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การวิจัยครั้งนี้มุงศึกษาสัดสวนการกูเงินลงทุนรอยละตาง ๆ เชน 40, 50, 60, 70, 80 

และทําการกอสรางหองพักประเภทรีสอรทขนาด 20ตารางเมตร จํานวนหองพัก 45 หอง          

ราคาคากอสราง (รวมตกแตง) 15,000 บาท/ตารางเมตร ตนทุนคากอสราง 300,000 บาท/หอง 

สําหรับรายไดที่คาดหวังที่ราคา 550 บาท/หอง อัตราการเขาพักในชวงฤดูทองเที่ยวอยูที่รอยละ 

60 นอกฤดูทองเที่ยวรอยละ 40จากการวิเคราะหโครงการ โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุน

นอย 40% จะใหมูลคาโครงการปจจุบันสุทธิที่เปนบวกเทากับ 920,025  ถึงแมโครงการมี

สัดสวนการกูเงินลงทุนมากรอยละ 80 มูลคาโครงการปจจุบันสุทธิก็ใหผลที่ดีคือเปนลบนอย 

แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดที่จะลงทุนอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) อัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน (IRR) โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุนนอยรอยละ 40% จะใหอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน 12.96 และจะลดลงเรื่อยเมื่อสัดสวนการกูเงินลงทุนมากขึ้นถึงรอยละ 80% 

อัตราผลตอบแทนการลงทุนจะอยูที่ 11.54 ซึ่งใหผลตอบแทนใกลเคียงกับอัตราผลตอบแทนใน

การลงทุนที่ตองการแสดงวาโครงการนี้มคีวามเปนไปไดที่จะลงทุน 
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ABSTRACT 

 

This research aims to recover the resort investment proportion, percentage, such as 

40, 50, 60, 70, 80. And the construction of a room measuring 20 square meters, a total 

construction cost of 45 rooms (including furnishings) 15,000 baht/sqm. Construction cost 

300,000 Baht / room for revenues, the expected price of 550 Baht / room. Occupancy rate 

during peak season at 60 percent.Low season 40 percent.Analysis of Projects with the total 

investment 40% loan. To provide a positive net present value projects was 920,025. 

Although the project is to recover the investment ratio to 80 percent. Thenet present value is 

negative, the effect is less. Show that this project has the possibility to invest. Benefit cost 

ratio (BCR) rate return on investment (IRR). Projects with the total investment 40% loan, 

investment will yields 12.96. And is gradually reduced when the ratio of borrowing to invest 

up to 80% percent rate of return on investment is 11.54 which yields close to the rate of 

return on investment. Show that this project has the possibility to invest. 
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บทที่ 1 

 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

สถานการณการทองเที่ยวจังหวัดเชียงราย ในป 2548 แมวาจะมีการเติบโตของ 

จํานวนนักทองเที่ยวลดลง แตในชวงป 2549-2555 พบวา มีจํานวนนักทองเที่ยวเพิ่มขึ้น          

ทั้งคนไทย และตางประเทศ สงผลใหคาใชจายเฉลี่ยและรายไดเพิ่มขึ้น (กรมการทองเที่ยว 

กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา) โดยในทุก ๆ ปจะมีปริมาณนักทองเที่ยวเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ ดังภาพ

ที่ 1 แสดงกราฟแผนภูมิจํานวนนักทองเที่ยว 
 

 
 

ภาพ 1 แสดงกราฟแผนภูมิจํานวนนักทองเท่ียว 

 

จังหวัดเชียงรายถือเปนเมืองชายแดนที่สําคัญเปนประตูการคา การลงทุนตลอดจน 

เปนฐานการผลิตที่สําคัญของภาคและประเทศ โดยมีดานศุลกากร ถึง 3 ดานดวยกัน คือ               

ดานศุลกากรแมสาย ดานศุลกากรเชียงแสน และดานศุลกากรเชียงของ โดยมีมูลคาการคา

ชายแดนในป 2554 29,772 ลานบาท ซึ่งสูงขึ้นทุกป ยังมีความไดเปรียบดานที่ตั้งที่อยูในแนว

เชื่อมโยงหลักกับประเทศเพื่อนบาน ในอนุภูมิภาคลุมแมนาโขง ทั้งพมา ลาว โดยเฉพาะ                

การเชื่อมโยงกับจีนตอนใตและตอนกลาง โดยรัฐบาลมีโครงการพัฒนาเศรษฐกิจชายแดนในดาน

ความรวมมือระหวางประเทศและยุทธศาสตรการคาชายแดน ไดแก โครงการสี่ เหลี่ยม
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เศรษฐกิจ ในอนุภูมิภาคลุมแมนาโขง ความตกลงการคาเสรีอาเซียน-จีน และ ไทย-จีน         

ความรวมมือใน การมุงสูการเปด AEC รวมถึงการผลักดันใหมีการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ

ชายแดนแมสาย เชียงแสน และเชียงของ ใหเปนฐานเศรษฐกิจและประตูการคาที่สําคัญ         

เพื่อสนับสนุนการคา การลงทุน อุตสาหกรรม และการทองเที่ยว รวมถึงการปรับระบบ          

โลจิสติกส เพื่อสนับสนุน การเชื่อมโยงระบบคมนาคม ไดแก โครงการกอสรางทาเรือเชียงแสน 

2 โครงการกอสรางทางรถไฟสายเดนชัย-เชียงราย-เชียงของ และโครงการสรางสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 (เชียงของ-หวยทราย) จะทําใหจังหวัดเชียงรายเปนจังหวัดที่มีการ

พัฒนาอยางตอเนื่อง 

 

 
 

ภาพ 2 แสดงบริเวณสถานที่กอสรางสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 
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และจากการสรางสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 (เชียงของ-หวยทราย) ทําให

อําเภอเชยีงของเปนอําเภอที่นักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ เริ่มใหความสนใจเขามา

ทองเที่ยวมากขึ้น สิ่งกอสรางที่พักอาศัยเริ่มมีเพิ่มมากขึ้นโดยเฉพาะบริเวณบานหัวเวียง จะมี   

ที่พักเพื่อรองรับนักทองเที่ยวจํานวนมาก โดยนักทองเที่ยวที่มายังอําเภอเชียงของ สามารถ   

ขามไปยังเมอืงหวยทรายไดที่ทาเรือบานหัวเวียง สามารถทําหนังสือเดินทางชั่วคราวเพื่อขามไป

ทองเที่ยวไดและสามารถใชพาสปอรตขามไดเชนกัน นักทองเที่ยวสามารถนั่งเรือจากทาเรือ 

บานหัวเวียงลองน้ําโขงไปยังเมืองหลวงพระบางได ทุก ๆ เย็นวันเสารจะมีการจัดงานถนนคนเดิน 

ที่ชาวบานในพื้นที่จะนําพืชผล ผลิตภัณฑที่ทําขึ้นมา มาจําหนายกันยังบริเวณถนนสายหลัก

ตั้งแตบานวัดแกวไปจนถึงบานหัวเวียง นักทองเที่ยวสามารหาซื้อของฝากที่ผลิตในทองถิ่นได  

ในวันดังกลาว 

 

 
 

ภาพ 3 แสดงบริเวณสถานที่กอสรางโครงการรสีอรท 

 

โดยผูศึกษาไดนําที่ดินที่ขนาด 1,797 ตารางวา อยูในตําบลสถาน ซึ่งเปนหนึ่งในตําบล

ของอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หางจากที่วาการอําเภอเชียงของมาทางทิศใต             

เปนระยะทาง 7 กิโลเมตร ลักษณะภูมิประเทศของตําบลสถาน พื้นที่ทางดานตะวันตกเปนที่ราบสูง

และภูเขา อยูสูงกวาระดับน้ําทะเลปานกลางเฉลี่ย 900 เมตร มีภูเขาสูงสลับซับซอนวางตัวใน

แนวเหนือ–ใต ไดแก เทือกเขาดอยหลวง พื้นที่ทางตอนเหนือและทางตะวันออก เปนเขต          

ปาสงวนแหงชาติ ไดแก ปาน้ํามาและปาน้ําชาง และที่ดินที่มีไดใกลกับบริเวณ การสรางสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 ทําใหเหมาะสมแกการนํามาศึกษา 
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ดังนั้น จึงเห็นควรอยางยิ่งที่จะศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภท

รีสอรทในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรายกอนตัดสินใจลงทุน 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

เพื่อศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท ติดสะพาน

มิตรภาพขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 (เชียงของ-หวยทราย) ที่จังหวัดเชียงราย ภายใตอัตราสวน        

การกูยืมเงินตาง ๆ  

 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. การศึกษาดานการตลาดถึงจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 

ของโครงการ  

2. ประมาณการการลงทุน การกูเงิน คาใชจาย ผลตอบแทนที่จะไดรับจากการทํา

โครงการนั้น โดยการประมาณการเงินของโครงการ และการวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 

โดยใชเครื่องมือทางการเงิน 
 

ประโยชนท่ีจะไดรบัจากการวิจัย 

1. ทําใหทราบถึงความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท             

ในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย ภายใตเงื่อนไขอัตราสวนกูยืมตาง ๆ 

 



บทที่ 2 

 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทในตําบลสถาน     

จังหวัดเชียงราย ไดศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของมาปรับใชในการศึกษา รวมทั้งไดศึกษา

รายงานการวิจัย ตลอดจนวรรณกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

1. ความหมายที่พักรีสอรท 

2. แนวคิดเรื่องการศึกษาความเปนไปได (Feasibilty Study) 

3. แนวคิดดานการตลาด (Market Analysis) 

4. แนวคิดดานเทคนิค (Technical Analysis) 

5. แนวคิดดานการจัดการ (Management Analysis) 

6. แนวคิดดานการเงิน (Financial Analysis) 

7. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ความหมายที่พักรีสอรท 

ธุรกิจประเภทโรงแรมหรือรีสอรทนั้น นักวิชาการตางประเทศ ไดจัดแบงโรงแรมหรือ  

รีสอรทออกเปน 3 ประเภท ดังนี้ Henkin (1979: 4) 

1. โรงแรมเพื่อการพาณิชยหรือโรงแรมแขกไมประจํา (Commercial or Transient 

Hotels) โรงแรมประเภทนี้มีมากกวาประเภทอื่น ๆ โดยมีทําเลที่ตั้งอยูในเมืองทั้งนี้ เพื่อความสะดวก

ในการติดตอธุรกิจ แขกที่พักในโรงแรมดังกลาว มักเปนนักนักธุรกิจหรือนักทองเที่ยวที่มี

วัตถุประสงคพักชั่วคราว โรงแรมประเภทนี้จะจัดบริการความสะดวกสบายตาง ๆ แกแขกอยาง

ครบถวน 

2. โรงแรมแขกพักประจํา (Residential Hotel) โรงแรมประเภทนี้มีวัตถุประสงคใหแขก

เชาพักอาศัยอยูประจํา มีการจัดหองอาหารบริการแกแขกและลูกคาทั่วไป ทําเลที่ตั้ ง          

ของโรงแรมโดยปกติอยูในบริเวณชานเมืองเพื่อเหมาะแกการเปนที่พักอาศัย แตก็มีบางโรงแรม

ตั้งอยูใกลยางธุรกิจ ทั้งนี้เพื่ออํานวยความสะดวกแกแขกในการติดตองาน 

3. โรงแรมรีสอรท (Resort Hotel) โรงแรมประเภทนี้ตั้งอยูในบริเวณที่ใกลชิดกับ

ธรรมชาติ เพื่อใหแขกไดพักผอน ซึ่งมีวัตถุประสงคในดานการพักผอนเปนหลัก 
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โรงแรมรีสอรทจะมีอยูหลายระดับ ตั้งแตรีสอรทแบบประหยัดไปจนระดับหรูหรา 

ซึ่งสามารถใหบริการแกแขกจํานวนมาก ๆ เชน การจัดประชุมสัมมนาทางธุรกิจตาง ๆ หองพัก

ภายในโรงแรมจะมีขนาดใหญ และกวางขวางกวาโรงแรมประเภทอื่น ตามปกติภายในหองพัก 

จะจัดหองครัว และอุปกรณไวบริการแกแขกดวย เพราะจุดประสงคหลักประการหนึ่ง         

ของโรงแรมประเภทนี้คือ การดึงดูดลูกคาแบบครอบครัว ที่บางครั้งจะมาพักผอนอยูในโรงแรม

เปนเวลานาน (นิคม จารุมณี. 2536: 171-174) 

ดังนั้น ที่พักรีสอรท คือ สถานที่พักตากอากาศ ที่สรางขึ้นเพื่อใหแขก ใชเวลา       

ในวันหยุดสุดสัปดาห  หรือเทศกาลตาง ๆ สวนใหญที่ตั้ งจะอยู ในสถานที่  ที่ ใกลกับ            

แหลงทองเที่ยวทางธรรมชาติ การบริการสวนใหญ คลายโรมแรม แตอาคารสถานที่            

จะกลมกลืนกับธรรมชาติมากกวา 

 

แนวคิดเรื่องการศึกษาความเปนไปได (Feasibilty Study) 

การศึกษาความเปนไปได หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่คาดวาจะเกิดขึ้น

จากการดําเนินงานตามโครงการการลงทุนที่พักแบบรีสอรทในอําเภอเชยีงของ จังหวัดเชียงราย 

โดยพิจารณาจากการศึกษาวิเคราะหโครงการใน 4 ดาน คือ ดานการตลาด ดานเทคนิค     

ดานการจัดการ และดานการเงิน ทั้งนี้เพื่อชวยประกอบการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน 

(ฐาปนา ฉิ่นไพศาล และอัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2545) 

 

แนวคิดดานการตลาด (Market Analysis) 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเครื่องมือที่จะชวยลดความเสี่ยงภัยและความ        

ไมแนนอนในการตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยศึกษาในประเด็น

ดังตอไปนี้ 

ไดใชแนวคิดการวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 

SWOT Analysis เปนแนวคิดของ Michael E. Porter ที่ ใชวิเคราะหหาวากิจการมีจุดออน 

(Weaknesses) จุดแข็ง (Strengths) ภายในของกิจการ และมีโอกาส (Opportunities) หรือ

อุปสรรค (Treats) จากสภาพแวดลอมภายนอกกิจการอะไรบาง เพื่อใชเปนแนวทางการกําหนด

กลยุทธการแขงขันใหเหมาะสม และสามารถผลักดันใหกิจการดําเนินงานจนบรรลุเปาหมายได 

(วารสารกรมสงเสริมอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม กันยายน-ตุลาคม 2545) 
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การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเครื่องมือที่จะชวยลดความเสี่ยงภัยและความไม

แนนอนในการตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาในประเด็น

ดังตอไปนี้ 

1. การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกจิ 

จากขอมูลสถิตินักทองเที่ยวของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย พบวา ในป 2553 

มีนักทองเที่ยวเขามาในจั งหวัดเชียงรายถึ ง  833,173 คน ซึ่ งถือวาเปนจั งหวัดตน ๆ                

ที่มนีักทองเที่ยวมาเที่ยวมาก (สํานักงานการทองเที่ยวแหงประเทศไทย) 

จากขอมูลการทองเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงราย พบวา มีนักทองเที่ยว เขา - ออก 

ดานพรมแดนเชยีงของ มีจํานวน มากขึ้นทุกป ซึ่งมีอัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 9.88 เมื่อเทียบกับ 

ป 2554 โดยสวนมากกลุมที่พักจะมรีาคาอยูที่ 201–400 บาท (การทองเที่ยวและกีฬา จังหวัด

เชยีงราย) 

 

 
 

ภาพ 4 แสดงสถิติขอมูลจํานวนนักทองเที่ยวของจังหวัดเชียงราย ตั้งแตป พ.ศ. 2549 

ถึง พ.ศ. 2555 (ถึงเดือน กันยายน) 

 

 

 

 

 



8 

ตาราง 1 แสดงจํานวนที่พักป 2554 ในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

ที่พัก จํานวนที่พัก (แหง) 

กลุม 1 ราคาสูงกวา 800 บาท 2 

กลุม 2 ราคา 601 – 800 บาท 1 

กลุม 3 ราคา 401 – 600 บาท 5 

กลุม 4 ราคา 201 – 400 บาท 7 

กลุม 5 ราคาต่ํากวา 200 บาท 2 

ที่มา: การทองเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงราย 

 

แนวคิดดานเทคนิค (Technical Analysis) 

การวิเคราะหทางดานเทคนิคมีแนวทางในการพิจารณาในเรื่องระบบการใหบริการ 

การบริการและคุณลักษณะเฉพาะของการบริการ กระบวนการในการใหบริการ กําลังในการ

ใหบริการ ทําเล ที่ตั้ง อาคารสถานที่ ประมาณการตนทุนการผลิตและคาใชจายอื่น ๆ            

ที่ตองการ 

 

แนวคิดดานการจัดการ (Management Analysis) 

การวิเคราะหทางดานการจัดการเปนสิ่งสําคัญตอความสําเร็จหรือความลมเหลว   

ตอโครงการ ในการศึกษาโดยทั่วไปจะแบงเปน 2 ระยะ ดังนี้ 

1. การบริหารในระยะกอนการดําเนินงาน (Pre-Operating Period) 

การบริหารในระยะกอนดําเนินงาน จะเริ่มตั้งแตการริเริ่มใหมีโครงการจนถึง

โครงการเริ่มปฏิบัติการ งานที่อยูในขั้นตอนนี้ประกอบดวยการเตรียมการในดานตาง ๆ            

ที่เกี่ยวของกับ 

1.1 กิจกรรมยอยในโครงการ (Project Activities) 

1.2 การกอสรางโครงการ (Project Construction) 

1.3 การกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Scheduling) 

2. การบริหารในระยะดําเนินงาน (Operatin Period) ในระยะดําเนินงาน จะมีการศึกษา

รายละเอยีดในเรื่องดังตอไปนี้ 

2.1 รูปแบบหนวยงานธุรกิจ 

2.2 รูปแบบการบริหารงานภายใน 

2.3 บุคลากร 
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แนวคิดดานการเงิน (Financial Analysis) 

การวิเคราะหทางดานการเงิน เปนการประมาณการคาใชจาย และผลตอบแทนที่จะ

ไดรับจากการทําโครงการนั้น ๆ วาเปนจํานวนเงินเทาใดและมีระยะเวลากี่ป การประมาณการ

คาใชจายและผลตอบแทนของโครงการนี้ จะเปนขอมูลสําคัญที่จะนําไปใชในการวิเคราะห   

ดานการเงิน โดยองคประกอบที่สําคัญมีดังนี้ 

1. ประมาณการเงินทุนในโครงการ ประกอบดวย 

1.1 สินทรัพยถาวร และคาใชจายกอนดําเนินงาน 

1.2 เงินทุนหมุนเวียน 

2. การประมาณการดานการเงินของโครงการ แบงเปน 

2.1 ประมาณการรายไดของการใหบริการ 

2.2 ประมาณการดานตนทุนของการใหบริการ 

2.3 ประมาณการคาใชจายในการบริหารงานและอ่ืน ๆ 

2.4 ประมาณการงบกําไรขาดทุน 

2.5 ประมาณการงบกระแสเงินสด 

3. การวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 

3.1 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) มูลคาปจจุบันสุทธิ คือ ผลรวม

ของผลตอบแทนสุทธิที่ไดปรับคาของเวลาแลว โดยคํานวณไดจาก การนําผลตอบแทนในรูป

กระแสเงินสดรับ หักออกดวยคาใชจายในรูปกระแสเงินสดจาย ในแตละปจากนั้นนํามาปรับ   

คาเวลาใหเปนมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิโดยใชอัตราสวนลดที่กําหนด ซึ่งจะได

ผลตอบแทนสุทธิที่เปนมูลคาปจจุบันในแตละป และเม่ือนํามารวมกันก็จะไดมูลคาปจจุบันสุทธิ

ของโครงการการตัดสินใจวาโครงการมีความเหมาะสม หรือมีความนาลงทุนหรือไม             

ใหพิจารณาที่ NPV เมื่อ NPV>0 หรือมีคาเปนบวก แสดงวาโครงการนั้น ๆ มีความเหมาะสมกับ

การลงทุน กลาวคือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวมมากกวามูลคาปจจุบันของตนทุนรวม 

(PVB>PVC) 

3.2 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal Rate Of Return: IRR) 

หมายถึง อัตราตอบแทนที่ทําใหคาปจจุบันสุทธิของโครงการมีคาเทากับศูนย เกณฑการตัดสินใจ

วาโครงการใดมีความคุมคานาลงทุนก็คือ เมื่อ IRR มีคาสูง และตองสูงกวาอัตราดอกเบี้ย หรือ 

ตนทุนคาเสียโอกาสของทุน 

3.3 อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย (Benefit Cost Ratio: BCR) แสดงถึง

อัตราสวนระหวางมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนกับมูลคาปจจุบันของคาใชจายตลอดอายุ
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โครงการ คาใชจายในที่นี้คือ คาใชจายทั้งทางดานทุน (Capital) และคาใชจายในการดําเนินงาน

และบํารุงรักษาเกณฑที่ใชในการตัดสินใจก็คือ เลือกโครงการที่มี่คา BCR > 1 ก็คือเมื่อคา BCR > 1 

หมายความวา ผลตอบแทนที่ไดจากโครงการจะมีคามากกวาใชจายที่เสียไป 

3.4 ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) ระยะเวลาคืนทุน คือ ระยะเวลา                

ที่ผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนินงาน มีคาเทากับ คาลงทุนของโครงการ (Investment Cost)  

วิธีนี้จะพิจารณาถึงจํานวนปที่ไดรับผลตอบแทนคุมกับเงินลงทุน โดยทั่วไประยะเวลาคืนทุน  

ตองไมนานเกินไป 

4. ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) ระยะเวลาคืนทุน คือ ระยะเวลา                          

ที่ผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนินงาน มีคาเทากับ คาลงทุนของโครงการ (Investment Cost)  

วิธีนี้จะพิจารณาถึงจํานวนปที่ไดรับผลตอบแทนคุมกับเงินลงทุน โดยทั่วไประยะเวลาคืนทุน  

ตองไมนานเกินไป 

5. การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) การวิเคราะหความออนไหวของ

โครงการนี้ เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลงในดานตาง ๆ ที่ทําใหโครงการตกอยูในสภาวะของ

ความเสี่ยงและความไมแนนอน อันจะสงผลกระทบตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ 

6. การวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Point) การวิเคราะหจุดคุมทุน หมายถึง จุด ณ 

ระดับการดําเนินงานของธุรกิจที่ปริมาณการผลิต และขายมีผลทําใหธุรกิจมีรายไดเทากับ

คาใชจายรวม หรือ หมายถึง จุด ณ ระดับการดําเนินงานของธุรกิจไมมีกําไรหรือขาดทุน 

 

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

1. มารยี วงษสันต (2546) “ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนในโครงการอพารทเมนท

ใหเชายานรามคําแหง” โดยศึกษาความคุมคาของโครงการกอสรางอพารทเมนทใหเชา ดวยการ

สํารวจพื้นที่ที่จะทําโครงการ และการออกแบบสอบถามขอมูลความตองการและแนวทาง    

การตัดสินใจเลือกเชาที่พักอาศัยจากกลุมเปาหมาย ดวยการสุมตัวอยาง ซึ่งการศึกษา      

ความเปนไปไดในการลงทุนมี 2 กรณีคือ การลงทุนโดยเงินทุนจากผูลงทุน และการลงทุน    

โดยเงินกูจากสถาบันการเงิน อัตราดอกเบี้ยรอยละ 8 

ผลการศึกษาทางการเงินพบวามูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อสิ้นสุดโครงการ มีคา

มากกวา 0 ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) เทากับ 8.60% มีคามากกวาอัตราดอกเบี้ย

เงินกู อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย มีคาเทากับ 1 และระยะเวลาคืนทุน เทากับ 7.3 ป 

แสดงวาโครงการอพารทเมนทใหเชานี้มีความเหมาะสมที่จะลงทุน 
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2. ธนารัตน พิริเยศยางกูร (2541) “ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนที่อยูอาศัย

ประเภทใหเชาของนักศึกษามหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยาเขตศรีราชา” โดยศึกษา                 

ความเปนไปไดทางการตลาด และความเปนไปไดทางการเงิน ดวยการแบงการศึกษาเปน        

2 กรณี คือ ผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน และขอกูยืมเงินจากสถาบันการเงินมาเปนคากอสราง และ   

ผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดินและนําเงินลงทุนของตนเองบางสวน นอกเหนือจากการขอกู เงิน         

จากสถาบันการเงินมาเปนคากอสราง 

ผลการศึกษาพบวา ทําเลที่ตั้งของโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน และ  

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน พบวาในกรณีผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน และขอกูเงิน  

จากสถาบันการเงินจํานวน 10,410,000 บาท เพื่อกอสรางหอพักสําหรับนักศึกษาปรากฏวา 

NPV หลังหักภาษีเทากับ -2,533,839 บาท IRR เทากับ 10.42% และระยะเวลาในการคืนทุน

เทากับ 9 ป 4 เดือน และผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการเมื่อลดอัตราคาเชาหองพักลง 

5% ปรากฏวา NPV เทากับ -5,010,704 บาท และ IRR เทากับ6.84% หรือเมื่อคาใชจายเพิ่มขึ้น 

5% พบวา NPV เทากับ -2,916,032 บาท IRR เทากับ 11.6% แสดงใหเห็นวา การลดลงของ

อัตราคาเชา และการเพิ่มขึ้นของอัตราคาใชจาย สงผลให NPV และ IRR ของโครงการลดลงและ

ไมคุมคาในการลงทุน ในกรณีที่ผูลงทุนซื้อที่ดินและมีเงินลงทุนในการกอสราง 7,000,000 บาท 

โดยขอกูเงินจากสถาบันการเงิน จํานวน 4,150,000 บาท ผลปรากฏวาคา NPV เทากับ 847,851 บาท 

IRR เทากับ 17.48% และระยะเวลาในการคืนทุนเทากับ 6 ป 11 เดือน และการวิเคราะห               

ความออนไหวของโครงการ เมื่อลดอัตราคาเชาหองพักลง 5% จะทําให  NPV เทากับ                            

-1,609,975 บาท IRR เทากับ 12.44% เมื่อคาใชจายเพิ่มขึ้น 5% พบวา NPV พบวา 464,657 บาท 

IRR เทากับ 16.85% จากการกําหนดใหอัตราคาเชาลดลง 5% และตนทุนคาใชจายเพิ่มขึ้น 5% 

ผลการศึกษาพบวาการลดลงของอัตราคาเชามีผลกระทบตอกําไรมากกวาการลดลงของตนทุน

และคาใชจาย 

3. จิรุตถ จั่นเจริญ (2547) ศึกษาเรื่อง “การวิเคราะหการลงทุนธุรกิจอพารทเมนท  

ในจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษา ทับทรายทองอพารทเมนท” โดยมีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะห  

ดานการเงินของโครงการทับทรายทองอพารทเมนท ดวยการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ และระยะเวลาการคืนทุน การวิเคราะหจุดคุมทุน          

การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ วิเคราะหดานการตลาดของโครงการทับทรายทอง 

อพารทเมนท และกําหนดแผนงานในการบริหารทางการเงินและการตลาดผลการศึกษาพบวา 

มูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับ 20,434,292 บาท ซึ่งมีคาเปนบวก อัตราผลตอบแทนภายใน     

มีคาเทากับรอยละ 4.89 และระยะเวลาคืนทุนเทากับ 15.38 ป หรือ ระยะเวลา 15 ป 4 เดือน 
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และคา IRR ยังมีคามากกวาอัตราคิดลดของโครงการซึ่งเทากับ 1.86 กรณีนี้การลงทุนใน

โครงการทับทรายทองอพารทเมนทจึงมีความคุมคาควรแกการลงทุน 



บทที่ 3 

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภท            

รีสอรทในตําบลสถาน อําเภอเชยีงของ จังหวัดเชียงราย ผูศึกษาไดลําดับขั้นตอนของการศึกษา

ไวดังนี้ 

 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการสอบถาม

สํานักงานการทองเที่ยวแหงประเทศไทย ภาคเหนือ เขต 2 โดยสอบถามถึงขอมูลจํานวนหอง 

อัตราคาเชาและการใหบริการตาง ๆ เปนตน ตลอดจนการรวบรวมขอมูลจากการสังเกต      

ถึงสภาพแวดลอมในพื้นที่โครงการที่ทําการศึกษา เชน ทําเล ที่ตั้ง ทางเขา-ออก 

2. ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการศึกษา

คนควาจากเอกสารงานวิจัยและวิทยานิพนธตาง ๆ ที่เกี่ยวของ บทความและบทวิเคราะหตาง ๆ       

ทั้งภาครัฐบาลและเอกชน ตลอดจนขอมูลจาก Internet เพื่อใชในการอางอิงประกอบ          

การวิเคราะหโครงการ รวมถึงรายงานการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนธุรกิจที่พัก

ประเภทรีสอรท ในโครงการที่มีลักษณะและขนาดเดียวกับโครงการที่ทําการศึกษาครั้งนี้ 

 

การวิเคราะหขอมูล 

การวิเคราะหขอมูลในการศึกษาครั้งนี้แบงออกเปน 2 สวน คือ 

1. การวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนา (Descriptive  Method) เปนการวิเคราะหขอมูล

ทั่วไปของโครงการ ไดแก ทําเลที่ตั้ง ลักษณะการออกแบบอาคาร การกอสราง สภาพ        

การแขงขันทางธุรกิจ การวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค ตลอดจนการกําหนด

กลยุทธทางการตลาด 

2. การวิเคราะหขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Method) จะเปนการเปรียบเทียบ

ตนทุนและผลประโยชนของโครงการ และวิเคราะหการเปรียบเทียบความคุมคาทางการเงิน 

ของโครงการโดยพิจารณาจากตัวชี้วัดความคุมคาในการลงทุน ไดแก การประมาณการ       

งบกระแสเงินสด (Cash Flow) มูลคาสุทธิปจจุบัน (NPV) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) รวมถึงระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period)                 
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การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) และการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even 

Analysis) 

ตัวชี้วัดที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 

ตัวชีว้ัดความคุมคาในการลงทุน มีดังนี้ 

1. การประมาณการงบกระแสเงินสด (Cash Flow) 

2. มูลคาสุทธิปจจุบัน (NPV) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณได ดังนี้ 

โดยที่ NPV = มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิที่เพิ่มขึ้นตลอดอายุโครงการ 

Bt    = มูลคาของผลไดที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

Ct    = มูลคาของเงินลงทุนและคาใชจายที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

I     = อัตราดอกเบี้ยหรือคาเสียโอกาสของทุน 

t = ปของโครงการ คือ ปที่ 1, 2, 3,…,n 

n = อายุของโครงการ 

หลักการตัดสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ 

ถา NPV > 0 เกินเปาหมายการลงทุน  

NPV < 0 นอยกวาที่คาดหวังจะใหไดผลตอบแทน ไมสมควรลงทุน 

NPV = 0 ไดผลตอบแทนตามที่คาดหวัง 

3. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณได ดังนี้ 

โดยที่ Bt = มูลคาของผลไดที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

Ct = มูลคาของเงินลงทุนและคาใชจายที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

r* = IRR ที่ NPV = 0 

IRR = อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน 

t = ปของโครงการ คือ ปที่ 1, 2, 3,…,n 

n = อายุของโครงการ 

หลักในการตัดสินวาโครงการใดมีความคุมคานาลงทุน คือ โครงการลงทุนนั้น    

จะมคีา IRR สูงกวาคาเสียโอกาสของเงินลงทุน (ชูชพี พิพัฒนศิถี) 

t
t

n

t
t rCNPV )1/()(

1

 


0*)1/()(
1

 
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t
t

n

t
t rCIRR
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4. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณไดดังนี้ 

โดยที่ Bt = มูลคาของผลได (benefit) ที่เพิ่มข้ึน ในปที่ t 

Ct = มูลคาของเงินลงทุนและคาใชจาย (cost) ที่เพิ่มข้ึน ในปที่ t 

i = อัตราดอกเบี้ย หรือคาเสียโอกาสของทุน 

t  = ปของโครงการ คือ ปที่ 1, 2 ,3,…,n 

n = อายุของโครงการ 

5. หลักการตัดสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ 

ขนาดของ BCR อาจจะเทากับหนึ่ ง มากกวาหนึ่ง หรือนอยกวาหนึ่ ง ก็ ได                       

แตหลักการตัดสินใจที่แสดงวาโครงการมคีวามเหมาะสมและคุมคาในทางการเงินของโครงการ

ลงทุน คือ เมื่อ BCR = 1 หรือมีคามากกวา 1 

5.1 ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณไดดังนี้ 

ระยะเวลาคนืทุน = คาใชจายในการลงทุน/ ผลตอบแทน 

5.2 การวิเคราะหความออนไหว(Sensitivity Analysis) 

การวิเคราะหความออนไหวของโครงการนี้ เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลง  

ในดานตาง ๆ ที่ทําใหโครงการตกอยูในสภาวะของความเสี่ยงและความไมแนนอน อันจะสง 

ผลกระทบตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ 

6. การวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis) 

การวิเคราะหจุดคุมทุน หมายถึง จุด ณ ระดับการดําเนินงานของธุรกิจที่ปริมาณ

การผลิตและขายมีผลทําใหธุรกิจมีรายไดเทากับคาใชจายรวม หรือ หมายถึง จุด ณ ระดับการ

ดําเนินงานของธุรกิจไมมีกําไรหรือขาดทุน 

 

 

t
n

t
t

t
n

t
t rcrBCR )1/(/)1/(
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การวางผังงานกอสราง 

ลักษณะที่พักเปนหองพักแบบหองพักเดี่ยวจํานวน 15 หลังและหองพักแฝดจํานวน  

15 หลัง รวม 45 หอง สํานักงานจํานวน 1 หลังในโครงการ โดยถนนที่ใชเปนทางเขา–ออก 

จราจรกวาง 6 เมตร และจัดที่จอดรถไวจํานวน 22 คัน 

บอพักน้ําใหมีประจําทุกหลังและทอระบายน้ํา ขนาดเสนผาศูนยกลางภายในทอระบาย

น้ําขนาดเล็กสุดไมต่ํากวา 0.60 เมตร ยกเวนกรณี ระบบระบายน้ําเสียแยกออกจากระบบ

ระบายน้ําฝน (ขอกําหนดจัดสรรที่ดินตางจังหวัด หมวด 4 ขอ 1) 

สวนรั้วโดยรอบโครงการ วัสดุกอคอนกรีตบล็อก 9 ซม. สูง 1.80 เมตร (ฐานราก         

รับเสารั้วทุกระยะ 2.50 เมตร ฉาบเสาและคานเรียบผนังบล็อกฉาบเซาะรองและทาสี) ความ

ยาวรวม 400 เมตร โดยมีแผนและรายละเอียดโครงการมดีังนี้ 

 

 
 

ภาพ 5 แสดงแผนผังบริเวณที่ต้ังโครงการที่พัก 
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ภาพ 6 แสดงแผนผงับริเวณโครงการท่ีพัก 

 

 
 

ภาพ 7 แสดงภาพบรรยากาศภายในโครงการ 
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ภาพ 8 แสดงภาพบรรยากาศภายในโครงการ 

 

 
 

ภาพ 9 แสดงภาพบรรยากาศภายในโครงการ 
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ภาพ 10 แสดงแบบรูปบานพักเดี่ยว 

 

 
 

ภาพ 11 แสดงแบบรูปแปลนพื้นบานพักแฝด 
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ภาพ 12 แสดงแบบรปูดานบานพักแฝด 
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การประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 

โครงการที่พักประเภทรีสอรทมีการประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสรางใน

รายละเอยีดดังตอไปนี้ 

 

ตาราง 2 แสดงประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 

รายการ จํานวน หนวยนับ ราคา/หนวย รวมมูลคา 

ที่ดิน 1,797 ตารางวา 5,000 8,985,000 

คากอสรางอาคารที่พักพรอมตกแตงภายใน 

- ขนาด 56 ตารางเมตร 

- ขนาด 108 ตารางเมตร 

 

15 

15 

 

หลัง 

หลัง 

 

672,000 

1,296,000 

 

10,080,000 

19,440,000 

คากอสรางอาคารสํานักงาน 

และหองโถงสวนกลางพรอมตกแตงภายใน 1 หลัง 2,700,000 2,700,000 

สิ่งปลูกสรางสาธารณูประโภค 

- คากอสรางถนนและที่จอดรถ 22 คัน 

- งานระบบระบายน้ํา 

- งานระบบประปา 

- งานระบบไฟฟาเสาไฟพรอมหมอแปลง 

- งานรั้วโครงการ 400 เมตร 

- งานตกแตงบริเวณและจัดสวนสนามหญา 

ไมพุมไมคลุมดิน 30% ไมยนืตน 

 

900 

 

320 

 

400 

 

ม. 

 

ม. 

 

ม. 

 

 

550 

 

550 

 

2000 

 

 

495,000 

724,600 

176,000 

500,000 

800,000 

 

251,000 

รวม 44,151,600 
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บทที่ 4 

 

ผลการวิจัย 

 

ผลที่ไดจากการวิเคราะหในแงอัตราสวนกูยืมที่เหมาะสมในการลงทุนธุรกิจที่พัก

ประเภทรีสอรทที่ตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย จะถูกนํามาวิเคราะหผลในดานตาง ๆ ดังนี้ 

 

 
 

ภาพ 13 แสดงแผนที่โครงการท่ีพักและสถานที่กอสรางสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 
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การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเครื่องมือที่จะชวยลดความเสี่ยงภัยและความไม

แนนอนในการตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาในประเด็น

ดังตอไปนี้ 

1. การวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) ของ

โครงการ 

1.1 การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths) 

1.1.1 รีสอรทตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่ดี เชน มีภูมิประเทศที่สวยงาม ใกลแหลง

ทองเที่ยว ใกลแหลงชุมชน เดินทางสะดวก 

1.1.2 รีสอรทมีการจัดสิ่งอํานวยสะดวกใหตรงกับความตองการของลูกคา 

เชน ระบบความปลอดภัยที่ดี 

1.1.3 สถานที่จอดรถกวางขวาง 

1.1.4 รีสอรทมกีารออกแบบตกแตงใหใกลชิดกับธรรมชาติทําใหบรรยากาศ    

เหมาะแกการพักผอน เหมาะสําหรับนักทองเที่ยวที่ไมประสงคพักในเมือง 

1.1.5 การบริการของพนักงานที่มีประสิทธิภาพ และมีทักษะในการทํางาน 

โดยเฉพาะการบริการเปนกันเองแบบคนไทย 

1.2 การวิเคราะหจุดออน (Weaknesses) 

1.2.1 ธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทแหงใหมยังไมเปนที่รูจัก 

1.2.2 มีแหลงทองเที่ยวโดยรอบตําบลสถานนอย 

1.3 การวิเคราะหโอกาส (Opportunities) 

1.3.1 ตําบลสถานเปนตําบลที่นักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติเริ่มให

ความสนใจเขามาทองเที่ยวมากขึ้น โอกาสที่ลูกคาจะเขาพักก็จะมคีวามเปนไปไดสูง 

1.3.2 อัตราคาหองพักคาอาหารและบริการตาง ๆ สามารถปรับขึ้นไดอีก         

5-10% 

1.3.3 รัฐบาลมีโครงการพัฒนาเศรษฐกิจชายแดนในดานความรวมมือระหวาง

ประเทศและยุทธศาสตรการคาชายแดน 

1.3.4 จังหวัดเชียงราย ไดวางยุทธศาสตรในการเพิ่มจํานวนนักทองเที่ยว  

เพื่อเพิ่มรายได 
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1.4 การวิเคราะหอุปสรรค (Treats) 

1.4.1 มีการแขงขันในธุรกิจที่พักสูงจากคูแขงประเภทรีสอรทและที่พัก

ประเภทตาง ๆ 

1.4.2 ธุรกิจรีสอรท เปนธุรกิจที่มคีวามเปนฤดูกาลทําใหในนอกฤดูทองเที่ยว( 

Low Season) มลีูกคานอย 

1.4.3 มีคูแขงขันมากมายทั้งระดับเดียวกัน และระดับอื่น มีการตัดราคาใน

การเสนอขายลูกคา มีจํานวนหองพักที่หลากหลายกวา 

1.4.4 ในอนาคตคู แ ข ง ร าย ใหม อ าจมี ก ารดํ า เ นิ น ง าน  มี แบบแผน                      

มีการออกแบบ รีสอรทที่ทันสมัย และเปนที่นิยมของลูกคา 

 

การวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจากทําเลที่ตั้ง สามารถสรุปผลการศึกษาได ดังนี้ 

ที่ตั้งโครงการที่พักประเภทรีสอรทมีขนาดพื้นที่ 4 ไร 1 งาน 97 ตารางวา หรือ 7,188.00 ตารางเมตร 

โดยตั้งอยู ในตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย หางจากที่วาการตําบลสถานมาทางทิศใต              

เปน ระยะทาง 7 กิโลเมตร และหางจากสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 ประมาณ 500 เมตร          

มีการคมนาคม ไป–มา สะดวก อยูไมไกลแหลงทองเที่ยว อีกทั้งภายในพื้นที่เปนบริเวณที่มี     

ความรมรื่น บรรยากาศดี มีความเปนสวนตัวและสถานที่จอดรถสะดวกเรื่องการวิเคราะห

ทางดานกฎหมายพบวาที่ดินแหงนี้ตั้งอยูในบริเวณที่ผังเมืองยังเขาไมถึงจึงไมอยูใตกฎหมาย       

ผังเมอืงของจังหวัดเชยีงราย และไมเขาพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

การวิเคราะหความเปนไปไดดานการบริหาร 

การวิเคราะหดานการจัดการ ทําใหทราบขอมูลเพื่อกําหนดระยะเลาการดําเนินการ 

การกําหนดรูปแบบในการบริหารธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท การจัดโครงสรางองคกร เพื่อ

ประโยชนในการประเมินผลและตัดสินใจลงทุน ในการวิเคราะหมีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาใชจายกอนดําเนินงาน 

กอนการดําเนินงานธุรกิจที่พักจะตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคารและ         

ขออนุญาตประกอบกิจการที่พักประเภทรีสอรทจากหนวยงานในพื้นที่ และในสวนของ        

การจัดหาเงินทุนจากสถาบันการเงิน 
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2. รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 

โครงการธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทเปนกิจการขนาดเล็ก ดําเนินการในรูปแบบ

เจาของคนเดียว มีรูปแบบการบริหารงานตามหนาที่ชัดเจน ซึ่งมีโครงสรางองคกร ดังนี้ 

3. ผลตอบแทนและหนาที่ความรับผิดชอบของบุคลากร 

3.1 ผูจัดการ ทําหนาที่ควบคุมความเรียบรอยของกิจการในทุก ๆ ดานบริหารงาน

บุคคล จัดการดานการเงินและบัญชี จัดการดานการตลาด จํานวน 1 คน อัตราเงินเดือน 

15,000 บาท 

3.2 พนักงานสมุหบัญชีทําหนาที่ดานการเงินและบัญชี อัตราเงินเดือน 10,000 

บาท 

3.3 พนักงานหนาเคานเตอร ดูแลการใหบริการหองพักแกลูกคาอัตราเงินเดือน 

8,000 บาท 

3.4 พนักงานทําความสะอาด ทําหนาที่ดูแลและทําความสะอาดในสวนของที่พัก 

และพ้ืนที่สวนกลางทั้งหมดจํานวน 2 คน อัตราเงินเดือน 7,000 บาท เปนเงิน 14,000 บาท 

3.5 คนสวนดูแลสวนและตนไมในโครงการจํานวน 1 คน อัตราเงินเดือน 3,000 

บาท 

3.6 พนักงานดูแลความปลอดภัย ทําหนาที่รักษาความปลอดภัยบริเวณที่พัก 

จํานวน 1 คน อัตราเงินเดือน 6,000 บาท 

 

การวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

การวิเคราะหทางการเงิน เปนการประมาณการคาใชจายและผลตอบแทนที่จะไดรับ

จากการทําโครงการ โดยการแบงเปนขั้นตอน ดังนี้ 

1. ประมาณการเงินทุนในโครงการ 

เงินลงทุนในโครงการทั้งหมดจํานวน 46.4 ลานบาท โดยมาจากสวนของเจาของ 

18.27 ลานบาท และจากการกูยืมสถาบันการเงิน 28.13 ลานบาท โดยใชที่ดินที่ตั้งโครงการ 

สิ่งกอสรางพรอมอุปกรณตาง ๆ เปนหลักประกันในการกูยืม 

2. สมมติฐานทางการเงิน 

2.1 รายละเอยีดโครงการ ประกอบดวย 

2.1.1 หองพักบานเดี่ยว 15 หลัง เปนจํานวน 15 หอง 

2.1.2 หองพักบานแฝด 15 หลัง เปนจํานวน 30 หอง 

         รวมทั้งหมดจํานวน 45 หอง 
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ตาราง 3 แสดงอัตราคาเชาและจํานวนผูเขาพักโครงการรีสอรท 

อัตราคาเชา/วัน อตัราการเขาพกั อัตราการกูเงนิ กอนหกัภาษีเงินได 

550 60%/40% 40% กรณศีึกษาที ่1 

550 60%/40% 50% กรณศีึกษาที ่2 

550 60%/40% 60% กรณศีึกษาที ่3 

550 60%/40% 70% กรณศีึกษาที ่4 

550 60%/40% 80% กรณศีึกษาที ่5 

หมายเหตุ: อัตราการเขาพักในฤดูทองเที่ยว 60% นอกฤดูทองเที่ยว 40% 

 

2.2 เงินสดรับ 

2.2.1 กําหนดให ชําระคาเชาทุกวัน 

2.2.2 เงินสดรับจากการใหเชาหองพัก 

2.2.3 เงินสดรับอื่น ๆ มาจากรายไดจากคาอาหาร 

2.2.4 เงินกู 

1) อัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR = 7.5% 

2) สมมติใหอัตราดอกเบี้ยที่คาดหวัง = 10% 

3) เงื่อนไขการเบิกเงินกู 80% ของมูลคา 

2.2.5 เงื่อนไขการคืนเงินตนธนาคาร ชําระคืนเงินตนงวดละ 0.28ลาน 
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ตาราง 4 แสดงรายไดจากการเขาพักอาศัย บนสมมุติฐานแบบที่ 1 อัตราการกูเงิน 40% 

 

ตาราง 5 แสดงตารางรายละเอียดตนทุนรายรับจากโครงการรีสอรทและผลตอบแทน 

กรณีศกึษา ที 1 2 3 4 5 

ระยะเวลาของโครงการ (ป) 20 20 20 20 20 

เงินกูคากอสราง 40% 50% 60% 70% 80% 

คืนเงินตนคงที่ ภายใน (ป) 7 7 7 7 7 

อัตราดอกเบี้ยที่คาดหวัง 12% 12% 12% 12% 12% 

เงินลงทุนทั้งสิ้น (ลานบาท)  8.925   7.631     6.336 9.450  18.28 

กระแสเงินสดสุทธิ (ลานบาท)  25.890 25.463 25.036 24.60 24.182 

เงินกูโครงการ (ลานบาท) 5.400 6.750 8.1 9.45 10.8 

ดอกเบี้ยจายที่ MLR 7.785% 1.709 2.136 2.563  2.990 3.417 

NPV(ลานบาท) 0.920 0.675 0.442 0.221 -0.003 

BCR 1.03 1.02 1.02 1.01 1.00 

IRR (%) 12.96 12.59 12.23 11.88 11.54 

สวนล้ํามูลคาหุน(บาท/หุน) 1.03 0.89 0.70 0.43 -0.01 

เดือน 
ประมาณ

การรายรับ 

มาตรฐานวัน

ศุกร-เสาร 

มาตรฐานวัน

อาทิตย-

พฤหัสบดี 

รวมรายได/

เดือน 

% การเขา

พัก/เดือน 

รวมเปนเงิน

ตอเดือน 

1 January 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 

2 February 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 

3 March 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 

4 April 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 

5 May 297,000 445,500 742,500 60% 297,000 

6 June 297,000 445,500 742,500 60% 297,000 

7 July 297,000 445,500 742,500 60% 297,000 

8 August 297,000 445,500 742,500 60% 297,000 

9 September 297,000 445,500 742,500 60% 297,000 

10 October 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 

11 November 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 

12 December 297,000 445,500 742,500 60% 445,500 
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3 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) จากการวิเคราะหโครงการ 

โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุนนอย 40% จะใหมูลคาโครงการปจจุบันสุทธิที่เปนบวก

เทากับ 920,025 ถึงแมโครงการมีสัดสวนการกูเงินลงทุนมากรอยละ 80 มูลคาโครงการ

ปจจุบันสุทธิก็ใหผลที่ดีคือเปนลบนอย แสดงวาโครงการนี้มคีวามเปนไปไดที่จะลงทุน 

4 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) จากการวิเคราะหพบวาทุกกรณีศึกษา

(สัดสวนการกูเงิน) โครงการใหคา BCR ไมนอยกวาหนึ่ง อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนของ

โครงการนี้ต่ําสุดเทากับ 1.00 แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 

5 อัตราผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) จากการ

วิเคราะหโครงการ โครงการที่มีสัดสวนการกู เงินลงทุนนอยรอยละ 40% จะใหอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน 12.96 และจะลดลงเรื่อยเมื่อสัดสวนการกูเงินลงทุนมากขึ้นถึงรอยละ 

80% อัตราผลตอบแทนการลงทุนจะอยูที่ 11.54  ซึ่งใหผลตอบแทนใกล เคียงกับอัตรา

ผลตอบแทนในการลงทุนที่ตองการ  
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ตาราง 6 แสดงประมาณการกระแสเงินสด ระยะเวลา 20 ป แบบกรณีที่ 1 สัดสวนการกูเงนิ 40% อัตราคาเชา 590 บาท ผูเขาพัก 60%/40% 
รายการ มูลคารวม เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนท่ี 4 เดือนท่ี 5 ปที1่ ปที5่ ปที1่0 ปที1่5 ปที2่0 

เงินสดรับ 
           

เงินสดรบัจากคาเชา 100,548,000 - - - - - - 5,292,000 5,292,000 5,292,000 5,292,000 

เงินสดรบัอื่น ๆ 7,600,000 - - - - - - 400,000 400,000 400,000 400,000 

รวมเงินสดรับ (B) 108,148,000 - - - - - - 5,692,000 5,692,000 5,692,000 5,692,000 

เงินสดจาย 
           

1) คาที่ดินโครงการ 8,985,000 8,985,000 - - - - - - - - - 

2) คากอสราง - - - - - - - - - - - 

     2.1) สาธารณูปโภค 2,946,600 589,320 589,320 589,320 - - 589,320 - - - - 

     2.2) คากอสรางอาคาร 32,220,000 3,222,000 3,222,000 3,222,000 3,222,000 3,222,000 1,611,000 - - - - 

2) คากอสรางและคาตกแตง 35,166,600 3,811,320 3,811,320 3,811,320 3,222,000 3,222,000 2,200,320 - - - - 

3) คาดําเนินการ 
           

    3.1) คาใชจายในการขายและบริหาร 17,803,000 - - - - - - 937,000 937,000 937,000 937,000 

    3.2) คาโฆษณาประชาสัมพันธ 1% ของ

รายได 
1,081,480 - - - - - - 56,920 56,920 56,920 56,920 

    3.3) คาขอใบอนุญาตและคาใชจาย

พิเศษ 2% ของรายได 
2,162,960 - - - - - - 113,840 113,840 113,840 113,840 

    3.4) คาออกแบบและคุมคากอสราง 

3%ของคากอสราง 
1,054,998 114,340 114,340 114,340 96,660 96,660 66,010 - - - - 

รวมคาดําเนินการ 22,102,438 114,340 114,340 114,340 96,660 96,660 66,010 1,107,760 1,107,760 1,107,760 1,107,760 

ดอกเบี้ยจาย MLR 7.5% 11,744,171 - 19,057 38,113 57,170 73,280 164,831 1,380,289 325,291 - - 

ภาษีเงินไดนิตบิุคคล - - - - - - - - - - - 

ภาษีเงินไดรีสอรท 12.5% 12,568,500 - - - - - - 661,500 661,500 661,500 661,500 

รวมเงินสดจาย (C) 87,202,002 12,910,660 3,944,716 3,963,773 3,375,830 3,391,940 2,431,161 2,723,285 2,042,812 1,757,083 1,757,083 
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ตาราง 6 (ตอ) 
รายการ มูลคารวม 1 2 3 4 5 ปที1่ ปที5่ ปที1่0 ปที1่5 ปที2่0 

กระแสเงนิสดสุทธิ (B - C) 20,945,998 -12,910,660 -3,944,716 -3,963,773 -3,375,830 -3,391,940 -2,431,161 2,968,715 3,649,188 3,934,917 3,934,917 

เงินสดตนงวด - - 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 5,272,112 38,121,767 219,780,062 455,875,082 

เงินสดเพิ่มขึ้นลดลง - -12,910,660 -3,844,716 -3,863,773 -3,275,830 -3,291,940 -2,331,161 8,240,826 41,770,955 223,714,979 459,809,999 

เงินกู 
           

- เงินกูคากอสรางและคาตกแตง 28,133,280 3,049,056 3,049,056 3,049,056 2,577,600 2,577,600 1,760,256 - - - - 

รวมเงินกู 28,133,280 3,049,056 3,049,056 3,049,056 2,577,600 2,577,600 1,760,256 - - - - 

คืนเงินตนธนาคาร 28,133,280 - - - - - - 2,813,328 2,813,328 - - 

ดอกเบ้ียจาย MLR 7.5% 11,744,171 - 19,057 38,113 57,170 73,280 164,831 1,380,289 325,291 - - 

เงินกูสะสม - 3,049,056 6,098,112 9,147,168 11,724,768 14,302,368 28,133,280 16,879,968 2,813,328 - - 

เงินลงทุน 18,877,941 9,961,604 895,660 914,717 798,230 814,340 670,905 - - - - 

เงินสดปลายงวด - 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 5,427,498 38,957,627 223,714,979 459,809,999 
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บทที่ 5 

 

บทสรุป 

 

ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท   

ในตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย สามารถสรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะ ดังนี้ 

 

สรุปผลการวิจัย 

1. การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด พบวา แมจะมีการแขงขันทางธุรกิจที่

รุนแรง แตการเปดจุดผานแดนถาวรสะพานมติรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 ทําใหปริมาณผูสัญจร

การเขาออกมากขึ้นหลายเทาตัว  จึงมีความเปนไปไดที่จะมผีูเขาพักมากกวาที่ประมาณไวมาก 

2. จากการศึกษาความเปนไปไดทางเทคนิค พบวา ทั้งทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม และ

ลักษณะการออกแบบกอสรางอาคาร หองพักถูกตองตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

3. การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ พบวา โครงการที่พักประเภทรีสอรท  

สามารถดําเนินการในรูปแบบบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล โดยเจาหนาที่ เกี่ยวของ

ประกอบดวย ผูจัดการที่พัก 1 คน พนักงานบริการทั่วไป จํานวน 3 คน พนักงานทําความ

สะอาดจํานวน 1 คน และพนักงานรักษาความปลอดภัยจํานวน 1 คน รวม 6 คน  

4. การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ 

NPV) โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุนมากถึงรอยละ 80 มูลคาโครงการปจจุบันสุทธิยังให

ผลที่เปนลบเล็กนอย อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน

ของโครงการนี้ต่ําสุดอยูที่ 1.00 อัตราผลตอบแทนการลงทุนจะอยูที่รอยละ 11.54 ซึ่งให

ผลตอบแทนใกลเคียงกับอัตราผลตอบแทนในการลงทุนที่ตองการรอยละ 12 แสดงวาโครงการนี้ 

มีความเปนไปไดที่จะลงทุน 

 

ขอเสนอแนะ 

1. การลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทควรทําการพิจารณาเรื่อง ภาษีการคาหลังหัก

คาใชจาย และภาษโีรงเรือน เนื่องจากภาษีทั้งสองเปนคาใชจายหลักของธุรกิจประเภทนี้ 

2. ธุรกิจประเภทที่พักตองพิจารณาความเสี่ยง เนื่องจากยายที่พักเมื่อเกิดรีสอรทใหม 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



16 

บรรณานุกรม 

 

โกศล วัชโรทน. (2545). ปจจัยที่มีอิทธิพลตอนักทองเที่ยวชาวตางประเทศในการเลือกใช

บริการท่ีพักแรมประเภทเกสทเฮาสในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม. 

มหาวิทยาลัยเชียงใหม, เชียงใหม. 

ขวัญหทัย สุขสมณะ. (2545). ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการโรงแรมในอําเภอ

เมือง จังหวัดเชียงราย. มหาวิทยาลัยเชียงใหม, เชียงใหม. 

ฉัตยาพร เสมอใจ. (2545). การตลาดธุรกจบริการ. กรุงเทพฯ: เอก็ซเปอรเน็ท. 

ชัยสมพล ชาวประเสริฐ. (2549). การตลาดบริการ. กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคชัน่.. 

บุญเลิศ จิตตั้งวัฒนา. (2548). การพัฒนาการทองเที่ยวแบบยั่งยนื. กรุงเทพฯ: โรงพิมพเพรส

แอนดไซน. 

ปยะนุช กลิน่จนัทร. (2542). ปจจัยที่มีผลตอการเลือกใชบริการซิลเวอรแซนด. กรุงเทพฯ: 

มหาวิทยาลัยเกษมบณัฑิต. 

วัชราภรณ สรุยาภวิฒน. (2546). วิจัยธุรกิจยุคใหม. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

วิเชียร เอยดไฝ. (2547). ปจจัยที่สรางความประทบัใจใหกับลูกคาในทวปียุโรปในการเลอืก

ใชบริการโรงแรม เดอะกะรนวิลลา ภูเก็ต บีชรีสอรทแอนดสปา. มหาวิทยาลัย

สงขลานครินทรวิทยาเขตภูเก็ต, ภูเก็ต 

วีระพงษ เฉลิมจริะรัตน. (2545). คุณภาพในงานบริการ. กรงุเทพฯ: โรงพิมพประชาชน. 

วีระรัตน กิจเลิศไพโรจน. (2547). การตลาดธุรกิจบริการ. กรุงเทพฯ: ซีเอด็ยูเคชั่น. 

วรรัช จนัทรภทรั. (2547). พฤติกรรมการเลือกใชบริการโรงแรมของนกทองเท่ียวชาวตาง

ประเทศในอําเภอเมืองจังหวดัเชยีงใหม. มหาวิทยาลยัเชยีงใหม, เชียงใหม. 

ศิริวรรณ เสรรีัตน, ปริญ ลักษติานนท, ศภรุ เสรรีัตน และองอาจ ปทะวานิช. (2546).                

การบริหารการตลาดยุคใหม. กรุงเทพฯ: ธรรมสาร 

สราวุธจันทรสุวรรณ. (2546). การสงเสริมการทองเที่ยวพํานักระยะยาวในลากูนา ภูเก็ต

กรณีศึกษาผูสูงอายุมากกวา 50 ป. มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร, ภูเก็ต 

สุภาภรณพลนกิร. (2748). พฤติกรรมผูบริโภค. กรงุเทพฯ: โรงพิมพโฮลิสติกพบัลิชช่ิง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



35 

ภาคผนวก ก แสดงรายรับราย จายและกระแสเงินสดสุทธิในแตละปของทั้ง 12 กรณี 

 

ตาราง 7 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงนิสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 1 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 5,692,000 3,121,048 2,570,952 

3 5,692,000 2,910,048 2,781,951 

4 5,692,000 2,699,049 2,992,951 

5 5,692,000 2,488,049 3,203,951 

6 5,692,000 2,277,049 3,414,951 

7 5,692,000 2,066,000 3,625,950 

8 5,692,000 1,855,050 3,836,950 

9 5,692,000 1,644,051 4,047,949 

10 5,692,000 1,433,051 4,258,949 

11 5,692,000 1,222,051 4,469,949 

12 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

13 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

14 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

15 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

16 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

17 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

18 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

19 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

20 5,692,000 1,107,760 4,584,240 

รวม 108,148,000 77,998,209 30,149,791 
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ตาราง 8 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 2 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 8,068,000 3,192,328 4,875,672 

3 8,068,000 2,981,328 5,086,672 

4 8,068,000 2,770,329 5,297,671 

5 8,068,000 2,559,329 5,508,671 

6 8,068,000 2,348,329 5,719,671 

7 8,068,000 2,137,330 5,930,670 

8 8,068,000 1,926,330 6,141,670 

9 8,068,000 1,715,331 6,352,669 

10 8,068,000 1,504,331 6,563,669 

11 8,068,000 1,293,331 6,774,669 

12 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

13 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

14 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

15 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

16 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

17 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

18 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

19 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

20 8,068,000 1,179,040 6,888,960 

รวม 153,292,000 79,352,529 73,939,471 
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ตาราง 9 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 3 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 10,444,000 3,263,608 7,180,392 

3 10,444,000 3,052,608 7,391,392 

4 10,444,000 2,841,609 7,602,391 

5 10,444,000 2,630,609 7,813,391 

6 10,444,000 2,419,609 8,024,391 

7 10,444,000 2,208,610 8,235,390 

8 10,444,000 1,997,610 8,446,390 

9 10,444,000 1,786,611 8,657,389 

10 10,444,000 1,575,611 8,868,389 

11 10,444,000 1,364,611 9,079,389 

12 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

13 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

14 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

15 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

16 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

17 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

18 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

19 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

20 10,444,000 1,250,320 9,197,680 

รวม 198,436,000 80,706,849 117,729,151 

 

  



38 

ตาราง 10 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 4 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 7,096,000 3,163,168 3,932,832 

3 7,096,000 2,952,168 4,143,832 

4 7,096,000 2,741,169 4,354,831 

5 7,096,000 2,530,169 4,565,831 

6 7,096,000 2,319,169 4,776,831 

7 7,096,000 2,108,170 4,987,830 

8 7,096,000 1,897,170 5,198,830 

9 7,096,000 1,686,171 5,409,829 

10 7,096,000 1,475,171 5,620,829 

11 7,096,000 1,264,171 5,831,829 

12 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

13 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

14 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

15 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

16 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

17 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

18 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

19 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

20 7,096,000 1,149,880 5,946,120 

รวม 134,824,000 78,798,489 56,025,511 

 

  



39 

ตาราง 11 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 5 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 10,120,00 3,253,888 6,866,112 

3 10,120,00 3,042,888 7,077,112 

4 10,120,00 2,831,889 7,288,111 

5 10,120,00 2,620,889 7,499,111 

6 10,120,00 2,409,889 7,710,111 

7 10,120,00 2,198,890 7,921,110 

8 10,120,00 1,987,890 8,132,110 

9 10,120,00 1,987,890 8,343,109 

10 10,120,00 1,987,890 8,554,109 

11 10,120,00 1,987,890 8,765,109 

12 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

13 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

14 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

15 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

16 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

17 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

18 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

19 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

20 10,120,00 1,987,890 8,879,400 

รวม 192,280,000 80,522,169 111,757,831 

 

  



40 

ตาราง 12 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 6 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 13,444,000 3,344,608 9,799,392 

3 13,444,000 3,133,608 10,010,392 

4 13,444,000 2,922,609 10,221,391 

5 13,444,000 2,711,609 10,432,391 

6 13,444,000 2,500,609 10,643,391 

7 13,444,000 2,289,610 10,854,390 

8 13,444,000 2,078,610 11,065,390 

9 13,444,000 1,867,611 11,276,389 

10 13,444,000 1,656,611 11,487,389 

11 13,444,000 1,445,611 11,698,389 

12 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

13 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

14 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

15 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

16 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

17 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

18 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

19 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

20 13,444,000 1,331,320 11,812,680 

รวม 249,736,000 82,245,849 167,490,151 

 

  



41 

ตาราง 13 แสดงรายรบั รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 7 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 5,692,000 3,166,384 2,525,616 

3 5,692,000 3,018,685 2,673,315 

4 5,692,000 2,870,985 2,821,015 

5 5,692,000 2,723,285 2,968,715 

6 5,692,000 2,575,586 3,116,414 

7 5,692,000 2,427,886 3,264,114 

8 5,692,000 2,280,186 3,411,814 

9 5,692,000 2,132,486 3,559,514 

10 5,692,000 2,042,812 3,649,188 

11 5,692,000 1,837,087 3,854,913 

12 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

13 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

14 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

15 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

16 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

17 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

18 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

19 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

20 5,692,000 1,757,083 3,934,917 

รวม 108,148,000 87,202,002 20,945,998 

 

  



42 

ตาราง 14 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 8 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 8,068,000 3,839,980 4,228,020 

3 8,068,000 3,692,281 4,375,719 

4 8,068,000 3,544,581 4,523,419 

5 8,068,000 3,396,881 4,671,119 

6 8,068,000 3,249,182 4,818,818 

7 8,068,000 3,101,482 4,966,518 

8 8,068,000 2,953,782 5,114,218 

9 8,068,000 2,806,082 5,261,918 

10 8,068,000 2,716,408 5,351,592 

11 8,068,000 2,510,683 5,557,317 

12 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

13 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

14 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

15 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

16 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

17 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

18 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

19 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

20 8,068,000 2,430,679 5,637,321 

รวม 153,292,000 100,000,326 53,291,674 

 

  



43 

ตาราง 15 แสดงรายรบั รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 9 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 10,444,000 4,513,576 5,930,424 

3 10,444,000 4,365,877 6,078,123 

4 10,444,000 4,218,777 6,225,823 

5 10,444,000 4,070,477 6,373,523 

6 10,444,000 3,922,778 6,521,222 

7 10,444,000 3,775,078 6,668,922 

8 10,444,000 3,627,378 6,816,622 

9 10,444,000 3,479,678 6,964,322 

10 10,444,000 3,390,004 7,053,996 

11 10,444,000 3,174,279 7,259,721 

12 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

13 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

14 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

15 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

16 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

17 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

18 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

19 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

20 10,444,000 3,104,275 7,339,725 

รวม 198,436,000 112,789,650 85,637,350 

 

  



44 

ตาราง 16 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงนิสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 10 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 7,096,000 3,564,418 3,531,582 

3 7,096,000 3,416,719 3,679,281 

4 7,096,000 3,269,019 3,826,981 

5 7,096,000 3,121,319 3,974,681 

6 7,096,000 2,973,620 4,122,380 

7 7,096,000 3,520,601 3,575,399 

8 7,096,000 2,678,220 4,417,780 

9 7,096,000 2,678,220 4,565,480 

10 7,096,000 2,440,846 4,655,154 

11 7,096,000 2,235,121 4,860,879 

12 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

13 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

14 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

15 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

16 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

17 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

18 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

19 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

20 7,096,000 2,155,117 4,940,883 

รวม 134,824,000 95,459,329 39,364,671 
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ตาราง 17 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 11 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,873 

2 10,120,00 4,421,722 5,698,278 

3 10,120,00 4,274,023 5,745,977 

4 10,120,00 4,126,323 5,993,677 

5 10,120,00 3,978,623 6,141,377 

6 10,120,00 3,830,924 6,141,377 

7 10,120,00 5,451,122 6,289,076 

8 10,120,00 3,535,524 4,668,878 

9 10,120,00 3,387,824 6,732,176 

10 10,120,00 3,298,150 6,821,850 

11 10,120,00 3,092,425 7,027,575 

12 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

13 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

14 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

15 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

16 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

17 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

18 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

19 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

20 10,120,00 3,012,421 7,107,579 

รวม 192,280,000 112,821,322 79,458,678 
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ตาราง 18 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 12 

ปที ่ Bt Ct Bt- Ct 

1 0.00 46,312,873 -46,312,875 

2 13,144,000 5,279,026 7,864,974 

3 13,144,000 5,131,327 8,012,673 

4 13,144,000 4,983,627 8,160,373 

5 13,144,000 4,835,927 8,308,073 

6 13,144,000 4,688,228 8,455,772 

7 13,144,000 7,381,644 5,762,356 

8 13,144,000 4,392,828 8,751,172 

9 13,144,000 4,245,128 8,898,872 

10 13,144,000 4,155,454 8,988,546 

11 13,144,000 3,949,729 9,164,271 

12 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

13 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

14 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

15 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

16 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

17 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

18 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

19 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

20 13,144,000 3,869,725 9,274,275 

รวม 249,736,000 130,183,316 119,552,684 
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ภาคผนวก ข แสดงโฉนดที่ดนิในการกอสรางรีสอรท 

 

 
 

ภาพ 14 แสดงโฉนดที่ดนิในการกอสรางรสีอรท 
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ภาคผนวก ค แสดงระวางที่ดนิในการกอสรางรีสอรท 

 

 
 

ภาพ 15 แสดงระวางทีด่ินในการกอสรางรสีอรท 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผูศึกษาคนควา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ประวัติผูศึกษาคนควา 

 

ชื่อ นามสกุล ชูศักดิ์ ชมเชย 

วัน เดือน ป เกิด  13 มีนาคม 2513 

ที่อยูปจจุบัน  167/3 ม.17 ต.รอบเวียง อ.เมอืง จ.เชียงราย 57000 

ที่ทํางานปจจุบัน  167/3 ม.17 ต.รอบเวียง อ.เมอืง จ.เชียงราย 57000 

ตําแหนงหนาที่ปจจุบัน  ผูจัดการ 

ประวตัิการศกึษา 

 พ.ศ. 2542 ครุศาสตรบัณฑิต ชางอตุสาหกรรม (แขนงชางกอสราง)

มหาวิทยาลัยราชภัฎเชยีงราย 

 

 

 

 


