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บทคัดยอ 

 

การวิจัยครั้งนี้มุงศึกษาสัดสวนการกูเงินลงทุนรอยละตาง ๆ เชน 40, 50, 60, 70, 80 

และทําการกอสรางหองพักประเภทรีสอรทขนาด 20ตารางเมตร จํานวนหองพัก 45 หอง          

ราคาคากอสราง (รวมตกแตง) 15,000 บาท/ตารางเมตร ตนทุนคากอสราง 300,000 บาท/หอง 

สําหรับรายไดที่คาดหวังที่ราคา 550 บาท/หอง อัตราการเขาพักในชวงฤดูทองเที่ยวอยูที่รอยละ 

60 นอกฤดูทองเที่ยวรอยละ 40จากการวิเคราะหโครงการ โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุน

นอย 40% จะใหมูลคาโครงการปจจุบันสุทธิที่เปนบวกเทากับ 920,025  ถึงแมโครงการมี

สัดสวนการกูเงินลงทุนมากรอยละ 80 มูลคาโครงการปจจุบันสุทธิก็ใหผลที่ดีคือเปนลบนอย 

แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดที่จะลงทุนอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) อัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน (IRR) โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุนนอยรอยละ 40% จะใหอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน 12.96 และจะลดลงเรื่อยเมื่อสัดสวนการกูเงินลงทุนมากขึ้นถึงรอยละ 80% 

อัตราผลตอบแทนการลงทุนจะอยูที่ 11.54 ซึ่งใหผลตอบแทนใกลเคียงกับอัตราผลตอบแทนใน

การลงทุนที่ตองการแสดงวาโครงการนี้มคีวามเปนไปไดที่จะลงทุน 



 

Title APPROPIATE LOAN PROPORTION FOR RESORT INVESTMENT IN 

TUMBON SATAN, CHIANGRAI PROVINCE 

Author NameSurname 

Advisor Dr. Teerapot Supaviriyakit 

Academic Paper Independent Study M. Eng in Construction Adminis trat ion,            

University of Phayao, 2013 

Keywords Keyword 

 

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 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

สถานการณการทองเที่ยวจังหวัดเชียงราย ในป 2548 แมวาจะมีการเติบโตของ 

จํานวนนักทองเที่ยวลดลง แตในชวงป 2549-2555 พบวา มีจํานวนนักทองเที่ยวเพิ่มขึ้น          

ทั้งคนไทย และตางประเทศ สงผลใหคาใชจายเฉลี่ยและรายไดเพิ่มขึ้น (กรมการทองเที่ยว 

กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา) โดยในทุก ๆ ปจะมีปริมาณนักทองเที่ยวเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ ดังภาพ

ที่ 1 แสดงกราฟแผนภูมิจํานวนนักทองเที่ยว 
 

 
 

ภาพ 1 แสดงกราฟแผนภูมิจํานวนนักทองเท่ียว 

 

จังหวัดเชียงรายถือเปนเมืองชายแดนที่สําคัญเปนประตูการคา การลงทุนตลอดจน 

เปนฐานการผลิตที่สําคัญของภาคและประเทศ โดยมีดานศุลกากร ถึง 3 ดานดวยกัน คือ               

ดานศุลกากรแมสาย ดานศุลกากรเชียงแสน และดานศุลกากรเชียงของ โดยมีมูลคาการคา

ชายแดนในป 2554 29,772 ลานบาท ซึ่งสูงขึ้นทุกป ยังมีความไดเปรียบดานที่ตั้งที่อยูในแนว

เชื่อมโยงหลักกับประเทศเพื่อนบาน ในอนุภูมิภาคลุมแมนาโขง ทั้งพมา ลาว โดยเฉพาะ                

การเชื่อมโยงกับจีนตอนใตและตอนกลาง โดยรัฐบาลมีโครงการพัฒนาเศรษฐกิจชายแดนในดาน

ความรวมมือระหวางประเทศและยุทธศาสตรการคาชายแดน ไดแก โครงการสี่ เหลี่ยม



2 

เศรษฐกิจ ในอนุภูมิภาคลุมแมนาโขง ความตกลงการคาเสรีอาเซียน-จีน และ ไทย-จีน         

ความรวมมือใน การมุงสูการเปด AEC รวมถึงการผลักดันใหมีการจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษ

ชายแดนแมสาย เชียงแสน และเชียงของ ใหเปนฐานเศรษฐกิจและประตูการคาที่สําคัญ         

เพื่อสนับสนุนการคา การลงทุน อุตสาหกรรม และการทองเที่ยว รวมถึงการปรับระบบ          

โลจิสติกส เพื่อสนับสนุน การเชื่อมโยงระบบคมนาคม ไดแก โครงการกอสรางทาเรือเชียงแสน 

2 โครงการกอสรางทางรถไฟสายเดนชัย-เชียงราย-เชียงของ และโครงการสรางสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 (เชียงของ-หวยทราย) จะทําใหจังหวัดเชียงรายเปนจังหวัดที่มีการ

พัฒนาอยางตอเนื่อง 

 

 
 

ภาพ 2 แสดงบริเวณสถานที่กอสรางสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 
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และจากการสรางสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 (เชียงของ-หวยทราย) ทําให

อําเภอเชยีงของเปนอําเภอที่นักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ เริ่มใหความสนใจเขามา

ทองเที่ยวมากขึ้น สิ่งกอสรางที่พักอาศัยเริ่มมีเพิ่มมากขึ้นโดยเฉพาะบริเวณบานหัวเวียง จะมี   

ที่พักเพื่อรองรับนักทองเที่ยวจํานวนมาก โดยนักทองเที่ยวที่มายังอําเภอเชียงของ สามารถ   

ขามไปยังเมอืงหวยทรายไดที่ทาเรือบานหัวเวียง สามารถทําหนังสือเดินทางชั่วคราวเพื่อขามไป

ทองเที่ยวไดและสามารถใชพาสปอรตขามไดเชนกัน นักทองเที่ยวสามารถนั่งเรือจากทาเรือ 

บานหัวเวียงลองน้ําโขงไปยังเมืองหลวงพระบางได ทุก ๆ เย็นวันเสารจะมีการจัดงานถนนคนเดิน 

ที่ชาวบานในพื้นที่จะนําพืชผล ผลิตภัณฑที่ทําขึ้นมา มาจําหนายกันยังบริเวณถนนสายหลัก

ตั้งแตบานวัดแกวไปจนถึงบานหัวเวียง นักทองเที่ยวสามารหาซื้อของฝากที่ผลิตในทองถิ่นได  

ในวันดังกลาว 

 

 
 

ภาพ 3 แสดงบริเวณสถานที่กอสรางโครงการรสีอรท 

 

โดยผูศึกษาไดนําที่ดินที่ขนาด 1,797 ตารางวา อยูในตําบลสถาน ซึ่งเปนหนึ่งในตําบล

ของอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หางจากที่วาการอําเภอเชียงของมาทางทิศใต             

เปนระยะทาง 7 กิโลเมตร ลักษณะภูมิประเทศของตําบลสถาน พื้นที่ทางดานตะวันตกเปนที่ราบสูง

และภูเขา อยูสูงกวาระดับน้ําทะเลปานกลางเฉลี่ย 900 เมตร มีภูเขาสูงสลับซับซอนวางตัวใน

แนวเหนือ–ใต ไดแก เทือกเขาดอยหลวง พื้นที่ทางตอนเหนือและทางตะวันออก เปนเขต          

ปาสงวนแหงชาติ ไดแก ปาน้ํามาและปาน้ําชาง และที่ดินที่มีไดใกลกับบริเวณ การสรางสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 ทําใหเหมาะสมแกการนํามาศึกษา 
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ดังนั้น จึงเห็นควรอยางยิ่งที่จะศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภท

รีสอรทในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรายกอนตัดสินใจลงทุน 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

เพื่อศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท ติดสะพาน

มิตรภาพขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 (เชียงของ-หวยทราย) ที่จังหวัดเชียงราย ภายใตอัตราสวน        

การกูยืมเงินตาง ๆ  

 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. การศึกษาดานการตลาดถึงจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 

ของโครงการ  

2. ประมาณการการลงทุน การกูเงิน คาใชจาย ผลตอบแทนที่จะไดรับจากการทํา

โครงการนั้น โดยการประมาณการเงินของโครงการ และการวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 

โดยใชเครื่องมือทางการเงิน 
 

ประโยชนท่ีจะไดรบัจากการวิจัย 

1. ทําใหทราบถึงความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท             

ในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย ภายใตเงื่อนไขอัตราสวนกูยืมตาง ๆ 

 



บทที่ 2 

 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทในตําบลสถาน     

จังหวัดเชียงราย ไดศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของมาปรับใชในการศึกษา รวมทั้งไดศึกษา

รายงานการวิจัย ตลอดจนวรรณกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

1. ความหมายที่พักรีสอรท 

2. แนวคิดเรื่องการศึกษาความเปนไปได (Feasibilty Study) 

3. แนวคิดดานการตลาด (Market Analysis) 

4. แนวคิดดานเทคนิค (Technical Analysis) 

5. แนวคิดดานการจัดการ (Management Analysis) 

6. แนวคิดดานการเงิน (Financial Analysis) 

7. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ความหมายที่พักรีสอรท 

ธุรกิจประเภทโรงแรมหรือรีสอรทนั้น นักวิชาการตางประเทศ ไดจัดแบงโรงแรมหรือ  

รีสอรทออกเปน 3 ประเภท ดังนี้ Henkin (1979: 4) 

1. โรงแรมเพื่อการพาณิชยหรือโรงแรมแขกไมประจํา (Commercial or Transient 

Hotels) โรงแรมประเภทนี้มีมากกวาประเภทอื่น ๆ โดยมีทําเลที่ตั้งอยูในเมืองทั้งนี้ เพื่อความสะดวก

ในการติดตอธุรกิจ แขกที่พักในโรงแรมดังกลาว มักเปนนักนักธุรกิจหรือนักทองเที่ยวที่มี

วัตถุประสงคพักชั่วคราว โรงแรมประเภทนี้จะจัดบริการความสะดวกสบายตาง ๆ แกแขกอยาง

ครบถวน 

2. โรงแรมแขกพักประจํา (Residential Hotel) โรงแรมประเภทนี้มีวัตถุประสงคใหแขก

เชาพักอาศัยอยูประจํา มีการจัดหองอาหารบริการแกแขกและลูกคาทั่วไป ทําเลที่ตั้ ง          

ของโรงแรมโดยปกติอยูในบริเวณชานเมืองเพื่อเหมาะแกการเปนที่พักอาศัย แตก็มีบางโรงแรม

ตั้งอยูใกลยางธุรกิจ ทั้งนี้เพื่ออํานวยความสะดวกแกแขกในการติดตองาน 

3. โรงแรมรีสอรท (Resort Hotel) โรงแรมประเภทนี้ตั้งอยูในบริเวณที่ใกลชิดกับ

ธรรมชาติ เพื่อใหแขกไดพักผอน ซึ่งมีวัตถุประสงคในดานการพักผอนเปนหลัก 
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โรงแรมรีสอรทจะมีอยูหลายระดับ ตั้งแตรีสอรทแบบประหยัดไปจนระดับหรูหรา 

ซึ่งสามารถใหบริการแกแขกจํานวนมาก ๆ เชน การจัดประชุมสัมมนาทางธุรกิจตาง ๆ หองพัก

ภายในโรงแรมจะมีขนาดใหญ และกวางขวางกวาโรงแรมประเภทอื่น ตามปกติภายในหองพัก 

จะจัดหองครัว และอุปกรณไวบริการแกแขกดวย เพราะจุดประสงคหลักประการหนึ่ง         

ของโรงแรมประเภทนี้คือ การดึงดูดลูกคาแบบครอบครัว ที่บางครั้งจะมาพักผอนอยูในโรงแรม

เปนเวลานาน (นิคม จารุมณี. 2536: 171-174) 

ดังนั้น ที่พักรีสอรท คือ สถานที่พักตากอากาศ ที่สรางขึ้นเพื่อใหแขก ใชเวลา       

ในวันหยุดสุดสัปดาห  หรือเทศกาลตาง ๆ สวนใหญที่ตั้ งจะอยู ในสถานที่  ที่ ใกลกับ            

แหลงทองเที่ยวทางธรรมชาติ การบริการสวนใหญ คลายโรมแรม แตอาคารสถานที่            

จะกลมกลืนกับธรรมชาติมากกวา 

 

แนวคิดเรื่องการศึกษาความเปนไปได (Feasibilty Study) 

การศึกษาความเปนไปได หมายถึง การศึกษาเพื่อตองการทราบผลที่คาดวาจะเกิดขึ้น

จากการดําเนินงานตามโครงการการลงทุนที่พักแบบรีสอรทในอําเภอเชยีงของ จังหวัดเชียงราย 

โดยพิจารณาจากการศึกษาวิเคราะหโครงการใน 4 ดาน คือ ดานการตลาด ดานเทคนิค     

ดานการจัดการ และดานการเงิน ทั้งนี้เพื่อชวยประกอบการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน 

(ฐาปนา ฉิ่นไพศาล และอัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2545) 

 

แนวคิดดานการตลาด (Market Analysis) 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเครื่องมือที่จะชวยลดความเสี่ยงภัยและความ        

ไมแนนอนในการตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยศึกษาในประเด็น

ดังตอไปนี้ 

ไดใชแนวคิดการวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 

SWOT Analysis เปนแนวคิดของ Michael E. Porter ที่ ใชวิเคราะหหาวากิจการมีจุดออน 

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

อุปสรรค (Treats) จากสภาพแวดลอมภายนอกกิจการอะไรบาง เพื่อใชเปนแนวทางการกําหนด

กลยุทธการแขงขันใหเหมาะสม และสามารถผลักดันใหกิจการดําเนินงานจนบรรลุเปาหมายได 

(วารสารกรมสงเสริมอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม กันยายน-ตุลาคม 2545) 
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การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเครื่องมือที่จะชวยลดความเสี่ยงภัยและความไม

แนนอนในการตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาในประเด็น

ดังตอไปนี้ 

1. การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการตลาดของธุรกจิ 

จากขอมูลสถิตินักทองเที่ยวของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย พบวา ในป 2553 

มีนักทองเที่ยวเขามาในจั งหวัดเชียงรายถึ ง  833,173 คน ซึ่ งถือวาเปนจั งหวัดตน ๆ                

ที่มนีักทองเที่ยวมาเที่ยวมาก (สํานักงานการทองเที่ยวแหงประเทศไทย) 

จากขอมูลการทองเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงราย พบวา มีนักทองเที่ยว เขา - ออก 

ดานพรมแดนเชยีงของ มีจํานวน มากขึ้นทุกป ซึ่งมีอัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 9.88 เมื่อเทียบกับ 

ป 2554 โดยสวนมากกลุมที่พักจะมรีาคาอยูที่ 201–400 บาท (การทองเที่ยวและกีฬา จังหวัด

เชยีงราย) 

 

 
 

ภาพ 4 แสดงสถิติขอมูลจํานวนนักทองเที่ยวของจังหวัดเชียงราย ตั้งแตป พ.ศ. 2549 

ถึง พ.ศ. 2555 (ถึงเดือน กันยายน) 
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ตาราง 1 แสดงจํานวนที่พักป 2554 ในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

ที่พัก จํานวนที่พัก (แหง) 

กลุม 1 ราคาสูงกวา 800 บาท 2 

กลุม 2 ราคา 601 – 800 บาท 1 

กลุม 3 ราคา 401 – 600 บาท 5 

กลุม 4 ราคา 201 – 400 บาท 7 

กลุม 5 ราคาต่ํากวา 200 บาท 2 

ที่มา: การทองเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงราย 

 

แนวคิดดานเทคนิค (Technical Analysis) 

การวิเคราะหทางดานเทคนิคมีแนวทางในการพิจารณาในเรื่องระบบการใหบริการ 

การบริการและคุณลักษณะเฉพาะของการบริการ กระบวนการในการใหบริการ กําลังในการ

ใหบริการ ทําเล ที่ตั้ง อาคารสถานที่ ประมาณการตนทุนการผลิตและคาใชจายอื่น ๆ            

ที่ตองการ 

 

แนวคิดดานการจัดการ (Management Analysis) 

การวิเคราะหทางดานการจัดการเปนสิ่งสําคัญตอความสําเร็จหรือความลมเหลว   

ตอโครงการ ในการศึกษาโดยทั่วไปจะแบงเปน 2 ระยะ ดังนี้ 

1. การบริหารในระยะกอนการดําเนินงาน (Pre-Operating Period) 

การบริหารในระยะกอนดําเนินงาน จะเริ่มตั้งแตการริเริ่มใหมีโครงการจนถึง

โครงการเริ่มปฏิบัติการ งานที่อยูในขั้นตอนนี้ประกอบดวยการเตรียมการในดานตาง ๆ            

ที่เกี่ยวของกับ 

1.1 กิจกรรมยอยในโครงการ (Project Activities) 

1.2 การกอสรางโครงการ (Project Construction) 

1.3 การกําหนดระยะเวลาการดําเนินการ (Scheduling) 

2. การบริหารในระยะดําเนินงาน (Operatin Period) ในระยะดําเนินงาน จะมีการศึกษา

รายละเอยีดในเรื่องดังตอไปนี้ 

2.1 รูปแบบหนวยงานธุรกิจ 

2.2 รูปแบบการบริหารงานภายใน 

2.3 บุคลากร 
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แนวคิดดานการเงิน (Financial Analysis) 

การวิเคราะหทางดานการเงิน เปนการประมาณการคาใชจาย และผลตอบแทนที่จะ

ไดรับจากการทําโครงการนั้น ๆ วาเปนจํานวนเงินเทาใดและมีระยะเวลากี่ป การประมาณการ

คาใชจายและผลตอบแทนของโครงการนี้ จะเปนขอมูลสําคัญที่จะนําไปใชในการวิเคราะห   

ดานการเงิน โดยองคประกอบที่สําคัญมีดังนี้ 

1. ประมาณการเงินทุนในโครงการ ประกอบดวย 

1.1 สินทรัพยถาวร และคาใชจายกอนดําเนินงาน 

1.2 เงินทุนหมุนเวียน 

2. การประมาณการดานการเงินของโครงการ แบงเปน 

2.1 ประมาณการรายไดของการใหบริการ 

2.2 ประมาณการดานตนทุนของการใหบริการ 

2.3 ประมาณการคาใชจายในการบริหารงานและอ่ืน ๆ 

2.4 ประมาณการงบกําไรขาดทุน 

2.5 ประมาณการงบกระแสเงินสด 

3. การวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 

3.1 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) มูลคาปจจุบันสุทธิ คือ ผลรวม

ของผลตอบแทนสุทธิที่ไดปรับคาของเวลาแลว โดยคํานวณไดจาก การนําผลตอบแทนในรูป

กระแสเงินสดรับ หักออกดวยคาใชจายในรูปกระแสเงินสดจาย ในแตละปจากนั้นนํามาปรับ   

คาเวลาใหเปนมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิโดยใชอัตราสวนลดที่กําหนด ซึ่งจะได

ผลตอบแทนสุทธิที่เปนมูลคาปจจุบันในแตละป และเม่ือนํามารวมกันก็จะไดมูลคาปจจุบันสุทธิ

ของโครงการการตัดสินใจวาโครงการมีความเหมาะสม หรือมีความนาลงทุนหรือไม             

ใหพิจารณาที่ NPV เมื่อ NPV>0 หรือมีคาเปนบวก แสดงวาโครงการนั้น ๆ มีความเหมาะสมกับ

การลงทุน กลาวคือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวมมากกวามูลคาปจจุบันของตนทุนรวม 

(PVB>PVC) 

3.2 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal Rate Of Return: IRR) 

หมายถึง อัตราตอบแทนที่ทําใหคาปจจุบันสุทธิของโครงการมีคาเทากับศูนย เกณฑการตัดสินใจ

วาโครงการใดมีความคุมคานาลงทุนก็คือ เมื่อ IRR มีคาสูง และตองสูงกวาอัตราดอกเบี้ย หรือ 

ตนทุนคาเสียโอกาสของทุน 

3.3 อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย (Benefit Cost Ratio: BCR) แสดงถึง

อัตราสวนระหวางมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนกับมูลคาปจจุบันของคาใชจายตลอดอายุ
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โครงการ คาใชจายในที่นี้คือ คาใชจายทั้งทางดานทุน (Capital) และคาใชจายในการดําเนินงาน

และบํารุงรักษาเกณฑที่ใชในการตัดสินใจก็คือ เลือกโครงการที่มี่คา BCR > 1 ก็คือเมื่อคา BCR > 1 

หมายความวา ผลตอบแทนที่ไดจากโครงการจะมีคามากกวาใชจายที่เสียไป 

3.4 ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) ระยะเวลาคืนทุน คือ ระยะเวลา                

ที่ผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนินงาน มีคาเทากับ คาลงทุนของโครงการ (Investment Cost)  

วิธีนี้จะพิจารณาถึงจํานวนปที่ไดรับผลตอบแทนคุมกับเงินลงทุน โดยทั่วไประยะเวลาคืนทุน  

ตองไมนานเกินไป 

4. ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) ระยะเวลาคืนทุน คือ ระยะเวลา                          

ที่ผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนินงาน มีคาเทากับ คาลงทุนของโครงการ (Investment Cost)  

วิธีนี้จะพิจารณาถึงจํานวนปที่ไดรับผลตอบแทนคุมกับเงินลงทุน โดยทั่วไประยะเวลาคืนทุน  

ตองไมนานเกินไป 

5. การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) การวิเคราะหความออนไหวของ

โครงการนี้ เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลงในดานตาง ๆ ที่ทําใหโครงการตกอยูในสภาวะของ

ความเสี่ยงและความไมแนนอน อันจะสงผลกระทบตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ 

6. การวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Point) การวิเคราะหจุดคุมทุน หมายถึง จุด ณ 

ระดับการดําเนินงานของธุรกิจที่ปริมาณการผลิต และขายมีผลทําใหธุรกิจมีรายไดเทากับ

คาใชจายรวม หรือ หมายถึง จุด ณ ระดับการดําเนินงานของธุรกิจไมมีกําไรหรือขาดทุน 

 

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

1. มารยี วงษสันต (2546) “ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนในโครงการอพารทเมนท

ใหเชายานรามคําแหง” โดยศึกษาความคุมคาของโครงการกอสรางอพารทเมนทใหเชา ดวยการ

สํารวจพื้นที่ที่จะทําโครงการ และการออกแบบสอบถามขอมูลความตองการและแนวทาง    

การตัดสินใจเลือกเชาที่พักอาศัยจากกลุมเปาหมาย ดวยการสุมตัวอยาง ซึ่งการศึกษา      

ความเปนไปไดในการลงทุนมี 2 กรณีคือ การลงทุนโดยเงินทุนจากผูลงทุน และการลงทุน    

โดยเงินกูจากสถาบันการเงิน อัตราดอกเบี้ยรอยละ 8 

ผลการศึกษาทางการเงินพบวามูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อสิ้นสุดโครงการ มีคา

มากกวา 0 ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) เทากับ 8.60% มีคามากกวาอัตราดอกเบี้ย

เงินกู อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย มีคาเทากับ 1 และระยะเวลาคืนทุน เทากับ 7.3 ป 

แสดงวาโครงการอพารทเมนทใหเชานี้มีความเหมาะสมที่จะลงทุน 
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2. ธนารัตน พิริเยศยางกูร (2541) “ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนที่อยูอาศัย

ประเภทใหเชาของนักศึกษามหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วิทยาเขตศรีราชา” โดยศึกษา                 

ความเปนไปไดทางการตลาด และความเปนไปไดทางการเงิน ดวยการแบงการศึกษาเปน        

2 กรณี คือ ผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน และขอกูยืมเงินจากสถาบันการเงินมาเปนคากอสราง และ   

ผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดินและนําเงินลงทุนของตนเองบางสวน นอกเหนือจากการขอกู เงิน         

จากสถาบันการเงินมาเปนคากอสราง 

ผลการศึกษาพบวา ทําเลที่ตั้งของโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน และ  

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน พบวาในกรณีผูลงทุนลงทุนซื้อที่ดิน และขอกูเงิน  

จากสถาบันการเงินจํานวน 10,410,000 บาท เพื่อกอสรางหอพักสําหรับนักศึกษาปรากฏวา 

NPV หลังหักภาษีเทากับ -2,533,839 บาท IRR เทากับ 10.42% และระยะเวลาในการคืนทุน

เทากับ 9 ป 4 เดือน และผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการเมื่อลดอัตราคาเชาหองพักลง 

5% ปรากฏวา NPV เทากับ -5,010,704 บาท และ IRR เทากับ6.84% หรือเมื่อคาใชจายเพิ่มขึ้น 

5% พบวา NPV เทากับ -2,916,032 บาท IRR เทากับ 11.6% แสดงใหเห็นวา การลดลงของ

อัตราคาเชา และการเพิ่มขึ้นของอัตราคาใชจาย สงผลให NPV และ IRR ของโครงการลดลงและ

ไมคุมคาในการลงทุน ในกรณีที่ผูลงทุนซื้อที่ดินและมีเงินลงทุนในการกอสราง 7,000,000 บาท 

โดยขอกูเงินจากสถาบันการเงิน จํานวน 4,150,000 บาท ผลปรากฏวาคา NPV เทากับ 847,851 บาท 

IRR เทากับ 17.48% และระยะเวลาในการคืนทุนเทากับ 6 ป 11 เดือน และการวิเคราะห               

ความออนไหวของโครงการ เมื่อลดอัตราคาเชาหองพักลง 5% จะทําให  NPV เทากับ                            

-1,609,975 บาท IRR เทากับ 12.44% เมื่อคาใชจายเพิ่มขึ้น 5% พบวา NPV พบวา 464,657 บาท 

IRR เทากับ 16.85% จากการกําหนดใหอัตราคาเชาลดลง 5% และตนทุนคาใชจายเพิ่มขึ้น 5% 

ผลการศึกษาพบวาการลดลงของอัตราคาเชามีผลกระทบตอกําไรมากกวาการลดลงของตนทุน

และคาใชจาย 

3. จิรุตถ จั่นเจริญ (2547) ศึกษาเรื่อง “การวิเคราะหการลงทุนธุรกิจอพารทเมนท  

ในจังหวัดนนทบุรี กรณีศึกษา ทับทรายทองอพารทเมนท” โดยมีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะห  

ดานการเงินของโครงการทับทรายทองอพารทเมนท ดวยการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ และระยะเวลาการคืนทุน การวิเคราะหจุดคุมทุน          

การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ วิเคราะหดานการตลาดของโครงการทับทรายทอง 

อพารทเมนท และกําหนดแผนงานในการบริหารทางการเงินและการตลาดผลการศึกษาพบวา 

มูลคาปจจุบันสุทธิมีคาเทากับ 20,434,292 บาท ซึ่งมีคาเปนบวก อัตราผลตอบแทนภายใน     

มีคาเทากับรอยละ 4.89 และระยะเวลาคืนทุนเทากับ 15.38 ป หรือ ระยะเวลา 15 ป 4 เดือน 
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และคา IRR ยังมีคามากกวาอัตราคิดลดของโครงการซึ่งเทากับ 1.86 กรณีนี้การลงทุนใน

โครงการทับทรายทองอพารทเมนทจึงมีความคุมคาควรแกการลงทุน 



บทที่ 3 

 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภท            

รีสอรทในตําบลสถาน อําเภอเชยีงของ จังหวัดเชียงราย ผูศึกษาไดลําดับขั้นตอนของการศึกษา

ไวดังนี้ 

 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการสอบถาม

สํานักงานการทองเที่ยวแหงประเทศไทย ภาคเหนือ เขต 2 โดยสอบถามถึงขอมูลจํานวนหอง 

อัตราคาเชาและการใหบริการตาง ๆ เปนตน ตลอดจนการรวบรวมขอมูลจากการสังเกต      

ถึงสภาพแวดลอมในพื้นที่โครงการที่ทําการศึกษา เชน ทําเล ที่ตั้ง ทางเขา-ออก 

2. ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการศึกษา

คนควาจากเอกสารงานวิจัยและวิทยานิพนธตาง ๆ ที่เกี่ยวของ บทความและบทวิเคราะหตาง ๆ       

ทั้งภาครัฐบาลและเอกชน ตลอดจนขอมูลจาก Internet เพื่อใชในการอางอิงประกอบ          

การวิเคราะหโครงการ รวมถึงรายงานการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนธุรกิจที่พัก

ประเภทรีสอรท ในโครงการที่มีลักษณะและขนาดเดียวกับโครงการที่ทําการศึกษาครั้งนี้ 

 

การวิเคราะหขอมูล 

การวิเคราะหขอมูลในการศึกษาครั้งนี้แบงออกเปน 2 สวน คือ 

1. การวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนา (Descriptive  Method) เปนการวิเคราะหขอมูล

ทั่วไปของโครงการ ไดแก ทําเลที่ตั้ง ลักษณะการออกแบบอาคาร การกอสราง สภาพ        

การแขงขันทางธุรกิจ การวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค ตลอดจนการกําหนด

กลยุทธทางการตลาด 

2. การวิเคราะหขอมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Method) จะเปนการเปรียบเทียบ

ตนทุนและผลประโยชนของโครงการ และวิเคราะหการเปรียบเทียบความคุมคาทางการเงิน 

ของโครงการโดยพิจารณาจากตัวชี้วัดความคุมคาในการลงทุน ไดแก การประมาณการ       

งบกระแสเงินสด (Cash Flow) มูลคาสุทธิปจจุบัน (NPV) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) รวมถึงระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period)                 
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การวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) และการวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even 

Analysis) 

ตัวชี้วัดที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 

ตัวชีว้ัดความคุมคาในการลงทุน มีดังนี้ 

1. การประมาณการงบกระแสเงินสด (Cash Flow) 

2. มูลคาสุทธิปจจุบัน (NPV) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณได ดังนี้ 

โดยที่ NPV = มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนสุทธิที่เพิ่มขึ้นตลอดอายุโครงการ 

Bt    = มูลคาของผลไดที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

Ct    = มูลคาของเงินลงทุนและคาใชจายที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

I     = อัตราดอกเบี้ยหรือคาเสียโอกาสของทุน 

t = ปของโครงการ คือ ปที่ 1, 2, 3,…,n 

n = อายุของโครงการ 

หลักการตัดสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ 

ถา NPV > 0 เกินเปาหมายการลงทุน  

NPV < 0 นอยกวาที่คาดหวังจะใหไดผลตอบแทน ไมสมควรลงทุน 

NPV = 0 ไดผลตอบแทนตามที่คาดหวัง 

3. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณได ดังนี้ 

โดยที่ Bt = มูลคาของผลไดที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

Ct = มูลคาของเงินลงทุนและคาใชจายที่เพิ่มขึ้นในปที่ t 

r* = IRR ที่ NPV = 0 

IRR = อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน 

t = ปของโครงการ คือ ปที่ 1, 2, 3,…,n 

n = อายุของโครงการ 

หลักในการตัดสินวาโครงการใดมีความคุมคานาลงทุน คือ โครงการลงทุนนั้น    

จะมคีา IRR สูงกวาคาเสียโอกาสของเงินลงทุน (ชูชพี พิพัฒนศิถี) 

t
t

n

t
t rCNPV )1/()(

1

 


0*)1/()(
1

 


t
t

n

t
t rCIRR
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4. อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณไดดังนี้ 

โดยที่ Bt = มูลคาของผลได (benefit) ที่เพิ่มข้ึน ในปที่ t 

Ct = มูลคาของเงินลงทุนและคาใชจาย (cost) ที่เพิ่มข้ึน ในปที่ t 

i = อัตราดอกเบี้ย หรือคาเสียโอกาสของทุน 

t  = ปของโครงการ คือ ปที่ 1, 2 ,3,…,n 

n = อายุของโครงการ 

5. หลักการตัดสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ 

ขนาดของ BCR อาจจะเทากับหนึ่ ง มากกวาหนึ่ง หรือนอยกวาหนึ่ ง ก็ ได                       

แตหลักการตัดสินใจที่แสดงวาโครงการมคีวามเหมาะสมและคุมคาในทางการเงินของโครงการ

ลงทุน คือ เมื่อ BCR = 1 หรือมีคามากกวา 1 

5.1 ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) 

สามารถเขียนสูตรคํานวณไดดังนี้ 

ระยะเวลาคนืทุน = คาใชจายในการลงทุน/ ผลตอบแทน 

5.2 การวิเคราะหความออนไหว(Sensitivity Analysis) 

การวิเคราะหความออนไหวของโครงการนี้ เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลง  

ในดานตาง ๆ ที่ทําใหโครงการตกอยูในสภาวะของความเสี่ยงและความไมแนนอน อันจะสง 

ผลกระทบตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ 

6. การวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Analysis) 

การวิเคราะหจุดคุมทุน หมายถึง จุด ณ ระดับการดําเนินงานของธุรกิจที่ปริมาณ

การผลิตและขายมีผลทําใหธุรกิจมีรายไดเทากับคาใชจายรวม หรือ หมายถึง จุด ณ ระดับการ

ดําเนินงานของธุรกิจไมมีกําไรหรือขาดทุน 

 

 

t
n

t
t

t
n

t
t rcrBCR )1/(/)1/(

11
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การวางผังงานกอสราง 

ลักษณะที่พักเปนหองพักแบบหองพักเดี่ยวจํานวน 15 หลังและหองพักแฝดจํานวน  

15 หลัง รวม 45 หอง สํานักงานจํานวน 1 หลังในโครงการ โดยถนนที่ใชเปนทางเขา–ออก 

จราจรกวาง 6 เมตร และจัดที่จอดรถไวจํานวน 22 คัน 

บอพักน้ําใหมีประจําทุกหลังและทอระบายน้ํา ขนาดเสนผาศูนยกลางภายในทอระบาย

น้ําขนาดเล็กสุดไมต่ํากวา 0.60 เมตร ยกเวนกรณี ระบบระบายน้ําเสียแยกออกจากระบบ

ระบายน้ําฝน (ขอกําหนดจัดสรรที่ดินตางจังหวัด หมวด 4 ขอ 1) 

สวนรั้วโดยรอบโครงการ วัสดุกอคอนกรีตบล็อก 9 ซม. สูง 1.80 เมตร (ฐานราก         

รับเสารั้วทุกระยะ 2.50 เมตร ฉาบเสาและคานเรียบผนังบล็อกฉาบเซาะรองและทาสี) 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 แสดงแบบรูปบานพักเดี่ยว 

 

 
 

ภาพ 11 แสดงแบบรูปแปลนพื้นบานพักแฝด 
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ภาพ 12 แสดงแบบรปูดานบานพักแฝด 
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การประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 

โครงการที่พักประเภทรีสอรทมีการประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสรางใน

รายละเอยีดดังตอไปนี้ 

 

ตาราง 2 แสดงประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 

รายการ จํานวน หนวยนับ ราคา/หนวย รวมมูลคา 

ที่ดิน 1,797 ตารางวา 5,000 8,985,000 

คากอสรางอาคารที่พักพรอมตกแตงภายใน 

- ขนาด 56 ตารางเมตร 

- ขนาด 108 ตารางเมตร 

 

15 

15 

 

หลัง 

หลัง 

 

672,000 

1,296,000 

 

10,080,000 

19,440,000 

คากอสรางอาคารสํานักงาน 

และหองโถงสวนกลางพรอมตกแตงภายใน 1 หลัง 2,700,000 2,700,000 

สิ่งปลูกสรางสาธารณูประโภค 

- คากอสรางถนนและที่จอดรถ 22 คัน 

- งานระบบระบายน้ํา 

- งานระบบประปา 

- งานระบบไฟฟาเสาไฟพรอมหมอแปลง 

- งานรั้วโครงการ 400 เมตร 

- งานตกแตงบริเวณและจัดสวนสนามหญา 

ไมพุมไมคลุมดิน 30% ไมยนืตน 

 

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 

 

ผลที่ไดจากการวิเคราะหในแงอัตราสวนกูยืมที่เหมาะสมในการลงทุนธุรกิจที่พัก

ประเภทรีสอรทที่ตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย จะถูกนํามาวิเคราะหผลในดานตาง ๆ ดังนี้ 

 

 
 

ภาพ 13 แสดงแผนที่โครงการท่ีพักและสถานที่กอสรางสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 
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การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

การศึกษาดานการตลาดถือเปนเครื่องมือที่จะชวยลดความเสี่ยงภัยและความไม

แนนอนในการตัดสินใจลงทุนในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาในประเด็น

ดังตอไปนี้ 

1. การวิเคราะหจุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) ของ

โครงการ 

1.1 การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths) 

1.1.1 รีสอรทตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่ดี เชน มีภูมิประเทศที่สวยงาม ใกลแหลง

ทองเที่ยว ใกลแหลงชุมชน เดินทางสะดวก 

1.1.2 รีสอรทมีการจัดสิ่งอํานวยสะดวกใหตรงกับความตองการของลูกคา 

เชน ระบบความปลอดภัยที่ดี 

1.1.3 สถานที่จอดรถกวางขวาง 

1.1.4 รีสอรทมกีารออกแบบตกแตงใหใกลชิดกับธรรมชาติทําใหบรรยากาศ    

เหมาะแกการพักผอน เหมาะสําหรับนักทองเที่ยวที่ไมประสงคพักในเมือง 

1.1.5 การบริการของพนักงานที่มีประสิทธิภาพ และมีทักษะในการทํางาน 

โดยเฉพาะการบริการเปนกันเองแบบคนไทย 

1.2 การวิเคราะหจุดออน (Weaknesses) 

1.2.1 ธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทแหงใหมยังไมเปนที่รูจัก 

1.2.2 มีแหลงทองเที่ยวโดยรอบตําบลสถานนอย 

1.3 การวิเคราะหโอกาส (Opportunities) 

1.3.1 ตําบลสถานเปนตําบลที่นักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติเริ่มให

ความสนใจเขามาทองเที่ยวมากขึ้น โอกาสที่ลูกคาจะเขาพักก็จะมคีวามเปนไปไดสูง 

1.3.2 อัตราคาหองพักคาอาหารและบริการตาง ๆ สามารถปรับขึ้นไดอีก         

5-10% 

1.3.3 รัฐบาลมีโครงการพัฒนาเศรษฐกิจชายแดนในดานความรวมมือระหวาง

ประเทศและยุทธศาสตรการคาชายแดน 

1.3.4 จังหวัดเชียงราย ไดวางยุทธศาสตรในการเพิ่มจํานวนนักทองเที่ยว  

เพื่อเพิ่มรายได 
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1.4 การวิเคราะหอุปสรรค (Treats) 

1.4.1 มีการแขงขันในธุรกิจที่พักสูงจากคูแขงประเภทรีสอรทและที่พัก

ประเภทตาง ๆ 

1.4.2 ธุรกิจรีสอรท เปนธุรกิจที่มคีวามเปนฤดูกาลทําใหในนอกฤดูทองเที่ยว( 

Low Season) มลีูกคานอย 

1.4.3 มีคูแขงขันมากมายทั้งระดับเดียวกัน และระดับอื่น มีการตัดราคาใน

การเสนอขายลูกคา มีจํานวนหองพักที่หลากหลายกวา 

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

มีการออกแบบ รีสอรทที่ทันสมัย และเปนที่นิยมของลูกคา 

 

การวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

จากการศึกษาขอมูลดานเทคนิคจากทําเลที่ตั้ง สามารถสรุปผลการศึกษาได ดังนี้ 

ที่ตั้งโครงการที่พักประเภทรีสอรทมีขนาดพื้นที่ 4 ไร 1 งาน 97 ตารางวา หรือ 7,188.00 ตารางเมตร 

โดยตั้งอยู ในตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย หางจากที่วาการตําบลสถานมาทางทิศใต              

เปน ระยะทาง 7 กิโลเมตร และหางจากสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 4 ประมาณ 500 เมตร          

มีการคมนาคม ไป–มา สะดวก อยูไมไกลแหลงทองเที่ยว อีกทั้งภายในพื้นที่เปนบริเวณที่มี     

ความรมรื่น บรรยากาศดี มีความเปนสวนตัวและสถานที่จอดรถสะดวกเรื่องการวิเคราะห

ทางดานกฎหมายพบวาที่ดินแหงนี้ตั้งอยูในบริเวณที่ผังเมืองยังเขาไมถึงจึงไมอยูใตกฎหมาย       

ผังเมอืงของจังหวัดเชยีงราย และไมเขาพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

การวิเคราะหความเปนไปไดดานการบริหาร 

การวิเคราะหดานการจัดการ ทําใหทราบขอมูลเพื่อกําหนดระยะเลาการดําเนินการ 

การกําหนดรูปแบบในการบริหารธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท การจัดโครงสรางองคกร เพื่อ

ประโยชนในการประเมินผลและตัดสินใจลงทุน ในการวิเคราะหมีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาใชจายกอนดําเนินงาน 

กอนการดําเนินงานธุรกิจที่พักจะตองทําการขออนุญาตกอสรางอาคารและ         

ขออนุญาตประกอบกิจการที่พักประเภทรีสอรทจากหนวยงานในพื้นที่ และในสวนของ        

การจัดหาเงินทุนจากสถาบันการเงิน 
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2. รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 

โครงการธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทเปนกิจการขนาดเล็ก ดําเนินการในรูปแบบ

เจาของคนเดียว มีรูปแบบการบริหารงานตามหนาที่ชัดเจน ซึ่งมีโครงสรางองคกร ดังนี้ 

3. ผลตอบแทนและหนาที่ความรับผิดชอบของบุคลากร 

3.1 ผูจัดการ ทําหนาที่ควบคุมความเรียบรอยของกิจการในทุก ๆ ดานบริหารงาน

บุคคล จัดการดานการเงินและบัญชี จัดการดานการตลาด จํานวน 1 คน อัตราเงินเดือน 

15,000 บาท 

3.2 พนักงานสมุหบัญชีทําหนาที่ดานการเงินและบัญชี อัตราเงินเดือน 10,000 

บาท 

3.3 พนักงานหนาเคานเตอร ดูแลการใหบริการหองพักแกลูกคาอัตราเงินเดือน 

8,000 บาท 

3.4 พนักงานทําความสะอาด ทําหนาที่ดูแลและทําความสะอาดในสวนของที่พัก 

และพ้ืนที่สวนกลางทั้งหมดจํานวน 2 คน อัตราเงินเดือน 7,000 บาท เปนเงิน 14,000 บาท 

3.5 คนสวนดูแลสวนและตนไมในโครงการจํานวน 1 คน อัตราเงินเดือน 3,000 

บาท 

3.6 พนักงานดูแลความปลอดภัย ทําหนาที่รักษาความปลอดภัยบริเวณที่พัก 

จํานวน 1 คน อัตราเงินเดือน 6,000 บาท 

 

การวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

การวิเคราะหทางการเงิน เปนการประมาณการคาใชจายและผลตอบแทนที่จะไดรับ

จากการทําโครงการ โดยการแบงเปนขั้นตอน ดังนี้ 

1. ประมาณการเงินทุนในโครงการ 

เงินลงทุนในโครงการทั้งหมดจํานวน 46.4 ลานบาท โดยมาจากสวนของเจาของ 

18.27 ลานบาท และจากการกูยืมสถาบันการเงิน 28.13 ลานบาท โดยใชที่ดินที่ตั้งโครงการ 

สิ่งกอสรางพรอมอุปกรณตาง ๆ เปนหลักประกันในการกูยืม 

2. สมมติฐานทางการเงิน 

2.1 รายละเอยีดโครงการ ประกอบดวย 

2.1.1 หองพักบานเดี่ยว 15 หลัง เปนจํานวน 15 หอง 

2.1.2 หองพักบานแฝด 15 หลัง เปนจํานวน 30 หอง 

         รวมทั้งหมดจํานวน 45 หอง 
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ตาราง 3 แสดงอัตราคาเชาและจํานวนผูเขาพักโครงการรีสอรท 

อัตราคาเชา/วัน อตัราการเขาพกั อัตราการกูเงนิ กอนหกัภาษีเงินได 

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: อัตราการเขาพักในฤดูทองเที่ยว 60% นอกฤดูทองเที่ยว 40% 

 

2.2 เงินสดรับ 

2.2.1 กําหนดให ชําระคาเชาทุกวัน 

2.2.2 เงินสดรับจากการใหเชาหองพัก 

2.2.3 เงินสดรับอื่น ๆ มาจากรายไดจากคาอาหาร 

2.2.4 เงินกู 

1) อัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR = 7.5% 

2) สมมติใหอัตราดอกเบี้ยที่คาดหวัง = 10% 

3) เงื่อนไขการเบิกเงินกู 80% ของมูลคา 

2.2.5 เงื่อนไขการคืนเงินตนธนาคาร ชําระคืนเงินตนงวดละ 0.28ลาน 
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ตาราง 4 แสดงรายไดจากการเขาพักอาศัย บนสมมุติฐานแบบที่ 1 อัตราการกูเงิน 40% 

 

ตาราง 5 แสดงตารางรายละเอียดตนทุนรายรับจากโครงการรีสอรทและผลตอบแทน 

กรณีศกึษา ที 1 2 3 4 5 

ระยะเวลาของโครงการ (ป) 20 20 20 20 20 

เงินกูคากอสราง 40% 50% 60% 70% 80% 

คืนเงินตนคงที่ ภายใน (ป) 7 7 7 7 7 

อัตราดอกเบี้ยที่คาดหวัง 12% 12% 12% 12% 12% 

เงินลงทุนทั้งสิ้น (ลานบาท)  8.925   7.631     6.336 9.450  18.28 

กระแสเงินสดสุทธิ (ลานบาท)  25.890 25.463 25.036 24.60 24.182 

เงินกูโครงการ (ลานบาท) 5.400 6.750 8.1 9.45 10.8 

ดอกเบี้ยจายที่ MLR 7.785% 1.709 2.136 2.563  2.990 3.417 

NPV(ลานบาท) 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 

สวนล้ํามูลคาหุน(บาท/หุน) 1.03 0.89 0.70 0.43 -0.01 

เดือน 
ประมาณ

การรายรับ 

มาตรฐานวัน

ศุกร-เสาร 

มาตรฐานวัน

อาทิตย-

พฤหัสบดี 

รวมรายได/

เดือน 

% การเขา

พัก/เดือน 

รวมเปนเงิน

ตอเดือน 

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 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) จากการวิเคราะหโครงการ 

โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุนนอย 40% จะใหมูลคาโครงการปจจุบันสุทธิที่เปนบวก

เทากับ 920,025 ถึงแมโครงการมีสัดสวนการกูเงินลงทุนมากรอยละ 80 มูลคาโครงการ

ปจจุบันสุทธิก็ใหผลที่ดีคือเปนลบนอย แสดงวาโครงการนี้มคีวามเปนไปไดที่จะลงทุน 

4 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) จากการวิเคราะหพบวาทุกกรณีศึกษา

(สัดสวนการกูเงิน) โครงการใหคา BCR ไมนอยกวาหนึ่ง อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนของ

โครงการนี้ต่ําสุดเทากับ 1.00 แสดงวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 

5 อัตราผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) จากการ

วิเคราะหโครงการ โครงการที่มีสัดสวนการกู เงินลงทุนนอยรอยละ 40% จะใหอัตรา

ผลตอบแทนการลงทุน 12.96 และจะลดลงเรื่อยเมื่อสัดสวนการกูเงินลงทุนมากขึ้นถึงรอยละ 

80% อัตราผลตอบแทนการลงทุนจะอยูที่ 11.54  ซึ่งใหผลตอบแทนใกล เคียงกับอัตรา

ผลตอบแทนในการลงทุนที่ตองการ  
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ตาราง 6 แสดงประมาณการกระแสเงินสด ระยะเวลา 20 ป แบบกรณีที่ 1 สัดสวนการกูเงนิ 40% อัตราคาเชา 590 บาท ผูเขาพัก 60%/40% 
รายการ มูลคารวม เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนท่ี 4 เดือนท่ี 5 ปที1่ ปที5่ ปที1่0 ปที1่5 ปที2่0 

เงินสดรับ 
           

เงินสดรบัจากคาเชา 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 

เงินสดจาย 
           

1) คาที่ดินโครงการ 8,985,000 8,985,000 - - - - - - - - - 

2) คากอสราง - - - - - - - - - - - 

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

     2.2) คากอสรางอาคาร 32,220,000 3,222,000 3,222,000 3,222,000 3,222,000 3,222,000 1,611,000 - - - - 

2) คากอสรางและคาตกแตง 35,166,600 3,811,320 3,811,320 3,811,320 3,222,000 3,222,000 2,200,320 - - - - 

3) คาดําเนินการ 
           

    3.1) คาใชจายในการขายและบริหาร 17,803,000 - - - - - - 937,000 937,000 937,000 937,000 

    3.2) คาโฆษณาประชาสัมพันธ 1% ของ

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

    3.3) คาขอใบอนุญาตและคาใชจาย

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

    3.4) คาออกแบบและคุมคากอสราง 

3%ของคากอสราง 
1,054,998 114,340 114,340 114,340 96,660 96,660 66,010 - - - - 

รวมคาดําเนินการ 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 

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

ภาษีเงินไดนิตบิุคคล - - - - - - - - - - - 

ภาษีเงินไดรีสอรท 12.5% 12,568,500 - - - - - - 661,500 661,500 661,500 661,500 

รวมเงินสดจาย (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 (ตอ) 
รายการ มูลคารวม 1 2 3 4 5 ปที1่ ปที5่ ปที1่0 ปที1่5 ปที2่0 

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 

เงินสดตนงวด - - 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 
           

- เงินกูคากอสรางและคาตกแตง 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 - - - - 

คืนเงินตนธนาคาร 28,133,280 - - - - - - 2,813,328 2,813,328 - - 

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

เงินกูสะสม - 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 

 

ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรท   

ในตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย สามารถสรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะ ดังนี้ 

 

สรุปผลการวิจัย 

1. การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด พบวา แมจะมีการแขงขันทางธุรกิจที่

รุนแรง แตการเปดจุดผานแดนถาวรสะพานมติรภาพไทย-ลาว แหงที่ 4 ทําใหปริมาณผูสัญจร

การเขาออกมากขึ้นหลายเทาตัว  จึงมีความเปนไปไดที่จะมผีูเขาพักมากกวาที่ประมาณไวมาก 

2. จากการศึกษาความเปนไปไดทางเทคนิค พบวา ทั้งทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม และ

ลักษณะการออกแบบกอสรางอาคาร หองพักถูกตองตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

3. การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ พบวา โครงการที่พักประเภทรีสอรท  

สามารถดําเนินการในรูปแบบบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล โดยเจาหนาที่ เกี่ยวของ

ประกอบดวย ผูจัดการที่พัก 1 คน พนักงานบริการทั่วไป จํานวน 3 คน พนักงานทําความ

สะอาดจํานวน 1 คน และพนักงานรักษาความปลอดภัยจํานวน 1 คน รวม 6 คน  

4. การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ 

NPV) โครงการที่มีสัดสวนการกูเงินลงทุนมากถึงรอยละ 80 มูลคาโครงการปจจุบันสุทธิยังให

ผลที่เปนลบเล็กนอย อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน

ของโครงการนี้ต่ําสุดอยูที่ 1.00 อัตราผลตอบแทนการลงทุนจะอยูที่รอยละ 11.54 ซึ่งให

ผลตอบแทนใกลเคียงกับอัตราผลตอบแทนในการลงทุนที่ตองการรอยละ 12 แสดงวาโครงการนี้ 

มีความเปนไปไดที่จะลงทุน 

 

ขอเสนอแนะ 

1. การลงทุนธุรกิจที่พักประเภทรีสอรทควรทําการพิจารณาเรื่อง ภาษีการคาหลังหัก

คาใชจาย และภาษโีรงเรือน เนื่องจากภาษีทั้งสองเปนคาใชจายหลักของธุรกิจประเภทนี้ 

2. ธุรกิจประเภทที่พักตองพิจารณาความเสี่ยง เนื่องจากยายที่พักเมื่อเกิดรีสอรทใหม 
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ภาคผนวก ก แสดงรายรับราย จายและกระแสเงินสดสุทธิในแตละปของทั้ง 12 กรณี 

 

ตาราง 7 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงนิสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 1 

ปที ่ 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 รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 2 

ปที ่ 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 รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 3 

ปที ่ 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 
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ตาราง 10 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 4 

ปที ่ 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 
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ตาราง 11 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 5 

ปที ่ 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 รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 6 

ปที ่ 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 
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ตาราง 13 แสดงรายรบั รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 7 

ปที ่ 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 
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ตาราง 14 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 8 

ปที ่ 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 
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ตาราง 15 แสดงรายรบั รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 9 

ปที ่ 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 
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ตาราง 16 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงนิสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 10 

ปที ่ 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 รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 11 

ปที ่ 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 

 

  



46 

ตาราง 18 แสดงรายรับ รายจายและกระแสเงินสดสทุธใินแตละป กรณทีี่ 12 

ปที ่ 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 

 

  



47 

ภาคผนวก ข แสดงโฉนดที่ดนิในการกอสรางรีสอรท 

 

 
 

ภาพ 14 แสดงโฉนดที่ดนิในการกอสรางรสีอรท 
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ภาคผนวก ค แสดงระวางที่ดนิในการกอสรางรีสอรท 

 

 
 

ภาพ 15 แสดงระวางทีด่ินในการกอสรางรสีอรท 
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