึดา้นบุคลากร ประชาชนผูท้ีม่ ี

โอกาสมาเช่ าให้ความสําคัญกับบุคลากรที่มีม นุษย ์   

สัมพันธ์ดีต่อผู้อาศัย โดยให้ความสําคัญกับพนักงาน  

รักษาความปลอดภัยมากที่สุด รองลงมา คือพนักงาน    

ทําความสะอาด และการบรกิารของพนักงานที่ประชาชน    

ผู้ที่ มีโ อกาสมา เช่ าต้ องการ  คือ  การให้คํ าอธิบาย

รายละเอยีดขัน้ตอนในการเช่าอพารท์เม้นท ์รองลงมา คอื 

การที่พนักงานมคีวามกระตือรอืรน้ เอาใจใส่ลูกคา้ อกีทัง้

ด้านกระบวนการ ประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่ า ให้

ความสําคัญกับกระบวนการในการดํา เ นินงานของ     

อพารท์เมน้ท ์ทีม่คีวามสะดวก รวดเรว็ และเขา้ใจง่าย และ

ต้องการให้มพีนักงานใหบ้รกิารได ้ 24 ชัว่โมง มกีารดูแล

 
 

 
 

ความปลอดภัยในทรัพย์สินของผู้พักอาศัยเป็นอย่างด ี

ตลอดจนดา้นสภาพแวดลอ้มประชาชนผูท้ีม่โีอกาสมาเช่ามี

ความต้องการสภาพแวดล้อมที่เป็นอาคารที่พกัเงยีบสงบ 

ไม่มีเสียงดังรบกวน สภาพอาคารมีความคงทน ทัง้ น้ี

สภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปควรมคีวามเป็นเอกลกัษณ์ที่โดด

เด่นเฉพาะตวั 

เมื่อผู้วิจยัได้ข้อมูลความคดิเหน็ของผู้ที่มีโอกาส

มาเช่าของธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ตามกลยุทธ ์      

ส่วนประสมทางการตลาด 7Ps (Product, Price, Place, 

Promotion, People, Physical, Process) ดงัทีไ่ดก้ล่าวไว้

ข้างต้นแล้วนัน้ ผู้วิจ ัยได้นํามาเป็นข้อมูลพื้นฐานในการ

วเิคราะหต์น้ทุนหน่วยสุดทา้ยและรายรบัหน่วยสุดทา้ยเพื่อ

ศกึษาระดบักาํไรสงูสดุ ดงัตอนที ่2 

 

 ตอนท่ี 2 ผลการวิเคราะหต้์นทุนหน่วยสุดท้าย

และรายรบัหน่วยสุดท้ายเพื่อศึกษาระดบักาํไรสูงสุด 

  สาํหรบัในตอนที ่2 เป็นการวเิคราะหต์น้ทุนหน่วย

สดุทา้ยและรายรบัหน่วยสดุทา้ยเพื่อศกึษาระดบักําไรสงูสุด 

โดยผู้วิจ ัยได้ดําเนินการวิเคราะห์ทางเลือก จํานวน 2

ทางเลือก เพื่อศกึษาโอกาสในการลงทุนเชงิเปรียบเทยีบ

ของโครงการโดยทางเลอืกที ่1 ม ี49 หอ้ง ในจํานวนนัน้จะ

มีการออกแบบพื้นที่เป็นห้องขนาดใหญ่ให้เป็นห้องพัก

แบบสวทีรมูเพิม่ 4 หอ้ง และแบบที ่2 ม ี54 หอ้ง คอื มกีาร

ออกแบบขนาดห้องเท่ากันทัง้โครงการโดยไม่มีห้อง

แบบสวีทรูม  โดยสามารถแสดงการวิเคราะห์ทัง้  2 

ทางเลอืกไดด้งัน้ี 

   2.1 การวิเคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและ

รายรบัหน่วยสุดท้ายเพื่อศึกษาระดบักาํไรสูงสุดของ

ทางเลือกท่ี 1 จาํนวน 49 ห้อง 
  

2.1.1 รายการต้นทุน ของทางเลือกที่  1 จํานวน 49 ห้อง 

(ระยะเวลา:เดอืน) 

ปรมิาณขาย (Q) ตน้ทุนคงทีท่ ัง้หมด (TFC) 
ตน้ทุนแปรผนัทัง้หมด 

(TVC) 
ตน้ทุนทัง้หมด (TC) 

 683.30 หอ้ง 4,427,203 5,240,214.65 9,667,418 

683.30 หอ้ง 4,427,203 5,375,725.57 9,802,929 

683.30 หอ้ง 4,427,203 5,613,794.55 10,040,998 

 684.35 หอ้ง 4,427,203 6,117,041.62 10,544,245 

 714.80 หอ้ง 4,427,203 6,537,050.65 10,964,254 

 746.86 หอ้ง 4,427,203 7,235,317.79 11,662,521 

 799.79 หอ้ง 4,427,203 7,910,173.37 12,337,377 

 857.19 หอ้ง 4,427,203 8,897,327.09 13,324,530 

 926.50 หอ้ง 4,427,203 9,076,743.91 13,503,947 

1006.67หอ้ง 4,427,203 9,364,299.39 13,791,503 

1096.05 หอ้ง 4,427,203 9,749,852.56 14,177,056 

1200.55 หอ้ง 4,427,203 10,168,065.22 14,595,268 

1317.93 หอ้ง 4,427,203 11,641,118.23 16,068,321 

1265.36 หอ้ง 4,427,203 12,020,933.58 16,448,137 

1214.48 หอ้ง 4,427,203 12,733,162.77 17,160,366 

1092.57 หอ้ง 4,427,203 13,404,071.36 17,831,274 

951.48 หอ้ง 4,427,203 13,784,799.25 18,212,002 

833.53 หอ้ง 4,427,203 15,105,170.96 19,532,374 

731.36 หอ้ง 4,427,203 16,763,030.01 21,190,233 

645.11 หอ้ง 4,427,203 18,831,560.44 23,258,764 
 

2.1.2 รายการรายรับ ของทางเลือกที่ 1 จํานวน 

49 หอ้ง (ระยะเวลา:เดอืน) 
ปรมิาณขาย (Q) ราคาขาย (P) รายรบัจากการขาย (TR) 

683.30 หอ้ง 13700 9,361,197 

683.30 หอ้ง 13700 9,361,197 

683.30 หอ้ง 13700 9,361,197 

684.35 หอ้ง 13700 9,375,542 

714.80 หอ้ง 13700 9,792,749 

746.86 หอ้ง 13700 10,231,988 

799.79 หอ้ง 13700 10,957,085 

857.19 หอ้ง 13700 11,743,518 

926.50 หอ้ง 13700 12,693,042 

1006.67หอ้ง 13700 13,739,265 

1096.05 หอ้ง 13700 15,015,916 

1200.55 หอ้ง 13700 16,447,547 

1317.93 หอ้ง 13700 18,055,662 

1265.36 หอ้ง 13700 17,335,463 

1214.48 หอ้ง 13700 16,638,424 

1092.57 หอ้ง 13700 14,968,204 

951.48 หอ้ง 13700 13,035,309 

833.53 หอ้ง 13700 11,419,390 

731.36 หอ้ง 13700 10,019,678 

645.11 หอ้ง 13700 8,838,017 
 

หมายเหตุ: Q หมายถงึ ปรมิาณการเขา้พกั (หอ้งรายวนัราคา 1,000 บาทต่อคนื หอ้งรายเดอืน 9,000 บาท ค่าฟิตเนสรายเดอืน 1,500 บาท ต่อเดอืน ค่าอาหาร 200 บาท ต่อมื้อ ค่าน้ําค่า
ไฟ 1,650 บาทต่อเดอืน และคา่บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 350 บาทต่อเดอืน รวมเป็น 13,700 บาท) 
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การเปลี่ยนแปลงของตนทนุเม่ือปรมิาณการขายเพิม่ข้ึนของ

ทางเลือกที่ 1 จํานวน 49 หอง 

ตนทุนคงที่ทั้งหมด (TFC) ตนทุนแปรผันทั้งหมด (TVC) 
ตนทุนทั้งหมด (TC) เชิงเสน (ตนทุนคงที่ทั้งหมด (TFC)) 
โพลิโนเมียล (ตนทุนทั้งหมด (TC)) 
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การเปลี่ยนแปลงของรายรับเมื่อปริมาณการขายเพ่ิมขึ้นของทางเลือกท่ี 1 

จํานวน 49 หอง 

ราคาขาย (P) 
รายรับจากการขาย (TR) 
โพลิโนเมียล (รายรับจากการขาย (TR)) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
            
 
 
 
          

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3 รายการตน้ทุน ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง      ภาพท่ี 4 รายการรายรบั ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
 

  2.1.3 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
ปรมิาณขาย (Q) ตน้ทุนทัง้หมด (TC) รายรบัจากการขาย(TR) 

683.3 หอ้ง 9,667,417.78 9,361,197.14 

683.3 หอ้ง 9,802,928.70 9,361,197.14 

683.3 หอ้ง 10,040,997.68 9,361,197.14 

684.35 หอ้ง 10,544,244.75 9,375,542.36 

714.8 หอ้ง 10,964,253.78 9,792,749.10 

746.86 หอ้ง 11,662,520.92 10,231,987.88 

799.79 หอ้ง 12,337,376.50 10,957,084.75 

857.19 หอ้ง 13,324,530.22 11,743,517.97 

926.5 หอ้ง 13,503,947.04 12,693,042.18 

1006.679หอ้ง 13,791,502.52 13,791,502.30 

1096.05 หอ้ง 14,177,055.69 15,015,915.54 

1200.55 หอ้ง 14,595,268.35 16,447,546.99 

1317.93 หอ้ง 16,068,321.36 18,055,662.03 

1265.36 หอ้ง 16,448,136.71 17,335,463.04 

1214.48 หอ้ง 17,160,365.90 16,638,423.82 

1092.57 หอ้ง 17,831,274.49 14,968,203.50 

951.48 หอ้ง 18,212,002.38 13,035,309.22 

833.53 หอ้ง 19,532,374.09 11,419,390.14 

731.36 หอ้ง 21,190,233.14 10,019,678.11 

645.11 หอ้ง 23,258,763.57 8,838,016.87 
 

 

 
ภาพท่ี 5 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

 
 

จากภาพที ่6 พบว่า ณ จุดของปรมิาณการเขา้พกั 

(Q) จํ านวนห้องพักสะสม 1,006.67 ห้อง ระยะเวลา            

10 เดือน ปริมาณ เกิดจุดคุ้มทุน ซึ่งเป็นจุดที่ TR = TC 

ต่อมา ณ ปริมาณการเข้าพัก (Q) จํานวนห้องพักสะสม 

1,317.93 หอ้ง  เป็นจุดกาํไรสงูสุด (Maximum Profit) คอื จุด

ที ่TR ห่างจาก TC มากทีสุ่ด หรอืความชนั TR = ความชนั 

TC หรอื ณ ระดบั MR=MC โดยมแีบบแผนของเสน้ต้นทุน

ทัง้หมด (TC) ตามระบบสมการโพลิโนเมยีล ดงัสมการ       

y = 9,504,874.81 + 206276.01x + 21149.15x2 (R² = 0.968) 

และมแีบบแผนของเสน้รายรบัจากการขาย (TR) ตามระบบ

สมการโพลิโนเมียลดังสมการ y = 10,666,152.30 - 

1284970.72x + 27243.74x2 (R² = 0.930) 

 -
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 25,000,000.00 การเปลี่ยนแปลงของตนทุนและรายรับเมื่อปริมาณการขายเพ่ิมขึ้นของทางเลือกท่ี 1 

จํานวน 49 หอง 

ตนทุนทั้งหมด (TC) รายรับจากการขาย (TR) 

จุดคุมทุน 

TR = 10,666,152.30 - 1284970.72x + 27243.74x2 

                 (11.13)**         (-3.332)**        (6.474)** 

R2 = 0.930 

  

กําไรสูงสุด 

Slope TC = MC 

กําไรสูงสุด ณ MC = MR Slope TR = 
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2.2 การวิเคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบัหน่วยสุดท้ายเพื่อศึกษาระดบักาํไรสูงสุด ของทางเลือกท่ี 2 

จาํนวน  54 ห้อง 
  

2.2.1 รายการตน้ทุน ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปรมิาณขาย (Q) 
ตน้ทุนคงที่

ท ัง้หมด (TFC) 

ตน้ทุนแปรผนั

ทัง้หมด 

ตน้ทุนทัง้หมด 

(TC) 

688.32 หอ้ง 4,441,823 5,872,754 10,314,577 

688.32 หอ้ง 4,441,823 5,557,346 9,999,169 

688.32 หอ้ง 4,441,823 5,904,367 10,346,190 

689.38 หอ้ง 4,441,823 6,663,231 11,105,054 

720.06 หอ้ง 4,441,823 7,495,826 11,937,649 

752.35 หอ้ง 4,441,823 7,459,064 11,900,887 

805.67 หอ้ง 4,441,823 8,000,841 12,442,664 

863.49 หอ้ง 4,441,823 8,785,345 13,227,168 

933.31 หอ้ง 4,441,823 9,593,565 14,035,388 

1010.24 หอ้ง 4,441,823 10,457,392 14,899,215 

 1097.15  หอ้ง 4,441,823 10,479,388 14,921,211 

1209.38 หอ้ง 4,441,823 11,043,893 15,485,716 

1327.62 หอ้ง 4,441,823 12,027,313 16,469,137 

 1274.67 หอ้ง 4,441,823 11,896,269 16,338,092 

1223.41 หอ้ง 4,441,823 12,312,346 16,754,169 

 1100.6 หอ้ง 4,441,823 12,488,002 16,929,825 

958.48 หอ้ง 4,441,823 12,645,628 17,087,451 

839.66 หอ้ง 4,441,823 13,763,756 18,205,579 

736.74 หอ้ง 4,441,823 15,627,099 20,068,922 

 649.85 หอ้ง 4,441,823 18,581,321 23,023,144 
 

2.2.2 รายการรายรบั ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปรมิาณขาย (Q) ราคาขาย (P) 
รายรบัจากการ

ขาย (TR) 

688.32 หอ้ง 13600 9,361,152 

688.32 หอ้ง 13600 9,361,152 

688.32 หอ้ง 13600 9,361,152 

689.38 หอ้ง 13600 9,375,568 

720.06 หอ้ง 13600 9,792,816 

752.35 หอ้ง 13600 10,231,960 

805.67 หอ้ง 13600 10,957,112 

863.49 หอ้ง 13600 11,743,464 

933.31 หอ้ง 13600 12,693,016 

1010.24 หอ้ง 13600 13,739,264 

1097.15  หอ้ง 13600 14,921,211 

1209.38 หอ้ง 13600 16,447,568 

1327.62 หอ้ง 13600 18,055,632 

1274.67 หอ้ง 13600 17,335,512 

1223.41 หอ้ง 13600 16,638,376 

1100.6 หอ้ง 13600 14,968,160 

958.48 หอ้ง 13600 13,035,328 

839.66 หอ้ง 13600 11,419,376 

736.74 หอ้ง 13600 10,019,664 

649.85 หอ้ง 13600 8,837,960 
 

หมายเหตุ: Q หมายถงึ ปรมิาณการเขา้พกั (หอ้งรายวนัราคา 900 บาทต่อคนื หอ้งรายเดอืน 8,500 บาท คา่ฟิตเนสรายเดอืน 2,000 บาท ต่อเดอืน คา่อาหาร 200 บาท ต่อมือ้ คา่น้ําคา่ไฟ 

1,650 บาทต่อเดอืน และคา่บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 350 บาทต่อเดอืน รวมเป็น 13,600 บาท) 

           

 

ภาพท่ี 6 รายการตน้ทุน ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง      ภาพท่ี 7 รายการรายรบั ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
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การเปล่ียนแปลงของต้นทนุเม่ือปริมาณการขายเพ่ิมขึน้ของทางเลือกท่ี 2  

จาํนวน 54 ห้อง 

ต้นทนุคงทีท่ ัง้หมด (TFC) ต้นทนุแปรผนัทัง้หมด (TVC) 

ต้นทนุทัง้หมด (TC) โพลโินเมยีล (ต้นทนุทัง้หมด (TC)) 
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การเปล่ียนแปลงของรายรบัเม่ือปริมาณการขายเพ่ิมขึน้ของทางเลือกท่ี 2 

จาํนวน 54 ห้อง 

ราคาขาย (P) 

รายรบัจากการขาย (TR) 

โพลโินเมยีล (รายรบัจากการขาย (TR)) 

Observed 

Quadratic 

TC 

22500000.

 

20000000.

 

17500000.

 

15000000.

 

12500000.

 

10000000.

 

  0                   5                   10                    15                 20 

TC = 8,543,244.49 + 934576.62x - 60599.898x2 

              (10.538)**        (2.865)*          (-1.70)* 

R2 = 0.961 

  

Observed 

Quadratic 

TR 

20000000.

 

17500000.

 

15000000.

 

12500000.

 

10000000.

 
  0                    5                    10                   15                   20 

TR = 10,678,835.68 - 1290013.248x + 272928.76x2 

                   (11.108)**          (-3.335)**          (6.459)** 

R2 = 0.930 

  

เสนแนวโนม TC 

เสนแนวโนม TR 
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การเปลี่ยนแปลงของตนทนุเม่ือปรมิาณการขายเพิม่ข้ึนของ

ทางเลือกที่ 1 จํานวน 49 หอง 

ตนทุนคงที่ทั้งหมด (TFC) ตนทุนแปรผันทั้งหมด (TVC) 
ตนทุนทั้งหมด (TC) เชิงเสน (ตนทุนคงที่ทั้งหมด (TFC)) 
โพลิโนเมียล (ตนทุนทั้งหมด (TC)) 
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การเปลี่ยนแปลงของรายรับเมื่อปริมาณการขายเพ่ิมขึ้นของทางเลือกท่ี 1 

จํานวน 49 หอง 

ราคาขาย (P) 
รายรับจากการขาย (TR) 
โพลิโนเมียล (รายรับจากการขาย (TR)) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
            
 
 
 
          

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3 รายการตน้ทุน ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง      ภาพท่ี 4 รายการรายรบั ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
 

  2.1.3 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
ปรมิาณขาย (Q) ตน้ทุนทัง้หมด (TC) รายรบัจากการขาย(TR) 

683.3 หอ้ง 9,667,417.78 9,361,197.14 

683.3 หอ้ง 9,802,928.70 9,361,197.14 

683.3 หอ้ง 10,040,997.68 9,361,197.14 

684.35 หอ้ง 10,544,244.75 9,375,542.36 

714.8 หอ้ง 10,964,253.78 9,792,749.10 

746.86 หอ้ง 11,662,520.92 10,231,987.88 

799.79 หอ้ง 12,337,376.50 10,957,084.75 

857.19 หอ้ง 13,324,530.22 11,743,517.97 

926.5 หอ้ง 13,503,947.04 12,693,042.18 

1006.679หอ้ง 13,791,502.52 13,791,502.30 

1096.05 หอ้ง 14,177,055.69 15,015,915.54 

1200.55 หอ้ง 14,595,268.35 16,447,546.99 

1317.93 หอ้ง 16,068,321.36 18,055,662.03 

1265.36 หอ้ง 16,448,136.71 17,335,463.04 

1214.48 หอ้ง 17,160,365.90 16,638,423.82 

1092.57 หอ้ง 17,831,274.49 14,968,203.50 

951.48 หอ้ง 18,212,002.38 13,035,309.22 

833.53 หอ้ง 19,532,374.09 11,419,390.14 

731.36 หอ้ง 21,190,233.14 10,019,678.11 

645.11 หอ้ง 23,258,763.57 8,838,016.87 
 

 

 
ภาพท่ี 5 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

 
 

จากภาพที ่6 พบว่า ณ จุดของปรมิาณการเขา้พกั 

(Q) จํ านวนห้องพักสะสม 1,006.67 ห้อง ระยะเวลา            

10 เดือน ปริมาณ เกิดจุดคุ้มทุน ซึ่งเป็นจุดที่ TR = TC 

ต่อมา ณ ปริมาณการเข้าพัก (Q) จํานวนห้องพักสะสม 

1,317.93 หอ้ง  เป็นจุดกาํไรสงูสุด (Maximum Profit) คอื จุด

ที ่TR ห่างจาก TC มากทีสุ่ด หรอืความชนั TR = ความชนั 

TC หรอื ณ ระดบั MR=MC โดยมแีบบแผนของเสน้ต้นทุน

ทัง้หมด (TC) ตามระบบสมการโพลิโนเมยีล ดงัสมการ       

y = 9,504,874.81 + 206276.01x + 21149.15x2 (R² = 0.968) 

และมแีบบแผนของเสน้รายรบัจากการขาย (TR) ตามระบบ

สมการโพลิโนเมียลดังสมการ y = 10,666,152.30 - 

1284970.72x + 27243.74x2 (R² = 0.930) 

 -

 5,000,000.00

 10,000,000.00

 15,000,000.00

 20,000,000.00

 25,000,000.00 การเปลี่ยนแปลงของตนทุนและรายรับเมื่อปริมาณการขายเพ่ิมขึ้นของทางเลือกท่ี 1 

จํานวน 49 หอง 

ตนทุนทั้งหมด (TC) รายรับจากการขาย (TR) 

จุดคุมทุน 

TR = 10,666,152.30 - 1284970.72x + 27243.74x2 

                 (11.13)**         (-3.332)**        (6.474)** 

R2 = 0.930 

  

กําไรสูงสุด 

Slope TC = MC 

กําไรสูงสุด ณ MC = MR Slope TR = 
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Quadratic 

TC 
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  0             5                  10                15                 20 

TC = 9,504,874.81 + 206276.01x + 21149.15x2 

               (25.82)**       (2.56)*             (5.66)** 

R2 = 0.986 

  

เสนแนวโนม TC 

เสนแนวโนม TR 

บาท 

 
 

 
 

2.2 การวิเคราะห์ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบัหน่วยสุดท้ายเพื่อศึกษาระดบักาํไรสูงสุด ของทางเลือกท่ี 2 

จาํนวน  54 ห้อง 
  

2.2.1 รายการตน้ทุน ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปรมิาณขาย (Q) 
ตน้ทุนคงที่

ท ัง้หมด (TFC) 

ตน้ทุนแปรผนั

ทัง้หมด 

ตน้ทุนทัง้หมด 

(TC) 

688.32 หอ้ง 4,441,823 5,872,754 10,314,577 

688.32 หอ้ง 4,441,823 5,557,346 9,999,169 

688.32 หอ้ง 4,441,823 5,904,367 10,346,190 

689.38 หอ้ง 4,441,823 6,663,231 11,105,054 

720.06 หอ้ง 4,441,823 7,495,826 11,937,649 

752.35 หอ้ง 4,441,823 7,459,064 11,900,887 

805.67 หอ้ง 4,441,823 8,000,841 12,442,664 

863.49 หอ้ง 4,441,823 8,785,345 13,227,168 

933.31 หอ้ง 4,441,823 9,593,565 14,035,388 

1010.24 หอ้ง 4,441,823 10,457,392 14,899,215 

 1097.15  หอ้ง 4,441,823 10,479,388 14,921,211 

1209.38 หอ้ง 4,441,823 11,043,893 15,485,716 

1327.62 หอ้ง 4,441,823 12,027,313 16,469,137 

 1274.67 หอ้ง 4,441,823 11,896,269 16,338,092 

1223.41 หอ้ง 4,441,823 12,312,346 16,754,169 

 1100.6 หอ้ง 4,441,823 12,488,002 16,929,825 

958.48 หอ้ง 4,441,823 12,645,628 17,087,451 

839.66 หอ้ง 4,441,823 13,763,756 18,205,579 

736.74 หอ้ง 4,441,823 15,627,099 20,068,922 

 649.85 หอ้ง 4,441,823 18,581,321 23,023,144 
 

2.2.2 รายการรายรบั ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปรมิาณขาย (Q) ราคาขาย (P) 
รายรบัจากการ

ขาย (TR) 

688.32 หอ้ง 13600 9,361,152 

688.32 หอ้ง 13600 9,361,152 

688.32 หอ้ง 13600 9,361,152 

689.38 หอ้ง 13600 9,375,568 

720.06 หอ้ง 13600 9,792,816 

752.35 หอ้ง 13600 10,231,960 

805.67 หอ้ง 13600 10,957,112 

863.49 หอ้ง 13600 11,743,464 

933.31 หอ้ง 13600 12,693,016 

1010.24 หอ้ง 13600 13,739,264 

1097.15  หอ้ง 13600 14,921,211 

1209.38 หอ้ง 13600 16,447,568 

1327.62 หอ้ง 13600 18,055,632 

1274.67 หอ้ง 13600 17,335,512 

1223.41 หอ้ง 13600 16,638,376 

1100.6 หอ้ง 13600 14,968,160 

958.48 หอ้ง 13600 13,035,328 

839.66 หอ้ง 13600 11,419,376 

736.74 หอ้ง 13600 10,019,664 

649.85 หอ้ง 13600 8,837,960 
 

หมายเหตุ: Q หมายถงึ ปรมิาณการเขา้พกั (หอ้งรายวนัราคา 900 บาทต่อคนื หอ้งรายเดอืน 8,500 บาท คา่ฟิตเนสรายเดอืน 2,000 บาท ต่อเดอืน คา่อาหาร 200 บาท ต่อมือ้ คา่น้ําคา่ไฟ 

1,650 บาทต่อเดอืน และคา่บรกิารอนิเทอรเ์น็ต 350 บาทต่อเดอืน รวมเป็น 13,600 บาท) 

           

 

ภาพท่ี 6 รายการตน้ทุน ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง      ภาพท่ี 7 รายการรายรบั ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
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การเปล่ียนแปลงของต้นทนุเม่ือปริมาณการขายเพ่ิมขึน้ของทางเลือกท่ี 2  

จาํนวน 54 ห้อง 

ต้นทนุคงทีท่ ัง้หมด (TFC) ต้นทนุแปรผนัทัง้หมด (TVC) 

ต้นทนุทัง้หมด (TC) โพลโินเมยีล (ต้นทนุทัง้หมด (TC)) 
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การเปล่ียนแปลงของรายรบัเม่ือปริมาณการขายเพ่ิมขึน้ของทางเลือกท่ี 2 

จาํนวน 54 ห้อง 

ราคาขาย (P) 

รายรบัจากการขาย (TR) 

โพลโินเมยีล (รายรบัจากการขาย (TR)) 

Observed 

Quadratic 

TC 

22500000.

 

20000000.

 

17500000.

 

15000000.

 

12500000.

 

10000000.

 

  0                   5                   10                    15                 20 

TC = 8,543,244.49 + 934576.62x - 60599.898x2 

              (10.538)**        (2.865)*          (-1.70)* 

R2 = 0.961 

  

Observed 

Quadratic 

TR 

20000000.

 

17500000.

 

15000000.

 

12500000.

 

10000000.

 
  0                    5                    10                   15                   20 

TR = 10,678,835.68 - 1290013.248x + 272928.76x2 

                   (11.108)**          (-3.335)**          (6.459)** 

R2 = 0.930 

  

เสนแนวโนม TC 

เสนแนวโนม TR 
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วารสารการจัดการสมัยใหม่ ปีที่ 14 ฉบับที่ 2 เดือนกรกฎาคม – ธันวาคม 2559

 
 

 
 

   2.1.3 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง  
 

ปรมิาณขาย (Q) ตน้ทุนทัง้หมด (TC) รายรบัจากการขาย (TR) 

688.32 หอ้ง 10,314,576.93  9,361,152.00  

688.32 หอ้ง  9,999,169.08  9,361,152.00  

688.32 หอ้ง 10,346,189.75  9,361,152.00  

689.38 หอ้ง 11,105,054.40  9,375,568.00  

720.06 หอ้ง 11,937,649.32  9,792,816.00  

752.35 หอ้ง 11,900,886.90   10,231,960.00  

805.67 หอ้ง 12,442,664.46   10,957,112.00  

863.49 หอ้ง 13,227,167.87   11,743,464.00  

933.31 หอ้ง 14,035,387.97   12,693,016.00  

1010.24 หอ้ง 14,899,214.97   13,739,264.00  

1097.15 หอ้ง 14,921,210.97   14,921,210.97  

1209.38 หอ้ง 15,485,715.86   16,447,568.00  

1327.62 หอ้ง 16,469,136.52   18,055,632.00  

1274.67 หอ้ง 16,338,091.72   17,335,512.00  

1223.41 หอ้ง 16,754,169.16   16,638,376.00  

1100.6 หอ้ง 16,929,825.45   14,968,160.00  

958.48 หอ้ง 17,087,451.22   13,035,328.00  

839.66 หอ้ง 18,205,578.96   11,419,376.00  

736.74 หอ้ง 20,068,922.11   10,019,664.00  

649.85 หอ้ง 23,023,143.95  8,837,960.00  
 

 

 

 

ภาพท่ี 8 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
   

  จากภาพที ่8 พบว่า ณ จุดของปรมิาณการเขา้พกั 

(Q)  จํานวนห้องพกัสะสม 1,097.15 ห้อง ปริมาณ เกิด 

จุดคุม้ทุน ซึง่เป็นจุดที ่TR = TC ต่อมา ณ ปรมิาณการเขา้

พกั (Q) จํานวนห้องพกัสะสม 1,327.62 ห้อง เป็นจุดกําไร

สงูสุด (Maximum Profit) คอื จุดที่ TR ห่างจาก TC มาก

ทีส่ดุ หรอืความชนั TR = ความชนั TC หรอื ณ ระดบั MR=MC 

โดยมแีบบแผนของเสน้ตน้ทุนทัง้หมด (TC) ตามระบบสมการโพ

ลิโนเมียล ดังสมการ y = 8,543,244.49 + 934,576.62x – 

60,599.898x2
  (R² = 0.961) และมแีบบแผนของเสน้รายรบัจาก

การขาย (TR) ตามระบบสมการโพลิโนเมียล ดังสมการ            

y = 10,678,835.68 – 1,290,013.248x + 272,928.76x2      

(R² = 0.930) 
 

 ตอนท่ี 3 ผลการวิเคราะหค์วามเป็นไปได้ของ

โครงการพฒันาธุรกิจเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท์แบบบูติก

โฮเทล โดยจดัทํารายงานการวิเคราะห์ทางการเงิน 

และการวิเคราะหโ์ครงการลงทุน 

  3.1 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

  3.1.1 ประมาณการงบกาํไรขาดทุน

เบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
 

ตารางท่ี 2 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง (หน่วย : บาท) 
รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที ่10 

ยอดขาย 9,361,197.14 9,361,197.14  9,361,197.14  9,375,542.36  9,792,749.10  10,231,987.88  10,957,084.75  11,743,517.97  12,693,042.18  13,739,265.43  

หกั ตน้ทุนแปรผนั 2,268,083.52 2,403,594.45  2,641,663.42  3,144,910.49  3,564,919.53  4,263,186.67  4,938,042.24  5,925,195.96  6,104,612.79  6,392,168.27  

กําไร/(ขาดทุน) ส่วนเกิน 7,093,113.62 6,957,602.69  6,719,533.72  6,230,631.86  6,227,829.57  5,968,801.21  6,019,042.51  5,818,322.01  6,588,429.40  7,347,097.17  

หกั ตน้ทุนคงที่ 1,455,072.00 1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  

กําไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  5,638,041.62 5,502,530.69  5,264,461.72  4,775,559.86  4,772,757.57  4,513,729.21  4,563,970.51  4,363,250.01  5,133,357.40  5,892,025.17  

หกั ค่าเสื่อมราคา 3,801,317.63 3,801,317.63  3,801,317.63  3,801,317.63  3,801,317.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 1,709,530.83 1,373,310.42 1,015,463.71 634,599.65 229,237.72 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิก่อนหกัภาษ ี 127,193.17 327,902.65  447,680.39  339,642.59  742,202.23  1,817,993.59  1,868,234.88  1,667,514.38  2,437,621.77  3,196,289.54  

หกั ภาษเีงนิได้30% 38,157.95 98,370.79  134,304.12  101,892.78  222,660.67  545,398.08  560,470.46  500,254.32  731,286.53  958,886.86  

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 89,035.22 229,531.85  313,376.27  237,749.82  519,541.56  1,272,595.51  1,307,764.42  1,167,260.07  1,706,335.24  2,237,402.68  

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 89,035.22 318,567.07  631,943.34  869,693.16  1,389,234.72  2,661,830.23  3,969,594.65  5,136,854.71  6,843,189.95  9,080,592.63  

รายการ ปีที่ 11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

ยอดขาย 15,015,915.54  16,447,546.99  18,055,662.03  17,335,463.04  16,638,423.82  14,968,203.50  13,035,309.22  11,419,390.14  10,019,678.11  8,838,016.87  

หกั ตน้ทุนแปรผนั 6,777,721.44  7,195,934.09  8,668,987.11  9,048,802.45  9,761,031.65  10,431,940.24  10,812,668.12  12,133,039.83  13,790,898.89  15,859,429.31  

กําไร/(ขาดทุน) ส่วนเกิน  8,238,194.10  9,251,612.89  9,386,674.92  8,286,660.59  6,877,392.17  4,536,263.26  2,222,641.10  -713,649.69  -3,771,220.77  -7,021,412.44  

หกั ตน้ทุนคงที่ 1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  

กําไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  6,783,122.10  7,796,540.89  7,931,602.92  6,831,588.59  5,422,320.17  3,081,191.26  767,569.10  -2,168,721.69  -5,226,292.77  -8,476,484.44  

หกั ค่าเสื่อมราคา 2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิก่อนหกัภาษ ี 4,087,386.48  5,100,805.27  5,235,867.30  4,135,852.96  2,726,584.54  385,455.64  -1,928,166.53  -4,864,457.32  -7,922,028.40  -11,172,220.07  

หกั ภาษเีงนิได้30% 1,226,215.94  1,530,241.58  1,570,760.19  1,240,755.89  817,975.36  115,636.69   -  -  -  - 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 2,861,170.53  3,570,563.69  3,665,107.11  2,895,097.07  1,908,609.18  269,818.95  -1,928,166.53  -4,864,457.32  -7,922,028.40  -11,172,220.07  

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 11,941,763.17  15,512,326.85  19,177,433.96  22,072,531.04  23,981,140.22  24,250,959.17  22,322,792.64  17,458,335.32  9,536,306.92  -1,635,913.15  

 -
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การเปล่ียนแปลงของตนทุนและรายรับเม่ือปริมาณการขายเพิ่มข้ึนของทางเลือกที่ 2 จํานวน 54 หอง 

ตนทุนท้ังหมด (TC) รายรับจากการขาย (TR) 

จุดคุมทุน 

กําไรสูงสุด 

กําไรสูงสุด ณ MC = MR 

 

Slope TR = MR 

Slope TC = MC 

 
 

 
 

จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเก็บข้อมูล งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ           

ปีแรกมียอดขาย 9,361,197.14 บาท หักต้นทุนขาย 

2,268,083.52 บาท เท่ากับกําไรส่วนเกิน 7,093,113.62 

บาท หกัค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 1,455,072.00 บาท 

เท่ากับกําไรจากการดําเ นินงาน 5,638,041.62 บาท      

หกัดอกเบีย้จ่ายเงนิกูร้ะยะยาว 1,709,530.83 บาท เท่ากบั   

กําไรสุทธิก่อนหกัภาษี 127,193.17 บาท หกัภาษีเงินได ้ 

38,157.95 บาท กาํไรสทุธ ิ89,035.22 บาท 

  3.1.2 ประมาณการงบกาํไรขาดทุน

เบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

 

ตารางท่ี 3 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง (หน่วย : บาท) 

 

  จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเก็บข้อมูล งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ         

ปีแรกมียอดขาย 12,386,124.00 บาท หักต้นทุนขาย 

2,886,002.68 บาท เท่ากับกําไรขัน้ต้น 9,500,121.32 

บาท หกัค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 1,455,072.00 บาท 

เท่ากบักาํไรจากการดาํเนินงาน 8,045,049.32 บาท หกั  

ดอกเบี้ยจ่ายเงินกู้ระยะยาว 1,709,530.83 บาท เท่ากับ   

กําไรสุทธก่ิอนหกัภาษี 2,475,720.87 บาท หกัภาษเีงนิได ้

742,716.26 บาท กาํไรสทุธ ิ1,733,004.61 บาท 

  3.2 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงิน 

 3.2.1 ประมาณการงบแสดงฐานะ

การเงนิของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
 

ตารางท่ี 4 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงนิของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง (หน่วย : บาท) 
รายการ 

งบแสดงฐานะการเงนิปีที่ 1 - 10 

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

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน                      

เงนิสด -1,326,031.66  -2,852,938.45  -4,646,817.58  -6,880,315.32  -  9,233,282.70  -  5,212,141.62  -  1,156,300.76   2,777,893.32   7,187,954.15    12,129,313.46  

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน  -1,326,031.66  -2,852,938.45  -4,646,817.58  -6,880,315.32  -  9,233,282.70  -  5,212,141.62  -  1,156,300.76   2,777,893.32   7,187,954.15    12,129,313.46  

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม   3,801,317.63    7,602,635.25  11,403,952.88  15,205,270.50    19,006,588.13    21,702,323.75    24,398,059.38    27,093,795.00    29,789,530.63    32,485,266.25  

รวมสนิทรพัยถ์าวร  55,641,304.88  51,839,987.25  48,038,669.63  44,237,352.00    40,436,034.38    37,740,298.75    35,044,563.13    32,348,827.50    29,653,091.88    26,957,356.25  

รวมสนิทรพัย ์ 54,315,273.22  48,987,048.80  43,391,852.05  37,357,036.68    31,202,751.67    32,528,157.13    33,888,262.36    35,126,720.82    36,841,046.03    39,086,669.71  

หน้ีสนิ (Liability)                     

หน้ีสนิหมุนเวยีน                      

เจา้หน้ีการคา้  10,775.34   16,399.31   29,053.24   58,579.08  92,205.45   145,015.40   197,356.22   268,554.60   276,544.57   284,765.58  

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน   10,775.34   16,399.31   29,053.24   58,579.08  92,205.45   145,015.40   197,356.22   268,554.60   276,544.57   284,765.58  

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 24,494,151.16 18,930,770.92 13,009,543.97 6,707,452.95 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหน้ีสนิ 24,504,926.50  18,947,170.23  13,038,597.20    6,766,032.03  92,205.45   145,015.40   197,356.22   268,554.60   276,544.57   284,765.58  

           

           

           

ที ่ รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

1 ยอดขาย 12,386,124.00  12,386,124.00  13,520,330.85  14,902,899.66  16,738,255.83  19,010,873.66  21,964,518.22  25,445,014.72  28,366,621.89  31,277,229.18  

2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 2,886,002.68  5,557,345.95  5,904,366.62  6,663,231.27  7,495,826.19  7,459,063.77  8,000,841.33  8,785,344.74  9,593,564.84  10,457,391.84  

3 กาํไร/(ขาดทุน) สว่นเกนิ 9,500,121.32  6,828,778.05  7,615,964.23  8,239,668.38  9,242,429.64  11,551,809.89  13,963,676.89  16,659,669.98  18,773,057.06  20,819,837.34  

4 หกั ตน้ทุนคงที ่ 1,455,072.00  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  

5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  8,045,049.32  2,386,954.93  3,174,141.10  3,797,845.26  4,800,606.51  7,109,986.76  9,521,853.76  12,217,846.85  14,331,233.93  16,378,014.22  

6 หกั คา่เสือ่มราคา 3,859,797.63  3,859,797.63  3,859,797.63  3,859,797.63  3,859,797.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

7 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 1,709,530.83 1,373,310.42 1,015,463.71 634,599.65 229,237.72 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

8 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

9 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิกอ่นหกัภาษ ี 2,475,720.87  -2,846,153.12  -1,701,120.23  -696,552.01  711,571.17  4,414,251.14  6,826,118.14  9,522,111.23  11,635,498.31  13,682,278.59  

10 หกั ภาษเีงนิได ้30% 742,716.26   -  -  - 213,471.35  1,324,275.34  2,047,835.44  2,856,633.37  3,490,649.49  4,104,683.58  

11 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิ 1,733,004.61  -2,846,153.12  -1,701,120.23  -696,552.01  498,099.82  3,089,975.80  4,778,282.69  6,665,477.86  8,144,848.81  9,577,595.01  

12 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิสะสม ยกไป 1,733,004.61  -6,343,934.49  -8,045,054.72  -8,741,606.73  -8,243,506.91  -5,153,531.11  -375,248.42  6,290,229.44  14,435,078.25  24,012,673.27  

ที ่ รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

1 ยอดขาย 34,963,665.74  39,157,571.82  43,932,935.88  41,957,244.31  40,073,708.66  35,061,340.87  29,327,531.86  24,650,992.51  20,826,533.33  17,689,564.24  

2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 10,479,387.84  11,043,892.73  12,027,313.39  11,896,268.59  12,312,346.03  12,488,002.32  12,645,628.09  13,763,755.83  15,627,098.98  18,581,320.82  

3 กาํไร/(ขาดทุน) สว่นเกนิ  24,484,277.90  28,113,679.09  31,905,622.49  30,060,975.72  27,761,362.63  22,573,338.55  16,681,903.77  10,887,236.68  5,199,434.35  - 891,756.58  

4 หกั ตน้ทุนคงที ่ 4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  

5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  20,042,454.78  23,671,855.96  27,463,799.36  25,619,152.60  23,319,539.50  18,131,515.43  12,240,080.65  6,445,413.56  757,611.22  -5,333,579.71  

6 หกั คา่เสือ่มราคา 2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

7 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

8 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

9 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิกอ่นหกัภาษ ี 17,346,719.15  20,976,120.34  24,768,063.74  22,923,416.97  20,623,803.88  15,435,779.80  9,544,345.02  3,749,677.93  -1,938,124.40  -8,029,315.33  

10 หกั ภาษเีงนิได3้0% 5,204,015.75  6,292,836.10  7,430,419.12  6,877,025.09  6,187,141.16  4,630,733.94  2,863,303.51  1,124,903.38  -  -  

11 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิ 12,142,703.41  14,683,284.24  17,337,644.62  16,046,391.88  14,436,662.71  10,805,045.86  6,681,041.51  2,624,774.55  -1,938,124.40  -8,029,315.33  

12 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิสะสม ยกไป 36,155,376.67  50,838,660.91  68,176,305.52  84,222,697.41  98,659,360.12  109,464,405.98  116,145,447.50  118,770,222.05  116,832,097.65  108,802,782.31  



บทความวิจัย | 89 

วารสารการจัดการสมัยใหม่ ปีที่ 14 ฉบับที่ 2 เดือนกรกฎาคม – ธันวาคม 2559

 
 

 
 

   2.1.3 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง  
 

ปรมิาณขาย (Q) ตน้ทุนทัง้หมด (TC) รายรบัจากการขาย (TR) 

688.32 หอ้ง 10,314,576.93  9,361,152.00  

688.32 หอ้ง  9,999,169.08  9,361,152.00  

688.32 หอ้ง 10,346,189.75  9,361,152.00  

689.38 หอ้ง 11,105,054.40  9,375,568.00  

720.06 หอ้ง 11,937,649.32  9,792,816.00  

752.35 หอ้ง 11,900,886.90   10,231,960.00  

805.67 หอ้ง 12,442,664.46   10,957,112.00  

863.49 หอ้ง 13,227,167.87   11,743,464.00  

933.31 หอ้ง 14,035,387.97   12,693,016.00  

1010.24 หอ้ง 14,899,214.97   13,739,264.00  

1097.15 หอ้ง 14,921,210.97   14,921,210.97  

1209.38 หอ้ง 15,485,715.86   16,447,568.00  

1327.62 หอ้ง 16,469,136.52   18,055,632.00  

1274.67 หอ้ง 16,338,091.72   17,335,512.00  

1223.41 หอ้ง 16,754,169.16   16,638,376.00  

1100.6 หอ้ง 16,929,825.45   14,968,160.00  

958.48 หอ้ง 17,087,451.22   13,035,328.00  

839.66 หอ้ง 18,205,578.96   11,419,376.00  

736.74 หอ้ง 20,068,922.11   10,019,664.00  

649.85 หอ้ง 23,023,143.95  8,837,960.00  
 

 

 

 

ภาพท่ี 8 การวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน และกาํไรสงูสดุ ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
   

  จากภาพที ่8 พบว่า ณ จุดของปรมิาณการเขา้พกั 

(Q)  จํานวนห้องพกัสะสม 1,097.15 ห้อง ปริมาณ เกิด 

จุดคุม้ทุน ซึง่เป็นจุดที ่TR = TC ต่อมา ณ ปรมิาณการเขา้

พกั (Q) จํานวนห้องพกัสะสม 1,327.62 ห้อง เป็นจุดกําไร

สงูสุด (Maximum Profit) คอื จุดที่ TR ห่างจาก TC มาก

ทีส่ดุ หรอืความชนั TR = ความชนั TC หรอื ณ ระดบั MR=MC 

โดยมแีบบแผนของเสน้ตน้ทุนทัง้หมด (TC) ตามระบบสมการโพ

ลิโนเมียล ดังสมการ y = 8,543,244.49 + 934,576.62x – 

60,599.898x2
  (R² = 0.961) และมแีบบแผนของเสน้รายรบัจาก

การขาย (TR) ตามระบบสมการโพลิโนเมียล ดังสมการ            

y = 10,678,835.68 – 1,290,013.248x + 272,928.76x2      

(R² = 0.930) 
 

 ตอนท่ี 3 ผลการวิเคราะหค์วามเป็นไปได้ของ

โครงการพฒันาธุรกิจเซอรวิ์ส อพารท์เม้นท์แบบบูติก

โฮเทล โดยจดัทํารายงานการวิเคราะห์ทางการเงิน 

และการวิเคราะหโ์ครงการลงทุน 

  3.1 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

  3.1.1 ประมาณการงบกาํไรขาดทุน

เบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
 

ตารางท่ี 2 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง (หน่วย : บาท) 
รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที ่9 ปีที่ 10 

ยอดขาย 9,361,197.14 9,361,197.14  9,361,197.14  9,375,542.36  9,792,749.10  10,231,987.88  10,957,084.75  11,743,517.97  12,693,042.18  13,739,265.43  

หกั ตน้ทุนแปรผนั 2,268,083.52 2,403,594.45  2,641,663.42  3,144,910.49  3,564,919.53  4,263,186.67  4,938,042.24  5,925,195.96  6,104,612.79  6,392,168.27  

กําไร/(ขาดทุน) ส่วนเกิน 7,093,113.62 6,957,602.69  6,719,533.72  6,230,631.86  6,227,829.57  5,968,801.21  6,019,042.51  5,818,322.01  6,588,429.40  7,347,097.17  

หกั ตน้ทุนคงที่ 1,455,072.00 1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  

กําไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  5,638,041.62 5,502,530.69  5,264,461.72  4,775,559.86  4,772,757.57  4,513,729.21  4,563,970.51  4,363,250.01  5,133,357.40  5,892,025.17  

หกั ค่าเสื่อมราคา 3,801,317.63 3,801,317.63  3,801,317.63  3,801,317.63  3,801,317.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 1,709,530.83 1,373,310.42 1,015,463.71 634,599.65 229,237.72 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิก่อนหกัภาษ ี 127,193.17 327,902.65  447,680.39  339,642.59  742,202.23  1,817,993.59  1,868,234.88  1,667,514.38  2,437,621.77  3,196,289.54  

หกั ภาษเีงนิได3้0% 38,157.95 98,370.79  134,304.12  101,892.78  222,660.67  545,398.08  560,470.46  500,254.32  731,286.53  958,886.86  

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 89,035.22 229,531.85  313,376.27  237,749.82  519,541.56  1,272,595.51  1,307,764.42  1,167,260.07  1,706,335.24  2,237,402.68  

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 89,035.22 318,567.07  631,943.34  869,693.16  1,389,234.72  2,661,830.23  3,969,594.65  5,136,854.71  6,843,189.95  9,080,592.63  

รายการ ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที ่17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที ่20 

ยอดขาย 15,015,915.54  16,447,546.99  18,055,662.03  17,335,463.04  16,638,423.82  14,968,203.50  13,035,309.22  11,419,390.14  10,019,678.11  8,838,016.87  

หกั ตน้ทุนแปรผนั 6,777,721.44  7,195,934.09  8,668,987.11  9,048,802.45  9,761,031.65  10,431,940.24  10,812,668.12  12,133,039.83  13,790,898.89  15,859,429.31  

กําไร/(ขาดทุน) ส่วนเกิน  8,238,194.10  9,251,612.89  9,386,674.92  8,286,660.59  6,877,392.17  4,536,263.26  2,222,641.10  -713,649.69  -3,771,220.77  -7,021,412.44  

หกั ตน้ทุนคงที่ 1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  1,455,072.00  

กําไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  6,783,122.10  7,796,540.89  7,931,602.92  6,831,588.59  5,422,320.17  3,081,191.26  767,569.10  -2,168,721.69  -5,226,292.77  -8,476,484.44  

หกั ค่าเสื่อมราคา 2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิก่อนหกัภาษ ี 4,087,386.48  5,100,805.27  5,235,867.30  4,135,852.96  2,726,584.54  385,455.64  -1,928,166.53  -4,864,457.32  -7,922,028.40  -11,172,220.07  

หกั ภาษเีงนิได3้0% 1,226,215.94  1,530,241.58  1,570,760.19  1,240,755.89  817,975.36  115,636.69   -  -  -  - 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 2,861,170.53  3,570,563.69  3,665,107.11  2,895,097.07  1,908,609.18  269,818.95  -1,928,166.53  -4,864,457.32  -7,922,028.40  -11,172,220.07  

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 11,941,763.17  15,512,326.85  19,177,433.96  22,072,531.04  23,981,140.22  24,250,959.17  22,322,792.64  17,458,335.32  9,536,306.92  -1,635,913.15  
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การเปล่ียนแปลงของตนทุนและรายรับเม่ือปริมาณการขายเพิ่มข้ึนของทางเลือกที่ 2 จํานวน 54 หอง 

ตนทุนท้ังหมด (TC) รายรับจากการขาย (TR) 

จุดคุมทุน 

กําไรสูงสุด 

กําไรสูงสุด ณ MC = MR 

 

Slope TR = MR 

Slope TC = MC 

 
 

 
 

จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเก็บข้อมูล งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ           

ปีแรกมียอดขาย 9,361,197.14 บาท หักต้นทุนขาย 

2,268,083.52 บาท เท่ากับกําไรส่วนเกิน 7,093,113.62 

บาท หกัค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 1,455,072.00 บาท 

เท่ากับกําไรจากการดําเ นินงาน 5,638,041.62 บาท      

หกัดอกเบีย้จ่ายเงนิกูร้ะยะยาว 1,709,530.83 บาท เท่ากบั   

กําไรสุทธิก่อนหกัภาษี 127,193.17 บาท หกัภาษีเงินได ้ 

38,157.95 บาท กาํไรสทุธ ิ89,035.22 บาท 

  3.1.2 ประมาณการงบกาํไรขาดทุน

เบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

 

ตารางท่ี 3 ประมาณการงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง (หน่วย : บาท) 

 

  จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเก็บข้อมูล งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ         

ปีแรกมียอดขาย 12,386,124.00 บาท หักต้นทุนขาย 

2,886,002.68 บาท เท่ากับกําไรขัน้ต้น 9,500,121.32 

บาท หกัค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 1,455,072.00 บาท 

เท่ากบักาํไรจากการดาํเนินงาน 8,045,049.32 บาท หกั  

ดอกเบี้ยจ่ายเงินกู้ระยะยาว 1,709,530.83 บาท เท่ากับ   

กําไรสุทธก่ิอนหกัภาษี 2,475,720.87 บาท หกัภาษเีงนิได ้

742,716.26 บาท กาํไรสทุธ ิ1,733,004.61 บาท 

  3.2 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงิน 

 3.2.1 ประมาณการงบแสดงฐานะ

การเงนิของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
 

ตารางท่ี 4 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงนิของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง (หน่วย : บาท) 
รายการ 

งบแสดงฐานะการเงนิปีที่ 1 - 10 

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

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน                      

เงนิสด -1,326,031.66  -2,852,938.45  -4,646,817.58  -6,880,315.32  -  9,233,282.70  -  5,212,141.62  -  1,156,300.76   2,777,893.32   7,187,954.15    12,129,313.46  

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน  -1,326,031.66  -2,852,938.45  -4,646,817.58  -6,880,315.32  -  9,233,282.70  -  5,212,141.62  -  1,156,300.76   2,777,893.32   7,187,954.15    12,129,313.46  

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม   3,801,317.63    7,602,635.25  11,403,952.88  15,205,270.50    19,006,588.13    21,702,323.75    24,398,059.38    27,093,795.00    29,789,530.63    32,485,266.25  

รวมสนิทรพัยถ์าวร  55,641,304.88  51,839,987.25  48,038,669.63  44,237,352.00    40,436,034.38    37,740,298.75    35,044,563.13    32,348,827.50    29,653,091.88    26,957,356.25  

รวมสนิทรพัย ์ 54,315,273.22  48,987,048.80  43,391,852.05  37,357,036.68    31,202,751.67    32,528,157.13    33,888,262.36    35,126,720.82    36,841,046.03    39,086,669.71  

หน้ีสนิ (Liability)                     

หน้ีสนิหมุนเวยีน                      

เจา้หน้ีการคา้  10,775.34   16,399.31   29,053.24   58,579.08  92,205.45   145,015.40   197,356.22   268,554.60   276,544.57   284,765.58  

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน   10,775.34   16,399.31   29,053.24   58,579.08  92,205.45   145,015.40   197,356.22   268,554.60   276,544.57   284,765.58  

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 24,494,151.16 18,930,770.92 13,009,543.97 6,707,452.95 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหน้ีสนิ 24,504,926.50  18,947,170.23  13,038,597.20    6,766,032.03  92,205.45   145,015.40   197,356.22   268,554.60   276,544.57   284,765.58  

           

           

           

ที ่ รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

1 ยอดขาย 12,386,124.00  12,386,124.00  13,520,330.85  14,902,899.66  16,738,255.83  19,010,873.66  21,964,518.22  25,445,014.72  28,366,621.89  31,277,229.18  

2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 2,886,002.68  5,557,345.95  5,904,366.62  6,663,231.27  7,495,826.19  7,459,063.77  8,000,841.33  8,785,344.74  9,593,564.84  10,457,391.84  

3 กาํไร/(ขาดทุน) สว่นเกนิ 9,500,121.32  6,828,778.05  7,615,964.23  8,239,668.38  9,242,429.64  11,551,809.89  13,963,676.89  16,659,669.98  18,773,057.06  20,819,837.34  

4 หกั ตน้ทุนคงที ่ 1,455,072.00  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  

5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  8,045,049.32  2,386,954.93  3,174,141.10  3,797,845.26  4,800,606.51  7,109,986.76  9,521,853.76  12,217,846.85  14,331,233.93  16,378,014.22  

6 หกั คา่เสือ่มราคา 3,859,797.63  3,859,797.63  3,859,797.63  3,859,797.63  3,859,797.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

7 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 1,709,530.83 1,373,310.42 1,015,463.71 634,599.65 229,237.72 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

8 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

9 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิกอ่นหกัภาษ ี 2,475,720.87  -2,846,153.12  -1,701,120.23  -696,552.01  711,571.17  4,414,251.14  6,826,118.14  9,522,111.23  11,635,498.31  13,682,278.59  

10 หกั ภาษเีงนิได ้30% 742,716.26   -  -  - 213,471.35  1,324,275.34  2,047,835.44  2,856,633.37  3,490,649.49  4,104,683.58  

11 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิ 1,733,004.61  -2,846,153.12  -1,701,120.23  -696,552.01  498,099.82  3,089,975.80  4,778,282.69  6,665,477.86  8,144,848.81  9,577,595.01  

12 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิสะสม ยกไป 1,733,004.61  -6,343,934.49  -8,045,054.72  -8,741,606.73  -8,243,506.91  -5,153,531.11  -375,248.42  6,290,229.44  14,435,078.25  24,012,673.27  

ที ่ รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

1 ยอดขาย 34,963,665.74  39,157,571.82  43,932,935.88  41,957,244.31  40,073,708.66  35,061,340.87  29,327,531.86  24,650,992.51  20,826,533.33  17,689,564.24  

2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 10,479,387.84  11,043,892.73  12,027,313.39  11,896,268.59  12,312,346.03  12,488,002.32  12,645,628.09  13,763,755.83  15,627,098.98  18,581,320.82  

3 กาํไร/(ขาดทุน) สว่นเกนิ  24,484,277.90  28,113,679.09  31,905,622.49  30,060,975.72  27,761,362.63  22,573,338.55  16,681,903.77  10,887,236.68  5,199,434.35  - 891,756.58  

4 หกั ตน้ทุนคงที ่ 4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  4,441,823.13  

5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง.  20,042,454.78  23,671,855.96  27,463,799.36  25,619,152.60  23,319,539.50  18,131,515.43  12,240,080.65  6,445,413.56  757,611.22  -5,333,579.71  

6 หกั คา่เสือ่มราคา 2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  2,695,735.63  

7 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

8 หกั ดอกเบีย้จ่าย - เงนิกูร้ะยะสัน้ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

9 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิกอ่นหกัภาษ ี 17,346,719.15  20,976,120.34  24,768,063.74  22,923,416.97  20,623,803.88  15,435,779.80  9,544,345.02  3,749,677.93  -1,938,124.40  -8,029,315.33  

10 หกั ภาษเีงนิได3้0% 5,204,015.75  6,292,836.10  7,430,419.12  6,877,025.09  6,187,141.16  4,630,733.94  2,863,303.51  1,124,903.38  -  -  

11 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิ 12,142,703.41  14,683,284.24  17,337,644.62  16,046,391.88  14,436,662.71  10,805,045.86  6,681,041.51  2,624,774.55  -1,938,124.40  -8,029,315.33  

12 กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิสะสม ยกไป 36,155,376.67  50,838,660.91  68,176,305.52  84,222,697.41  98,659,360.12  109,464,405.98  116,145,447.50  118,770,222.05  116,832,097.65  108,802,782.31  
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ตารางท่ี 4 (ต่อ) 

รายการ 
งบแสดงฐานะการเงนิปีที่ 1 - 10 

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

ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner)                     

ทุน 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป  -  89,035.22  318,567.07 631,943.34 869,693.16 1,389,234.72 2,661,830.23 3,969,594.65 5,136,854.71 6,843,189.95 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ  89,035.22    229,531.85  313,376.27 237,749.82 519,541.56 1,272,595.51 1,307,764.42 1,167,260.07 1,706,335.24 2,237,402.68 

รวมส่วนของเจา้ของ  29,810,346.72  30,039,878.57  30,353,254.84 30,591,004.66 31,110,546.22 32,383,141.73 33,690,906.15 34,858,166.21 36,564,501.45 38,801,904.13 

รวมหน้ีสนิ และส่วนของเจา้ของ  54,315,273.22  48,987,048.80  43,391,852.05 37,357,036.68 31,202,751.67 32,528,157.13 33,888,262.36 35,126,720.82 36,841,046.03 39,086,669.71 

           

รายการ 
งบแสดงฐานะการเงนิปีที่ 11 - 20 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน                      

เงนิสด 17,700,372.77 23,981,520.13 30,436,661.76 36,068,495.23 40,740,445.99 43,783,851.95 44,611,171.37 42,573,622.32 37,504,673.15 29,216,950.17 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน  17,700,372.77 23,981,520.13 30,436,661.76 36,068,495.23 40,740,445.99 43,783,851.95 44,611,171.37 42,573,622.32 37,504,673.15 29,216,950.17 

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 35,181,001.88 37,876,737.50 40,572,473.13 43,268,208.75 45,963,944.38 48,659,680.00 51,355,415.63 54,051,151.25 56,746,886.88 59,442,622.50 

รวมสนิทรพัยถ์าวร  24,261,620.63 21,565,885.00 18,870,149.38 16,174,413.75 13,478,678.13 10,782,942.50 8,087,206.88 5,391,471.25 2,695,735.63 - 

รวมสนิทรพัย ์ 41,961,993.40 45,547,405.13 49,306,811.14 52,242,908.98 54,219,124.11 54,566,794.45 52,698,378.25 47,965,093.57 40,200,408.77 29,216,950.17 

หนี้สนิ (Liability)                     

หนี้สนิหมนุเวยีน                      

เจา้หนี้การคา้ 298,918.73 313,766.77 408,065.67 449,066.44 516,672.39 594,523.78 654,274.11 785,446.75 942,790.35 1,131,551.82 

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหนี้สนิหมนุเวยีน  298,918.73 313,766.77 408,065.67 449,066.44 516,672.39 594,523.78 654,274.11 785,446.75 942,790.35 1,131,551.82 

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหนี้สนิ(29+30) 298,918.73 313,766.77 408,065.67 449,066.44 516,672.39 594,523.78 654,274.11 785,446.75 942,790.35 1,131,551.82 

ทุน/สว่นของเจา้ของ (Owner) 
          

ทุน 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 9,080,592.63 11,941,763.17 15,512,326.85 19,177,433.96 22,072,531.04 23,981,140.22 24,250,959.17 22,322,792.64 17,458,335.32 9,536,306.92 

กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิ 2,861,170.53 3,570,563.69 3,665,107.11 2,895,097.07 1,908,609.18 269,818.95 -1,928,166.53 -4,864,457.32 -7,922,028.40 -11,172,220.07 

รวมสว่นของเจา้ของ  41,663,074.67 45,233,638.35 48,898,745.46 51,793,842.54 53,702,451.72 53,972,270.67 52,044,104.14 47,179,646.82 39,257,618.42 28,085,398.35 

รวมหนี้สนิ และสว่นของเจา้ของ  41,961,993.40 45,547,405.13 49,306,811.14 52,242,908.98 54,219,124.11 54,566,794.45 52,698,378.25 47,965,093.57 40,200,408.77 29,216,950.17 
  

 

 จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเกบ็ขอ้มูล งบแสดงฐานะการเงนิสําหรบัปีแรก มี

สินทรัพย์หมุ น เ วียน  เท่ า กับ  (-1,326,031.66) บ าท 

สนิทรพัยถ์าวร เทา่กบั 55,641,304.88 บาท รวมสนิทรพัย์

ทัง้สิน้ 54,315,273.22 บาท มหีน้ีสนิไม่หมุนเวียนเท่ากบั 

24,504,926.50 บ าท  แ ล ะส่ ว นข อ ง เ จ้ า ข อ ง เท่ า กับ 

29,810,346.72 บาท รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 

เท่ากบั 54,315,273.22 บาท 

 3.2.2 ประมาณการงบแสดงฐานะทาง

การเงนิของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
  

ตารางท่ี 5 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงนิของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
รายการตน้ทุน 

งบแสดงฐานะการเงนิที่ 1 - 10 

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

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน (Current Asset)                     

เงนิสด 382,284.05  867,845.82 1,798,875.69 3,052,605.28 4,887,312.23 14,857,967.48 26,517,984.54 40,066,023.01 55,092,543.05 71,551,808.52 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน  382,284.05  867,845.82 1,798,875.69 3,052,605.28 4,887,312.23 14,857,967.48 26,517,984.54 40,066,023.01 55,092,543.05 71,551,808.52 

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,735,022.50  59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม   3,859,797.63  7,719,595.25 11,579,392.88 15,439,190.50 19,298,988.13 21,994,723.75 24,690,459.38 27,386,195.00 30,081,930.63 32,777,666.25 

รวมสนิทรพัยถ์าวร  55,875,224.88  52,015,427.25 48,155,629.63 44,295,832.00 40,436,034.38 37,740,298.75 35,044,563.13 32,348,827.50 29,653,091.88 26,957,356.25 

รวมสนิทรพัย ์ 56,257,508.92  52,883,273.07 49,954,505.31 47,348,437.28 45,323,346.61 52,598,266.23 61,562,547.66 72,414,850.51 84,745,634.93 98,509,164.77 

หน้ีสนิ (Liability)   
         

หน้ีสนิหมุนเวยีน (Current Liability)   
         

เจา้หน้ีการคา้ 16,641.65 16,641.65 18,433.43 20,591.25 23,402.13 26,894.38 31,441.54 36,814.95 41,298.98 45,782.23 

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน 16,641.65 16,641.65 18,433.43 20,591.25 23,402.13 26,894.38 31,441.54 36,814.95 41,298.98 45,782.23 

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 24,494,151.16 18,930,770.92 13,009,543.97 6,707,452.95 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหน้ีสนิทัง้หมด 24,510,792.81 18,947,412.57 13,027,977.39 6,728,044.20 23,402.13 26,894.38 31,441.54 36,814.95 41,298.98 45,782.23 

ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner) 
          

ทุน 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป - 1,733,004.61 3,922,149.01 6,912,816.42 10,606,681.59 15,286,232.98 22,557,660.35 31,517,394.62 42,364,324.06 54,690,624.45 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 1,733,004.61 2,189,144.39 2,990,667.42 3,693,865.17 4,679,551.39 7,271,427.37 8,959,734.27 10,846,929.43 12,326,300.39 13,759,046.59 

รวมส่วนของเจา้ของ  31,746,716.11 33,935,860.51 36,926,527.92 40,620,393.09 45,299,944.48 52,571,371.85 61,531,106.12 72,378,035.56 84,704,335.95 98,463,382.54 

รวมหน้ีสนิ และส่วนของเจา้ของ  56,257,508.92 52,883,273.07 49,954,505.31 47,348,437.28 45,323,346.61 52,598,266.23 61,562,547.66 72,414,850.51 84,745,634.93 98,509,164.77 

           

รายการตน้ทุน 
งบแสดงฐานะการเงนิที่ 11 - 20 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน (Current Asset)                     

เงนิสด 90,577,404.09 112,144,378.12 136,366,626.89 159,287,204.75 180,598,195.43 198,272,762.61 211,822,178.84 221,316,981.14 226,831,651.91 227,466,816.32 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน 90,577,404.09 112,144,378.12 136,366,626.89 159,287,204.75 180,598,195.43 198,272,762.61 211,822,178.84 221,316,981.14 226,831,651.91 227,466,816.32 

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 35,473,401.88 38,169,137.50 40,864,873.13 43,560,608.75 46,256,344.38 48,952,080.00 51,647,815.63 54,343,551.25 57,039,286.88 59,735,022.50 

รวมสนิทรพัยถ์าวร  24,261,620.63 21,565,885.00 18,870,149.38 16,174,413.75 13,478,678.13 10,782,942.50 8,087,206.88 5,391,471.25 2,695,735.63 - 

รวมสนิทรพัย ์ 114,839,024.72 133,710,263.12 155,236,776.27 175,461,618.50 194,076,873.56 209,055,705.11 219,909,385.71 226,708,452.39 229,527,387.54 227,466,816.32 

           

 
 

 
 

ตารางท่ี 5 (ต่อ) 

รายการตน้ทุน 
งบแสดงฐานะการเงนิที่ 11 - 20 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

หน้ีสนิ (Liability)           

หน้ีสนิหมุนเวยีน (Current Liability)           

เจา้หน้ีการคา้ 51,487.20 57,989.79 65,406.75 62,405.53 59,546.29 51,880.41 43,067.92 35,908.47 30,079.13 25,320.99 

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน 51,487.20 57,989.79 65,406.75 62,405.53 59,546.29 51,880.41 43,067.92 35,908.47 30,079.13 25,320.99 

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหน้ีสนิทัง้หมด 51,487.20 57,989.79 65,406.75 62,405.53 59,546.29 51,880.41 43,067.92 35,908.47 30,079.13 25,320.99 

ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner) 
          

ทุน 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 68,449,671.04 84,773,826.02 103,638,561.83 125,157,658.02 145,385,501.47 164,003,615.76 178,990,113.20 189,852,606.29 196,658,832.42 199,483,596.91 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 16,324,154.98 18,864,735.81 21,519,096.19 20,227,843.46 18,618,114.29 14,986,497.44 10,862,493.09 6,806,226.13 2,824,764.49 -  2,055,813.08 

รวมส่วนของเจา้ของ 114,787,537.52 133,652,273.33 155,171,369.52 175,399,212.97 194,017,327.26 209,003,824.70 219,866,317.79 226,672,543.92 229,497,308.41 227,441,495.33 

รวมหน้ีสนิ และส่วนของเจา้ของ 114,839,024.72 133,710,263.12 155,236,776.27 175,461,618.50 194,076,873.56 209,055,705.11 219,909,385.71 226,708,452.39 229,527,387.54 227,466,816.32 

  
  จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเก็บข้อมูล งบแสดงฐานะการเงินสําหรับปีแรก      

มสีนิทรพัย์หมุนเวยีน เท่ากบั 382,284.05 บาท สนิทรพัย์

ถาวร เท่ากับ 55,875,224.88 บาท รวมสินทรัพย์ทัง้สิ้น 

56,257,508.92 บ าท  มีห น้ี สิน ไม่ หมุ น เ วี ยน เท่ ากับ 

24,510,792.81 บ าท  แ ล ะ ส่ ว นข อ ง เ จ้ า ข อ ง เท่ า กับ 

31,746,716.11 บาท รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 

เท่ากบั 56,257,508.92 บาท 

 3.3 ประมาณการระยะเวลาคืนทุน (Pay Back 

Period) ดงัตารางที ่6  

 

ตารางท่ี 6 ประมาณการระยะเวลาคนืทุน 
3.3.1 ประมาณการกระแสเงนิสดของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

ปีที ่
กระแสเงนิสดจาก

การดาํเนินงาน 
เงนิสดรบั (สะสม) 

เงนิลงทุน ณ เริม่ 

โครงการ 
แปลผล 

ปีที1่ 3,901,128.18 3,901,128.18 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที2่ 4,036,473.45 7,937,601.63 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที3่ 4,127,347.83 12,064,949.46 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที4่ 4,068,593.28 16,133,542.74 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที5่ 4,354,485.56 20,488,028.30 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที6่ 4,021,141.08 24,509,169.38 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที7่ 4,055,840.86 28,565,010.24 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที8่ 3,934,194.08 32,499,204.32 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที9่ 4,410,060.84 36,909,265.15 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที1่0 4,941,359.31 41,850,624.46 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที1่1 5,571,059.31 47,421,683.77 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที1่2 6,281,147.35 53,702,831.13 59,442,622.50 ไมค่นืทนุ 

ปีที1่3 6,455,141.63 60,157,972.76 59,442,622.50 คนืทุน 
 

3.3.2 ประมาณการกระแสเงนิสดของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปีที ่

กระแสเงนิสดจาก

การดาํเนินงาน 

 

เงนิสดรบั (สะสม) 
เงนิลงทุน ณ เริม่ 

โครงการ 
แปลผล 

ปีที1่ 5,609,443.88 5,609,443.88 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที2่ 6,048,942.02 11,658,385.90 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที3่ 6,852,256.82 18,510,642.72 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที4่ 7,555,820.61 26,066,463.34 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที5่ 8,542,159.90 34,608,623.23 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที6่ 9,970,655.25 44,579,278.48 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที7่ 11,660,017.05 56,239,295.54 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที8่ 13,548,038.47 69,787,334.01 59,735,022.50 คนืทนุ 

ระยะคนืทนุ 8 ปี 2 เดอืน 

 

   
  

จากตารางที่ 6 จะเหน็ได้ว่า เงินลงทุน ณ เริ่ม

โครงการ  ทาง เลือกที่  1 จํ านวน 49 ห้อ ง  เท่ ากับ 

59,442,622.50 บาท ซึ่งเงินสดรับสะสมปีที่ 1 เท่ากับ 

3,901,128.18 บาท และ เงินสดรบัสะสมปีที่ 13 เท่ากบั 

60,157,972.76 บาท นัน่แสดงว่า ระยะเวลาคนืทุนของ

กจิการ คอื กว่าปีที ่13 ในขณะทีท่างเลอืกที ่2 จํานวน 54 

ห้อง เงินลงทุน ณ เริ่มโครงการ เท่ากบั 59,735,022.50 

บาท ซึง่เงนิสดรบัสะสมปีที ่1 เท่ากบั 5,609,443.88 บาท 

และ เงนิสดรบัสะสมปีที ่8 เท่ากบั 69,787,334.01 บาท 

นัน่แสดงว่า ระยะเวลาคนืทุนของกจิการ คอื ปีที ่8 เดอืนที ่

2 จงึสรุปไดว้่าทางเลอืกที ่2 จํานวน 54 หอ้ง มรีะยะเวลา

คนืทุนเรว็ว่าทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

  3.4 การวิเคราะห์โครงการลงทุน ได้แก่มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 

(IRR) ดชันีกาํไร (PI) 

 

ตารางท่ี 7 มลูค่าปัจจุบนัสทุธ ิ(NPV) ใชอ้ตัราคดิลด 10% 
ทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

ปีที ่ NPV 

20 -27,190,635.51 
 

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปีที ่ NPV 

20 37,551,850.67 
 

หมายเหตุ   NPV ตอ้งมคี่ามากกวา่ศนูยจ์งึจะน่าลงทุน 
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ตารางท่ี 4 (ต่อ) 

รายการ 
งบแสดงฐานะการเงนิปีที่ 1 - 10 

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

ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner)                     

ทุน 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป  -  89,035.22  318,567.07 631,943.34 869,693.16 1,389,234.72 2,661,830.23 3,969,594.65 5,136,854.71 6,843,189.95 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ  89,035.22    229,531.85  313,376.27 237,749.82 519,541.56 1,272,595.51 1,307,764.42 1,167,260.07 1,706,335.24 2,237,402.68 

รวมส่วนของเจา้ของ  29,810,346.72  30,039,878.57  30,353,254.84 30,591,004.66 31,110,546.22 32,383,141.73 33,690,906.15 34,858,166.21 36,564,501.45 38,801,904.13 

รวมหน้ีสนิ และส่วนของเจา้ของ  54,315,273.22  48,987,048.80  43,391,852.05 37,357,036.68 31,202,751.67 32,528,157.13 33,888,262.36 35,126,720.82 36,841,046.03 39,086,669.71 

           

รายการ 
งบแสดงฐานะการเงนิปีที่ 11 - 20 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน                      

เงนิสด 17,700,372.77 23,981,520.13 30,436,661.76 36,068,495.23 40,740,445.99 43,783,851.95 44,611,171.37 42,573,622.32 37,504,673.15 29,216,950.17 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน  17,700,372.77 23,981,520.13 30,436,661.76 36,068,495.23 40,740,445.99 43,783,851.95 44,611,171.37 42,573,622.32 37,504,673.15 29,216,950.17 

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 59,442,622.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 35,181,001.88 37,876,737.50 40,572,473.13 43,268,208.75 45,963,944.38 48,659,680.00 51,355,415.63 54,051,151.25 56,746,886.88 59,442,622.50 

รวมสนิทรพัยถ์าวร  24,261,620.63 21,565,885.00 18,870,149.38 16,174,413.75 13,478,678.13 10,782,942.50 8,087,206.88 5,391,471.25 2,695,735.63 - 

รวมสนิทรพัย ์ 41,961,993.40 45,547,405.13 49,306,811.14 52,242,908.98 54,219,124.11 54,566,794.45 52,698,378.25 47,965,093.57 40,200,408.77 29,216,950.17 

หนี้สนิ (Liability)                     

หนี้สนิหมนุเวยีน                      

เจา้หนี้การคา้ 298,918.73 313,766.77 408,065.67 449,066.44 516,672.39 594,523.78 654,274.11 785,446.75 942,790.35 1,131,551.82 

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหนี้สนิหมนุเวยีน  298,918.73 313,766.77 408,065.67 449,066.44 516,672.39 594,523.78 654,274.11 785,446.75 942,790.35 1,131,551.82 

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหนี้สนิ(29+30) 298,918.73 313,766.77 408,065.67 449,066.44 516,672.39 594,523.78 654,274.11 785,446.75 942,790.35 1,131,551.82 

ทุน/สว่นของเจา้ของ (Owner) 
          

ทุน 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 29,721,311.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 9,080,592.63 11,941,763.17 15,512,326.85 19,177,433.96 22,072,531.04 23,981,140.22 24,250,959.17 22,322,792.64 17,458,335.32 9,536,306.92 

กาํไร/(ขาดทุน) สทุธ ิ 2,861,170.53 3,570,563.69 3,665,107.11 2,895,097.07 1,908,609.18 269,818.95 -1,928,166.53 -4,864,457.32 -7,922,028.40 -11,172,220.07 

รวมสว่นของเจา้ของ  41,663,074.67 45,233,638.35 48,898,745.46 51,793,842.54 53,702,451.72 53,972,270.67 52,044,104.14 47,179,646.82 39,257,618.42 28,085,398.35 

รวมหนี้สนิ และสว่นของเจา้ของ  41,961,993.40 45,547,405.13 49,306,811.14 52,242,908.98 54,219,124.11 54,566,794.45 52,698,378.25 47,965,093.57 40,200,408.77 29,216,950.17 
  

 

 จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเกบ็ขอ้มูล งบแสดงฐานะการเงนิสําหรบัปีแรก มี

สินทรัพย์หมุ น เ วียน  เท่ า กับ  (-1,326,031.66) บ าท 

สนิทรพัยถ์าวร เท่ากบั 55,641,304.88 บาท รวมสนิทรพัย์

ทัง้สิน้ 54,315,273.22 บาท มหีน้ีสนิไม่หมุนเวียนเท่ากบั 

24,504,926.50 บ าท  แ ล ะส่ ว นข อ ง เ จ้ า ข อ ง เท่ า กับ 

29,810,346.72 บาท รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 

เท่ากบั 54,315,273.22 บาท 

 3.2.2 ประมาณการงบแสดงฐานะทาง

การเงนิของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
  

ตารางท่ี 5 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงนิของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
รายการตน้ทุน 

งบแสดงฐานะการเงนิที ่1 - 10 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที ่5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน (Current Asset)                     

เงนิสด 382,284.05  867,845.82 1,798,875.69 3,052,605.28 4,887,312.23 14,857,967.48 26,517,984.54 40,066,023.01 55,092,543.05 71,551,808.52 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน  382,284.05  867,845.82 1,798,875.69 3,052,605.28 4,887,312.23 14,857,967.48 26,517,984.54 40,066,023.01 55,092,543.05 71,551,808.52 

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,735,022.50  59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม   3,859,797.63  7,719,595.25 11,579,392.88 15,439,190.50 19,298,988.13 21,994,723.75 24,690,459.38 27,386,195.00 30,081,930.63 32,777,666.25 

รวมสนิทรพัยถ์าวร  55,875,224.88  52,015,427.25 48,155,629.63 44,295,832.00 40,436,034.38 37,740,298.75 35,044,563.13 32,348,827.50 29,653,091.88 26,957,356.25 

รวมสนิทรพัย ์ 56,257,508.92  52,883,273.07 49,954,505.31 47,348,437.28 45,323,346.61 52,598,266.23 61,562,547.66 72,414,850.51 84,745,634.93 98,509,164.77 

หน้ีสนิ (Liability)   
         

หน้ีสนิหมุนเวยีน (Current Liability)   
         

เจา้หน้ีการคา้ 16,641.65 16,641.65 18,433.43 20,591.25 23,402.13 26,894.38 31,441.54 36,814.95 41,298.98 45,782.23 

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน 16,641.65 16,641.65 18,433.43 20,591.25 23,402.13 26,894.38 31,441.54 36,814.95 41,298.98 45,782.23 

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 24,494,151.16 18,930,770.92 13,009,543.97 6,707,452.95 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหน้ีสนิทัง้หมด 24,510,792.81 18,947,412.57 13,027,977.39 6,728,044.20 23,402.13 26,894.38 31,441.54 36,814.95 41,298.98 45,782.23 

ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner) 
          

ทุน 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป - 1,733,004.61 3,922,149.01 6,912,816.42 10,606,681.59 15,286,232.98 22,557,660.35 31,517,394.62 42,364,324.06 54,690,624.45 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 1,733,004.61 2,189,144.39 2,990,667.42 3,693,865.17 4,679,551.39 7,271,427.37 8,959,734.27 10,846,929.43 12,326,300.39 13,759,046.59 

รวมส่วนของเจา้ของ  31,746,716.11 33,935,860.51 36,926,527.92 40,620,393.09 45,299,944.48 52,571,371.85 61,531,106.12 72,378,035.56 84,704,335.95 98,463,382.54 

รวมหน้ีสนิ และส่วนของเจา้ของ  56,257,508.92 52,883,273.07 49,954,505.31 47,348,437.28 45,323,346.61 52,598,266.23 61,562,547.66 72,414,850.51 84,745,634.93 98,509,164.77 

           

รายการตน้ทุน 
งบแสดงฐานะการเงนิที ่11 - 20 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

สนิทรพัย ์                     

สนิทรพัยห์มุนเวยีน (Current Asset)                     

เงนิสด 90,577,404.09 112,144,378.12 136,366,626.89 159,287,204.75 180,598,195.43 198,272,762.61 211,822,178.84 221,316,981.14 226,831,651.91 227,466,816.32 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวียน 90,577,404.09 112,144,378.12 136,366,626.89 159,287,204.75 180,598,195.43 198,272,762.61 211,822,178.84 221,316,981.14 226,831,651.91 227,466,816.32 

สนิทรพัยถ์าวร (Fixed Asset) 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 59,735,022.50 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 35,473,401.88 38,169,137.50 40,864,873.13 43,560,608.75 46,256,344.38 48,952,080.00 51,647,815.63 54,343,551.25 57,039,286.88 59,735,022.50 

รวมสนิทรพัยถ์าวร  24,261,620.63 21,565,885.00 18,870,149.38 16,174,413.75 13,478,678.13 10,782,942.50 8,087,206.88 5,391,471.25 2,695,735.63 - 

รวมสนิทรพัย ์ 114,839,024.72 133,710,263.12 155,236,776.27 175,461,618.50 194,076,873.56 209,055,705.11 219,909,385.71 226,708,452.39 229,527,387.54 227,466,816.32 

           

 
 

 
 

ตารางท่ี 5 (ต่อ) 

รายการตน้ทุน 
งบแสดงฐานะการเงนิที่ 11 - 20 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

หน้ีสนิ (Liability)           

หน้ีสนิหมุนเวยีน (Current Liability)           

เจา้หน้ีการคา้ 51,487.20 57,989.79 65,406.75 62,405.53 59,546.29 51,880.41 43,067.92 35,908.47 30,079.13 25,320.99 

เงนิกูร้ะยะสัน้ (S/T Loan) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน 51,487.20 57,989.79 65,406.75 62,405.53 59,546.29 51,880.41 43,067.92 35,908.47 30,079.13 25,320.99 

เงนิกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมหน้ีสนิทัง้หมด 51,487.20 57,989.79 65,406.75 62,405.53 59,546.29 51,880.41 43,067.92 35,908.47 30,079.13 25,320.99 

ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner) 
          

ทุน 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 30,013,711.50 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิสะสม ยกไป 68,449,671.04 84,773,826.02 103,638,561.83 125,157,658.02 145,385,501.47 164,003,615.76 178,990,113.20 189,852,606.29 196,658,832.42 199,483,596.91 

กําไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ 16,324,154.98 18,864,735.81 21,519,096.19 20,227,843.46 18,618,114.29 14,986,497.44 10,862,493.09 6,806,226.13 2,824,764.49 -  2,055,813.08 

รวมส่วนของเจา้ของ 114,787,537.52 133,652,273.33 155,171,369.52 175,399,212.97 194,017,327.26 209,003,824.70 219,866,317.79 226,672,543.92 229,497,308.41 227,441,495.33 

รวมหน้ีสนิ และส่วนของเจา้ของ 114,839,024.72 133,710,263.12 155,236,776.27 175,461,618.50 194,076,873.56 209,055,705.11 219,909,385.71 226,708,452.39 229,527,387.54 227,466,816.32 

  
  จากสมมตฐิานรายได ้และสมมตฐิานรายจ่ายทีไ่ด้

จากการเก็บข้อมูล งบแสดงฐานะการเงินสําหรับปีแรก      

มสีนิทรพัย์หมุนเวยีน เท่ากบั 382,284.05 บาท สนิทรพัย์

ถาวร เท่ากับ 55,875,224.88 บาท รวมสินทรัพย์ทัง้สิ้น 

56,257,508.92 บ าท  มีห น้ี สิน ไม่ หมุ น เ วี ยน เท่ ากับ 

24,510,792.81 บ าท  แ ล ะส่ ว นข อ ง เ จ้ า ข อ ง เท่ า กับ 

31,746,716.11 บาท รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 

เท่ากบั 56,257,508.92 บาท 

 3.3 ประมาณการระยะเวลาคืนทุน (Pay Back 

Period) ดงัตารางที ่6  

 

ตารางท่ี 6 ประมาณการระยะเวลาคนืทุน 
3.3.1 ประมาณการกระแสเงนิสดของทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

ปีที ่
กระแสเงนิสดจาก

การดาํเนินงาน 
เงนิสดรบั (สะสม) 

เงนิลงทุน ณ เริม่ 

โครงการ 
แปลผล 

ปีที1่ 3,901,128.18 3,901,128.18 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที2่ 4,036,473.45 7,937,601.63 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที3่ 4,127,347.83 12,064,949.46 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที4่ 4,068,593.28 16,133,542.74 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที5่ 4,354,485.56 20,488,028.30 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที6่ 4,021,141.08 24,509,169.38 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที7่ 4,055,840.86 28,565,010.24 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที8่ 3,934,194.08 32,499,204.32 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที9่ 4,410,060.84 36,909,265.15 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที1่0 4,941,359.31 41,850,624.46 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที1่1 5,571,059.31 47,421,683.77 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที1่2 6,281,147.35 53,702,831.13 59,442,622.50 ไมค่นืทุน 

ปีที1่3 6,455,141.63 60,157,972.76 59,442,622.50 คนืทุน 
 

3.3.2 ประมาณการกระแสเงนิสดของทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปีที ่

กระแสเงนิสดจาก

การดาํเนินงาน 

 

เงนิสดรบั (สะสม) 
เงนิลงทุน ณ เริม่ 

โครงการ 
แปลผล 

ปีที1่ 5,609,443.88 5,609,443.88 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที2่ 6,048,942.02 11,658,385.90 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที3่ 6,852,256.82 18,510,642.72 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที4่ 7,555,820.61 26,066,463.34 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที5่ 8,542,159.90 34,608,623.23 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที6่ 9,970,655.25 44,579,278.48 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที7่ 11,660,017.05 56,239,295.54 59,735,022.50 ไม่คนืทนุ 

ปีที8่ 13,548,038.47 69,787,334.01 59,735,022.50 คนืทนุ 

ระยะคนืทนุ 8 ปี 2 เดอืน 

 

   
  

จากตารางที่ 6 จะเหน็ได้ว่า เงนิลงทุน ณ เริ่ม

โครงการ  ทาง เลือกที่  1 จํ านวน 49 ห้อ ง  เท่ ากับ 

59,442,622.50 บาท ซึ่งเงินสดรับสะสมปีที่ 1 เท่ากับ 

3,901,128.18 บาท และ เงินสดรบัสะสมปีที่ 13 เท่ากบั 

60,157,972.76 บาท นัน่แสดงว่า ระยะเวลาคนืทุนของ

กจิการ คอื กว่าปีที ่13 ในขณะทีท่างเลอืกที ่2 จํานวน 54 

ห้อง เงินลงทุน ณ เริ่มโครงการ เท่ากบั 59,735,022.50 

บาท ซึง่เงนิสดรบัสะสมปีที ่1 เท่ากบั 5,609,443.88 บาท 

และ เงนิสดรบัสะสมปีที ่8 เท่ากบั 69,787,334.01 บาท 

นัน่แสดงว่า ระยะเวลาคนืทุนของกจิการ คอื ปีที ่8 เดอืนที ่

2 จงึสรุปไดว้่าทางเลอืกที ่2 จํานวน 54 หอ้ง มรีะยะเวลา

คนืทุนเรว็ว่าทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

  3.4 การวิเคราะห์โครงการลงทุน ได้แก่มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 

(IRR) ดชันีกาํไร (PI) 

 

ตารางท่ี 7 มลูค่าปัจจุบนัสทุธ ิ(NPV) ใชอ้ตัราคดิลด 10% 
ทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 

ปีที ่ NPV 

20 -27,190,635.51 
 

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 

ปีที ่ NPV 

20 37,551,850.67 
 

หมายเหตุ   NPV ตอ้งมคี่ามากกวา่ศนูยจ์งึจะน่าลงทุน 
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ตารางท่ี 8 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

ทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ กระแสเงนิสด IRR 

0 ณ วนัท่ีเร่ิมทาํงาน -59,442,622.50   

5 4,354,485.56 4,354,485.56 -27% 

10 4,941,359.31 4,941,359.31 -6% 

15 4,671,950.76 4,671,950.76 2% 

20 -8,287,722.97 -8,287,722.97 0% 
 

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ กระแสเงนิสด IRR 

0 ณ วนัท่ีเร่ิมทาํงาน -59,735,022.50   

5 8,542,159.90 8,542,159.90 -15% 

10 16,459,265.47 16,459,265.47 9% 

15 21,310,990.68 21,310,990.68 16% 

20 635,164.40 635,164.40 16% 
 

หมายเหตุ  IRR  ตอ้งมคี่ามากกว่าผลตอบแทนทางการลงทุนอื่น เช่น การนําเงนิไปฝากธนาคาร ลงทนุในตราสารหนี้ ทองคาํ และหุน้สามญั  
 

ตารางท่ี 9 ดชันีกาํไร (PI) ใชอ้ตัราคดิลด 10% 

ทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ PI 

20 -8,287,722.97 0.54 
 

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ PI 

20 635,164.40 1.63 
 

หมายเหตุ  PI    ตอ้งมคี่ามากกว่าหนึ่งจงึจะน่าลงทุน 
  

  จากตารางที่ 7-9 แสดงให้เห็นว่าการประเมิน

ภาพรวมในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

เซอร์วสิ อพารท์เมน้ท์ แบบบูตกิโฮเทล ในทางเลอืกที่ 1 

จํานวน 49 หอ้ง ไม่มคีวามน่าลงทุน เน่ืองจากไดพ้จิารณา

ตวัเลขของค่า NPV 20 ปี มค่ีา -27,190,635.51บาท และ

ค่า IRR 20 ปี 0% รวมถงึค่า PI มค่ีา 0.54 ซึง่อยู่ในเกณฑ์

ทีไ่ม่สมควรลงทุน ในขณะทีท่างเลอืกที ่2 จํานวน 54 หอ้ง 

มคีวามน่าลงทุน เน่ืองจากไดพ้จิารณาตวัเลขของค่า NPV 

20 ปี มค่ีา 37,551,850.67 บาท และค่าIRR 20 ปี 16% 

รวมถงึค่า PI มคี่า 1.63 
 

อภิปรายผลการวิจยั 

  การวเิคราะหต์น้ทุนหน่วยสดุทา้ยและรายรบัหน่วย

สุดท้ายเพื่อตดัสนิใจลงทุนในธุรกจิเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท ์

แบบบูติกโฮเทล ผู้วจิยัมุ่งศกึษาความคดิเหน็จากผู้ที่มี

โอกาสมาเช่าของธุรกิจ เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ตาม       

กลยุทธ์  7Ps (Product, Price, Place, Promotion, People, 

Physical, Process) เพื่อใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานฐานในการ

กําหนดต้นทุนและรายรับ โดยจากผลการศึกษาตามกล

ยุทธ์ 7Ps พบว่าประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่า ต้องการ

ห้องพักที่มีสิ่งอํานวยความสะดวก ได้แก่ แอร์ เตียง        

ตูเ้สือ้ผา้ โต๊ะเครื่องแป้ง ทวีตีูเ้ยน็ ระบบความปลอดภยัและ

ฟิตเนส โดยรูปแบบ อพารท์เมน้ทท์ีต่้องการการออกแบบ

อาคารสวยงามมคีวามทนัสมยั ไม่จําเป็นต้องเป็นอพาร์ท

เมน้ทท์ีใ่หญ่โต แต่ตอ้งมคีวามเป็นเอกลกัษณ์ของตนเองใน

รูปแบบบูตกิโฮเทลเน่ืองจากตัง้อยู่ในแหล่งท่องเทีย่ว ทัง้น้ี

เน่ืองจากกลุ่มผูม้โีอกาสมาเช่าส่วนใหญ่เป็นนักท่องเทีย่วที่

เขา้มาเช่ารายวนัและ พนกังานโรงแรมเช่ารายเดอืนซึง่เป็น

ผู้พกัอาศยัในพื้นที่ท่องเทีย่วของอําเภอหวัหินและใกลเ้คยีง 

ไดส้อดคลอ้งกบังานวจิยัของ Callan & Fearon (1997)   

ไดศ้กึษาลกัษณะสาํคญัของโรงแรมบูตกิพบว่า บูตกิโฮเตล็

มกัตัง้อยู่ในเมอืงหรอืเมอืงสาํคญัทีม่สีถานทีท่่องเทีย่ว โดย

ลูกค้าประจําส่วนใหญ่จะเป็นนักท่องเที่ยวและนักธุรกิจที่

เดนิทางไปประชุมงาน เป็นต้น เมื่อธุรกจิอพาร์ทเม้นท์อยู่

ในแหล่งท่องเทีย่วนัน้กย็่อมมคีวามจําเป็นทีผู่ป้ระกอบการ

ต้องให้ความสําคญักบัการคงความเป็นธรรมชาติของพื้น

ทีต่ัง้ เช่นเดยีวกบังานวจิยัของ Aytekin F., et. al. (2014) 

ได้ศึกษากลุ่มเป้าหมายทางการตลาดของโรงแรม บูติก   

ผลการศึกษาพบว่า ความสวยงามทางธรรมชาติและ

ประวัติศาสตร์ได้ถูกทําลายไป หากไม่มีการควบคุม     

อาจส่งผลให้เกิดความเสยีหายทางธรรมชาติได้ สําหรับ

โรงแรมบูตกินัน้ พบว่าเป็นโรงแรมขนาดเลก็ทีม่กีารสรา้งขึน้

ดว้ยการทาํลายธรรมชาตทิีน้่อยทีส่ดุ เลอืกทีจ่ะใชธ้รรมชาตเิขา้

มาเป็นส่วนหน่ึงของโรงแรม เพื่อดึงดูดกลุ่มเป้าหมายซึ่ง

กลุ่มเป้าหมายในกลุ่มน้ีเป็นกลุ่มที่มกีําลงัในการซือ้ทีสู่ง และ  

มคีวามชอบสว่นบคุคลทีม่เีอกลกัษณ์ และนอกจากรปูแบบของ 

อพาร์ทเม้นท์แล้ว คุณสมบตัิของอพาร์ทเม้นท์ที่ต้องการคือ 

ต้องการการจดัวางพืน้ทีใ่ชส้อยอย่างลงตวั สาํหรบัสิง่อํานวย

ความสะดวกอื่นๆ ของอพารท์เมน้ทม์คีวามต้องการ ลฟิท ์คยี์

การ์ด เจ้าหน้าที่ร ักษาความปลอดภัย ด้านอัตราค่าเช่าต่อ

เดอืนทีต่้องการ ไม่เกนิ 8,000 บาท และค่าเช่าอพารท์เมน้ท ์

ต่อวนัที่ต้องการ ไม่เกิน 1,000 บาท โดยในส่วนน้ีผู้วิจยัได้

นําไปใช้ในการกําหนดอัตราค่าเช่า เพื่อใช้ในการวิเคราะห์

ทางเลอืกและความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
 

 
 

  เมื่อผูว้จิยัไดข้อ้มูลจากการสอบถามความคดิเหน็

จากลูกค้าผู้มโีอกาสมาเช่าแล้วนัน้ จงึได้นําขอ้มูลทัง้หมด

มาจดัทาํเป็นรายการตน้ทุน และรายรบั เพื่อนํามาวเิคราะห์

ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบัหน่วยสุดท้าย โดยผูว้จิยัได้

วิเคราะห์จํานวน 2 ทางเลือก คือ ทางเลือกที่ 1 จํานวน    

49 ห้อง และทางเลือกที่ 2 จํานวน 54 ห้อง ในด้านของ

ต้นทุนหน่วยสุดท้ายแตกต่างกันอยู่ไม่ถึงหน่ึงล้านบาท    

แต่เมื่อพิจารณาถึงรายรับหน่วยสุดท้ายนัน้จะเห็นได้ว่า

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้งมรีายรบัเพิม่ขึน้กว่าสามลา้น

บาท ทัง้น้ีเน่ืองมาจากการที่จํานวนห้องเพิ่มขึ้นแต่พื้นที่

ก่อสร้างเท่าเดิมนัน้มีความจําเป็นจะต้องทําให้ขนาดของ

ห้องเล็กลงตามไปด้วยก่อให้เกิดการประหยัดต่อขนาด 

(Economy of Scale) ทัง้น้ีกห็มายถงึราคาหอ้งกล็ดตามไป

แต่ไม่มากนัก ซึ่งจากราคาห้องที่ลดลงทําให้มผีู้สนใจเช่า

หอ้งเพิม่ขึน้ จงึส่งผลใหท้างเลอืกที ่2 ไดร้บัผลตอบแทนที่

สงูกว่าทางเลอืกที ่1 

และเมื่อพจิารณาถงึการวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน พบว่า 

ในทางเลอืกที ่2 จะถึงจุดคุม้ทุน เมื่อมปีรมิาณการเขา้พกั

สะสมจํานวน 1,097.15 ห้อง ในขณะที่จุดกําไรสูงสุด 

(David A. Besanko, R. R. Braeutigam. H., 2008) เมื่อมี

ผูเ้ขา้พกัสะสมจํานวน 1,327.62 หอ้ง โดยมสีมมตฐิานของ

ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ คือ 20 ปี ทัง้น้ีเมื่อวิเคราะห์

ความเป็นไปไดข้องการลงทุนพบว่าทางเลอืกที่ 2 จํานวน 

54 หอ้ง มคีวามน่าลงทุน เน่ืองจากไดพ้จิารณาตวัเลขของ

ค่า NPV 20 ปี มีค่า 37,551,850.67 บาท และค่า IRR    

20 ปี 16% รวมถงึค่า PI มค่ีา 1.63 โดยมรีะยะเวลาคนืทุน     

8 ปี 2 เดอืน ซึ่งได้สอดคลอ้งกบังานวจิยัของธนิษฐ ์นาค

ประเสิรฐ (2554) การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทน

ทางการเงินของธุรกิจหอพักให้เช่าแห่งหน่ึงในจังหวัด

เชยีงใหม่สรุปผลการวเิคราะหท์างดา้นการเงนิของโครงการ

หอพกัให้เช่าบรเิวณหลงัมหาวทิยาลยัราชภฏัเชยีงใหม่ซึ่ง

รายล้อมไปด้วยพื้นที่การท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ 

พบว่า การดาํเนินงานของโครงการเมื่อนําผลจากการศกึษา

ทีไ่ดเ้ปรยีบเทยีบกบัเกณฑก์ารตดัสนิใจลงทุนแลว้โครงการ

หอพกัใหเ้ช่าในลกัษณะน้ีมคีวามคุม้ค่าทีจ่ะลงทุนสงู 
 

ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการวิจยั 

 1. เน่ืองจากธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์แบบบูติก   

โฮเทล ตัง้อยู่ในแหล่งท่องเทีย่ว และจากผลการวจิยัพบว่า

กลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่เป็นนักท่องเที่ยว ดังนัน้ภายใน

ห้ อ ง พั ก ค ว ร มี สิ่ ง อํ า น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก ไ ด้ แ ก่ 

เครื่องปรบัอากาศ เตยีง ตู้เสือ้ผ้า โต๊ะเครื่องแป้ง ทวีตีู้เยน็ 

การจัดระบบความปลอดภัย และฟิตเนสด้วย ทัง้น้ีเมื่อ

ธุรกจิอพาร์ทเม้นทอ์ยู่ในแหล่งท่องเทีย่วนัน้กย็่อมมคีวาม

จําเป็นทีผู่ป้ระกอบการต้องใหค้วามสาํคญักบัการคงความ

เป็นธรรมชาตขิองพืน้ทีต่ัง้ ดว้ยการใชว้สัดุธรรมชาตทิีไ่ม่

ทําลายสิง่แวดล้อม และควรมีความเป็นเอกลกัษณ์ที่โดด

เด่นเฉพาะตวัผสมผสานกบัลกัษณะรปูแบบทีท่นัสมยั 

 2.  จากทีพ่บผูท้ีม่โีอกาสมาเชา่สว่นใหญ่ คาํนึงถงึ

ความสะดวกสบายและความปลอดภยั ดงันัน้ ควรม ีลฟิท ์

คีย์การ์ด รปภ.รักษาความปลอดภัย และเจ้าหน้าที่คอย

บรกิารตดิต่อสอบถาม สถานทีต่ัง้ของ อพาร์ทเมน้ทค์วรมี

ความสะดวกต่อการเดนิทาง เช่น มรีถประจําทางผ่าน    

ติดถนนใหญ่ เป็นต้น และต้องกําหนดอตัราค่าบรกิารไม่

ควรสูงจนเกินได้ โดยราคาที่ เหมาะสม คือ ค่า เช่ า     

อพาร์ทเม้นท์ต่อเดือนที่ต้องการไม่เกิน 8,000 บาท และ  

ค่าเช่า อพาร์ทเม้นท์ต่อวนัที่ต้องการ ไม่เกนิ 1,000 บาท

ต่อหอ้งพกัต่อคนื แต่อย่างไรกต็ามหากผูป้ระกอบการมกีาร

ก่อสรา้งอาคารและการบรกิารใหม้เีอกลกัษณ์ การตัง้ราคา

ขายผูป้ระกอบการในธุรกจิน้ีมโีอกาสสูงในการรวมตวักนั

เป็นคารเ์ทล ในลกัษณะโครงสรา้งตลาดผูข้ายน้อยรายได ้
 

ข้อเสนอแนะสาํหรบัการวิจยัครัง้ต่อไป 

 จากการศกึษายงัพบอกีว่าหากผู้ประกอบการใน

ธุรกจิน้ีเลือกโครงการที่ก่อสร้างโดยให้มจีํานวนห้องพกัที ่

54 หอ้งต่อ 1 โครงการ คอื ไม่ต้องมกีารทําหอ้งใหข้ยาย

ขนาดใหเ้ป็นหอ้งแบบสวสีรมูใหป้ะปนกบัหอ้งอื่น โดยใหแ้ต่

ละหอ้งมพีื้นทีเ่ท่ากนั ซึง่จะทําให้มคีวามน่าลงทุนมากกว่า 

การก่อสรา้งจํานวนหอ้งพกัที ่49 หอ้ง อนัเน่ืองมาจากเกดิ

การประหยดัต่อขนาด ในการศกึษาครัง้ต่อไปผูว้จิยัควรมุ่ง

ศกึษาระดบัการเผชญิกบัการประหยดัต่อขนาดของธุรกจิน้ี

ไวเ้ป็นแบบแผนในการวางแผนโครงการก่อนเริม่โครงการ

ได้ และเน่ืองจากโครงการน้ีมีอตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนไม่สูงเท่าที่ควร แต่ก็พอที่จะชี้วดัได้ว่าโครงการมี

ความน่าลงทุน ดังนั ้น  ผู้วิจ ัยจึงควรมีศึกษาเพื่ อหา

มาตรการทีก่่อใหเ้กดิการประหยดัตน้ทนุระหวา่งการดาํเนิน

โครงการร่วมด้วย เช่น การจดัทํากลยุทธ์ทางการตลาดที่

เหมาะสม การบรหิารทรพัยากรบุคคลที่คุ้มค่า แนวทางที่

ก่อใหเ้กดิการประหยดัต่อขนาดระหว่างการผลติ เป็นตน้ 
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ตารางท่ี 8 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

ทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ กระแสเงนิสด IRR 

0 ณ วนัท่ีเร่ิมทาํงาน -59,442,622.50   

5 4,354,485.56 4,354,485.56 -27% 

10 4,941,359.31 4,941,359.31 -6% 

15 4,671,950.76 4,671,950.76 2% 

20 -8,287,722.97 -8,287,722.97 0% 
 

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ กระแสเงนิสด IRR 

0 ณ วนัท่ีเร่ิมทาํงาน -59,735,022.50   

5 8,542,159.90 8,542,159.90 -15% 

10 16,459,265.47 16,459,265.47 9% 

15 21,310,990.68 21,310,990.68 16% 

20 635,164.40 635,164.40 16% 
 

หมายเหตุ  IRR  ตอ้งมคี่ามากกว่าผลตอบแทนทางการลงทุนอื่น เช่น การนําเงนิไปฝากธนาคาร ลงทนุในตราสารหนี้ ทองคาํ และหุน้สามญั  
 

ตารางท่ี 9 ดชันีกาํไร (PI) ใชอ้ตัราคดิลด 10% 

ทางเลอืกที ่1 จาํนวน 49 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ PI 

20 -8,287,722.97 0.54 
 

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้ง 
ปีที ่ เงนิสด รบั/-จ่าย สุทธ ิ PI 

20 635,164.40 1.63 
 

หมายเหตุ  PI    ตอ้งมคี่ามากกว่าหนึ่งจงึจะน่าลงทุน 
  

  จากตารางที่ 7-9 แสดงให้เห็นว่าการประเมิน

ภาพรวมในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

เซอร์วสิ อพารท์เมน้ท์ แบบบูตกิโฮเทล ในทางเลอืกที่ 1 

จํานวน 49 หอ้ง ไม่มคีวามน่าลงทุน เน่ืองจากไดพ้จิารณา

ตวัเลขของค่า NPV 20 ปี มค่ีา -27,190,635.51บาท และ

ค่า IRR 20 ปี 0% รวมถงึค่า PI มค่ีา 0.54 ซึง่อยู่ในเกณฑ์

ทีไ่ม่สมควรลงทุน ในขณะทีท่างเลอืกที ่2 จํานวน 54 หอ้ง 

มคีวามน่าลงทุน เน่ืองจากไดพ้จิารณาตวัเลขของค่า NPV 

20 ปี มค่ีา 37,551,850.67 บาท และค่าIRR 20 ปี 16% 

รวมถงึค่า PI มคี่า 1.63 
 

อภิปรายผลการวิจยั 

  การวเิคราะหต์น้ทุนหน่วยสดุทา้ยและรายรบัหน่วย

สุดท้ายเพื่อตดัสนิใจลงทุนในธุรกจิเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท ์

แบบบูติกโฮเทล ผู้วจิยัมุ่งศกึษาความคดิเหน็จากผู้ที่มี

โอกาสมาเช่าของธุรกิจ เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ตาม       

กลยุทธ์  7Ps (Product, Price, Place, Promotion, People, 

Physical, Process) เพื่อใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานฐานในการ

กําหนดต้นทุนและรายรับ โดยจากผลการศึกษาตามกล

ยุทธ์ 7Ps พบว่าประชาชนผู้ที่มีโอกาสมาเช่า ต้องการ

ห้องพักที่มีสิ่งอํานวยความสะดวก ได้แก่ แอร์ เตียง        

ตูเ้สือ้ผา้ โต๊ะเครื่องแป้ง ทวีตีูเ้ยน็ ระบบความปลอดภยัและ

ฟิตเนส โดยรูปแบบ อพารท์เมน้ทท์ีต่้องการการออกแบบ

อาคารสวยงามมคีวามทนัสมยั ไม่จําเป็นต้องเป็นอพาร์ท

เมน้ทท์ีใ่หญ่โต แต่ตอ้งมคีวามเป็นเอกลกัษณ์ของตนเองใน

รูปแบบบูตกิโฮเทลเน่ืองจากตัง้อยู่ในแหล่งท่องเทีย่ว ทัง้น้ี

เน่ืองจากกลุ่มผูม้โีอกาสมาเช่าส่วนใหญ่เป็นนักท่องเทีย่วที่

เขา้มาเช่ารายวนัและ พนกังานโรงแรมเช่ารายเดอืนซึง่เป็น

ผู้พกัอาศยัในพื้นที่ท่องเทีย่วของอําเภอหวัหินและใกลเ้คยีง 

ไดส้อดคลอ้งกบังานวจิยัของ Callan & Fearon (1997)   

ไดศ้กึษาลกัษณะสาํคญัของโรงแรมบูตกิพบว่า บูตกิโฮเตล็

มกัตัง้อยู่ในเมอืงหรอืเมอืงสาํคญัทีม่สีถานทีท่่องเทีย่ว โดย

ลูกค้าประจําส่วนใหญ่จะเป็นนักท่องเที่ยวและนักธุรกิจที่

เดนิทางไปประชุมงาน เป็นต้น เมื่อธุรกจิอพาร์ทเม้นท์อยู่

ในแหล่งท่องเทีย่วนัน้กย็่อมมคีวามจําเป็นทีผู่ป้ระกอบการ

ต้องให้ความสําคญักบัการคงความเป็นธรรมชาติของพื้น

ทีต่ัง้ เช่นเดยีวกบังานวจิยัของ Aytekin F., et. al. (2014) 

ได้ศึกษากลุ่มเป้าหมายทางการตลาดของโรงแรม บูติก   

ผลการศึกษาพบว่า ความสวยงามทางธรรมชาติและ

ประวัติศาสตร์ได้ถูกทําลายไป หากไม่มีการควบคุม     

อาจส่งผลให้เกิดความเสยีหายทางธรรมชาติได้ สําหรับ

โรงแรมบูตกินัน้ พบว่าเป็นโรงแรมขนาดเลก็ทีม่กีารสรา้งขึน้

ดว้ยการทาํลายธรรมชาตทิีน้่อยทีส่ดุ เลอืกทีจ่ะใชธ้รรมชาตเิขา้

มาเป็นส่วนหน่ึงของโรงแรม เพื่อดึงดูดกลุ่มเป้าหมายซึ่ง

กลุ่มเป้าหมายในกลุ่มน้ีเป็นกลุ่มที่มกีําลงัในการซือ้ทีสู่ง และ  

มคีวามชอบสว่นบคุคลทีม่เีอกลกัษณ์ และนอกจากรปูแบบของ 

อพาร์ทเม้นท์แล้ว คุณสมบตัิของอพาร์ทเม้นท์ที่ต้องการคือ 

ต้องการการจดัวางพืน้ทีใ่ชส้อยอย่างลงตวั สาํหรบัสิง่อํานวย

ความสะดวกอื่นๆ ของอพารท์เมน้ทม์คีวามต้องการ ลฟิท ์คยี์

การ์ด เจ้าหน้าที่ร ักษาความปลอดภัย ด้านอัตราค่าเช่าต่อ

เดอืนทีต่้องการ ไม่เกนิ 8,000 บาท และค่าเช่าอพารท์เมน้ท ์

ต่อวนัที่ต้องการ ไม่เกิน 1,000 บาท โดยในส่วนน้ีผู้วิจยัได้

นําไปใช้ในการกําหนดอัตราค่าเช่า เพื่อใช้ในการวิเคราะห์

ทางเลอืกและความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
 

 
 

  เมื่อผูว้จิยัไดข้อ้มูลจากการสอบถามความคดิเหน็

จากลูกค้าผู้มโีอกาสมาเช่าแล้วนัน้ จงึได้นําขอ้มูลทัง้หมด

มาจดัทาํเป็นรายการตน้ทุน และรายรบั เพื่อนํามาวเิคราะห์

ต้นทุนหน่วยสุดท้ายและรายรบัหน่วยสุดท้าย โดยผูว้จิยัได้

วิเคราะห์จํานวน 2 ทางเลือก คือ ทางเลือกที่ 1 จํานวน    

49 ห้อง และทางเลือกที่ 2 จํานวน 54 ห้อง ในด้านของ

ต้นทุนหน่วยสุดท้ายแตกต่างกันอยู่ไม่ถึงหน่ึงล้านบาท    

แต่เมื่อพิจารณาถึงรายรับหน่วยสุดท้ายนัน้จะเห็นได้ว่า

ทางเลอืกที ่2 จาํนวน 54 หอ้งมรีายรบัเพิม่ขึน้กว่าสามลา้น

บาท ทัง้น้ีเน่ืองมาจากการที่จํานวนห้องเพิ่มขึ้นแต่พื้นที่

ก่อสร้างเท่าเดิมนัน้มีความจําเป็นจะต้องทําให้ขนาดของ

ห้องเล็กลงตามไปด้วยก่อให้เกิดการประหยัดต่อขนาด 

(Economy of Scale) ทัง้น้ีกห็มายถงึราคาหอ้งกล็ดตามไป

แต่ไม่มากนัก ซึ่งจากราคาห้องที่ลดลงทําให้มผีู้สนใจเช่า

หอ้งเพิม่ขึน้ จงึส่งผลใหท้างเลอืกที ่2 ไดร้บัผลตอบแทนที่

สงูกว่าทางเลอืกที ่1 

และเมื่อพจิารณาถงึการวเิคราะหจ์ุดคุม้ทุน พบว่า 

ในทางเลอืกที ่2 จะถึงจุดคุม้ทุน เมื่อมปีรมิาณการเขา้พกั

สะสมจํานวน 1,097.15 ห้อง ในขณะที่จุดกําไรสูงสุด 

(David A. Besanko, R. R. Braeutigam. H., 2008) เมื่อมี

ผูเ้ขา้พกัสะสมจํานวน 1,327.62 หอ้ง โดยมสีมมตฐิานของ

ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ คือ 20 ปี ทัง้น้ีเมื่อวิเคราะห์

ความเป็นไปไดข้องการลงทุนพบว่าทางเลอืกที่ 2 จํานวน 

54 หอ้ง มคีวามน่าลงทุน เน่ืองจากไดพ้จิารณาตวัเลขของ

ค่า NPV 20 ปี มีค่า 37,551,850.67 บาท และค่า IRR    

20 ปี 16% รวมถงึค่า PI มค่ีา 1.63 โดยมรีะยะเวลาคนืทุน     

8 ปี 2 เดอืน ซึ่งได้สอดคลอ้งกบังานวจิยัของธนิษฐ ์นาค

ประเสิรฐ (2554) การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทน

ทางการเงินของธุรกิจหอพักให้เช่าแห่งหน่ึงในจังหวัด

เชยีงใหม่สรุปผลการวเิคราะหท์างดา้นการเงนิของโครงการ

หอพกัให้เช่าบรเิวณหลงัมหาวทิยาลยัราชภฏัเชยีงใหม่ซึ่ง

รายล้อมไปด้วยพื้นที่การท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ 

พบว่า การดาํเนินงานของโครงการเมื่อนําผลจากการศกึษา

ทีไ่ดเ้ปรยีบเทยีบกบัเกณฑก์ารตดัสนิใจลงทุนแลว้โครงการ

หอพกัใหเ้ช่าในลกัษณะน้ีมคีวามคุม้ค่าทีจ่ะลงทุนสงู 
 

ข้อเสนอแนะท่ีได้จากการวิจยั 

 1. เน่ืองจากธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์แบบบูติก   

โฮเทล ตัง้อยู่ในแหล่งท่องเทีย่ว และจากผลการวจิยัพบว่า

กลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่เป็นนักท่องเที่ยว ดังนัน้ภายใน

ห้ อ ง พั ก ค ว ร มี สิ่ ง อํ า น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก ไ ด้ แ ก่ 

เครื่องปรบัอากาศ เตยีง ตู้เสือ้ผ้า โต๊ะเครื่องแป้ง ทวีตีู้เยน็ 

การจัดระบบความปลอดภัย และฟิตเนสด้วย ทัง้น้ีเมื่อ

ธุรกจิอพาร์ทเม้นทอ์ยู่ในแหล่งท่องเทีย่วนัน้กย็่อมมคีวาม

จําเป็นทีผู่ป้ระกอบการต้องใหค้วามสาํคญักบัการคงความ

เป็นธรรมชาตขิองพืน้ทีต่ัง้ ดว้ยการใชว้สัดุธรรมชาตทิีไ่ม่

ทําลายสิง่แวดล้อม และควรมีความเป็นเอกลกัษณ์ที่โดด

เด่นเฉพาะตวัผสมผสานกบัลกัษณะรปูแบบทีท่นัสมยั 

 2.  จากทีพ่บผูท้ีม่โีอกาสมาเชา่สว่นใหญ่ คาํนึงถงึ

ความสะดวกสบายและความปลอดภยั ดงันัน้ ควรม ีลฟิท ์

คีย์การ์ด รปภ.รักษาความปลอดภัย และเจ้าหน้าที่คอย

บรกิารตดิต่อสอบถาม สถานทีต่ัง้ของ อพาร์ทเมน้ทค์วรมี

ความสะดวกต่อการเดนิทาง เช่น มรีถประจําทางผ่าน    

ติดถนนใหญ่ เป็นต้น และต้องกําหนดอตัราค่าบรกิารไม่

ควรสูงจนเกินได้ โดยราคาที่ เหมาะสม คือ ค่า เช่ า     

อพาร์ทเม้นท์ต่อเดือนที่ต้องการไม่เกิน 8,000 บาท และ  

ค่าเช่า อพาร์ทเม้นท์ต่อวนัที่ต้องการ ไม่เกนิ 1,000 บาท

ต่อหอ้งพกัต่อคนื แต่อย่างไรกต็ามหากผูป้ระกอบการมกีาร

ก่อสรา้งอาคารและการบรกิารใหม้เีอกลกัษณ์ การตัง้ราคา

ขายผูป้ระกอบการในธุรกจิน้ีมโีอกาสสูงในการรวมตวักนั

เป็นคารเ์ทล ในลกัษณะโครงสรา้งตลาดผูข้ายน้อยรายได ้
 

ข้อเสนอแนะสาํหรบัการวิจยัครัง้ต่อไป 

 จากการศกึษายงัพบอกีว่าหากผู้ประกอบการใน

ธุรกจิน้ีเลือกโครงการที่ก่อสร้างโดยให้มจีํานวนห้องพกัที ่

54 หอ้งต่อ 1 โครงการ คอื ไม่ต้องมกีารทําหอ้งใหข้ยาย

ขนาดใหเ้ป็นหอ้งแบบสวสีรมูใหป้ะปนกบัหอ้งอื่น โดยใหแ้ต่

ละหอ้งมพีื้นทีเ่ท่ากนั ซึง่จะทําให้มคีวามน่าลงทุนมากกว่า 

การก่อสรา้งจํานวนหอ้งพกัที ่49 หอ้ง อนัเน่ืองมาจากเกดิ

การประหยดัต่อขนาด ในการศกึษาครัง้ต่อไปผูว้จิยัควรมุ่ง

ศกึษาระดบัการเผชญิกบัการประหยดัต่อขนาดของธุรกจิน้ี

ไวเ้ป็นแบบแผนในการวางแผนโครงการก่อนเริม่โครงการ

ได้ และเน่ืองจากโครงการน้ีมีอตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนไม่สูงเท่าที่ควร แต่ก็พอที่จะชี้วดัได้ว่าโครงการมี

ความน่าลงทุน ดังนั ้น  ผู้วิจ ัยจึงควรมีศึกษาเพื่ อหา

มาตรการทีก่่อใหเ้กดิการประหยดัตน้ทนุระหวา่งการดาํเนิน

โครงการร่วมด้วย เช่น การจดัทํากลยุทธ์ทางการตลาดที่

เหมาะสม การบรหิารทรพัยากรบุคคลที่คุ้มค่า แนวทางที่

ก่อใหเ้กดิการประหยดัต่อขนาดระหว่างการผลติ เป็นตน้ 
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ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจในการปฎิบติังานของพนักงานกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย 
FACTORS AFFECTING JOB SATISFACTION OF GEN Y

 

อจัจิมา บาํเพญ็บุญ  
นกัศกึษาหลกัสตูรบรหิารธุรกจิมหาบณัฑติ สาขาการจดัการธุรกจิระหว่างประเทศ 

ดร.พฒิุธร จิรายสุ 

อาจารยท์ีป่รกึษา มหาวทิยาลยันานาชาตสิแตมฟอรด์ 

 

บทคดัย่อ  
 

การศกึษาวจิยัครัง้น้ีมวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาปัจจยัทีม่ผีลต่อความพงึพอใจของพนักงานกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย อกี

ทัง้เพื่อเป็นแนวทางใหก้บัผูบ้รหิารและฝ่ายทรพัยากรมนุษยนํ์าไปวางแผนการบรหิารทรพัยากรมนุษยก์ลุ่มเจเนอเรชัน่วาย  

และเพื่อใชเ้ป็นแหล่งขอ้มูลอา้งองิสาํหรบัการวจิยัในอนาคต โดยกลุ่มตวัอย่างทีท่ําการศกึษาครัง้น้ีคอื พนักงานเอกชนและ

รัฐบาลในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวน 400 คน ผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง              

มสีถานภาพโสด มกีารศกึษาในระดบัปรญิญาตร ีมรีายได ้10,001-20,000 บาท และมปีระสบการณ์ในการทํางาน 2-5 ปี 

โดยปัจจยัทีผู่ต้อบแบบสอบถามมคีวามพงึพอใจในระดบัมาก คอื ปัจจยัวฒันธรรมและบรรยากาศในการทํางาน และปัจจยั

โอกาสความกา้วหน้า ขณะทีปั่จจยัอื่น ๆ ไดแ้ก่  ปัจจยัค่าตอบแทน ปัจจยัสวสัดกิารและผลประโยชน์ ปัจจยัความสมดุลชวีติ

ทาํงานและชวีติสว่นตวั ปัจจยัโอกาสเลื่อนตําแหน่ง และปัจจยัความสาํเรจ็ในอาชพี ผูต้อบแบบสอบถามมคีวามพงึพอใจใน

ระดบัปานกลาง และจากการทดสอบสมมติฐานด้วยค่า One-way ANOVA และค่า t-test พบว่า เพศที่ต่างกันไม่มี

ความสมัพนัธก์บัความพงึพอใจต่อการปฏบิตังิานของพนักงานกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย แต่สถานภาพ การศกึษา รายได ้และ

ประสบการณ์ทํางานที่ต่างกนัมคีวามความสมัพนัธ์กบัความพงึพอใจต่อการปฏบิตังิานของพนักงานกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย 

ส่วนผลการทดสอบสมมติฐานด้วยค่าสหสมัพนัธ์ที่ระดบันัยสําคญั 0.01 พบว่า ปัจจยัที่สมัพนัธ์กบัความพงึพอใจในการ

ปฎิบตัิงานของพนักงานกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย คอื ปัจจยัโอกาสความก้าวหน้าซึ่งมคีวามสมัพนัธ์ในระดบัสูง และปัจจยัที่

สมัพนัธก์บัความพงึพอใจในการปฎบิตังิานของพนกังานกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย น้อยทีสุ่ดคอื ปัจจยัความสมดุลในชวีติทํางาน

และชวีติสว่นตวัซึง่มคีวามสมัพนัธใ์นระดบัปานกลาง  

คาํสาํคญั: ความพงึพอใจ การปฏบิตังิาน เจเนอเรชัน่วาย  
 

ABSTRACT 

The objectives of this research are to study the factors affecting job satisfaction to Gen Y, to be 
guidelines for director and HR to manage the Gen Y staffs and to be the reference for any new researches. 
The sample group used for making this research was 400 private The result of this research showed that 
major responders who replied to the questionnaires were females, single status, having educational level 
of bachelor degree, with the income between Baht 10,001 - 20,000, and working experience of 2-5
years.The factors affecting job satisfaction in high level are Cultural and Environmental Working factor 
and Advance Opportunity factor. While the other factors affecting job satisfaction in average level are 
Income factor, Benefits factor, Work Life Balance factor, Promoting factor, and Achievement factor. The 
Hypothesis testing with One-way ANOVA and t-test showed that different gender don’t correlate with 
job satisfaction to Gen Y, but different status, educational level, income and working experience correlate
with job satisfaction to Gen Y at significant implication level of 0.05 The Hypothesis testing with 
correlation at significant implication level of 0.01 showed that the factor which correlate with job 
satisfaction to Gen Y the most is Advance Opportunity factor in high level correlation and the least is 
Work Life Balance factor in average level correlation.  
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