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การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพ่ือวิเคราะหความคุมคาทางการเงินของโครงการโฮมสเตย 
แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร และศึกษาความตองการของนักทองเท่ียว
ในรูปแบบโฮมสเตย  โดยใชขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ เพ่ือเปนขอมูลเบ้ืองตนในการ
ประเมินผลการดําเนินโครงการ และใชประกอบการตัดสินใจของผูประกอบการตอไปในอนาคต  

 
การวิเคราะหความคุมคาทางการเงินของโครงการ ประเมินผลจากราคาตลาด ซ่ึงการ

วิเคราะหแบงเปน 2 กรณี คือ 1) กรณีท่ีโครงการมีท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียว และ 2) กรณีท่ีโครงการ
มีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆ ซ่ึงประเภทของกิจกรรมดังกลาวไดจากการออกแบบสอบถาม  ถาม
ผูท่ีมีความสนใจในการทองเท่ียวแบบโฮมสเตย โดยอาศัยเกณฑช้ีวัดความคุมคาของการลงทุน 
ไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน 
(BCR) และระยะเวลาคืนทุน นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะหความออนไหวของโครงการ โดยกําหนด
คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 และรายไดลดลงจากนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 
ท้ังนี้กําหนดอายุโครงการเทากับ 15 ป และใชอัตราคิดลดรอยละ 8 ผลการวิเคราะหพบวา กรณีท่ี  
1) NPV เทากับ 2,751,640 บาท IRR เทากับรอยละ 17.86 BCR เทากับ 1.17 และระยะเวลาคืนทุน
แบบคิดลดเทากับ 8.09 ป กรณีท่ี 2)  NPV เทากับ 3,599,999 บาท IRR เทากับรอยละ 24.92 BCR 
เทากับ 1.19 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด เทากับ 6.92 ป สําหรับผลการวิเคราะหความออนไหว
ของโครงการจากท้ัง 2 กรณี พบวาเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 โครงการมี
ความคุมคาตอการลงทุนท้ัง 2 กรณี และเม่ือรายไดลดลงจากนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 โครงการ
มีความคุมคาตอการลงทุนในกรณีท่ีโครงการมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆเทานั้น  ในการ
เปรียบเทียบโครงการท่ีมีท่ีพักเพียงอยางเดียวกับโครงการท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆพบวา 
โครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆมีความคุมคาตอการลงทุนมากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัย
เพียงอยางเดียว 
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The Objective of this study aims to analyze the financial investment feasibility of the 
Tha Kham homestay project, Bangkhunthian, Bangkok, and to investigate the need of the 
homestay from tourists.  The primary and secondary data were used to evaluate the project 
performance and to be used to further support the decision-making of the future investers. 

 
The financial analysis of the project was evaluated by the market price. An analysis 

was performed in two different cases; 1) exclusive residence project and 2) residence project 
with activities. The information was derived from the respondents who were interested in 
homestay tourism through the questionnaires. The indicators for investment worth included   
the Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit-Cost ratio (BCR), and 
payback period.  The analysis of sensitivity was also performed for the project by imposing the 
operating expenses increased by 15% and revenues generated from the tourists reduced by 
10%. The length of the project was 15 year. The discount rate was 8%. The results indicated 
that the NPV was 2,751,640 Baht, IRR was 17.86 %, BCR was 1.17, and discounted payback 
period is 8.09 years for the former case while  NPV was 3,599,999 Baht, IRR was 24.92 %, 
BCR was 1.19, and discounted payback period is 6.92 years for the latter case. The analysis of 
sensitivity of two case showed that if operating expenses increased by 15%, both cases were 
worth investing. However revenues generated from the tourists reduced by 10%, only the 
residences project with activities was worth investing   

 
According to comparisons between the exclusive residence project and residence 

project with activities, it found that residence project with activities was more worth investing 
than the exclusive residence project. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
  
 ท่ีอยูอาศัยนอกจากจะใชประโยชนเพ่ือการดํารงชีพแลวยังสามารถเปล่ียนรูปแบบไปตาม
สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมไดอีกดวย โดยเฉพาะเม่ือการทองเท่ียวไดเขามามีบทบาท
สําคัญตอเศรษฐกิจท้ังในระดับประเทศและในระดับทองถ่ิน โดยเฉพาะในระดับทองถ่ินการ
ทองเท่ียวเปนส่ิงสําคัญมากในการกระจายรายไดสูประชาชน ชาวบานนิยมนําท่ีอยูอาศัยมาดัดแปลง
เปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียว เพ่ือเปนการเพ่ิมรายไดใหกับครอบครัวและเปนการเผยแพร
วัฒนธรรม วิถีชีวิตและความเปนอยูของชุมชนใหกับผูท่ีมาทองเท่ียวอีกทางหนึ่ง การดัดแปลงท่ีพัก
อาศัยดังกลาวไดถูกเรียกวา “โฮมสเตย”  

  
โฮมสเตย เกิดขึ้นภายในประเทศไทยมาประมาณ 50 ป แตรูปแบบและกิจกรรมอาจแตกตาง

กันไป ซ่ึงเริ่มจากยุคเริ่มตน (ป พ.ศ. 2503-2525) เปนการกระจายอยูในกลุมนิสิต นักศึกษา กลุม
ออกคายอาสาพัฒนาชนบท ตองเรียนรูวิถีชีวิต รับทราบปญหาในชนบท เพ่ือนํามาพัฒนาสังคมตาม
อุดมคติ กระจายอยูในกลุมนักทองเท่ียวชาวตางประเทศท่ีนิยมเท่ียวปา โดยเฉพาะในแถบภาคเหนือ 
ของประเทศไทย นักทองเท่ียวจะพักตามบานชาวเขา โดยจุดพักนั้นจะขึ้นอยูกับเสนทางการเดินปา 
ยุคกลาง (ป พ.ศ. 2526-2536) กลุมนักทองเท่ียวชาวตางประเทศท่ีนิยมเท่ียวปา เริ่มไดรับความนิยม
มากขึ้น การพักคางในรูปแบบโฮมสเตยไดรับการพัฒนารูปแบบและกิจกรรม โดยกระจายไปยัง
หมูบานชาวเขาท่ีกวางขวางมากขึ้น ในระยะนี้มีการทองเท่ียวในรูปแบบเท่ียวปาท่ีมีการจัดโฮมสเตย
เริ่มสรางปญหาสังคม อาทิ ปญหายาเสพติด ปญหาโสเภณี ปญหาการปลนขโมย ปญหาการฆาชิง
ทรัพย และตั้งแตป พ.ศ.2537 ถึงปจจุบัน ยุคนี้เปนการเนนกระแสการพัฒนาสังคมส่ิงแวดลอม 
ดังนั้นจะพบไดวาการทองเท่ียวมีแนวโนมท่ีจะเปนการทองเท่ียวเชิงอนุรักษ ซ่ึงในชวงป พ.ศ. 2537 
ถึง ป พ.ศ.2539 ในกลุมนักทองเท่ียวชาวไทย เริ่มมีการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย  โดยกลุม    
นํารองคือ กลุมท่ีเปนนักกิจกรรมสังคมท้ังรุนเกาและรุนใหม เทาท่ีสืบคนพบวาพ้ืนท่ีท่ีดําเนินการ
เรื่องโฮมสเตย จะเปนพ้ืนท่ีท่ีองคกรพัฒนาเอกชนไทยเขาไปดําเนินการ เชน  เกาะยาว จังหวัดพังงา 
(กลุมประมงชายฝง อวนลาก อวนลุน) หลังจากพ้ืนท่ีเกาะยาว จังหวัดพังงา ไดมีพ้ืนท่ีอ่ืนเพ่ิมขึ้น 
อาทิ หมูบานคีรีวง จังหวัดนครศรีธรรมราช บานแมทา จังหวัดเชียงใหม   นับตั้งแตป พ.ศ. 2539 
เปนตนมา ไดมีการเคล่ือนไหวขึ้นในกลุมนักธุรกิจ ผูประกอบการดานการทองเท่ียว โดยนําเสนอ
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รูปแบบ การทองเท่ียวผสมผสานระหวางการทองเท่ียวเชิงนิเวศในรูปแบบ การผจญภัย (สํานัก
พัฒนาการทองเท่ียว, 2552) ซ่ึงการทองเท่ียวเชิงนิเวศ (ecotourism) มีความหมายใกลเคียงหรือ
เกี่ยวของกับการทองเท่ียวเชิงเกษตร (agrotourism) เปนการทองเท่ียวท่ีเนนในดานเกษตรกรรม 
เพ่ือใหเรียนรูเกี่ยวกับธรรมชาติของพืชผลไรนา และวิถีชีวิตความเปนอยูของเกษตรกร ซ่ึงเปนการ
ทองเท่ียวอยางยั่งยืน (sustainable tourism) มีหลักการท่ีสอดคลองกับการพัฒนาอยางยั่งยืน 
(sustainable development) ซ่ึงเปนกระแสความคิดหลักของโลกในชวงสองทศวรรษท่ีผานมา  

 
จากการท่ีการทองเท่ียวเชิงนิเวศเปนท่ีนิยมของประชาชนทําใหธุรกิจโฮมสเตยท่ีมีจุดขาย

ทางดานธรรมชาติ และวิถีชีวิตของชาวบานมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยมีโฮมสเตยท่ีไดรับ
มาตรฐานรับรองจากสํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา ในป พ.ศ. 
2550 ท้ังหมด 87 แหง ชวงกลางป พ.ศ. 2551 มีท้ังหมด 98 แหง สวนใหญจะอยูทางภาคอีสาน 32 
แหง รองลงมาคือภาคเหนือ 30 แหง ภาคกลาง 17 แหง ภาคใต 11 แหง และภาคตะวันออก 8 แหง 
ตามท่ีไดแสดงในภาพท่ี 1.1  โดยสามารถแบงเปนประเภทไดท้ังหมด 4 ประเภท ซ่ึงประเภทท่ีมี
จํานวนมากท่ีสุด คือ โฮมสเตยประเภทสัมผัสวัฒนธรรม วิถีชีวิต มีท้ังหมด 43 แหง รองลงมาเปน
ประเภทอ่ืนๆ (มีโฮมสเตยหลายประเภทอยูในสถานท่ีเดียว) มีท้ังหมด 36 แหง ประเภทสัมผัส
ธรรมชาติ 17 แหง และประเภทสัมผัสการเกษตร 2 แหง จํานวนโฮมสเตยท่ีไดรับรองมาตรฐาน
ดังกลาวมีแนวโนมเพ่ิมสูงขึ้น เนื่องจากทางสํานักงานพัฒนาการทองเท่ียวไดลดเกณฑพิจารณา
โฮมสเตยลงจาก 44 ขอ อาจลดลงเหลือ 29 ขอ นอกจากโฮมสเตยจะสงผลดีตอการทองเท่ียวท่ี
สามารถรองรับนักทองเท่ียวระดับกลางและระดับลางแลว โฮมสเตยก็ยังสงผลดีตอชาวบานใน
ทองถ่ิน เนื่องจากมีการกระจายรายไดสูทองถ่ินโดยตรง และเปนการสงเสริมใหชาวบานหันกลับมา
สนใจอนุรักษธรรมชาติและวัฒนธรรมท่ีมีอยูในทองถ่ิน เพ่ือเปนการรักษาส่ิงท่ีดีงามสูคนรุนตอไป  
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ภาพที่ 1.1  จํานวนโฮมสเตยในแตละภาคของประเทศไทย 
ท่ีมา: การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (2551) 
 
 ธรรมชาติ วัฒนธรรมและความเปนอยูของชาวบานนี้เองเปนส่ิงดึงดูดใหนักทองเท่ียวเขา
มาทองเท่ียวภายในชุมชน ซ่ึงการพักอาศัยและการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตยจะมีกลุม
นักทองเท่ียวท่ีเปนกลุมเฉพาะโดยลักษณะของนักทองเท่ียวท่ีช่ืนชอบในการพักแบบโฮมสเตย 
(สํานักพัฒนาการทองเท่ียว,  2552)  คือ 
 

1. ตองการเรียนรูวิถีชีวิตความเปนอยูของชุมชน มีความใกลชิดกับชุมชน เปนผูท่ีใหความ
สนใจตอการเรียนรู อยากรูชีวิตความเปนอยูของผูคนในทองถ่ินนั้น (รูเอกลักษณและวัฒนธรรม
ทองถ่ิน) เพราะการเรียนรูคือคุณคาชีวิต 

 
2. ตองการท่ีพักสะดวก (ราคาถูกกวาโรงแรมเล็กนอย ประมาณรอยละ 20-30) ชอบอิสระ

และตองการมีความปลอดภัยสูง พักคางแรมในระยะส้ัน (1-3 คืน) และระยะยาว (5-10 คืน) ไมชอบ
ความหรูหราฟุมเฟอย 
 

3. ใหความยอมรับนับถือ เช่ือถือและความไววางใจ พรอมเปดใจเปนมิตรไมตรีตอกัน 
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4. ตองการมีเพ่ือนเท่ียว และคําแนะนําท่ีละเอียดมากกวาบริษัทนําเท่ียว (ขอมูลท่ีเปน
เกร็ดความรู) 

 
5. ตองการเรียนรูในภูมิปญญาทองถ่ินมากขึ้น เพ่ือมีประสบการณชีวิตมากขึ้น เชน 

วัฒนธรรมการแตงตัว วัฒนธรรมการกินอาหาร หลักการครองเรือน งานประเพณี พิธีกรรม โดย
ปลีกเวลารวมกิจกรรมในบาน อาทิ ชวยงานในสวนในฟารม เก็บพืชผลและผลไมในไรในสวน 
ออกเรือจับปลา หากุง หอย ปลา ปู หรือเก็บขาวโพด แตง ถ่ัว เปนตน 

 
การทองเท่ียวเชิงนิเวศนี้รวมถึงการทองเท่ียวในบริเวณปาชายเลนของประเทศไทยดวย ซ่ึง 

ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร เขตบางขุนเทียนเปนเขตเดียวของกรุงเทพมหานครท่ีติดกับปาชายเลน
และมีอาณาเขตติดตอกับอาวไทยหรือทะเล โดยอาณาเขตติดทะเล มีความกวาง 5 กิโลเมตร ซ่ึงอยู
ในหมูท่ี 9 และหมูท่ี 10 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร เปนสวนใหญ ทําใหถูกเอา
ไปขยายผลเรียกวา “ทะเลของคนกรุงเทพฯ” มีสภาพเปนพ้ืนท่ีดินชายทะเลท่ีเปนดินเลน ประชากร
ในบริเวณนี้สวนใหญประกอบอาชีพประมงและเพาะเล้ียงสัตวน้ํา โดยเฉพาะการทํานากุง ซ่ึงจัดได
วาเปนอาชีพดั้งเดิมและมีความสําคัญอาชีพหนึ่งในเขตบางขุนเทียน การสัญจรไปมาของชาวบาน
ตองใชเรือ  เนื่องจากถนนยังเขาไมถึง ซ่ึงการมาเท่ียวนักทองเท่ียวท่ีมาจะเท่ียวโดยวิธีนั่งเรือเพ่ือ
เท่ียวชมทัศนียภาพตามธรรมชาติตามริมสองฝงคลอง เชน ปาโกงกางท่ีเปนตนกําเนิดของสัตวน้ํา
ท้ังหลาย และไดพบวิถีชีวิตของชาวประมงตามสองฝงคลอง สามารถนั่งเรือชมทัศนียภาพไดถึงอาว
ไทยซ่ึงเปนท่ีอาศัยของโลมา แตในเขตพ้ืนท่ีดังกลาวยังไม มีการสรางท่ีพักแบบถาวรให
นักทองเท่ียวไดใชบริการ ทําใหนักทองเท่ียวไมมีความปลอดภัยในชวงเวลาท่ีเกิดพายุ จึงไดเกิด
โครงการลงทุนกอสรางโฮมสเตยขึ้นมาเพ่ือเปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียว การศึกษาความเปนไปได
ในครั้งนี้ เปนการศึกษากอนเริ่มทําโครงการเพ่ือท่ีเปนแนวทางในการตัดสินใจสําหรับการ
ดําเนินงาน การศึกษาในครั้งนี้จะแบงการวิเคราะหออกเปน 2  กรณี คือกรณีท่ีเปนท่ีพักอาศัยอยาง
เดียว และกรณีท่ีเปนท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆใหนักทองเท่ียวทํา แตเนื่องจากนักทองเท่ียวมี
ความตองการในการทํากิจกรรมไมเหมือนกันจึงตองทําการสอบถามความตองการของนักทองเท่ียว
ท่ีนิยมเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตยเพ่ือนํามาเปนแนวทางในการจัดกิจกรรมเสริมดังกลาว 

 
จากความสําคัญของปญหาขางตนสามารถสรุปประเด็นปญหาเพ่ือนําไปสูวัตถุประสงค

การศึกษาได ดังนี ้ประการแรกโครงการโฮมสเตยท่ีทําการวิเคราะหเปนโครงการแรกในเขตพ้ืนท่ี
ดังกลาว ทําใหมีความไมแนใจในเรื่องของความคุมคาในการลงทุน และสถานการณการทองเท่ียว
ของประเทศไทยมีความไมแนนอนเนื่องจากปจจัยตางๆ อีกท้ังแนวโนมการทําโฮมสเตยมีการ
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เพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง ทําใหเกิดความเส่ียงดานการลงทุนจึงตองมีการศึกษาความคุมคาทางการเงิน 
และความออนไหวของโครงการ และอีกประการหนึ่งนักทองเท่ียวมีความสนใจและช่ืนชอบใน
กิจกรรมท่ีแตกตางกันทําใหตองศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวเพ่ือนํามาเปนแนวทางในการ
จัดกิจกรรมของโครงการ 

 
วัตถุประสงคของการวิจัย 

 
1.  ศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย เพ่ือนํามากําหนดกิจกรรมใน

การดึงดูดนักทองเท่ียว 
 

2.  ศึกษาความคุมคาทางการเงินในการลงทุนโครงการโฮมสเตย 2 กรณี คือ กรณีท่ีมีท่ีพัก
อาศัยเพียงอยางเดียว และกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรม ในแขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัด
กรุงเทพมหานคร และศึกษาความออนไหวของโครงการโฮมสเตยเม่ือมีการเปล่ียนแปลงของปจจัย
สําคัญท่ีเกี่ยวของ 
 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.   เปนแนวทางสําหรับการตัดสินใจลงทุนในธุรกิจท่ีพักแบบโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน 
 

2.   เพ่ือเปนขอมูลท่ีเปนประโยชนตอผูประกอบการอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจการทองเท่ียว
สามารถนําไปใชประกอบการตัดสินใจเพ่ือพัฒนาหรือปรับปรุงธุรกิจของตนได 
 

ขอบเขตการวิจัย 
 

1.   ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการโฮมสเตยท่ีจะปลูกสรางในพ้ืนท่ีแขวง     
ทาขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร ขนาดพ้ืนท่ีโฮมสเตยในการทําการศึกษา 3 ไร 
โดยทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ วิเคราะหความคุมคาทางการเงิน และ
วิเคราะหความออนไหวของโครงการ 

 
2.   การศึกษาแบงเปน 2 กรณี คือกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียว และกรณีท่ีมีท่ีพักและ

กิจกรรม ซ่ึงกิจกรรมตางๆไดจากแบบสอบถาม 
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3.   กําหนดอายุโครงการ (project life) เทากับ 15 ป ตามโครงสรางของท่ีพักอาศัย โดยมี
ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 1 ป 
 

4.   ระยะเวลาในการทําการเก็บขอมูลและวิเคราะหขอมูล ใชระยะเวลา 6 เดือน ตั้งแตเดือน
พฤศจิกายน พ.ศ. 2552 ถึงเดือนเมษายน พ.ศ. 2553 

 
นิยามศัพท 

 
 การทองเที่ยวเชิงนิเวศ หมายถึง การเดินทางทองเท่ียวอยางมีความรับผิดชอบในแหลง
ธรรมชาติท่ีมีเอกลักษณเฉพาะถ่ิน และแหลงวัฒนธรรมท่ีเกี่ยวเนื่องกับระบบนิเวศ ส่ิงแวดลอม และ
การทองเท่ียวโดยมีระบบการเรียนรูรวมกันของผูท่ีเกี่ยวของ ภายใตการจัดการอยางมีสวนรวมของ
ทองถ่ิน เพ่ือมุงใหเกิดจิตสํานึกตอการรักษาระบบนิเวศอยางยั่งยืน 
 
 โฮมสเตย หมายถึง การพักอาศัยกับเจาของบานเพ่ือศึกษาวัฒนธรรม สภาพความเปนอยู
ตลอดจนวิถีชีวิตของคนในชุมชนดังกลาว โดยสวนใหญธุรกิจโฮมสเตยจะเปนรายไดเสริมของ
เจาของบานท่ีมีพ้ืนท่ีใชสอยเหลือ และไมไดใชประโยชน นํามาดัดแปลงเพ่ือเปนท่ีพักแก
นักทองเท่ียวท่ีมาเท่ียวชมธรรมชาต ิและศึกษาสภาพความเปนอยูของของชาวบาน ซ่ึงอาจดัดแปลง
จากบานเดิม หรือสรางขึ้นมาใหมเพ่ือใหนักทองเท่ียวพักอาศัย 
 
 เขตปาชายเลนบางขุนเทียน หมายถึง พ้ืนท่ีชายฝงทะเลบางขุนเทียนท่ีมีลักษณะเปนปาชายเลน
ตั้งอยูหมู 9 และหมู 10 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน มีพ้ืนท่ี 2,735 ไร มีอาณาเขตดังนี ้ทิศเหนือ
จดเขตนิคมสหกรณบานไร ยาวประมาณ 4,928 เมตร ทิศใต จดทะเล ยาวประมาณ 4,674 เมตร 
ทิศตะวันออก จดเขตสมุทรปราการ คลองขุนราชพินิจใจ ยาวประมาณ 940 เมตร และทิศ
ตะวันตก จดเขตจังหวัดสมุทรสาคร คลองบางเสาธง ยาวประมาณ 940 เมตร 
 
 



บทที่ 2 
 

การตรวจเอกสาร 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการโฮมสเตย จะเปนการวิเคราะห
โครงการทางดานการเงิน โดยแสดงใหเห็นถึงความเปนไปไดของโครงการดานการเงิน ซ่ึง
เปรียบเทียบระหวางตนทุนและผลประโยชนของโครงการท่ีทางโครงการจะไดรับตลอดอายุ
โครงการ มีแนวทางปฏิบัติและหลักเกณฑการพิจารณาหลายขั้นตอนกอนท่ีจะนํามาวิเคราะหความ
คุมคาของโครงการ ในบทนี้จะกลาวถึงแนวคิดการวิเคราะหโครงการทางดานการเงิน แนวคิด
ตนทุน แนวคิดผลประโยชน แนวคิดกระแสเงินสดทางการเงิน แนวคิดอัตราคิดลดและแนวคิด
เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน รวมท้ังงานวิจัยท่ีเกี่ยวของเพ่ือเปนแนวทางในการศึกษางานวิจัย 
ซ่ึงนําไปสูกรอบแนวคิด และแนวทางในการเขียนรายงานการวิจัย 

 
ทฤษฎีและแนวคิดที่ใชในงานวิจัย 

 
แนวคิดการวิเคราะหโครงการ  

 
การตัดสินใจท่ีจะเลือกโครงการใดโครงการหนึ่งในการลงทุน ขึ้นอยูกับความคุมคาของ

โครงการนั้นๆ (project worthiness) ความคุมคาของโครงการวัดไดจากการเปรียบเทียบกัน
ระหวางผลประโยชน (benefit) และ/หรือผลตอบแทน (return) กับตนทุน (cost) ของโครงการ 
ท้ังในรูปของการวิเคราะหโครงการเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมและความเปนไปได ท้ังทางดาน
การ เงินและดานเศรษฐกิจ แตประเด็นท่ีนาสนใจอยูท่ีวาจะวัดหรือนับผลประโยชน และตนทุนของ
โครงการเหลานั้นไดหรือไมและอยางไร ถาหากสามารถระบุและวัดผลประโยชนและตนทุนของ
โครงการเปนคาเชิงปริมาณ การวิเคราะหโครงการก็จะเปนไปตามวิธีของการวิเคราะหตนทุนและ
ผลตอบแทน (cost-benefit analysis: CBA) (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 2544) 

 
การวิเคราะหโครงการทางดานการเงิน 

 
การวิเคราะหทางการเงินเปนการวิเคราะหผลประโยชนและคาใชจายท่ีอยูในรูปตัวเงินของ

โครงการเทานั้น โดยผลประโยชนอยูในรูปกระแสเงินสดของรายไดท่ีโครงการกอใหเกิด และ
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คาใชจายหรือตนทุนอยูในรูปของการลงทุนเริ่มแรกและคาใชจายในการดําเนินการท่ีเสียไปเม่ือได
ดําเนินโครงการผลประโยชนและคาใชจายของโครงการดังกลาวนํามาจัดทําเปนกระแสเงินสด    
ท้ังกระแสเงินสดเขาและกระแสเงินสดออก ซ่ึงกระแสเงินสดจะช้ีใหเห็นวาผูเปนเจาของโครงการ
หาเงินมาจากแหลงใด ผลประโยชนท่ีเกิดจากโครงการเพียงพอสําหรับคาใชจายตางๆ หรือไม 
กระแสของผลประโยชนและคาใชจายถูกประเมินดวยราคาตลาด โดยราคาตลาดอาจไมไดแสดงถึง
มูลคาท่ีแทจริงของปจจัยการผลิต (คาเสียโอกาส) และผลผลิตท่ีได เม่ือเปนเชนนี้อาจกลาวไดวา 
การวิเคราะหทางการเงินเปนการพิจารณาวาโครงการมีความเปนไปไดทางการเงินหรือไมอยางไร 
ในกรณีนี้โครงการท่ีพิจารณามีผลประโยชนและคาใชจายเฉพาะท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการเทานั้น
ปราศจากผลกระทบภายนอก (หฤทัย  มีนะพันธ, 2550) 

 
แนวคิดตนทุนของโครงการ 

 
ตนทุนของโครงการ หมายถึง  มูลคาของปจจัยการผลิตหรือทรัพยากรตางๆ ท่ีใชไปโดย

โครงการ ซ่ึงก็คือจํานวนเงินท้ังหมดท่ีโครงการตองจายในการจัดหาปจจัยการผลิต (ประสิทธ์ิ       
ตงยิ่งศิร,ิ 2545) 

 
ตนทุนทางตรง (direct cost) หมายถึง มูลคาของการใชปจจัยการผลิตหรือทรัพยากรเพ่ือ

การลงทุน ดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ 
 
 ตนทุนตามพฤติกรรม  
 
โครงการอาจแบงตามชวงระยะเวลา เปนระยะส้ันและระยะยาวโดยในระยะส้ันจะมีท้ัง

ปจจัยการผลิตคงท่ีและปจจัยการผลิตผันแปร สามารถแบงคาใชจายตามปจจัยการผลิตได 2 
ประเภท 

 
1.  คาใชจายคงที่ หมายถึง คาใชจายท่ีไมเปล่ียนแปลงไปตามปริมาณการผลิต กลาวคือไม

วาจะผลิตหรือไม หรือผลิตมากนอยเพียงใดก็ตามยังตองเสียคาใชจายสวนนี ้
 
2.  คาใชจายผันแปร หมายถึง คาใชจายท่ีมีลักษณะเปล่ียนแปลงไปตามปริมาณการผลิต 

นั้นคือยิ่งทําการผลิตมากขึ้น คาใชจายในสวนนี้จะยิ่งสูงขึ้นเปนเงาตามตัว 
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การจําแนกตนทุนตามหนาที่  
 
ตนทุนโครงการอาจแบงออกตามหนาท่ีไดเปน 2 ประเภท (ประสิทธ์ิ  ตงยิ่งศิร,ิ 2545) 
 
1.  คาใชจายดานการลงทุน หมายถึง มูลคาการใชปจจัยการผลิตเพ่ือสรางส่ิงอํานวยความ

สะดวกหรือเปนฐานของการผลิตสินคาและบริการตอๆ ไป คาลงทุนนี้โดยท่ัวไปจะประกอบดวย
รายการตางๆ 

 
1.1 ทรัพยสินคงท่ี ซ่ึงรวมถึงท่ีดิน อาคาร ส่ิงกอสราง เครื่องจักร เครื่องมือและอุปกรณ

การผลิต 
 
1.2 คาวางแผนและออกแบบ 

 
1.3 คาพัฒนาท่ีดิน เชน คาถมดิน คาทําถนนและทางเขา คาติดตั้งไฟฟาประปาและ

โทรศัพท 
 

1.4 คาจัดซ้ือส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน คาจัดซ้ือโตะเกาอ้ี ช้ันไม ตูเก็บเอกสาร 
เครื่องปรับอากาศและตูเย็น 
 

1.5 คาใชจายกอนการดําเนินงาน ไดแก คาใชจายท่ีเกิดขึ้นนับตั้งแตการกอตั้งกิจการถึง
วันท่ีเริ่มดําเนินการ และวันท่ีเริ่มดําเนินการกอหนี้หมายถึงวันท่ีกิจการเริ่มมีรายได ซ่ึงคาใชจาย
สวนนี้อาจจะประกอบดวยคาฝกอบรม คาการจัดการ คาท่ีปรึกษา คาดอกเบ้ียระหวางการกอสราง 
และคาโฆษณาประชาสัมพันธ 
 

2.  คาใชจายทางดานการดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ หมายถึง มูลคาของการใช
ทรัพยากรไปเพ่ือการดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ ซ่ึงก็คือจํานวนเงินท่ีโครงการจายออกไป
เพ่ือดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ ท้ังนี้เพ่ือใหโครงการสามารถดําเนินงานไดตามปกติ 
คาใชจายในสวนนี้เพ่ิมขึ้นตามระดับการผลิตของโครงการ แบงออกได 2 ประเภท 
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2.1   คาใชจายเกี่ยวกับการผลิต โดยท่ัวไปประกอบดวย คาวัตถุดิบ คาจางและเงินเดือน 
คาน้ํามันเช้ือเพลิงและคาธรรมเนียมตางๆ 

 
2.2   คาใชจายดานการบริหารและการขาย ประกอบดวย เงินเดือนและคาตอบแทน คา

เชาสํานักงาน คาใชจายในการขาย คานายหนาและคาใชจายอ่ืนๆ เชน คาภาษี และคาประกันภัย 
 
แนวคิดผลประโยชนของโครงการ  

 
ผลประโยชนของโครงการ หมายถึง ผลประโยชนท่ีเกิดขึ้นจากการใชทรัพยากรหรือปจจัย

การผลิตของโครงการ (หฤทัย  มีนะพันธ, 2550) 
 
ผลประโยชนทางตรง (direct benefits) หมายถึง การใชประโยชนจากกําลังการผลิตของ

โครงการโดยตรง ซ่ึงอาจอยูในรูปผลผลิตขั้นสุดทาย (final products) ผลผลิตขั้นกลาง 
(intermediate products) เงินตราตางประเทศเม่ือมีการสงออกหรือผลิตเพ่ือทดแทนการนําเขาจาก
ตางประเทศ หรือแมแตการลดลงตนทุนหรือคาใชจายของการใชปจจัยการผลิต ดานเวลาการสึก
หรอของเครื่องจักร ฯลฯ  

 
แนวคิดกระแสเงินสดทางการเงิน 
 
 เม่ือคํานวณหากระแสผลตอบแทนและตนทุนไดแลว ก็สามารถหากระแสผลตอบแทน
สุทธิหรือกระแสเงินสดทางการเงินได กระแสเงินสดของโครงการจึงเปนกระแสตนทุนและ
ผลตอบแทนทางการเงิน หรือก็คือรายจายและรายรับท่ีเกิดขึ้นในแตละปตลอดอายุโครงการ ความ
แตกตางระหวางกระแสรายรับและรายจายก็ คือ กระแสเงินสดสุทธิ (net cash flow) หรือกระแส
ผลตอบแทนสุทธิ (net benefit) กระแสเงินสดดังกลาวโดยท่ัวไปจะจัดทําอยูในรูปของตารางท่ี
แสดงถึงประมาณการตนทุนหรือรายจาย (outflow) และประมาณการผลตอบแทนหรือรายรับ 
(inflow) ปตอป จึงเขียนสมการไดดังนี้ (ประสิทธ์ิ  ตงยิ่งศิร,ิ 2545) 
 
 กระเงินสด = ผลตอบแทนตอป – คาใชจายตอป 
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 องคประกอบของกระแสเงินสด โดยท่ัวไปสามารถจัดได 4 กลุม ประเภทดังนี ้
 

1. กระแสเงินสดในชวงเริ่มตน กระแสเงินสดในระยะเริ่มแรกมีเฉพาะคาลงทุนเทานั้น 
โดยคาลงทุนของโครงการจะประกอบดวยคาลงทุนในทรัพยสินคงท่ี เชน ท่ีดิน โรงงาน ส่ิงกอสราง 
งานโยธา  ยานพาหนะ เครื่องจักรกล และอุปกรณ คาใชจายกอนการดําเนินงานซ่ึงไดแก คา
ฝกอบรมและคาวัสดุส้ินเปลือง เพ่ือใชในการทดลองผลิต และเงินทุนหมุนเวียนท่ีคิดในรูปของสวน
เพ่ิมในแตละป นอกจากนั้นคาลงทุนยังอาจรวมถึงคาใชจายประเภททดแทนและเงินสํารองจายดาน
กายภาพและดานราคา ซ่ึงกระแสเงินสดในชวงเริ่มแรกมักติดลบ 
 

2. กระแสเงินสดในชวงดําเนินงาน โดยกระแสเงินสดในเรื่องนี้มีท้ังกระแสเงินสดรับและ
กระแสเงินสดจาย กระแสเงินสดรับ ไดแก เงินสดรับจากการขายสินคาและบริการท่ีโครงการผลิต
ได มูลคาการตลาดของผลผลิตท่ีใชบริโภคในครัวเรือน และรายรับอ่ืนถามี เชน รายรับจากเงินฝาก
ธนาคาร จากการขายทรัพยสินคงท่ี และจากการประกัน สวนกระแสเงินสดจายไดแก รายจายใน
การดําเนินงานของโครงการ ซ่ึงเปนรายจายท่ีเกิดจากการจางแรงงาน วัตถุดิบ พลังงาน 
สาธารณูปโภค การตลาด การขนสง การประกัน และคาภาษี ซ่ึงคิดตลอดช่ัวอายุของโครงการ 
 

3. กระแสเงินสดเม่ือส้ินสุดโครงการ เปนกระแสเงินสดท่ีเกิดขึ้นในปสุดทายของการ
วิเคราะหโครงการ ซ่ึงประกอบดวย 2 สวน คือ มูลคาซาก (salvage value) ของทรัพยสินคงท่ีและ
เงินทุนหมุนเวียน 
 

4. กระแสเงินสดสุทธิหรือกระแสผลตอบแทนสุทธิ ซ่ึงก็คือความแตกตางระหวางกระแส
รายรับท้ังหมด (หรือผลตอบแทน) และกระแสรายจาย (หรือตนทุน) ท่ีเกิดขึ้นจริงในแตละปของ
โครงการ 
 
แนวคิดอัตราคิดลด (discount rate) 
 

การเลือกอัตราคิดลดเพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบัน   โดยสวนใหญพบวาธุรกิจ
ตางๆ นั้นจะใชอัตราคิดลดเทากับอัตราตนทุนของเงินทุน (cost of capital) ซ่ึงเปนอัตราดอกเบ้ียท่ี
จะตองจายเพ่ือใหไดมาซ่ึงเงินทุนจากผูใหสินเช่ือและผูถือหุนของธุรกิจเหลานั้น โดยท่ัวไปตนทุน
ของเงินทุนเปนคาเฉล่ียของอัตราดอกเบ้ียท่ีจายเพ่ือการกูยืมเงินทุนกับเงินทุนท่ีไดมาจากนักลงทุน
ในหุนทุนของธุรกิจ ถาโครงการใดท่ีผูใหสินเช่ือหรือนักลงทุนเช่ือวาจะมีความเส่ียงสูงกวา อัตรา
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คิดลดจะเพ่ิมสูงขึ้น ในทางตรงกันขามถาโครงการใดมีความเส่ียงนอยกวาอัตราคิดลดจะนอยลง 
ดังนั้น อัตราคิดลดจึงมีองคประกอบท่ีเกี่ยวของ 2 สวนคือ องคประกอบดานตนทุนของเงินทุน และ
องคประกอบในดานของความเส่ียง การใชอัตราคิดลดท่ีไมถูกตองนั้นสามารถนําไปสูการตัดสินใจ
ในงบประมาณการจายเงินลงทุนท่ีผิดพลาดได (เบญจมาศ อภิสิทธ์ิภิญโญ และคณะ, 2548) 

 
แนวคิดเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน   

 
การวิเคราะหโครงการทางเศรษฐกิจของภาครัฐและภาคเอกชน ผลการวิเคราะหเปนการ

พิจารณาวาผลประโยชนมากกวาหรือนอยกวาคาใชจาย ซ่ึงการท่ีผูวิเคราะหโครงการจะเปรียบเทียบ
คาของผลประโยชนกับคาใชจายเพ่ือพิจารณาวาโครงการใดเปนโครงการท่ีดีคุมคาแกการลงทุน
หรือไมนั้น จําเปนตองอาศัยเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน (หฤทัย  มีนะพันธ, 2550) 

 
เกณฑแบบปรับคาของเวลา โครงการสวนใหญมีอายุโครงการมากกวา 1 ปขึ้นไป ประกอบ

กับผลประโยชนสุทธิสูง-ต่ําสลับกันในแตละป มูลคาของเงินมีความแตกตางกันในแตละป เปนการ
ยากตอนักลงทุนท่ีจะตัดสินใจเลือกวาโครงการใดเหมาะสมแกการลงทุน ดังนั้นจึงจําเปนท่ีผู
วิเคราะหโครงการตองปรับคาของเวลาสําหรับรายการใชจายและผลประโยชนทุกรายการของ
โครงการใหมาอยูบนฐานเวลาเดียวกันเสียกอนในเบ้ืองตน รูปแบบของเกณฑการตัดสินใจ 
 

1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) 
 
 มูลคาปจจุบันสุทธิบงช้ีถึงจํานวนผลประโยชนสุทธิท่ีไดรับตลอดระยะเวลาของ
โครงการ ซ่ึงอาจจะมีคาเปนลบ เปนศูนย หรือเปนบวกก็ได ขึ้นอยูกับขนาดของมูลคาปจจุบันของ
ผลประโยชนรวม (PVB) หักออกดวยมูลคาปจจุบันของตนทุนรวม (PVC) ของโครงการนั้น (ชูชีพ  
พิพัฒนศิถี, 2544) 
 
 NPV   =   PVB – PVC 
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 โดยท่ี tB   หมายถึง   ผลประโยชนของโครงการในปท่ี t  
      tC   หมายถึง   ตนทุนของโครงการในปท่ี t  
       r    หมายถึง   อัตราคิดลดหรืออัตราดอกเบ้ียท่ีเหมาะสม 

         t   หมายถึง   ระยะเวลาของโครงการ (0, 1, 2, …, n) 
 
   หลักการตัดสินใจท่ีวาโครงการจะมีความเหมาะสมทางดานเศรษฐกิจและการเงิน

หรือไมนั้น ใหดูท่ี NPV คือ เม่ือ NPV > 0 หรือมีคาเปนบวก แสดงวาโครงการนั้นๆ มีความ
เหมาะสมท่ีละลงทุนได กลาวคือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวมมากกวามูลคาปจจุบันของ
ตนทุนรวม (PVB > PVC)  
 
 2.  อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (internal rate of return : IRR) 
 
      อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน หมายถึง อัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของ
ผลประโยชนเทากับมูลคาปจจุบันของคาใชจาย หรืออัตราความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผล
ประโยชนคุมคาใชจายเม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน หรอือัตราสวนลดท่ีทําให NPV = 0 (หฤทัย  มีนะพันธ
, 2550) 
 
 สูตรการคํานวณ 
 IRR  คือ r ท่ีทําให        
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 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนกระทําโดยนํา IRR ไปเปรียบเทียบกับคาเสียโอกาสของ
เงินทุนซ่ึงอาจเปนดอกเบ้ียเงินกูของสถาบันการเงิน อัตราผลตอบแทนขั้นต่ําท่ีธุรกิจสามารถยอมรับ
ได หรืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุนระยะยาว ตามท่ีกฎหมายกําหนด อาทิ อัตราดอกเบ้ีย
พันธบัตรรัฐบาล 
 
 หลักในการตัดสินใจลงทุนมีดังนี้ 
  IRR   >  r    คุมคากับการลงทุนและยอมรับขอเสนอของโครงการ 
  IRR   <   r ไมคุมคาแกการลงทุนและไมยอมรับขอเสนอโครงการ 
  IRR   =   r เสมอตัว 
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 การคํานวณคา IRR ใหใชวิธีลองผิดลองถูก (trial and error) ควบคูกับการเขาสูตร
บัญญัติไตรยางคประมาณคาในชวง (interpolation) โดยเราตองดู NPV เปนหลัก นั่นคือเลือก
อัตราสวนลด (r) อัตราหนึ่งมาคํานวณ 
 
 -  ถาอัตราสวนลด (r1) ท่ีเลือกมาทําให NPV ติดลบ แสดงวา r1 ท่ีเลือกมามีคาสูงเกินไป 
นั้นคือ ตองจายดอกเบ้ียสําหรับลงทุนแพงไมคุมคา 
 
 -  ถาอัตราสวนลด (r2) ท่ีเลือกมาทําให NPV เปนบวก แสดงวา r2 ท่ีเลือกมามีคาต่ํา
เกินไป นั้นคือ เสียอัตราดอกเบ้ียเงินลงทุนไปแลวในอัตรารอยละ r2 ซ่ึงผลประโยชนยังคงมากกวา
คาใชจาย 
 
 ดังนั้นอัตราสวนลด (r) ท่ีทําให NPV เทากับศูนยไดนั้นนาจะอยูระหวาง r1 และ r2 โดย
นําคา r1 และ r2 และ NPV จาก r1 และ r2 มาเขาสูตรประมาณคาชวง ดังนี ้
 

IRR = r ตัวต่ํา+ผลตางของ r ท้ังสอง {NPV ของ r ตัวต่ํา/ผลตางของ NPV ท่ีใช r ท้ัง
สอง} 

 
3.  อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (benefit-cost ratio: BCR) 

 
 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน คือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวม (PVB) หาร
ดวยมูลคาของตนทุนรวม (PVC) ผลประโยชนจะเกิดขึ้นตลอดอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ
ถึงแมวาเม่ือการลงทุนโครงการผานพนไปแลว ในขณะท่ีตนทุนในการกอสรางจะเกิดขึ้นเฉพาะ
ในชวงการลงทุนเทานั้น สวนตนทุนท่ีอยูในรูปของคาใชจายในการดําเนินงาน ซอมแซมบํารุงรักษา
และลงทุนทดแทนอุปกรณท่ีเส่ือมสภาพจะเกิดขึ้นตลอดชวงอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ จากนั้น 
จึงนําเอากระแสผลประโยชนและกระแสตนทุนของโครงการท่ีไดปรับคาไปตามเวลาหรือคิดเปน
มูลคาปจจุบันแลว มาเปรียบเทียบกันเพ่ือหาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 
2544) 
 

BCR   =   
PVC
PVB    หรือ
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 คาของ BCR อาจจะเทากับหนึ่ง มากกวาหนึ่ง หรือนอยกวาหนึ่งก็ได แตหลักการ
ตัดสินใจท่ีแสดงวาโครงการมีความเหมาะสมและคุมคาในทางเศรษฐกิจ คือ เม่ือ BCR = 1 หรือมี
คามากกวาหนึ่ง 
 
 4. ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (discounted payback period) 
 
  จํานวนปท่ีกิจการจะไดรับเงินท่ีจายลงทุนในโครงการลงทุนกลับมา โดยกระแสเงินสด
จะถูกลดคาใหมาอยู ณ เวลาปจจุบัน ดวยอัตราตนทุนของโครงการ ดังนั้นระยะเวลาคืนทุนแบบคิด
ลดก็คือ จํานวนปท่ีกิจการจะไดรับกระแสเงินสดท่ีถูกคิดลดแลวคืนมาเทากับเงินท่ีจายลงทุนไป 
หลักเกณฑ คือ คืนทุนยิ่งเร็วก็ยิ่งดี (วรรณนิภา หลอเพ็ญศร,ี 2547) 
 

 
 

 
การวิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) 
 
 การวิเคราะหความออนไหว เปนวิธีท่ีงายท่ีสุดและใชกันแพรหลายมากท่ีสุดสําหรับการ
วิเคราะหความไมแนนอนเปนการวัดผลของการวิเคราะหตนทุน-ผลประโยชน (cost-benefit 

analysis) ออนไหวหรือไมอยางไรตอการเปล่ียนแปลงในตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งหรือกลุมตัวแปร 
(ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 2544)  
 
 วิธีการของเรื่องราว (scenario approach) ซ่ึงจะปฏิบัติการกับกลุมตัวแปรเปนกลุมตาม
วิธีการของตัวแปรไดสมมติใหตัวแปรแตละตัวทําหนาท่ีเปนอิสระตอกัน แตในโลกแหงความเปน
จริงตัวแปรตางๆ มักมีความสัมพันธขึ้นตอกันและกัน ดังนั้นแทนท่ีจะใชการผสมผสานกันระหวาง
ตัวแปรตางๆ ดวยคาท่ีคาดหมาย คาในแงดี และคาในแงรายแลว การผสมผสานของตัวแปรท่ี
สอดคลองเปนไปไดในรูปแบบท่ีหลากหลายขึ้นเปนเรื่องราวทางเลือกตางๆ ซ่ึงจะถูกนํามาใชใน
การวิเคราะหความออนไหว วิธีการของเรื่องราวนี้จะมีขั้นตอนท่ีเกี่ยวของ 2 ขั้นตอน ดังนี้ 
 

ก) กําหนดการผสมผสานของตัวแปรท่ีสอดคลองเปนไปไดในรูปแบบท่ีหลากหลาย 
 

ข) คํานวณผลท่ีเกี่ยวของใหม (เชน NPV) สําหรับแตละเรื่องราว 

กระแสเงินสดรับของปท่ีคืนทุน 

 เงินลงทุนสวนท่ีเหลือ  ระยะเวลาคืนทุน  =   จํานวนปกอนคืนทุน + 
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 นักวิเคราะหจะพบวา มีท้ังเรื่องราวท่ีจะกอใหเกิดผลการวิเคราะหท่ีนาช่ืนชอบและไม
นาช่ืนชอบ ซ่ึงสามารถทําการตัดสินใจโครงการตอไป 
 

งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

วรพงศ  อินทนนท (2548) ไดทําการศึกษาเรื่องการวิเคราะหโครงการพัฒนาทาเทียบเรือ
ทองเท่ียวในจังหวัดภูเก็ต โดยวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการพัฒนา
ทาเทียบเรือทองเท่ียวใน จังหวัดภูเก็ต ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีอาวภูเก็ต โครงการ
นี้อยูภายใตแผนยุทธศาสตรการพัฒนากลุมจังหวัดสามเหล่ียมอันดามัน (ภูเก็ต พังงา กระบ่ี) และ
ยุทธศาสตรการพัฒนาจังหวัดภูเก็ต การวิเคราะหใชวิธีวิเคราะหตนทุน เพ่ือชวยตัดสินใจลงทุน ใน
การวิเคราะหความเปนไปไดหรือความเหมาะสมของโครงการท่ีจะทําการลงทุน 4 วิธี คือ การหา
มูลคาปจจุบัน การหาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน การหาอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
และ การวิเคราะหคาความออนไหวของโครงการทางดานเศรษฐศาสตร 

 
ผลการวิจัยพบวา (1) โครงการมีมูลคาปจจุบัน เทากับ 8,954,452 บาท (2) อัตราสวน

ผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 1.02 (3) อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 9.75 
ตอป ซ่ึงผลการวิเคราะหแสดงวาโครงการพัฒนาทาเทียบเรือทองเท่ียวในจังหวัดภูเก็ตให
ผลตอบแทนคุมคาในการลงทุน โดยการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดอายุโครงการเทากับ 25 ป 

 
ผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการ ไดทําการวิเคราะห 2 กรณี คือ (1) กรณีท่ี

รายไดของโครงการทาเทียบเรือทองเท่ียวลดลงรอยละ 5 รายจายคงท่ี พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ 
เทากับ    -16,830,931 บาท อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 0.97 อัตราผลตอบ แทน
ภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 4.30 ตอป (2) กรณีท่ีรายจายของโครงการทาเทียบเรือทองเท่ียว
เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 รายไดคงท่ี พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ -16,383,209 บาท อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 0.97 อัตราผลตอบ แทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 4.60 
ตอป จากการวิเคราะหท้ัง 2 กรณีพบวา โครงการมีความออนไหวท่ีอัตราสวนรอยละ 8 ซ่ึงจะสงผล
ตอการตัดสินใจลงทุน อาจทําใหการลงทุนมีความเส่ียง และใหผลตอบแทนไมคุมคา ดังนั้นการ
ลงทุนในโครงการควรระมัดระวังในเรื่องของรายรับและรายจายของโครงการซ่ึงถาหากมีการ
บริหารจัดการ การทําการตลาดและการประชาสัมพันธท่ีดีมีประสิทธิภาพก็จะสงผลใหผลตอบแทน
คุมคา 
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จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ  
การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในและอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน
ของโครงการ การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ ซ่ึงเอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทํา
การวิจัยในดานการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 
สุรศักดิ์ ชูทอง (2548) ไดทําการศึกษาเรือ่ง การวิเคราะหปจจัยแวดลอมและความตองการ

ของนักทองเท่ียวเพ่ือการออกแบบเสนทางเดินปา ในอุทยานแหงชาติเขาหลวง โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือวิเคราะหปจจัยแวดลอมของพ้ืนท่ีบริเวณเสนทางเดินปาระยะไกลจากบานคีรีวงถึงยอดเขาหลวง 
ศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวตอการประกอบกิจกรรมศึกษาธรรมชาติ และออกแบบแนวคิด
ในการปรับปรุงเสนทางเดินปาระยะไกลดังกลาว ใหสอดคลองกับลักษณะทางกายภาพและชีวภาพ
ของพ้ืนท่ี และความตองการของนักทองเท่ียว โดยใชปจจัยในการศึกษา 7 ปจจัย ไดแก สภาพพ้ืนผิว 
ภูมิสัณฐาน ความลาดชัน คุณคาความงานดานภูมิทัศน ความปลอดภัย รมเงาปกคลุมหมูไม และ
ความโดดเดนดานส่ือความหมาย และศึกษาขอมูลจากนักทองเท่ียวท่ีมาเยือนอุทยานแหงชาติ โดย
ใชแบบสอบถามจํานวน 400 ตัวอยาง ผลการวิจัยครั้งนี้สรุปไดวา สภาพพ้ืนผิวของเสนทางเปนดิน
เนื้อหยาบ ภูมิสัณฐานมีความหลากหลายสูง ความลาดชันคอนขางสูง รมเงาการปกคลุมหมูไมใน
พ้ืนท่ีธรรมชาติสูง คุณคาความงามทางดานภูมิทัศนปานกลาง ความปลอดภัยปานกลาง ความโดด
เดนดานการส่ือความหมายสูง ในสวนของความตองการของนักทองเท่ียวพบวา นักทองเท่ียวสวน
ใหญมีแรงจูงใจท่ีตองการพักผอนหยอนใจในพ้ืนท่ีธรรมชาติ ผอนคลายความตึงเครียดจากการ
ทํางาน และหลีกเล่ียงความจําเจจากสภาพแวดลอมท่ีคุนเคย และตองการใหมีการพัฒนาเสนทาง
ศึกษาธรรมชาติท่ีผานธรรมชาติท่ีสมบูรณ และมีภูมิทัศนสวยงามซ่ึงปจจัยแวดลอม และความ
ตองการของนักทองเท่ียวสามารถออกแบบแนวคิดในการปรับปรุงเสนทาง 4 สวน คือ 1) จุดเริ่มตน
ของเสนทาง 2) เสนทางเดินปาระยะไกล 3) พ้ืนท่ีพักคางแรม 4) บริเวณยอดเขาหลวง ซ่ึงผูวิจัยได
นําเสนอผังบริเวณของเสนทางและรายละเอียดในแตละจุดของพ้ืนท่ี พรอมส่ิงอํานวยความสะดวก
ประกอบเสนทาง เชน ซุมทางเขา สะพานขามลําธาร หมุดหมายเลข ปายแนะนําเสนทาง เปนตน 
นอกจากนี้ยังไดนําเสนอสาระในการส่ือความหมายบนเสนทางท่ีไดออกแบบปรับปรุง 

 
จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การออกแบบสอบถามเรื่องความตองการของ

นักทองเท่ียว การเก็บขอมูลแบบปฐมภูมิ และการใชสถิติเชิงพรรณนาในการวิเคราะหขอมูล ซ่ึง
เอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษาในดานการศึกษาความตองการของนักทองเท่ียว 
และนําไปประยุกตกับส่ิงท่ีเปนวัตถุประสงคหลักของงานวิจัย 
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สุมาลี  สุขเขตต (2549) ไดทําการศึกษาเรื่อง ความตองการของนักทองเท่ียวในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยาท่ีมีตอการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ 1) ศึกษาปจจัยสวน
บุคคลของนักทองเท่ียว  2) ศึกษาพฤติกรรมของนักทองเท่ียว 3) ศึกษาความตองการของ
นักทองเท่ียวท่ีมีตอรสีอรทเชิงอนุรักษ 4) เปรียบเทียบความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษจําแนก
ตามปจจัยสวนบุคคล 5) เปรียบเทียบความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษจําแนกตามพฤติกรรมของ
นักทองเท่ียว  6) ศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยสวนบุคคลกับพฤติกรรมของนักทองเท่ียว กลุม
ตัวอยางคือนักทองเท่ียวจํานวน 400 ราย เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย คือ แบบสอบถามสถิติท่ีใช คือ 
คารอยละ คาเฉล่ีย คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน t-test, F-test และหาคาความสัมพันธโดยใชไค-สแควร 
ผลการวิจัยพบวา นักทองเท่ียวสวนใหญเปนเพศหญิง อายุไมเกิน 25 ป การศึกษาระดับปริญญาตรี 
สถานภาพสมรส อาชีพรับจาง รายไดตอเดือนต่ํากวา 10,001 บาท พฤติกรรมของนักทองเท่ียวมา
เพ่ือการพักผอนแบบมาเชาเย็นกลับโดยรถยนตสวนตัว มานานๆ ครั้งและเคยมามากกวา 10 ครั้ง 
จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง 2 - 5 คน รับรูขอมูลจากเอกสารการทองเท่ียว ตองการพักรีสอรท 
ระดับพอใชได โดยราคาคาหองพักต่ํากวา 501 บาท รวมอาหารเชา ความคิดเห็นในการเขาพัก            
รีสอรทเชิงอนุรักษขึ้นอยูกับโอกาสท่ีอํานวยตอการเขาพัก  
 
 นักทองเท่ียวสวนใหญมีความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษอยูในระดับปานกลาง โดยส่ิง
ท่ีนักทองเท่ียวใหความสําคัญตอการเขาพักเรียงจากมากไปหานอย คือ ดานการบริการ ดานราคา 
ดานทําเลท่ีตั้งและดานสงเสริมการตลาด เม่ือเปรียบเทียบความตองการเขาพักรีสอรทเชิงอนุรักษ
ระหวางเพศ ระดับการศึกษา สถานภาพการสมรสและรายไดตอเดือนของนักทองเท่ียวท่ีมีความ
แตกตางกัน ไมสงผลทําใหความตองการเขาพักตางกัน แตความแตกตางระหวางอายุ อาชีพท่ี
ตางกนั สงผลตอความตองการเขาพักรีสอรทเชิงอนุรักษท่ีตางกัน  
 

การเปรียบเทียบพฤติกรรมของนักทองเท่ียวกับความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ พบวา
นักทองเท่ียวมีวัตถุประสงคในการเดินทาง ความถ่ีในการเดินทาง จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง  
การรับรูขอมูลสถานท่ีทองเท่ียว วิธีการเดินทาง ระดับรีสอรทท่ีตองการพัก และลักษณะของราคาท่ี
พักท่ีตางกันมีความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษท่ีแตกตางกัน แตสําหรับนักทองเท่ียวท่ีมีลักษณะ
ในการเดินทาง จํานวนครั้งท่ีเดินทาง ราคาท่ีพักและความคิดเห็นท่ีจะใชบริการท่ีแตกตางกันมีความ
ตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษท่ีไมแตกตางกัน  
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จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การออกแบบสอบถามเรื่องความตองการของ
นักทองเท่ียว การเก็บขอมูลแบบปฐมภูมิ และการใชสถิติเชิงพรรณนาในการวิเคราะหขอมูล ซ่ึง
เอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษาในดานการศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวท่ีมี
ตอการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ ซ่ึงเปนการศึกษาความตองการรูปแบบท่ีพักท่ีนักทองเท่ียวใหความ
สนใจเชนเดียวกัน 

 
สุนันทา พ่ึงชาติไทย (2550) ไดทําการศึกษาเรื่องความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบริการ

นวดแผนไทย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบริการนวดแผน
ไทย ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงการวิเคราะหจะใชวิธีการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน 
โดยการกําหนดโครงการเทากับ 5 ป อัตราสวนลดเทากับรอยละ 8 ตอป วิธีการศึกษาไดจากการ
สอบถามบุคคลท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจนวดแผนไทย จํานวน 9 ราย ในกรุงเทพมหานคร เพ่ือทราบถึง
ตนทุน ผลตอบแทนจากการดําเนินงาน รูปแบบของการบริหาร และการบริการ การดําเนินงาน
ธุรกิจบริการนวดแผนไทย มีการกูยืมเงินจากสถาบันการเงินเพ่ือใชเงินทุนหมุนเวียนในการดําเนิน
ธุรกิจ จํานวน 800,000 บาท มีอัตราเงินกูท่ีรอยละ 8 ตอป ท้ังนี้โครงการสามารถคืนเงินตนและ
ดอกเบ้ียไดท้ังหมดภายใน 4 ป 
 
 ผลการวิเคราะหพบวา โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 1,059,626 บาท อัตราสวน
ผลประโยชนตอคาใชจาย เทากับ 1.15 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 71.96 
และมีระยะเวลาคืนทุนเทากับ 2.73 แสดงวาโครงการธุรกิจบริการนวดแผนไทยใหผลตอบแทนท่ี
คุมคาในการลงทุน  
 

ผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการไดทําการวิเคราะห 2 กรณี คือ (1) กรณีท่ี
รายไดจากการบริการลดลงรอยละ 20 และคาใชจายในการดําเนินงานคงท่ี พบวา โครงการมีมูลคา
ปจจุบัน เทากับ -21,38 บาท อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย เทากับ 0.99 อัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 6.91 (2)  กรณีท่ีรายไดจากการบริการคงท่ี และคาใชจายในการ
ดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 9 พบวา โครงการมีมูลคาปจจุบัน เทากับ -84,745 บาท อัตราสวน
ผลประโยชนตอคาใชจาย เทากับ 0.99 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 3.75
ผลจาการวิเคราะหความออนไหวของโครงการในท้ัง 2 กรณี แสดงวา โครงการธุรกิจบริการนวด
แผนไทยในกรุงเทพมหานครใหผลตอบแทนท่ีไมคุมคาในการลงทุน 
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จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การคํานวณหาตนทุนและผลประโยชนของโครงการ 
การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายใน อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนและ
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ ซ่ึงเอกสารดังกลาว
เกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษาในดานการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 
 อรชุมา  ชํานาญธุรกิจ (2550) ไดทําการศึกษาเรื่องความเปนไปไดในการลงทุนโครงการ     
รีสอรทโฮมสเตยในพ้ืนท่ีจังหวัดพังงา โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 
และศึกษาความคุมทุนและระยะเวลาคืนทุนของโครงการ วิธีการท่ีใชในการศึกษาคือแสดงขอมูล
ในดานเทคนิคดานการตลาด และวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน ผลการศึกษาพบวา 
ท่ีตั้งโครงการมีความพรอมท้ังดานการคมนาคมท่ีสะดวกสบายและสถานท่ีทองเท่ียวทางดาน
ธรรมชาติและประวัติศาสตรท่ีนักทองเท่ียวสามารถทองเท่ียวและเรียนรูวิถีชีวิตของคนในชุนชนได 
การวิเคราะหทางการเงินตลอดอายุโครงการ 15 ป บนพ้ืนท่ี 3.5 ไร ใชเงินลงทุนเริ่มแรก 2,500,000 
บาท ผลการวิเคราะหโครงการนี้เปนโครงการท่ีนาลงทุนโดยมีมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,542,119 
บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 17.25 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน
เทากับ 1.05 และระยะเวลาคืนทุนเทากับ 4 ป 5 เดือน ความเส่ียงของโครงการจะเกิดความไมคุมคา
ในการลงทุนเม่ือจํานวนผูพักลดลงรอยละ 10 และกรณีคาใชจายในการดําเนินงานเปล่ียนแปลงเพ่ิม
สูงขึ้นรอยละ 5 จากการประมาณการไวเบ้ืองตน การวิเคราะหสภาพคลองทางการเงินโครงการควร
ระมัดระวังในสวนคาใชจายและภาระหนี้สินปท่ี 1 ถึงปท่ี 4 และควรระมัดระวังเรื่องสภาพคลอง
ทางการเงินอยางรัดกุมในปท่ี 2 ของการดําเนินการ  
  
 จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึงการประมาณอายุโครงการ การคํานวณหาตนทุนและ
ผลประโยชนของโครงการ การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายใน อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุนและระยะเวลาคืนทุนของโครงการ การวิเคราะหความออนไหวของ
โครงการ ตลอดจนวิธีการหาขอมูลแบบทุติยภูมิ ซ่ึงเอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษา
ในดานการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 
 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

จากการศึกษาแนวคิดท่ีใชในการวิจัยและการตรวจเอกสารท่ีผานมา ทําใหสามารถสรุป
กรอบแนวคิดการวิจัยไดดังภาพท่ี 2.1 กลาวคือ การวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจ
โฮมสเตยไดมีการแบงการวิเคราะหออกเปน 2 กรณี ท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียว และกรณีท่ีมีท่ีพักและมี
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กิจกรรมเสริมซ่ึงกิจกรรมไดจากจากเก็บแบบสอบถาม ซ่ึงนํามาวิเคราะหความเปนไปไดทางดาน
การเงิน โดยตองมีการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับตนทุนและผลประโยชนของโครงการ เพ่ือระบุรายการ
ตนทุนและผลประโยชนของโครงการ แลวนํารายการตนทุนและผลประโยชนมาจัดทํางบกระแส
เงินสด  เพ่ือพิจารณาความคุมคาของโครงการ โดยใชเกณฑช้ีวัดความคุมคา คือ มูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) 
และระยะเวลาคืนทุน นอกจากนี้จะมีวิเคราะหความออนไหวของโครงการ เพ่ือทดสอบดูวาหาก
สถานการณเปล่ียนแปลงจะสงผลกระทบอยางไร ตอความเปนไปไดของโครงการ  

 

 
ภาพที่ 2.1  กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ท่ีพักอยางเดียว 

ท่ีพักและมีกิจกรรมเสริม 

ตนทุน 
จากแบบสอบถาม 

งบกระแสเงินสด 

เกณฑไมปรับคาเวลา 
ระยะเวลาคืนทุน 

 

วิเคราะหทางการเงิน 

ผลประโยชน 

วิเคราะหความคุมคาของโครงการ 

เกณฑปรับคาเวลา 
NPV IRR BCR และระยะเวลาคืนทุน 

วิเคราะหความออนไหวของโครงการ 

ขอมูลประกอบการตัดสินใจ 
ในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตย 

 

ปรับดวยอัตราคิดลด 



บทที่ 3 
 

วิธีการวิจัย 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

1. ขอมูลปฐมภูมิ  
 

1.1  เรื่องขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม พฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบ
แบบสอบถาม และความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย 
แหลงท่ีมาของขอมูลไดมาจากการทําวิจัยเชิงสํารวจ ดวยวิธีเก็บแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการ
เ ก็ บ ข อ มู ล ท า ง อิ น เ ต อ ร เ น็ ท ผ า น ท า ง เ ค รื อ ข า ย อ อ น ไ ลท ต า ง ๆ  เ ช น  www.hi5.com,               

www.facebook.com  โดยการนําแบบสอบถามไปถามกลุมคนบนเครือขายดังกลาวท่ีมีความ
สนใจและช่ืนชอบการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย ประชากรของผูตอบแบบสอบถาม คือ 
นักทองเท่ียวคนไทยท่ีมีพฤติกรรมในการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย ซ่ึงไมสามารถระบุจํานวน
ประชากรท่ีแนนอนไดทําใหไมสามารถคํานวณจํานวนตัวอยางได กลุมตัวอยาง คือ กลุมคนท่ีมี
ความสนใจและความช่ืนชอบการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตยท่ีอยูบนเครือขายอินเตอรเน็ต 
ระยะเวลาในการเก็บขอมูลท้ังหมด 3 เดือน คือ ตั้งแตเดือนมกราคม – มีนาคม พ.ศ. 2553 มีผูตอบ
แบบสอบถามท้ังหมด 132 คน  
  

1.2  สภาพท่ัวไปของเขตบางขุนเทียน และปาชายเลน แหลงท่ีมาของขอมูลไดมาจากการทํา
วิจัยแบบสังเกตการณ โดยการลงพ้ืนท่ีเพ่ือเก็บรวบรวมขอมูลในเรื่องอาชีพของชาวบาน สภาพปา
ชายเลน แหลงทองเท่ียวตามธรรมชาติและแหลงทองเท่ียวท่ีนาสนใจในบริเวณดังกลาว โดยจะใช
กลองถายรูปและสมุดบันทึกในการบันทึกขอมูล 

 
1.3 คาท่ีดิน เก็บรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณสวนตัว ซ่ึงเปนการเลือกตัวอยางแบบ

เจาะจง โดยจะสัมภาษณจากผูท่ีตองการใหเชาท่ีดิน 3 ราย ในบริเวณดังกลาว เพ่ือนํามาเปนขอมูล
ในการประมาณการตนทุนคงท่ี ซ่ึงโครงการจะเชาเพียงคันดินของบริเวณนากุงเพ่ือสรางบานพัก 
และในบอนากุงเพ่ือใหนักทองเท่ียวทํากิจกรรมเทานั้น ไมเกี่ยวกับสัตวน้ําท่ีเจาของท่ีดินเล้ียง 
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2.  ขอมูลทุติยภูมิ  
 

2.1 คาท่ีพัก คากิจกรรมและคาใชจายตางๆ ของนักทองเท่ียว เก็บรวบรวมขอมูลโดยการ
รวบรวบขอมูลจากอินเตอรเน็ทและใบโฆษณาของสถานท่ีพักแบบของนักทองเท่ียวในบริเวณ
ใกลเคียง เชน ท่ีพักแบบกางเต็นทในแขวงทาขาม จังหวัดกรุงเทพมหานคร  

 
  2.2 ตนทุนคงท่ี ตนทุนผันแปร ตนทุนผสม และคาแรงงานตางๆ ซ่ึงเก็บรวบรวมขอมูลเรื่อง
คาวัสดุ อุปกรณตางๆ คากอสรางและคาแรงในการกอสรางไดจากราคากลางของกระทรวงพาณิชย 
และราคาจากรานวัสดุกอสรางท่ีไดนําขอมูลมาเผยแพร เรื่องคาแรงงานของพนักงานจากกรม
แรงงาน 
 
 2.3 สภาพท่ัวไปบริเวณปาชายเลน ซ่ึงเก็บรวบรวมขอมูลเรื่องอาณาเขตท่ีตั้ง ชุมชนโดยรอบ 
และอาชีพของชุมชนในพ้ืนท่ี ซ่ึงไดจากวิทยานิพนธ จุลสารและคูมือแนะนําการทองเท่ียวในเขต
บางขุนเทียน 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 
 1.  การวิเคราะหโดยสถิติเชิงพรรณนา สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก รอยละ เพ่ือ
ใชอธิบายขอมูลท่ีไดจากการเก็บแบบสอบถามทางอินเตอรเน็ท ในเรื่องขอมูลท่ัวไปของผูตอบ
แบบสอบถาม พฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม และความตองการของผูตอบ
แบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรปูแบบโฮมสเตย  

 
 2.  การวิเคราะหตนทุน ในการวิเคราะหจะแบงตนทุนออกเปน 2 กรณี คือ โครงการมีท่ีพัก
อาศัยอยางเดียว และโครงการมีท่ีพักอาศัยพรอมกิจกรรมตางๆ โดยจะทําการวิเคราะหถึงการ
หมุนเวียนของการแสเงินสดตางๆของโครงการ (cash flow) อันประกอบดวย  
 

ตนทุนท่ีใชในการลงทุนและดําเนินกิจการท้ัง 2 กรณี ส่ิงท่ีโครงการทําการลงทุนไดแก 
ท่ีพักอาศัยจํานวน 10 หลัง ศาลานั่งเลนและท่ีรับประทานอาหารจํานวน 1 หลัง อาคารอํานวยการ
และหองครัว 1 หลัง ทาเรือและท่ีเก็บเรือ 1 หลัง เรือตางๆ พาหนะและอุปกรณตางๆโดยรายละเอียด
ของตนทุนท้ังหมดประกอบดวย 
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  1.  ตนทุนคงท่ี   
 

- คาซ้ือท่ีดิน  
- คากอสรางท่ีพักอาศัย ท่ีนั่งเลน อาคารอํานวยการ และทาเรือ 
- คาตกแตงสถานท่ี 
- คาแท็งกเก็บน้ํา 
- คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ประปาและโทรศัพท 
- คาเครื่องเรือน สุขภัณฑและเครื่องใชไฟฟา 
- คาเครื่องครัว 
- คาอุปกรณตางๆ เชน เส้ือชูชีพ, เครื่องดับเพลิง 
- คาเรือ และพาหนะ 
- คาแรงผูบริหาร 

 
 การศึกษาในครั้งนี้เปนการวิเคราะหโครงการทางดานการเงินจึงใชราคาตลาดในการ
พิจารณาคาใชจายในการกอสราง คาพาหนะและคาเชา มีรายละเอียด ดังนี ้
 
 คาท่ีดิน = คาท่ีดิน (บาท/ไร) × จํานวนท่ีดิน (ไร) 
 คากอสรางท่ีพัก = (ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง) (บาท/หลัง) × จํานวนท่ีพัก (หลัง) 
 คากอสรางท่ีนั่งเลนและหองอาหาร          =   ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง (บาท) 
 คากอสรางอาคารอํานวยการ และหองครัว  =   ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง (บาท)  
 คากอสรางทาเรือ = ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง (บาท) 
 คาตกแตงสถานท่ี = ราคาอุปกรณตกแตง × พ้ืนท่ีในการตกแตง (ตารางเมตร) 
 คาแท็งกน้ํา = ราคาแท็งกน้ํา (บาท/แท็งก) × จํานวนแท็งก (แท็งก) 
 คาติดตั้งไฟฟา = ราคาอุปกรณติดตั้ง + คาแรง (บาท) 
 คาติดตั้งประปา = ราคาอุปกรณติดตั้ง + คาแรง (บาท) 
 คาติดตั้งระบบโทรศัพท    = ราคาอุปกรณติดตั้ง + คาแรง (บาท) 
 คาเครื่องเรือน =    ราคาเครื่องเรือน (บาท/ชุด) × จํานวนท่ีพัก (หลัง)  
 คาสุขภัณฑ =    ราคาสุขภัณฑ (บาท/ชุด) × จํานวนหองน้ํา (หลัง) 
 คาเครือ่งใชไฟฟา = ราคาเครื่องใชไฟฟา (บาท/ชุด) × จํานวนท่ีพัก (หลัง) 
 คาเครื่องครัว = ราคาเครื่องครัว (บาท/ชุด) × จํานวนเครื่องครัว (ชุด) 
 คาอุปกรณตางๆ = ราคาอุปกรณ (บาท/ชุด) × จํานวนอุปกรณ (ชุด) 
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 คาเรือ = ราคาเรือ (บาท/ลํา) × จํานวนเรือ (ลํา) 
 คาแรงผูบริหาร = เงินเดือน (บาท/ป) × จํานวนปในการดําเนินการ 
 
  2. ตนทุนผันแปร 
 

- คาแรงพนักงาน 
- คาไฟฟา คาน้ําประปาและคาโทรศัพท 
- คาเช้ือเพลิง 
- คาอาหาร 
- คาโฆษณา 
- จายดอกเบ้ีย 
- คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาซอมแซมเครื่องใช  
- ภาษีโรงเรือน 
- ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

 
 การศึกษาในครั้งนี้เปนการวิเคราะหคาใชจายจริงท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงจะเก็บขอมูลคาใชจายตางๆ
จากพ้ืนท่ีท่ีทําการวิเคราะห มีรายละเอียด ดังนี ้
 

คาแรงพนักงาน =  เงินเดือน (บาท/เดือน) × จํานวนแรงงาน (คน) 
คาไฟฟา         =   คาบริการเริ่มตน + คาไฟฟา (บาท/หนวย) × จํานวนไฟฟา (หนวย) 
 คาน้ําประปา =   คาบริการเริ่มตน + คาน้ําประปา (บาท/หนวย) × จํานวนน้ําประปา 

(หนวย) 
 คาโทรศัพท    =   คาบริการเริ่มตน + คาโทรศัพท (บาท/ครั้ง) × จํานวนการใชบริการ (ครั้ง) 

 คาเช้ือเพลิง = ราคาน้ํามันเช้ือเพลิง (บาท/ลิตร) × จํานวนเช้ือเพลิง (ลิตร) 
 คาอาหาร = ราคาอาหาร (บาท/คน) × จํานวนนักทองเท่ียว (คน) 
 คาโฆษณา =  ราคาคาโฆษณา (บาท/ครั้ง) × จํานวนการโฆษณา (ครั้ง)  
 จายดอกเบ้ีย       =   เงินตนคงเหลือ (บาท) × อัตราดอกเบ้ีย (รอยละ) 
 คาใชจายอ่ืนๆ = คิดเปนรอยละ 15 ของคาใชจายในการดําเนินการ 
 ภาษีโรงเรือน = เงินไดจากคาเชาท่ีพัก (บาท) × รอยละ 12.5 
 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา   =  เงินไดสุทธิ (บาท) × อัตราภาษี (รอยละ) 
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3.  การวิเคราะหผลประโยชนของโครงการ คือ ผลประโยชนท่ีไดจากการเขาพักภายใน
โฮมสเตย และกิจกรรมตางๆในระหวางการมาพัก การตั้งราคาจะแบงเปนชวงฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 
และฤดูกาลท่ีเขาพักต่ํา การประมาณการณจํานวนผูเขาพักในแตละปไมเทากัน ในชวงปแรกผูเขา
พักจะมีประมาณรอยละ 20-40 และในปถัดๆ ไปจํานวนนักทองเท่ียวจะเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง และ
ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหารท่ีผูเขาพักมาใชบริการ 

 
 4. การเลือกอัตราคิดลด (อัตราดอกเบ้ีย) เพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของตนทุน
และผลประโยชน ซ่ึงจะอางอิงจาก MLR (อัตราดอกเบ้ียเงินกูแบบมีระยะเวลาท่ีธนาคารพาณิชย
เรียกเก็บจากลูกคารายใหญช้ันด)ี โดยเฉล่ียของสถาบันการเงินในประเทศ 
 
 5.  เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน 
 
 5.1 มูลคาปจจุบันของผลประโยชนสุทธิ (Net Present Value: NPV) คือ มูลคา
ปจจุบันสุทธิท่ีบอกถึงผลประโยชนโครงการตลอดอายุโครงการ หลักการตัดสินใจถาคา NPV 

มากกวาศูนย หรือมีคาเปนบวก แสดงวาโครงการมีความคุมคาในการลงทุน 
 

5.2 อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) คือ อัตรา
สวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบันเทากับศูนย หลักการตัดสินใจวามีความคุมคาก็ตอเม่ือ IRR มากกวา
ผลตอบแทนของโครงการหรือตนทุนของโครงการ 
 
 5.3 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) คือ มูลคาของ
ผลประโยชนท่ีไดหักลดแลวควรจะมากกวามูลคาของคาใชจายท่ีไดหักลด หลักการตัดสินใจวามี
ความคุมคาก็ตอเม่ือ BCR มีคามากกวาหรือเทากับ 1 
 
 5.4 ระยะเวลาคืนทุน (Discounted Payback Period) คือ เกณฑท่ีคํานึงระยะเวลาท่ี
ผลประโยชนสุทธิจากการดําเนินงานเทากับคาใชจายในการลงทุนเริ่มแรกของโครงการ หลักการ
ตัดสินใจคือยิ่งระยะเวลาคืนทุนเร็วเทาไหรยิ่งดี 
 

6. การวิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) คือ การทดสอบวาหากเหตุการณไม
เปนไปตามท่ีคาดการณไว หรือตองเผชิญหนากับความเส่ียงและความไมแนนอนโครงการท่ีทําการ
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วิเคราะหจะสามารถคุมทุนหรือไม ในการศึกษาครั้งนี้จะทําการวิเคราะหความออนไหวโดยกําหนด
ไว 2 กรณี คือ 

 
กรณีท่ี  1 คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 
 
กรณีท่ี  2 รายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  
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บทที่ 4 
 

สภาพพื้นที่ของโครงการและผลการวิเคราะหแบบสอบถาม 
 
การศึกษาความเปนไปไดของโครงการกอสรางโฮมสเตย โดยทําการศึกษาในพ้ืนท่ีปา   

ชายเลนในเขตบางขุนเทียนท่ีเปนท่ีตั้งของโครงการ ในบทนี้เปนการศึกษาสภาพท่ัวไปของปาชาย
เลน และรายละเอียดของโครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 
สภาพทั่วไปของปาชายเลนในบริเวณเขตบางขุนเทียน 

 
เขตบางขุนเทียนเปนเขตเดียวของกรุงเทพมหานครท่ีมีอาณาเขตติดกับทะเลและมีสภาพ

เปนปาชายเลนซ่ึงเปนแหลงกําเนดิและท่ีอยูอาศัยของสัตวน้ํา พ้ืนท่ีเขตปาชายเลนบางขุนเทียนเนื้อท่ี
ประมาณ 2,735 ไรตั้งอยูบริเวณหมูท่ี 9 และ 10 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน (ภาพท่ี 4.1) ซ่ึง
พ้ืนท่ีสวนใหญติดน้ําทําใหการคมนาคมบริเวณนี้ตองอาศัยเรือในการเดินทาง มีถนนผานสายเดียว
คือ ถนนเลียบคลองพิทยาลงกรณ โดยอาณาเขต ชุมชน สถานท่ีทองเท่ียว ทรัพยากรและอาชีพของ
ชาวบานบริเวณปาชายเลนของเขตบางขุนเทียนมีรายละเอียด ดังนี้ 

 
อาณาเขตที่ตั้งของบริเวณปาชายเลน  
 
ทิศเหนือ จดท่ีดินของสมาชิกสหกรณบานไร หมูท่ี 8 แขวงทาขาม หมูท่ี 8, 9 และ10   

แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน ยาวประมาณ 4,928.00 เมตร 
 

ทิศใต จดทะเลอาวไทย ยาวประมาณ 4,764.94 เมตร 
 
ทิศตะวันออก จดจังหวัดสมุทรปราการ กั้นเขตแดนโดยคลองขุนราชพินิจใจ ยาวประมาณ 

940.85 เมตร 
 
ทิศตะวันตก จดจังหวัดสมุทรสาคร ท่ี ต.พันทายนรสิงห อ.เมือง กั้นเขตแดนโดยคลอง  

บางเสาธง ยาวประมาณ 940.75 เมตร 
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         ภาพที่ 4.1  อาณาเขตปาชายเลน ชุมชนบริเวณปาชายเลนและสถานท่ีทองเท่ียว 
        ท่ีมา: ดัดแปลงจาก เสียงจากชุมชนชายทะเลบางขุนเทียน 
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ชุมชนบริเวณปาชายเลน แบงชุมชนท่ีอยูริมชายทะเลออกเปน 6 ชุมชน ไดแก 
 
1. ชุมชนเสาธง มีประชากรประมาณ 34 หลังคาเรือน เปนชุมชนท่ีติดอาวไทยและมีอาณา

เขตตดิตอกับจังหวัดสมุทรสาคร 
 
2. ชุมชนคลองพิทยาลงกรณ มีประชากรประมาณ 130 หลังคาเรือน เปนชุมชนศูนยกลาง

ของพ้ืนท่ีบริเวณปาชายเลน เนื่องจาก เปนท่ีตั้งของโรงเรียนคลองพิทยาลงกรณ ซ่ึงเปนโรงเรียน
ระดับช้ันประถมและโรงเรียนพิทยาลงกรณพิทยาคม เปนโรงเรียนระดับช้ันมัธยม ศูนยสาธารณสุข 
42 ตลาดนัดท่ีจัดทุกวันอังคารและวันศุกร และเสนทางสัญจรเพ่ือออกสูถนนพระราม 2 

 
3. ชุมชนชายทะเล – บางขุนเทียน (คลองประมง) มีประชากรประมาณ 70 หลังคาเรือน 

ติดทะเลอาวไทยและอยูในบริเวณอาวไทย 
 
4. ชุมชนศรีกุมาร มีประชากรประมาณ 55 หลังคา ลอมรอบดวยคลองพิทยาลงกรณ คลอง

ศรีกุมาร คลองโลงและคลองบางเสาธง การเดินทางจึงตองอาศัยเรืออยางเดียว 
 
5. ชุนแสนตอ มีประชากรประมาณ 58 หลังคา อยูริมคลองแสนตอ เปนชุมชนท่ีมีโฮมสเตย

ท่ีพักแบบกางเต็นทใหนักทองเท่ียวมาพักผอน 
 
6. ชุมชนหลวงพอเตา มีประชากรประมาณ 72 หลังคา อยูบริเวณขุนราชพินิจใจซ่ึงเปนเขต

ติดตอกับจังหวัดสมุทรปราการ 
 
สถานที่ทองเที่ยวบริเวณปาชายเลน 

  
 สถานท่ีทองเท่ียวบริเวณปาชายเลนจะเกี่ยวของกับธรรมชาติ สัตวน้ํา นกชนิดตางๆ พันธุ
พืชท่ีขึ้นบริเวณปาชายเลนและวิถีชีวิตของชาวบานท่ีพ่ึงพาอาศัยธรรมชาติเปนหลัก  
 

1. พิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน เปนแหลงรวมรวบความรูทางวัฒนธรรมและภูมิ
ปญญาชาวบานในทองถ่ินเพ่ือมาเผยแพรความรูใหกับประชาชนและนักทองเท่ียวท่ีสนใจ ซ่ึง
ภายในประกอบดวยสวนจัดแสดงภาพรวมกรุงเทพมหานคร  ประวัติเขตบางขุนเทียน  ท่ีมาของ
สวนผลไมภายในเขตบางขุนเทียน เรือ่งราวของระบบนิเวศปาชายเลนและวีถีชีวิตของชาวบานใน
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เขตบางขุนเทียน สามารถเขาชมไดทุกวันตั้งแตเวลา 8.00 น. – 16.30 น. โดยไมเสียคาใชจาย (ภาพท่ี 
4.2 – 4.3) 

 
2. เรือนเพาะชําตนกลา เปนสถานท่ีท่ีทดลองการเพาะเล้ียงพันธุพืชท่ีขึ้นบริเวณปาชายเลน 

เพ่ือนําไปปลูกทดแทนในบริเวณท่ีปาชายเลนถูกกัดเซาะจากกระแสคล่ืน และเปนสถานท่ีทดลอง
การใชประโยชนจากพันธุพืชดังกลาว เพ่ือนําไปเผยแพรใหคนในทองถ่ินไดใชประโยชน 

 
3. เสนทางเดินเทาและทางจักรยาน เปนเสนทางไวเพ่ือเท่ียวชมและศึกษาธรรมชาติของปา

ชายเลน ตลอดจนระบบนิเวศของปาชายเลนท่ีมีความซับซอนและหลากหลาย ท้ังพันธุพืชและพันธุ
สัตว ปลายทางเปนจุดชมวิว ซ่ึงเปนเสนทางการหากินของปลาโลมา โดยเสนทางจักรยานมี
ระยะทางประมาณ 1.7 กิโลเมตร นักทองเท่ียวสามารถเชาจักรยานไดจากโรงเรียนคลองพิทยาลง
กรณ (ภาพท่ี 4.4) 

 
4. หมูบานชาวประมง เปนท่ีอยูอาศัยของชาวบานซ่ึงหาเล้ียงชีพจากการทําประมงตาม

แนวตล่ิง และแปรรูปอาหารทะเลเพ่ือสงขาย ซ่ึงวิธีการจับสัตวน้ําหรือการแปรรูปอาหารยังใชวิธี
แบบดังเดิม รวมท้ังวีถีชีวิตชาวบานท่ียังมีเดินทางโดยอาศัยเรือและขายของบนเรือเพ่ือหาเล้ียงชีพ 
ซ่ึงหาชมไดยากในปจจบัุน (ภาพท่ี 4.5) 

 
5. หลักเขตกรุงเทพมหานคร เปนหลักเขตท่ี 28 ของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงปจจุบันอยูกลาง

ทะเล เนื่องจาก เกิดปญหาการกัดเซาะชายฝงทําใหสูญเสียพ้ืนท่ีปาชายเลนไปเปนจํานวนมาก (ภาพท่ี 
4.6) 
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ภาพที่ 4.2  ดานหนาพิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 
ภาพที่ 4.3  ดานในพิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 4.4  เสนทางจักรยาน 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 
ภาพที่ 4.5  วิถีชีวิตหมูบานชาวประมง 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่  4.6  หลักเขตท่ี 28 ของกรุงเทพมหานคร 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 

 
ทรัพยากรบริเวณปาชายเลน 
 
นอกจากสถานท่ีทองเท่ียวท่ีนาสนใจแลวระหวางทางท่ีนั่งเรือเพ่ือไปตามสถานท่ีตางๆยัง

สามารถพบเห็นธรรมชาติของสัตวน้ําและพันธุไมอีกนานาชนิด เนื่องจากในพ้ืนท่ีดังกลาวมีสภาพ
เปนปาท่ียังมีความอุดมสมบูรณ อันไดแก 

 
1. ตนไม ไดแก ตนโกงกางใบเล็ก ตนโกงกางใบใหญ ตนแสมขาว ตนแสมดํา ตนประสัก

หรือตนพังกาหัวสุม ตนลําพู ตนจาก ตนตะบูน ตนตาตุม ตนฝาดแดงและตนเสม็ด 
 
2. นก ไดแก เหยี่ยวแดง นกแวนตาขาวสีทอง นกกระยางโทน นกกระยางกรอก นกกา     

นกกานํ้า นกกระเต็น นกนางนวลและนกกระจอยปา 
 
3. หอย ไดแก หอยแครง หอยแมลงภู หอยกะพง หอยนางรมและหอยเจดีย 
 
4. กุง ไดแก กุงแชบวย กุงกามกราม กุงลาย กุงกุลาดํา กุงกะเปาะ กุงรูและกั้ง 
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5. ปู ไดแก ปูทะเล ปูมา ปูกามดาบและปูแสม  
 
6. ปลา ไดแก ปลาสีซอ ปลาหมอเทศ ปลากุเลา ปลากะพง ปลากรดทะเล ปลาดุกทะเล 

และปลาตีน 
 

อาชีพบริเวณปาชายเลน 
 
ประชาชนสวนใหญยึดอาชีพหลักในการทําประมงชายฝงและการเพาะเล้ียงสัตวน้ํา ไดแก 

การเล้ียงกุง การเล้ียงปลากระพง ปลาหมอเทศ หอยแครง หอยแมลงภู หอยนางรม การเล้ียงปู
ทะเล นอกจากนี้ ยังมีการประกอบอาชีพตอเนื่องจากการประมง เชน การทํา กุงแหง ปลาแดด
เดียว อาหารทะเลแปรรูป กะป เปนตน การประกอบอาชีพในชุมชนบริเวณชายฝงทะเลท่ีสําคัญ 
ไดแก (นพจิตร  เหลืองชอสิร,ิ 2546) 

 
1. การทําวัง จะแปลท่ีดินเปนพ้ืนท่ีส่ีเหล่ียมแลวขังน้ําเค็มไวพอประมาณ นําสัตวน้ํามา

เล้ียง ไดแก กุงแชบวย กุงกุลาดํา หอยแครง ปูทะเลพันธุเนื้อและไข และปลากะพง (ภาพท่ี 4.7 – 
4.8) 

 
2. การทําประมง มีหลายประเภท เชน การกางโพงพาง ดักลอบ วางตาขาย ตกเบ็ดราว งม

หอยกะพง เล้ียงหอยแมลงภู และกะเทาะหอยนางรม (ภาพท่ี 4.9 – 4.10) 
 
3. ผลิตภัณฑแปรรูป สืบเนื่องจากผลผลิตท่ีมากมายจึงนํา มาแปรรูป เปน กะป ปลาเค็ม 

ปลาหมอเทศแดดเดียว กุงตมเค็ม กุงหวาน และขนมจาก 
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ภาพที่ 4.7  การทําวังเพ่ือเล้ียงสัตวน้ํา 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 

ภาพที่ 4.8  การคัดแยกขนาดหอยแครงเพ่ือทําไปขาย 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 4.9  การจับหอยกะพง 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 
ภาพที่ 4.10  การทําโพงพางกลางทะเล 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 



38 
 

โครงการสถานที่พักแรม 
 

โครงการโฮมสเตยตั้งอยูท่ี 106/7 หมูท่ี 9 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
เปนสวนหนึ่งของชุมชนแสนตอ ซ่ึงมีลักษณะท่ีตั้งโครงการและพ้ืนท่ีโดยรอบของโครงการ พ้ืนท่ี
โครงการและลักษณะอาคาร และการบริการโครงการโฮมสเตย ดังนี้ 

 
ลักษณะที่ตั้งโครงการและพ้ืนที่โดยรอบของโครงการ 

 
 ท่ีตั้งโครงการตองเดินทางจากถนนพระรามท่ี 2 เล้ียวเขาถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล
เสนทางนี้เดินทางสะดวก เพราะมีรถโดยสารประจําทางผานเขา-ออกตลอดเวลา ขับรถประมาณ 15 
กิโลเมตร ถึงทาเรือสาธารณะและนั่งเรือตออีกประมาณประมาณ 10 นาที จะถึงโครงการซ่ึงอยูใน
บริเวณคลองแสนตอ (ภาพท่ี 4.11) ระหวางทางท่ีนั่งเรือมาจะพบกับธรรมชาติ เชน ปาโกงกาง ปา
แสม นกและสัตวน้ําชนิดตางๆ สภาพพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการจะมีสภาพเปนบอเล้ียงกุง เล้ียงสัตวน้ํา
ของชาวบาน ซ่ึงจะไดพบเห็นวิถีชาวบานตามสองขามทาง (ภาพท่ี 4.12) 
 
 พ้ืนที่โครงการและลักษณะอาคาร 
 
 พ้ืนท่ีโครงการมีลักษณะเปนบอกุง ปจจุบันไดทําเกษตรกรรมประเภทการเล้ียงสัตวน้ํา คือ 
การเล้ียงนากุง การเล้ียงหอยแครงและการเพาะพันธุปูมา ซ่ึงบริเวณภายในโครงการมีสถานท่ีเหมาะ
สําหรับศึกษาเรื่องธรรมชาติของปาชายเลนอยางครบถวน เชน ปาแสม การดูนก เนื่องจากบางสวน
ของโครงการยังมีสภาพเปนปาชายเลน และโครงการมีพ้ืนท่ีสําหรับทํากิจกรรมตางๆ เชน พายเรือ 
เลนเรือใบ จับสัตวน้ํา    โดยบานพักอาศัยและพ้ืนท่ีใชสอยของโครงการจะอยูบริเวณคันดินของบอ
กุง และในบอกุง โดยพ้ืนท่ีโครงการมีเนื้อท่ีท้ังหมด 3 ไร จะแบงเปนท่ีพักอาศัยจํานวน 10 หลัง 
ศาลานั่งเลนและท่ีรับประทานอาหารจํานวน 1 หลัง อาคารอํานวยการและหองครัว 1 หลัง และ
ทาเรือและท่ีเก็บเรือ 1 หลัง โดยคาดวาระยะเวลาในการกอสรางใชระยะเวลา 1 ปในการดําเนินการ  
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ภาพที่ 4.11  แผนท่ีตั้งโครงการ 
  ท่ีมา:  ดัดแปลงจาก คูมือทองเท่ียวพิพิธภัณฑทองถ่ินกรุงมหานครเขตบางขุนเทียน 

 
39 



40 
 

 
 
ภาพที่ 4.12  สภาพปาโกงกางริมสองขางทาง 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
การบริการโครงการโฮมสเตย 
 
 โครงการจะเนนการใหบริการในเชิงธรรมชาติและศึกษาวิถีชีวิตชาวบาน ซ่ึงนักทองเท่ียว
สามารถเลือกทํากิจกรรมท่ีตนเองสนใจเพ่ือเปนการผอนคลาย และเสริมสรางความรูใหกับตนเอง  
โดยกิจกรรมของโครงการมีดังนี้ 
 

1. ทองเท่ียวในสถานท่ีตางๆ  ทางโครงการมีเรือนําเท่ียวในสถานท่ีตางๆบริเวณปาชายเลน 
เชน ดูหลักเขตกรุงเทพมหานคร เขาชมพิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน เรือนเพาะชําตนกลาของ
พืชท่ีขึ้นบริเวณปาชายเลนและหมูบานชาวประมง  
 

2. การจับสัตวน้ํา ทางโครงการมีการสอนวิธีการจับสัตวน้ําตางๆ เชนการเปดกุงหรือการ
จับกุงไปขายของชาวบานท่ีจะทําเฉพาะเวลากลางคืน การจับปูดวยเครื่องมือเฉพาะ วิธีการงม
หอยแครง การจับปลาดวยการทอดแหและการขึงอวด การจับสัตวน้ําดวยยอ และสามารถนําอาหาร
ทะเลท่ีจับไดมาทําอาหารทานเองโดยทางโครงการจะเตรียมอุปกรณไวให 
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3. พายเรือ ทางโครงการมีเรือเตรียมไวเพ่ือใหบริการกับนักทองท่ีมีการสนใจ และได
เตรียมบุคคลากรไวสอนเพ่ือความปลอดภัยของนักทองเท่ียว 
 

4. ดูนก ในบริเวณปายเลนมีนกเฉพาะถ่ินมากมายท่ีใหผูท่ีมีความสนใจเขามาศึกษาถึงวงจร
ชีวิตของนก ซ่ึงทางโครงการไดจัดเตรียมเรือไวเพ่ือความสะดวกของนักทองเท่ียว 
 

5. ถีบจักรยาน ทางกรุงเทพมหานครไดจัดเตรียมทางจักรยานเพ่ือใหนักทองเท่ียวไดเท่ียว
ชมและศึกษาสภาพแวดลอมของปาชายเลน เพ่ือใหนักทองเท่ียวหันมาสนใจและอนุรักษปาชายเลน
กันมากขึ้น 
 

6. ศึกษาวิธีการถนอมอาหาร เนื่องจากชาวบานใหญบริเวณปาชายเลนมีวิถีชีวิตอยูกับสัตว
น้ําเปนสวนใหญ และกอนท่ีจะมีถนนเขาถึงการติดตอซ้ือขายอาหารก็เปนส่ิงท่ียากลําบากชาวบาน
จึงตองรูจักวิธีการถนอมอาหารจากสัตวน้ําเพ่ือไวบริโภค  ดังนั้นนักทองเท่ียวท่ีมีความสนใจ
สามารถมาเรียนรูวิธีการดังกลาวเพ่ือเพ่ิมความรู ซ่ึงการถนอมอาหาร เชน การทํากุงแหง กุงหวาน 
กุงเค็มและกะป 
 

7. ศึกษาธรรมชาติของสัตวบริเวณปาชายเลน ทางโครงการมีท่ีตั้งอยูบริเวณปาชายเลนซ่ึง
เปนแหลงอาหารทะเลท่ีสําคัญของของคนกรุงเทพฯ และมีระบบนิเวศและทรัพยากรท่ีหลากหลายท่ี
มีความนาสนใจเปนอยางมาก เชน การขยายพันธุของสัตวน้ํา ลักษณะการเติบโตของพืชชนิดตางๆ 
และการใชชีวิตอยูรวมกับระหวางคนกับสัตวน้ําและธรรมชาติท่ีตองใชชีวิตอยูรวมกันไดอยาง
กลมกลืน 
 

ผลการวิเคราะหแบบสอบถาม 
 

 การวิเคราะหแบบสอบถามเรื่อง การศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวในการทํา
กิจกรรมและเม่ือมาเขาพักท่ีโฮมสเตย มีวัตถุประสงคเพ่ือนําขอมูลมากําหนดกิจกรรมในการดึงดูด
นักทองเท่ียว โดยแบงแบบสอบถามออกเปน 3 สวน คือ ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถามและความตองการของผูตอบ
แบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย ซ่ึงมีผูตอบแบบสอบถามท้ังหมด 132 คน สามารถ
สรุปผลไดดังตารางท่ี 4.1 – 4.3 
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 แบบสอบถามสวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ประกอบดวย เพศ อายุ 
สถานภาพการสมรส อาชีพและรายไดเฉล่ียตอเดือน 
 
ตารางที่ 4.1  ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 
ขอมูลทั่วไป จํานวน (คน) รอยละ 

เพศ   
     ชาย  30 22.73 
     หญิง 102 77.27 
อาย ุ   
     ต่ํากวา 20 ป    2  1.52 
     20 ป - 29 ป  91 68.94 
     30 ป - 39 ป  28 21.21 
     40 ป - 49 ป  11   8.33 
     50 ป - 59 ป    0   0.00 
     60 ปขึ้นไป    0   0.00 
สถานภาพการสมรส   
     โสด 116 87.88 
     สมรส  13   9.85 
     หยาราง    3   2.27 
อาชีพ   
     รับจางท่ัวไป    4   3.03 
     คาขาย/ธุรกิจสวนตัว  12   9.09 
     ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ  29 21.97 
     พนักงานเอกชน  68 51.52 
      เกษตรกร    2   1.52 
     นักเรียน/นักศึกษา   13   9.85 
     อ่ืนๆ    4   3.03 
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ตารางที่ 4.1  (ตอ) 
 

ขอมูลทั่วไป จํานวน (คน) รอยละ 
รายไดเฉล่ียตอเดือน   
     ต่ํากวา 10,000 บาท 15 11.36 
     10,001 - 15,000 บาท 31 23.48 
     15,001 - 20,000 บาท 36 27.27 
     20,001 - 25,000 บาท 17 12.88 
     25,001 - 30,000 บาท   9 6.82 
     ตั้งแต 30,000 บาท ขึ้นไป 24 18.18 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

จากตารางท่ี 4.1 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง จํานวน 102 คน คิดเปน   
รอยละ 77.27 อายุ 20 ป – 29 ป จํานวน 91 คน คิดเปนรอยละ 68.94 สถานภาพสมรสโสด จํานวน 
116 คน คิดเปนรอยละ 87.88 อาชีพเปนพนักงานเอกชน จํานวน 68 คน คิดเปนรอยละ 51.52 และ
รายไดเฉล่ียตอเดือนประมาณ 15,001 – 20,000 บาท จํานวน 36 คน คิดเปนรอยละ 27.27 
 
 แบบสอบถามสวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม 
ประกอบดวย จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง (รวมผูท่ีตอบ) ความถ่ีในการทองเท่ียว จํานวนวันท่ีนิยม
ไปทองเท่ียว ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียวและชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว 
 
ตารางที่ 4.2  ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม 

 
ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเที่ยว จํานวน (คน) รอยละ 

จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง (รวมผูท่ีตอบ)   
     ทองเท่ียวคนเดียว    3   2.27 
     2 - 5 คน 105 79.55 
     6 - 10 คน  23 17.42 
     มากกวา 10 คน ขึ้นไป   1   0.76 
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ตารางที่ 4.2 (ตอ) 
 

ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเที่ยว จํานวน (คน) รอยละ 
ความถ่ีในการทองเท่ียว   
     มากกวาเดือนละ 1 ครั้ง   5   3.82 
     1 - 3 เดือน/ครั้ง 53 40.46 
     4 - 6 เดือน/ ครั้ง 42 32.06 
     7 เดือน - 1 ป/ครั้ง 27 20.61 
     นอยกวาปละ 1 ครั้ง   4   3.05 
จํานวนวันท่ีนิยมไปทองเท่ียว   
     ไปเชา - เย็นกลับ 23 17.42 
     2 - 3 วัน/ครั้ง 96 72.73 
     4 - 5 วัน/ครั้ง 10   7.58 
     6 - 7 วัน/ครั้ง   2   1.52 
     มากกวา 7 วัน/ครั้ง   1   0.76 
ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียว   
     ก.พ. - พ.ค. 34 25.95 
     มิ.ย. - ก.ย. 11   8.40 
     ต.ค. - ม.ค. 86 65.65 
ชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว   
     วันหยุดสุดสัปดาห 43 34.13 
     วันหยุดตามเทศกาลตางๆ 46 36.51 
     วันหยุดพักรอน 33 26.19 
     อ่ืนๆ   4   3.17 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

จากตารางท่ี 4.2 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีจํานวนสมาชิกรวมเดินทาง 2 – 5 คน 
จํานวน 105 คน คิดเปนรอยละ 79.55 ความถ่ีในการทองเท่ียว 1 – 3 เดือน/ครั้ง จํานวน 53 คน คิด
เปนรอยละ 40.46 จํานวนวันท่ีนิยมไปทองเท่ียว 2 – 3 วัน/ครั้ง จํานวน 96 คน คิดเปนรอยละ 72.73      
ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียว คือ ชวงเดือน ต.ค. – ม.ค. จํานวน 86 คน คิดเปนรอยละ 65.65 
และชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว คือ ชวงวันหยุดตามเทศกาลตางๆ จํานวน 46 คน คิดเปนรอยละ 36.51 
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 แบบสอบถามสวนท่ี 3 ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบ   
โฮมสเตย ประกอบดวย ราคาท่ีพักท่ีตองการ/คืน/คน ความตองจากการบริการของท่ีพักและ
กิจกรรมประเภทใด ท่ีทานสนใจเม่ือไปทองเท่ียว 
 
ตารางที่ 4.3  ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย 

 
ความตองการของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน (คน) รอยละ 

ราคาท่ีพักท่ีตองการ/คืน/คน   
     ต่ํากวา 300 บาท   0   0.00 
     301 - 500 บาท 60 51.28 
     501 - 800 บาท 32 27.35 
     801 - 1,000 บาท 23 19.66 
     มากกวา 1,000 บาท ขึ้นไป  2   1.71 
ความตองจากการบริการของท่ีพัก   
     หองพักอยางเดียว 12   9.09 
     หองพักรวมอาหารเชา 52 39.39 
     หองพักและกิจกรรมในบริเวณท่ีพัก 13   9.85 
     หองพักรวมอาหารเชาและกิจกรรมในบริเวณท่ีพัก 55 41.67 
กิจกรรมประเภทใด ท่ีทานสนใจเม่ือไปทองเท่ียว (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)  
     เลนน้ํา 82 19.07 
     พายเรือแคนน ู 61 14.19 
     เลนเรือใบ 17   3.95 
     ดูนก 26   6.05 
     ทํากิจกรรมรวมกับชาวบาน   46 10.70 
     จับสัตวน้ํา   24   5.58 
     ชมธรรมชาต ิ 113 26.28 
     นวดแผนไทย   57 13.26 
     อ่ืนๆ    4   0.93 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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จากตารางท่ี 4.3 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการท่ีพักราคาคืนละ 301 – 500 
บาท/คน จํานวน 60 คน คิดเปนรอยละ 51.28 ตองการท่ีพักแบบมีหองพักรวมอาหารเชาและมี
กิจกรรมในบริเวณท่ีพัก จํานวน 55 คน คิดเปนรอยละ 41.67 และกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวสนใจเม่ือ
ไปทองเท่ียว 4 อันดับแรก คือ ชมธรรมชาต ิจํานวน 113 คน คิดเปนรอยละ 26.28  เลนน้ํา จํานวน 
82 คน คิดเปนรอยละ 19.07 พายเรือแคนน ูจํานวน 61 คน คิดเปนรอยละ 14.19 และนวดแผนไทย 
จํานวน 57 คน คิดเปนรอยละ 13.26 



บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะห 
 

การวิเคราะหในบทนี้จะแบงการพิจารณาออกเปน 3 สวน คือ สวนท่ี 1 วิเคราะหตนทุน 
ผลประโยชน อัตราคิดลดและเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพัก
อาศัยอยางเดียว สวนท่ี 2 วิเคราะหตนทุน ผลประโยชน อัตราคิดลดและเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการ
ลงทุนของโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ และสวนท่ี 3 วิเคราะหความออนไหวของ
โครงการท้ัง 2 กรณี โดยโครงการโฮมสเตยเปนโครงการท่ีใชเงินทุนสวนตัวของเจาของโครงการ
จํานวน 2,500,000 บาท และเงินกูยืมจากธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร (ธกส.) อีก
จํานวน 1,500,000 บาท จัดสรางและดําเนินโครงการบนท่ีดินเนื้อท่ี 3 ไร บริเวณหมู 10 แขวงทา
ขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดตางๆ ดังตอไปนี ้

 
วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการโฮมสเตยที่มีที่พักอยางเดียว 

 
1.  การวิเคราะหตนทุนของโครงการ แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน คือ คาใชจายใน

การลงทุน และคาใชจายในการดําเนินงาน โดยสามารถประมาณการไดดังนี้ 
 

1.1  คาใชจายในการลงทุน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการหรือในปท่ี 0 ซ่ึง
คํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด รวมคาใชจายในการลงทุนท้ังส้ิน 2,589,774.00 บาท (ตาราง
ท่ี 5.1) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 

 คาปรับปรุงและตกแตงสถานท่ี ไดจากการประเมินราคาจากผูรับเหมาในชุมชน 
โดยคิดคาปรับปรุงแบบเหมาจายเปนจํานวนเงิน 30,000.00 บาท 
 

 คากอสรางท่ีพักอาศัย ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิดในอัตราตาราง
เมตรละ 5,000.00 บาท โดยโครงสรางสวนใหญเปนไม หลังคามุงจาก บานพัก 1 หลัง มีพ้ืนท่ีใช
สอยท้ังหมด 25 ตารางเมตร มีหองนอน หองน้ําและระเบียงภายในตัวบาน โครงการมีท่ีพักจํานวน 
10 หลัง เปนเงินจํานวน 1,250,000.00 บาท 
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 คากอสรางท่ีนั่งเลนและหองอาหาร ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิด
ในอัตราตารางเมตรละ 7,000.00 บาท โครงสรางเปนอาคารครึ่งตึกครึ่งไม ดานลางมีโครงสรางเปน
ตึก ซ่ึงไวเปนท่ีนั่งเลน และมีหองน้ํา 2 หอง ดานบนมีโครงสรางเปนไมไวสําหรับเปนหองอาหาร มี
พ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 80 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 560,000 บาท 

 
 คากอสรางอาคารอํานวยการและหองครัว ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายใน

พ้ืนท่ี คิดในอัตราตารางเมตรละ 4,000.00 บาท โครงสรางเปนไม แบงพ้ืนท่ีออกเปน 2 สวน คือ 
สวนของพ้ืนท่ีตองรับแขกและพ้ืนท่ีทํางาน และสวนของหองครัว มีพ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 40 ตาราง-
เมตร เปนเงินจํานวน 160,000.00 บาท 

 
คากอสรางทาเรือและท่ีเก็บเรือ ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิดใน

อัตราตารางเมตรละ 800.00 บาท โครงสรางเปนปูน โรงเก็บเรือท่ีสามารถเก็บเรือได 1 ลํา มีพ้ืนท่ีใช
สอยรวมท้ังทาเรือและโรงเก็บเรือท้ังหมด 7.5 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 6,000.00 บาท 

 
คาขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค คาขอติดตั้งไฟฟาขนาด 15 แอมแปร เปนเงิน 

6,550.00 บาท คาขอติดตั้งน้ําประปาขนาด 3/4 นิ้ว เปนเงิน 7,020.00 บาท และขอติดตั้งโทรศัพท
พรอมเครื่องกันไฟและเดินสายภายในอาคาร เปนเงิน 3,700.00 บาท รวมเปนเงิน 17,270.00 บาท 

 
คาแท็งกน้ําสเตนเลส บรรจุน้ําได  500 ลิตร จํานวน 2 แท็งก ราคาแท็งกละ 13,000.00 

บาท ท้ังหมดเปนเงินจํานวน 26,000.00 บาท 
 
คาวัสดุอุปกรณและเครื่องเรือนของท่ีพักอาศัย 10 หองโดยราคาหองละ 11,707.00 

บาท รวมเปนเงิน 117,070.00 บาท (ตารางผนวกท่ี ค4) 
 
คาวัสดุอุปกรณและเครื่องเรือนของท่ีนั่งเลนและหองอาหาร รวมเปนเงิน 67,910.00 บาท 

(ตารางผนวกท่ี ค4) 
 
คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของอาคารอํานวยการ และหองครัว รวมเปนเงิน 

115,524.00 บาท (ตารางผนวกท่ี ค4) 
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คาเรือโดยสารแบบสองตอน 1 ลํา ใชสําหรับรับสงนักทองเท่ียว รวมราคาคา
เครื่องยนต เปนเงิน 40,000.00 บาท 

 
คารถกระบะมือสอง 1 คัน ใชสําหรับซ้ือของและติดตองาน เปนเงิน 200,000.00 บาท

  
ตารางที่ 5.1  คาใชจายในการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว   

     (หนวย: บาท) 
รายการ มูลคา  

1. คาปรับปรุงและตกแตงสถานท่ี 30,000.00 
2. คากอสรางท่ีพักอาศัย (10  125,000.00 ) 1,250,000.00 
3. คากอสรางศาลานั่งเลนและหองอาหาร  560,000.00 
4. คากอสรางอาคารอํานวยการและหองครัว  160,000.00 
5. คากอสรางทาเรอืและท่ีเก็บเรือ  6,000.00 
6. คาขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค 17,270.00 
7. คาแท็งกน้ํา (2  13,000.00 ) 26,000.00 
8. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีพักอาศัย (10  11,707.00) 117,070.00 
9. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีนั่งเลนและหองอาหาร 67,910.00 
10. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของอาคารอํานวยการ และหองครัว   115,524.00 
11. คาเรือโดยสารแบบสองตอน 40,000.00 
12. คารถกระบะมือสอง 200,000.00 

รวม 2,589,774.00 
ท่ีมา: จากการประมาณการ  
 

1.2 คาใชจายในการดําเนินงาน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นตอนเริ่มโครงการแลว คือตั้งแตป
ท่ี 1 – 15 ซ่ึงคํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด (ตารางท่ี 5.2) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้ 
 

 คาเชาท่ีดิน พ้ืนท่ีโครงการ 3 ไร ทําการเชาท่ีเปนปราคาไรละ 2,000.00 บาท ซ่ึงได
จากการสอบถามเจาของท่ีดินในบริเวณใกลเคียงท่ีมีความตองการใหเชาท่ีบริเวณคันนากุงเพ่ือสราง
ท่ีพักอาศัย ดังนั้นคาท่ีดินของโครงการจึงมีตนทุนเทากับปละ 6,000.00 บาท 
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 คาแรงงานพนักงาน ซ่ึงแบงไดเปน 3 ประเภท คือ  เงินเดือนพนักงานฝายบริหารคือ 
เจาของกิจการ เงินเดือนเดือนละ 15,000.00 บาท เงินเดือนพนักงานท่ีมีความสามารถเฉพาะ คือ 
เจาหนาท่ีบัญชี เงินเดือนเดือน 8,000.00 บาท จํานวน 1 คน แมครัว เงินเดือนเดือนละ 7,000.00 บาท 
จํานวน 1 คน และเงินเดือนพนักงานท่ัวไป เงินเดือนเดือนละ 6,000.00 บาท จํานวน 3 คน รวมเปน
เงินปละ 576,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 2 ตอป 

 
 คาสาธารณูปโภค คือคาไฟฟา และน้ําประปาแตละปจะมีจํานวนไมเทากันขึ้นอยูกับ

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักภายในโครงการ โดยในปแรกคาไฟฟาเทากับ 40,926 บาท คา
น้ําประปาเทากับ 6,228 บาท (ตารางผนวกท่ี ค5) คาโทรศัพทปละ 24,000 บาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอ
ป 

 
 คาอาหารและเครื่องดื่ม นักทองเท่ียวทานอาหารเฉล่ียม้ือละ 250.00 บาท ซ่ึงตนทุน

คาอาหารและเครื่องดื่มคิดเปนรอยละ 30 ตอรายไดจากคาอาหาร เม่ือนักทองเท่ียวเพ่ิมขึ้นตนทุน
คาอาหารและเครื่องดื่มก็จะเพ่ิมขึ้นตาม  

 
 คาโฆษณาประชาสัมพันธ เปนการลงโฆษณาทางอินเตอรเน็ต และออกบูทตามงาน

ตางๆตั้งงบประมาณไวเดือนละ 2,500.00 บาท รวมเปนเงินปละ 30,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 
3 ตอป 

 
 คาน้ํามันเช้ือเพลิง คาใชจายในการใชน้ํามันเช้ือเพลิงเพ่ือกิจกรรมภายในโครงการ 

เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 6,000.00 บาท รวมเปนเงินปละ 72,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 
 
 คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาบํารุงรักษาอุปกรณ คาวัสดุส้ินเปล้ือง คาอุปกรณสํานักงาน 

และคาใชจายอ่ืนๆ เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 5,000.00 บาท รวมเปนเงินปละ 60,000.00 บาท โดย
เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 

 
 คาดอกเบ้ียจาย เปนการกูยืมเงินจากธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร 

(ธกส.) ทางโครงการไดทําการกูยืมจากธนาคารในวงเงิน 1,500,000.00 บาท ในอัตราดอกเบ้ียรอย
ละ 9 ตอป และจะลดลงปละรอยละ 2 จนกวาจะถึงปละรอยละ 3  



ตารางที่ 5.2  คาใชจายในการดําเนินงานปท่ี 1 ถึงปท่ี 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
                               (หนวย: บาท) 

ปที ่ คาเชาที่ดิน คาแรงงาน คาสาธารณูปโภค คาอาหาร คาโฆษณา คาน้ํามัน คาใชจายอื่น  ๆ ดอกเบี้ยจาย รวม 
1 6,000.00 576,000.00  71,154.00 218,925.00 30,000.00   72,000.00  60,000.00 135,000.00 1,169,079.00 
2 6,000.00 587,520.00  74,709.00 259,988.00 30,900.00   75,600.00  63,000.00   94,500.00 1,192,217.00 
3 6,000.00 599,270.00  78,324.00 301,050.00 31,827.00   79,380.00  66,150.00   60,000.00 1,222,001.00 
4 6,000.00 611,256.00  82,002.00 342,112.00 32,782.00   83,349.00  69,457.00   31,500.00 1,258,458.00 
5 6,000.00 623,481.00  85,746.00 383,175.00 33,765.00   87,516.00  72,930.00   27,000.00 1,319,613.00 
6 6,000.00 635,951.00  89,560.00 424,237.00 34,778.00   91,892.00  76,576.00   22,500.00 1,381,494.00 
7 6,000.00 648,670.00  93,447.00 465,300.00 35,822.00   96,487.00  80,405.00   18,000.00 1,444,131.00 
8 6,000.00 661,643.00  97,410.00 506,362.00 36,896.00 101,311.00  84,426.00   13,500.00 1,507,548.00 
9 6,000.00 674,876.00 101,454.00 547,425.00 38,003.00 106,377.00  88,647.00     9,000.00 1,571,782.00 
10 6,000.00 688,373.00 103,227.00 547,425.00 39,143.00 111,696.00  93,079.00     4,500.00 1,593,443.00 
11 6,000.00 702,141.00 105,088.00 547,425.00 40,317.00 117,280.00  97,733.00           0.00 1,615,984.00 
12 6,000.00 716,184.00 107,043.00 547,425.00 41,527.00 123,144.00 102,620.00           0.00 1,643,943.00 
13 6,000.00 730,507.00 109,095.00 547,425.00 42,773.00 129,302.00 107,751.00           0.00 1,672,853.00 
14 6,000.00 745,117.00 111,250.00 547,425.00 44,056.00 135,767.00 113,138.00           0.00 1,702,753.00 
15 6,000.00 760,020.00 113,513.00 547,425.00 45,378.00 142,555.00 118,795.00           0.00 1,733,686.00 

ท่ีมา: จากการประมาณการ 51 
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2.  วิเคราะหผลประโยชนของโครงการ ผลประโยชนของโครงการแบงเปน 2 สวน คือ 
ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ และผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหารของ
โครงการ (ตารางท่ี 5.4) 

 
2.1  ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ โดยมีขอสมมติดังนี้  

 
 ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 8 เดือน ตั้งแตเดือนตุลาคม – เดือนพฤษภาคม (243 วัน) อัตรา

การเขาพักรอยละ 30-70 อัตราคาท่ีพักหลังละ 500 บาท (ตารางท่ี 5.3) 
 

 ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 4 เดือน ตั้งแตเดือนมิถุนายน – เดือนกันยายน (122 วัน) อัตรา
การเขาพักรอยละ 20-60 อัตราคาท่ีพักหลังละ 400 บาท (ตารางท่ี 5.3) 

 
ตารางที่ 5.3  อัตราการเขาพักภายในโครงการกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
ต่ํา/วัน (บาท) 

1 30.00 1,500.00 20.00   800.00 
2 35.00 1,750.00 25.00 1,000.00 
3 40.00 2,000.00 30.00 1,200.00 
4 45.00 2,250.00 35.00 1,400.00 
5 50.00 2,500.00 40.00 1,600.00 
6 55.00 2,750.00 45.00 1,800.00 
7 60.00 3,000.00 50.00 2,000.00 
8 65.00 3,250.00 55.00 2,200.00 
9  70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
10 70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
11 70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
12 70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
13 70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
14 70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
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ตารางที่ 5.3  (ตอ)   
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
ต่ํา/วัน (บาท) 

15 70.00 3,500.00 60.00 2,400.00 
ท่ีมา: จากการประมาณการ 
 

2.2  ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหาร ไดจากนักทองเท่ียวท่ีเขาใชบริการภายใน
โครงการ โดยประมาณการวานักทองเท่ียวใชบริการวันละ 3 ม้ือ ราคาโดยประมาณม้ือละ 250 บาท
ตอหองพัก 
 
ตารางที่ 5.4  ผลประโยชนของโครงการกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว   

              (หนวย: บาท) 
ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง ฤดูกาลเขาพักต่ํา หองอาหาร รวม 
1 364,500.00   97,600.00    729,750.00 1,191,850.00 
2 425,250.00 122,000.00    866,625.00 1,413,875.00 
3 486,000.00 146,400.00 1,003,500.00 1,635,900.00 
4 546,750.00 170,800.00 1,140,375.00 1,857,925.00 
5 607,500.00 195,200.00 1,277,250.00 2,079,950.00 
6 668,250.00 219,600.00 1,414,125.00 2,301,975.00 
7 729,000.00 244,000.00 1,551,000.00 2,524,000.00 
8 789,750.00 268,400.00 1,687,875.00 2,746,025.00 
9 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 
10 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 
11 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 
12 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 
13 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 
14 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 
15 850,500.00 292,800.00 1,824,750.00 2,968,050.00 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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 3. การเลือกอัตราคิดลด เพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของตนทุนและผลประโยชน 
ซ่ึงจะอางอิงจากอัตราดอกเบ้ีย MLR โดยเฉล่ียของสถาบันการเงินในประเทศ ซ่ึงคาเฉล่ียของอัตรา
ดอกเบ้ีย 5 ปคือ ตั้งแต ป 2548 – 2552 อยูท่ีประมาณรอยละ 7.5 (ตารางผนวกท่ี ค2) ทางโครงการจึง
เลือกใชอัตราคิดลดท่ีรอยละ 8 ในการคิดมูลคาปจจุบันเพ่ือหาเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน 

 
4. เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน เปนการพิจารณาวาผลประโยชนมากกวาหรือนอยกวา

คาใชจาย ซ่ึงใชเกณฑแบบปรับคาของเวลาเปนเกณฑในการตัดสินใจ เนื่องจาก มูลคาของเงินมี
ความแตกตางกันในแตละป จึงจําเปนตองปรับคาใหอยูบนฐานเวลาเดียวกันกอนท่ีจะทําการ
วิเคราะห (ตารางท่ี 5.5) โดยปรับคาของเวลาดวยอัตราคิดลดรอยละ 8 (ตารางผนวกท่ี ค3) 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) บงช้ีถึงจํานวนผลประโยชนสุทธิท่ี
ไดรับตลอดระยะเวลาของโครงการ จากการคํานวณพบวามูลคาปจจุบันสุทธิตลอดอายุโครงการ 15 
ป มีคาเทากับ 2,751,640.00 บาท แสดงวาโครงการใหผลตอบแทนท่ีคุมคา  

 
อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (internal rate of return : IRR) อัตรา

ความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผลประโยชนคุมคาใชจายเม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน จากการ
คํานวณพบวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคาเทากับรอยละ 17.86 ซ่ึงมีคามากกวาอัตรา
คิดลดท่ีนํามาใชซ่ึงเทากับรอยละ 8 แสดงวาโครงการนี้คุมคาแกการลงทุน 

 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (benefit-cost ratio: BCR) เปนการหาวา

ผลประโยชนมีคาเปนกี่เทาของตนทุน จากการคํานวณพบวาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมีคา
เทากับ 1.17 ซ่ึงมีคามากกวา 1 แสดงวาผลประโยชนมีคามากกวาคาใชจาย แสดงวาโครงการนี้
คุมคาแกการลงทุน 

 
  ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (discounted payback period) เปนเกณฑท่ีคํานึง

ระยะเวลาท่ีผลประโยชนสุทธิจากการดําเนินงาน หากดําเนินงานแลวผลประโยชนคุมกับจํานวน
เงินท่ีลงทุนไดรวดเร็วก็จะดี จากการคํานวณพบวาระยะเวลาคืนทุน เทากับ 8.09 ป  
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ตารางที่ 5.5  เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว        
   (หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
0              0.00 2,589,774.00             0.00 2,589,774.00 
1 1,191,850.00 1,226,841.00 1,103,533.00 1,135,932.00 
2 1,413,875.00 1,260,947.00 1,212,115.00 1,081,009.00 
3 1,635,900.00 1,319,535.00 1,298,577.00 1,047,446.00 
4 1,857,925.00 1,385,105.00 1,365,574.00 1,018,052.00 
5 2,079,950.00 1,486,950.00 1,415,613.00 1,012,018.00 
6 2,301,975.00 1,589,375.00 1,450,704.00 1,001,624.00 
7 2,524,000.00 1,692,403.00 1,472,754.00    987,517.00 
8 2,746,025.00 1,806,678.00 1,483,677.00    976,148.00 
9 2,968,050.00 1,925,700.00 1,484,618.00    963,235.00 
10 2,968,050.00 1,940,863.00 1,374,800.00    899,007.00 
11 2,968,050.00 1,956,642.00 1,272,996.00    839,203.00 
12 2,968,050.00 1,976,213.00 1,178,612.00    784,754.00 
13 2,968,050.00 1,996,450.00 1,091,351.00    734,094.00 
14 2,968,050.00 2,017,381.00 1,010,621.00    686,918.00 
15 2,968,050.00 2,039,033.00    935,529.00    642,703.00 

รวม (บาท)         19,151,074.00    16,399,434.00 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)                  2,751,640.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)                                                              17.86 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน                                1.17 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)                                8.09 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการโฮมสเตยที่มีทีพั่กและมีกิจกรรมตาง  ๆ
 
โฮมสเตยเปนการทองเท่ียวรวมกับการเรียนรูวิถีชีวิตของชาวบาน ซ่ึงจะมีการทํากิจกรรม

ตางๆท่ีแตกตางกันออกไป ทางโครงการจึงจะจัดกิจกรรมตางๆขึ้นภายในโครงการสนองตอบความ
ตองการของนักทองเท่ียว แตนักทองเท่ียวมีความช่ืนชอบในการทํากิจกรรมและความตองการใน
การมาพักท่ีแตกตางกัน จึงไดทําการออกแบบสอบถามเพ่ือถามความคิดของนักทองเท่ียว และนํา
ขอมูลท่ีไดมาปรับเปล่ียนกิจกรรมภายในโครงการเพ่ือตอบสนองความตองการของนักทองเท่ียวได
อยางถูกตอง แบบสอบถามสามารถสรุปได ดังนี ้

 
ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง อายุประมาณ 20 – 29 ป 

สถานภาพสมรสโสด อาชีพเปนพนักงานเอกชนและรายไดเฉล่ียตอเดือนประมาณ 15,001 – 20,000 
บาท  

 
ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญมีจํานวนสมาชิก

รวมเดินทาง (รวมผูตอบ) จํานวน 2 – 5 คน ความถ่ีในการทองเท่ียว 1 – 3 เดือน/ครั้ง จํานวนวันท่ี
นิยมไปทองเท่ียว 2 – 3 วัน/ครั้ง ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียวคือชวงเดือน ต.ค. – ม.ค. และ
ชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว คือชวงวันหยุดตามเทศกาลตางๆ 

 
ขอมูลเกี่ยวกับความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย 

สวนใหญนักทองเท่ียวตองการท่ีพักราคาคืนละ 301 – 500 บาท/คน ตองการท่ีพักแบบมีหองพัก
รวมอาหารเชาและมีกิจกรรมในบริเวณท่ีพักและกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวสนใจเม่ือไปทองเท่ียว 4 
อันดับแรก คือ ชมธรรมชาติ เลนน้ํา พายเรือแคนนูและนวดแผนไทย 

 
จากแบบสอบถามทางโครงการจึงไดเพ่ิมบริการและกิจกรรมตางๆเขาภายในโครงการตาม

ความตองการของนักทองเท่ียว เพ่ือเพ่ิมผลประโยชนใหกบัโครงการ โดยบริการและกิจกรรมท่ีทาง
โครงการเพ่ิมเขามา ไดแก การใหบริการท่ีพักพรอมอาหารเชา การพานักทองเท่ียวเท่ียวชม
ธรรมชาติและสถานท่ีตางๆในบริเวณปาชายเลน ใหบริการเรือแคนนูเพ่ือนักทองเท่ียวพายเท่ียวชม
ธรรมชาติดวยตนเองและมีบริการนวดแผนไทยเพ่ือนักทองเท่ียวท่ีตองการใชบริการ และจากการท่ี
เพ่ิมบริการและกิจกรรมทําใหตนทุนและผลประโยชนของโครงการเพ่ิมขึ้นตามไปดวย ซ่ึงมี
รายการดังตอไปนี ้
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1.  การวิเคราะหตนทุนของโครงการ แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน คือ คาใชจายใน
การลงทุน และคาใชจายในการดําเนินงาน โดยสามารถประมาณการไดดังนี ้

 
1.1 คาใชจายในการลงทุน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการหรือในปท่ี 0 ซ่ึง

คํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด รวมคาใชจายในการลงทุนท้ังส้ิน 2,689,474 บาทโดยมี
รายละเอียดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการกรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว (ตารางท่ี 5.6) ดังตอไปนี ้ 
 

 คากอสรางท่ีเก็บเรือ สําหรับเรืออีก 1 ลําซ่ึงคิดในอัตราตารางเมตรละ 800 บาท 
โครงสรางเปนปูน มีพ้ืนท่ีใชสอยเพ่ิมขึ้นท้ังหมด 4.5 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 3,600 บาท 
โดยรวมกับคากอสรางในกรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว ท้ังหมดเปนเงิน 9,600 บาท 

 
 คากอสรางท่ีเก็บเรือแคนนไูดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิดในอัตรา

ตารางเมตรละ 600 บาท โครงสรางเปนปูน มีพ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 13.5 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 
8,100 บาท 

 
 คาเรือโดยสารแบบสองตอน 1 ลํา ใชสําหรับรับสงนักทองเท่ียวเพ่ือเท่ียวชม

ธรรมชาติและสถานท่ีตางๆ รวมราคาคาเครื่องยนต เปนเงิน 40,000 บาท โดยรวมกับคากอสรางใน
กรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว ท้ังหมดเปนเงิน 80,000 บาท 

 
 คาเรือแคนนูพรอมอุปกรณท่ีใชกับเรือ คือ เส้ือชูชีพและหมวกกันนอค ราคาชุดละ 

9,600 บาท ท้ังหมด 5 ชุด เปนเงิน 48,000 บาท (ตารางผนวกท่ี ค4) 
 

ตารางที่ 5.6  คาใชจายในการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
      (หนวย: บาท) 
รายการ มูลคา  

1. คาปรับปรุงและตกแตงสถานท่ี 30,000.00 
2. คากอสรางท่ีพักอาศัย (10  125,000 ) 1,250,000.00 
3. คากอสรางศาลานั่งเลนและหองอาหาร  560,000.00 
4. คากอสรางอาคารอํานวยการและหองครัว  160,000.00 
5. คากอสรางทาเรือและท่ีเก็บเรือ  9,600.00 
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ตารางที่ 5.6  (ตอ) 
      (หนวย: บาท) 
รายการ มูลคา  

6. คากอสรางท่ีเก็บเรือแคนน ู 8,100.00 
7. คาขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค 17,270.00 
8. คาแท็งกน้ํา (2  13,000 ) 26,000.00 
9. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีพักอาศัย (10  11,707) 117,070.00 
10. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีนั่งเลนและหองอาหาร 67,910.00 
11. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของอาคารอํานวยการ และหองครัว   115,524.00 
12. คาเรือโดยสารแบบสองตอน (2  40,000) 80,000.00 
13. คาเรือแคนนูพรอมอุปกรณ (5  9,600) 48,000.00 
14. คารถกระบะมือสอง 200,000.00 

รวม 2,689,474.00 
ท่ีมา: จากการประมาณการ  
 

1.2  คาใชจายในการดําเนินงาน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นตอนเริ่มโครงการแลว คือตั้งแต  
ปท่ี 1 – 15 ซ่ึงคํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด โดยมีรายละเอียดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการกรณีท่ีมี
บานพักอยางเดียว (ตารางท่ี 5.7) ดังตอไปนี ้ 
 

คาแรงงานพนักงาน จากการท่ีมีกิจกรรมเพ่ิมขึ้นทําใหตองจางแรงงานเพ่ิมขึ้น คือ 
พนักงานนวดแผนไทย เงินเดือนเดือน 7,000.00 จํานวน 1 คน และคนขับเรือเพ่ือพานักทองเท่ียว
เท่ียวชมธรรมชาติ เงินเดือนเดือนละ 6,000.00 บาท จํานวน 1 คน ดังนั้นคาแรงงานเพ่ิมขึ้นเปนเงิน 
13,000.00 บาท โดยรวมกับคากอสรางในกรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว ท้ังหมดเปนเงินปละ 
732,000.00 บาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 2 ตอป 

 
คาสาธารณูปโภค คือคาไฟฟา และน้ําประปาแตละปจะมีจํานวนไมเทากันขึ้นอยู

กับจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักภายในโครงการ โดยในปแรกคาไฟฟาเทากับ 43,177 บาท คา
น้ําประปาเทากับ 8,687 บาท (ตารางผนวกท่ี ค6) คาโทรศัพทปละ 24,000 บาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอ
ป 
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คาอาหารและเครื่องดื่ม นักทองเท่ียวทานอาหารเฉล่ียม้ือละ 250.00 บาท ซ่ึงตนทุน
คาอาหารและเครื่องดื่มคิดเปนรอยละ 37 ตอรายไดจากคาอาหารซ่ึงไดรวมคาอาหารเชาท่ีทาง
โครงการใหไวในตนทุนคาอาหารและเครื่องดืม่แลว และเม่ือนักทองเท่ียวเพ่ิมขึ้นตนทุนคาอาหารและ
เครื่องดื่มก็จะเพ่ิมขึน้ตาม  

 
คาน้ํามันเช้ือเพลิง มีการใชน้ํามันเพ่ิมขึ้นเนื่องจากมีการนํานักทองเท่ียวไปเท่ียวชม

ธรรมชาติและสถานท่ีตางๆ คาใชจายในการใชน้ํามันเช้ือเพลิง เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 9,000.00 บาท 
รวมเปนเงินปละ 108,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 

 
คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาบํารุงรักษาอุปกรณ คาวัสดุส้ินเปล้ือง คาอุปกรณสํานักงาน 

และคาใชจายอ่ืนๆ เพ่ิมขึ้นเนื่องจากนักทองเท่ียวมากขึ้น เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 7,000.00 บาท รวม
เปนเงินปละ 84,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 

 
 

 
 



ตารางที่ 5.7 คาใชจายในการดําเนินงานปท่ี 1 ถึงปท่ี 15 กรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ    
                           (หนวย: บาท) 

ปท่ี คาเชาท่ีดิน คาแรงงาน คาสาธารณูปโภค คาอาหาร คาโฆษณา คาน้ํามัน คาใชจายอื่นๆ ดอกเบ้ียจาย รวม 
1 6,000.00 732,000.00  75,864.00 247,530.00 30,000.00 108,000.00   84,000.00 135,000.00 1,418,394.00 
2 6,000.00 746,640.00  79,419.00 281,292.00 30,900.00 113,400.00   88,200.00   94,500.00 1,440,351.00 
3 6,000.00 761,573.00  83,034.00 315,055.00 31,827.00 119,070.00   92,610.00   60,000.00 1,469,169.00 
4 6,000.00 776,804.00  86,712.00 348,817.00 32,782.00 125,024.00   97,240.00   31,500.00 1,504,879.00 
5 6,000.00 792,340.00  90,457.00 382,580.00 33,765.00 131,275.00 102,102.00   27,000.00 1,565,519.00 
6 6,000.00 808,187.00  94,270.00 416,342.00 34,778.00 137,838.00 107,207.00   22,500.00 1,627,122.00 
7 6,000.00 824,351.00  98,157.00 450,105.00 35,822.00 144,730.00 112,568.00   18,000.00 1,689,733.00 
8 6,000.00 840,838.00 102,120.00 483,867.00 36,896.00 151,967.00 118,196.00   13,500.00 1,753,384.00 
9 6,000.00 857,655.00 106,164.00 517,630.00 38,003.00 159,565.00 124,106.00     9,000.00 1,818,123.00 
10 6,000.00 874,808.00 107,937.00 517,630.00 39,143.00 167,543.00 130,311.00     4,500.00 1,847,872.00 
11 6,000.00 892,304.00 109,798.00 517,630.00 40,317.00 175,921.00 136,827.00           0.00 1,878,797.00 
12 6,000.00 910,150.00 111,753.00 517,630.00 41,527.00 184,717.00 143,668.00           0.00 1,915,445.00 
13 6,000.00 928,353.00 113,805.00 517,630.00 42,773.00 193,952.00 150,851.00           0.00 1,953,364.00 
14 6,000.00 946,920.00 115,960.00 517,630.00 44,056.00 203,650.00 158,394.00           0.00 1,992,610.00 
15 6,000.00 965,858.00 118,223.00 517,630.00 45,378.00 213,833.00 166,314.00           0.00 2,033,236.00 

ท่ีมา: จากการประมาณการ 60 
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2.  วิเคราะหผลประโยชนของโครงการ ผลประโยชนของโครงการแบงเปน 3 สวน คือ 
ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหารของโครงการ
และผลประโยชนท่ีไดจากการนวดแผนไทย (ตารางท่ี 5.9) 

 
 2.1  ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ โดยมีขอสมมติดังนี้  
 

ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 8 เดือน ตั้งแตเดือนตุลาคม – เดือนพฤษภาคม อัตราการเขาพัก     
รอยละ 40-80 อัตราคาท่ีพักหลังละ 600.00 บาท (ตารางท่ี 5.8) 

 
ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 4 เดือน ตั้งแตเดือนมิถุนายน – เดือนกันยายน อัตราการเขาพัก     

รอยละ 30-70 อัตราคาท่ีพักหลังละ 500.00 บาท (ตารางท่ี 5.8) 
 

ตารางที่ 5.8  อัตราการเขาพักภายในโครงการท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขา 
พักต่ํา/วัน (บาท) 

1 40.00 2,400.00 30.00 1,500.00 
2 45.00 2,700.00 35.00 1,750.00 
3 50.00 3,000.00 40.00 2,000.00 
4 55.00 3,300.00 45.00 2,250.00 
5 60.00 3,600.00 50.00 2,500.00 
6 65.00 3,900.00 55.00 2,750.00 
7 70.00 4,200.00 60.00 3,000.00 
8 75.00 4,500.00 65.00 3,250.00 
9 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
10 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
11 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
12 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
13 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
14 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
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ตารางที่ 5.8  (ตอ) 
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขา 
พักต่ํา/วัน (บาท) 

15 80.00 4,800.00 70.00 3,500.00 
ท่ีมา: จากการประมาณการ 
 

2.2 ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหาร ไดจากนักทองเท่ียวท่ีเขาใชบริการภายใน
โครงการ โดยประมาณการวานักทองเท่ียวใชบริการวันละ 2 ม้ือ ราคาโดยประมาณม้ือละ 250.00 
บาทตอหองพัก 
 

2.3 ผลประโยชนท่ีไดจากการใหบริการนวดแผนไทย ไดจากนักทองเท่ียวท่ีเขาใช
บริการภายในโครงการโดยประมาณการวานักทองเท่ียวใชบริการหองละ 1 ช่ัวโมง ราคาคาบริการ
ช่ัวโมงละ 150.00 บาท 
 
ตารางที่ 5.9  ผลประโยชนของโครงการกรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ  

                (หนวย: บาท) 
ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง ฤดูกาลเขาพักต่ํา หองอาหาร นวดแผนไทย รวม 
1   583,200.00 183,000.00    669,000.00 197,100.00 1,632,300.00 
2   656,100.00 213,500.00    760,250.00 224,475.00 1,854,325.00 
3   729,000.00 244,000.00    851,500.00 251,850.00 2,076,350.00 
4   801,900.00 274,500.00    942,750.00 279,225.00 2,298,375.00 
5   874,800.00 305,000.00 1,034,000.00 306,600.00 2,520,400.00 
6   947,700.00 335,500.00 1,125,250.00 333,975.00 2,742,425.00 
7 1,020,600.00 366,000.00 1,216,500.00 361,350.00 2,964,450.00 
8 1,093,500.00 396,500.00 1,307,750.00 388,725.00 3,186,475.00 
9 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 
10 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 
11 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 
12 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 
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ตารางที่ 5.9  (ตอ)  
                (หนวย: บาท) 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง ฤดูกาลเขาพักต่ํา หองอาหาร นวดแผนไทย รวม 
13 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 
14 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 
15 1,166,400.00 427,000.00 1,399,000.00 416,100.00 3,408,500.00 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
3. การเลือกอัตราคิดลด เพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของตนทุนและ

ผลประโยชน ใชอัตราคิดลดท่ีรอยละ 8 เชนเดียวกับกรณีท่ีโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยาง
เดียวในการคิดมูลคาปจจุบันเพ่ือหาเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน 

 
4. เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน เปนการพิจารณาวาผลประโยชนมากกวาหรือ

นอยกวาคาใชจาย โดยมีเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนแบบปรับคาของเวลา เนื่องจาก มูลคาของ
เงินมีความแตกตางกันในแตละป จึงจําเปนตองปรับคาใหอยูบนฐานเวลาเดียวกันกอนท่ีจะทําการ
วิเคราะห (ตารางท่ี 5.10) 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) บงช้ีถึงจํานวนผลประโยชน
สุทธิท่ีไดรับตลอดระยะเวลาของโครงการ จากการคํานวณพบวามูลคาปจจุบันสุทธิตลอดอายุ
โครงการ 15 ป มีคาเทากับ 3,599,999.00 บาท แสดงวาโครงการใหผลตอบแทนท่ีคุมคา  

 
อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (internal rate of return : IRR) อัตรา

ความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผลประโยชนคุมคาใชจายเม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน จากการ
คํานวณพบวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคาเทากับรอยละ 24.92 ซ่ึงมีคามากกวาอัตรา
คิดลดท่ีนํามาใชซ่ึงเทากับรอยละ 8 แสดงวาโครงการนี้คุมคาแกการลงทุน 

 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (benefit-cost ratio: BCR) เปนการหาวา

ผลประโยชนมีคาเปนกี่เทาของตนทุน จากการคํานวณพบวาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมีคา
เทากับ 1.19 ซ่ึงมีคามากกวา 1 แสดงวาผลประโยชนมีคามากกวาคาใชจาย แสดงวาโครงการนี้
คุมคาแกการลงทุน 
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ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (discounted payback period) เปนเกณฑท่ีคํานึง
ระยะเวลาท่ีผลประโยชนสุทธิจากการดําเนินงาน หากดําเนินงานแลวผลประโยชนคุมกับจํานวน
เงินท่ีลงทุนไดรวดเร็วก็จะดี จากการคํานวณพบวาระยะเวลาคืนทุน เทากับ 6.92  ป  
 
ตารางที่ 5.10  เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ    

     (หนวย: บาท) 
ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
0              0.00 2,689,474.00              0.00 2,689,474.00 
1 1,632,300.00 1,514,169.00 1,511,346.00 1,401,969.00 
2 1,854,325.00 1,564,578.00 1,589,712.00 1,341,312.00 
3 2,076,350.00 1,624,348.00 1,648,206.00 1,289,407.00 
4 2,298,375.00 1,706,218.00 1,689,305.00 1,254,070.00 
5 2,520,400.00 1,809,475.00 1,715,384.00 1,231,528.00 
6 2,742,425.00 1,913,503.00 1,728,276.00 1,205,889.00 
7 2,964,450.00 2,028,474.00 1,729,756.00 1,183,614.00 
8 3,186,475.00 2,148,686.00 1,721,652.00 1,160,935.00 
9 3,408,500.00 2,269,658.00 1,704,931.00 1,135,282.00 
10 3,408,500.00 2,290,482.00 1,578,817.00 1,060,951.00 
11 3,408,500.00 2,312,130.00 1,461,905.00    991,672.00 
12 3,408,500.00 2,337,783.00 1,353,515.00    928,333.00 
13 3,408,500.00 2,364,327.00 1,253,305.00    869,363.00 
14 3,408,500.00 2,391,799.00 1,160,594.00    814,407.00 
15 3,408,500.00 2,420,237.00 1,074,359.00    762,858.00 

รวม (บาท)     22,921,063.00 19,321,064.00 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)   3,599,999.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)             24.92 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.19 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)                6.92 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางที่ 5.11  การเปรียบเทียบเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนระหวางกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียวกับ 
         กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 
 

เกณฑการตัดสินใจ กรณีที่พักอาศัยอยางเดียว กรณีที่พักและกิจกรรม 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท) 2,751,640.00 3,599,999.00 
อัตราผลตอบแทนภายใน (รอยละ)            17.86            24.92 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.17             1.19 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)              8.09             6.92 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 

วิเคราะหความออนไหวของโครงการ 
 
 การทดสอบวาหากเหตุการณไมเปนไปตามท่ีคาดการณไว หรือตองเผชิญหนากับความ

เส่ียงและความไมแนนอนโครงการท่ีทําการวิเคราะหจะสามารถคุมทุนหรือไม ในการศึกษาครั้งนี้
จะทําการวิเคราะหความออนไหวโดยกําหนดไว 2 กรณี คือ 

 
กรณีท่ี  1 คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 
 
กรณีท่ี  2 รายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  

 
1. การวิเคราะหความออนไหวกรณีคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15   

 
  การวิเคราะหความออนไหว ในกรณีคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 โดย
กําหนดรายไดและการจายคืนดอกเบ้ียจายและเงินตนคงท่ี คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นไดนั้น
อาจเกิดจากการประมาณการตนทุนท่ีต่ํากวาความเปนจริง เศรษฐกิจเกิดสภาวะเงินเฟอท่ีสงผลให
ราคาสูงขึ้น หรือเกิดจากการขาดแคลนวัตถุดิบซ่ึงสงผลตอราคาสินคาชนิดนั้นสูงขึ้น แบงการ
วิเคราะหออกเปน 2 กรณี คือ กรณีท่ี 1 การลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียว 
และกรณีท่ี 2 การลงทุนของโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 

 
1.1 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยาง

เดียว จากการวิเคราะหพบวา เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 สงผลให มูลคา
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ปจจุบันสุทธิเทากับ 1,318,634.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 15.89
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 1.07 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดเทากับ 10.39 ป 
(ตารางท่ี 5.12) 

 
ตารางที่ 5.12  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15  
  กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       

     (หนวย: บาท) 
ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
0              0.00 2,589,774.00              0.00 2,589,774.00 
1 1,191,850.00 1,381,952.00 1,103,533.00 1,279,549.00 
2 1,413,875.00 1,425,279.00 1,212,115.00 1,221,891.00 
3 1,635,900.00 1,476,405.00 1,298,577.00 1,171,970.00 
4 1,857,925.00 1,549,767.00 1,365,574.00 1,139,078.00 
5 2,079,950.00 1,645,453.00 1,415,613.00 1,119,895.00 
6 2,301,975.00 1,752,454.00 1,450,704.00 1,104,396.00 
7 2,524,000.00 1,863,539.00 1,472,754.00 1,087,375.00 
8 2,746,025.00 1,975,343.00 1,483,677.00 1,067,277.00 
9 2,968,050.00 2,089,792.00 1,484,618.00 1,045,313.00 
10 2,968,050.00 2,108,367.00 1,374,800.00    976,595.00 
11 2,968,050.00 2,129,645.00 1,272,996.00    913,404.00 
12 2,968,050.00 2,155,366.00 1,178,612.00    855,895.00 
13 2,968,050.00 2,181,964.00 1,091,351.00    802,308.00 
14 2,968,050.00 2,209,473.00 1,010,621.00    752,325.00 
15 2,968,050.00 2,237,930.00    935,529.00    705,395.00 

รวม (บาท)    19,151,074.00  17,832,440.00 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)   1,318,634.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)             15.89 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน              1.07 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)              10.39 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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1.2 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยและมี
กิจกรรมตางๆ จากการวิเคราะหพบวา เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 สงผลให 
มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,947,541.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ
19.41 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 1.09 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดเทากับ 9.01 ป 
(ตารางท่ี 5.13) 

 
ตารางที่ 5.13  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15  
  กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตาง  ๆ

     (หนวย: บาท) 
ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
0             0.00 2,689,474.00             0.00 2,689,474.00 
1 1,632,300.00 1,706,678.00 1,511,346.57 1,580,213.16 
2 1,854,325.00 1,750,929.00 1,589,712.82 1,501,071.43 
3 2,076,350.00 1,814,587.00 1,648,206.63 1,440,419.16 
4 2,298,375.00 1,889,229.00 1,689,305.63 1,388,583.32 
5 2,520,400.00 1,994,097.00 1,715,384.24 1,357,182.42 
6 2,742,425.00 2,106,058.00 1,728,276.24 1,327,237.75 
7 2,964,450.00 2,218,943.00 1,729,756.58 1,294,753.24 
8 3,186,475.00 2,332,788.00 1,721,652.44 1,260,405.36 
9 3,408,500.00 2,459,615.00 1,704,931.70 1,230,299.42 
10 3,408,500.00 2,484,036.00 1,578,817.20 1,150,605.48 
11 3,408,500.00 2,509,403.00 1,461,905.65 1,076,282.95 
12 3,408,500.00 2,538,904.00 1,353,515.35 1,008,198.78 
13 3,408,500.00 2,573,136.00 1,253,305.45    946,142.11 
14 3,408,500.00 2,609,241.00 1,160,594.25    888,446.56 
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ตารางที่ 5.13  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
15 3,408,500.00 2,646,616.00 1,074,359.20    834,213.36 

รวม (บาท)    22,921,063.00  20,973,522.00 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)    1,947,541.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)              19.41 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน                1.09 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)                 9.01 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
ตารางที่ 5.14  การเปรียบเทียบการวิเคราะหความออนไหวเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้น 
  รอยละ 15 ระหวางกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียวกับกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรม  
 

เกณฑการตัดสินใจ กรณีที่พักอาศัยอยางเดียว กรณีที่พักและกิจกรรม 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท) 1,318,634.00 1,947,541.00 
อัตราผลตอบแทนภายใน (รอยละ)            15.89             19.41 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.07              1.09 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)            10.39              9.01 

ท่ีมา : จากการคํานวณ 
 
2. การวิเคราะหความออนไหวกรณรีายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  

 
                การวิเคราะหความออนไหว ในกรณรีายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 
10 เม่ือนักทองเท่ียวลดลงจะสงผลตอรายไดและคาใชจายท่ีลดตาม ซ่ึงจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลง
อาจเกิดจาก การประมาณการนักทองเท่ียวผิดพลาด เกิดสถานการณท่ีไมปกติเชนสถานการณทาง
การเมือง สถานการณทางเศรษฐกิจท่ีทําใหนักทองเท่ียวลดลง หรืออาจเกิดจากมีสถานเท่ียวใหมๆ
เกิดขึ้นทําใหนักทองเท่ียวมาทองเท่ียวท่ีโครงการลดลงแบงการวิเคราะหออกเปน 2 กรณี คือ กรณีท่ี 
1 การลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียว และกรณีท่ี 2 การลงทุนของโครงการท่ี
มีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 
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 2.1 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยาง
เดียว เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 สงผลใหรายไดจากการการเขาพัก
ภายในโครงการ และขายอาหารลดลง และสงผลตอคาใชจายในดานตนทุนคาอาหารและ
สาธารณูปโภคลดลงเชนเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวา มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ -281,140.00
บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 9.60 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน
เทากับ 0.98 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด มากกวา 15 ป (ตารางท่ี 5.15) 

 
ตารางที่ 5.15  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 

    กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       
     (หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
0             0.00 2,589,774.00              0.00 2,589,774.00 
1   747,800.00 1,178,213.00    692,388.00 1,090,907.00 
2   969,825.00 1,214,888.50    831,430.00 1,041,523.00 
3 1,191,850.00 1,258,363.00    946,090.00   998,888.00 
4 1,413,875.00 1,308,667.00 1,039,198.00   961,870.00 
5 1,635,900.00 1,394,040.00 1,113,393.00   948,783.00 
6 1,857,925.00 1,484,702.00 1,170,864.00   935,659.00 
7 2,079,950.00 1,580,512.00 1,213,650.00   922,228.00 
8 2,301,975.00 1,687,298.00 1,243,757.00   911,647.00 
9 2,524,000.00 1,794,899.00 1,262,504.00   897,808.00 
10 2,524,000.00 1,815,774.00 1,169,116.00   841,066.00 
11 2,524,000.00 1,837,531.00 1,082,543.00   788,117.00 
12 2,524,000.00 1,863,806.00 1,002,280.00   740,117.00 
13 2,524,000.00 1,891,039.00    928,074.00   695,335.00 
14 2,524,000.00 1,919,271.00    859,422.00   653,511.00 
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ตารางที่ 5.15  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
15 2,524,000.00 1,948,542.00    795,564.00   614,180.00 

รวม (บาท)    15,350,273.00 15,631,413.00 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)     -281,140.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)              9.60 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน             0.98 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)   มากกวา15 ป 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
2.2 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรม

ตางๆ เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 สงผลใหรายไดจากการการเขาพัก
ภายในโครงการ รายไดจากการขายอาหารและบริการนวดแผนไทยลดลง และสงผลตอคาใชจายใน
ดานตนทุนคาอาหารและสาธารณูปโภคลดลงเชนเดียวกันจากการวิเคราะหพบวา มูลคาปจจุบัน
สุทธิเทากับ 411,211.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ13.25 อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 1.02 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด เทากับ 12.99 ป (ตารางท่ี 5.16) 

 
ตารางที่ 5.16  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10  

   กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 
     (หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
0              0.00 2,689,474.00              0.00 2,689,474.00 
1 1,191,850.00 1,496,484.00 1,103,533.00 1,385,594.00 
2 1,413,875.00 1,535,386.00 1,212,115.00 1,316,286.00 
3 1,635,900.00 1,581,349.00 1,298,577.00 1,255,274.00 
4 1,857,925.00 1,641,767.00 1,365,574.00 1,206,698.00 
5 2,079,950.00 1,734,366.00 1,415,613.00 1,180,409.00 
6 2,301,975.00 1,829,035.00 1,450,704.00 1,152,657.00 
7 2,524,000.00 1,937,972.00 1,472,754.00 1,130,806.00 
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ตารางที่ 5.16  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
8 2,746,025.00 2,047,948.00 1,483,677.00 1,106,506.00 
9 2,968,050.00 2,159,009.00 1,484,618.00 1,079,936.00 
10 2,968,050.00 2,187,561.00 1,374,800.00 1,013,278.00 
11 2,968,050.00 2,217,289.00 1,272,996.00   950,995.00 
12 2,968,050.00 2,251,846.00 1,178,612.00   894,208.00 
13 2,968,050.00 2,287,683.00 1,091,351.00   841,181.00 
14 2,968,050.00 2,324,854.00 1,010,621.00   791,612.00 
15 2,968,050.00 2,363,419.00    935,529.00   744,949.00 

รวม (บาท)    19,151,074.00 18,739,863.00 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)      411,211.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)             13.25 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.02 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)              12.99  

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
ตารางที่ 5.17  การเปรียบเทียบการวิเคราะหความออนไหวเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียว 
                    ลดลงรอยละ 10 ระหวางกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียวกับกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรม  
 

เกณฑการตัดสินใจ กรณีที่พักอาศัยอยางเดียว กรณีที่พักและกิจกรรม 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท) -281,140.00 411,211.00 
อัตราผลตอบแทนภายใน (รอยละ)            9.60         13.25 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน             0.98          1.02 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป) มากกวา15 ป         12.99  

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
 
 



72 
 

 
 

 จากการวิเคราะหความออนไหวท้ัง 2 กรณี สามารถสรุปผลการวิเคราะหไดวา 
รายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงสงผลตอโครงการมากกวาคาใชจายในการดําเนินงานท่ี
เพ่ิมขึ้น และโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียวเม่ือเกิดเหตุการณท่ีไมปกติแลวจะมีความออนไหว
มากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 

 
 



 
 

บทที่ 6 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียนมีวัตถุประสงค
เพ่ือศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย เพ่ือนํามากําหนดกิจกรรมในการ
ดึงดูดนักทองเท่ียว ศึกษาความคุมคาทางการเงินในการลงทุนโครงการโฮมสเตย แขวงทาขาม     
เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร รวมท้ังศึกษาความออนไหวของโครงการโฮมสเตยเม่ือมี
การเปล่ียนแปลงของปจจัยท่ีเกี่ยวของ โดยเปรียบเทียบระหวางโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัย
อยางเดียวกับโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ ซ่ึงการศึกษาดังกลาวมีผลดังนี ้

 
การศึกษาความตองการของนักทองเท่ียว สวนท่ี 1 สอบถามเรื่องขอมูลท่ัวไปของผูตอบ

แบบสอบถาม ประกอบดวย เพศ อายุ สถานภาพการสมรส อาชีพและรายไดเฉล่ียตอเดือน พบวา
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง อายุ 20 ป – 29 ป สถานภาพสมรสโสด อาชีพเปน
พนักงานเอกชน และรายไดเฉล่ียตอเดือนประมาณ 15,001 – 20,000 บาท  

 
สวนท่ี 2 สอบถามเรื่องขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม 

ประกอบดวย จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง (รวมผูท่ีตอบ) ความถ่ีในการทองเท่ียว จํานวนวันท่ีนิยม
ไปทองเท่ียว ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียวและชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว  พบวาผูตอบ
แบบสอบถามสวนใหญมีจํานวนสมาชิกรวมเดินทาง 2 – 5 คน ความถ่ีในการทองเท่ียว 1 – 3 เดือน/
ครั้ง จํานวนวันท่ีนิยมไปทองเท่ียว 2 – 3 วัน/ครั้ง ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียว คือ ชวงเดือน 
ต.ค. – ม.ค. และชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว คือ ชวงวันหยุดตามเทศกาลตางๆ  

 
สวนท่ี 3 สอบถามเรื่องความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบ 

โฮมสเตย ประกอบดวย ราคาท่ีพักท่ีตองการ/คืน/คน ความตองจากการบริการของท่ีพักและ
กิจกรรมประเภทใด ท่ีทานสนใจเม่ือไปทองเท่ียว พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการท่ีพัก
ราคาคืนละ 301 – 500 บาท/คน ตองการท่ีพักแบบมีหองพักรวมอาหารเชาและมีกิจกรรมในบริเวณ
ท่ีพัก และกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวสนใจเม่ือไปทองเท่ียว 4 อันดับแรก คือ ชมธรรมชาติ เลนน้ํา พาย
เรือแคนนู และนวดแผนไทย  
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การศึกษาความคุมคาทางการเงินระยะเวลา 15 ป เพ่ือการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมี
ท่ีพักอาศัยอยางเดียวผลการศึกษา คือ มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 2,751,640.00 บาท อัตรา
ผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คาเทากับรอยละ 17.86 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน       
(BCR) มีคาเทากับ 1.17 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด คาเทากับ 8.09 ป 

 
การศึกษาความคุมคาทางการเงินระยะเวลา 15 ป เพ่ือการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมี

ท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ ซ่ึงกิจกรรมท่ีเพ่ิมมาไดมาจากการศึกษาความตองการของ
นักทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย โดยการเก็บแบบสอบถาม สามารถสรุปไดวา นักทองเท่ียว
ตองการท่ีพักพรอมอาหารเชาและมีกิจกรรมภายในโครงการ ซ่ึงกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวใหความ
สนใจในการท่ีมาทองเท่ียว คือ ชมธรรมชาติ เลนน้ํา พายเรือแคนนูและนวดแผนไทย เม่ือเอาความ
ตองการของนักทองเท่ียวมาประยุกตกับโครงการไดผลวิเคราะหความคุมคาทางการเงิน คือ มูลคา
ปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 3,599,999.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คา
เทากับรอยละ 24.92 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.19 และระยะเวลาคืน
ทุนแบบคิดลดแบบคิดลด คาเทากับ 6.92 ป 

 
สรุปการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน ท้ัง 2 กรณีมี

ความเปนไปไดในการลงทุนทางดานการเงิน แตเม่ือนําโครงการท้ัง 2 กรณี มาเปรียบเทียบตัวช้ีวัด
ความคุมคาสามารถสรุปไดวา โครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆมีความนาลงทุน
มากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักเพียงอยางเดียว เนื่องจาก มีมูลคาปจจุบันสุทธิมากกวา อัตราผลตอบแทน
ภายในดีกวา อัตราสวนผลประโยชนตอทุนสูงกวา และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดเร็วกวาทําใหมี
ความเส่ียงในการทําธุรกิจนอยกวา 

 
จากผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการโดยการทํากรณีศึกษา 2 กรณี คือ คาใชจาย

ในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 และรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  
 

กรณีคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 พบวา กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว มูลคา
ปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 1,318,634.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คา
เทากับรอย15.89 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.07 และระยะเวลาคืนทุน
แบบคิดลดแบบคิดลด คาเทากับ 10.39 ป และกรณีท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) เทากับ 1,947,541.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คาเทากับรอยละ 
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19.41 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.09 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด
แบบคิดลด คาเทากับ 9.01 ป 

 
กรณีรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 พบวา กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ -281,140.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คา
เทากับรอยละ 9.60 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 0.98 และระยะเวลาคืนทุน
แบบคิดลด มากกวา 15 ป และกรณีท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 
411,211.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คาเทากับรอยละ 13.25 อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.02 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด คาเทากับ 12.99 ป 

 
จากผลการวิเคราะหความออนไหวพบวา เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 

โครงการมีความคุมคาท้ัง 2 กรณี แตเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 
กรณีท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมีความคุมคาเพียงกรณีเดียว จากผลท่ีไดทําใหเห็นวาในกรณีรายได
ลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงสงผลตอโครงการมากกวาคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมขึ้น 
แสดงใหเห็นวาจํานวนนักทองเท่ียวมีความสําคัญตอการอยูรอดของโครงการเปนอยางมาก  

 
ขอเสนอแนะ 

 
ขอเสนอแนะที่ไดจากการวิจัยคร้ังนี้ 
 

สามารถสรุปขอเสนอแนะจากผลการศึกษาและขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาในครั้ง
ตอไปไดดงันี้ 

 
1. จากเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน โครงการมีความคุมคาในการลงทุน แตโครงการ

ท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมีความนาลงทุนมากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักอยางเดียว ถึงแมวาจะมีการ
ลงทุนทางการเงินท่ีมากกวา ซ่ึงพิจารณาไดจากเกณฑการตัดสินใจท่ีผลการวิเคราะหอยูในเกณฑท่ี
ดีกวาท้ัง 4 เกณฑ แตโครงการมีระยะเวลาคืนทุนท่ีคอนขางนานทําใหผูท่ีจะลงทุนควรพิจารณา
สภาพคลองทางการเงินของตนเองกอนท่ีจะเริ่มลงทุน 
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2. ดานตนทุน สวนใหญตนทุนจะอยูท่ีการกอสรางบานพัก ซ่ึงในชวงเริ่มแรกของการ
ดําเนินการยังมีปริมาณนักทองเท่ียวไมมากนัก ทําใหบานพักไมถูกใชประโยชนอยางเต็มท่ี อีกท้ังยัง
มีตนทุนในการดูแลรักษาเพ่ือใหมีความพรอมในการใชงานไดอยางตอเนื่อง ผูประกอบการควรแบง
การสรางบานพักออกเปน 2 ชวง คือ ชวง 5 ปแรก มีบานพัก 6 หลัง และชวงปท่ี 6 จึงสรางบานพัก
เพ่ิมเพ่ือเปนการลดตนทุนในการเริ่มโครงการ และคาใชจายในการบํารุงรักษา 

 
3. ดานผลตอบแทน ขึ้นอยูกับจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักภายในโครงการ และกิจกรรม

ตางๆ ซ่ึงผูประกอบการควรมีการทําการตลาดท่ีเขาถึงนักทองเท่ียว และขอความรวมมือจากภาครัฐ
ใหมีการสนับสนุนการทองเท่ียวในบริเวณดังกลาวเพ่ือใหโครงการเปนท่ีรูจักมากยิ่งขึ้น 

 
ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 
 

1. จากการศึกษาในครั้งนี้ศึกษาราคาท่ีพักจากเพียงในบริเวณใกลเคียงกับโครงการ ใน
การศึกษาครั้งตอไปควรเก็บขอมูลราคาจากสถานท่ีทองเท่ียวท่ีมีการใหบริการท่ีใกลเคียงกับ
โครงการ เพ่ือโครงการท่ีจะสามารถแขงขันกับสถานท่ีทองเท่ียวอ่ืนได 
 

2. จากการศึกษาในครั้งนี้เปนการวิเคราะหทางดานการเงินโดยใชงบกระแสเงินสดเปน
หลักในการพิจารณา ในครั้งตอไปควรนํางบการเงินประเภทอ่ืนมาชวยในการวิเคราะหเพ่ือความ
เท่ียงตรงของผลการวิเคราะหมากยิ่งขึ้น 
 

3. จากการศึกษาในครั้งนี้ไมไดศึกษาทางดานอุปสงคและการตลาดในเชิงลึก ในครั้งตอไป
ควรศึกษาทางดานการตลาดเพ่ิมเติมเพ่ือการประมาณการนักทองเท่ียวไดเท่ียงตรงยิ่งขึ้น 
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แบบสอบถาม 
 

งานวิจยัเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน” 
 

ผูวิจัย: นางสาวสุวิรากร  กจิแกว 
 
คําชี้แจง 

1. แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของโครงการวิจัย เพื่อรวบรวมขอมูลประกอบในการ
เขียนวิทยานิพนธเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน” 
สอบถามเพื่อศึกษาความตองการของนักทองเที่ยวในการทํากิจกรรมและความตองการในการมาพัก
ที่แตกตางกัน เพื่อนํามาปรับเปลี่ยนกิจกรรมภายในโครงการโฮมสเตย 

 
2. แบบสอบถามแบงออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤตกิรรมการทองเที่ยวของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนที่ 3 ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเมื่อทองเที่ยวในรูปแบบโฮมสเตย 

 
สวนที่ 1  ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
คําชี้แจง กรณุาทําเครื่องหมาย  ลงใน ( ) เพียงขอเดยีว หรือเติมขอความในชองวางที่กําหนด 
 
1. เพศ 
     ( ) 1. ชาย ( ) 2. หญิง 
 
2. อายุ 
 ( ) 1. ต่ํากวา 20 ป ( ) 2. 20 ป - 29 ป  
 ( ) 3. 30 ป - 39 ป ( ) 4. 40 ป - 49 ป  
 ( ) 5. 50 ป - 59 ป ( ) 6. 60 ปขึ้นไป 
 
3. สถานภาพการสมรส 
 ( ) 1. โสด ( ) 2. สมรส 
 ( ) 3. หยาราง 
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4. อาชีพ 
 ( ) 1. รับจางทั่วไป ( ) 2. คาขาย/ธุรกิจสวนตวั 
 ( ) 3. ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกจิ ( ) 4. พนักงานเอกชน 
 ( ) 5. เกษตรกร ( ) 6. นักเรียน/นักศึกษา 
 ( ) 7. อ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................  
 
5. รายไดเฉล่ียตอเดือน 
 ( ) 1. ต่ํากวา 10,000 บาท ( ) 2. 10,001 - 15,000 บาท 
 ( ) 3. 15,001 - 20,000 บาท ( ) 4. 20,001 - 25,000 บาท 
 ( ) 5. 25,001 - 30,000 บาท ( ) 6. ตั้งแต 30,000 บาท ข้ึนไป 
 
สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤตกิรรมการทองเที่ยวของผูตอบแบบสอบถาม 
คําชี้แจง กรณุาทําเครื่องหมาย  ลงใน ( ) เพียงขอเดยีว หรือเติมขอความในชองวางที่กําหนด 
 
6. จํานวนสมาชิกที่รวมเดนิทาง (รวมผูที่ตอบแบบสอบถาม) 
 ( ) 1. ทองเที่ยวคนเดยีว ( ) 2. 2 - 5 คน 
 ( ) 3. 6 - 10 คน ( ) 3. มากกวา 10 คน ขึ้นไป 
 
7. ความถี่ในการทองเที่ยว 
 ( ) 1. มากกวาเดือนละ 1 คร้ัง ( ) 2. 1 - 3 เดือน/คร้ัง 
 ( ) 3. 4 - 6 เดือน/ คร้ัง ( ) 4.  7 - 1 ป/คร้ัง 
 ( ) 5. นอยกวาปละ 1 คร้ัง 
 
8. จํานวนวนัที่นยิมไปทองเทีย่ว 
 ( ) 1. มาเชา - เย็นกลับ ( ) 2. 2 - 3 วัน/คร้ัง 
 ( ) 3. 4 - 5 วัน/คร้ัง ( ) 4. 6 - 7 วัน/คร้ัง 
 ( ) 5. มากกวา 7 วัน/คร้ัง 
 
9. ชวงเดือนทีน่ิยมในการทองเที่ยว  
 ( ) 1. ก.พ. - พ.ค. ( ) 2. มิ.ย. - ก.ย. 
 ( ) 3. ต.ค. - ม.ค. 
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10.  ชวงเวลาที่นยิมทองเที่ยว 
  ( ) 1. วันหยุดสุดสัปดาห ( ) 2. วันหยุดตามเทศกาลตางๆ 
  ( ) 3. วันหยุดพักรอน ( ) 4. ชวงเวลาอื่น (โปรดระบุ) .................... 
 
สวนที่ 3  ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเมื่อทองเที่ยวในรูปแบบโฮมสเตย 
คําชี้แจง กรณุาทําเครื่องหมาย  ลงใน ( ) เพียงขอเดยีว หรือเติมขอความในชองวางที่กําหนด 
 
11. ราคาที่พกัที่ตองการ/คืน/คน 
   ( ) 1. ต่ํากวา 300 บาท  ( ) 2. 301 - 500 บาท 
   ( ) 3. 501 - 800 บาท ( ) 4. 801 - 1,000 บาท 
   ( ) 5. มากกวา 1,000 บาท ขึ้นไป 
 
12. ความตองจากการบริการของที่พัก 
   ( ) 1. หองพักอยางเดยีว ( ) 2. หองพักรวมอาหารเชา 
   ( ) 3. หองพักและกิจกรรมในบริเวณที่พัก  ( ) 4. หองพักรวมอาหารเชาและกิจกรรม 
      ในบริเวณทีพ่ัก 
 
13. กิจกรรมประเภทใด ที่ทานสนใจเมื่อไปทองเที่ยว  
 

ประเภทกิจกรรม ไมตองการ ตองการ 
1. เลนน้ํา   
2. พายเรือแคนน ู   
3. เลนเรือใบ   
4. ดูนก   
5. ทํากิจกรรมรวมกับชาวบาน   
6. จับสัตวน้ํา   
7. ชมธรรมชาติ   
8. นวดแผนไทย   
9. อ่ืน (โปรดระบุ)......................... 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
การประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

ตารางผนวกที่ ข1  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก  462,100 547,250 632,400 717,550 802,700 887,850 973,000 
หองอาหาร  729,750 866,625 1,003,500 1,140,375 1,277,250 1,414,125 1,551,000 

รวม  1,191,850 1,413,875 1,635,900 1,857,925 2,079,950 2,301,975 2,524,000 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,589,774        
คาใชจายในการดําเนินการ           คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  576,000 587,520 599,270 611,256 623,481 635,951 648,670 
  คาสาธารณูปโภค  71,154 74,709 78,324 82,002 85,746 89,560 93,447 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร)  218,925 259,988 301,050 342,113 383,175 424,238 465,300 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง  72,000 75,600 79,380 83,349 87,516 91,892 96,487 
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ตารางผนวกที่ ข1  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
  คาใชจายอ่ืนๆ  60,000 63,000 66,150 69,458 72,930 76,577 80,406 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวม 2,589,774 1,169,079 1,192,217 1,222,001 1,258,459 1,319,614 1,381,495 1,444,131 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  57,763 68,406 79,050 89,694 100,338 110,981 121,625 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -34,992 153,252 334,849 509,773 659,998 809,498 958,244 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 325 18,485 36,955 67,000 96,900 126,649 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -34,992 152,927 316,364 472,818 592,999 712,599 831,595 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข2  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,058,150 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 
หองอาหาร 1,687,875 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 

รวม 2,746,025 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
   คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
   คาเงินเดือนพนักงาน 661,643 674,876 688,373 702,141 716,184 730,507 745,117 760,020 
   คาสาธารณูปโภค 97,410 101,454 103,227 105,088 107,043 109,095 111,250 113,513 
   คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร) 506,363 547,425 547,425 547,425 547,425 547,425 547,425 547,425 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 101,311 106,377 111,696 117,280 123,144 129,302 135,767 142,555 
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ตารางผนวกที่ ข2  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาใชจายอ่ืนๆ 84,426 88,647 93,080 97,734 102,620 107,751 113,139 118,796 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวม 1,507,549 1,571,782 1,593,444 1,615,985 1,643,943 1,672,853 1,702,754 1,733,686 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก) 132,269 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 1,106,207 1,253,355 1,231,694 1,209,152 1,181,194 1,152,284 1,122,383 1,091,451 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 166,862 211,007 204,508 197,746 189,358 180,685 171,715 162,435 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 939,345 1,042,349 1,027,186 1,011,406 991,836 971,599 950,668 929,016 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข3  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 กรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก  766,200 869,600 973,000 1,076,400 1,179,800 1,283,200 1,386,600 
หองอาหาร  669,000 760,250 851,500 942,750 1,034,000 1,125,250 1,216,500 
นวดแผนโบราณ  197,100 224,475 251,850 279,225 306,600 333,975 361,350 

รวม  1,632,300 1,854,325 2,076,350 2,298,375 2,520,400 2,742,425 2,964,450 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,689,474        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  732,000 746,640 761,573 776,804 792,340 808,187 824,351 
  คาสาธารณูปโภค  75,864 79,419 83,034 86,712 90,457 94,270 98,157 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร)  247,530 281,293 315,055 348,818 382,580 416,343 450,105 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
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ตารางผนวกที่ ข3  (ตอ)  
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง  108,000 113,400 119,070 125,024 131,275 137,838 144,730 
   คาใชจายอ่ืนๆ  84,000 88,200 92,610 97,241 102,103 107,208 112,568 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวมคาใชจาย  1,418,394 1,440,352 1,469,169 1,504,880 1,565,520 1,627,124 1,689,733 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  95,775 108,700 121,625 134,550 147,475 160,400 173,325 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  118,131 305,274 485,556 658,945 807,405 954,901 1,101,392 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 15,527 33,556 66,789 96,481 125,980 165,418 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  118,131 289,746 452,001 592,156 710,924 828,921 935,975 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข4  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 กรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,490,000 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 
หองอาหาร 1,307,750 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 
นวดแผนโบราณ 388,725 416,100 416,100 416,100 416,100 416,100 416,100 416,100 

รวม 3,186,475 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน 840,838 857,655 874,808 892,304 910,150 928,353 946,920 965,858 
  คาสาธารณูปโภค 102,120 106,164 107,937 109,798 111,753 113,805 115,960 118,223 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร) 483,868 517,630 517,630 517,630 517,630 517,630 517,630 517,630 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
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ตารางผนวกที่ ข4  (ตอ)   
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 151,967 159,565 167,543 175,921 184,717 193,952 203,650 213,833 
   คาใชจายอ่ืนๆ 118,196 124,106 130,312 136,827 143,669 150,852 158,395 166,314 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวมคาใชจาย 1,753,385 1,818,123 1,847,873 1,878,797 1,915,445 1,953,365 1,992,611 2,033,236 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก) 186,250 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 1,246,840 1,391,202 1,361,452 1,330,528 1,293,880 1,255,960 1,216,714 1,176,089 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 209,052 252,361 243,436 234,158 223,164 211,788 200,014 187,827 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 1,037,788 1,138,841 1,118,016 1,096,369 1,070,716 1,044,172 1,016,700 988,262 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
 
 
 
 

92 



 
 

ตารางผนวกที่ ข5  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก  462,100 547,250 632,400 717,550 802,700 887,850 973,000 
หองอาหาร  729,750 866,625 1,003,500 1,140,375 1,277,250 1,414,125 1,551,000 

รวม  1,191,850 1,413,875 1,635,900 1,857,925 2,079,950 2,301,975 2,524,000 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,589,774        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน  662,400 675,648 689,161 702,944 717,003 731,343 745,970 
  คาสาธารณูปโภค  81,827 85,915 90,073 94,302 98,608 102,994 107,464 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร)  251,764 298,986 346,208 393,429 440,651 487,873 535,095 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  34,500 35,535 36,601 37,699 38,830 39,995 41,195 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง  82,800 86,940 91,287 95,851 100,644 105,676 110,960 
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ตารางผนวกที่ ข5  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
  คาใชจายอ่ืนๆ  69,000 72,450 76,073 79,876 83,870 88,063 92,467 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวม  1,324,191 1,356,874 1,396,302 1,442,502 1,513,506 1,585,345 1,658,050 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  57,763 68,406 79,050 89,694 100,338 110,981 121,625 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -190,103 -11,405 160,548 325,729 466,106 605,649 744,325 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 1,055 17,573 31,611 56,130 83,865 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -190,103 -11,405 159,494 308,156 434,496 549,519 660,460 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข6  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว   
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ          

บานพัก 1,058,150 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 
หองอาหาร 1,687,875 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 1,824,750 

รวม 2,746,025 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน 760,889 776,107 791,629 807,462 823,611 840,083 856,885 874,023 
  คาสาธารณูปโภค 112,022 116,672 118,711 120,851 123,099 125,459 127,938 130,540 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร) 582,317 629,539 629,539 629,539 629,539 629,539 629,539 629,539 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ 42,431 43,704 45,015 46,365 47,756 49,189 50,664 52,184 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง 116,508 122,333 128,450 134,872 141,616 148,697 156,132 163,938 
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ตารางผนวกที่ ข6  (ตอ)  
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
  คาใชจายอ่ืนๆ 97,090 101,944 107,042 112,394 118,013 123,914 130,110 136,615 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวม 1,731,656 1,806,199 1,831,785 1,858,383 1,890,535 1,923,781 1,958,167 1,993,739 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก) 132,269 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 882,100 1,018,938 993,352 966,754 934,603 901,356 866,970 831,398 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 111,420 140,681 133,670 128,351 121,921 115,271 108,394 101,280 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 770,680 878,257 859,682 838,403 812,682 786,085 758,576 730,118 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข7  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและ 
         มีกิจกรรมตางๆ 

    (หนวย: บาท) 

รายการ ปที ่
0 1 2 3 4 5 6 7 

ผลประโยชนของโครงการ         
บานพัก  766,200 869,600 973,000 1,076,400 1,179,800 1,283,200 1,386,600 
หองอาหาร  669,000 760,250 851,500 942,750 1,034,000 1,125,250 1,216,500 
นวดแผนโบราณ  197,100 224,475 251,850 279,225 306,600 333,975 361,350 

รวม  1,632,300 1,854,325 2,076,350 2,298,375 2,520,400 2,742,425 2,964,450 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,689,474        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน  841,800 858,636 875,809 893,325 911,191 929,415 948,004 
  คาสาธารณูปโภค  87,244 91,332 95,489 99,719 104,026 108,411 112,881 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด42.55%ของคาอาหาร)  284,660 323,486 362,313 401,140 439,967 478,794 517,621 
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ตารางผนวกที่ ข7  (ตอ)  
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ  34,500 35,535 36,601 37,699 38,830 39,995 41,195 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง  124,200 130,410 136,931 143,777 150,966 158,514 166,440 
   คาใชจายอ่ืนๆ  96,600 101,430 106,502 111,827 117,418 123,289 129,453 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวมคาใชจาย  1,610,903 1,642,229 1,680,544 1,725,887 1,796,298 1,867,818 1,940,493 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  95,775 108,700 121,625 134,550 147,475 160,400 173,325 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -74,378 103,396 274,181 437,938 576,627 714,207 850,632 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 12,418 28,794 50,325 77,841 105,126 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -74,378 103,396 261,763 409,145 526,302 636,366 745,506 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข8  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและ 
         มีกิจกรรมตางๆ 

    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,490,000 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 
หองอาหาร 1,307,750 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 1,399,000 
นวดแผนโบราณ 388,725 416,100 416,100 416,100 416,100 416,100 416,100 416,100 

รวม 3,186,475 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 3,408,500 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน 966,964 986,303 1,006,029 1,026,150 1,046,672 1,067,606 1,088,958 1,110,737 
  คาสาธารณูปโภค 117,438 122,089 124,128 126,268 128,516 130,876 133,354 135,956 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด42.55% ของคาอาหาร) 556,448 595,275 595,275 595,275 595,275 595,275 595,275 595,275 
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ตารางผนวกที่ ข8  (ตอ)  
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ 42,431 43,704 45,015 46,365 47,756 49,189 50,664 52,184 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 174,762 183,500 192,675 202,309 212,424 223,045 234,198 245,908 
   คาใชจายอ่ืนๆ 135,926 142,722 149,858 157,351 165,219 173,480 182,154 191,261 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวมคาใชจาย 2,014,368 2,089,492 2,124,379 2,160,617 2,202,762 2,246,370 2,291,502 2,338,221 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก) 186,250 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 985,857 1,119,833 1,084,946 1,048,708 1,006,563 962,955 917,823 871,104 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 132,171 170,950 160,484 149,612 136,969 127,591 118,565 109,221 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 853,686 948,883 924,462 899,096 869,594 835,364 799,258 761,883 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข9  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       

 (หนวย: บาท) 

รายการ ปที ่
0 1 2 3 4 5 6 7 

ผลประโยชนของโครงการ          
บานพัก  291,800 376,950 462,100 547,250 632,400 717,550 802,700 
หองอาหาร  456,000 592,875 729,750 866,625 1,003,500 1,140,375 1,277,250 

รวม  747,800 969,825 1,191,850 1,413,875 1,635,900 1,857,925 2,079,950 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,589,774        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  576,000 587,520 599,270 611,256 623,481 635,951 648,670 
  คาสาธารณูปโภค  65,938 69,388 72,899 76,472 80,111 83,820 87,602 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร)  136,800 177,863 218,925 259,988 301,050 342,113 383,175 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง  72,000 75,600 79,380 83,349 87,516 91,892 96,487 
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ตารางผนวกที่ ข9  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
  คาใชจายอ่ืนๆ  120,000 126,000 132,300 138,915 145,861 153,154 160,811 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวม  1,141,738 1,167,771 1,200,601 1,240,261 1,304,784 1,370,207 1,436,566 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  36,475 47,119 57,763 68,406 79,050 89,694 100,338 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -430,413 -245,064 -66,514 105,208 252,066 398,024 543,046 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 0 0 10,207 24,802 43,609 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -430,413 -245,064 -66,514 105,208 241,859 373,222 499,437 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข10  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ          

บานพัก 887,850 973,000 973,000 973,000 973,000 973,000 973,000 973,000 
หองอาหาร 1,414,125 1,551,000 1,551,000 1,551,000 1,551,000 1,551,000 1,551,000 1,551,000 

รวม 2,301,975 2,524,000 2,524,000 2,524,000 2,524,000 2,524,000 2,524,000 2,524,000 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน 661,643 674,876 688,373 702,141 716,184 730,507 745,117 760,020 
  คาสาธารณูปโภค 91,460 95,399 97,172 99,034 100,988 103,041 105,196 107,459 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร) 424,238 465,300 465,300 465,300 465,300 465,300 465,300 465,300 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง 101,311 106,377 111,696 117,280 123,144 129,302 135,767 142,555 
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ตารางผนวกที่ ข10  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
  คาใชจายอ่ืนๆ 168,852 177,295 186,159 195,467 205,241 215,503 226,278 237,592 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 1,3500 90,00 45,00 0 0 0 0 0 

รวม 1,503,900 1,572,249 1,598,344 1,625,540 1,658,384 1,692,426 1,727,714 1,764,303 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก) 110,981 121,625 121,625 121,625 121,625 121,625 121,625 121,625 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 687,094 830,126 804,031 776,835 743,991 709,949 674,661 638,072 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 72,419 101,025 95,806 90,367 83,798 76,990 69,932 62,614 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 614,675 729,101 708,225 686,468 660,193 632,960 604,729 575,457 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข11  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัย 
          และมีกิจกรรมตางๆ 

 (หนวย: บาท) 

รายการ ปที ่
0 1 2 3 4 5 6 7 

ผลประโยชนของโครงการ         
บานพัก  559,400 662,800 766,200 869,600 973,000 1,076,400 1,179,800 
หองอาหาร  486,500 577,750 669,000 760,250 851,500 942,750 1,034,000 
นวดแผนโบราณ  145,950 173,325 200,700 228,075 255,450 282,825 310,200 

รวม  1,191,850 1,413,875 1,635,900 1,857,925 2,079,950 2,301,975 2,524,000 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,689,474        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  732,000 746,640 761,573 776,804 792,340 808,187 824,351 
  คาสาธารณูปโภค  71,154 74,709 78,324 82,002 85,746 89,560 93,447 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร)  180,005 213,768 247,530 281,293 315,055 348,818 382,580 
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ตารางผนวกที่ ข11  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง  108,000 113,400 119,070 125,024 131,275 137,838 144,730 
   คาใชจายอ่ืนๆ  164,400 172,620 181,251 190,314 199,829 209,821 220,312 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวมคาใชจาย  1,426,559 1,452,537 1,485,575 1,525,718 1,591,011 1,657,502 1,725,242 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  69,925 82,850 95,775 108,700 121,625 134,550 147,475 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -304,634 -121,512 54,550 223,507 367,314 509,923 651,283 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 0 7,351 21,731 36,985 65,257 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -304,634 -121,512 54,550 216,157 345,583 472,938 586,027 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
 
 
 

106 



 
 

ตารางผนวกที่ ข12  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 – 15 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัย 
          และมีกิจกรรมตางๆ 

 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,283,200 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 
หองอาหาร 1,125,250 1,216,500 1,216,500 1,216,500 1,216,500 1,216,500 1,216,500 1,216,500 
นวดแผนโบราณ 337,575 364,950 364,950 364,950 364,950 364,950 364,950 364,950 

รวม 2,746,025 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 2,968,050 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน 840,838 857,655 874,808 892,304 910,150 928,353 946,920 965,858 
  คาสาธารณูปโภค 97,410 101,454 103,227 105,088 107,043 109,095 111,250 113,513 
  คาอาหารและเครือ่งดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร) 416,343 450,105 450,105 450,105 450,105 450,105 450,105 450,105 
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ตารางผนวกที่ ข12  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 151,967 159,565 167,543 175,921 184,717 193,952 203,650 213,833 
   คาใชจายอ่ืนๆ 231,327 242,894 255,038 267,790 281,180 295,239 310,001 325,501 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวมคาใชจาย 1,794,281 1,864,676 1,900,365 1,937,525 1,980,721 2,025,517 2,071,982 2,120,188 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก) 160,400 173,325 173,325 173,325 173,325 173,325 173,325 173,325 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 791,344 930,049 894,360 857,200 814,004 769,208 722,743 674,537 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 93,269 121,010 113,872 106,440 97,801 88,842 79,549 69,907 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 698,075 809,039 780,488 750,760 716,203 680,366 643,194 604,630 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ภาคผนวก ค 
ท่ีมาของการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ค1  อัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
(หนวย: บาท) 

เงินไดสุทธ ิ ชวงเงินไดสุทธ ิ
แตละขั้น 

อัตราภาษ ี
(รอยละ) 

ภาษีแตละขั้น 
เงินไดสุทธ ิ

ภาษีสะสม 
สูงสุดของขั้น 

          1 - 150,000   150,000 ไดรับยกเวน - -  
150,001 - 500,000   350,000 10  35,000   35,000 

   500,001 - 1,000,000   500,000 20 100,000   135,000 
1,000,001 - 4,000,000 3,000,000 30 900,000 1,035,000 
4,000,001 บาทขึ้นไป - 37 - - 

หมายเหต:ุ การยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เงินไดสุทธิเฉพาะสวนไมเกิน 150,000 บาท  
ท่ีมา: กรมสรรพากร (2553) 
 
ตารางผนวกที่ ค2  อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายยอยช้ันดีสูงสุด (MLR) ปพ.ศ.2548-2552 

(หนวย: รอยละ) 
ป 2548 2549 2550 2551 2552 

ม.ค. 7.25 7.63 8.50 7.50 6.25 
ก.พ. 7.25 7.63 8.50 7.50 6.25 
มี.ค. 7.00 7.63 8.25 8.00 6.25 
เม.ย. 7.00 7.63 8.00 8.25 6.25 
พ.ค. 6.75 7.63 7.75 8.25 6.25 
มิ.ย. 6.75 8.00 7.75 8.25 6.25 
ก.ค. 6.75 8.00 7.63 8.25 6.75 
ส.ค. 6.75 8.00 7.63 8.50 6.75 
ก.ย. 6.75 8.00 7.63 8.50 6.75 
ต.ค. 6.75 8.00 7.63 8.50 6.75 
พ.ย. 6.75 8.00 7.63 8.50 6.75 
ธ.ค. 6.75 7.50 7.63 8.50 7.00 

เฉล่ียตอป 6.88 7.80 7.88 8.21 6.52 
เฉล่ียอัตราดอกเบ้ีย 5 ป (รอยละตอป)             7.46 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2553)   

เดือน 
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ตารางผนวกที่ ค3  ตาราง Single Payment Present Worth Factor 
(หนวย: รอยละ) 

Period 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 
1 0.9901 0.9804 0.9709 0.9615 0.9524 0.9434 0.9346 0.9259 
2 0.9803 0.9612 0.9426 0.9246 0.9070 0.8996 0.8734 0.8573 
3 0.9706 0.9423 0.9151 0.8890 0.8638 0.8396 0.8163 0.7938 
4 0.9610 0.9238 0.8885 0.8548 0.8227 0.7921 0.7629 0.7350 
5 0.9515 0.9057 0.8626 0.8219 0.7835 0.7473 0.7130 0.6806 
6 0.9420 0.8880 0.8375 0.7903 0.7462 0.7050 0.6663 0.6302 
7 0.9327 0.8706 0.8131 0.7599 0.7107 0.6651 0.6227 0.5835 
8 0.9235 0.8535 0.7894 0.7307 0.6768 0.6274 0.582 0.5403 
9 0.9143 0.8368 0.7664 0.7026 0.6446 0.5919 0.5439 0.5002 
10 0.9053 0.8203 0.7441 0.6756 0.6139 0.5584 0.5083 0.4632 
11 0.8963 0.8043 0.7224 0.6496 0.5847 0.5268 0.4751 0.4289 
12 0.8874 0.7885 0.7014 0.6246 0.5568 0.4970 0.444 0.3971 
13 0.8787 0.7730 0.6810 0.6006 0.5303 0.4688 0.415 0.3677 
14 0.8700 0.7579 0.6611 0.5775 0.5051 0.4423 0.3878 0.3405 
15 0.8613 0.7430 0.6419 0.5553 0.4810 0.4173 0.3624 0.3152 

ท่ีมา: ชูชีพ  พิพัฒนศิถี (2544) 
 
ตารางผนวกที่ ค4  ราคาวัสดุอุปกรณและเครื่องเรือน     

(หนวย: บาท) 
รายการ ราคาตอหนวย จํานวน รวม 

1. ท่ีพักอาศัย (1 หลัง)    
      ท่ีนอน 3,225.00 1 3,225.00 

 ตูเส้ือผา 1,250.00 1 1,250.00 
 เกาอ้ีนอนดานนอก  1,900.00 2 3,800.00 
 หมอน      120.00 2    240.00 
 พัดลมติดผนัง    830.00 1    830.00 
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ตารางผนวกที่ ค4  (ตอ)   
(หนวย: บาท) 

รายการ ราคาตอหนวย จํานวน รวม 
 ผาปูท่ีนอน      445.00 2       890.00 
 ปลอกหมอน        43.00 6       258.00 
 ผาหม       345.00 2       690.00 
 มุง      262.00 2       524.00 

2. ท่ีนั่งเลนและหองอาหาร   
 โตะอาหาร 4 ท่ีนั่ง แบบนั่งพ้ืน 1,000.00   9   9,000.00 
 โตะอาหาร 4 ท่ีนั่ง แบบนั่งเกาอ้ี 1,600.00   5   8,000.00 
 เกาอ้ีโตะอาหาร 1,000.00 20 20,000.00 
 เบาะนั่ง      70.00 36   2,520.00 
 เกาอ้ีนอน 1,900.00   4   7,600.00 
 ตูใสหนังสือ    700.00   2   1,400.00 
 โทรทัศน 21 นิ้ว 3,990.00   2   7,980.00 
 เครื่องเลน DVD 3,590.00   1   3,590.00 
 โทรศัพท    590.00   2   1,180.00 
 พัดลม     830.00   8   6,640.00 

3.  อาคารอํานวยการและหองครัว    
 คอมพิวเตอร compaq 11,500.00 1 11,500.00 
 เครื่องปริน้ท   3,734.00 1   3,734.00 
 คาตูเก็บเอกสาร   3,250.00 1   3,250.00 
 โตะทํางาน   2,950.00 2   5,900.00 
 เกาอ้ีทํางาน      650.00 2   1,300.00 
 คาอุปกรณหองครัว 70,000.00 1 70,000.00 
 เครื่องซักผา   7,990.00 1   7,990.00 
 หมอหุงขาว     613.00 1      613.00 
 ตูเย็น   7,370.00 1   7,370.00 
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ตารางผนวกที่ ค4  (ตอ)   
(หนวย: บาท) 

รายการ ราคาตอหนวย จํานวน รวม 
 เครื่องดูดฝุน 2,387.00 1   2,387.00 
 เตารีด     590.00 1     590.00 
 กระติกน้ํารอน     890.00 1     890.00 

4. เรือแคนนูและอุปกรณ (1 ชุด)    
 เรือแคนนู 2 ท่ีนั่ง 7,500.00 1 7,500.00 
 เส้ือชูชีพ    450.00 2     900.00 
 หมวกกันนอค    600.00 2  1,200.00 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
ตารางผนวกที่ ค5  คาสาธารณูปโภค กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียว  

(หนวย: บาท) 
ปที ่ คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท รวม 
1 40,926.00  6,228.00 24,000.00   71,154.00 
2 42,051.00  7,458.00 25,200.00   74,709.00 
3 43,177.00  8,687.00 26,460.00   78,324.00 
4 44,302.00  9,917.00 27,783.00   82,002.00 
5 45,428.00 11,146.00 29,172.00   85,746.00 
6 46,554.00 12,376.00 30,630.00   89,560.00 
7 47,679.00 13,606.00 32,162.00   93,447.00 
8 48,805.00 14,835.00 33,770.00   97,410.00 
9 49,931.00 16,065.00 35,458.00 101,454.00 
10 49,931.00 16,065.00 37,231.00 103,227.00 
11 49,931.00 16,065.00 39,092.00 105,088.00 
12 49,931.00 16,065.00 41,047.00 107,043.00 
13 49,931.00 16,065.00 43,099.00 109,095.00 
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ตารางผนวกที่ ค5  (ตอ)  
(หนวย: บาท) 

ปที ่ คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท รวม 
14 49,931.00 16,065.00 45,254.00 111,250.00 
15 49,931.00 16,065.00 47,519.00 113,513.00 

หมายเหต:ุ คาไฟฟา = (จํานวนหนวยท่ีใช × (ราคาคาไฟฟาตอหนวย+การปรับอัตราคาฟา 
    อัตโนมัติ)) × ภาษีมูลคาเพ่ิม + คาบริการ 

ท่ีมา: จากการประมาณการ 
 
ตารางผนวกที่ ค6  คาสาธารณูปโภค กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆ  

(หนวย: บาท) 
ปที ่ คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท รวม 
1 43,177.00   8,687.00 24,000.00   75,864.00 
2 44,302.00  9,917.00 25,200.00   79,419.00 
3 45,428.00 11,146.00 26,460.00   83,034.00 
4 46,553.00 12,376.00 27,783.00   86,712.00 
5 47,680.00 13,605.00 29,172.00   90,457.00 
6 48,805.00 14,835.00 30,630.00   94,270.00 
7 49,930.00 16,065.00 32,162.00   98,157.00 
8 51,055.00 17,295.00 33,770.00 102,120.00 
9 52,181.00 18,524.00 35,459.00 106,164.00 
10 52,181.00 18,524.00 37,232.00 107,937.00 
11 52,181.00 18,524.00 39,093.00 109,798.00 
12 52,181.00 18,524.00 41,048.00 111,753.00 
13 52,181.00 18,524.00 43,100.00 113,805.00 
14 52,181.00 18,524.00 45,255.00 115,960.00 
15 52,181.00 18,524.00 47,518.00 118,223.00 

ท่ีมา: จากการประมาณการ 
 
 



ประวัติการศึกษา และการทํางาน 
 

ชื่อ –นามสกุล นางสาวสุวิรากร  กิจแกว 
วัน เดือน ป ที่เกิด วันท่ี 27 เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2525 
สถานที่เกิด  จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ประวัติการศึกษา เศรษฐศาสตรบัณฑิต (ศ.บ.)  

มหาวิทยาลัยแมโจ 
ตําแหนงปจจุบัน ลูกจางปฏิบัติงานแทนพนักงาน 
สถานที่ทํางาน ธนาคารออมสิน สาขาบางคอแหลม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




