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การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพ่ือวิเคราะหความคุมคาทางการเงินของโครงการโฮมสเตย 
แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร และศึกษาความตองการของนักทองเท่ียว
ในรูปแบบโฮมสเตย  โดยใชขอมูลปฐมภูมิและขอมูลทุติยภูมิ เพ่ือเปนขอมูลเบ้ืองตนในการ
ประเมินผลการดําเนินโครงการ และใชประกอบการตัดสินใจของผูประกอบการตอไปในอนาคต  

 
การวิเคราะหความคุมคาทางการเงินของโครงการ ประเมินผลจากราคาตลาด ซ่ึงการ

วิเคราะหแบงเปน 2 กรณี คือ 1) กรณีท่ีโครงการมีท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียว และ 2) กรณีท่ีโครงการ
มีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆ ซ่ึงประเภทของกิจกรรมดังกลาวไดจากการออกแบบสอบถาม  ถาม
ผูท่ีมีความสนใจในการทองเท่ียวแบบโฮมสเตย โดยอาศัยเกณฑช้ีวัดความคุมคาของการลงทุน 
ไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน 
(BCR) และระยะเวลาคืนทุน นอกจากนี้ยังมีการวิเคราะหความออนไหวของโครงการ โดยกําหนด
คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 และรายไดลดลงจากนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 
ท้ังนี้กําหนดอายุโครงการเทากับ 15 ป และใชอัตราคิดลดรอยละ 8 ผลการวิเคราะหพบวา กรณีท่ี  
1) NPV เทากับ 2,751,640 บาท IRR เทากับรอยละ 17.86 BCR เทากับ 1.17 และระยะเวลาคืนทุน
แบบคิดลดเทากับ 8.09 ป กรณีท่ี 2)  NPV เทากับ 3,599,999 บาท IRR เทากับรอยละ 24.92 BCR 
เทากับ 1.19 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด เทากับ 6.92 ป สําหรับผลการวิเคราะหความออนไหว
ของโครงการจากท้ัง 2 กรณี พบวาเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 โครงการมี
ความคุมคาตอการลงทุนท้ัง 2 กรณี และเม่ือรายไดลดลงจากนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 โครงการ
มีความคุมคาตอการลงทุนในกรณีท่ีโครงการมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆเทานั้น  ในการ
เปรียบเทียบโครงการท่ีมีท่ีพักเพียงอยางเดียวกับโครงการท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆพบวา 
โครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆมีความคุมคาตอการลงทุนมากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัย
เพียงอยางเดียว 
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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 
 

ความสําคัญของปญหา 
  
 ท่ีอยูอาศัยนอกจากจะใชประโยชนเพ่ือการดํารงชีพแลวยังสามารถเปล่ียนรูปแบบไปตาม
สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมไดอีกดวย โดยเฉพาะเม่ือการทองเท่ียวไดเขามามีบทบาท
สําคัญตอเศรษฐกิจท้ังในระดับประเทศและในระดับทองถ่ิน โดยเฉพาะในระดับทองถ่ินการ
ทองเท่ียวเปนส่ิงสําคัญมากในการกระจายรายไดสูประชาชน ชาวบานนิยมนําท่ีอยูอาศัยมาดัดแปลง
เปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียว เพ่ือเปนการเพ่ิมรายไดใหกับครอบครัวและเปนการเผยแพร
วัฒนธรรม วิถีชีวิตและความเปนอยูของชุมชนใหกับผูท่ีมาทองเท่ียวอีกทางหนึ่ง การดัดแปลงท่ีพัก
อาศัยดังกลาวไดถูกเรียกวา “โฮมสเตย”  

  
โฮมสเตย เกิดขึ้นภายในประเทศไทยมาประมาณ 50 ป แตรูปแบบและกิจกรรมอาจแตกตาง

กันไป ซ่ึงเริ่มจากยุคเริ่มตน (ป พ.ศ. 2503-2525) เปนการกระจายอยูในกลุมนิสิต นักศึกษา กลุม
ออกคายอาสาพัฒนาชนบท ตองเรียนรูวิถีชีวิต รับทราบปญหาในชนบท เพ่ือนํามาพัฒนาสังคมตาม
อุดมคติ กระจายอยูในกลุมนักทองเท่ียวชาวตางประเทศท่ีนิยมเท่ียวปา โดยเฉพาะในแถบภาคเหนือ 
ของประเทศไทย นักทองเท่ียวจะพักตามบานชาวเขา โดยจุดพักนั้นจะขึ้นอยูกับเสนทางการเดินปา 
ยุคกลาง (ป พ.ศ. 2526-2536) กลุมนักทองเท่ียวชาวตางประเทศท่ีนิยมเท่ียวปา เริ่มไดรับความนิยม
มากขึ้น การพักคางในรูปแบบโฮมสเตยไดรับการพัฒนารูปแบบและกิจกรรม โดยกระจายไปยัง
หมูบานชาวเขาท่ีกวางขวางมากขึ้น ในระยะนี้มีการทองเท่ียวในรูปแบบเท่ียวปาท่ีมีการจัดโฮมสเตย
เริ่มสรางปญหาสังคม อาทิ ปญหายาเสพติด ปญหาโสเภณี ปญหาการปลนขโมย ปญหาการฆาชิง
ทรัพย และตั้งแตป พ.ศ.2537 ถึงปจจุบัน ยุคนี้เปนการเนนกระแสการพัฒนาสังคมส่ิงแวดลอม 
ดังนั้นจะพบไดวาการทองเท่ียวมีแนวโนมท่ีจะเปนการทองเท่ียวเชิงอนุรักษ ซ่ึงในชวงป พ.ศ. 2537 
ถึง ป พ.ศ.2539 ในกลุมนักทองเท่ียวชาวไทย เริ่มมีการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย  โดยกลุม    
นํารองคือ กลุมท่ีเปนนักกิจกรรมสังคมท้ังรุนเกาและรุนใหม เทาท่ีสืบคนพบวาพ้ืนท่ีท่ีดําเนินการ
เรื่องโฮมสเตย จะเปนพ้ืนท่ีท่ีองคกรพัฒนาเอกชนไทยเขาไปดําเนินการ เชน  เกาะยาว จังหวัดพังงา 
(กลุมประมงชายฝง อวนลาก อวนลุน) หลังจากพ้ืนท่ีเกาะยาว จังหวัดพังงา ไดมีพ้ืนท่ีอ่ืนเพ่ิมขึ้น 
อาทิ หมูบานคีรีวง จังหวัดนครศรีธรรมราช บานแมทา จังหวัดเชียงใหม   นับตั้งแตป พ.ศ. 2539 
เปนตนมา ไดมีการเคล่ือนไหวขึ้นในกลุมนักธุรกิจ ผูประกอบการดานการทองเท่ียว โดยนําเสนอ
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รูปแบบ การทองเท่ียวผสมผสานระหวางการทองเท่ียวเชิงนิเวศในรูปแบบ การผจญภัย (สํานัก
พัฒนาการทองเท่ียว, 2552) ซ่ึงการทองเท่ียวเชิงนิเวศ (ecotourism) มีความหมายใกลเคียงหรือ
เกี่ยวของกับการทองเท่ียวเชิงเกษตร (agrotourism) เปนการทองเท่ียวท่ีเนนในดานเกษตรกรรม 
เพ่ือใหเรียนรูเกี่ยวกับธรรมชาติของพืชผลไรนา และวิถีชีวิตความเปนอยูของเกษตรกร ซ่ึงเปนการ
ทองเท่ียวอยางยั่งยืน (sustainable tourism) มีหลักการท่ีสอดคลองกับการพัฒนาอยางยั่งยืน 
(sustainable development) ซ่ึงเปนกระแสความคิดหลักของโลกในชวงสองทศวรรษท่ีผานมา  

 
จากการท่ีการทองเท่ียวเชิงนิเวศเปนท่ีนิยมของประชาชนทําใหธุรกิจโฮมสเตยท่ีมีจุดขาย

ทางดานธรรมชาติ และวิถีชีวิตของชาวบานมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยมีโฮมสเตยท่ีไดรับ
มาตรฐานรับรองจากสํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา ในป พ.ศ. 
2550 ท้ังหมด 87 แหง ชวงกลางป พ.ศ. 2551 มีท้ังหมด 98 แหง สวนใหญจะอยูทางภาคอีสาน 32 
แหง รองลงมาคือภาคเหนือ 30 แหง ภาคกลาง 17 แหง ภาคใต 11 แหง และภาคตะวันออก 8 แหง 
ตามท่ีไดแสดงในภาพท่ี 1.1  โดยสามารถแบงเปนประเภทไดท้ังหมด 4 ประเภท ซ่ึงประเภทท่ีมี
จํานวนมากท่ีสุด คือ โฮมสเตยประเภทสัมผัสวัฒนธรรม วิถีชีวิต มีท้ังหมด 43 แหง รองลงมาเปน
ประเภทอ่ืนๆ (มีโฮมสเตยหลายประเภทอยูในสถานท่ีเดียว) มีท้ังหมด 36 แหง ประเภทสัมผัส
ธรรมชาติ 17 แหง และประเภทสัมผัสการเกษตร 2 แหง จํานวนโฮมสเตยท่ีไดรับรองมาตรฐาน
ดังกลาวมีแนวโนมเพ่ิมสูงขึ้น เนื่องจากทางสํานักงานพัฒนาการทองเท่ียวไดลดเกณฑพิจารณา
โฮมสเตยลงจาก 44 ขอ อาจลดลงเหลือ 29 ขอ นอกจากโฮมสเตยจะสงผลดีตอการทองเท่ียวท่ี
สามารถรองรับนักทองเท่ียวระดับกลางและระดับลางแลว โฮมสเตยก็ยังสงผลดีตอชาวบานใน
ทองถ่ิน เนื่องจากมีการกระจายรายไดสูทองถ่ินโดยตรง และเปนการสงเสริมใหชาวบานหันกลับมา
สนใจอนุรักษธรรมชาติและวัฒนธรรมท่ีมีอยูในทองถ่ิน เพ่ือเปนการรักษาส่ิงท่ีดีงามสูคนรุนตอไป  
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ภาพที่ 1.1  จํานวนโฮมสเตยในแตละภาคของประเทศไทย 
ท่ีมา: การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (2551) 
 
 ธรรมชาติ วัฒนธรรมและความเปนอยูของชาวบานนี้เองเปนส่ิงดึงดูดใหนักทองเท่ียวเขา
มาทองเท่ียวภายในชุมชน ซ่ึงการพักอาศัยและการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตยจะมีกลุม
นักทองเท่ียวท่ีเปนกลุมเฉพาะโดยลักษณะของนักทองเท่ียวท่ีช่ืนชอบในการพักแบบโฮมสเตย 
(สํานักพัฒนาการทองเท่ียว,  2552)  คือ 
 

1. ตองการเรียนรูวิถีชีวิตความเปนอยูของชุมชน มีความใกลชิดกับชุมชน เปนผูท่ีใหความ
สนใจตอการเรียนรู อยากรูชีวิตความเปนอยูของผูคนในทองถ่ินนั้น (รูเอกลักษณและวัฒนธรรม
ทองถ่ิน) เพราะการเรียนรูคือคุณคาชีวิต 

 
2. ตองการท่ีพักสะดวก (ราคาถูกกวาโรงแรมเล็กนอย ประมาณรอยละ 20-30) ชอบอิสระ

และตองการมีความปลอดภัยสูง พักคางแรมในระยะส้ัน (1-3 คืน) และระยะยาว (5-10 คืน) ไมชอบ
ความหรูหราฟุมเฟอย 
 

3. ใหความยอมรับนับถือ เช่ือถือและความไววางใจ พรอมเปดใจเปนมิตรไมตรีตอกัน 
 



4 
 

4. ตองการมีเพ่ือนเท่ียว และคําแนะนําท่ีละเอียดมากกวาบริษัทนําเท่ียว (ขอมูลท่ีเปน
เกร็ดความรู) 

 
5. ตองการเรียนรูในภูมิปญญาทองถ่ินมากขึ้น เพ่ือมีประสบการณชีวิตมากขึ้น เชน 

วัฒนธรรมการแตงตัว วัฒนธรรมการกินอาหาร หลักการครองเรือน งานประเพณี พิธีกรรม โดย
ปลีกเวลารวมกิจกรรมในบาน อาทิ ชวยงานในสวนในฟารม เก็บพืชผลและผลไมในไรในสวน 
ออกเรือจับปลา หากุง หอย ปลา ปู หรือเก็บขาวโพด แตง ถ่ัว เปนตน 

 
การทองเท่ียวเชิงนิเวศนี้รวมถึงการทองเท่ียวในบริเวณปาชายเลนของประเทศไทยดวย ซ่ึง 

ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร เขตบางขุนเทียนเปนเขตเดียวของกรุงเทพมหานครท่ีติดกับปาชายเลน
และมีอาณาเขตติดตอกับอาวไทยหรือทะเล โดยอาณาเขตติดทะเล มีความกวาง 5 กิโลเมตร ซ่ึงอยู
ในหมูท่ี 9 และหมูท่ี 10 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร เปนสวนใหญ ทําใหถูกเอา
ไปขยายผลเรียกวา “ทะเลของคนกรุงเทพฯ” มีสภาพเปนพ้ืนท่ีดินชายทะเลท่ีเปนดินเลน ประชากร
ในบริเวณนี้สวนใหญประกอบอาชีพประมงและเพาะเล้ียงสัตวน้ํา โดยเฉพาะการทํานากุง ซ่ึงจัดได
วาเปนอาชีพดั้งเดิมและมีความสําคัญอาชีพหนึ่งในเขตบางขุนเทียน การสัญจรไปมาของชาวบาน
ตองใชเรือ  เนื่องจากถนนยังเขาไมถึง ซ่ึงการมาเท่ียวนักทองเท่ียวท่ีมาจะเท่ียวโดยวิธีนั่งเรือเพ่ือ
เท่ียวชมทัศนียภาพตามธรรมชาติตามริมสองฝงคลอง เชน ปาโกงกางท่ีเปนตนกําเนิดของสัตวน้ํา
ท้ังหลาย และไดพบวิถีชีวิตของชาวประมงตามสองฝงคลอง สามารถนั่งเรือชมทัศนียภาพไดถึงอาว
ไทยซ่ึงเปนท่ีอาศัยของโลมา แตในเขตพ้ืนท่ีดังกลาวยังไม มีการสรางท่ีพักแบบถาวรให
นักทองเท่ียวไดใชบริการ ทําใหนักทองเท่ียวไมมีความปลอดภัยในชวงเวลาท่ีเกิดพายุ จึงไดเกิด
โครงการลงทุนกอสรางโฮมสเตยขึ้นมาเพ่ือเปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียว การศึกษาความเปนไปได
ในครั้งนี้ เปนการศึกษากอนเริ่มทําโครงการเพ่ือท่ีเปนแนวทางในการตัดสินใจสําหรับการ
ดําเนินงาน การศึกษาในครั้งนี้จะแบงการวิเคราะหออกเปน 2  กรณี คือกรณีท่ีเปนท่ีพักอาศัยอยาง
เดียว และกรณีท่ีเปนท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆใหนักทองเท่ียวทํา แตเนื่องจากนักทองเท่ียวมี
ความตองการในการทํากิจกรรมไมเหมือนกันจึงตองทําการสอบถามความตองการของนักทองเท่ียว
ท่ีนิยมเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตยเพ่ือนํามาเปนแนวทางในการจัดกิจกรรมเสริมดังกลาว 

 
จากความสําคัญของปญหาขางตนสามารถสรุปประเด็นปญหาเพ่ือนําไปสูวัตถุประสงค

การศึกษาได ดังนี ้ประการแรกโครงการโฮมสเตยท่ีทําการวิเคราะหเปนโครงการแรกในเขตพ้ืนท่ี
ดังกลาว ทําใหมีความไมแนใจในเรื่องของความคุมคาในการลงทุน และสถานการณการทองเท่ียว
ของประเทศไทยมีความไมแนนอนเนื่องจากปจจัยตางๆ อีกท้ังแนวโนมการทําโฮมสเตยมีการ
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เพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง ทําใหเกิดความเส่ียงดานการลงทุนจึงตองมีการศึกษาความคุมคาทางการเงิน 
และความออนไหวของโครงการ และอีกประการหนึ่งนักทองเท่ียวมีความสนใจและช่ืนชอบใน
กิจกรรมท่ีแตกตางกันทําใหตองศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวเพ่ือนํามาเปนแนวทางในการ
จัดกิจกรรมของโครงการ 

 
วัตถุประสงคของการวิจัย 

 
1.  ศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย เพ่ือนํามากําหนดกิจกรรมใน

การดึงดูดนักทองเท่ียว 
 

2.  ศึกษาความคุมคาทางการเงินในการลงทุนโครงการโฮมสเตย 2 กรณี คือ กรณีท่ีมีท่ีพัก
อาศัยเพียงอยางเดียว และกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรม ในแขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัด
กรุงเทพมหานคร และศึกษาความออนไหวของโครงการโฮมสเตยเม่ือมีการเปล่ียนแปลงของปจจัย
สําคัญท่ีเกี่ยวของ 
 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.   เปนแนวทางสําหรับการตัดสินใจลงทุนในธุรกิจท่ีพักแบบโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน 
 

2.   เพ่ือเปนขอมูลท่ีเปนประโยชนตอผูประกอบการอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจการทองเท่ียว
สามารถนําไปใชประกอบการตัดสินใจเพ่ือพัฒนาหรือปรับปรุงธุรกิจของตนได 
 

ขอบเขตการวิจัย 
 

1.   ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการโฮมสเตยท่ีจะปลูกสรางในพ้ืนท่ีแขวง     
ทาขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร ขนาดพ้ืนท่ีโฮมสเตยในการทําการศึกษา 3 ไร 
โดยทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ วิเคราะหความคุมคาทางการเงิน และ
วิเคราะหความออนไหวของโครงการ 

 
2.   การศึกษาแบงเปน 2 กรณี คือกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียว และกรณีท่ีมีท่ีพักและ

กิจกรรม ซ่ึงกิจกรรมตางๆไดจากแบบสอบถาม 
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3.   กําหนดอายุโครงการ (project life) เทากับ 15 ป ตามโครงสรางของท่ีพักอาศัย โดยมี
ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 1 ป 
 

4.   ระยะเวลาในการทําการเก็บขอมูลและวิเคราะหขอมูล ใชระยะเวลา 6 เดือน ตั้งแตเดือน
พฤศจิกายน พ.ศ. 2552 ถึงเดือนเมษายน พ.ศ. 2553 

 
นิยามศัพท 

 
 การทองเที่ยวเชิงนิเวศ หมายถึง การเดินทางทองเท่ียวอยางมีความรับผิดชอบในแหลง
ธรรมชาติท่ีมีเอกลักษณเฉพาะถ่ิน และแหลงวัฒนธรรมท่ีเกี่ยวเนื่องกับระบบนิเวศ ส่ิงแวดลอม และ
การทองเท่ียวโดยมีระบบการเรียนรูรวมกันของผูท่ีเกี่ยวของ ภายใตการจัดการอยางมีสวนรวมของ
ทองถ่ิน เพ่ือมุงใหเกิดจิตสํานึกตอการรักษาระบบนิเวศอยางยั่งยืน 
 
 โฮมสเตย หมายถึง การพักอาศัยกับเจาของบานเพ่ือศึกษาวัฒนธรรม สภาพความเปนอยู
ตลอดจนวิถีชีวิตของคนในชุมชนดังกลาว โดยสวนใหญธุรกิจโฮมสเตยจะเปนรายไดเสริมของ
เจาของบานท่ีมีพ้ืนท่ีใชสอยเหลือ และไมไดใชประโยชน นํามาดัดแปลงเพ่ือเปนท่ีพักแก
นักทองเท่ียวท่ีมาเท่ียวชมธรรมชาต ิและศึกษาสภาพความเปนอยูของของชาวบาน ซ่ึงอาจดัดแปลง
จากบานเดิม หรือสรางขึ้นมาใหมเพ่ือใหนักทองเท่ียวพักอาศัย 
 
 เขตปาชายเลนบางขุนเทียน หมายถึง พ้ืนท่ีชายฝงทะเลบางขุนเทียนท่ีมีลักษณะเปนปาชายเลน
ตั้งอยูหมู 9 และหมู 10 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน มีพ้ืนท่ี 2,735 ไร มีอาณาเขตดังนี ้ทิศเหนือ
จดเขตนิคมสหกรณบานไร 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 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการโฮมสเตย จะเปนการวิเคราะห
โครงการทางดานการเงิน โดยแสดงใหเห็นถึงความเปนไปไดของโครงการดานการเงิน ซ่ึง
เปรียบเทียบระหวางตนทุนและผลประโยชนของโครงการท่ีทางโครงการจะไดรับตลอดอายุ
โครงการ มีแนวทางปฏิบัติและหลักเกณฑการพิจารณาหลายขั้นตอนกอนท่ีจะนํามาวิเคราะหความ
คุมคาของโครงการ ในบทนี้จะกลาวถึงแนวคิดการวิเคราะหโครงการทางดานการเงิน แนวคิด
ตนทุน แนวคิดผลประโยชน แนวคิดกระแสเงินสดทางการเงิน แนวคิดอัตราคิดลดและแนวคิด
เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน รวมท้ังงานวิจัยท่ีเกี่ยวของเพ่ือเปนแนวทางในการศึกษางานวิจัย 
ซ่ึงนําไปสูกรอบแนวคิด และแนวทางในการเขียนรายงานการวิจัย 

 
ทฤษฎีและแนวคิดที่ใชในงานวิจัย 

 
แนวคิดการวิเคราะหโครงการ  

 
การตัดสินใจท่ีจะเลือกโครงการใดโครงการหนึ่งในการลงทุน ขึ้นอยูกับความคุมคาของ

โครงการนั้นๆ (project worthiness) ความคุมคาของโครงการวัดไดจากการเปรียบเทียบกัน
ระหวางผลประโยชน (benefit) และ/หรือผลตอบแทน (return) กับตนทุน (cost) ของโครงการ 
ท้ังในรูปของการวิเคราะหโครงการเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมและความเปนไปได ท้ังทางดาน
การ เงินและดานเศรษฐกิจ แตประเด็นท่ีนาสนใจอยูท่ีวาจะวัดหรือนับผลประโยชน และตนทุนของ
โครงการเหลานั้นไดหรือไมและอยางไร ถาหากสามารถระบุและวัดผลประโยชนและตนทุนของ
โครงการเปนคาเชิงปริมาณ การวิเคราะหโครงการก็จะเปนไปตามวิธีของการวิเคราะหตนทุนและ
ผลตอบแทน (cost-benefit analysis: CBA) (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 2544) 

 
การวิเคราะหโครงการทางดานการเงิน 

 
การวิเคราะหทางการเงินเปนการวิเคราะหผลประโยชนและคาใชจายท่ีอยูในรูปตัวเงินของ

โครงการเทานั้น โดยผลประโยชนอยูในรูปกระแสเงินสดของรายไดท่ีโครงการกอใหเกิด และ
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คาใชจายหรือตนทุนอยูในรูปของการลงทุนเริ่มแรกและคาใชจายในการดําเนินการท่ีเสียไปเม่ือได
ดําเนินโครงการผลประโยชนและคาใชจายของโครงการดังกลาวนํามาจัดทําเปนกระแสเงินสด    
ท้ังกระแสเงินสดเขาและกระแสเงินสดออก ซ่ึงกระแสเงินสดจะช้ีใหเห็นวาผูเปนเจาของโครงการ
หาเงินมาจากแหลงใด ผลประโยชนท่ีเกิดจากโครงการเพียงพอสําหรับคาใชจายตางๆ หรือไม 
กระแสของผลประโยชนและคาใชจายถูกประเมินดวยราคาตลาด โดยราคาตลาดอาจไมไดแสดงถึง
มูลคาท่ีแทจริงของปจจัยการผลิต (คาเสียโอกาส) และผลผลิตท่ีได เม่ือเปนเชนนี้อาจกลาวไดวา 
การวิเคราะหทางการเงินเปนการพิจารณาวาโครงการมีความเปนไปไดทางการเงินหรือไมอยางไร 
ในกรณีนี้โครงการท่ีพิจารณามีผลประโยชนและคาใชจายเฉพาะท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการเทานั้น
ปราศจากผลกระทบภายนอก (หฤทัย  มีนะพันธ, 2550) 

 
แนวคิดตนทุนของโครงการ 

 
ตนทุนของโครงการ หมายถึง  มูลคาของปจจัยการผลิตหรือทรัพยากรตางๆ ท่ีใชไปโดย

โครงการ ซ่ึงก็คือจํานวนเงินท้ังหมดท่ีโครงการตองจายในการจัดหาปจจัยการผลิต (ประสิทธ์ิ       
ตงยิ่งศิร,ิ 2545) 

 
ตนทุนทางตรง (direct cost) หมายถึง มูลคาของการใชปจจัยการผลิตหรือทรัพยากรเพ่ือ

การลงทุน ดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ 
 
 ตนทุนตามพฤติกรรม  
 
โครงการอาจแบงตามชวงระยะเวลา เปนระยะส้ันและระยะยาวโดยในระยะส้ันจะมีท้ัง

ปจจัยการผลิตคงท่ีและปจจัยการผลิตผันแปร สามารถแบงคาใชจายตามปจจัยการผลิตได 2 
ประเภท 

 
1.  คาใชจายคงที่ หมายถึง คาใชจายท่ีไมเปล่ียนแปลงไปตามปริมาณการผลิต กลาวคือไม

วาจะผลิตหรือไม หรือผลิตมากนอยเพียงใดก็ตามยังตองเสียคาใชจายสวนนี ้
 
2.  คาใชจายผันแปร หมายถึง คาใชจายท่ีมีลักษณะเปล่ียนแปลงไปตามปริมาณการผลิต 

นั้นคือยิ่งทําการผลิตมากขึ้น คาใชจายในสวนนี้จะยิ่งสูงขึ้นเปนเงาตามตัว 
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การจําแนกตนทุนตามหนาที่  
 
ตนทุนโครงการอาจแบงออกตามหนาท่ีไดเปน 2 ประเภท (ประสิทธ์ิ  ตงยิ่งศิร,ิ 2545) 
 
1.  คาใชจายดานการลงทุน หมายถึง มูลคาการใชปจจัยการผลิตเพ่ือสรางส่ิงอํานวยความ

สะดวกหรือเปนฐานของการผลิตสินคาและบริการตอๆ ไป คาลงทุนนี้โดยท่ัวไปจะประกอบดวย
รายการตางๆ 

 
1.1 ทรัพยสินคงท่ี ซ่ึงรวมถึงท่ีดิน อาคาร ส่ิงกอสราง เครื่องจักร เครื่องมือและอุปกรณ

การผลิต 
 
1.2 คาวางแผนและออกแบบ 

 
1.3 คาพัฒนาท่ีดิน เชน คาถมดิน คาทําถนนและทางเขา คาติดตั้งไฟฟาประปาและ

โทรศัพท 
 

1.4 คาจัดซ้ือส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เชน คาจัดซ้ือโตะเกาอ้ี ช้ันไม ตูเก็บเอกสาร 
เครื่องปรับอากาศและตูเย็น 
 

1.5 คาใชจายกอนการดําเนินงาน ไดแก คาใชจายท่ีเกิดขึ้นนับตั้งแตการกอตั้งกิจการถึง
วันท่ีเริ่มดําเนินการ และวันท่ีเริ่มดําเนินการกอหนี้หมายถึงวันท่ีกิจการเริ่มมีรายได ซ่ึงคาใชจาย
สวนนี้อาจจะประกอบดวยคาฝกอบรม คาการจัดการ คาท่ีปรึกษา คาดอกเบ้ียระหวางการกอสราง 
และคาโฆษณาประชาสัมพันธ 
 

2.  คาใชจายทางดานการดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ หมายถึง มูลคาของการใช
ทรัพยากรไปเพ่ือการดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ ซ่ึงก็คือจํานวนเงินท่ีโครงการจายออกไป
เพ่ือดําเนินงานและบํารุงรักษาโครงการ ท้ังนี้เพ่ือใหโครงการสามารถดําเนินงานไดตามปกติ 
คาใชจายในสวนนี้เพ่ิมขึ้นตามระดับการผลิตของโครงการ แบงออกได 2 ประเภท 
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2.1   คาใชจายเกี่ยวกับการผลิต โดยท่ัวไปประกอบดวย คาวัตถุดิบ คาจางและเงินเดือน 
คาน้ํามันเช้ือเพลิงและคาธรรมเนียมตางๆ 

 
2.2   คาใชจายดานการบริหารและการขาย ประกอบดวย เงินเดือนและคาตอบแทน คา

เชาสํานักงาน คาใชจายในการขาย คานายหนาและคาใชจายอ่ืนๆ เชน คาภาษี และคาประกันภัย 
 
แนวคิดผลประโยชนของโครงการ  

 
ผลประโยชนของโครงการ หมายถึง ผลประโยชนท่ีเกิดขึ้นจากการใชทรัพยากรหรือปจจัย

การผลิตของโครงการ (หฤทัย  มีนะพันธ, 2550) 
 
ผลประโยชนทางตรง (direct benefits) หมายถึง การใชประโยชนจากกําลังการผลิตของ

โครงการโดยตรง ซ่ึงอาจอยูในรูปผลผลิตขั้นสุดทาย (final products) ผลผลิตขั้นกลาง 
(intermediate products) เงินตราตางประเทศเม่ือมีการสงออกหรือผลิตเพ่ือทดแทนการนําเขาจาก
ตางประเทศ หรือแมแตการลดลงตนทุนหรือคาใชจายของการใชปจจัยการผลิต ดานเวลาการสึก
หรอของเครื่องจักร ฯลฯ  

 
แนวคิดกระแสเงินสดทางการเงิน 
 
 เม่ือคํานวณหากระแสผลตอบแทนและตนทุนไดแลว ก็สามารถหากระแสผลตอบแทน
สุทธิหรือกระแสเงินสดทางการเงินได กระแสเงินสดของโครงการจึงเปนกระแสตนทุนและ
ผลตอบแทนทางการเงิน หรือก็คือรายจายและรายรับท่ีเกิดขึ้นในแตละปตลอดอายุโครงการ ความ
แตกตางระหวางกระแสรายรับและรายจายก็ คือ กระแสเงินสดสุทธิ (net cash flow) หรือกระแส
ผลตอบแทนสุทธิ (net benefit) กระแสเงินสดดังกลาวโดยท่ัวไปจะจัดทําอยูในรูปของตารางท่ี
แสดงถึงประมาณการตนทุนหรือรายจาย (outflow) และประมาณการผลตอบแทนหรือรายรับ 
(inflow) ปตอป จึงเขียนสมการไดดังนี้ (ประสิทธ์ิ  ตงยิ่งศิร,ิ 2545) 
 
 กระเงินสด = ผลตอบแทนตอป – คาใชจายตอป 
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 องคประกอบของกระแสเงินสด โดยท่ัวไปสามารถจัดได 4 กลุม ประเภทดังนี ้
 

1. กระแสเงินสดในชวงเริ่มตน กระแสเงินสดในระยะเริ่มแรกมีเฉพาะคาลงทุนเทานั้น 
โดยคาลงทุนของโครงการจะประกอบดวยคาลงทุนในทรัพยสินคงท่ี เชน ท่ีดิน โรงงาน ส่ิงกอสราง 
งานโยธา  ยานพาหนะ เครื่องจักรกล และอุปกรณ คาใชจายกอนการดําเนินงานซ่ึงไดแก คา
ฝกอบรมและคาวัสดุส้ินเปลือง เพ่ือใชในการทดลองผลิต และเงินทุนหมุนเวียนท่ีคิดในรูปของสวน
เพ่ิมในแตละป นอกจากนั้นคาลงทุนยังอาจรวมถึงคาใชจายประเภททดแทนและเงินสํารองจายดาน
กายภาพและดานราคา ซ่ึงกระแสเงินสดในชวงเริ่มแรกมักติดลบ 
 

2. กระแสเงินสดในชวงดําเนินงาน โดยกระแสเงินสดในเรื่องนี้มีท้ังกระแสเงินสดรับและ
กระแสเงินสดจาย กระแสเงินสดรับ ไดแก เงินสดรับจากการขายสินคาและบริการท่ีโครงการผลิต
ได มูลคาการตลาดของผลผลิตท่ีใชบริโภคในครัวเรือน และรายรับอ่ืนถามี เชน รายรับจากเงินฝาก
ธนาคาร จากการขายทรัพยสินคงท่ี และจากการประกัน สวนกระแสเงินสดจายไดแก รายจายใน
การดําเนินงานของโครงการ ซ่ึงเปนรายจายท่ีเกิดจากการจางแรงงาน วัตถุดิบ พลังงาน 
สาธารณูปโภค การตลาด การขนสง การประกัน และคาภาษี ซ่ึงคิดตลอดช่ัวอายุของโครงการ 
 

3. กระแสเงินสดเม่ือส้ินสุดโครงการ เปนกระแสเงินสดท่ีเกิดขึ้นในปสุดทายของการ
วิเคราะหโครงการ ซ่ึงประกอบดวย 2 สวน คือ มูลคาซาก (salvage value) ของทรัพยสินคงท่ีและ
เงินทุนหมุนเวียน 
 

4. กระแสเงินสดสุทธิหรือกระแสผลตอบแทนสุทธิ ซ่ึงก็คือความแตกตางระหวางกระแส
รายรับท้ังหมด (หรือผลตอบแทน) และกระแสรายจาย (หรือตนทุน) ท่ีเกิดขึ้นจริงในแตละปของ
โครงการ 
 
แนวคิดอัตราคิดลด (discount rate) 
 

การเลือกอัตราคิดลดเพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบัน   โดยสวนใหญพบวาธุรกิจ
ตางๆ นั้นจะใชอัตราคิดลดเทากับอัตราตนทุนของเงินทุน (cost of capital) ซ่ึงเปนอัตราดอกเบ้ียท่ี
จะตองจายเพ่ือใหไดมาซ่ึงเงินทุนจากผูใหสินเช่ือและผูถือหุนของธุรกิจเหลานั้น โดยท่ัวไปตนทุน
ของเงินทุนเปนคาเฉล่ียของอัตราดอกเบ้ียท่ีจายเพ่ือการกูยืมเงินทุนกับเงินทุนท่ีไดมาจากนักลงทุน
ในหุนทุนของธุรกิจ ถาโครงการใดท่ีผูใหสินเช่ือหรือนักลงทุนเช่ือวาจะมีความเส่ียงสูงกวา อัตรา
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คิดลดจะเพ่ิมสูงขึ้น ในทางตรงกันขามถาโครงการใดมีความเส่ียงนอยกวาอัตราคิดลดจะนอยลง 
ดังนั้น อัตราคิดลดจึงมีองคประกอบท่ีเกี่ยวของ 2 สวนคือ องคประกอบดานตนทุนของเงินทุน และ
องคประกอบในดานของความเส่ียง การใชอัตราคิดลดท่ีไมถูกตองนั้นสามารถนําไปสูการตัดสินใจ
ในงบประมาณการจายเงินลงทุนท่ีผิดพลาดได (เบญจมาศ อภิสิทธ์ิภิญโญ และคณะ, 2548) 

 
แนวคิดเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน   

 
การวิเคราะหโครงการทางเศรษฐกิจของภาครัฐและภาคเอกชน ผลการวิเคราะหเปนการ

พิจารณาวาผลประโยชนมากกวาหรือนอยกวาคาใชจาย ซ่ึงการท่ีผูวิเคราะหโครงการจะเปรียบเทียบ
คาของผลประโยชนกับคาใชจายเพ่ือพิจารณาวาโครงการใดเปนโครงการท่ีดีคุมคาแกการลงทุน
หรือไมนั้น จําเปนตองอาศัยเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน (หฤทัย  มีนะพันธ, 2550) 

 
เกณฑแบบปรับคาของเวลา โครงการสวนใหญมีอายุโครงการมากกวา 1 ปขึ้นไป ประกอบ

กับผลประโยชนสุทธิสูง-ต่ําสลับกันในแตละป มูลคาของเงินมีความแตกตางกันในแตละป เปนการ
ยากตอนักลงทุนท่ีจะตัดสินใจเลือกวาโครงการใดเหมาะสมแกการลงทุน ดังนั้นจึงจําเปนท่ีผู
วิเคราะหโครงการตองปรับคาของเวลาสําหรับรายการใชจายและผลประโยชนทุกรายการของ
โครงการใหมาอยูบนฐานเวลาเดียวกันเสียกอนในเบ้ืองตน รูปแบบของเกณฑการตัดสินใจ 
 

1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) 
 
 มูลคาปจจุบันสุทธิบงช้ีถึงจํานวนผลประโยชนสุทธิท่ีไดรับตลอดระยะเวลาของ
โครงการ ซ่ึงอาจจะมีคาเปนลบ เปนศูนย หรือเปนบวกก็ได ขึ้นอยูกับขนาดของมูลคาปจจุบันของ
ผลประโยชนรวม (PVB) หักออกดวยมูลคาปจจุบันของตนทุนรวม (PVC) ของโครงการนั้น (ชูชีพ  
พิพัฒนศิถี, 2544) 
 
 NPV   =   PVB – PVC 
 
     =   
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 โดยท่ี tB   หมายถึง   ผลประโยชนของโครงการในปท่ี t  
      tC   หมายถึง   ตนทุนของโครงการในปท่ี t  
       r    หมายถึง   อัตราคิดลดหรืออัตราดอกเบ้ียท่ีเหมาะสม 

         t   หมายถึง   ระยะเวลาของโครงการ (0, 1, 2, …, n) 
 
   หลักการตัดสินใจท่ีวาโครงการจะมีความเหมาะสมทางดานเศรษฐกิจและการเงิน

หรือไมนั้น ใหดูท่ี NPV คือ เม่ือ NPV > 0 หรือมีคาเปนบวก แสดงวาโครงการนั้นๆ มีความ
เหมาะสมท่ีละลงทุนได กลาวคือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวมมากกวามูลคาปจจุบันของ
ตนทุนรวม (PVB > PVC)  
 
 2.  อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (internal rate of return : IRR) 
 
      อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน หมายถึง อัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของ
ผลประโยชนเทากับมูลคาปจจุบันของคาใชจาย หรืออัตราความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผล
ประโยชนคุมคาใชจายเม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน หรอือัตราสวนลดท่ีทําให NPV = 0 (หฤทัย  มีนะพันธ
, 2550) 
 
 สูตรการคํานวณ 
 IRR  คือ r ท่ีทําให        

 
0

10







n

t
t
tt

r
CB  

 
 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนกระทําโดยนํา IRR ไปเปรียบเทียบกับคาเสียโอกาสของ
เงินทุนซ่ึงอาจเปนดอกเบ้ียเงินกูของสถาบันการเงิน อัตราผลตอบแทนขั้นต่ําท่ีธุรกิจสามารถยอมรับ
ได หรืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุนระยะยาว ตามท่ีกฎหมายกําหนด อาทิ อัตราดอกเบ้ีย
พันธบัตรรัฐบาล 
 
 หลักในการตัดสินใจลงทุนมีดังนี้ 
  IRR   >  r    คุมคากับการลงทุนและยอมรับขอเสนอของโครงการ 
  IRR   <   r ไมคุมคาแกการลงทุนและไมยอมรับขอเสนอโครงการ 
  IRR   =   r เสมอตัว 
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 การคํานวณคา IRR ใหใชวิธีลองผิดลองถูก (trial and error) ควบคูกับการเขาสูตร
บัญญัติไตรยางคประมาณคาในชวง (interpolation) โดยเราตองดู NPV เปนหลัก นั่นคือเลือก
อัตราสวนลด (r) อัตราหนึ่งมาคํานวณ 
 
 -  ถาอัตราสวนลด (r1) ท่ีเลือกมาทําให NPV ติดลบ แสดงวา r1 ท่ีเลือกมามีคาสูงเกินไป 
นั้นคือ ตองจายดอกเบ้ียสําหรับลงทุนแพงไมคุมคา 
 
 -  ถาอัตราสวนลด (r2) ท่ีเลือกมาทําให NPV เปนบวก แสดงวา r2 ท่ีเลือกมามีคาต่ํา
เกินไป นั้นคือ เสียอัตราดอกเบ้ียเงินลงทุนไปแลวในอัตรารอยละ r2 ซ่ึงผลประโยชนยังคงมากกวา
คาใชจาย 
 
 ดังนั้นอัตราสวนลด (r) ท่ีทําให NPV เทากับศูนยไดนั้นนาจะอยูระหวาง r1 และ r2 โดย
นําคา r1 และ r2 และ NPV จาก r1 และ r2 มาเขาสูตรประมาณคาชวง ดังนี ้
 

IRR = r ตัวต่ํา+ผลตางของ r ท้ังสอง {NPV ของ r ตัวต่ํา/ผลตางของ NPV ท่ีใช r ท้ัง
สอง} 

 
3.  อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (benefit-cost ratio: BCR) 

 
 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน คือ มูลคาปจจุบันของผลประโยชนรวม (PVB) หาร
ดวยมูลคาของตนทุนรวม (PVC) ผลประโยชนจะเกิดขึ้นตลอดอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ
ถึงแมวาเม่ือการลงทุนโครงการผานพนไปแลว ในขณะท่ีตนทุนในการกอสรางจะเกิดขึ้นเฉพาะ
ในชวงการลงทุนเทานั้น สวนตนทุนท่ีอยูในรูปของคาใชจายในการดําเนินงาน ซอมแซมบํารุงรักษา
และลงทุนทดแทนอุปกรณท่ีเส่ือมสภาพจะเกิดขึ้นตลอดชวงอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ จากนั้น 
จึงนําเอากระแสผลประโยชนและกระแสตนทุนของโครงการท่ีไดปรับคาไปตามเวลาหรือคิดเปน
มูลคาปจจุบันแลว มาเปรียบเทียบกันเพ่ือหาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 
2544) 
 

BCR   =   
PVC
PVB    หรือ
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 คาของ BCR อาจจะเทากับหนึ่ง มากกวาหนึ่ง หรือนอยกวาหนึ่งก็ได แตหลักการ
ตัดสินใจท่ีแสดงวาโครงการมีความเหมาะสมและคุมคาในทางเศรษฐกิจ คือ เม่ือ BCR = 1 หรือมี
คามากกวาหนึ่ง 
 
 4. ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (discounted payback period) 
 
  จํานวนปท่ีกิจการจะไดรับเงินท่ีจายลงทุนในโครงการลงทุนกลับมา โดยกระแสเงินสด
จะถูกลดคาใหมาอยู ณ เวลาปจจุบัน ดวยอัตราตนทุนของโครงการ ดังนั้นระยะเวลาคืนทุนแบบคิด
ลดก็คือ จํานวนปท่ีกิจการจะไดรับกระแสเงินสดท่ีถูกคิดลดแลวคืนมาเทากับเงินท่ีจายลงทุนไป 
หลักเกณฑ คือ คืนทุนยิ่งเร็วก็ยิ่งดี (วรรณนิภา หลอเพ็ญศร,ี 2547) 
 

 
 

 
การวิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) 
 
 การวิเคราะหความออนไหว เปนวิธีท่ีงายท่ีสุดและใชกันแพรหลายมากท่ีสุดสําหรับการ
วิเคราะหความไมแนนอนเปนการวัดผลของการวิเคราะหตนทุน-ผลประโยชน (cost-benefit 

analysis) ออนไหวหรือไมอยางไรตอการเปล่ียนแปลงในตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งหรือกลุมตัวแปร 
(ชูชีพ  พิพัฒนศิถี, 2544)  
 
 วิธีการของเรื่องราว (scenario approach) ซ่ึงจะปฏิบัติการกับกลุมตัวแปรเปนกลุมตาม
วิธีการของตัวแปรไดสมมติใหตัวแปรแตละตัวทําหนาท่ีเปนอิสระตอกัน แตในโลกแหงความเปน
จริงตัวแปรตางๆ มักมีความสัมพันธขึ้นตอกันและกัน ดังนั้นแทนท่ีจะใชการผสมผสานกันระหวาง
ตัวแปรตางๆ ดวยคาท่ีคาดหมาย คาในแงดี และคาในแงรายแลว การผสมผสานของตัวแปรท่ี
สอดคลองเปนไปไดในรูปแบบท่ีหลากหลายขึ้นเปนเรื่องราวทางเลือกตางๆ ซ่ึงจะถูกนํามาใชใน
การวิเคราะหความออนไหว วิธีการของเรื่องราวนี้จะมีขั้นตอนท่ีเกี่ยวของ 2 ขั้นตอน ดังนี้ 
 

ก) กําหนดการผสมผสานของตัวแปรท่ีสอดคลองเปนไปไดในรูปแบบท่ีหลากหลาย 
 

ข) คํานวณผลท่ีเกี่ยวของใหม (เชน NPV) สําหรับแตละเรื่องราว 

กระแสเงินสดรับของปท่ีคืนทุน 

 เงินลงทุนสวนท่ีเหลือ  ระยะเวลาคืนทุน  =   จํานวนปกอนคืนทุน + 
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 นักวิเคราะหจะพบวา มีท้ังเรื่องราวท่ีจะกอใหเกิดผลการวิเคราะหท่ีนาช่ืนชอบและไม
นาช่ืนชอบ ซ่ึงสามารถทําการตัดสินใจโครงการตอไป 
 

งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

วรพงศ  อินทนนท (2548) ไดทําการศึกษาเรื่องการวิเคราะหโครงการพัฒนาทาเทียบเรือ
ทองเท่ียวในจังหวัดภูเก็ต โดยวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการพัฒนา
ทาเทียบเรือทองเท่ียวใน จังหวัดภูเก็ต ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีอาวภูเก็ต โครงการ
นี้อยูภายใตแผนยุทธศาสตรการพัฒนากลุมจังหวัดสามเหล่ียมอันดามัน (ภูเก็ต พังงา กระบ่ี) และ
ยุทธศาสตรการพัฒนาจังหวัดภูเก็ต การวิเคราะหใชวิธีวิเคราะหตนทุน เพ่ือชวยตัดสินใจลงทุน ใน
การวิเคราะหความเปนไปไดหรือความเหมาะสมของโครงการท่ีจะทําการลงทุน 4 วิธี คือ การหา
มูลคาปจจุบัน การหาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน การหาอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
และ การวิเคราะหคาความออนไหวของโครงการทางดานเศรษฐศาสตร 

 
ผลการวิจัยพบวา (1) โครงการมีมูลคาปจจุบัน เทากับ 8,954,452 บาท (2) อัตราสวน

ผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 1.02 (3) อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 9.75 
ตอป ซ่ึงผลการวิเคราะหแสดงวาโครงการพัฒนาทาเทียบเรือทองเท่ียวในจังหวัดภูเก็ตให
ผลตอบแทนคุมคาในการลงทุน โดยการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดอายุโครงการเทากับ 25 ป 

 
ผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการ ไดทําการวิเคราะห 2 กรณี คือ (1) กรณีท่ี

รายไดของโครงการทาเทียบเรือทองเท่ียวลดลงรอยละ 5 รายจายคงท่ี พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ 
เทากับ    -16,830,931 บาท อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 0.97 อัตราผลตอบ แทน
ภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 4.30 ตอป (2) กรณีท่ีรายจายของโครงการทาเทียบเรือทองเท่ียว
เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 รายไดคงท่ี พบวา มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ -16,383,209 บาท อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 0.97 อัตราผลตอบ แทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 4.60 
ตอป จากการวิเคราะหท้ัง 2 กรณีพบวา โครงการมีความออนไหวท่ีอัตราสวนรอยละ 8 ซ่ึงจะสงผล
ตอการตัดสินใจลงทุน อาจทําใหการลงทุนมีความเส่ียง และใหผลตอบแทนไมคุมคา ดังนั้นการ
ลงทุนในโครงการควรระมัดระวังในเรื่องของรายรับและรายจายของโครงการซ่ึงถาหากมีการ
บริหารจัดการ การทําการตลาดและการประชาสัมพันธท่ีดีมีประสิทธิภาพก็จะสงผลใหผลตอบแทน
คุมคา 
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จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ  
การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในและอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน
ของโครงการ การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ ซ่ึงเอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทํา
การวิจัยในดานการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 
สุรศักดิ์ ชูทอง (2548) ไดทําการศึกษาเรือ่ง การวิเคราะหปจจัยแวดลอมและความตองการ

ของนักทองเท่ียวเพ่ือการออกแบบเสนทางเดินปา ในอุทยานแหงชาติเขาหลวง โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือวิเคราะหปจจัยแวดลอมของพ้ืนท่ีบริเวณเสนทางเดินปาระยะไกลจากบานคีรีวงถึงยอดเขาหลวง 
ศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวตอการประกอบกิจกรรมศึกษาธรรมชาติ และออกแบบแนวคิด
ในการปรับปรุงเสนทางเดินปาระยะไกลดังกลาว ใหสอดคลองกับลักษณะทางกายภาพและชีวภาพ
ของพ้ืนท่ี และความตองการของนักทองเท่ียว โดยใชปจจัยในการศึกษา 7 ปจจัย ไดแก สภาพพ้ืนผิว 
ภูมิสัณฐาน ความลาดชัน คุณคาความงานดานภูมิทัศน ความปลอดภัย รมเงาปกคลุมหมูไม และ
ความโดดเดนดานส่ือความหมาย และศึกษาขอมูลจากนักทองเท่ียวท่ีมาเยือนอุทยานแหงชาติ โดย
ใชแบบสอบถามจํานวน 400 ตัวอยาง ผลการวิจัยครั้งนี้สรุปไดวา สภาพพ้ืนผิวของเสนทางเปนดิน
เนื้อหยาบ ภูมิสัณฐานมีความหลากหลายสูง ความลาดชันคอนขางสูง รมเงาการปกคลุมหมูไมใน
พ้ืนท่ีธรรมชาติสูง คุณคาความงามทางดานภูมิทัศนปานกลาง ความปลอดภัยปานกลาง ความโดด
เดนดานการส่ือความหมายสูง ในสวนของความตองการของนักทองเท่ียวพบวา นักทองเท่ียวสวน
ใหญมีแรงจูงใจท่ีตองการพักผอนหยอนใจในพ้ืนท่ีธรรมชาติ ผอนคลายความตึงเครียดจากการ
ทํางาน และหลีกเล่ียงความจําเจจากสภาพแวดลอมท่ีคุนเคย และตองการใหมีการพัฒนาเสนทาง
ศึกษาธรรมชาติท่ีผานธรรมชาติท่ีสมบูรณ และมีภูมิทัศนสวยงามซ่ึงปจจัยแวดลอม และความ
ตองการของนักทองเท่ียวสามารถออกแบบแนวคิดในการปรับปรุงเสนทาง 4 สวน คือ 1) จุดเริ่มตน
ของเสนทาง 2) เสนทางเดินปาระยะไกล 3) พ้ืนท่ีพักคางแรม 4) บริเวณยอดเขาหลวง ซ่ึงผูวิจัยได
นําเสนอผังบริเวณของเสนทางและรายละเอียดในแตละจุดของพ้ืนท่ี พรอมส่ิงอํานวยความสะดวก
ประกอบเสนทาง เชน ซุมทางเขา สะพานขามลําธาร หมุดหมายเลข ปายแนะนําเสนทาง เปนตน 
นอกจากนี้ยังไดนําเสนอสาระในการส่ือความหมายบนเสนทางท่ีไดออกแบบปรับปรุง 

 
จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การออกแบบสอบถามเรื่องความตองการของ

นักทองเท่ียว การเก็บขอมูลแบบปฐมภูมิ และการใชสถิติเชิงพรรณนาในการวิเคราะหขอมูล ซ่ึง
เอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษาในดานการศึกษาความตองการของนักทองเท่ียว 
และนําไปประยุกตกับส่ิงท่ีเปนวัตถุประสงคหลักของงานวิจัย 
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สุมาลี  สุขเขตต (2549) ไดทําการศึกษาเรื่อง ความตองการของนักทองเท่ียวในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยาท่ีมีตอการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ 1) ศึกษาปจจัยสวน
บุคคลของนักทองเท่ียว  2) ศึกษาพฤติกรรมของนักทองเท่ียว 3) ศึกษาความตองการของ
นักทองเท่ียวท่ีมีตอรสีอรทเชิงอนุรักษ 4) เปรียบเทียบความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษจําแนก
ตามปจจัยสวนบุคคล 5) เปรียบเทียบความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษจําแนกตามพฤติกรรมของ
นักทองเท่ียว  6) ศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยสวนบุคคลกับพฤติกรรมของนักทองเท่ียว กลุม
ตัวอยางคือนักทองเท่ียวจํานวน 400 ราย เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย คือ แบบสอบถามสถิติท่ีใช คือ 
คารอยละ คาเฉล่ีย คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน t-test, F-test และหาคาความสัมพันธโดยใชไค-สแควร 
ผลการวิจัยพบวา นักทองเท่ียวสวนใหญเปนเพศหญิง อายุไมเกิน 25 ป การศึกษาระดับปริญญาตรี 
สถานภาพสมรส อาชีพรับจาง รายไดตอเดือนต่ํากวา 10,001 บาท พฤติกรรมของนักทองเท่ียวมา
เพ่ือการพักผอนแบบมาเชาเย็นกลับโดยรถยนตสวนตัว มานานๆ ครั้งและเคยมามากกวา 10 ครั้ง 
จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง 2 - 5 คน รับรูขอมูลจากเอกสารการทองเท่ียว ตองการพักรีสอรท 
ระดับพอใชได โดยราคาคาหองพักต่ํากวา 501 บาท รวมอาหารเชา ความคิดเห็นในการเขาพัก            
รีสอรทเชิงอนุรักษขึ้นอยูกับโอกาสท่ีอํานวยตอการเขาพัก  
 
 นักทองเท่ียวสวนใหญมีความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษอยูในระดับปานกลาง โดยส่ิง
ท่ีนักทองเท่ียวใหความสําคัญตอการเขาพักเรียงจากมากไปหานอย คือ ดานการบริการ ดานราคา 
ดานทําเลท่ีตั้งและดานสงเสริมการตลาด เม่ือเปรียบเทียบความตองการเขาพักรีสอรทเชิงอนุรักษ
ระหวางเพศ ระดับการศึกษา สถานภาพการสมรสและรายไดตอเดือนของนักทองเท่ียวท่ีมีความ
แตกตางกัน ไมสงผลทําใหความตองการเขาพักตางกัน แตความแตกตางระหวางอายุ อาชีพท่ี
ตางกนั สงผลตอความตองการเขาพักรีสอรทเชิงอนุรักษท่ีตางกัน  
 

การเปรียบเทียบพฤติกรรมของนักทองเท่ียวกับความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ พบวา
นักทองเท่ียวมีวัตถุประสงคในการเดินทาง ความถ่ีในการเดินทาง จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง  
การรับรูขอมูลสถานท่ีทองเท่ียว วิธีการเดินทาง ระดับรีสอรทท่ีตองการพัก และลักษณะของราคาท่ี
พักท่ีตางกันมีความตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษท่ีแตกตางกัน แตสําหรับนักทองเท่ียวท่ีมีลักษณะ
ในการเดินทาง จํานวนครั้งท่ีเดินทาง ราคาท่ีพักและความคิดเห็นท่ีจะใชบริการท่ีแตกตางกันมีความ
ตองการพักรีสอรทเชิงอนุรักษท่ีไมแตกตางกัน  
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จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การออกแบบสอบถามเรื่องความตองการของ
นักทองเท่ียว การเก็บขอมูลแบบปฐมภูมิ และการใชสถิติเชิงพรรณนาในการวิเคราะหขอมูล ซ่ึง
เอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษาในดานการศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวท่ีมี
ตอการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ ซ่ึงเปนการศึกษาความตองการรูปแบบท่ีพักท่ีนักทองเท่ียวใหความ
สนใจเชนเดียวกัน 

 
สุนันทา พ่ึงชาติไทย (2550) ไดทําการศึกษาเรื่องความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบริการ

นวดแผนไทย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบริการนวดแผน
ไทย ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงการวิเคราะหจะใชวิธีการวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน 
โดยการกําหนดโครงการเทากับ 5 ป อัตราสวนลดเทากับรอยละ 8 ตอป วิธีการศึกษาไดจากการ
สอบถามบุคคลท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจนวดแผนไทย จํานวน 9 ราย ในกรุงเทพมหานคร เพ่ือทราบถึง
ตนทุน ผลตอบแทนจากการดําเนินงาน รูปแบบของการบริหาร และการบริการ การดําเนินงาน
ธุรกิจบริการนวดแผนไทย มีการกูยืมเงินจากสถาบันการเงินเพ่ือใชเงินทุนหมุนเวียนในการดําเนิน
ธุรกิจ จํานวน 800,000 บาท มีอัตราเงินกูท่ีรอยละ 8 ตอป ท้ังนี้โครงการสามารถคืนเงินตนและ
ดอกเบ้ียไดท้ังหมดภายใน 4 ป 
 
 ผลการวิเคราะหพบวา โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 1,059,626 บาท อัตราสวน
ผลประโยชนตอคาใชจาย เทากับ 1.15 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 71.96 
และมีระยะเวลาคืนทุนเทากับ 2.73 แสดงวาโครงการธุรกิจบริการนวดแผนไทยใหผลตอบแทนท่ี
คุมคาในการลงทุน  
 

ผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการไดทําการวิเคราะห 2 กรณี คือ (1) กรณีท่ี
รายไดจากการบริการลดลงรอยละ 20 และคาใชจายในการดําเนินงานคงท่ี พบวา โครงการมีมูลคา
ปจจุบัน เทากับ -21,38 บาท อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย เทากับ 0.99 อัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 6.91 (2)  กรณีท่ีรายไดจากการบริการคงท่ี และคาใชจายในการ
ดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 9 พบวา โครงการมีมูลคาปจจุบัน เทากับ -84,745 บาท อัตราสวน
ผลประโยชนตอคาใชจาย เทากับ 0.99 อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน เทากับรอยละ 3.75
ผลจาการวิเคราะหความออนไหวของโครงการในท้ัง 2 กรณี แสดงวา โครงการธุรกิจบริการนวด
แผนไทยในกรุงเทพมหานครใหผลตอบแทนท่ีไมคุมคาในการลงทุน 
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จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึง การคํานวณหาตนทุนและผลประโยชนของโครงการ 
การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายใน อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนและ
ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ ซ่ึงเอกสารดังกลาว
เกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษาในดานการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 
 อรชุมา  ชํานาญธุรกิจ (2550) ไดทําการศึกษาเรื่องความเปนไปไดในการลงทุนโครงการ     
รีสอรทโฮมสเตยในพ้ืนท่ีจังหวัดพังงา โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 
และศึกษาความคุมทุนและระยะเวลาคืนทุนของโครงการ วิธีการท่ีใชในการศึกษาคือแสดงขอมูล
ในดานเทคนิคดานการตลาด และวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนทางการเงิน ผลการศึกษาพบวา 
ท่ีตั้งโครงการมีความพรอมท้ังดานการคมนาคมท่ีสะดวกสบายและสถานท่ีทองเท่ียวทางดาน
ธรรมชาติและประวัติศาสตรท่ีนักทองเท่ียวสามารถทองเท่ียวและเรียนรูวิถีชีวิตของคนในชุนชนได 
การวิเคราะหทางการเงินตลอดอายุโครงการ 15 ป บนพ้ืนท่ี 3.5 ไร ใชเงินลงทุนเริ่มแรก 2,500,000 
บาท ผลการวิเคราะหโครงการนี้เปนโครงการท่ีนาลงทุนโดยมีมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,542,119 
บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 17.25 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน
เทากับ 1.05 และระยะเวลาคืนทุนเทากับ 4 ป 5 เดือน ความเส่ียงของโครงการจะเกิดความไมคุมคา
ในการลงทุนเม่ือจํานวนผูพักลดลงรอยละ 10 และกรณีคาใชจายในการดําเนินงานเปล่ียนแปลงเพ่ิม
สูงขึ้นรอยละ 5 จากการประมาณการไวเบ้ืองตน การวิเคราะหสภาพคลองทางการเงินโครงการควร
ระมัดระวังในสวนคาใชจายและภาระหนี้สินปท่ี 1 ถึงปท่ี 4 และควรระมัดระวังเรื่องสภาพคลอง
ทางการเงินอยางรัดกุมในปท่ี 2 ของการดําเนินการ  
  
 จากการตรวจเอกสารทําใหทราบถึงการประมาณอายุโครงการ การคํานวณหาตนทุนและ
ผลประโยชนของโครงการ การคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายใน อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุนและระยะเวลาคืนทุนของโครงการ การวิเคราะหความออนไหวของ
โครงการ ตลอดจนวิธีการหาขอมูลแบบทุติยภูมิ ซ่ึงเอกสารดังกลาวเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษา
ในดานการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 
 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

จากการศึกษาแนวคิดท่ีใชในการวิจัยและการตรวจเอกสารท่ีผานมา ทําใหสามารถสรุป
กรอบแนวคิดการวิจัยไดดังภาพท่ี 2.1 กลาวคือ การวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจ
โฮมสเตยไดมีการแบงการวิเคราะหออกเปน 2 กรณี ท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียว และกรณีท่ีมีท่ีพักและมี
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กิจกรรมเสริมซ่ึงกิจกรรมไดจากจากเก็บแบบสอบถาม ซ่ึงนํามาวิเคราะหความเปนไปไดทางดาน
การเงิน โดยตองมีการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับตนทุนและผลประโยชนของโครงการ เพ่ือระบุรายการ
ตนทุนและผลประโยชนของโครงการ แลวนํารายการตนทุนและผลประโยชนมาจัดทํางบกระแส
เงินสด  เพ่ือพิจารณาความคุมคาของโครงการ โดยใชเกณฑช้ีวัดความคุมคา คือ มูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) 
และระยะเวลาคืนทุน นอกจากนี้จะมีวิเคราะหความออนไหวของโครงการ เพ่ือทดสอบดูวาหาก
สถานการณเปล่ียนแปลงจะสงผลกระทบอยางไร ตอความเปนไปไดของโครงการ  

 

 
ภาพที่ 2.1  กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ท่ีพักอยางเดียว 

ท่ีพักและมีกิจกรรมเสริม 

ตนทุน 
จากแบบสอบถาม 

งบกระแสเงินสด 

เกณฑไมปรับคาเวลา 
ระยะเวลาคืนทุน 

 

วิเคราะหทางการเงิน 

ผลประโยชน 

วิเคราะหความคุมคาของโครงการ 

เกณฑปรับคาเวลา 
NPV IRR BCR และระยะเวลาคืนทุน 

วิเคราะหความออนไหวของโครงการ 

ขอมูลประกอบการตัดสินใจ 
ในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตย 

 

ปรับดวยอัตราคิดลด 



บทที่ 3 
 

วิธีการวิจัย 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

1. ขอมูลปฐมภูมิ  
 

1.1  เรื่องขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม พฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบ
แบบสอบถาม และความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย 
แหลงท่ีมาของขอมูลไดมาจากการทําวิจัยเชิงสํารวจ ดวยวิธีเก็บแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการ
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  โดยการนําแบบสอบถามไปถามกลุมคนบนเครือขายดังกลาวท่ีมีความ
สนใจและช่ืนชอบการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย ประชากรของผูตอบแบบสอบถาม คือ 
นักทองเท่ียวคนไทยท่ีมีพฤติกรรมในการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย ซ่ึงไมสามารถระบุจํานวน
ประชากรท่ีแนนอนไดทําใหไมสามารถคํานวณจํานวนตัวอยางได กลุมตัวอยาง คือ กลุมคนท่ีมี
ความสนใจและความช่ืนชอบการทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตยท่ีอยูบนเครือขายอินเตอรเน็ต 
ระยะเวลาในการเก็บขอมูลท้ังหมด 3 เดือน คือ ตั้งแตเดือนมกราคม – มีนาคม พ.ศ. 2553 มีผูตอบ
แบบสอบถามท้ังหมด 132 คน  
  

1.2  สภาพท่ัวไปของเขตบางขุนเทียน และปาชายเลน แหลงท่ีมาของขอมูลไดมาจากการทํา
วิจัยแบบสังเกตการณ โดยการลงพ้ืนท่ีเพ่ือเก็บรวบรวมขอมูลในเรื่องอาชีพของชาวบาน สภาพปา
ชายเลน แหลงทองเท่ียวตามธรรมชาติและแหลงทองเท่ียวท่ีนาสนใจในบริเวณดังกลาว โดยจะใช
กลองถายรูปและสมุดบันทึกในการบันทึกขอมูล 

 
1.3 คาท่ีดิน เก็บรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณสวนตัว ซ่ึงเปนการเลือกตัวอยางแบบ

เจาะจง โดยจะสัมภาษณจากผูท่ีตองการใหเชาท่ีดิน 3 ราย ในบริเวณดังกลาว เพ่ือนํามาเปนขอมูล
ในการประมาณการตนทุนคงท่ี ซ่ึงโครงการจะเชาเพียงคันดินของบริเวณนากุงเพ่ือสรางบานพัก 
และในบอนากุงเพ่ือใหนักทองเท่ียวทํากิจกรรมเทานั้น ไมเกี่ยวกับสัตวน้ําท่ีเจาของท่ีดินเล้ียง 
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2.  ขอมูลทุติยภูมิ  
 

2.1 คาท่ีพัก คากิจกรรมและคาใชจายตางๆ ของนักทองเท่ียว เก็บรวบรวมขอมูลโดยการ
รวบรวบขอมูลจากอินเตอรเน็ทและใบโฆษณาของสถานท่ีพักแบบของนักทองเท่ียวในบริเวณ
ใกลเคียง เชน ท่ีพักแบบกางเต็นทในแขวงทาขาม จังหวัดกรุงเทพมหานคร  

 
  2.2 ตนทุนคงท่ี ตนทุนผันแปร ตนทุนผสม และคาแรงงานตางๆ ซ่ึงเก็บรวบรวมขอมูลเรื่อง
คาวัสดุ อุปกรณตางๆ คากอสรางและคาแรงในการกอสรางไดจากราคากลางของกระทรวงพาณิชย 
และราคาจากรานวัสดุกอสรางท่ีไดนําขอมูลมาเผยแพร เรื่องคาแรงงานของพนักงานจากกรม
แรงงาน 
 
 2.3 สภาพท่ัวไปบริเวณปาชายเลน ซ่ึงเก็บรวบรวมขอมูลเรื่องอาณาเขตท่ีตั้ง ชุมชนโดยรอบ 
และอาชีพของชุมชนในพ้ืนท่ี ซ่ึงไดจากวิทยานิพนธ จุลสารและคูมือแนะนําการทองเท่ียวในเขต
บางขุนเทียน 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 
 1.  การวิเคราะหโดยสถิติเชิงพรรณนา สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก รอยละ เพ่ือ
ใชอธิบายขอมูลท่ีไดจากการเก็บแบบสอบถามทางอินเตอรเน็ท ในเรื่องขอมูลท่ัวไปของผูตอบ
แบบสอบถาม พฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม และความตองการของผูตอบ
แบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรปูแบบโฮมสเตย  

 
 2.  การวิเคราะหตนทุน ในการวิเคราะหจะแบงตนทุนออกเปน 2 กรณี คือ โครงการมีท่ีพัก
อาศัยอยางเดียว และโครงการมีท่ีพักอาศัยพรอมกิจกรรมตางๆ โดยจะทําการวิเคราะหถึงการ
หมุนเวียนของการแสเงินสดตางๆของโครงการ (cash flow) อันประกอบดวย  
 

ตนทุนท่ีใชในการลงทุนและดําเนินกิจการท้ัง 2 กรณี ส่ิงท่ีโครงการทําการลงทุนไดแก 
ท่ีพักอาศัยจํานวน 10 หลัง ศาลานั่งเลนและท่ีรับประทานอาหารจํานวน 1 หลัง อาคารอํานวยการ
และหองครัว 1 หลัง ทาเรือและท่ีเก็บเรือ 1 หลัง เรือตางๆ พาหนะและอุปกรณตางๆโดยรายละเอียด
ของตนทุนท้ังหมดประกอบดวย 
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  1.  ตนทุนคงท่ี   
 

- คาซ้ือท่ีดิน  
- คากอสรางท่ีพักอาศัย ท่ีนั่งเลน อาคารอํานวยการ และทาเรือ 
- คาตกแตงสถานท่ี 
- คาแท็งกเก็บน้ํา 
- คาติดตั้งระบบสาธารณูปโภคไฟฟา ประปาและโทรศัพท 
- คาเครื่องเรือน สุขภัณฑและเครื่องใชไฟฟา 
- คาเครื่องครัว 
- คาอุปกรณตางๆ เชน เส้ือชูชีพ, เครื่องดับเพลิง 
- คาเรือ และพาหนะ 
- คาแรงผูบริหาร 

 
 การศึกษาในครั้งนี้เปนการวิเคราะหโครงการทางดานการเงินจึงใชราคาตลาดในการ
พิจารณาคาใชจายในการกอสราง คาพาหนะและคาเชา มีรายละเอียด ดังนี ้
 
 คาท่ีดิน = คาท่ีดิน (บาท/ไร) × จํานวนท่ีดิน (ไร) 
 คากอสรางท่ีพัก = (ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง) (บาท/หลัง) × จํานวนท่ีพัก (หลัง) 
 คากอสรางท่ีนั่งเลนและหองอาหาร          =   ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง (บาท) 
 คากอสรางอาคารอํานวยการ และหองครัว  =   ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง (บาท)  
 คากอสรางทาเรือ = ราคาวัสดุกอสราง + คาแรง (บาท) 
 คาตกแตงสถานท่ี = ราคาอุปกรณตกแตง × พ้ืนท่ีในการตกแตง (ตารางเมตร) 
 คาแท็งกน้ํา = ราคาแท็งกน้ํา (บาท/แท็งก) × จํานวนแท็งก (แท็งก) 
 คาติดตั้งไฟฟา = ราคาอุปกรณติดตั้ง + คาแรง (บาท) 
 คาติดตั้งประปา = ราคาอุปกรณติดตั้ง + คาแรง (บาท) 
 คาติดตั้งระบบโทรศัพท    = ราคาอุปกรณติดตั้ง + คาแรง (บาท) 
 คาเครื่องเรือน =    ราคาเครื่องเรือน (บาท/ชุด) × จํานวนท่ีพัก (หลัง)  
 คาสุขภัณฑ =    ราคาสุขภัณฑ (บาท/ชุด) × จํานวนหองน้ํา (หลัง) 
 คาเครือ่งใชไฟฟา = ราคาเครื่องใชไฟฟา (บาท/ชุด) × จํานวนท่ีพัก (หลัง) 
 คาเครื่องครัว = ราคาเครื่องครัว (บาท/ชุด) × จํานวนเครื่องครัว (ชุด) 
 คาอุปกรณตางๆ = ราคาอุปกรณ (บาท/ชุด) × จํานวนอุปกรณ (ชุด) 
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 คาเรือ = ราคาเรือ (บาท/ลํา) × จํานวนเรือ (ลํา) 
 คาแรงผูบริหาร = เงินเดือน (บาท/ป) × จํานวนปในการดําเนินการ 
 
  2. ตนทุนผันแปร 
 

- คาแรงพนักงาน 
- คาไฟฟา คาน้ําประปาและคาโทรศัพท 
- คาเช้ือเพลิง 
- คาอาหาร 
- คาโฆษณา 
- จายดอกเบ้ีย 
- คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาซอมแซมเครื่องใช  
- ภาษีโรงเรือน 
- ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

 
 การศึกษาในครั้งนี้เปนการวิเคราะหคาใชจายจริงท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงจะเก็บขอมูลคาใชจายตางๆ
จากพ้ืนท่ีท่ีทําการวิเคราะห มีรายละเอียด ดังนี ้
 

คาแรงพนักงาน =  เงินเดือน (บาท/เดือน) × จํานวนแรงงาน (คน) 
คาไฟฟา         =   คาบริการเริ่มตน + คาไฟฟา (บาท/หนวย) × จํานวนไฟฟา (หนวย) 
 คาน้ําประปา =   คาบริการเริ่มตน + คาน้ําประปา (บาท/หนวย) × จํานวนน้ําประปา 

(หนวย) 
 คาโทรศัพท    =   คาบริการเริ่มตน + คาโทรศัพท (บาท/ครั้ง) × จํานวนการใชบริการ (ครั้ง) 

 คาเช้ือเพลิง = ราคาน้ํามันเช้ือเพลิง (บาท/ลิตร) × จํานวนเช้ือเพลิง (ลิตร) 
 คาอาหาร = ราคาอาหาร (บาท/คน) × จํานวนนักทองเท่ียว (คน) 
 คาโฆษณา =  ราคาคาโฆษณา (บาท/ครั้ง) × จํานวนการโฆษณา (ครั้ง)  
 จายดอกเบ้ีย       =   เงินตนคงเหลือ (บาท) × อัตราดอกเบ้ีย (รอยละ) 
 คาใชจายอ่ืนๆ = คิดเปนรอยละ 15 ของคาใชจายในการดําเนินการ 
 ภาษีโรงเรือน = เงินไดจากคาเชาท่ีพัก (บาท) × รอยละ 12.5 
 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา   =  เงินไดสุทธิ (บาท) × อัตราภาษี (รอยละ) 
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3.  การวิเคราะหผลประโยชนของโครงการ คือ ผลประโยชนท่ีไดจากการเขาพักภายใน
โฮมสเตย และกิจกรรมตางๆในระหวางการมาพัก การตั้งราคาจะแบงเปนชวงฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 
และฤดูกาลท่ีเขาพักต่ํา การประมาณการณจํานวนผูเขาพักในแตละปไมเทากัน ในชวงปแรกผูเขา
พักจะมีประมาณรอยละ 20-40 และในปถัดๆ ไปจํานวนนักทองเท่ียวจะเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่อง และ
ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหารท่ีผูเขาพักมาใชบริการ 

 
 4. การเลือกอัตราคิดลด (อัตราดอกเบ้ีย) เพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของตนทุน
และผลประโยชน ซ่ึงจะอางอิงจาก MLR (อัตราดอกเบ้ียเงินกูแบบมีระยะเวลาท่ีธนาคารพาณิชย
เรียกเก็บจากลูกคารายใหญช้ันด)ี โดยเฉล่ียของสถาบันการเงินในประเทศ 
 
 5.  เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน 
 
 5.1 มูลคาปจจุบันของผลประโยชนสุทธิ (Net Present Value: NPV) คือ มูลคา
ปจจุบันสุทธิท่ีบอกถึงผลประโยชนโครงการตลอดอายุโครงการ หลักการตัดสินใจถาคา NPV 

มากกวาศูนย หรือมีคาเปนบวก แสดงวาโครงการมีความคุมคาในการลงทุน 
 

5.2 อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) คือ อัตรา
สวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบันเทากับศูนย หลักการตัดสินใจวามีความคุมคาก็ตอเม่ือ IRR มากกวา
ผลตอบแทนของโครงการหรือตนทุนของโครงการ 
 
 5.3 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (Benefit-Cost Ratio: BCR) คือ มูลคาของ
ผลประโยชนท่ีไดหักลดแลวควรจะมากกวามูลคาของคาใชจายท่ีไดหักลด หลักการตัดสินใจวามี
ความคุมคาก็ตอเม่ือ BCR มีคามากกวาหรือเทากับ 1 
 
 5.4 ระยะเวลาคืนทุน (Discounted Payback Period) คือ เกณฑท่ีคํานึงระยะเวลาท่ี
ผลประโยชนสุทธิจากการดําเนินงานเทากับคาใชจายในการลงทุนเริ่มแรกของโครงการ หลักการ
ตัดสินใจคือยิ่งระยะเวลาคืนทุนเร็วเทาไหรยิ่งดี 
 

6. การวิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) คือ การทดสอบวาหากเหตุการณไม
เปนไปตามท่ีคาดการณไว หรือตองเผชิญหนากับความเส่ียงและความไมแนนอนโครงการท่ีทําการ
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วิเคราะหจะสามารถคุมทุนหรือไม ในการศึกษาครั้งนี้จะทําการวิเคราะหความออนไหวโดยกําหนด
ไว 2 กรณี คือ 

 
กรณีท่ี  1 คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 
 
กรณีท่ี  2 รายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  
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บทที่ 4 
 

สภาพพื้นที่ของโครงการและผลการวิเคราะหแบบสอบถาม 
 
การศึกษาความเปนไปไดของโครงการกอสรางโฮมสเตย โดยทําการศึกษาในพ้ืนท่ีปา   

ชายเลนในเขตบางขุนเทียนท่ีเปนท่ีตั้งของโครงการ ในบทนี้เปนการศึกษาสภาพท่ัวไปของปาชาย
เลน และรายละเอียดของโครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 
สภาพทั่วไปของปาชายเลนในบริเวณเขตบางขุนเทียน 

 
เขตบางขุนเทียนเปนเขตเดียวของกรุงเทพมหานครท่ีมีอาณาเขตติดกับทะเลและมีสภาพ

เปนปาชายเลนซ่ึงเปนแหลงกําเนดิและท่ีอยูอาศัยของสัตวน้ํา พ้ืนท่ีเขตปาชายเลนบางขุนเทียนเนื้อท่ี
ประมาณ 2,735 ไรตั้งอยูบริเวณหมูท่ี 9 และ 10 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน (ภาพท่ี 4.1) ซ่ึง
พ้ืนท่ีสวนใหญติดน้ําทําใหการคมนาคมบริเวณนี้ตองอาศัยเรือในการเดินทาง มีถนนผานสายเดียว
คือ ถนนเลียบคลองพิทยาลงกรณ โดยอาณาเขต ชุมชน สถานท่ีทองเท่ียว ทรัพยากรและอาชีพของ
ชาวบานบริเวณปาชายเลนของเขตบางขุนเทียนมีรายละเอียด ดังนี้ 

 
อาณาเขตที่ตั้งของบริเวณปาชายเลน  
 
ทิศเหนือ จดท่ีดินของสมาชิกสหกรณบานไร หมูท่ี 8 แขวงทาขาม หมูท่ี 8, 9 และ10   

แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน ยาวประมาณ 4,928.00 เมตร 
 

ทิศใต จดทะเลอาวไทย ยาวประมาณ 4,764.94 เมตร 
 
ทิศตะวันออก จดจังหวัดสมุทรปราการ กั้นเขตแดนโดยคลองขุนราชพินิจใจ ยาวประมาณ 

940.85 เมตร 
 
ทิศตะวันตก จดจังหวัดสมุทรสาคร ท่ี ต.พันทายนรสิงห อ.เมือง กั้นเขตแดนโดยคลอง  

บางเสาธง ยาวประมาณ 940.75 เมตร 
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         ภาพที่ 4.1  อาณาเขตปาชายเลน ชุมชนบริเวณปาชายเลนและสถานท่ีทองเท่ียว 
        ท่ีมา: ดัดแปลงจาก เสียงจากชุมชนชายทะเลบางขุนเทียน 

29 
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ชุมชนบริเวณปาชายเลน แบงชุมชนท่ีอยูริมชายทะเลออกเปน 6 ชุมชน ไดแก 
 
1. ชุมชนเสาธง มีประชากรประมาณ 34 หลังคาเรือน เปนชุมชนท่ีติดอาวไทยและมีอาณา

เขตตดิตอกับจังหวัดสมุทรสาคร 
 
2. ชุมชนคลองพิทยาลงกรณ มีประชากรประมาณ 130 หลังคาเรือน เปนชุมชนศูนยกลาง

ของพ้ืนท่ีบริเวณปาชายเลน เนื่องจาก เปนท่ีตั้งของโรงเรียนคลองพิทยาลงกรณ ซ่ึงเปนโรงเรียน
ระดับช้ันประถมและโรงเรียนพิทยาลงกรณพิทยาคม เปนโรงเรียนระดับช้ันมัธยม ศูนยสาธารณสุข 
42 ตลาดนัดท่ีจัดทุกวันอังคารและวันศุกร และเสนทางสัญจรเพ่ือออกสูถนนพระราม 2 

 
3. ชุมชนชายทะเล – บางขุนเทียน (คลองประมง) มีประชากรประมาณ 70 หลังคาเรือน 

ติดทะเลอาวไทยและอยูในบริเวณอาวไทย 
 
4. ชุมชนศรีกุมาร มีประชากรประมาณ 55 หลังคา ลอมรอบดวยคลองพิทยาลงกรณ คลอง

ศรีกุมาร คลองโลงและคลองบางเสาธง การเดินทางจึงตองอาศัยเรืออยางเดียว 
 
5. ชุนแสนตอ มีประชากรประมาณ 58 หลังคา อยูริมคลองแสนตอ เปนชุมชนท่ีมีโฮมสเตย

ท่ีพักแบบกางเต็นทใหนักทองเท่ียวมาพักผอน 
 
6. ชุมชนหลวงพอเตา มีประชากรประมาณ 72 หลังคา อยูบริเวณขุนราชพินิจใจซ่ึงเปนเขต

ติดตอกับจังหวัดสมุทรปราการ 
 
สถานที่ทองเที่ยวบริเวณปาชายเลน 

  
 สถานท่ีทองเท่ียวบริเวณปาชายเลนจะเกี่ยวของกับธรรมชาติ สัตวน้ํา นกชนิดตางๆ พันธุ
พืชท่ีขึ้นบริเวณปาชายเลนและวิถีชีวิตของชาวบานท่ีพ่ึงพาอาศัยธรรมชาติเปนหลัก  
 

1. พิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน เปนแหลงรวมรวบความรูทางวัฒนธรรมและภูมิ
ปญญาชาวบานในทองถ่ินเพ่ือมาเผยแพรความรูใหกับประชาชนและนักทองเท่ียวท่ีสนใจ ซ่ึง
ภายในประกอบดวยสวนจัดแสดงภาพรวมกรุงเทพมหานคร  ประวัติเขตบางขุนเทียน  ท่ีมาของ
สวนผลไมภายในเขตบางขุนเทียน เรือ่งราวของระบบนิเวศปาชายเลนและวีถีชีวิตของชาวบานใน
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เขตบางขุนเทียน สามารถเขาชมไดทุกวันตั้งแตเวลา 8.00 น. – 16.30 น. โดยไมเสียคาใชจาย (ภาพท่ี 
4.2 – 4.3) 

 
2. เรือนเพาะชําตนกลา เปนสถานท่ีท่ีทดลองการเพาะเล้ียงพันธุพืชท่ีขึ้นบริเวณปาชายเลน 

เพ่ือนําไปปลูกทดแทนในบริเวณท่ีปาชายเลนถูกกัดเซาะจากกระแสคล่ืน และเปนสถานท่ีทดลอง
การใชประโยชนจากพันธุพืชดังกลาว เพ่ือนําไปเผยแพรใหคนในทองถ่ินไดใชประโยชน 

 
3. เสนทางเดินเทาและทางจักรยาน เปนเสนทางไวเพ่ือเท่ียวชมและศึกษาธรรมชาติของปา

ชายเลน ตลอดจนระบบนิเวศของปาชายเลนท่ีมีความซับซอนและหลากหลาย ท้ังพันธุพืชและพันธุ
สัตว ปลายทางเปนจุดชมวิว ซ่ึงเปนเสนทางการหากินของปลาโลมา โดยเสนทางจักรยานมี
ระยะทางประมาณ 1.7 กิโลเมตร นักทองเท่ียวสามารถเชาจักรยานไดจากโรงเรียนคลองพิทยาลง
กรณ (ภาพท่ี 4.4) 

 
4. หมูบานชาวประมง เปนท่ีอยูอาศัยของชาวบานซ่ึงหาเล้ียงชีพจากการทําประมงตาม

แนวตล่ิง และแปรรูปอาหารทะเลเพ่ือสงขาย ซ่ึงวิธีการจับสัตวน้ําหรือการแปรรูปอาหารยังใชวิธี
แบบดังเดิม รวมท้ังวีถีชีวิตชาวบานท่ียังมีเดินทางโดยอาศัยเรือและขายของบนเรือเพ่ือหาเล้ียงชีพ 
ซ่ึงหาชมไดยากในปจจบัุน (ภาพท่ี 4.5) 

 
5. หลักเขตกรุงเทพมหานคร เปนหลักเขตท่ี 28 ของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงปจจุบันอยูกลาง

ทะเล เนื่องจาก เกิดปญหาการกัดเซาะชายฝงทําใหสูญเสียพ้ืนท่ีปาชายเลนไปเปนจํานวนมาก (ภาพท่ี 
4.6) 
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ภาพที่ 4.2  ดานหนาพิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 
ภาพที่ 4.3  ดานในพิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 4.4  เสนทางจักรยาน 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 
ภาพที่ 4.5  วิถีชีวิตหมูบานชาวประมง 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่  4.6  หลักเขตท่ี 28 ของกรุงเทพมหานคร 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 

 
ทรัพยากรบริเวณปาชายเลน 
 
นอกจากสถานท่ีทองเท่ียวท่ีนาสนใจแลวระหวางทางท่ีนั่งเรือเพ่ือไปตามสถานท่ีตางๆยัง

สามารถพบเห็นธรรมชาติของสัตวน้ําและพันธุไมอีกนานาชนิด เนื่องจากในพ้ืนท่ีดังกลาวมีสภาพ
เปนปาท่ียังมีความอุดมสมบูรณ อันไดแก 

 
1. ตนไม ไดแก ตนโกงกางใบเล็ก ตนโกงกางใบใหญ ตนแสมขาว ตนแสมดํา ตนประสัก

หรือตนพังกาหัวสุม ตนลําพู ตนจาก ตนตะบูน ตนตาตุม ตนฝาดแดงและตนเสม็ด 
 
2. นก ไดแก เหยี่ยวแดง นกแวนตาขาวสีทอง นกกระยางโทน นกกระยางกรอก นกกา     

นกกานํ้า นกกระเต็น นกนางนวลและนกกระจอยปา 
 
3. หอย ไดแก หอยแครง หอยแมลงภู หอยกะพง หอยนางรมและหอยเจดีย 
 
4. กุง ไดแก กุงแชบวย กุงกามกราม กุงลาย กุงกุลาดํา กุงกะเปาะ กุงรูและกั้ง 
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5. ปู ไดแก ปูทะเล ปูมา ปูกามดาบและปูแสม  
 
6. ปลา ไดแก ปลาสีซอ ปลาหมอเทศ ปลากุเลา ปลากะพง ปลากรดทะเล ปลาดุกทะเล 

และปลาตีน 
 

อาชีพบริเวณปาชายเลน 
 
ประชาชนสวนใหญยึดอาชีพหลักในการทําประมงชายฝงและการเพาะเล้ียงสัตวน้ํา ไดแก 

การเล้ียงกุง การเล้ียงปลากระพง ปลาหมอเทศ หอยแครง หอยแมลงภู หอยนางรม การเล้ียงปู
ทะเล นอกจากนี้ ยังมีการประกอบอาชีพตอเนื่องจากการประมง เชน การทํา กุงแหง ปลาแดด
เดียว อาหารทะเลแปรรูป กะป เปนตน การประกอบอาชีพในชุมชนบริเวณชายฝงทะเลท่ีสําคัญ 
ไดแก (นพจิตร  เหลืองชอสิร,ิ 2546) 

 
1. การทําวัง จะแปลท่ีดินเปนพ้ืนท่ีส่ีเหล่ียมแลวขังน้ําเค็มไวพอประมาณ นําสัตวน้ํามา

เล้ียง ไดแก กุงแชบวย กุงกุลาดํา หอยแครง ปูทะเลพันธุเนื้อและไข และปลากะพง (ภาพท่ี 4.7 – 
4.8) 

 
2. การทําประมง มีหลายประเภท เชน การกางโพงพาง ดักลอบ วางตาขาย ตกเบ็ดราว งม

หอยกะพง เล้ียงหอยแมลงภู และกะเทาะหอยนางรม (ภาพท่ี 4.9 – 4.10) 
 
3. ผลิตภัณฑแปรรูป สืบเนื่องจากผลผลิตท่ีมากมายจึงนํา มาแปรรูป เปน กะป ปลาเค็ม 

ปลาหมอเทศแดดเดียว กุงตมเค็ม กุงหวาน และขนมจาก 
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ภาพที่ 4.7  การทําวังเพ่ือเล้ียงสัตวน้ํา 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

 
 

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

 
 
ภาพที่ 4.10  การทําโพงพางกลางทะเล 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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โครงการสถานที่พักแรม 
 

โครงการโฮมสเตยตั้งอยูท่ี 106/7 หมูท่ี 9 แขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
เปนสวนหนึ่งของชุมชนแสนตอ ซ่ึงมีลักษณะท่ีตั้งโครงการและพ้ืนท่ีโดยรอบของโครงการ พ้ืนท่ี
โครงการและลักษณะอาคาร และการบริการโครงการโฮมสเตย ดังนี้ 

 
ลักษณะที่ตั้งโครงการและพ้ืนที่โดยรอบของโครงการ 

 
 ท่ีตั้งโครงการตองเดินทางจากถนนพระรามท่ี 2 เล้ียวเขาถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล
เสนทางนี้เดินทางสะดวก เพราะมีรถโดยสารประจําทางผานเขา-ออกตลอดเวลา ขับรถประมาณ 15 
กิโลเมตร ถึงทาเรือสาธารณะและนั่งเรือตออีกประมาณประมาณ 10 นาที จะถึงโครงการซ่ึงอยูใน
บริเวณคลองแสนตอ (ภาพท่ี 4.11) ระหวางทางท่ีนั่งเรือมาจะพบกับธรรมชาติ เชน ปาโกงกาง ปา
แสม นกและสัตวน้ําชนิดตางๆ สภาพพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการจะมีสภาพเปนบอเล้ียงกุง เล้ียงสัตวน้ํา
ของชาวบาน ซ่ึงจะไดพบเห็นวิถีชาวบานตามสองขามทาง (ภาพท่ี 4.12) 
 
 พ้ืนที่โครงการและลักษณะอาคาร 
 
 พ้ืนท่ีโครงการมีลักษณะเปนบอกุง ปจจุบันไดทําเกษตรกรรมประเภทการเล้ียงสัตวน้ํา คือ 
การเล้ียงนากุง การเล้ียงหอยแครงและการเพาะพันธุปูมา ซ่ึงบริเวณภายในโครงการมีสถานท่ีเหมาะ
สําหรับศึกษาเรื่องธรรมชาติของปาชายเลนอยางครบถวน เชน ปาแสม การดูนก เนื่องจากบางสวน
ของโครงการยังมีสภาพเปนปาชายเลน และโครงการมีพ้ืนท่ีสําหรับทํากิจกรรมตางๆ เชน พายเรือ 
เลนเรือใบ จับสัตวน้ํา    โดยบานพักอาศัยและพ้ืนท่ีใชสอยของโครงการจะอยูบริเวณคันดินของบอ
กุง และในบอกุง โดยพ้ืนท่ีโครงการมีเนื้อท่ีท้ังหมด 3 ไร จะแบงเปนท่ีพักอาศัยจํานวน 10 หลัง 
ศาลานั่งเลนและท่ีรับประทานอาหารจํานวน 1 หลัง อาคารอํานวยการและหองครัว 1 หลัง และ
ทาเรือและท่ีเก็บเรือ 1 หลัง โดยคาดวาระยะเวลาในการกอสรางใชระยะเวลา 1 ปในการดําเนินการ  
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ภาพที่ 4.11  แผนท่ีตั้งโครงการ 
  ท่ีมา:  ดัดแปลงจาก คูมือทองเท่ียวพิพิธภัณฑทองถ่ินกรุงมหานครเขตบางขุนเทียน 

 
39 
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ภาพที่ 4.12  สภาพปาโกงกางริมสองขางทาง 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
การบริการโครงการโฮมสเตย 
 
 โครงการจะเนนการใหบริการในเชิงธรรมชาติและศึกษาวิถีชีวิตชาวบาน ซ่ึงนักทองเท่ียว
สามารถเลือกทํากิจกรรมท่ีตนเองสนใจเพ่ือเปนการผอนคลาย และเสริมสรางความรูใหกับตนเอง  
โดยกิจกรรมของโครงการมีดังนี้ 
 

1. ทองเท่ียวในสถานท่ีตางๆ  ทางโครงการมีเรือนําเท่ียวในสถานท่ีตางๆบริเวณปาชายเลน 
เชน ดูหลักเขตกรุงเทพมหานคร เขาชมพิพิธภัณฑทองถ่ินเขตบางขุนเทียน เรือนเพาะชําตนกลาของ
พืชท่ีขึ้นบริเวณปาชายเลนและหมูบานชาวประมง  
 

2. การจับสัตวน้ํา ทางโครงการมีการสอนวิธีการจับสัตวน้ําตางๆ เชนการเปดกุงหรือการ
จับกุงไปขายของชาวบานท่ีจะทําเฉพาะเวลากลางคืน การจับปูดวยเครื่องมือเฉพาะ วิธีการงม
หอยแครง การจับปลาดวยการทอดแหและการขึงอวด การจับสัตวน้ําดวยยอ และสามารถนําอาหาร
ทะเลท่ีจับไดมาทําอาหารทานเองโดยทางโครงการจะเตรียมอุปกรณไวให 
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3. พายเรือ ทางโครงการมีเรือเตรียมไวเพ่ือใหบริการกับนักทองท่ีมีการสนใจ และได
เตรียมบุคคลากรไวสอนเพ่ือความปลอดภัยของนักทองเท่ียว 
 

4. ดูนก ในบริเวณปายเลนมีนกเฉพาะถ่ินมากมายท่ีใหผูท่ีมีความสนใจเขามาศึกษาถึงวงจร
ชีวิตของนก ซ่ึงทางโครงการไดจัดเตรียมเรือไวเพ่ือความสะดวกของนักทองเท่ียว 
 

5. ถีบจักรยาน ทางกรุงเทพมหานครไดจัดเตรียมทางจักรยานเพ่ือใหนักทองเท่ียวไดเท่ียว
ชมและศึกษาสภาพแวดลอมของปาชายเลน เพ่ือใหนักทองเท่ียวหันมาสนใจและอนุรักษปาชายเลน
กันมากขึ้น 
 

6. ศึกษาวิธีการถนอมอาหาร เนื่องจากชาวบานใหญบริเวณปาชายเลนมีวิถีชีวิตอยูกับสัตว
น้ําเปนสวนใหญ และกอนท่ีจะมีถนนเขาถึงการติดตอซ้ือขายอาหารก็เปนส่ิงท่ียากลําบากชาวบาน
จึงตองรูจักวิธีการถนอมอาหารจากสัตวน้ําเพ่ือไวบริโภค  ดังนั้นนักทองเท่ียวท่ีมีความสนใจ
สามารถมาเรียนรูวิธีการดังกลาวเพ่ือเพ่ิมความรู ซ่ึงการถนอมอาหาร เชน การทํากุงแหง กุงหวาน 
กุงเค็มและกะป 
 

7. ศึกษาธรรมชาติของสัตวบริเวณปาชายเลน ทางโครงการมีท่ีตั้งอยูบริเวณปาชายเลนซ่ึง
เปนแหลงอาหารทะเลท่ีสําคัญของของคนกรุงเทพฯ และมีระบบนิเวศและทรัพยากรท่ีหลากหลายท่ี
มีความนาสนใจเปนอยางมาก เชน การขยายพันธุของสัตวน้ํา ลักษณะการเติบโตของพืชชนิดตางๆ 
และการใชชีวิตอยูรวมกับระหวางคนกับสัตวน้ําและธรรมชาติท่ีตองใชชีวิตอยูรวมกันไดอยาง
กลมกลืน 
 

ผลการวิเคราะหแบบสอบถาม 
 

 การวิเคราะหแบบสอบถามเรื่อง การศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวในการทํา
กิจกรรมและเม่ือมาเขาพักท่ีโฮมสเตย มีวัตถุประสงคเพ่ือนําขอมูลมากําหนดกิจกรรมในการดึงดูด
นักทองเท่ียว โดยแบงแบบสอบถามออกเปน 3 สวน คือ ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 
ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถามและความตองการของผูตอบ
แบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย ซ่ึงมีผูตอบแบบสอบถามท้ังหมด 132 คน สามารถ
สรุปผลไดดังตารางท่ี 4.1 – 4.3 
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 แบบสอบถามสวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ประกอบดวย เพศ อายุ 
สถานภาพการสมรส อาชีพและรายไดเฉล่ียตอเดือน 
 
ตารางที่ 4.1  ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 
ขอมูลทั่วไป จํานวน (คน) รอยละ 

เพศ   
     ชาย  30 22.73 
     หญิง 102 77.27 
อาย ุ   
     ต่ํากวา 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 ปขึ้นไป    0   0.00 
สถานภาพการสมรส   
     โสด 116 87.88 
     สมรส  13   9.85 
     หยาราง    3   2.27 
อาชีพ   
     รับจางท่ัวไป    4   3.03 
     คาขาย/ธุรกิจสวนตัว  12   9.09 
     ขาราชการ/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  (ตอ) 
 

ขอมูลทั่วไป จํานวน (คน) รอยละ 
รายไดเฉล่ียตอเดือน   
     ต่ํากวา 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 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง จํานวน 102 คน คิดเปน   
รอยละ 77.27 อายุ 20 ป – 29 ป จํานวน 91 คน คิดเปนรอยละ 68.94 สถานภาพสมรสโสด จํานวน 
116 คน คิดเปนรอยละ 87.88 อาชีพเปนพนักงานเอกชน จํานวน 68 คน คิดเปนรอยละ 51.52 และ
รายไดเฉล่ียตอเดือนประมาณ 15,001 – 20,000 บาท จํานวน 36 คน คิดเปนรอยละ 27.27 
 
 แบบสอบถามสวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม 
ประกอบดวย จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง (รวมผูท่ีตอบ) ความถ่ีในการทองเท่ียว จํานวนวันท่ีนิยม
ไปทองเท่ียว ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียวและชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว 
 
ตารางที่ 4.2  ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม 

 
ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเที่ยว จํานวน (คน) รอยละ 

จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง (รวมผูท่ีตอบ)   
     ทองเท่ียวคนเดียว    3   2.27 
     2 - 5 คน 105 79.55 
     6 - 10 คน  23 17.42 
     มากกวา 10 คน ขึ้นไป   1   0.76 
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ตารางที่ 4.2 (ตอ) 
 

ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเที่ยว จํานวน (คน) รอยละ 
ความถ่ีในการทองเท่ียว   
     มากกวาเดือนละ 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 
     นอยกวาปละ 1 ครั้ง   4   3.05 
จํานวนวันท่ีนิยมไปทองเท่ียว   
     ไปเชา - 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 
     มากกวา 7 วัน/ครั้ง   1   0.76 
ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียว   
     ก.พ. - พ.ค. 34 25.95 
     มิ.ย. - ก.ย. 11   8.40 
     ต.ค. - ม.ค. 86 65.65 
ชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว   
     วันหยุดสุดสัปดาห 43 34.13 
     วันหยุดตามเทศกาลตางๆ 46 36.51 
     วันหยุดพักรอน 33 26.19 
     อ่ืนๆ   4   3.17 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

จากตารางท่ี 4.2 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีจํานวนสมาชิกรวมเดินทาง 2 – 5 คน 
จํานวน 105 คน คิดเปนรอยละ 79.55 ความถ่ีในการทองเท่ียว 1 – 3 เดือน/ครั้ง จํานวน 53 คน คิด
เปนรอยละ 40.46 จํานวนวันท่ีนิยมไปทองเท่ียว 2 – 3 วัน/ครั้ง จํานวน 96 คน คิดเปนรอยละ 72.73      
ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียว คือ ชวงเดือน ต.ค. – ม.ค. จํานวน 86 คน คิดเปนรอยละ 65.65 
และชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว คือ ชวงวันหยุดตามเทศกาลตางๆ จํานวน 46 คน คิดเปนรอยละ 36.51 
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 แบบสอบถามสวนท่ี 3 ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบ   
โฮมสเตย ประกอบดวย ราคาท่ีพักท่ีตองการ/คืน/คน ความตองจากการบริการของท่ีพักและ
กิจกรรมประเภทใด ท่ีทานสนใจเม่ือไปทองเท่ียว 
 
ตารางที่ 4.3  ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย 

 
ความตองการของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน (คน) รอยละ 

ราคาท่ีพักท่ีตองการ/คืน/คน   
     ต่ํากวา 300 บาท   0   0.00 
     301 - 500 บาท 60 51.28 
     501 - 800 บาท 32 27.35 
     801 - 1,000 บาท 23 19.66 
     มากกวา 1,000 บาท ขึ้นไป  2   1.71 
ความตองจากการบริการของท่ีพัก   
     หองพักอยางเดียว 12   9.09 
     หองพักรวมอาหารเชา 52 39.39 
     หองพักและกิจกรรมในบริเวณท่ีพัก 13   9.85 
     หองพักรวมอาหารเชาและกิจกรรมในบริเวณท่ีพัก 55 41.67 
กิจกรรมประเภทใด ท่ีทานสนใจเม่ือไปทองเท่ียว (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)  
     เลนน้ํา 82 19.07 
     พายเรือแคนน ู 61 14.19 
     เลนเรือใบ 17   3.95 
     ดูนก 26   6.05 
     ทํากิจกรรมรวมกับชาวบาน   46 10.70 
     จับสัตวน้ํา   24   5.58 
     ชมธรรมชาต ิ 113 26.28 
     นวดแผนไทย   57 13.26 
     อ่ืนๆ    4   0.93 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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จากตารางท่ี 4.3 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการท่ีพักราคาคืนละ 301 – 500 
บาท/คน จํานวน 60 คน คิดเปนรอยละ 51.28 ตองการท่ีพักแบบมีหองพักรวมอาหารเชาและมี
กิจกรรมในบริเวณท่ีพัก จํานวน 55 คน คิดเปนรอยละ 41.67 และกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวสนใจเม่ือ
ไปทองเท่ียว 4 อันดับแรก คือ ชมธรรมชาต ิจํานวน 113 คน คิดเปนรอยละ 26.28  เลนน้ํา จํานวน 
82 คน คิดเปนรอยละ 19.07 พายเรือแคนน ูจํานวน 61 คน คิดเปนรอยละ 14.19 และนวดแผนไทย 
จํานวน 57 คน คิดเปนรอยละ 13.26 



บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะห 
 

การวิเคราะหในบทนี้จะแบงการพิจารณาออกเปน 3 สวน คือ สวนท่ี 1 วิเคราะหตนทุน 
ผลประโยชน อัตราคิดลดและเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพัก
อาศัยอยางเดียว สวนท่ี 2 วิเคราะหตนทุน ผลประโยชน อัตราคิดลดและเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการ
ลงทุนของโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ และสวนท่ี 3 วิเคราะหความออนไหวของ
โครงการท้ัง 2 กรณี โดยโครงการโฮมสเตยเปนโครงการท่ีใชเงินทุนสวนตัวของเจาของโครงการ
จํานวน 2,500,000 บาท และเงินกูยืมจากธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร (ธกส.) อีก
จํานวน 1,500,000 บาท จัดสรางและดําเนินโครงการบนท่ีดินเนื้อท่ี 3 ไร บริเวณหมู 10 แขวงทา
ขาม เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดตางๆ ดังตอไปนี ้

 
วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการโฮมสเตยที่มีที่พักอยางเดียว 

 
1.  การวิเคราะหตนทุนของโครงการ แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน คือ คาใชจายใน

การลงทุน และคาใชจายในการดําเนินงาน โดยสามารถประมาณการไดดังนี้ 
 

1.1  คาใชจายในการลงทุน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการหรือในปท่ี 0 ซ่ึง
คํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด รวมคาใชจายในการลงทุนท้ังส้ิน 2,589,774.00 บาท (ตาราง
ท่ี 5.1) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 

 คาปรับปรุงและตกแตงสถานท่ี ไดจากการประเมินราคาจากผูรับเหมาในชุมชน 
โดยคิดคาปรับปรุงแบบเหมาจายเปนจํานวนเงิน 30,000.00 บาท 
 

 คากอสรางท่ีพักอาศัย ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิดในอัตราตาราง
เมตรละ 5,000.00 บาท โดยโครงสรางสวนใหญเปนไม หลังคามุงจาก บานพัก 1 หลัง มีพ้ืนท่ีใช
สอยท้ังหมด 25 ตารางเมตร มีหองนอน หองน้ําและระเบียงภายในตัวบาน โครงการมีท่ีพักจํานวน 
10 หลัง เปนเงินจํานวน 1,250,000.00 บาท 
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 คากอสรางท่ีนั่งเลนและหองอาหาร ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิด
ในอัตราตารางเมตรละ 7,000.00 บาท โครงสรางเปนอาคารครึ่งตึกครึ่งไม ดานลางมีโครงสรางเปน
ตึก ซ่ึงไวเปนท่ีนั่งเลน และมีหองน้ํา 2 หอง ดานบนมีโครงสรางเปนไมไวสําหรับเปนหองอาหาร มี
พ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 80 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 560,000 บาท 

 
 คากอสรางอาคารอํานวยการและหองครัว ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายใน

พ้ืนท่ี คิดในอัตราตารางเมตรละ 4,000.00 บาท โครงสรางเปนไม แบงพ้ืนท่ีออกเปน 2 สวน คือ 
สวนของพ้ืนท่ีตองรับแขกและพ้ืนท่ีทํางาน และสวนของหองครัว มีพ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 40 ตาราง-
เมตร เปนเงินจํานวน 160,000.00 บาท 

 
คากอสรางทาเรือและท่ีเก็บเรือ ไดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิดใน

อัตราตารางเมตรละ 800.00 บาท โครงสรางเปนปูน โรงเก็บเรือท่ีสามารถเก็บเรือได 1 ลํา มีพ้ืนท่ีใช
สอยรวมท้ังทาเรือและโรงเก็บเรือท้ังหมด 7.5 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 6,000.00 บาท 

 
คาขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค คาขอติดตั้งไฟฟาขนาด 15 แอมแปร เปนเงิน 

6,550.00 บาท คาขอติดตั้งน้ําประปาขนาด 3/4 นิ้ว เปนเงิน 7,020.00 บาท และขอติดตั้งโทรศัพท
พรอมเครื่องกันไฟและเดินสายภายในอาคาร เปนเงิน 3,700.00 บาท รวมเปนเงิน 17,270.00 บาท 

 
คาแท็งกน้ําสเตนเลส บรรจุน้ําได  500 ลิตร จํานวน 2 แท็งก ราคาแท็งกละ 13,000.00 

บาท ท้ังหมดเปนเงินจํานวน 26,000.00 บาท 
 
คาวัสดุอุปกรณและเครื่องเรือนของท่ีพักอาศัย 10 หองโดยราคาหองละ 11,707.00 

บาท รวมเปนเงิน 117,070.00 บาท (ตารางผนวกท่ี ค4) 
 
คาวัสดุอุปกรณและเครื่องเรือนของท่ีนั่งเลนและหองอาหาร รวมเปนเงิน 67,910.00 บาท 

(ตารางผนวกท่ี ค4) 
 
คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของอาคารอํานวยการ และหองครัว รวมเปนเงิน 

115,524.00 บาท (ตารางผนวกท่ี ค4) 
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คาเรือโดยสารแบบสองตอน 1 ลํา ใชสําหรับรับสงนักทองเท่ียว รวมราคาคา
เครื่องยนต เปนเงิน 40,000.00 บาท 

 
คารถกระบะมือสอง 1 คัน ใชสําหรับซ้ือของและติดตองาน เปนเงิน 200,000.00 บาท

  
ตารางที่ 5.1  คาใชจายในการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว   

     (หนวย: บาท) 
รายการ มูลคา  

1. คาปรับปรุงและตกแตงสถานท่ี 30,000.00 
2. คากอสรางท่ีพักอาศัย (10  125,000.00 ) 1,250,000.00 
3. คากอสรางศาลานั่งเลนและหองอาหาร  560,000.00 
4. คากอสรางอาคารอํานวยการและหองครัว  160,000.00 
5. คากอสรางทาเรอืและท่ีเก็บเรือ  6,000.00 
6. คาขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค 17,270.00 
7. คาแท็งกน้ํา (2  13,000.00 ) 26,000.00 
8. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีพักอาศัย (10  11,707.00) 117,070.00 
9. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีนั่งเลนและหองอาหาร 67,910.00 
10. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของอาคารอํานวยการ และหองครัว   115,524.00 
11. คาเรือโดยสารแบบสองตอน 40,000.00 
12. คารถกระบะมือสอง 200,000.00 

รวม 2,589,774.00 
ท่ีมา: จากการประมาณการ  
 

1.2 คาใชจายในการดําเนินงาน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นตอนเริ่มโครงการแลว คือตั้งแตป
ท่ี 1 – 15 ซ่ึงคํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด (ตารางท่ี 5.2) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้ 
 

 คาเชาท่ีดิน พ้ืนท่ีโครงการ 3 ไร ทําการเชาท่ีเปนปราคาไรละ 2,000.00 บาท ซ่ึงได
จากการสอบถามเจาของท่ีดินในบริเวณใกลเคียงท่ีมีความตองการใหเชาท่ีบริเวณคันนากุงเพ่ือสราง
ท่ีพักอาศัย ดังนั้นคาท่ีดินของโครงการจึงมีตนทุนเทากับปละ 6,000.00 บาท 
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 คาแรงงานพนักงาน ซ่ึงแบงไดเปน 3 ประเภท คือ  เงินเดือนพนักงานฝายบริหารคือ 
เจาของกิจการ เงินเดือนเดือนละ 15,000.00 บาท เงินเดือนพนักงานท่ีมีความสามารถเฉพาะ คือ 
เจาหนาท่ีบัญชี เงินเดือนเดือน 8,000.00 บาท จํานวน 1 คน แมครัว เงินเดือนเดือนละ 7,000.00 บาท 
จํานวน 1 คน และเงินเดือนพนักงานท่ัวไป เงินเดือนเดือนละ 6,000.00 บาท จํานวน 3 คน รวมเปน
เงินปละ 576,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 2 ตอป 

 
 คาสาธารณูปโภค คือคาไฟฟา และน้ําประปาแตละปจะมีจํานวนไมเทากันขึ้นอยูกับ

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักภายในโครงการ โดยในปแรกคาไฟฟาเทากับ 40,926 บาท คา
น้ําประปาเทากับ 6,228 บาท (ตารางผนวกท่ี ค5) คาโทรศัพทปละ 24,000 บาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอ
ป 

 
 คาอาหารและเครื่องดื่ม นักทองเท่ียวทานอาหารเฉล่ียม้ือละ 250.00 บาท ซ่ึงตนทุน

คาอาหารและเครื่องดื่มคิดเปนรอยละ 30 ตอรายไดจากคาอาหาร เม่ือนักทองเท่ียวเพ่ิมขึ้นตนทุน
คาอาหารและเครื่องดื่มก็จะเพ่ิมขึ้นตาม  

 
 คาโฆษณาประชาสัมพันธ เปนการลงโฆษณาทางอินเตอรเน็ต และออกบูทตามงาน

ตางๆตั้งงบประมาณไวเดือนละ 2,500.00 บาท รวมเปนเงินปละ 30,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 
3 ตอป 

 
 คาน้ํามันเช้ือเพลิง คาใชจายในการใชน้ํามันเช้ือเพลิงเพ่ือกิจกรรมภายในโครงการ 

เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 6,000.00 บาท รวมเปนเงินปละ 72,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 
 
 คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาบํารุงรักษาอุปกรณ คาวัสดุส้ินเปล้ือง คาอุปกรณสํานักงาน 

และคาใชจายอ่ืนๆ เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 5,000.00 บาท รวมเปนเงินปละ 60,000.00 บาท โดย
เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 

 
 คาดอกเบ้ียจาย เปนการกูยืมเงินจากธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร 

(ธกส.) ทางโครงการไดทําการกูยืมจากธนาคารในวงเงิน 1,500,000.00 บาท ในอัตราดอกเบ้ียรอย
ละ 9 ตอป และจะลดลงปละรอยละ 2 จนกวาจะถึงปละรอยละ 3  



ตารางที่ 5.2  คาใชจายในการดําเนินงานปท่ี 1 ถึงปท่ี 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
                               (หนวย: บาท) 

ปที ่ คาเชาที่ดิน คาแรงงาน คาสาธารณูปโภค คาอาหาร คาโฆษณา คาน้ํามัน คาใชจายอื่น  ๆ ดอกเบี้ยจาย 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.  วิเคราะหผลประโยชนของโครงการ ผลประโยชนของโครงการแบงเปน 2 สวน คือ 
ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ และผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหารของ
โครงการ (ตารางท่ี 5.4) 

 
2.1  ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ โดยมีขอสมมติดังนี้  

 
 ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 8 เดือน ตั้งแตเดือนตุลาคม – เดือนพฤษภาคม (243 วัน) อัตรา

การเขาพักรอยละ 30-70 อัตราคาท่ีพักหลังละ 500 บาท (ตารางท่ี 5.3) 
 

 ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 4 เดือน ตั้งแตเดือนมิถุนายน – เดือนกันยายน (122 วัน) อัตรา
การเขาพักรอยละ 20-60 อัตราคาท่ีพักหลังละ 400 บาท (ตารางท่ี 5.3) 

 
ตารางที่ 5.3  อัตราการเขาพักภายในโครงการกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
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  (ตอ)   
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
ต่ํา/วัน (บาท) 

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

2.2  ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหาร ไดจากนักทองเท่ียวท่ีเขาใชบริการภายใน
โครงการ โดยประมาณการวานักทองเท่ียวใชบริการวันละ 3 ม้ือ ราคาโดยประมาณม้ือละ 250 บาท
ตอหองพัก 
 
ตารางที่ 5.4  ผลประโยชนของโครงการกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว   

              (หนวย: บาท) 
ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง ฤดูกาลเขาพักต่ํา หองอาหาร 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 เพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของตนทุนและผลประโยชน 
ซ่ึงจะอางอิงจากอัตราดอกเบ้ีย MLR โดยเฉล่ียของสถาบันการเงินในประเทศ ซ่ึงคาเฉล่ียของอัตรา
ดอกเบ้ีย 5 ปคือ ตั้งแต ป 2548 – 2552 อยูท่ีประมาณรอยละ 7.5 (ตารางผนวกท่ี ค2) ทางโครงการจึง
เลือกใชอัตราคิดลดท่ีรอยละ 8 ในการคิดมูลคาปจจุบันเพ่ือหาเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน 

 
4. เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน เปนการพิจารณาวาผลประโยชนมากกวาหรือนอยกวา

คาใชจาย ซ่ึงใชเกณฑแบบปรับคาของเวลาเปนเกณฑในการตัดสินใจ เนื่องจาก มูลคาของเงินมี
ความแตกตางกันในแตละป จึงจําเปนตองปรับคาใหอยูบนฐานเวลาเดียวกันกอนท่ีจะทําการ
วิเคราะห (ตารางท่ี 5.5) โดยปรับคาของเวลาดวยอัตราคิดลดรอยละ 8 (ตารางผนวกท่ี ค3) 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) บงช้ีถึงจํานวนผลประโยชนสุทธิท่ี
ไดรับตลอดระยะเวลาของโครงการ จากการคํานวณพบวามูลคาปจจุบันสุทธิตลอดอายุโครงการ 15 
ป มีคาเทากับ 2,751,640.00 บาท แสดงวาโครงการใหผลตอบแทนท่ีคุมคา  

 
อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (internal rate of return : IRR) อัตรา

ความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผลประโยชนคุมคาใชจายเม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน จากการ
คํานวณพบวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคาเทากับรอยละ 17.86 ซ่ึงมีคามากกวาอัตรา
คิดลดท่ีนํามาใชซ่ึงเทากับรอยละ 8 แสดงวาโครงการนี้คุมคาแกการลงทุน 

 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (benefit-cost ratio: BCR) เปนการหาวา

ผลประโยชนมีคาเปนกี่เทาของตนทุน จากการคํานวณพบวาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมีคา
เทากับ 1.17 ซ่ึงมีคามากกวา 1 แสดงวาผลประโยชนมีคามากกวาคาใชจาย แสดงวาโครงการนี้
คุมคาแกการลงทุน 

 
  ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (discounted payback period) เปนเกณฑท่ีคํานึง

ระยะเวลาท่ีผลประโยชนสุทธิจากการดําเนินงาน หากดําเนินงานแลวผลประโยชนคุมกับจํานวน
เงินท่ีลงทุนไดรวดเร็วก็จะดี จากการคํานวณพบวาระยะเวลาคืนทุน เทากับ 8.09 ป  
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ตารางที่ 5.5  เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว        
   (หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)                  2,751,640.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)                                                              17.86 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน                                1.17 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)                                8.09 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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วิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการโฮมสเตยที่มีทีพั่กและมีกิจกรรมตาง  ๆ
 
โฮมสเตยเปนการทองเท่ียวรวมกับการเรียนรูวิถีชีวิตของชาวบาน ซ่ึงจะมีการทํากิจกรรม

ตางๆท่ีแตกตางกันออกไป ทางโครงการจึงจะจัดกิจกรรมตางๆขึ้นภายในโครงการสนองตอบความ
ตองการของนักทองเท่ียว แตนักทองเท่ียวมีความช่ืนชอบในการทํากิจกรรมและความตองการใน
การมาพักท่ีแตกตางกัน จึงไดทําการออกแบบสอบถามเพ่ือถามความคิดของนักทองเท่ียว และนํา
ขอมูลท่ีไดมาปรับเปล่ียนกิจกรรมภายในโครงการเพ่ือตอบสนองความตองการของนักทองเท่ียวได
อยางถูกตอง แบบสอบถามสามารถสรุปได ดังนี ้

 
ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง อายุประมาณ 20 – 29 ป 

สถานภาพสมรสโสด อาชีพเปนพนักงานเอกชนและรายไดเฉล่ียตอเดือนประมาณ 15,001 – 20,000 
บาท  

 
ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญมีจํานวนสมาชิก

รวมเดินทาง (รวมผูตอบ) จํานวน 2 – 5 คน ความถ่ีในการทองเท่ียว 1 – 3 เดือน/ครั้ง จํานวนวันท่ี
นิยมไปทองเท่ียว 2 – 3 วัน/ครั้ง ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียวคือชวงเดือน ต.ค. – ม.ค. และ
ชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว คือชวงวันหยุดตามเทศกาลตางๆ 

 
ขอมูลเกี่ยวกับความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย 

สวนใหญนักทองเท่ียวตองการท่ีพักราคาคืนละ 301 – 500 บาท/คน ตองการท่ีพักแบบมีหองพัก
รวมอาหารเชาและมีกิจกรรมในบริเวณท่ีพักและกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวสนใจเม่ือไปทองเท่ียว 4 
อันดับแรก คือ ชมธรรมชาติ เลนน้ํา พายเรือแคนนูและนวดแผนไทย 

 
จากแบบสอบถามทางโครงการจึงไดเพ่ิมบริการและกิจกรรมตางๆเขาภายในโครงการตาม

ความตองการของนักทองเท่ียว เพ่ือเพ่ิมผลประโยชนใหกบัโครงการ โดยบริการและกิจกรรมท่ีทาง
โครงการเพ่ิมเขามา ไดแก การใหบริการท่ีพักพรอมอาหารเชา การพานักทองเท่ียวเท่ียวชม
ธรรมชาติและสถานท่ีตางๆในบริเวณปาชายเลน ใหบริการเรือแคนนูเพ่ือนักทองเท่ียวพายเท่ียวชม
ธรรมชาติดวยตนเองและมีบริการนวดแผนไทยเพ่ือนักทองเท่ียวท่ีตองการใชบริการ และจากการท่ี
เพ่ิมบริการและกิจกรรมทําใหตนทุนและผลประโยชนของโครงการเพ่ิมขึ้นตามไปดวย ซ่ึงมี
รายการดังตอไปนี ้
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1.  การวิเคราะหตนทุนของโครงการ แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน คือ คาใชจายใน
การลงทุน และคาใชจายในการดําเนินงาน โดยสามารถประมาณการไดดังนี ้

 
1.1 คาใชจายในการลงทุน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นกอนเริ่มโครงการหรือในปท่ี 0 ซ่ึง

คํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด รวมคาใชจายในการลงทุนท้ังส้ิน 2,689,474 บาทโดยมี
รายละเอียดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการกรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว (ตารางท่ี 5.6) ดังตอไปนี ้ 
 

 คากอสรางท่ีเก็บเรือ สําหรับเรืออีก 1 ลําซ่ึงคิดในอัตราตารางเมตรละ 800 บาท 
โครงสรางเปนปูน มีพ้ืนท่ีใชสอยเพ่ิมขึ้นท้ังหมด 4.5 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 3,600 บาท 
โดยรวมกับคากอสรางในกรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว ท้ังหมดเปนเงิน 9,600 บาท 

 
 คากอสรางท่ีเก็บเรือแคนนไูดสอบถามราคาจากผูรับเหมาภายในพ้ืนท่ี คิดในอัตรา

ตารางเมตรละ 600 บาท โครงสรางเปนปูน มีพ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 13.5 ตารางเมตร เปนเงินจํานวน 
8,100 บาท 

 
 คาเรือโดยสารแบบสองตอน 1 ลํา ใชสําหรับรับสงนักทองเท่ียวเพ่ือเท่ียวชม

ธรรมชาติและสถานท่ีตางๆ รวมราคาคาเครื่องยนต เปนเงิน 40,000 บาท โดยรวมกับคากอสรางใน
กรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว ท้ังหมดเปนเงิน 80,000 บาท 

 
 คาเรือแคนนูพรอมอุปกรณท่ีใชกับเรือ คือ เส้ือชูชีพและหมวกกันนอค ราคาชุดละ 

9,600 บาท ท้ังหมด 5 ชุด เปนเงิน 48,000 บาท (ตารางผนวกท่ี ค4) 
 

ตารางที่ 5.6  คาใชจายในการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
      (หนวย: บาท) 
รายการ มูลคา  

1. คาปรับปรุงและตกแตงสถานท่ี 30,000.00 
2. คากอสรางท่ีพักอาศัย (10  125,000 ) 1,250,000.00 
3. คากอสรางศาลานั่งเลนและหองอาหาร  560,000.00 
4. คากอสรางอาคารอํานวยการและหองครัว  160,000.00 
5. คากอสรางทาเรือและท่ีเก็บเรือ  9,600.00 

 



58 
 

 
 

ตารางที่ 5.6  (ตอ) 
      (หนวย: บาท) 
รายการ มูลคา  

6. คากอสรางท่ีเก็บเรือแคนน ู 8,100.00 
7. คาขอติดตั้งระบบสาธารณูปโภค 17,270.00 
8. คาแท็งกน้ํา (2  13,000 ) 26,000.00 
9. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีพักอาศัย (10  11,707) 117,070.00 
10. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของท่ีนั่งเลนและหองอาหาร 67,910.00 
11. คาวัสดุอุปกรณ และเครื่องเรือนของอาคารอํานวยการ และหองครัว   115,524.00 
12. คาเรือโดยสารแบบสองตอน (2  40,000) 80,000.00 
13. คาเรือแคนนูพรอมอุปกรณ (5  9,600) 48,000.00 
14. คารถกระบะมือสอง 200,000.00 

รวม 2,689,474.00 
ท่ีมา: จากการประมาณการ  
 

1.2  คาใชจายในการดําเนินงาน เปนคาใชจายท่ีเกิดขึ้นตอนเริ่มโครงการแลว คือตั้งแต  
ปท่ี 1 – 15 ซ่ึงคํานวณคาใชจายตางๆดวยราคาตลาด โดยมีรายละเอียดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการกรณีท่ีมี
บานพักอยางเดียว (ตารางท่ี 5.7) ดังตอไปนี ้ 
 

คาแรงงานพนักงาน จากการท่ีมีกิจกรรมเพ่ิมขึ้นทําใหตองจางแรงงานเพ่ิมขึ้น คือ 
พนักงานนวดแผนไทย เงินเดือนเดือน 7,000.00 จํานวน 1 คน และคนขับเรือเพ่ือพานักทองเท่ียว
เท่ียวชมธรรมชาติ เงินเดือนเดือนละ 6,000.00 บาท จํานวน 1 คน ดังนั้นคาแรงงานเพ่ิมขึ้นเปนเงิน 
13,000.00 บาท โดยรวมกับคากอสรางในกรณีท่ีมีบานพักอยางเดียว ท้ังหมดเปนเงินปละ 
732,000.00 บาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 2 ตอป 

 
คาสาธารณูปโภค คือคาไฟฟา และน้ําประปาแตละปจะมีจํานวนไมเทากันขึ้นอยู

กับจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักภายในโครงการ โดยในปแรกคาไฟฟาเทากับ 43,177 บาท คา
น้ําประปาเทากับ 8,687 บาท (ตารางผนวกท่ี ค6) คาโทรศัพทปละ 24,000 บาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอ
ป 
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คาอาหารและเครื่องดื่ม นักทองเท่ียวทานอาหารเฉล่ียม้ือละ 250.00 บาท ซ่ึงตนทุน
คาอาหารและเครื่องดื่มคิดเปนรอยละ 37 ตอรายไดจากคาอาหารซ่ึงไดรวมคาอาหารเชาท่ีทาง
โครงการใหไวในตนทุนคาอาหารและเครื่องดืม่แลว และเม่ือนักทองเท่ียวเพ่ิมขึ้นตนทุนคาอาหารและ
เครื่องดื่มก็จะเพ่ิมขึน้ตาม  

 
คาน้ํามันเช้ือเพลิง มีการใชน้ํามันเพ่ิมขึ้นเนื่องจากมีการนํานักทองเท่ียวไปเท่ียวชม

ธรรมชาติและสถานท่ีตางๆ คาใชจายในการใชน้ํามันเช้ือเพลิง เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 9,000.00 บาท 
รวมเปนเงินปละ 108,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 

 
คาใชจายอ่ืนๆ เชน คาบํารุงรักษาอุปกรณ คาวัสดุส้ินเปล้ือง คาอุปกรณสํานักงาน 

และคาใชจายอ่ืนๆ เพ่ิมขึ้นเนื่องจากนักทองเท่ียวมากขึ้น เฉล่ียตอเดือนเดือนละ 7,000.00 บาท รวม
เปนเงินปละ 84,000.00 บาท โดยเพ่ิมขึ้นรอยละ 5 ตอป 

 
 

 
 



ตารางที่ 5.7 คาใชจายในการดําเนินงานปท่ี 1 ถึงปท่ี 15 กรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ    
                           (หนวย: บาท) 

ปท่ี คาเชาท่ีดิน คาแรงงาน คาสาธารณูปโภค คาอาหาร คาโฆษณา คาน้ํามัน คาใชจายอื่นๆ ดอกเบ้ียจาย 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 



61 
 

 
 

2.  วิเคราะหผลประโยชนของโครงการ ผลประโยชนของโครงการแบงเปน 3 สวน คือ 
ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหารของโครงการ
และผลประโยชนท่ีไดจากการนวดแผนไทย (ตารางท่ี 5.9) 

 
 2.1  ผลประโยชนท่ีนักทองเท่ียวเขาพักภายในโครงการ โดยมีขอสมมติดังนี้  
 

ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 8 เดือน ตั้งแตเดือนตุลาคม – เดือนพฤษภาคม อัตราการเขาพัก     
รอยละ 40-80 อัตราคาท่ีพักหลังละ 600.00 บาท (ตารางท่ี 5.8) 

 
ฤดูกาลท่ีเขาพักสูง 4 เดือน ตั้งแตเดือนมิถุนายน – เดือนกันยายน อัตราการเขาพัก     

รอยละ 30-70 อัตราคาท่ีพักหลังละ 500.00 บาท (ตารางท่ี 5.8) 
 

ตารางที่ 5.8  อัตราการเขาพักภายในโครงการท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขา 
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  (ตอ) 
 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขาพัก 
สูง/วัน (บาท) 

ฤดูกาลเขาพักต่ํา 
(รอยละ) 

รายไดฤดูกาลเขา 
พักต่ํา/วัน (บาท) 

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

2.2 ผลประโยชนท่ีไดจากหองอาหาร ไดจากนักทองเท่ียวท่ีเขาใชบริการภายใน
โครงการ โดยประมาณการวานักทองเท่ียวใชบริการวันละ 2 ม้ือ ราคาโดยประมาณม้ือละ 250.00 
บาทตอหองพัก 
 

2.3 ผลประโยชนท่ีไดจากการใหบริการนวดแผนไทย ไดจากนักทองเท่ียวท่ีเขาใช
บริการภายในโครงการโดยประมาณการวานักทองเท่ียวใชบริการหองละ 1 ช่ัวโมง ราคาคาบริการ
ช่ัวโมงละ 150.00 บาท 
 
ตารางที่ 5.9  ผลประโยชนของโครงการกรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ  

                (หนวย: บาท) 
ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง ฤดูกาลเขาพักต่ํา หองอาหาร 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  (ตอ)  
                (หนวย: บาท) 

ปที ่ ฤดูกาลเขาพักสูง ฤดูกาลเขาพักต่ํา หองอาหาร 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 เพ่ือใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของตนทุนและ

ผลประโยชน ใชอัตราคิดลดท่ีรอยละ 8 เชนเดียวกับกรณีท่ีโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยาง
เดียวในการคิดมูลคาปจจุบันเพ่ือหาเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน 

 
4. เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน เปนการพิจารณาวาผลประโยชนมากกวาหรือ

นอยกวาคาใชจาย โดยมีเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนแบบปรับคาของเวลา เนื่องจาก มูลคาของ
เงินมีความแตกตางกันในแตละป จึงจําเปนตองปรับคาใหอยูบนฐานเวลาเดียวกันกอนท่ีจะทําการ
วิเคราะห (ตารางท่ี 5.10) 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (net present value: NPV) บงช้ีถึงจํานวนผลประโยชน
สุทธิท่ีไดรับตลอดระยะเวลาของโครงการ จากการคํานวณพบวามูลคาปจจุบันสุทธิตลอดอายุ
โครงการ 15 ป มีคาเทากับ 3,599,999.00 บาท แสดงวาโครงการใหผลตอบแทนท่ีคุมคา  

 
อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (internal rate of return : IRR) อัตรา

ความสามารถของเงินทุนท่ีทําใหผลประโยชนคุมคาใชจายเม่ือคิดเปนมูลคาปจจุบัน จากการ
คํานวณพบวาอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการมีคาเทากับรอยละ 24.92 ซ่ึงมีคามากกวาอัตรา
คิดลดท่ีนํามาใชซ่ึงเทากับรอยละ 8 แสดงวาโครงการนี้คุมคาแกการลงทุน 

 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (benefit-cost ratio: BCR) เปนการหาวา

ผลประโยชนมีคาเปนกี่เทาของตนทุน จากการคํานวณพบวาอัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนมีคา
เทากับ 1.19 ซ่ึงมีคามากกวา 1 แสดงวาผลประโยชนมีคามากกวาคาใชจาย แสดงวาโครงการนี้
คุมคาแกการลงทุน 
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ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (discounted payback period) เปนเกณฑท่ีคํานึง
ระยะเวลาท่ีผลประโยชนสุทธิจากการดําเนินงาน หากดําเนินงานแลวผลประโยชนคุมกับจํานวน
เงินท่ีลงทุนไดรวดเร็วก็จะดี จากการคํานวณพบวาระยะเวลาคืนทุน เทากับ 6.92  ป  
 
ตารางที่ 5.10  เกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนกรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ    

     (หนวย: บาท) 
ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)   3,599,999.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)             24.92 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.19 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)                6.92 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางที่ 5.11  การเปรียบเทียบเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุนระหวางกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียวกับ 
         กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 
 

เกณฑการตัดสินใจ กรณีที่พักอาศัยอยางเดียว กรณีที่พักและกิจกรรม 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท) 2,751,640.00 3,599,999.00 
อัตราผลตอบแทนภายใน (รอยละ)            17.86            24.92 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.17             1.19 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)              8.09             6.92 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 

วิเคราะหความออนไหวของโครงการ 
 
 การทดสอบวาหากเหตุการณไมเปนไปตามท่ีคาดการณไว หรือตองเผชิญหนากับความ

เส่ียงและความไมแนนอนโครงการท่ีทําการวิเคราะหจะสามารถคุมทุนหรือไม ในการศึกษาครั้งนี้
จะทําการวิเคราะหความออนไหวโดยกําหนดไว 2 กรณี คือ 

 
กรณีท่ี  1 คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 
 
กรณีท่ี  2 รายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  

 
1. การวิเคราะหความออนไหวกรณีคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15   

 
  การวิเคราะหความออนไหว ในกรณีคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 โดย
กําหนดรายไดและการจายคืนดอกเบ้ียจายและเงินตนคงท่ี คาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นไดนั้น
อาจเกิดจากการประมาณการตนทุนท่ีต่ํากวาความเปนจริง เศรษฐกิจเกิดสภาวะเงินเฟอท่ีสงผลให
ราคาสูงขึ้น หรือเกิดจากการขาดแคลนวัตถุดิบซ่ึงสงผลตอราคาสินคาชนิดนั้นสูงขึ้น แบงการ
วิเคราะหออกเปน 2 กรณี คือ กรณีท่ี 1 การลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียว 
และกรณีท่ี 2 การลงทุนของโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 

 
1.1 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยาง

เดียว จากการวิเคราะหพบวา เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 สงผลให มูลคา
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ปจจุบันสุทธิเทากับ 1,318,634.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 15.89
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 1.07 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดเทากับ 10.39 ป 
(ตารางท่ี 5.12) 

 
ตารางที่ 5.12  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15  
  กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       

     (หนวย: บาท) 
ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)   1,318,634.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)             15.89 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน              1.07 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)              10.39 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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1.2 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยและมี
กิจกรรมตางๆ จากการวิเคราะหพบวา เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 สงผลให 
มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 1,947,541.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ
19.41 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 1.09 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดเทากับ 9.01 ป 
(ตารางท่ี 5.13) 

 
ตารางที่ 5.13  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15  
  กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตาง  ๆ

     (หนวย: บาท) 
ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)    1,947,541.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)              19.41 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน                1.09 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)                 9.01 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
ตารางที่ 5.14  การเปรียบเทียบการวิเคราะหความออนไหวเม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้น 
  รอยละ 15 ระหวางกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียวกับกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรม  
 

เกณฑการตัดสินใจ กรณีที่พักอาศัยอยางเดียว กรณีที่พักและกิจกรรม 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท) 1,318,634.00 1,947,541.00 
อัตราผลตอบแทนภายใน (รอยละ)            15.89             19.41 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.07              1.09 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)            10.39              9.01 

ท่ีมา : จากการคํานวณ 
 
2. การวิเคราะหความออนไหวกรณรีายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  

 
                การวิเคราะหความออนไหว ในกรณรีายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 
10 เม่ือนักทองเท่ียวลดลงจะสงผลตอรายไดและคาใชจายท่ีลดตาม ซ่ึงจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลง
อาจเกิดจาก การประมาณการนักทองเท่ียวผิดพลาด เกิดสถานการณท่ีไมปกติเชนสถานการณทาง
การเมือง สถานการณทางเศรษฐกิจท่ีทําใหนักทองเท่ียวลดลง หรืออาจเกิดจากมีสถานเท่ียวใหมๆ
เกิดขึ้นทําใหนักทองเท่ียวมาทองเท่ียวท่ีโครงการลดลงแบงการวิเคราะหออกเปน 2 กรณี คือ กรณีท่ี 
1 การลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียว และกรณีท่ี 2 การลงทุนของโครงการท่ี
มีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 
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 2.1 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยอยาง
เดียว เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 สงผลใหรายไดจากการการเขาพัก
ภายในโครงการ และขายอาหารลดลง และสงผลตอคาใชจายในดานตนทุนคาอาหารและ
สาธารณูปโภคลดลงเชนเดียวกัน จากการวิเคราะหพบวา มูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ -281,140.00
บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ 9.60 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน
เทากับ 0.98 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด มากกวา 15 ป (ตารางท่ี 5.15) 

 
ตารางที่ 5.15  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 

    กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       
     (หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)     -281,140.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)              9.60 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน             0.98 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)   มากกวา15 ป 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
2.2 การวิเคราะหความออนไหวการลงทุนของโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรม

ตางๆ เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 สงผลใหรายไดจากการการเขาพัก
ภายในโครงการ รายไดจากการขายอาหารและบริการนวดแผนไทยลดลง และสงผลตอคาใชจายใน
ดานตนทุนคาอาหารและสาธารณูปโภคลดลงเชนเดียวกันจากการวิเคราะหพบวา มูลคาปจจุบัน
สุทธิเทากับ 411,211.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการเทากับรอยละ13.25 อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุนเทากับ 1.02 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด เทากับ 12.99 ป (ตารางท่ี 5.16) 

 
ตารางที่ 5.16  การวิเคราะหความออนไหวเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10  

   กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 
     (หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

ปที ่ ผลประโยชน ตนทุน PV ผลประโยชน PVตนทุน 
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 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท)      411,211.00 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (รอยละ)             13.25 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน               1.02 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป)              12.99  

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
ตารางที่ 5.17  การเปรียบเทียบการวิเคราะหความออนไหวเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียว 
                    ลดลงรอยละ 10 ระหวางกรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียวกับกรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรม  
 

เกณฑการตัดสินใจ กรณีที่พักอาศัยอยางเดียว กรณีที่พักและกิจกรรม 
มูลคาปจจุบันสุทธิ (บาท) -281,140.00 411,211.00 
อัตราผลตอบแทนภายใน (รอยละ)            9.60         13.25 
อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน             0.98          1.02 
ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (ป) มากกวา15 ป         12.99  

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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 จากการวิเคราะหความออนไหวท้ัง 2 กรณี สามารถสรุปผลการวิเคราะหไดวา 
รายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงสงผลตอโครงการมากกวาคาใชจายในการดําเนินงานท่ี
เพ่ิมขึ้น และโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยอยางเดียวเม่ือเกิดเหตุการณท่ีไมปกติแลวจะมีความออนไหว
มากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ 

 
 



 
 

บทที่ 6 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียนมีวัตถุประสงค
เพ่ือศึกษาความตองการของนักทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย เพ่ือนํามากําหนดกิจกรรมในการ
ดึงดูดนักทองเท่ียว ศึกษาความคุมคาทางการเงินในการลงทุนโครงการโฮมสเตย แขวงทาขาม     
เขตบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร รวมท้ังศึกษาความออนไหวของโครงการโฮมสเตยเม่ือมี
การเปล่ียนแปลงของปจจัยท่ีเกี่ยวของ โดยเปรียบเทียบระหวางโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัย
อยางเดียวกับโครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ ซ่ึงการศึกษาดังกลาวมีผลดังนี ้

 
การศึกษาความตองการของนักทองเท่ียว สวนท่ี 1 สอบถามเรื่องขอมูลท่ัวไปของผูตอบ

แบบสอบถาม ประกอบดวย เพศ อายุ สถานภาพการสมรส อาชีพและรายไดเฉล่ียตอเดือน พบวา
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูหญิง อายุ 20 ป – 29 ป สถานภาพสมรสโสด อาชีพเปน
พนักงานเอกชน และรายไดเฉล่ียตอเดือนประมาณ 15,001 – 20,000 บาท  

 
สวนท่ี 2 สอบถามเรื่องขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการทองเท่ียวของผูตอบแบบสอบถาม 

ประกอบดวย จํานวนสมาชิกท่ีรวมเดินทาง (รวมผูท่ีตอบ) ความถ่ีในการทองเท่ียว จํานวนวันท่ีนิยม
ไปทองเท่ียว ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียวและชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว  พบวาผูตอบ
แบบสอบถามสวนใหญมีจํานวนสมาชิกรวมเดินทาง 2 – 5 คน ความถ่ีในการทองเท่ียว 1 – 3 เดือน/
ครั้ง จํานวนวันท่ีนิยมไปทองเท่ียว 2 – 3 วัน/ครั้ง ชวงเดือนท่ีนิยมในการทองเท่ียว คือ ชวงเดือน 
ต.ค. – ม.ค. และชวงเวลาท่ีนิยมทองเท่ียว คือ ชวงวันหยุดตามเทศกาลตางๆ  

 
สวนท่ี 3 สอบถามเรื่องความตองการของผูตอบแบบสอบถามเม่ือทองเท่ียวในรูปแบบ 

โฮมสเตย ประกอบดวย ราคาท่ีพักท่ีตองการ/คืน/คน ความตองจากการบริการของท่ีพักและ
กิจกรรมประเภทใด ท่ีทานสนใจเม่ือไปทองเท่ียว พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการท่ีพัก
ราคาคืนละ 301 – 500 บาท/คน ตองการท่ีพักแบบมีหองพักรวมอาหารเชาและมีกิจกรรมในบริเวณ
ท่ีพัก และกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวสนใจเม่ือไปทองเท่ียว 4 อันดับแรก คือ ชมธรรมชาติ เลนน้ํา พาย
เรือแคนนู และนวดแผนไทย  
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การศึกษาความคุมคาทางการเงินระยะเวลา 15 ป เพ่ือการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมี
ท่ีพักอาศัยอยางเดียวผลการศึกษา คือ มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 2,751,640.00 บาท อัตรา
ผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คาเทากับรอยละ 17.86 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน       
(BCR) มีคาเทากับ 1.17 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด คาเทากับ 8.09 ป 

 
การศึกษาความคุมคาทางการเงินระยะเวลา 15 ป เพ่ือการลงทุนของโครงการโฮมสเตยท่ีมี

ท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆ ซ่ึงกิจกรรมท่ีเพ่ิมมาไดมาจากการศึกษาความตองการของ
นักทองเท่ียวในรูปแบบโฮมสเตย โดยการเก็บแบบสอบถาม สามารถสรุปไดวา นักทองเท่ียว
ตองการท่ีพักพรอมอาหารเชาและมีกิจกรรมภายในโครงการ ซ่ึงกิจกรรมท่ีนักทองเท่ียวใหความ
สนใจในการท่ีมาทองเท่ียว คือ ชมธรรมชาติ เลนน้ํา พายเรือแคนนูและนวดแผนไทย เม่ือเอาความ
ตองการของนักทองเท่ียวมาประยุกตกับโครงการไดผลวิเคราะหความคุมคาทางการเงิน คือ มูลคา
ปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 3,599,999.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คา
เทากับรอยละ 24.92 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.19 และระยะเวลาคืน
ทุนแบบคิดลดแบบคิดลด คาเทากับ 6.92 ป 

 
สรุปการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน ท้ัง 2 กรณีมี

ความเปนไปไดในการลงทุนทางดานการเงิน แตเม่ือนําโครงการท้ัง 2 กรณี มาเปรียบเทียบตัวช้ีวัด
ความคุมคาสามารถสรุปไดวา โครงการโฮมสเตยท่ีมีท่ีพักอาศัยและมีกิจกรรมตางๆมีความนาลงทุน
มากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักเพียงอยางเดียว เนื่องจาก มีมูลคาปจจุบันสุทธิมากกวา อัตราผลตอบแทน
ภายในดีกวา อัตราสวนผลประโยชนตอทุนสูงกวา และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลดเร็วกวาทําใหมี
ความเส่ียงในการทําธุรกิจนอยกวา 

 
จากผลการวิเคราะหความออนไหวของโครงการโดยการทํากรณีศึกษา 2 กรณี คือ คาใชจาย

ในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 และรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10  
 

กรณีคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 พบวา กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว มูลคา
ปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 1,318,634.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คา
เทากับรอย15.89 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.07 และระยะเวลาคืนทุน
แบบคิดลดแบบคิดลด คาเทากับ 10.39 ป และกรณีท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) เทากับ 1,947,541.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คาเทากับรอยละ 
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19.41 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.09 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด
แบบคิดลด คาเทากับ 9.01 ป 

 
กรณีรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 พบวา กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ -281,140.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คา
เทากับรอยละ 9.60 อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 0.98 และระยะเวลาคืนทุน
แบบคิดลด มากกวา 15 ป และกรณีท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับ 
411,211.00 บาท อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน (IRR) คาเทากับรอยละ 13.25 อัตราสวน
ผลประโยชนตอตนทุน (BCR) มีคาเทากับ 1.02 และระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด คาเทากับ 12.99 ป 

 
จากผลการวิเคราะหความออนไหวพบวา เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 

โครงการมีความคุมคาท้ัง 2 กรณี แตเม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงรอยละ 10 
กรณีท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมีความคุมคาเพียงกรณีเดียว จากผลท่ีไดทําใหเห็นวาในกรณีรายได
ลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวท่ีลดลงสงผลตอโครงการมากกวาคาใชจายในการดําเนินการเพ่ิมขึ้น 
แสดงใหเห็นวาจํานวนนักทองเท่ียวมีความสําคัญตอการอยูรอดของโครงการเปนอยางมาก  

 
ขอเสนอแนะ 

 
ขอเสนอแนะที่ไดจากการวิจัยคร้ังนี้ 
 

สามารถสรุปขอเสนอแนะจากผลการศึกษาและขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาในครั้ง
ตอไปไดดงันี้ 

 
1. จากเกณฑการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน โครงการมีความคุมคาในการลงทุน แตโครงการ

ท่ีมีท่ีพักและกิจกรรมตางๆมีความนาลงทุนมากกวาโครงการท่ีมีท่ีพักอยางเดียว ถึงแมวาจะมีการ
ลงทุนทางการเงินท่ีมากกวา ซ่ึงพิจารณาไดจากเกณฑการตัดสินใจท่ีผลการวิเคราะหอยูในเกณฑท่ี
ดีกวาท้ัง 4 เกณฑ แตโครงการมีระยะเวลาคืนทุนท่ีคอนขางนานทําใหผูท่ีจะลงทุนควรพิจารณา
สภาพคลองทางการเงินของตนเองกอนท่ีจะเริ่มลงทุน 
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2. ดานตนทุน สวนใหญตนทุนจะอยูท่ีการกอสรางบานพัก ซ่ึงในชวงเริ่มแรกของการ
ดําเนินการยังมีปริมาณนักทองเท่ียวไมมากนัก ทําใหบานพักไมถูกใชประโยชนอยางเต็มท่ี อีกท้ังยัง
มีตนทุนในการดูแลรักษาเพ่ือใหมีความพรอมในการใชงานไดอยางตอเนื่อง ผูประกอบการควรแบง
การสรางบานพักออกเปน 2 ชวง คือ ชวง 5 ปแรก มีบานพัก 6 หลัง และชวงปท่ี 6 จึงสรางบานพัก
เพ่ิมเพ่ือเปนการลดตนทุนในการเริ่มโครงการ และคาใชจายในการบํารุงรักษา 

 
3. ดานผลตอบแทน ขึ้นอยูกับจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักภายในโครงการ และกิจกรรม

ตางๆ ซ่ึงผูประกอบการควรมีการทําการตลาดท่ีเขาถึงนักทองเท่ียว และขอความรวมมือจากภาครัฐ
ใหมีการสนับสนุนการทองเท่ียวในบริเวณดังกลาวเพ่ือใหโครงการเปนท่ีรูจักมากยิ่งขึ้น 

 
ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 
 

1. จากการศึกษาในครั้งนี้ศึกษาราคาท่ีพักจากเพียงในบริเวณใกลเคียงกับโครงการ ใน
การศึกษาครั้งตอไปควรเก็บขอมูลราคาจากสถานท่ีทองเท่ียวท่ีมีการใหบริการท่ีใกลเคียงกับ
โครงการ เพ่ือโครงการท่ีจะสามารถแขงขันกับสถานท่ีทองเท่ียวอ่ืนได 
 

2. จากการศึกษาในครั้งนี้เปนการวิเคราะหทางดานการเงินโดยใชงบกระแสเงินสดเปน
หลักในการพิจารณา ในครั้งตอไปควรนํางบการเงินประเภทอ่ืนมาชวยในการวิเคราะหเพ่ือความ
เท่ียงตรงของผลการวิเคราะหมากยิ่งขึ้น 
 

3. จากการศึกษาในครั้งนี้ไมไดศึกษาทางดานอุปสงคและการตลาดในเชิงลึก ในครั้งตอไป
ควรศึกษาทางดานการตลาดเพ่ิมเติมเพ่ือการประมาณการนักทองเท่ียวไดเท่ียงตรงยิ่งขึ้น 
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วรรณนิภา  หลอเพ็ญศร.ี  2547.  การจัดการสินทรัพยธุรกิจ.  กรุงเทพมหานคร:  ศูนยสงเสริมวิจัย

และผลิตตํารา มหาวิทยาลัยเกริก. 
 
สุนันทา  พ่ึงชาติไทย.  2550.  การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบริการนวดแผนไทยใน 
 กรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร,  
 มหาวิทยาลัยรามคําแหง. 
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สุมาลี  สุขเขตต.  2549.  การศึกษาความตองการของนักทองเที่ยวในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาที่มี

ตอการพักรีสอรทเชิงอนุรักษ.  วิทยานิพนธบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาการจัดการท่ัวไป,
มหาวิทยาลัยราชภัฏพระนครศรีอยุธยา. 

 
สุรศักดิ์  ชูทอง.  2548.  การวิเคราะหปจจัยแวดลอมและความตองการของนักทองเที่ยวเพ่ือการ

ออกแบบเสนทางเดินปาระยะไกล ในอุทยานแหงชาติเขาหลวง.  วิทยานิพนธวิทยาศาสตร
มหาบัณฑิต สาขาอุทยานและนันทนาการ, มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร. 

 
หฤทัย  มีนะพันธ.  2550.  หลักการวิเคราะหโครงการทฤษฎีและวิธีปฏิบัติเพ่ือศึกษาความเปนไปได 

 ของโครงการ.  กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 
 
อรชุมา  ชํานาญธุรกิจ.  2550.  การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจรีสอรทโฮมสเตยใน 

จังหวัดพังงา.  วิทยานิพนธเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร,         
มหาวิทยาลัยรามคําแหง. 

 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม  
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แบบสอบถาม 
 

งานวิจยัเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน” 
 

ผูวิจัย: นางสาวสุวิรากร  กจิแกว 
 
คําชี้แจง 

1. แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของโครงการวิจัย เพื่อรวบรวมขอมูลประกอบในการ
เขียนวิทยานิพนธเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโฮมสเตยในเขตบางขุนเทียน” 
สอบถามเพื่อศึกษาความตองการของนักทองเที่ยวในการทํากิจกรรมและความตองการในการมาพัก
ที่แตกตางกัน เพื่อนํามาปรับเปลี่ยนกิจกรรมภายในโครงการโฮมสเตย 

 
2. แบบสอบถามแบงออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤตกิรรมการทองเที่ยวของผูตอบแบบสอบถาม 
สวนที่ 3 ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเมื่อทองเที่ยวในรูปแบบโฮมสเตย 

 
สวนที่ 1  ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 
คําชี้แจง กรณุาทําเครื่องหมาย  ลงใน ( ) เพียงขอเดยีว หรือเติมขอความในชองวางที่กําหนด 
 
1. เพศ 
     ( ) 1. ชาย ( ) 2. หญิง 
 
2. อายุ 
 ( ) 1. ต่ํากวา 20 ป ( ) 2. 20 ป - 29 ป  
 ( ) 3. 30 ป - 39 ป ( ) 4. 40 ป - 49 ป  
 ( ) 5. 50 ป - 59 ป ( ) 6. 60 ปขึ้นไป 
 
3. สถานภาพการสมรส 
 ( ) 1. โสด ( ) 2. สมรส 
 ( ) 3. หยาราง 
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4. อาชีพ 
 ( ) 1. รับจางทั่วไป ( ) 2. คาขาย/ธุรกิจสวนตวั 
 ( ) 3. ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกจิ ( ) 4. พนักงานเอกชน 
 ( ) 5. เกษตรกร ( ) 6. นักเรียน/นักศึกษา 
 ( ) 7. อ่ืนๆ (โปรดระบุ).......................  
 
5. รายไดเฉล่ียตอเดือน 
 ( ) 1. ต่ํากวา 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 
 
สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤตกิรรมการทองเที่ยวของผูตอบแบบสอบถาม 
คําชี้แจง กรณุาทําเครื่องหมาย  ลงใน ( ) เพียงขอเดยีว หรือเติมขอความในชองวางที่กําหนด 
 
6. จํานวนสมาชิกที่รวมเดนิทาง (รวมผูที่ตอบแบบสอบถาม) 
 ( ) 1. ทองเที่ยวคนเดยีว ( ) 2. 2 - 5 คน 
 ( ) 3. 6 - 10 คน ( ) 3. มากกวา 10 คน ขึ้นไป 
 
7. ความถี่ในการทองเที่ยว 
 ( ) 1. มากกวาเดือนละ 1 คร้ัง ( ) 2. 1 - 3 เดือน/คร้ัง 
 ( ) 3. 4 - 6 เดือน/ คร้ัง ( ) 4.  7 - 1 ป/คร้ัง 
 ( ) 5. นอยกวาปละ 1 คร้ัง 
 
8. จํานวนวนัที่นยิมไปทองเทีย่ว 
 ( ) 1. มาเชา - เย็นกลับ ( ) 2. 2 - 3 วัน/คร้ัง 
 ( ) 3. 4 - 5 วัน/คร้ัง ( ) 4. 6 - 7 วัน/คร้ัง 
 ( ) 5. มากกวา 7 วัน/คร้ัง 
 
9. ชวงเดือนทีน่ิยมในการทองเที่ยว  
 ( ) 1. ก.พ. - พ.ค. ( ) 2. มิ.ย. - ก.ย. 
 ( ) 3. ต.ค. - ม.ค. 
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10.  ชวงเวลาที่นยิมทองเที่ยว 
  ( ) 1. วันหยุดสุดสัปดาห ( ) 2. วันหยุดตามเทศกาลตางๆ 
  ( ) 3. วันหยุดพักรอน ( ) 4. ชวงเวลาอื่น (โปรดระบุ) .................... 
 
สวนที่ 3  ความตองการของผูตอบแบบสอบถามเมื่อทองเที่ยวในรูปแบบโฮมสเตย 
คําชี้แจง กรณุาทําเครื่องหมาย  ลงใน ( ) เพียงขอเดยีว หรือเติมขอความในชองวางที่กําหนด 
 
11. ราคาที่พกัที่ตองการ/คืน/คน 
   ( ) 1. ต่ํากวา 300 บาท  ( ) 2. 301 - 500 บาท 
   ( ) 3. 501 - 800 บาท ( ) 4. 801 - 1,000 บาท 
   ( ) 5. มากกวา 1,000 บาท ขึ้นไป 
 
12. ความตองจากการบริการของที่พัก 
   ( ) 1. หองพักอยางเดยีว ( ) 2. หองพักรวมอาหารเชา 
   ( ) 3. หองพักและกิจกรรมในบริเวณที่พัก  ( ) 4. หองพักรวมอาหารเชาและกิจกรรม 
      ในบริเวณทีพ่ัก 
 
13. กิจกรรมประเภทใด ที่ทานสนใจเมื่อไปทองเที่ยว  
 

ประเภทกิจกรรม ไมตองการ ตองการ 
1. เลนน้ํา   
2. พายเรือแคนน ู   
3. เลนเรือใบ   
4. ดูนก   
5. ทํากิจกรรมรวมกับชาวบาน   
6. จับสัตวน้ํา   
7. ชมธรรมชาติ   
8. นวดแผนไทย   
9. อ่ืน (โปรดระบุ)......................... 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
การประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

ตารางผนวกที่ ข1  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก  462,100 547,250 632,400 717,550 802,700 887,850 973,000 
หองอาหาร  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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,589,774        
คาใชจายในการดําเนินการ           คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  576,000 587,520 599,270 611,256 623,481 635,951 648,670 
  คาสาธารณูปโภค  71,154 74,709 78,324 82,002 85,746 89,560 93,447 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร)  218,925 259,988 301,050 342,113 383,175 424,238 465,300 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง  72,000 75,600 79,380 83,349 87,516 91,892 96,487 
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ตารางผนวกที่ ข1  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
  คาใชจายอ่ืนๆ  60,000 63,000 66,150 69,458 72,930 76,577 80,406 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  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% ของรายไดจากบานพัก)  57,763 68,406 79,050 89,694 100,338 110,981 121,625 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -34,992 153,252 334,849 509,773 659,998 809,498 958,244 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 325 18,485 36,955 67,000 96,900 126,649 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -34,992 152,927 316,364 472,818 592,999 712,599 831,595 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข2  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,058,150 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 
หองอาหาร 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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
   คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
   คาเงินเดือนพนักงาน 661,643 674,876 688,373 702,141 716,184 730,507 745,117 760,020 
   คาสาธารณูปโภค 97,410 101,454 103,227 105,088 107,043 109,095 111,250 113,513 
   คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร) 506,363 547,425 547,425 547,425 547,425 547,425 547,425 547,425 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 101,311 106,377 111,696 117,280 123,144 129,302 135,767 142,555 
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ตารางผนวกที่ ข2  (ตอ) 
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาใชจายอ่ืนๆ 84,426 88,647 93,080 97,734 102,620 107,751 113,139 118,796 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 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% ของรายไดจากบานพัก) 132,269 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 1,106,207 1,253,355 1,231,694 1,209,152 1,181,194 1,152,284 1,122,383 1,091,451 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 166,862 211,007 204,508 197,746 189,358 180,685 171,715 162,435 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 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  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 กรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก  766,200 869,600 973,000 1,076,400 1,179,800 1,283,200 1,386,600 
หองอาหาร  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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,689,474        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  732,000 746,640 761,573 776,804 792,340 808,187 824,351 
  คาสาธารณูปโภค  75,864 79,419 83,034 86,712 90,457 94,270 98,157 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร)  247,530 281,293 315,055 348,818 382,580 416,343 450,105 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
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ตารางผนวกที่ ข3  (ตอ)  
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง  108,000 113,400 119,070 125,024 131,275 137,838 144,730 
   คาใชจายอ่ืนๆ  84,000 88,200 92,610 97,241 102,103 107,208 112,568 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวมคาใชจาย  1,418,394 1,440,352 1,469,169 1,504,880 1,565,520 1,627,124 1,689,733 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  95,775 108,700 121,625 134,550 147,475 160,400 173,325 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  118,131 305,274 485,556 658,945 807,405 954,901 1,101,392 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 15,527 33,556 66,789 96,481 125,980 165,418 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  118,131 289,746 452,001 592,156 710,924 828,921 935,975 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข4  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 กรณีท่ีมีท่ีพักและมีกิจกรรมตาง  ๆ
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,490,000 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 
หองอาหาร 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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน 840,838 857,655 874,808 892,304 910,150 928,353 946,920 965,858 
  คาสาธารณูปโภค 102,120 106,164 107,937 109,798 111,753 113,805 115,960 118,223 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร) 483,868 517,630 517,630 517,630 517,630 517,630 517,630 517,630 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
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ตารางผนวกที่ ข4  (ตอ)   
(หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 151,967 159,565 167,543 175,921 184,717 193,952 203,650 213,833 
   คาใชจายอ่ืนๆ 118,196 124,106 130,312 136,827 143,669 150,852 158,395 166,314 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวมคาใชจาย 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% ของรายไดจากบานพัก) 186,250 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 1,246,840 1,391,202 1,361,452 1,330,528 1,293,880 1,255,960 1,216,714 1,176,089 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 209,052 252,361 243,436 234,158 223,164 211,788 200,014 187,827 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 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 
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ตารางผนวกที่ ข5  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก  462,100 547,250 632,400 717,550 802,700 887,850 973,000 
หองอาหาร  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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,589,774        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน  662,400 675,648 689,161 702,944 717,003 731,343 745,970 
  คาสาธารณูปโภค  81,827 85,915 90,073 94,302 98,608 102,994 107,464 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร)  251,764 298,986 346,208 393,429 440,651 487,873 535,095 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  34,500 35,535 36,601 37,699 38,830 39,995 41,195 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง  82,800 86,940 91,287 95,851 100,644 105,676 110,960 
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ตารางผนวกที่ ข5  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
  คาใชจายอ่ืนๆ  69,000 72,450 76,073 79,876 83,870 88,063 92,467 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  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% ของรายไดจากบานพัก)  57,763 68,406 79,050 89,694 100,338 110,981 121,625 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -190,103 -11,405 160,548 325,729 466,106 605,649 744,325 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 1,055 17,573 31,611 56,130 83,865 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -190,103 -11,405 159,494 308,156 434,496 549,519 660,460 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข6  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว   
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ          

บานพัก 1,058,150 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 1,143,300 
หองอาหาร 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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน 760,889 776,107 791,629 807,462 823,611 840,083 856,885 874,023 
  คาสาธารณูปโภค 112,022 116,672 118,711 120,851 123,099 125,459 127,938 130,540 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร) 582,317 629,539 629,539 629,539 629,539 629,539 629,539 629,539 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ 42,431 43,704 45,015 46,365 47,756 49,189 50,664 52,184 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง 116,508 122,333 128,450 134,872 141,616 148,697 156,132 163,938 
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ตารางผนวกที่ ข6  (ตอ)  
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
  คาใชจายอ่ืนๆ 97,090 101,944 107,042 112,394 118,013 123,914 130,110 136,615 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 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% ของรายไดจากบานพัก) 132,269 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 142,913 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 882,100 1,018,938 993,352 966,754 934,603 901,356 866,970 831,398 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 111,420 140,681 133,670 128,351 121,921 115,271 108,394 101,280 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 770,680 878,257 859,682 838,403 812,682 786,085 758,576 730,118 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข7  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและ 
         มีกิจกรรมตางๆ 

    (หนวย: บาท) 

รายการ ปที ่
0 1 2 3 4 5 6 7 

ผลประโยชนของโครงการ         
บานพัก  766,200 869,600 973,000 1,076,400 1,179,800 1,283,200 1,386,600 
หองอาหาร  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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,689,474        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน  841,800 858,636 875,809 893,325 911,191 929,415 948,004 
  คาสาธารณูปโภค  87,244 91,332 95,489 99,719 104,026 108,411 112,881 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด42.55%ของคาอาหาร)  284,660 323,486 362,313 401,140 439,967 478,794 517,621 
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ตารางผนวกที่ ข7  (ตอ)  
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ  34,500 35,535 36,601 37,699 38,830 39,995 41,195 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง  124,200 130,410 136,931 143,777 150,966 158,514 166,440 
   คาใชจายอ่ืนๆ  96,600 101,430 106,502 111,827 117,418 123,289 129,453 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวมคาใชจาย  1,610,903 1,642,229 1,680,544 1,725,887 1,796,298 1,867,818 1,940,493 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  95,775 108,700 121,625 134,550 147,475 160,400 173,325 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -74,378 103,396 274,181 437,938 576,627 714,207 850,632 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 12,418 28,794 50,325 77,841 105,126 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -74,378 103,396 261,763 409,145 526,302 636,366 745,506 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข8  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 เม่ือคาใชจายในการดําเนินงานเพ่ิมขึ้นรอยละ 15 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและ 
         มีกิจกรรมตางๆ 

    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,490,000 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 1,593,400 
หองอาหาร 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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 6,900 
  คาเงินเดือนพนักงาน 966,964 986,303 1,006,029 1,026,150 1,046,672 1,067,606 1,088,958 1,110,737 
  คาสาธารณูปโภค 117,438 122,089 124,128 126,268 128,516 130,876 133,354 135,956 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด42.55% ของคาอาหาร) 556,448 595,275 595,275 595,275 595,275 595,275 595,275 595,275 
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ตารางผนวกที่ ข8  (ตอ)  
    (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ 42,431 43,704 45,015 46,365 47,756 49,189 50,664 52,184 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 174,762 183,500 192,675 202,309 212,424 223,045 234,198 245,908 
   คาใชจายอ่ืนๆ 135,926 142,722 149,858 157,351 165,219 173,480 182,154 191,261 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวมคาใชจาย 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% ของรายไดจากบานพัก) 186,250 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 199,175 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 985,857 1,119,833 1,084,946 1,048,708 1,006,563 962,955 917,823 871,104 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 132,171 170,950 160,484 149,612 136,969 127,591 118,565 109,221 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 853,686 948,883 924,462 899,096 869,594 835,364 799,258 761,883 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข9  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       

 (หนวย: บาท) 

รายการ ปที ่
0 1 2 3 4 5 6 7 

ผลประโยชนของโครงการ          
บานพัก  291,800 376,950 462,100 547,250 632,400 717,550 802,700 
หองอาหาร  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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,589,774        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  576,000 587,520 599,270 611,256 623,481 635,951 648,670 
  คาสาธารณูปโภค  65,938 69,388 72,899 76,472 80,111 83,820 87,602 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร)  136,800 177,863 218,925 259,988 301,050 342,113 383,175 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง  72,000 75,600 79,380 83,349 87,516 91,892 96,487 
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ตารางผนวกที่ ข9  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
  คาใชจายอ่ืนๆ  120,000 126,000 132,300 138,915 145,861 153,154 160,811 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  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% ของรายไดจากบานพัก)  36,475 47,119 57,763 68,406 79,050 89,694 100,338 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -430,413 -245,064 -66,514 105,208 252,066 398,024 543,046 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 0 0 10,207 24,802 43,609 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -430,413 -245,064 -66,514 105,208 241,859 373,222 499,437 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข10  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 - 15 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอยางเดียว       
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ          

บานพัก 887,850 973,000 973,000 973,000 973,000 973,000 973,000 973,000 
หองอาหาร 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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน 661,643 674,876 688,373 702,141 716,184 730,507 745,117 760,020 
  คาสาธารณูปโภค 91,460 95,399 97,172 99,034 100,988 103,041 105,196 107,459 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 30% ของคาอาหาร) 424,238 465,300 465,300 465,300 465,300 465,300 465,300 465,300 
  คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
  คาน้ํามันเช้ือเพลิง 101,311 106,377 111,696 117,280 123,144 129,302 135,767 142,555 
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ตารางผนวกที่ ข10  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
  คาใชจายอ่ืนๆ 168,852 177,295 186,159 195,467 205,241 215,503 226,278 237,592 
  คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 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% ของรายไดจากบานพัก) 110,981 121,625 121,625 121,625 121,625 121,625 121,625 121,625 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 687,094 830,126 804,031 776,835 743,991 709,949 674,661 638,072 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 72,419 101,025 95,806 90,367 83,798 76,990 69,932 62,614 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 614,675 729,101 708,225 686,468 660,193 632,960 604,729 575,457 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข11  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 0 - 7 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัย 
          และมีกิจกรรมตางๆ 

 (หนวย: บาท) 

รายการ ปที ่
0 1 2 3 4 5 6 7 

ผลประโยชนของโครงการ         
บานพัก  559,400 662,800 766,200 869,600 973,000 1,076,400 1,179,800 
หองอาหาร  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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ 2,689,474        
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน  6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน  732,000 746,640 761,573 776,804 792,340 808,187 824,351 
  คาสาธารณูปโภค  71,154 74,709 78,324 82,002 85,746 89,560 93,447 
  คาอาหารและเครื่องดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร)  180,005 213,768 247,530 281,293 315,055 348,818 382,580 
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ตารางผนวกที่ ข11  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

0 1 2 3 4 5 6 7 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ  30,000 30,900 31,827 32,782 33,765 34,778 35,822 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง  108,000 113,400 119,070 125,024 131,275 137,838 144,730 
   คาใชจายอ่ืนๆ  164,400 172,620 181,251 190,314 199,829 209,821 220,312 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน  135,000 94,500 60,000 31,500 27,000 22,500 18,000 

รวมคาใชจาย  1,426,559 1,452,537 1,485,575 1,525,718 1,591,011 1,657,502 1,725,242 
ภาษีโรงเรือน (12.5% ของรายไดจากบานพัก)  69,925 82,850 95,775 108,700 121,625 134,550 147,475 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี  -304,634 -121,512 54,550 223,507 367,314 509,923 651,283 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  0 0 0 7,351 21,731 36,985 65,257 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี  -304,634 -121,512 54,550 216,157 345,583 472,938 586,027 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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ตารางผนวกที่ ข12  ประมาณการตนทุน-ผลประโยชนของโครงการปท่ี 8 – 15 เม่ือรายไดลดลงจากจํานวนนักทองเท่ียวลดลงรอยละ 10 กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัย 
          และมีกิจกรรมตางๆ 

 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
ผลประโยชนของโครงการ         

บานพัก 1,283,200 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 1,386,600 
หองอาหาร 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 
รายจายของโครงการ         

คากอสรางและดําเนินการกอเปดโครงการ         
คาใชจายในการดําเนินการ         
  คาเชาท่ีดิน 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 
  คาเงินเดือนพนักงาน 840,838 857,655 874,808 892,304 910,150 928,353 946,920 965,858 
  คาสาธารณูปโภค 97,410 101,454 103,227 105,088 107,043 109,095 111,250 113,513 
  คาอาหารและเครือ่งดื่ม (คิด 37% ของคาอาหาร) 416,343 450,105 450,105 450,105 450,105 450,105 450,105 450,105 
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ตารางผนวกที่ ข12  (ตอ)  
 (หนวย: บาท) 

รายการ 
ปที ่

8 9 10 11 12 13 14 15 
   คาโฆษณาประชาสัมพันธ 36,896 38,003 39,143 40,317 41,527 42,773 44,056 45,378 
   คาน้ํามันเช้ือเพลิง 151,967 159,565 167,543 175,921 184,717 193,952 203,650 213,833 
   คาใชจายอ่ืนๆ 231,327 242,894 255,038 267,790 281,180 295,239 310,001 325,501 
   คาดอกเบ้ียจายและเงินตน 13,500 9,000 4,500 0 0 0 0 0 

รวมคาใชจาย 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% ของรายไดจากบานพัก) 160,400 173,325 173,325 173,325 173,325 173,325 173,325 173,325 
รายไดสุทธิกอนหักภาษ ี 791,344 930,049 894,360 857,200 814,004 769,208 722,743 674,537 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 93,269 121,010 113,872 106,440 97,801 88,842 79,549 69,907 
รายไดสุทธิหลังหักภาษ ี 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  อัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
(หนวย: บาท) 

เงินไดสุทธ ิ ชวงเงินไดสุทธ ิ
แตละขั้น 

อัตราภาษ ี
(รอยละ) 

ภาษีแตละขั้น 
เงินไดสุทธ ิ

ภาษีสะสม 
สูงสุดของขั้น 

          1 - 150,000   150,000 ไดรับยกเวน - -  
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:ุ การยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เงินไดสุทธิเฉพาะสวนไมเกิน 150,000 บาท  
ท่ีมา: กรมสรรพากร (2553) 
 
ตารางผนวกที่ ค2  อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายยอยช้ันดีสูงสุด (MLR) ปพ.ศ.2548-2552 

(หนวย: รอยละ) 
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 

เฉล่ียตอป 6.88 7.80 7.88 8.21 6.52 
เฉล่ียอัตราดอกเบ้ีย 5 ป (รอยละตอป)             7.46 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2553)   

เดือน 
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ตารางผนวกที่ ค3  ตาราง Single Payment Present Worth Factor 
(หนวย: รอยละ) 

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  พิพัฒนศิถี (2544) 
 
ตารางผนวกที่ ค4  ราคาวัสดุอุปกรณและเครื่องเรือน     

(หนวย: บาท) 
รายการ ราคาตอหนวย จํานวน รวม 

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

 ตูเส้ือผา 1,250.00 1 1,250.00 
 เกาอ้ีนอนดานนอก  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  (ตอ)   
(หนวย: บาท) 

รายการ ราคาตอหนวย จํานวน รวม 
 ผาปูท่ีนอน      445.00 2       890.00 
 ปลอกหมอน        43.00 6       258.00 
 ผาหม       345.00 2       690.00 
 มุง      262.00 2       524.00 

2. ท่ีนั่งเลนและหองอาหาร   
 โตะอาหาร 4 ท่ีนั่ง แบบนั่งพ้ืน 1,000.00   9   9,000.00 
 โตะอาหาร 4 ท่ีนั่ง แบบนั่งเกาอ้ี 1,600.00   5   8,000.00 
 เกาอ้ีโตะอาหาร 1,000.00 20 20,000.00 
 เบาะนั่ง      70.00 36   2,520.00 
 เกาอ้ีนอน 1,900.00   4   7,600.00 
 ตูใสหนังสือ    700.00   2   1,400.00 
 โทรทัศน 21 นิ้ว 3,990.00   2   7,980.00 
 เครื่องเลน DVD 3,590.00   1   3,590.00 
 โทรศัพท    590.00   2   1,180.00 
 พัดลม     830.00   8   6,640.00 

3.  อาคารอํานวยการและหองครัว    
 คอมพิวเตอร compaq 11,500.00 1 11,500.00 
 เครื่องปริน้ท   3,734.00 1   3,734.00 
 คาตูเก็บเอกสาร   3,250.00 1   3,250.00 
 โตะทํางาน   2,950.00 2   5,900.00 
 เกาอ้ีทํางาน      650.00 2   1,300.00 
 คาอุปกรณหองครัว 70,000.00 1 70,000.00 
 เครื่องซักผา   7,990.00 1   7,990.00 
 หมอหุงขาว     613.00 1      613.00 
 ตูเย็น   7,370.00 1   7,370.00 
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ตารางผนวกที่ ค4  (ตอ)   
(หนวย: บาท) 

รายการ ราคาตอหนวย จํานวน รวม 
 เครื่องดูดฝุน 2,387.00 1   2,387.00 
 เตารีด     590.00 1     590.00 
 กระติกน้ํารอน     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 
 หมวกกันนอค    600.00 2  1,200.00 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
ตารางผนวกที่ ค5  คาสาธารณูปโภค กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยเพียงอยางเดียว  

(หนวย: บาท) 
ปที ่ คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท 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  (ตอ)  
(หนวย: บาท) 

ปที ่ คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท 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:ุ คาไฟฟา = (จํานวนหนวยท่ีใช × (ราคาคาไฟฟาตอหนวย+การปรับอัตราคาฟา 
    อัตโนมัติ)) × ภาษีมูลคาเพ่ิม + คาบริการ 

ท่ีมา: จากการประมาณการ 
 
ตารางผนวกที่ ค6  คาสาธารณูปโภค กรณีท่ีมีท่ีพักอาศัยและกิจกรรมตางๆ  

(หนวย: บาท) 
ปที ่ คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท 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  กิจแกว 
วัน เดือน ป ที่เกิด วันท่ี 27 เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2525 
สถานที่เกิด  จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ประวัติการศึกษา เศรษฐศาสตรบัณฑิต (ศ.บ.)  

มหาวิทยาลัยแมโจ 
ตําแหนงปจจุบัน ลูกจางปฏิบัติงานแทนพนักงาน 
สถานที่ทํางาน ธนาคารออมสิน สาขาบางคอแหลม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




