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ปัจจุบันประชากรโลกได้เปลี่ยนแปลงเข้าไปสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging society) ซึ่งจากการ
เปลี่ยนแปลงน้ี คนส่วนใหญ่จึงหันมาให้ความสําคัญในการเอาใจใส่ดูแลสุขภาพมากขึ้น เพ่ือหลีกเลี่ยง
การเกิดโรคต่างๆ อันจะนําไปสู่การเยียวยารักษา และเกิดค่าใช้จ่ายจํานวนมาก ส่งผลให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจบริการด้านสุขภาพ ต่างขยายบริการด้านสุขภาพ ก่อให้เกิดตลาดการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ โดย
ในปี 2556 รัฐบาลได้ประกาศนโยบายที่จะให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางบริการทางการแพทย์แห่ง
ภูมิภาคเอเชีย (Medical Hub of Asia) และโครงการสําคัญคือ “โครงการพัฒนาให้จังหวัดขอนแก่น 
เป็นศูนย์กลางบริการด้านสุขภาพ” โครงการ Medical Hub แห่งอาเซียนของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ 
ได้เตรียมความพร้อมไว้ประมาณ 460 เตียง แต่เมื่อเทียบกับจํานวนผู้ป่วยที่สามารถเดินทางเข้ามารับ
การรักษา และพักฟ้ืนที่เพ่ิมขึ้นจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอาจยังไม่เพียงพอต่อความ
ต้องการ โดยเฉพาะชาวต่างชาติที่มาพร้อมครอบครัว ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึงศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการสถานพักฟ้ืนในรูปแบบของ โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน ที่
สามารถให้การดูแลแก่ผู้พักฟ้ืน ที่เข้ารับการรักษาในโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และโรงพยาบาลอ่ืนๆ ใน
จังหวัดขอนแก่น ซึ่งในปัจจุบัน ไม่มีโครงการลักษณะน้ีในจังหวัดขอนแก่น และจังหวัดใกล้เคียง โดย
ทําการศึกษาภายใต้ข้อจํากัดต่างๆ ที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการว่ามีความเป็นไปได้หรือไม่ 

จากการศึกษาพบว่า ในการพัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน
ในจังหวัดขอนแก่น มีมูลค่าการลงทุนประมาณ 198,826,164 บาท มีสัดส่วนการลงทุนระหว่างส่วน
ของเจ้าของและส่วนของเงินกู้ คิดเป็น 40% และ 60% ตามลําดับ  



(2) 
 

ดังน้ัน   มูลค่าโครงการ     198,826,164.00  บาท 
  ทุนและส่วนของเจ้าของ       79,530,465.60 บาท  
  (ผลตอบแทนทีต้่องการ15%) 
  เงินทุนระยะยาวจากสถาบันทางการเงิน     119,295,698.40  บาท  
  (อัตราดอกเบ้ีย MLR+2=8.50% ระยะเวลา 7 ปี) 
โดยพิจารณาเป็นต้นทุนด้านต่างๆ ดังน้ี 

 ต้นทุนค่าที่ดิน        63,289,600.00  บาท  
 ต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ              120,480,564.00  บาท 
 ต้นทุนค่าดําเนินการบริหาร และการขายเริ่มต้น   15,056,000.00 บาท 

โครงการฯต้ังอยู่บนที่ดินที่ทําการศึกษา ขนาด 2-0-99 ไร่ บนถนนมิตรภาพ 6 อ.เมือง
ขอนแก่น จ.ขอนแก่น ที่ดินที่ศึกษาสามารถก่อสร้างอาคาร คสล. สูง 6 ช้ัน มีพ้ืนที่ใช้สอยประมาณ 
8,304 ตารางเมตร เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน 100 เตียง มีห้องพักจํานวน 84 ห้อง สามารถแบ่ง
ประเภทของห้องพักได้ 4 ประเภท และมีการแบ่งสัดส่วนการเช่ารายวันต่อการเช่ารายเดือนเท่ากับ 
75 : 25 อีกทั้ง มีพ้ืนที่เช่าเพ่ือให้บุคคลภายนอกเข้ามาเช่าทําธุรกิจที่เอ้ือต่อโครงการได้ 2 กิจการ 
ได้แก่ พ้ืนที่เช่าเพ่ือขายสินค้าทั่วไป และพ้ืนที่เช่าเพ่ือเป็นร้านอาหาร 40 ที่ น่ัง คิดเป็นพ้ืนที่เช่า
ประมาณ 159 ตารางเมตร และเนื่องจากโครงการเป็นธุรกิจเฉพาะที่เก่ียวกับผู้ป่วยพักฟ้ืน ผู้ใช้บริการ
บางรายอาจมีการเช่า/ซื้ออุปกรณ์ทางการแพทย์ และผู้ใช้บริการบางรายอาจมีการย้ายหรือส่งต่อไปยัง
โรงพยาบาลใกล้เคียงหรือการเคลื่อนย้ายผู้ป่วยเพื่อกลับไปพักฟ้ืนที่บ้าน โครงการฯจึงได้เตรียมบริการ
รถพยาบาลและพยาบาลวิชาชีพให้บริการในการส่งต่อผู้ป่วยพักฟ้ืน ซึ่งถือเป็นรายได้อีกทางหนึ่ง อีก
ทั้งโครงการได้เตรียมพ้ืนที่จอดรถยนต์ไว้ในโครงการจํานวน 37 คัน และใช้ระยะเวลาในการก่อสร้าง
ประมาณ 18 เดือน 

เมื่อพิจารณาผลการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน พบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
เท่ากับ 131,571,115.07 บาท อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ 15% ระยะเวลาคืน
ทุน (Payback Periods) 8 ปี 9 เดือน ซึ่งช้ีให้เห็นว่าโครงการให้ผลคุ้มค่าต่อการลงทุน  

นอกจากน้ี เมื่อวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการจากความเสี่ยง ทั้งจากปัจจัยภายใน
และปัจจัยภายนอก พบว่า มี 3 ปัจจัยสําคัญที่ส่งผลกระทบต่อโครงการ ได้แก่ ปัจจัยด้านอัตราการเข้า
พักที่ลดลง 10%, ปัจจัยด้านราคาคาเช่าห้องพักที่ลดลง 10% และปัจจัยด้านอัตราการเจริญเติบโตท่ี
ลดลง 1% ซึ่งทั้ง 3 ปัจจัยน้ี หากเกิดอย่างใดอย่างหน่ึงไม่พร้อมกัน จะมีผลทําให้ IRR ลดลงจาก 15% 
คงเหลือประมาณ 13.62%, 13.58% และ 13.71% ตามลําดับ แต่ยังคงมากกว่า Discount Rate 
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10.08% จึงถือว่าโครงการยังคงมีความเป็นไปได้ในการลงทุนแม้เกิดความเสี่ยง แต่หากปัจจัยสําคัญ
ทั้ง 3 ประการ เกิดขึ้นพร้อมกันในทางลบ จะส่งผลให้ IRR คืงเหลือเพียง 10.98% ซึ่งใกล้เคียงกับ 
Discount Rate โครงการจะอยู่ในสภาวะเสี่ยงและอาจไม่เหมาะสมที่จะลงทุน ในขณะเดียวกัน หาก
ปัจจัยสําคัญทั้ง 3 ประการ เป็นไปในทางบวก ได้แก่ ปัจจัยด้านอัตราการเข้าพักที่เพ่ิมขึ้น 10%, 
ปัจจัยด้านราคาคาเช่าห้องพักที่เพ่ิมขึ้น 10% และปัจจัยด้านอัตราการเจริญเติบโตที่เพ่ิมขึ้น 1% จะมี
ผลทําให้ IRR เพ่ิมขึ้นจาก 15% เปลี่ยนเป็น 16.45%, 16.34% และ 16.24% ตามลําดับ 

ในส่วนของระยะเวลาการคืนทุนในกรณีที่เกิดปัจจัยต่างๆ แต่ละปัจจัยน้ัน ส่งผลกระทบ
ต่อระยะเวลาการคืนทุนไม่มากนัก เพราะไม่ว่าจะเกิดปัจจัยอย่างไร โครงการจะมีระยะเวลาการคืนทุน
จาก 9 ปี ปรับเป็นประมาณ  7-10 ปี (+- 2 ปี) ยกเว้นกรณีที่ปัจจัยในเชิงลบ เกิดขึ้นพร้อมกัน 2 
ปัจจัยขึ้นไป จะส่งผลให้ระยะเวลาการคืนทุน ปรับเป็น 12-13 ปี ส่งผลกระทบต่อการดําเนินโครงการ 

ดังนั้น จึงควรให้ความสําคัญด้านการตลาดเพ่ือให้อัตราการเข้าพักอยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียง
กับที่โครงการวางสมมติฐานไว้ และไม่ควรดําเนินกิจการให้เกิดความเสี่ยงอันจะทําให้ปัจจัยที่มี
ผลกระทบด้านลบ เกิดขึ้นพร้อมกัน 3 ปัจจัยขึ้นไป  

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

คําสําคญั: เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์, ผู้ป่วยพักฟ้ืน, ศูนย์กลางบริการด้านสุขภาพ, ขอนแกน่  
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EXECUTIVE SUMMARY 
 

Currently, world population situation is becoming aging society.  
Responding to this change, people pay more attention on health care in order to 
avoid illness from various diseases which cost more on medical treatment fee.  As a 
result, entrepreneurs in health care service expand their businesses which lead to 
medical tourism market.  In 2013, government has policy on promote Thailand as a 
medical hub of Asia.  The Development of Khon Kaen Healthcare Center Project is an 
important project of the policy.  The project planned to improve Srinakarin hospital 
to be medical hub of ASEAN.  There will be 460 beds for the hospital but comparing 
to the increase number of patients visiting for treatment and recovery after AEC 
opening, it might not sufficient, especially for foreigners who came with families. Thus 
the study is a feasibility study on potential of serviced apartment in responding to 
rehabilitees and their caretakers who are treated at hospital in Khon Kaen.  Currently, 
there is no this type of project in Khon Kaen and the neighbor provinces. The study 
is focused on limitations effected to the possibility of the project.   

According to the study, the project cost is THB 198,826,164 and the 
investment proportion between the owner and loan is 40% and 60% respectively. 
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Whereas Project Value     THB 198,826,164.00 
  Capital of the owner    THB 79,530,465.60 
  (Expected demand at 15%) 
  Long-term loan from a financial institute THB 119,295,698.40 
  (Interest rate MLR+2 – 8.50% for 7 years) 
Details of costs are as follows: 
  Land cost     THB 63,289,600.00 
  Project development cost    THB 120,480,564.00 
  Management and sale cost   THB 15,056,000.00 

The project is located on the 2-0-99 rai land plot on Mittaphap 6 Road, 
Mueang Khon Kaen District in Khon Kaen Province. From the study, a 6-storey 
reinforced concrete building of 8,304 sq. m. usable area can be built on this land 
plot. This building is for supporting the patients during recovery by 100 beds with 84 
rooms and the room can be divided into 4 room types. The ratio of daily and 
monthly rental rooms is 75:25. The building also provides 159 sq. m. rental area that 
can serve 2 types of business which is retailing and 40-seat restaurant. Due to the 
project is specific for patients during recovery, the medical equipment and service 
such as ambulance and nursing service also provided to sale and rent for earning 
more project revenue. The building also provides 37 parking lots for vehicles and the 
project requires 18 months for construction 

According to financial finding, the Net Present Value (NPV) is THB 
131,571,115.07, the Internal Rate of Return (IRR) is 15% and payback period is 8 years 
and 6 months. This indicates that the project is worth for investment. 

Furthermore, according to the sensitivity analysis from the risks, including 
inner and outer factors, there are 3 factors influencing the project which are a 10% 
decrease of occupancy rate, a 10% decrease of room rate and a 1% decrease of 
growth rate. If these 3 factors occur during different time, it will result to IRR 
decreasing form 15% to 13.62%, 13.58% and 13.71% respectively. However, they are 
still more than 10.08% discount rate which is the project still can be invested over 
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the risks. On the other hand, if the 3 factors happen at the same time in negative 
way, the result of IRR will decrease to 10.98% and closing to discount rate. With this 
result, the project is risky to invest. In contrast, if the 3 factors happen at the same 
time in the positive way, which means a 10% increase of occupancy rate, a 10% 
increase of room rate and a 1% increase of growth rate, IRR will increase from 15% to 
16.45%, 16.34% and 16.24%, respectively. 

In terms of payback periods, each of the aforementioned factors  has 
slightly affected that results the payback period slightly change from 9 years to 7-10 
years (+,- 2 year), except there are 2 or more negative factors which the payback 
period will changed to 12-13 years that will impact toward to the project.  

In consequence, the project should be focused on marketing to keep the 
occupancy rate closing to the expected number. There should not also implement 
the project to received negative effect from 3 or more factors which will cause the 
risk.  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
Keywords: Serviced Apartment, Patient rehabilitation, Medical Hub of Asia, Khon 
Kaen  
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กติตกิรรมประกาศ 
 

การค้นคว้าอิสระฉบับน้ีเกิดจากการใช้ความรู้ที่ได้รับการศึกษาจากในช้ันเรียน และได้
รวบรวมข้อมูลและกลั่นกรองความรู้เหล่าน้ันออกมาเป็นการค้นคว้าอิสระ ทําให้สามารถเช่ือมโยง
ความรู้และความเข้าใจในการวิเคราะห์ด้านต่างๆ มากข้ึน ผู้จัดทําต้องขอขอบพระคุณอาจารย์ และ
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สมบูรณ์ย่ิงข้ึน เพ่ือประโยชน์ในการศึกษาและประโยชน์ในชีวิตประจําวันได้ จนการศึกษาน้ีสําเร็จ
ลุล่วงไปได้ด้วยดี นอกจากนั้นแล้ว ผู้จัดทําขอขอบคุณ รองศาสตราจารย์อัญชลี พิพัฒนเสริญ ในฐานะ
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ผู้จัดทําขอขอบคุณผู้ที่ให้ข้อมูลด้านสถานพยาบาล ข้อมูลในการสํารวจพ้ืนที่และสถานที่
ทุกท่าน ที่ได้เสียสละเวลาในการสนทนาให้ข้อมูลอันเป็นประโยชน์ในการศึกษา 

ท้ายที่สุดน้ี ผู้จัดทําขอขอบพระคุณครอบครัวและมิตรสหายที่ได้ให้คําแนะนํารวมถึงให้
การสนับสนุนและเป็นกําลังใจที่ดีตลอดมา หากการค้นคว้าอิสระฉบับน้ีมีข้อบกพร่องประการใด 
ผู้จัดทําขอน้อมรับไว้ ณ ที่น้ี 
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บทท่ี 1  
บทนํา 

 

1.1 หลักการและเหตุผล 
 

ปัจจุบันประชากรโลกได้เปลี่ยนแปลงเข้าไปสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) คนส่วน
ใหญ่จึงหันมาให้ความสําคัญในการเอาใจใส่ดูแลสุขภาพกันมากขึ้นเพ่ือหลีกเลี่ยงการเกิดโรคต่างๆ อัน
จะนําไปสู่การเยียวยารักษา และเกิดค่าใช้จ่ายจํานวนมาก ส่งผลให้ผู้ประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ 
ต่างขยายบริการด้านสุขภาพ ทําให้หน่วยงานภาครัฐในหลายประเทศ รวมท้ังประเทศไทยต่างให้การ
สนับสนุนธุรกิจเอกชนที่ให้บริการด้านสุขภาพ เพ่ือขยายตลาดในต่างประเทศ และจากการที่
โครงสร้างประชากรเปลี่ยนเปข้าสู่สังคมผู้สูงอายุน้ัน ทําให้กลุ่มนักท่องเที่ยวสูงอายุมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้น 
และนักท่องเที่ยวกลุ่มน้ีสนใจการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 
ตารางที่ 1.1 การประมาณขนาดและมูลค่าตลาดนักท่องเที่ยวในภาพรวม ปี พ.ศ. 2555 

 
ท่ีมา: การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย 2556 

จากข้อมูลพบว่า กลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ มีปริมาณมากเป็นอันดับ 3 ของ
นักท่องเที่ยวทั้งหมดในภาพรวม ปี พ.ศ. 2555 ซึ่งถือว่าการท่องเที่ยวลักษณะน้ีมีศักยภาพ 

ประเทศไทยได้ให้ความสําคัญกับการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ เน่ืองจากสร้างรายได้จํานวน
มากเข้าประเทศในแต่ละปี และมีการเติบโตอย่างรวดเร็ว จากความได้เปรียบในบริการด้านสุขภาพ
หลายประการเมื่อเทียบกับประเทศอ่ืนในภูมิภาคเอเชียด้วยกัน โดยเฉพาะความพร้อมในด้านบุคลากร
ทางการแพทย์ ที่มีความสามารถเช่ียวชาญโรคเฉพาะทาง และค่าใช้จ่ายที่ตํ่ากว่า ด้วยบริการที่มี
คุณภาพในมาตรฐานระดับเดียวกับประเทศที่พัฒนาแล้ว รวมท้ังยังมีความหลากหลายของแหล่ง
ท่องเที่ยว และบริการรองรับด้านการท่องเที่ยวที่มีคุณภาพได้มาตรฐานสากล ซึ่งเก้ือหนุนต่อการ
ท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 
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ภาพที่ 1.2 ภาพส่วนแบ่งตลาดประเทศผู้ให้บริการทางสุขภาพในภูมิภาคเอเชีย 
 

สําหรับความต้องการของชาวต่างชาติในการเข้ามารับบริการทางการแพทย์มีแนวโน้ม
เพ่ิมสูงขึ้นเช่นเดียวกัน โดยมีผู้ป่วยชาวต่างชาติเข้ามารับบริการเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง และมีจํานวนผู้
เข้ามารับบริการสูงที่สุดในภูมิภาคเอเชีย โดยคิดเป็นรายได้จาก ลูกค้าชาวไทยต่อลูกค้าต่างชาติ 
ประมาณ 30 : 70 ทําให้ตลาดการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพในประเทศไทย มีมูลค่ารวมไม่ตํ่ากว่า 
140,000 ล้านบาท โดย เพ่ิมขึ้นร้อยละ 18 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ซึ่งการที่รายได้จากลูกค้าต่างชาติ
มีสัดส่วนที่สูงกว่าลูกค้าไทยอย่างมากทําให้โรงพยาบาลเอกชนส่วนใหญ่ โดยเฉพาะโรงพยาบาลใน
เมืองหลักๆ หรือจังหวัดท่องเที่ยว ได้หันมาปรับปรุงคุณภาพการบริการเพ่ือรองรับความต้องการเข้า
มาใช้บริการของชาวต่างชาติให้มากข้ึน 

ความสําเร็จของภาคเอกชน จุดประกายให้รัฐบาลเกิดแนวความคิด พัฒนาโรงพยาบาล
ของรัฐบาล ให้สามารถเข้าสู่การให้บริการสุขภาพในตลาดโลกด้วย โดยในปี 2556 รัฐบาลได้ประกาศ
นโยบายที่จะให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลางบริการทางการแพทย์แห่งภูมิภาคเอเชีย (Medical Hub of 
Asia) และโครงการสําคัญคือ “โครงการพัฒนาให้จังหวัดขอนแก่น เป็นศูนย์กลางบริการด้านสุขภาพ” 
เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2555 

โรงพยาบาลศรีนครินทร์ คณะแพทย์ศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น จึงได้เตรียมความ
พร้อมในการเป็น Medical Hub แห่งอาเซียน ปัจจุบันโรงพยาบาลศรีนครินทร์ มีบุคลากรมากกว่า 
4,000 คน โดยมีแพทย์เฉพาะทางหลายร้อยคนจากทุกสาขาวิชาการแพทย์ อีกทั้งมีจํานวนผู้ป่วย
เพ่ิมขึ้นทุกปี โดยในปี 2556 ผู้ป่วยนอกกว่า 800,000 ราย และผู้ป่วยในกว่า 45,000 ราย จาก
ศักยภาพของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และการเตรียมความพร้อมเป็นศูนย์กลางสุขภาพแห่งภูมิภาค 
โรงพยาบาลศรีนครินทร์ ได้มีโครงการก่อสร้างอาคาร Medical Hub ในพ้ืนที่ 24 ไร่ ใกล้กับ
โรงพยาบาลศรีนครินทร์เพ่ือก้าวสู่การเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์แบบครบวงจรที่มีช่ือเสียงในเขต
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ภูมิภาคลุ่มนํ้าโขง และพร้อมเปิดศูนย์ความเป็นเลิศทางการแพทย์ระดับเช่ียวชาญเฉพาะทาง เพ่ิมเติม
ในอนาคต คาดว่าจะแล้วเสร็จภายในระยะเวลาไม่เกิน 4 ปี และเปิดให้บริการเต็มรูปแบบได้หลังเปิด
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนไปแล้ว 

ปัจจุบัน มีผู้ป่วยจากประเทศเพ่ือนบ้าน มารับการรักษาที่โรงพยาบาลศรีนครินทร์
จํานวนมาก ซึ่งในปี 2556 มีผู้ป่วยนอก 8,000-9,000 ราย ผู้ป่วยในประมาณ 300 ราย โดยจํานวน
คร่ึงหนึ่งจะเป็นคนลาว รองลงมาเป็นคนจีน เวียดนาม เขมร ส่วนชาวต่างชาติจะมีทุกประเทศ เช่น 
อเมริกา เยอรมัน สวิสเซอร์แลนด์ อังกฤษ ออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ รวมไปถึงประเทศแอฟริกา 
อเมริกาใต้ บลาซิล อาเจนติน่า การเลือกเข้ามาใช้บริการในจังหวัดขอนแก่น อาจเพราะการท่องเที่ยว
แห่งประเทศไทย ได้มีการจัดต้ัง สถานกงสุลใหญ่จีนประจําขอนแก่น, สถานกงสุลลาวประจําขอนแก่น 
และสถานกงสุลเวียดนามประจําขอนแก่น ในจังหวัดน้ี 

 โครงการ Medical Hub แห่งอาเซียน ของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ ได้เตรียมความ
พร้อมไว้ ถึง 460 เตียง แต่เมื่อเทียบกับจํานวนผู้ป่วยที่สามารถเดินทางเข้ามารับการรักษา และพักฟ้ืน
ที่เพ่ิมมากขึ้น จากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน อาจยังไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้ป่วย 
และผู้ที่ต้องการมาพักฟ้ืน โดยเฉพาะชาวต่างชาติซึ่งมาพร้อมครอบครัว ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึงศึกษาความ
เป็นไปได้ ของโครงการสถานพักฟ้ืนในรูปแบบ โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน 
ที่สามารถให้การดูแลแก่ผู้พักฟ้ืน ที่เข้ามารับการรักษาในโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และโรงพยาบาล
อ่ืนๆ ในจังหวัดขอนแก่น เพ่ือรองรับการขยายตัวของ Medical Hub ของจังหวัดขอนแก่น ในอนาคต 
ว่ามีความเป็นไปได้หรือไม่ 
  
1.2 วัตถุประสงค์ในการศึกษา  
 เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับ
ผู้ป่วยพักฟ้ืนในจังหวัดขอนแก่นในสถานการณ์ปัจจุบัน ภายใต้ข้อจํากัดต่างๆ ที่ส่งผลต่อการพัฒนา
โครงการ ว่ามีความเป็นไปได้หรือไม่ 
 
1.3 วิธีการศึกษา 
 ผู้ศึกษาได้นําปัจจัยทั้งหมด 5 ปัจจัย มาเป็นตัวกลั่นกรองแนวความคิดเบ้ืองต้น เพ่ือให้ได้การ
ใช้ประโยชน์ที่ดินที่ดีที่สุด (Highest and best use) ซึ่งโครงการจะเป็นไปในลักษณะ Use Looking 
for Site โดยมีรายละเอียดในการศึกษาทางด้านต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
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1.3.1 ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 
1.1 แนวโน้มเศรษฐกิจและตลาด 
1.2 อุปสงคแ์ละอุปทาน 
1.3 SWOT Analysis และกลยุทธ์ทางการตลาด 

1.3.2 ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย และข้อจํากัดต่างๆ ในการออกแบบ และ
ก่อสร้าง 

1.3.3 ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ การเลือกทําเลท่ีต้ังโครงการ 
1.3.4 ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 

4.1 อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 
4.2 มลูค่าปัจจบัุนสุทธิ (NPV) 
4.3 จุดคุม้ทุน (Break Even-Point) 
4.4 วิเคราะหค์วามเสี่ยงขั้นตํ่าโดยใช้วิธี Weight Average Cost of Capital : 

WACC 
  

1.4 ข้อจํากัดในการศึกษา 
 การเข้าถึงข้อมูล ข้อมูลบางอย่างเป็นข้อมูลที่ไม่เปิดเผยต่อสาธารณะชนทั่วไปหรือเป็นข้อมูล
ที่ไม่ใช่ข้อมูลปัจจุบัน จึงทําให้มีจุดบกพร่องอยู่บ้าง ข้อมูลบางข้อมูลเป็นข้อมูลที่ได้มาจากแหล่งข้อมูล
หลายแหล่ง ซึ่งมีความแตกต่างกันในวิธีการจัดเก็บข้อมูล การระบุขอบเขตการจัดเก็บข้อมูลที่ต่างกัน 
จึงทําให้ข้อมูลที่ได้แตกต่างกันไปด้วย 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 สามารถนําความรู้ทั้งทางด้านการตลาด การเงิน และกฎหมาย มาประยุกต์ใช้ในการวิเคราะห์
การลงทุนจริง รวมทั้ง ช่วยให้เข้าใจขั้นตอนการวิเคราะห์ในการพัฒนาโครงการ เข้าใจสถานการณ์ของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ศึกษา 
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บทท่ี 2  
ทบทวนวรรณกรรม 

  

ในปัจจุบัน ผู้คนส่วนใหญ่ต่างหันมาให้ความสําคัญในการเอาใจใส่ดูแลสุขภาพกันมาก
ขึ้นเพ่ือหลีกเลี่ยงการเกิดโรคต่างๆ ซึ่งจะนําไปสู่การเยียวยารักษา และเกิดค่าใช้จ่ายตามมาจํานวน
มาก ส่งผลให้ผู้ประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ คือ โรงพยาบาลเอกชนต่างขยายบริการด้านสุขภาพ 
จากเดิมที่มุ่งเน้นการบําบัดรักษาโรคต่างๆ ให้ครอบคลุมต้ังแต่การส่งเสริมสุขภาพทั้งร่างกายและจิตใจ 
เพ่ือป้องกันโรคภัยต่างๆ และการฟ้ืนฟูสุขภาพหลังการบาบัดรักษา รวมไปถึงบริการเสริมความงาม
เพ่ือเสริมบุคลิกภาพ ดังน้ัน รัฐบาลจึงได้กําหนดยุทธศาสตร์การพัฒนาให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลาง
สุขภาพของเอเชีย (Medical Hub of Asia) ซึ่งประกอบด้วย ธุรกิจบริการรักษา พยาบาล ธุรกิจ
ส่งเสริมสุขภาพ และธุรกิจผลิตภัณฑ์สุขภาพและสมุนไพรไทย เพ่ือรองรับการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 
หรือนักท่องเที่ยวเชิงการแพทย์ และได้ให้นิยามของการท่องเที่ยวลักษณะน้ีไว้ว่า 

การท่องเท่ียวเชิงสุขภาพ (Medical Tourism) คือ การที่ชาวต่างชาติ (ซึ่งในที่น้ีจะ
เรียก ว่านักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ ซึ่งมีทั้งผู้ป่วยต่างชาติที่เดินทางเข้ารับการรักษาจากโรงพยาบาลใน
อีกประเทศ และนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางท่องเที่ยวต่างประเทศพร้อมใช้บริการด้านสุขภาพ 
อาทิ ตรวจสุขภาพ ทําฟัน ศัลยกรรมความงาม เป็นต้น ในโรงพยาบาลของประเทศน้ันๆ) เดินทางเข้า
มาใช้บริการด้านสุขภาพในอีกประเทศ (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2555) 

การท่องเที่ยวเชิงการแพทย์ คือ การท่ีพลเมืองที่อาศัยในประเทศหนึ่งเดินทางไปรับ 
บริการทางการแพทย์ในอีกประเทศหนึ่งโดยมีเง่ือนไขว่าค่าใช้จ่ายทางการแพทย์ ต้องถูกกว่าและ
บริการต้องเท่าเทียมหรือดีกว่าที่ได้รับในประเทศของตัวเอง (สถานเอกอัครราชทูต ณ กรุงวอชิงตัน, 
2555) 

การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ (Health Tourism) คือ การเดินทางท่องเที่ยวเย่ียมชม
สถานที่ที่สวยงาม ในแหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติและวัฒนธรรม มีวัตถุประสงค์เพ่ือเรียนรู้วิถีชีวิต
และพักผ่อนหย่อนใจ โดยแบ่ง เวลาจากการท่องเที่ยวในลักษณะทั่วไป เพ่ือทํากิจกรรมส่งเสริม
สุขภาพและการบําบัดรักษาฟื้นฟูสุขภาพ การออกกําลังกายอย่างถูกวิธีการฝึกปฏิบัติสมาธิ ตลอดจน
การตรวจร่างกาย และการรักษาพยาบาล ซึ่งเป็นการท่องเที่ยวที่มีจิตสํานึกต่อการส่งเสริมสุขภาพและ
สิ่งแวดล้อม โดยการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ แบ่งได้ตามจุดมุ่งหมายของกิจกรรมการท่องเที่ยวและความ
ต้องการของนักท่องเที่ยวได้เป็น 2 ประเภท คือ 

1) การท่องเที่ยวเชิงส่งเสริมสุขภาพ (Health Promotion Tourism) เป็น 
การเดินทางไปในแหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติ เพ่ือการเรียนรู้วิถีชีวิตและพักผ่อนหย่อนใจ โดยแบ่ง
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เวลาจากการท่องเที่ยวส่วนหนึ่ง มาทํากิจกรรมส่งเสริมสุขภาพในที่พักแรมอย่างถูกวิธีตามหลัก
วิชาการและมีคุณภาพมาตรฐาน เช่น การนวด อบ ประคบสมุนไพร การใช้นํ้ามันหอมระเหย (Aroma 
Therapy) วารีบําบัด (Water Therapy) การอาบนํ้าแร่ หรือน้ําพุร้อน การฝึกกายบริหาร การฝึก
ปฏิบัติสมาธิแนวพุทธศาสน์ การบริการอาหารและเคร่ืองด่ืม เพ่ือสุขภาพ เป็นต้น 

2) การท่องเที่ยวเชิงบําบัดรักษาสุขภาพ (Heath Healing Tourism) เป็นการ
เดินทางไปท่องเที่ยว โดยแบ่งเวลาส่วนหน่ึงจากการท่องเที่ยวไปรับบริการบําบัดรักษาสุขภาพ การ
รักษาพยาบาล และการฟ้ืนฟูสุขภาพในโรงพยาบาล หรือสถานพยาบาล ที่มีคุณภาพมาตรฐาน เช่น 
การตรวจร่างกาย การรักษาโรคต่าง ๆ การทําฟัน และการรักษาสุขภาพฟัน การผ่าตัดเสริมความงาม 
การผ่าตัดแปลงเพศ เป็นต้น (สถานีวิทยุกระจายเสียงรัฐสภาและคณะอนุกรรมการม, 2558) 

ในส่วนของ กลุ่มนักท่องเที่ยวที่มาใช้บริการทางการแพทย์ในประเทศไทย สามารถแบ่ง
ได้คือ 

กลุ่ มที่  1: นักท่ องเท่ี ยวที่ ไม่ ได้มาใช้บ ริการทางการแพทย์  (Leisure Tourist) 
นักท่องเที่ยวกลุ่มน้ี มีความต้ังใจท่ีจะมาเท่ียวแสวงหาประสบการณ์ในประเทศไทยแต่อาจจะเกิด
อาการเจ็บป่วยทําให้มีความจําเป็นต้องเข้ารับการรักษาที่โรงพยาบาล 

กลุ่มที่ 2: นักท่องเที่ยวที่ซื้อแพ็คเกจทัวร์จากบริษัทท่องเที่ยว (Wellness Tourist) ซึ่ง
อาจรวมการท่องเที่ยว กับการเข้ารับบริการทางการแพทย์ไว้ด้วยกัน เช่น ท่องเที่ยวแล้วเข้ารับบริการ
ทางทันตกรรม หรือ สปา 

กลุ่มที่ 3: ชาวต่างชาติที่มาอาศัยอยู่ในประเทศไทยด้วยเหตุผลทางด้านการทูต หรือถูก
ส่งมาจากบริษัทแม่ในต่างประเทศ (Expatriates) ผู้ใช้บริการกลุ่มน้ีอาจจะมีปัญหาทางสุขภาพและ
เข้ารับการบริการทางการแพทย์ในประเทศไทย 

กลุ่มที่ 4: ชาวต่างชาติที่มาอาศัยอยู่ในภูมิภาคเอเชียด้วยเหตุผลทางการทูตหรือถูกส่งมา 
จากบริษัทแม่ในต่างประเทศ (Expatriates in Asia) ผู้ใช้บริการกลุ่มน้ี อาจจะมีปัญหาทางสุขภาพใน
ประเทศที่ตนเองประจําอยู่แต่เลือกที่จะเข้ารับบริการทางการแพทย์ในประเทศไทย 

กลุ่มที่ 5: นักท่องเที่ยวที่ ต้ังใจมารับบริการทางการแพทย์ (Medical Travelers) 
ผู้ใช้บริการกลุ่มน้ี มีการนัดหมายล่วงหน้าโดยตรงกับโรงพยาบาลหรือแพทย์ในประเทศไทยเพ่ือเข้ารับ
บริการ ในกรณีน้ี โรงพยาบาลต้องจัดหาแพ๊คเกจทัวร์หลังเข้ารับการรักษาหรืออยู่ในช่วงฟ้ืนฟู ในทาง
ตรงกันข้ามผู้ใช้บริการสามารถติดต่อบริษัทท่องเที่ยวเพ่ือเตรียมการทั้งหมด 

ซึ่งการสร้างประเทศไทยให้เป็นศูนย์กลางแห่งความเป็นเลิศด้านการท่องเที่ยวกับ
สุขภาพ เป็น 1 ใน 7 ประเด็น ของวาระการพัฒนาตามข้อเสนอของคณะกรรมาธิการวิสามัญจัดทํา
วิสัยทัศน์และออกแบบอนาคตประเทศไทย โดยในการประชุมสภาปฏิรูปแห่งชาติครั้งที่ 5/2558 
คณะกรรมาธิการวิสามัญฯ ได้รายงานการจัดทําวิสัยทัศน์และออกแบบอนาคตประเทศไทยต่อที่
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ประชุมสภาปฏิรูปแห่งชาติ เพ่ือพิจารณาวาระสําคัญเกี่ยวกับวาระปฏิรูปและวาระพัฒนา ด้วยเห็นว่า 
การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพน้ี เป็นรูปแบบการท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยมอย่างแพร่หลายในปัจจุบัน 
เพราะเป็นการท่องเที่ยวที่มีประโยชน์ในการสร้างจิตสํานึกต่อการส่งเสริมสุขภาพและพัฒนาคุณภาพ
ชีวิตของนักท่องเที่ยว รวมทั้งการรักษาสิ่งแวดล้อมให้ย่ังยืนต่อไป ดังน้ัน จึงควรแก่การสนับสนุนให้
เป็นวาระพัฒนาบริการด้านสุขภาพ และส่งเสริมให้ประเทศไทย เป็นศูนย์กลางแห่งความเป็นเลิศด้าน
การท่องเที่ยวและสุขภาพ เพราะในอนาคตมีแนวโน้มการแข่งขันธุรกิจ บริการด้านการแพทย์
ทางเลือก โดยนักลงทุนจากกลุ่มประเทศอาเซียนจะขยายการลงทุนในประเทศไทย มากขึ้น 
โดยเฉพาะเน้นการส่งเสริมสุขภาพ อาทิ การบําบัดรักษา การฟ้ืนฟูสุขภาพ และการเสริมความงาม 
เพราะไทยได้เปรียบในบริการด้านสุขภาพหลายประการ เมื่อเทียบกับประเทศอ่ืนในภูมิภาคเอเชีย
ด้วยกัน โดยเฉพาะความพร้อมในด้านแหล่งท่องเที่ยว บุคลากรทางการแพทย์เฉพาะทาง และ
ค่าใช้จ่ายที่ ตํ่ ากว่า ด้วยบริการที่ มีคุณภาพมาตรฐานระดับเดียวกับประเทศที่ พัฒนาแล้ว 
(คณะกรรมาธิการวิสามัญจัดทําวิสัยทัศน์และออกแบบอนาคตประเทศไทย, 2558) 

สําหรับประเทศไทย ความต้องการของชาวต่างชาติในการเข้ามารับบริการทาง
การแพทย์มีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นเช่นเดียวกัน โดยมีผู้ป่วยชาวต่างชาติเข้ามารับบริการเพิ่มข้ึนอย่าง
ต่อเนื่องและมีจํานวนผู้เข้ามารับบริการสูงที่สุดในภูมิภาคเอเชีย อีกทั้งมีโรงพยาบาลเอกชนและคลินิก
ผ่านเกณฑ์คุณภาพและมาตรฐาน โดยผ่านมาตรฐาน Hospital Accreditation รวม 529 แห่ง 
(สถาบันรับรองคุณภาพสถานพยาบาล (องค์การมหาชน), 2556) และมาตรฐาน JCI รวม 28 แห่ง 
(กรมสนับสนุนบริการสุขภาพ, 2556) 

“JCI” เป็นส่วนงานหน่ึงของ The Joint Commission (USA) ที่ก่อต้ังขึ้นโดยมีพันธกิจ
เพ่ือ “ส่งเสริมการพัฒนาและปรับปรุงคุณภาพการ บริการสุขภาพในระดับนานาชาติ” ก่อต้ังมาเป็น
เวลากว่า 75 ปี ในปัจจุบัน The Joint Commission คือ หน่วยงานท่ีใหญ่ที่สุดในสหรัฐอเมริกาที่ทํา 
หน้าที่ในการรับรององค์กรที่ให้บริการสุขภาพ โดยทําการเยี่ยมสํารวจบริการสุขภาพเกือบ 18,000 
โปรแกรมด้วยกระบวนการรับรองแบบสมัครใจ สําหรับในระดับนานาชาติน้ัน JCI ได้ พิจารณารับรอง
คุณภาพการบริการสุขภาพไปแล้วกว่า 600 องค์กรในกว่า 60 ประเทศทั่วโลก ทั้งน้ี The Joint 
Commission และ JCI เป็นบรรษัทเอกชนที่ไม่แสวงหากําไร การรับรองคือกระบวนการประเมิน
สถานพยาบาลเพื่อพิจารณาว่ามีการปฏิบัติตามข้อกําหนด (มาตรฐาน) ที่ถูกออกแบบมาเพ่ือยกระดับ
คุณภาพและความปลอดภัยในการดูแลผู้ป่วยหรือไม่ โดยองค์กรซึ่งมิใช่สถานพยาบาลและมักจะมิใช่
องค์กรของรัฐ กระบวนการรับรองมักเป็นไปโดยความสมัครใจ มาตรฐานการรับรองจะคํานึงถึงระดับ
สูงสุดที่สามารถบรรลุได้ในทางปฏิบัติ (optimal and achievable) การรับรองทําให้องค์กรมีความ
มุ่งมั่นที่เห็นได้ชัดในการพัฒนาคุณภาพและความปลอดภัย สําหรับการดูแลผู้ป่วย สร้างความมั่นใจใน
สิ่งแวดล้อมสําหรับการดูแลที่ปลอดภัย และทํางานอย่างต่อเนื่องเพ่ือลดความเส่ียงต่อผู้ป่วยและ
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บุคลากร การรับรองได้รับความสนใจจากทั่วโลกว่าเป็นเคร่ืองมือการจัดการและประเมินคุณภาพที่มี
ประสิทธิผล การรับรองโดย JCI นอกจากมาตรฐานสําหรับโรงพยาบาลแล้ว JCI ยังจัดทํามาตรฐาน
และโปรแกรมการรับรองสําหรับการดูแลแบบผู้ป่วยนอก (Ambulatory Care) ห้องปฏิบัติการทาง
คลินิก (Clinical Laboratories) ศูนย์บริการปฐมภูมิ (Primary Care Centers) ภาวะต่อเน่ืองในการ
ดูแล (The Care Continuum) ได้แก่ การดูแลที่บ้าน (home care), การช่วยเหลือการดํารงชีวิต 
(assisted living), การดูแลระยะยาว (long-term care) และบ้านพักรับรองสําหรับผู้ป่วยระยะ
สุดท้ าย (hospice care) องค์กรที่ ให้บริการเคลื่อนย้ายทางการแพทย์ (Medical Transport 
Organizations) JCI ยังมีการให้ certification แก่โปรแกรมการดูแลทางคลินิก เช่น การดูแลผู้ป่วย
โรคหลอดเลือดสมอง (stroke care), การดูแลผู้ป่วยโรคหัวใจ (cardiac care) หรือการผ่าตัดเปลี่ยน
ข้อ โปรแกรม accreditation ของ JCI อยู่บนพ้ืนฐานของกรอบมาตรฐานสากลที่ปรับให้เหมาะกับ
ความต้องการของท้องถิ่น สําหรับในประชาคมอาเซียนนั้น จาก 10 ประเทศ มีประเทศที่มี 
โรงพยาบาลท่ีได้รับการรับรองจากJCI เพียง 5 ประเทศ คือ ประเทศไทย สิงคโปร์ อินโดนีเซีย 
มาเลเซีย และฟิลิปปินส์ ซึ่งในจํานวนน้ี ประเทศไทยมีจํานวนโรงพยาบาลที่ได้รับการรับรองมากที่สุด 
และมากที่สุดในเอเชียอีกด้วย 

ดังน้ัน ประเทศไทยจึงเป็นประเทศที่มีศักยภาพในการรองรับนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 
หรือนักท่องเที่ยวเชิงการแพทย์ ซึ่งนักท่องเท่ียวเหล่าน้ี บางส่วนมีความต้องการในการพักฟ้ืนภายหลัง
จากการรักษา การศึกษาธุรกิจเพ่ือรองรับการพักฟ้ืน ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการรักษา มีโรงพยาบาลที่
ได้รับมาตรฐาน JCI มีจํานวนคนไข้เฉลี่ยมากกว่าจํานวนโรงพยาบาล รวมทั้งมีอัตราการครองเตียงของ
คนไข้สูงกว่ามาตรฐาน เช่นพ้ืนที่จังหวัดขอนแก่น ทําให้คาดได้ว่า การลงทุนในธุรกิจเพื่อรองรับการพัก
ฟ้ืนในอนาคตน้ัน เป็นสิ่งที่น่าสนใจเป็นอย่างย่ิง 
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บทท่ี 3  
การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 

 
3.1 แนวโน้มเศรษฐกิจและตลาด 
 

 เน่ืองจากโครงสร้างประชากรโลกที่เปลี่ยนไปโดยประชากรสูงวัยที่เพ่ิมมากขึ้น 
รายได้ประชากรที่สูงขึ้น และความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ทําให้ประชาชนหันมาสนใจด้านสุขภาพ 
และส่งเสริมให้มีการใช้งบประมาณเพื่อรักษาสุขภาพมากข้ึน จึงคาดการณ์ได้ว่าภาพรวมธุรกิจบริการ
สุขภาพและสังคมของโลกมีอัตราการเติบโตเพ่ิมขึ้น ปรากฎการณ์ดังกล่าว มีส่วนผลักดันให้เกิดกระแส
การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ ให้มีส่วนในการสร้างและขยายความต้องการรับบริการสุขภาพจาก
ชาวต่างชาติทั่วโลก จากโครงสร้างประชากรโลก รวมทั้งประเทศไทย มีประชากรผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นอย่าง
รวดเร็วและมีอายุยืนยาวเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ อย่างต่อเน่ือง และจากการคาดประมาณประชากรของ
สหประชาชาติ และสํานักงานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ พ.ศ. 2546 พบว่า เพศหญิง
มีอายุขัยเฉลี่ยสูงขึ้น เป็น 96.5 ปี  ส่วนเพศชายมีอายุขัยเฉลี่ย 87 ปี เมื่ออายุมากข้ึน ร่างกายย่อมมี
การเปลี่ยนแปลงและเสื่อมถอย เป็นผลให้เกิดการเจ็บป่วย โดยเฉพาะโรคเร้ือรัง และภาวะพิการ
ทุพพลภาพ สถานที่รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนจึงเป็นธุรกิจหน่ึงที่เกิดขึ้นเพ่ือรองรับความเปล่ียนแปลงทาง
โครงสร้างประชากร  

อีกทั้งประเทศไทยยังมีจุดแข็งที่ดึงดูดลูกค้าชาวต่างชาติทั้งในแง่ของ ค่ารักษาพยาบาล 
คุณภาพการรักษาและการบริการ และจากการที่ลูกค้าต่างชาติถือเป็นแหล่งรายได้ที่สําคัญและมี
แนวโน้มเพ่ิมขึ้นในอนาคต ดังจะเห็นได้จากรายได้ค่ารักษาพยาบาล จากคนไข้ชาวต่างชาติที่เพ่ิมขึ้น
อย่างต่อเน่ืองจาก 36,000 ล้านบาทในปี 2549 เพ่ิมข้ึนมาเป็น 106,640 ล้านบาทในปี 2550 ขณะที่
ในปี 2553 กรมส่งเสริมการส่งออกคาดว่า จะมีมูลค่าประมาณ 107,419 ล้านบาท เน่ืองจากเป็นกลุ่ม
ที่มีกําลังซื้อสูง และมีค่ารักษาพยาบาลเฉล่ียต่อคนสูงกว่าคนไข้ในประเทศ 

จากการสํารวจโรงพยาบาลและสถานพยาบาลเอกชน พ.ศ. 2555 (สํานักงานสถิติ
แห่งชาติ, 2555) ได้ดําเนินการสํารวจโรงพยาบาลเอกชนทั่วประเทศ ที่มีเตียงรับผู้ป่วยไว้ค้างคืนและ
จัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติสถานพยาบาล พ.ศ. 2541 จํานวนทั้งสิ้น 327 แห่ง เมื่อศึกษาเฉพาะ
ข้อมูลผู้ป่วยชาวต่างชาติ พบว่า มีจํานวนทั้งสิ้น 3 ล้านครั้ง โดยเป็นผู้รับบริการที่เป็นผู้ป่วยนอกร้อย
ละ 95.2 และผู้ป่วยในร้อยละ 4.8 หากพิจารณาผู้ป่วยชาวต่างชาติเป็นรายภาค พบว่า ผู้ป่วยจะใช้
บริการในโรงพยาบาลเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุด รองลงมา คือ ภาคกลาง ภาคใต้ ภาคเหนือ และ
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และชาวต่างชาติจะเลือกเข้ารับการรักษาในโรงพยาบาลที่มีขนาดใหญ่ คือ 
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โรงพยาบาลที่มีขนาดมากกว่า 100 เตียงขึ้นไป รวมทั้งการเปรียบเทียบสัดส่วนกับผู้ป่วยชาวไทยในแต่
ละขนาดของโรงพยาบาลก็เช่นกัน สําหรับผู้ป่วยชาวต่างชาติมักจะมีผู้ติดตามมาด้วยในสัดส่วน 1 : 1
โดยมีจํานวนประมาณ 6.7 แสนคน ทั้งน้ี เมื่อสํารวจกลุ่มโรคท่ีเข้ารับการรักษาของผู้ป่วยชาวต่างชาติ 
พบว่า กลุ่มโรคติดเช้ือและปรสิตมาเป็นอันดับที่หน่ึง รองลงมา คือ โรคระบบทางเดินหายใจ โรค
ระบบไหลเวียนเลือด ทางเดินอาหาร สูตินารีเวช และโรคอ่ืนๆ 
 

ตารางที่ 3.1 ข้อมูลที่สําคัญในการประกอบการโรงพยาบาล และสถานพยาบาลเอกชนปี 2554 
รายการข้อมูลที่สําคัญ  รวม  

จํานวนโรงพยาบาลและสถานพยาบาลเอกชน           321.00 
จํานวนผู้ป่วย (พันราย)     46,335.10 
ผู้ป่วยใน        2,176.80 

- ชาวไทย        2,033.60 

- ชาวต่างประเทศ           143.20 
ผู้ป่วยนอก     44,158.30 

- ชาวไทย     41,292.30 

- ชาวต่างประเทศ        2,886.00 
จํานวนบุคคลากร (คน)   137,598.00 

เฉลียต่อกิจการ           429.00 
รายรับ (ล้านบาท)   119,447.50 

เฉลียต่อกิจการ           372.10 
ค่าใช้จ่ายชั้นกลาง (ล้านบาท)     71,881.00 

เฉลียต่อกิจการ           223.90 
มูลค่าเพ่ิม (ล้านบาท)     47,566.50 

เฉลียต่อกิจการ           148.20 
 
ที่มา : สํานักงานสถิติแห่งชาติ รายงาน การสํารวจโรงพยาบาลและสถานพยาบาลเอกชน พ.ศ. 2555 
 
3.2 การวิเคราะห์ศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น 
  

จากการที่รัฐบาลได้สนับสนุนนโยบายศูนย์กลางบริการด้านสุขภาพ (Medical Service 
Hub) และคณะรัฐมนตรี ได้อนุมัติ ‘โครงการพัฒนาให้ จังหวัดขอนแก่น เป็นศูนย์กลางบริการด้าน
สุขภาพ’ จากการประชุมคณะรัฐมนตรีสัญจร เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2555 น้ัน โรงพยาบาลศรี
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นครินทร์ คณะแพทย์ศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น จึงได้เตรียมความพร้อมในการเป็น Medical 
Hub แห่งอาเซียน เพ่ือให้เกิดการยอมรับภาพลักษณ์ที่ดีในการเป็นศูนย์กลางบริการสุขภาพช้ันเลิศ มี
ศูนย์ความเป็นเลิศด้านการบริการทางการแพทย์ ได้แก่ ศูนย์ภาพวิจัยทางรังสีขั้นสูง, ศูนย์โรคมะเร็ง
ท่อนํ้าดี, ศูนย์จักษุโรงพยาบาลศรีนครินทร์, ศูนย์บริการโรคไต, ศูนย์ปลูกถ่ายอวัยวะ และหน่วยการุณ
รักษ์ รวมท้ังมีศูนย์หัวใจสิริกิต์ิ ซึ่งต่อไปจะเปิดศูนย์ไตและศูนย์ตับ ทําให้ปัจจุบันมีผู้ป่วยจากประเทศ
เพ่ือนบ้าน มารับการรักษาที่โรงพยาบาลศรีนครินทร์จํานวนมาก ซึ่งในปี 2556 มีผู้ป่วยนอก 8,000-
9,000 ราย ผู้ป่วยในประมาณ 300 ราย โดยจํานวนครึ่งหน่ึงจะเป็นคนลาว รองลงมาเป็นคนจีน 
เวียดนาม เขมร ส่วนชาวต่างชาติจะมีทุกประเทศ เช่น อเมริกา เยอรมัน สวิสเซอร์แลนด์ อังกฤษ 
ออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ รวมไปถึงประเทศแอฟริกา อเมริกาใต้ บลาซิล อาเจนติน่า  

โครงการ Medical Hub แห่งอาเซียน ของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ ได้เตรียมความ
พร้อมไว้ ถึง 460 เตียง แต่เมื่อเทียบกับจํานวนผู้ป่วยที่สามารถเดินทางเข้ามารับการรักษา และพักฟ้ืน
ที่เพ่ิมมากขึ้น จากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน อาจยังไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้ป่วย 
และผู้ที่ต้องการมาพักฟ้ืน โดยเฉพาะชาวต่างชาติซึ่งมาพร้อมครอบครัว  

อีกทั้ง จังหวัดขอนแก่นได้มีการเตรียมความพร้อมสําหรับนักท่องเที่ยวชาวไทยและ
ชาวต่างชาติไว้ โดยได้จัดต้ัง สํานักงานหนังสือเดินทางช่ัวคราวขอนแก่น, สํานักงานตรวจคนเข้าเมือง
จังหวัดขอนแก่น, สถานกงสุลใหญ่จีนประจําขอนแก่น, สถานกงสุลลาวประจําขอนแก่น และสถาน
กงสุลเวียดนามประจําขอนแก่น ดังน้ัน จังหวัดขอนแก่นจึงนับว่า มีศักยภาพในการดําเนินโครงการ
ด้านเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน ในเชิงที่นโยบายรัฐเป็นส่วนสําคัญในการสนับสนุน 
  

3.2.1 ข้อมูลด้านสาธารณสุขจังหวัดขอนแก่น 
สถานบริการด้านสาธารณสุขจังหวัดขอนแก่น  มีโรงพยาบาล 32 แห่ง สังกัด สํานักงาน

สาธารณสุขจังหวัดขอนแก่น 22 แห่ง, มหาวิทยาลัยขอนแก่น 2 แห่ง, กระทรวงกลาโหม 1 แห่ง, กรม
อนามัย 1 แห่ง, กรมสุขภาพจิต 1 แห่ง, กรมการแพทย์ 1 แห่ง เอกชน 3 แห่ง รายละเอียด ดังน้ี 

1. สถานบริการสาธารณสุข   สงักัด  กระทรวงสาธารณสุข 
1) โรงพยาบาลขอนแก่น (รพศ.)   ขนาด 867 เตียง 1    แห่ง 
2) โรงพยาบาลสิรินธร จังหวัดขอนแก่น (รพท.)         ขนาด   250 เตียง 1    แห่ง 
3) โรงพยาบาลชุมชน    ขนาด   120 เตียง 1    แห่ง 
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      ขนาด     90 เตียง     2    แห่ง
      ขนาด     60 เตียง     5   แห่ง
      ขนาด     30 เตียง    12    แห่ง 

4) โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพตําบล              248  แห่ง 
5) ศูนย์แพทย์ 4 มุมเมือง (สังกัดโรงพยาบาลขอนแก่น)       4   แห่ง  

(ศูนย์แพทย์ชาตะผดุง ศูนย์แพทย์ประชาสโมสร ศูนย์แพทย์มิตรภาพ และศูนย์แพทย์ชุมชน
วัดหนองแวง พระอารามหลวง) 

6) ศูนย์อนามัยที่ 6                           
- โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพ                        ขนาด    60   เตียง 1  แห่ง 

7) ศูนย์บําบัดรักษายาเสพติด จังหวัดขอนแก่น         ขนาด   140      เตียง 1    แห่ง 
8) โรงพยาบาลจิตเวชขอนแก่นราชนครินทร์            ขนาด   372     เตียง   1   แห่ง 

2. สถานบริการสาธารณสุข สังกัดกระทรวงอ่ืน 
1) โรงพยาบาลศรีนครินทร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น      ขนาด 1,220  เตียง     1    แห่ง 
2) ศูนย์หัวใจสิริกต์ิิ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

- มหาวิทยาลัยขอนแก่น   ขนาด    200    เตียง     1   แห่ง 
3) โรงพยาบาลค่ายศรีพัชรินทร จังหวัดขอนแก่น        ขนาด      30    เตียง   1   แห่ง 
4) ศูนย์บริการสาธารณสุขสังกัดเทศบาลนครขอนแก่น        3  แห่ง 

 (ศูนย์บริการสาธารณสุขที่ 1 เทศบาลนครขอนแก่น ศูนย์บริการสาธารณสุขที ่3 บ้านโนนชัย
ศูนย์บริการสาธารณสุขที่ 5 บ้านหนองใหญ่) 

3. สถานบริการสาธารณสุขเอกชน 
 โรงพยาบาลเอกชน 3 แห่ง ได้แก่ 

1) โรงพยาบาลขอนแก่นราม                ขนาด    100   เตียง 
2) โรงพยาบาลราชพฤกษ์                   ขนาด      50     เตียง 
3) โรงพยาบาลเวชประสิทธ์ิ                 ขนาด      50     เตียง 

4. หน่วยงานบริหารและศูนย์วิชาการ สังกัดกระทรวงสาธารณสุข 
1) สํานักงานสาธารณสุขจังหวัดขอนแก่น                    1   แห่ง 
2) สํานักงานสาธารณสุขอําเภอ                               26   แห่ง 
3) วิทยาลัยพยาบาลบรมราชชนนี ขอนแก่น 
4) วิทยาลัยการสาธารณสุขสิรินธร จังหวัดขอนแก่น 
5) สํานักงานป้องกันควบคุมโรคที่ 6 
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6) ศูนย์วิทยาศาสตร์การแพทย์ขอนแก่น 
7) ศูนย์ฝึกอบรมและพัฒนาสุขภาพภาคประชาชน ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
8) ศูนย์วิศวกรรมการแพทย์ที่ 2 ขอนแก่น 
9) สถาบันพัฒนาการเด็กภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

เมื่อพิจารณาจํานวนบุคลากรสาธารณสุข สังกัดกระทรวงสาธารณสุข จังหวัดขอนแก่น 
ปี 2555 พบว่า พยาบาลทุกประเภทมีจํานวน 2,542 คน ซึ่งมีอัตราส่วนต่อประชากรในจังหวัด 1 : 
695 ซึ่งเป็นอัตราที่สูงมากเมื่อเทียบกับประชากรในจังหวัด แต่หากมีการรองรับผู้ป่วยชาวต่างชาติ
เพ่ิมขึ้น อาจทําให้มีกําลังพลของบุคคลากรไม่เพียงพอกับความต้องการของตลาด ด้ังน้ัน การพัฒนา
โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน จึงเป็นอีกแนวทางหน่ึงเพ่ือช่วยแก้ปัญหาการ
ขาดแคลนบุคคลากรด้านการพยาบาล ที่มีความต้องการสูงในพ้ืนที่ในจังหวัดขอนแก่น (สํานักงาน
สาธารณสุขจังหวัดขอนแก่น, 2555)  
 
ตารางที่ 3.2 จํานวนการบริการผู้ป่วยนอกและผู้ป่วยใน โรงพยาบาลขอนแก่น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : งานจัดการสารสนเทศ กลุ่มงานสารสนเทศทางการแพทย์ โรงพยาบาลขอนแก่น 



14 

จากรายงานอัตราการครองเตียง (กระทรวงสาธารณสุข, 2555) พบว่า จังหวัดขอนแก่น 
มีอัตราการครองเตียงค่อนข้างสูง โดยเฉพาะโรงพยาบาลศูนย์ (รพศ.) ซึ่งมีอัตราการครองเตียงสูงถึง 
121 มากกว่าที่มาตรฐานกําหนด ผู้ ป่วยจะมีเตียงไม่ เพียงพอ และค่อนข้างแออัด ในขณะที่
โรงพยาบาลชุมชน (รพช.) ก็มีอัตราการครองเตียง 105 ซึ่งสูงกว่ามาตรฐานความเหมาะสม ที่ไม่เกิน 
100 เช่นกัน และการที่จํานวนเตียงไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้ป่วยน้ี สําหรับโรงพยาบาล
ขอนแก่นในบางประเภทผู้ป่วยจะมีอัตราการครองเตียงสูงถึง 163.49 ซึ่งแสดงให้เห็นว่า เตียง
โรงพยาบาลไม่เพียงพอกับความต้องการในชุมชน จึงอาจเป็นเหตุให้โรงพยาบาล มีการแจ้งให้คนไข้ 
หรือผู้ป่วยที่สามารถดูแลตัวเองได้ในระดับหน่ึง ออกไปพักฟ้ืนยังสถานที่อ่ืน โดยมีการนัดติดตามผล
เป็นระยะๆ  

ดังน้ัน จากการศึกษาอัตราการครองเตียงของโรงพยาบาลในจังหวัดขอนแก่น ทําให้
ทราบว่า สถานที่รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน อาจเป็นสิ่งจําเป็นเพ่ือแบ่งเบาภาระของสถานพยาบาล และ
รองรับการดูแลผู้ป่วยในระยะพักฟ้ืนในจังหวัดขอนแก่น ทั้งชาวไทย และชาวต่างชาติ 

ธุรกิจสถานที่รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน มักใช้ช่ือเรียกหลายแบบ เช่น ศูนย์ดูแลผู้ป่วย สถาน
ดูแลผู้ป่วย สถานดูแลผู้ป่วยพักฟ้ืน สถานฟ้ืนฟูผู้ป่วย ศูนย์พยาบาลผู้ป่วย ที่พักผู้ป่วย บ้านพักฟ้ืน
ผู้ป่วย สถานบริการผู้ป่วย สถานรับเลี้ยงผู้ป่วย ศูนย์รับดูแลผู้ป่วย เนอร์สซิ่งโฮม ซึ่งในหลายแห่ง
นอกจากรับดูแลผู้ป่วย หรือผู้พักฟ้ืนแล้ว ยังรับดูแลผู้สูงอายุด้วยเช่นกัน  
 
3.3 การวิเคราะห์ศักยภาพด้านการตลาด (Marketing Potential) 

3.3.1 ด้านอุปสงค ์
ในการศึกษาความเป็นไปได้ครั้งน้ี มุ่งเน้นไปที่ธุรกิจด้านที่พักซึ่งเป็นเสมือนสถานที่พัก

ฟ้ืนสําหรับผู้ป่วยซึ่งบริหารงานโดยเอกชน และมีกลุ่มเป้าหมายของธุรกิจเป็นกลุ่มลูกค้ามีทั้งที่เป็นคน
ไทยและต่างชาติ ซึ่งจังหวัดขอนแก่นถือว่าเป็นจังหวัดสําคัญในพ้ืนที่ท่องเที่ยวที่มีชาวต่างชาติเข้ามาใช้
บริการจํานวนมาก โดยเน้นทําตลาดในลูกค้าต่างชาติเป็นหลัก ทั้งน้ี สามารถจําแนกกลุ่มลูกค้าได้ดังนี้  
  -  ตลาดลูกค้าคนไทย  ส่วนใหญ่มักเป็นลูกค้าระดับกลางถึงระดับบน โดยลูกค้า
ระดับกลางเข้ามาพักฟ้ืนหลังการรักษา ในขณะที่ลูกค้าระดับบนมักจะต้องการการดูแลท่ีใกล้ชิด 
  - ตลาดลูกค้าชาวต่างชาติ  แบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือ นักท่องเทีย่ว หรือ ผู้ที่ต้องการเข้า
มาใช้บริการการรักษาพยาบาลในเมืองไทยโดยเฉพาะ เน่ืองจากค่ารักษาพยาบาลถูกกว่าประเทศของ
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ตนเอง ซึ่งหลังจากเข้ารับการรักษาหรือผ่าตัดเรียบร้อยแล้ว บางกรณีอาจต้องมีการพักฟ้ืนซึ่งต้องการ
การดูแลจากผู้เช่ียวชาญ และกลุ่มที่ทํางานในประเทศไทย  

ดังน้ัน  กลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการ ได้แก่ ผู้ ป่วยพักฟ้ืนชาวต่างชาติ จาก
โรงพยาบาลศรีนครินทร์ และโรงพยาบาลอ่ืนๆ ในจังหวัดขอนแก่น ซึ่งอาจรวมถึงผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวไทย 
และกลุ่มเป้าหมายรอง จะเป็นกลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องได้รับความช่วยเหลืออย่างใกล้ชิด  

โดยผู้ป่วยพักฟ้ืน จะสามารถแบ่งประเภทผู้ป่วยได้ดังน้ี 
 1) ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว มีระยะเวลาพักฟ้ืนมากกว่า 30 วันขึ้นไป ได้แก่ 

- ผู้ป่วยเรื้อรังระยะพักฟ้ืน ซึ่งไม่สามารถช่วยตัวเองได้ ซึ่งการพักฟ้ืนอาจก่อให้เกิด
แผลกดทับ และต้องได้รับการดูแลอย่างใกล้ชิด จึงจําเป็นต้องมีการดูแล
ตลอดเวลา 

- ผู้ป่วยหลังการผ่าตัดที่ต้องการระยะเวลาพักฟ้ืนระยะยาว 
- ผู้ป่วยอัมพฤกษ์ อัมพาต ผู้ป่วยพาร์คินสัน ผู้ป่วยอัลไซเมอร์  
- ผู้สูงอายุที่ช่วยเหลือตัวเองไม่ได้ และผู้ป่วยที่ต้องได้รับการดูแลเป็นพิเศษ เช่น 

การให้อาหารทางสายยาง การดูดเสมหะ การพ่นยาขยายหลอดลม การสวน
ปัสสาวะ การให้ออกซิเจน  

- ผู้ป่วยเบาหวาน 
2) ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะสั้น มีระยะเวลาพักฟ้ืนน้อยกว่า 30 วัน และยังสามารถดูแลตัวเองได้ ใน
ระดับหน่ึง หรือสามารถเดินทางได้ 

- ผู้ป่วยหลังผ่าตัดศัลยกรรม หรือเสริมความงาม 
- ผู้สูงอายุที่ช่วยเหลือตัวเองได้ ต้องการพักฟ้ืนช่ัวคราวระหว่างที่ญาติไม่สะดวกใน

การดูแล 
- ผู้ป่วยอยู่ระหว่างรอผลตรวจหรือรอพบแพทย์ตามนัดติดตามผล 

 
จากข้อมูลดังกล่าว โดยผู้ศึกษาได้ทําการวิเคราะห์ผู้ป่วยพักฟ้ืนทั้ง 2 ประเภท โดยการ

หาข้อมูลจากการสอบถามบุคคลากรในโรงพยาบาล ตัวผู้ป่วย และญาติผู้ป่วย จึงมีข้อสรุปที่คาดว่าจะ
เป็นไปได้ ดังน้ี 
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1) ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว มีระยะเวลาพักฟ้ืนมากกว่า 30 วันขึ้นไป 
เน่ืองจาก ในจังหวัดขอนแก่น ไม่มีสถานที่รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว ที่มีอุปกรณ์

ช่วยเหลือดูแลที่ถูกต้องตามหลักการ การพยาบาล แต่ผู้ป่วยยังคงต้องได้รับการติดตามดูอาการจาก
แพทย์ผู้รักษา ผู้ป่วยจํานวนหนึ่งจะใช้วิธีเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ใกล้โรงพยาบาลเพื่อให้
สะดวกในการพบแพทย์ และผู้ป่วยบางส่วนที่มีรายได้สูง จะใช้วิธีเข้าพักในโรงแรมที่อยู่ใกล้กับ
โรงพยาบาล เพ่ือสะดวกในการพบแพทย์เช่นกัน 

2) ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะสั้น มีระยะเวลาพักฟ้ืนน้อยกว่า 30 วัน 
เน่ืองจาก ในจังหวัดขอนแก่น ไม่มีสถานที่รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนที่มีอุปกรณ์ช่วยเหลือดูแล

ที่ถูกต้องตามหลักการการพยาบาล แต่ผู้ป่วยยังคงต้องได้รับการติดตามดูอาการจากแพทย์ผู้รักษา
ระยะเวลาหน่ึง ผู้ป่วยชาวต่างชาติหรือผู้ป่วยที่มีรายได้สูง จะใช้วิธีเข้าพักในโรงแรมท่ีอยู่ใกล้กับ
โรงพยาบาล เพ่ือสะดวกในการพบแพทย์ 

จากผลการสํารวจกลุ่มผู้ป่วยชาวต่างชาติ ด้วยการสัมภาษณ์รายบุคคล ในโรงพยาบาล
ในจังหวัดขอนแก่น พบว่า ผู้ป่วยส่วนใหญ่ใช้ระยะเวลาการพักฟ้ืนตามอาการของโรค และตามกําหนด
นัดหมายของแพทย์ เป็นหลักเกณฑ์ในการตัดสินใจเลือกสถานพ่ีพักฟ้ืน ผู้ป่วยและผู้ติดตามมีการเข้า
พักในโรงแรมและอพาร์ทเม้นท์ใกล้สถานพยาบาลที่เข้ารับการรักษา และมีอัตราค่าเช่าที่พักเฉลี่ย 
600-1,700 บาท/คืน 

จากการที่กลุ่มเป้าหมายหลัก เป็นผู้ป่วยที่ต้องการได้รับบริการการดูแลในระหว่างการ
พักฟ้ืน โดยผู้เช่ียวชาญ ซึ่งผู้ป่วยส่วนใหญ่จะได้รับการรักษาจากสถานพยาบาลหรือโรงพยาบาลมา
ก่อนแล้ว ดังแสดงตําแหน่งสถานบริการสุขภาพและโรงพยาบาลขนาดใหญ่ซึ่งมีเตียงมากกว่า 100 
เตียง และศูนย์การแพทย์เฉพาะทาง ในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 

จากข้อมูล (กระทรวงสาธารณสุข, 2556) จํานวนเตียงในโรงพยาบาลท่ีมีจํานวนเตียง
มากกว่า 100 เตียงในจังหวัดขอนแก่น จะมีเตียงทั้งหมดให้บริการ เท่ากับ 3,409 เตียง ซึ่ง เฉลี่ยอัตรา
การครองเตียงเฉพาะโรงพยาบาลเหล่าน้ี มีอัตราการครองเตียง ประมาณ 107.33 ซึ่งไม่ถือว่า
หนาแน่นแออัด แต่ก็สูงกว่ามาตรฐานที่กระทรวงสาธารณสุขกําหนดไว้ แสดงว่า จํานวนเตียงที่มีใน
โรงพยาบาลไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้ป่วย ซึ่งผู้ศึกษามีความเห็นว่า หากโครงการดําเนินการ
เพ่ือรับผู้ป่วย 5% จากจํานวนเตียงในโรงพยาบาลที่มีเตียงมากกว่า 100 เตียงในจังหวัดขอนแก่น 
จํานวน 3,409 เตียง เป็นจํานวนทั้งสิ้น 170 เตียง มาเป็นผู้ป่วยที่ต้องการการพักฟ้ืน โดยในช่วงเริ่ม
โครงการ จะมีการดูแลเพียง 100 เตียงเท่าน้ัน โครงการน่าจะมีศักยภาพดําเนินการได้  
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ภาพที่ 3.1 ตําแหน่งโรงพยาบาล ในอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 
(ท่ีมา: Google map) 
 

ในกรณีเดียวกัน จากจํานวนเตียงผู้ป่วยทั้งหมดของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ จํานวน 
1,220 เตียง หากดําเนินโครงการเพ่ือรับผู้ป่วยจํานวน 5% ของจํานวนเตียงที่เข้ารับการรักษา เป็น
จํานวนทั้งสิ้น 61 เตียง เข้ารับการพักฟ้ืนในโครงการ และอีก 39 เตียง อาจรับดูแลผู้ป่วยพักฟ้ืนใน
พ้ืนที่หรือผู้ ป่วยจากโรงพยาบาลอ่ืนๆ ก็คาดว่าน่าจะสามารถดําเนินการได้ และหากโครงการ 
Medical Hub โรงพยาบาลศรีนครินทร์ ซึ่งมีกําหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2560 ได้เปิดดําเนินการ จะ
ทําให้มีเตียงผู้ป่วยเพิ่มข้ึนมาอีก 460 เตียง คิดเป็นผู้ป่วยทั้งหมดของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ จํานวน
ทั้งสิ้น 1,680 เตียง ซึ่งหากมีผู้ป่วยเฉพาะจากโรงพยาบาลศรีนครินทร์เข้ามาใช้บริการประมาณ 5% 
จะมีผู้มาใช้บริการโครงการ ประมาณ 84 เตียง ไม่รวมผู้ป่วยพักฟ้ืนจากโรงพยาบาลอ่ืนๆ โดยเง่ือนไข
ต่างๆ น้ี คํานวณในพื้นฐานของอัตราการครองเตียงปัจจุบันยังไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้ป่วย 
จึงคาดว่าโรงพยาบาลจะผลักดันให้ผู้ป่วยที่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ ออกจากโรงพยาบาลเพ่ือ
กลับไปพักรักษาตัวที่บ้าน โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือผู้ป่วยพักฟ้ืน จึงเป็นทางเลือกหน่ึงที่คาด
ว่าผู้ป่วยจะให้ความสนใจพิจารณาเลือกรับบริการในกรณีที่ยังอยู่ระหว่างติดตามผลการรักษา 
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3.4.2 ด้านอุปทาน 
ปัจจุบัน ไม่มีสถานพักฟ้ืนสําหรับผู้ป่วย หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่รองรับการดูแล

ผู้ป่วยและผู้สูงอายุในจังหวัดขอนแก่น ทั้งในรัศมี 15 กิโลเมตร ตามรัศมีการให้บริการของโรงพยาบาล 
และพ้ืนที่อ่ืนๆ ในเขตจังหวัดขอนแก่น โครงการจึงไม่มีคู่แข่งทางตรงในพ้ืนที่ มีเพียงสถานให้บริการ
จากภาครัฐและเอกชนซึ่งมีความใกล้เคียงในรูปแบบการให้บริการ แต่มีกลุ่มเป้าหมายที่แตกต่างกัน
ออกไป ได้แก่ 

1) ศูนย์บริการทางสังคมผู้สูงอายุขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น ซึ่งเป็นสถานบริการของรัฐ
เพ่ือรองรับผู้สูงอายุรายได้น้อย จํานวน 1 แห่ง 

2) บ้านพักเด็กและครอบครัวจังหวัดขอนแก่น ซึ่งรัฐจัดต้ังขึ้นเพ่ือรองรับกลุ่มเป้าหมาย
วัยรุ่นท้องไม่พร้อม จํานวน 1 แห่ง 

3) บ้านอุ่นรัก ซึ่งเป็นศูนย์กระตุ้นพัฒนาการเด็กออทิสติก เด็กสมาธิสั้น และเด็กที่มี
พัฒนาการช้า เน้นการวางพ้ืนฐานที่จําเป็นต่อการเรียนรู้ จํานวน 1 แห่ง 

ซึ่งทั้งหมดน้ี ไม่ถือเป็นธุรกิจในรูปแบบเดียวกันกับโครงการที่กําลังศึกษาและพัฒนา 
ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึงได้พิจารณากรณีผู้ป่วยพักฟ้ืนทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ โดยมีเง่ือนไขที่จําเป็นต้อง
พักฟ้ืนใกล้แหล่งรักษาพยาบาลท่ีได้เข้ารับการรักษา พร้อมผู้ติดตามที่คิดเป็นสัดส่วน 1:1 ว่าจะเลือก
พักที่พักในรูปแบบใด และนํามาพิจารณา ซึ่งมีข้อมูลจากการสอบถามเบ้ืองต้นว่า ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะ
ยาว ที่มีระยะเวลาพักฟ้ืนมากกว่า 30 วันข้ึนไป โดยส่วนใหญ่จะเข้าพักใน เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ หรือ
โรงแรม ในพ้ืนที่ใกล้โรงพยาบาล และในส่วนผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะสั้น ที่มีระยะเวลาพักฟ้ืนน้อยกว่า 30 
วัน จะเข้าพักในโรงแรมที่อยู่ใกล้กับโรงพยาบาล 

ดังน้ัน คู่แข่งทางอ้อม ได้แก่ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และโรงแรม ในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น 
มีรายละเอียด ดังน้ี 
ตารางที 3.3 ตําแหน่งโรงแรมในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 
ลําดับท่ี ชื่อโรงแรม ที่ต้ัง ดาว ค่าเช่าเฉลี่ย 

ต่อวัน (บาท)
1 โรงแรมพูลแมน ขอนแก่น 

ราชา ออคิด 
ถ.ประชาสําราญ ต.ในเมือง จ.ขอนแก่น 5 2,500 - 4,000

2 โรงแรมเจริญธานี ขอนแก่น ถนนศรีจันทร์ ตําบลในเมือง จ.ขอนแก่น 4 1,250 - 3,500
3 โรงแรมโฆษะ ถนนศรีจันทร์ ตําบลในเมือง จ.ขอนแก่น 4 1,000 - 3,500
4 โรงแรมเดอะ กลาเซียขอนแก่น ถนนประชาสําราญ, ขอนแก่น 4 1,200 - 3,000
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ลําดับท่ี ชื่อโรงแรม ที่ต้ัง ดาว ค่าเช่าเฉลี่ย ต่อ
วัน (บาท) 

5 วิชชิ่ง ทรี รีสอร์ท ต.ท่าพระ, อ.เมืองขอนแก่น, ขอนแก่น 4 1,200 - 3,000

6 โรงแรมเซ็นทารา แอนด์ คอน
เวนชั่น เซนเตอร์ ขอนแก่น 

ถนน ประชาสโมสร,, หนองไผ่, ขอนแก่น 4 1,200 - 3,500

7 Khonkaen Hotel ถ.พิมพิสุต ต.ในเมือง อ.เมือง, ขอนแก่น 4 700 - 4,000 
8 โรงแรมมันตรา วารี ถนนเฉลิมพระเกียรติ อําเภอเมือง จังหวัด

ขอนแก่น 
4 1,200 - 4,000

9 โรงแรมสุภารี ปาร์ควิว ซอย 20 ถนนประชาสโมสร, หนองไผ่, จ.
ขอนแก่น 

3.5 700 - 2,200 

10 เดอะ ฌาร์ม บูทิค รีสอร์ท ซ.อดุลยาราม ถ.มิตรภาพ, ขอนแก่น 3.5 800 - 2,400 
11 ราชาวดี รีสอร์ท แอนด์ โฮเทล ถ.สนามบินขอนแก่น, สนามบิน, ขอนแก่น 3.5 800 - 2,400 

12 โรงแรมลา วิลลา หมู่ 4 ต.ในเมือง อ.เมือง, ขอนแก่น 3.5 700 - 1,500 
13 กรีน โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท Moo 4 Pachasamosorn Soi 38, หนองไผ่

, ขอนแก่น 
3.5 700 - 1,500 

14 โรงแรมพิมาน การ์เด้น บูติค 
โฮเต็ล 

ถนนกลางเมือง, ขอนแก่น 3 700 - 1,200 

15 โรงแรมเอสเอฟ บิซ ถ.ดรุณสําราญ ต.ในเมือง อ.เมือง, ขอนแก่น 3 600 - 2,000 
16 โรงแรมวิรัญญ่า วิว ถ.กลางเมือง ต.ในเมือง อ.เมือง, ขอนแก่น 3 500 - 2,000 
17 โรงแรมนนทรี ปาร์ค ซ.หน้าเมือง11 ถ.หน้าเมือง ต.ในเมือง อ.

เมือง, ขอนแก่น 
3 600 - 2,000 

18 B2 Khonkaen Hotel  ต.ในเมือง อ.เมือง, ขอนแก่น 3 600 - 2,000 
19 กัสเซอร์ปาร์ค อพาร์ตเมนท์ ถนนหน้าเมืองซอย 3 ต. ในเมือง อ. เมือง, 

ขอนแก่น 
3 700 - 1,500 

20 โรงแรมชาดา เวอแรนด้า ถนนศรีจันทร์ ซอยศรีจันทร์ 3 อําเภอเมือง
ขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 

3 700 - 1,500 

21 เจเจ เพลส ถนนเหล่านาดี ตําบลในเมือง อําเภอเมือง 3 350 - 1,500 
22 เจเจ วิลลา  ต.ในเมือง อ.เมือง , หนองไผ่, ขอนแก่น 3 350 - 1,500 
23 พันวลี วิลลา  ถ.บ้านกอก ต.บ้านเป็ด อ.เมือง จ.ขอนแก่น, 

สนามบิน, ขอนแก่น 
3 600 - 2,000 

24 โรงแรมลอฟท์ ลิฟวิง ขอนแก่น ถ.ศรีมารัตน์ 12 ตําบลในเมือง อําเภอเมือง
ขอนแก่น ขอนแก่น 
 

3 600 - 2,000 
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ลําดับท่ี ชื่อโรงแรม ที่ต้ัง ดาว ค่าเช่าเฉลี่ย ต่อ
วัน (บาท) 

25 โรงแรมเดอะ เทอร์มินัล ถนนเหล่านาดี ตําบลในเมือง อําเภอเมือง
ขอนแก่น, ขอนแก่น 

3 1,200 - 1,500

26 โรงแรมยู อินน์ ขอนแก่น ถ.มิตรภาพ, หนองไผ่, จ.ขอนแก่น 2.5 700 - 1,500 
27 บ้านพอพาน เซอวิส อพาร์ต

เมนท์ แอนด์ โฮเต็ล 
ต.ในเมือง อ.เมือง,จ.ขอนแก่น  2.5 700 - 1,500 

28 แคนคูน แมนชั่น ซอย สุมงคล ถนน รื่นรมย์ ต.ในเมือง อ.
เมือง, ขอนแก่น 

2.5 300 - 1,200

 
ตารางที่ 3.4 ตําแหน่งเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 
ลําดับ โครงการ ที่ต้ัง ค่าเช่า  

(ต่อวัน) 
ค่าเช่า  

(ต่อเดือน) 
1 บ้าน ว.สุมงคล เซอร์วิส 

อพาร์ตเม้นท์ 
ซ.สุมงคล ถ.รื่นรมย์ ต.ในเมือง 
เมืองขอนแก่น ขอนแก่น  

450 - 550 4,500 - 6,000 

2 ขอนแก่น เซ็นทรุ่ม เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ 

ซอยศุภธีระ, ถนนศรีจันทร์, อําเภอ
เมือง จังหวัดขอนแก่น 

650 - 850 8,500 - 11,500 

3 เดอะ ลิฟว่ิง นิชช์-เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ 

ซ.ศรีจันทร์ 27, ถ.ศรีจันทร์, ต.ใน
เมือง อ.เมืองขอนแก่น  

450 - 550 4,500 - 6,000 

4 สถาพร อพาร์ทเม้นท์ ตําบล ศิลา อําเภอเมืองขอนแก่น 
ขอนแก่น 

450 - 550 4,500 - 4,900 

5 ท็อป วิลเลจ เซอร์วิส อพาร์ท
เม้นท์ 

อําเภอเมืองขอนแก่น ขอนแก่น 450 - 500 4,500 - 4,600 

6 บ้าน พ พาน เซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ แอนด์ โฮเท็ล 

ต.ในเมือง อ.เมืองขอนแก่น จ.
ขอนแก่น 

600 - 1,100 ไม่ระบุ 

7 The Popular Apartment 
(Khonkaen) 

ถ.หมอชาญอุทิศ ตําบล ในเมือง อ.
เมือง ขอนแก่น 

450 - 550 3,800 - 4,500 

8 บัวทิพย์ รีสอร์ท ถนนรอบเมืองหนองโคตร, บ้านเป็ด
, เมือง ขอนแก่น 

550 - 600 ไม่ระบุ 

9 พร้อมพร้ิงเพลส อพาร์ทเม้นท์ ถ.ราษฎร์คนึง 13 ต.ในเมือง อ.เมือง 
, ขอนแก่น 

400 - 600 4,500 - 5,000 

10 Sorrento hotel and 
residence 

Mitraparb road, Soi Adulyaram 
1, Nai Mueang, Khonkaen 

450 - 600 4,800 - 5,500 

11 บุญชฎาอพาร์ทเม้นท์ อําเภอเมืองขอนแก่น ขอนแก่น 400 - 500 3,500 - 5,000 
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จากการวิเคราะห์สัดส่วนราคาค่าเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์รายวัน เปรียบเทียบกับ
โรงแรม คาดว่าสําหรับผู้พักฟ้ืนระยะยาว มีระยะเวลาในการพักฟ้ืนมากกว่า 30 วัน จะเลือกใช้บริการ
เข้าพักในเซอร์วิสอพาร์เม้นท์เป็นอันดับแรก เน่ืองจากค่าเช่าต่อเดือนเมื่อเทียบกับค่าเช่าต่อวันของ
โรงแรม มีราคาค่าเช่าถูกกว่า ซึ่งปัจจุบัน อพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่อยู่ในซอยเข้าไปแทบท้ังสิ้น และมี
อัตราเข้าพักอยู่ที่ประมาณ 90-100% ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นนักเรียน หรือนักศึกษาจากต่างจังหวัด ที่เข้า
มาศึกษาในมหาวิทยาลัยหรือศูนย์การศึกษาในจังหวัดขอนแก่น รวมถึงข้าราชการ หรือพนักงาน
ราชการที่มีการโยกย้ายถิ่นตามวาระ อีกทั้งนักศึกษาแพทย์ เจ้าหน้าที่ในหน่วยงานสาธารณสุข 
เน่ืองจากอยู่ในพ้ืนที่ศูนย์การศึกษาด้านการแพทย์ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เป็นต้น อพาร์ทเม้นท์
ส่วนใหญ่ในพ้ืนที่น้ี มีการออกแบบและก่อสร้างด้วยวัสดุที่มีคุณภาพปานกลาง รายละเอียด ดังน้ี 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.2 ลักษณะเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น  
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ในกรณีของผู้พักฟ้ืนระยะสั้น หรือพักฟ้ืนระยะเวลาน้อยกว่า 30 วัน จะนิยมใช้บริการ
โรงแรม เน่ืองจากอัตราค่าเช่าต่อวัน ในช้ันตํ่า ระหว่างโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ แตกต่างกัน
ไม่มากนัก และสําหรับกรณีนักท่องเที่ยวต่างชาติ ที่เข้ามารับการรักษาและพักฟ้ืนในจังหวัดขอนแก่น 
จากการสอบถาม โดยส่วนมากจะเลือกพักในโรงแรมระดับ 3-4 ดาว ที่มีช่ือเสียง ใกล้แหล่งท่องเที่ยว
และโรงพยาบาลในจังหวัด 
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ตารางที่ 3.5 รายงานการสัมภาษณ์ผู้ป่วยชาวต่างชาติ ที่มาใช้บริการในโรงพยาบาลในจังหวัดขอนแก่น 
ผู้ป่วย
ลําดับที่ 

สัญชาติ จํานวน
ผู้ติดตาม 

(คน) 

ตรวจรักษา โรงพยาบาลที่เข้า
รับการรักษา 

การดูแลระหว่างพักฟื้น สถานที่พักฟื้น
ระหว่างอยู่ใน
ประเทศไทย 

ระยะเวลา
พัก (วัน) 

ค่าที่พัก 
(บาท/คืน) 

หมายเหตุ 

1 ลาว 1 ผ่าตัดทําตา 2 ชั้น โรงพยาบาล
ขอนแก่นราม 

หลังผ่าตัด 1 วันให้แกะผ้าพันแผลออกได้ 
ประคบเย็น 1-2 วัน ภายใน 7 วัน ระวัง
อย่าให้โดนน้ํา มาพบแพทย์อีกครั้ง หลัง
ผ่าตัด 2 วัน 

Cahada 
Veranda Hotel 

Khonkaen 

10 700  
บาท/คืน 

  

2 ลาว 2 ผ่าตัดสลายต้อ
กระจกด้วยคลื่น
เสียงความถี่สูง 

โรงพยาบาล
ขอนแก่นราม 

ตรวจวินิจฉัยก่อนทําการผ่าตัด 3-7 วัน 
หลังผ่าตัด 1 วัน แพทย์จะนัดเปิดตา แต่
ยังใส่ที่ครอบกันลม หลังเปิดตาอีก 3 วัน 
แพทย์นัดพบเพื่อดูอาการ หลังดูอาการ 
อีก 1 สัปดาห์ แพทย์นัดพบเพื่อ
ตรวจสอบการมองเห็น และหลังจากนั้น
อีก 1 เดือน จะนัดตรวจอาการซ้ํา 

SF Biz Hotel 19 650  
บาท/คืน 

ผู้ป่วยกลับประเทศหลังจาก
ผ่าตัดได้ ประมาณ 18 วัน และ
กลับมาตรวจอีกครั้งตามแพทย์
นัด 

3 เยอรมัน 1 ตรวจสุขภาพ
ประจําปี 

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจสุขภาพทั่วไป แพทย์นัดฟังผลเลือด
หลังตรวจสุขภาพอีก 20 วัน 

Pullman 
Khonkaen Raja 
Orchid (Hotel) 

6 3,200 
บาท/คืน 

แวะตรวจร่างกายระหว่างการ
พักผ่อนประจําปี จากนั้นไป
ท่องเที่ยวยังจังหวัดอื่นๆ ต่อ จึง
กลับมาฟังผล 

4 จีน 1 ความดันโลหิตสูง  โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจรักษาความดันโรหิตสูง และ
ตรวจหาโรคแทรกซ้อนจากความดัน
โรหิตสูง ยังไม่พบโรคแทรกซ้อน แพทย์
ให้ยาและรอดูอาการ ในอีก 6 เดือน 

Kosa Hotel 3 1,200 
บาท/คืน 
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ผู้ป่วย
ลําดับที่ 

สัญชาติ จํานวน
ผู้ติดตาม 

(คน) 

ตรวจรักษา โรงพยาบาลที่เข้า
รับการรักษา 

การดูแลระหว่างพักฟื้น สถานที่พักฟื้น
ระหว่างอยู่ใน
ประเทศไทย 

ระยะเวลา
พัก (วัน) 

ค่าที่พัก 
(บาท/คืน) 

หมายเหตุ 

5 เนเธอร์แลนด์ 2 มีอาการหัวใจ
ล้มเหลว จาก

อาการเส้นเลือด 
หัวใจตีบและ

แพทย์ได้ผ่าตัดใส่
ขดลวดที่เรียก 
stents  ให้สอง

เส้น 

 
ศูนย์หัวใจสิริกิตต์ 

ใช้เวลาตรวจร่างกายและเตรียมตัวก่อน
การผ่าตัด 2 วัน ใช้เวลาผ่าตัด 1-3 
ชั่วโมง พักฟื้นหลังผ่าตัดในโรงพยาบาล  
3 วัน เมื่อไม่มีโรคแทรกซ้อน แพทย์จึง
กลับไปพักฟื้นต่อที่บ้าน และกลับมาดู
อาการอีกครั้ง หลังจากนั้น อีก 30 วัน 

The Charm 
Boutique 

Resort (Hotel) 

 
7 

 
1,200 

บาท/คืน 

ชาวต่างชาติที่แต่งงานกับคน
ไทย อาศัยอยู่ในจังหวัด
ใกล้เคียงจังหวัดขอนแก่น  
(ผู้ป่วยพักฟื้นที่โรงพยาบาล
ทั้งหมด แต่ผู้ติดตามเช่าที่พัก
เพื่อดูอาการ) 

6 ลาว 3 ตรวจรักษามะเร็ง
เต้านม 

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจ เอกซเรย์เต้านม 1 วัน รอผล 2 
สัปดาห์ แพทย์นัดผ่าตัดตรวจชิ้นเนื้อ
หลังจาก รับทราบผล 2 วัน รอรายงาน
ผลตรวจชิ้นเนื้อ  และ Hormonal 
receptor อีก 2 สัปดาห์ ผลตรวจว่าเป็น
มะเร็ง รับการผ่าตัดหลังจากรายงานผล
ตรวจชิ้นเนื้อ 4 สัปดาห์  พักฟื้นหลัง
ผ่าตัดในโรงพยาบาลอีก 4 สัปดาห์ จึงให้
กลับไปพักฟื้นที่บ้าน หลังจากนั้น พบ
แพทย์เพื่อติดตามผลหลังจากนั้นอีก 1 
เดือน 

พสิษฐ์ แมนชั่น 
ขอนแก่น 

36 3,500 
บาท/เดือน 
และ 350 
บาท/วัน 

ระหว่างรอผลเอกซเรย์เต้านม, 
รอผลตรวจชิ้นเนื้อ และ
ระยะเวลาก่อนการผ่าตัด ผู้ป่วย
กลับประเทศ จึงมีระยะเวลาพัก
ฟื้นในประเทศไทย ไม่รวมการ
ผ่าตัด ดังตาราง และระหว่าง
ผู้ป่วยพักฟื้นในโรงพยาบาล 
ผู้ติดตามเช่าที่พักในประเทศ 
โดยมีระยะเวลาพักในประเทศ
ครั้งละ 3 วนั 2 คืน 3 ครั้ง และ
ระหว่างผู้ป่วยพักฟื้น ผู้ติดตาม
พักที่ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 
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ผู้ป่วย
ลําดับที่ 

สัญชาติ จํานวน
ผู้ติดตาม 

(คน) 

ตรวจรักษา โรงพยาบาลที่เข้า
รับการรักษา 

การดูแลระหว่างพักฟื้น สถานที่พักฟื้น
ระหว่างอยู่ใน
ประเทศไทย 

ระยะเวลา
พัก (วัน) 

ค่าที่พัก 
(บาท/คืน) 

หมายเหตุ 

7 ลาว 1 ตรวจรักษามะเร็ง
เต้านม 

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจ เอกซเรย์เต้านม 1 วัน รอผล 2 
สัปดาห์ แพทย์นัดผ่าตัดตรวจชิ้นเนื้อ
หลังจาก รับทราบผล 2 วัน รอรายงาน
ผลตรวจชิ้นเนื้อ  และ Hormonal 
receptor อีก 2 สัปดาห์ ผลตรวจพบว่า
ไม่เป็นมะเร็ง แพทย์แนะนําให้ตรวจ
ประจําปี 

Angarb 
International 

House 

30 2,500 
บาท/เดือน 

ผู้ป่วยพักอยู่ในประเทศเพื่อรอ
ผลตรวจ 

8 ลาว 3 ตรวจรักษาภาวะ
ไตวายเรื้อรัง 

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

รักษาด้วยการฟอกเลือดด้วยเครื่องไต
เทียม ซึ่งเป็นผู้ป่วยที่ขึ้นทะเบียนรอปลูก
ถ่ายไต แพทย์ให้ฟอกเลือด 2 ครั้งต่อ
สัปดาห์ ครั้งละประมาณ 4 ชั่วโมง 
จนกว่าอาการจะดีขึ้น 

Darawan 
Residence 

(Apartment) 

180 5,000 
บาท/เดือน 

อยู่ระหว่างการรักษา และ
เนื่องจาก ผู้ป่วยที่สามารถ
ลงทะเบียนรอรับบริจาคได้ แต่
ต้องมีภูมิลําเนาและอาศัยอยู่ใน
ประเทศไทยเท่านั้น ผู้ป่วยจึงใช้
วิธีขอวีซ่าทํางานในประเทศไทย 

9 เวียดนาม 1 ตรวจรักษาสายตา
สั้นและเอียง วิธี 
Lasik รักษาด้วย

เทคโนโลยี 
Zyoptix Wave 

front  

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจวินิจฉัยก่อนทําการผ่าตัด 3 วัน 
หลังผ่าตัด 1 วัน แพทย์จะนัดเปิดตา แต่
ยังใส่ที่ครอบกันลม หลังเปิดตาอีก 3 วัน 
แพทย์นัดพบเพื่อดูอาการ หลังดูอาการ 
อีก 1 สัปดาห์ แพทย์นัดพบเพื่อ
ตรวจสอบการมองเห็น และหลังจากนั้น
อีก 1 เดือน จะนัดตรวจอาการซ้ํา 

Sorrento Hotel 
and Residence 

20 800 บาท/
คืน 

ผู้ป่วยกลับประเทศหลังจาก
ผ่าตัดได้ ประมาณ 20 วัน และ
กลับมาตรวจอีกครั้งตามแพทย์
นัด 
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ผู้ป่วย
ลําดับที่ 

สัญชาติ จํานวน
ผู้ติดตาม 

(คน) 

ตรวจรักษา โรงพยาบาลที่เข้า
รับการรักษา 

การดูแลระหว่างพักฟื้น สถานที่พักฟื้น
ระหว่างอยู่ใน
ประเทศไทย 

ระยะเวลา
พัก (วัน) 

ค่าที่พัก 
(บาท/คืน) 

หมายเหตุ 

10 อังกฤษ 1 ตรวจสุขภาพ
ประจําปี 

package : 
Absolute Check 
Up (อายุ 50 ปี

ขึ้นไป) 

โรงพยาบาล
กรุงเทพขอนแก่น 

ตรวจสุขภาพประจําปี package : 
Absolute Check Up (อายุ 50 ปีขึ้น

ไป) ใช้ระยะเวลาการตรวจ 1 วัน และฟัง
ผลหลังจากตรวจ 1 สัปดาห์ 

THE IMPRESS 
KHONKAEN 

HOTEL 

7 950 บาท/
คืน 

  

11 อังกฤษ 1 ตรวจรักษาตัด
เปลี่ยนข้อเข่า

เทียม 

โรงพยาบาล
ขอนแก่นราม 

ตรวจวินิจฉัย ก่อนการผ่าตัด 3 วัน รักษา
ตัวในโรงพยาบาล 7 วันหลังการผ่าตัด 
แพทย์ให้กลับไปพักฟื้นที่บ้าน และ

กลับมาตรวจติดตามผลอีกครั้งหลังผ่าตัด
อีก 30 วัน 

Pullman 
Khonkaen Raja 
Orchid (Hotel) 

10 3,200 
บาท/คืน 

ผู้ป่วยเป็นชาวต่างชาติสูงอายุ 
แต่งงานกับคนไทย พักอาศัยอยู่
ในจังหวัดใกล้เคียงจังหวดั
ขอนแก่น ผู้เช่าที่พักระหว่าง
ผ่าตัดและพักฟื้น คือผู้ติดตาม 

12 จีน 4 ตรวจรักษา มะเร็ง
ต่อมลูกหมาก 

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจร่างกายเพื่อวินิจฉัย 2 วัน หลังจาก
นั้น 2 วัน นัดผ่าตัดชิ้นเนื้อไปตรวจ รอ
ผลตรวจ 2 สัปดาห์ พบว่าเป็นมะเร็ง 
แพทย์ให้ทําการผ่าตัดเพื่อเอาต่อม
ลูกหมากที่เป็นมะเร็งรวมทั้งต่อม

น้ําเหลืองออกทั้งหมด พักรักษาตัวใน
โรงพยาบาล 7 วัน ให้กลับบ้านได้ และ

ติดตามผลหลังจากนั้นอีก 6 เดือน 
 
 

ดารากานต์ 
แมนชั่น 

30 4,200 
บาท/เดือน 
หรือ 450 
บาท/วัน 

ผู้ป่วยมีอายุ มากกว่า 55 ปี มี
ความเสี่ยงเป็นมะเร็งต่อม
ลูกหมาก ตรวจพบ เซลล์มะเร็ง 
จึงทําการตรวจรกัษา ผู้ป่วยพัก
ฟื้นในโรงพยาบาล ผู้ติดตามเช่า
ห้องพักเพื่อดูอาการ 
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ผู้ป่วย
ลําดับที่ 

สัญชาติ จํานวน
ผู้ติดตาม 

(คน) 

ตรวจรักษา โรงพยาบาลที่เข้า
รับการรักษา 

การดูแลระหว่างพักฟื้น สถานที่พักฟื้น
ระหว่างอยู่ใน
ประเทศไทย 

ระยะเวลา
พัก (วัน) 

ค่าที่พัก 
(บาท/คืน) 

หมายเหตุ 

13 ลาว 1 ศัลยกรรมเลเซอร์
รักษากระ, ไฝ, ขี้
แมลงวัน และปาน

ดํา 

โรงพยาบาล
ขอนแก่นราม 

ตรวจวินิจฉัย 1 วัน รับการรักษาสัปดาห์
ละครั้ง 6 ครั้ง พักฟื้น 1 เดือนหลังการ
รักษา 

Rivendell 
Resort 

Apartment 

45 4,500 
บาท/เดือน 

ผู้ป่วยไม่สะดวกเดินทางกลับ
ประเทศระหว่างการรักษา 
เนื่องจากสภาพผิวหน้าหลังทํา 
laser  

14 กัมพูชา 3 ตรวจรักษา มะเร็ง
ตับ จากการป่วย
ด้วยไวรัสตับ
อักเสบซี 

 โรงพยาบาลศรี
นครินทร์ 

ตรวจร่างกาย 3 วัน ตรวจตับด้วยคลื่น
เสียงความถี่สูง (US) พบก้อนที่ตับขนาด 
1-2 เซนติเมตร แพทย์จะทําการตรวจ
ยืนยันโดยการตรวจตับด้วยเครื่อง
เอ็กซเรย์คอมพิวเตอร์ (CT scan) และ/
หรือ ด้วยเครื่องตรวจร่างกายด้วย
สนามแม่เหล็กความเข้มสูง (MRI) และดู
ค่า AFP เตรียมตัว 3 วัน ผ่าตัดตรวจชิ้น
เนื้อ 1 วัน รอผล 2 สัปดาห์  ตรวจพบว่า 
เป็นมะเร็งตับ ก้อนเนื้อมีขนาดใหญ่
สามารถผ่าตัดได้ เตรียมตัว 5 วัน ผ่าตัด
ก้อนเนื้อมะเร็งออกจากตับ พักฟื้น 30 
วันในโรงพยาบาล หลังจากนั้นให้กลับไป
พักฟื้นที่บ้าน 

Angarb 
International 

House 

55 2,500 
บาท/เดือน 

ผู้ป่วยพักฟื้นในโรงพยาบาล 
ผู้ติดตามเช่าห้องพักเพื่อรอผล 
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3.4 ความสามารถในการแข่งขัน 
 

ความสามารถในการแข่งขันของโครงการ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์สําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืน ที่
นํามาวิเคราะห์มีศักยภาพท่ีดีกว่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และโรงแรมในพ้ืนที่ เน่ืองจากลักษณะการ
บริการของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์สําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืน จะมีอุปกรณ์ หรือเครื่องมือที่จําเป็นครบครันกว่า 
อาคารอีก 2 ประเภท อีกทั้งยังมีเจ้าหน้าที่ที่เตรียมไว้ในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินกับผู้ป่วย ให้สามารถได้รับ
การดูแลและปฐมพยาบาลได้ถูกต้อง ก่อนนําส่งไปยังโรงพยาบาลที่ผู้ป่วยมีประวัติเข้ารับการรักษา ทํา
ให้ผู้ป่วยพักฟ้ืนมีความมั่นใจในการใช้บริการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เฉพาะทางนี้ และเนื่องจากในพ้ืนที่
จังหวัดขอนแก่นปัจจุบันไม่มีธุรกิจประเภทน้ีในพ้ืนที่ ในขณะท่ีโรงพยาบาลในจังหวัดกําลังขยาย
ความสามารถในการรองรับผู้ป่วยทั้งในประเทศและต่างประเทศให้มากข้ึน อาจทําให้มีผู้เห็นโอกาสใน
การทําธุรกิจลักษณะน้ีเช่นเดียวกัน เกิดขึ้นได้ในอนาคต และเนื่องจากที่ดินในจังหวัดขอนแก่น มีหลาย
บริเวณท่ีมีศักยภาพในการลงทุนโครงการ จึงอาจมีคู่แข่งเกิดขึ้นได้  

3.5 การวิเคราะห์จุดแข็ง-จุดอ่อน ของโครงการ (SWOT ANALYSIS) 
 

โดยการวิเคราะห์ในเชิงศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น 
3.5.1 จุดแข็ง (Strengths) 
1) จังหวัดขอนแก่น จัดว่าเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

และประเทศเพ่ือนบ้านที่อยู่ในภูมิภาคใกล้เคียง ซึ่งบางคร้ังผู้ป่วยเดินทางไกลและยังคงต้องได้รับการ
รักษาอย่างต่อเนื่อง แต่ในพ้ืนที่น้ี ยังไม่มีบริการเก่ียวกับที่พักอาศัยสําหรับผู้ป่วยหรือผู้พักฟ้ืนที่อยู่
ระหว่างการรักษา จึงเท่ากับว่า มี Demand แต่ยังไม่มี Supply ในพ้ืนที่ และในจังหวัดใกล้เคียง 

2) บริการทางการแพทย์ และพยาบาลที่รองรับการเข้าใช้บริการของผู้ป่วยหรือผู้พักฟ้ืน 
ถือเป็นจุดแข็งของโครงการท่ียังไม่มีคู่แข่งในตลาดโรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ 

3) เป็นโรงแรมสร้างใหม่ ทําให้สามารถวิเคราะห์ความต้องการในเรื่อง รูปแบบและการ
ตกแต่งในตลาดได้ 

4) จังหวัดขอนแก่น จัดว่าเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
จึงมีความพร้อมของบุคลากรด้านการแพทย์ที่เช่ียวชาญ ทั้งแพทย์และพยาบาล  
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3.5.2 จุดอ่อน (Weaknesses) 
1) ผู้ลงทุนเป็นผู้ประกอบการรายใหม่สําหรับพ้ืนที่ จึงยังไม่มีความชํานาญในพ้ืนที่ 
2) โครงการมีลักษณะที่ต้องได้รับคําแนะนํา ความร่วมมือ และการดูแลจากแพทย์และ

พยาบาลอย่างใกล้ชิด ในการเตรียมการ และบริหารงาน ผู้ลงทุนควรศึกษาลักษณะการทํางาน มีความ
เข้าใจในระบบการทํางานของแพทย์ และพยาบาล ในระดับหน่ึงเพ่ือมีความพร้อมในการบริหารงานใน
โครงการ 

3) โครงการมีลักษณะเฉพาะ ซึ่งบางครั้ง อาจมีเหตุการไม่คาดคิดเกี่ยวกับสุขภาพของผู้
พักฟ้ืนเกิดข้ึนได้ จึงควรศึกษาและประสานความร่วมมือจากผู้เช่ียวชาญฝ่ายต่างๆ ไว้ เพ่ือเตรียมความ
พร้อมในการรับมือกับปัญหาเหล่าน้ีได้ 

4) ระยะเวลาพํานัก ของชาวต่างชาติที่เข้ามารักษาในประเทศไทยและผู้ติดตามโดยไม่
ต้องทําวีซ่า เพียง 30 วัน ไม่เอ้ือต่อการเดินทางเข้ามารักษาบางโรคที่ใช้เวลานาน (อยู่ระหว่างการ
ดําเนินการ ขยายระยะเวลาเป็น 90 วัน โดยขั้นต้นจะผ่อนผันให้สําหรับ 5 ประเทศในกลุ่มอาหรับ 
ได้แก่ สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ กาตาร์ คูเวต โอมาน และบาห์เรน ซึ่งคาดว่าจะเร่ิมดําเนินการได้ในช่วง
ปลายปี 2555 เป็นต้นไป) 

5) ข้อจํากัดด้านการสื่อสารภาษาต่างประเทศ โดยเฉพาะภาษาอังกฤษ ของคนไทย 
 

3.5.3 โอกาส (Opportunity) 
1) แนวโน้มการเพ่ิมขึ้นของผู้สูงอายุ (อายุต้ังแต่ 60 ปีขึ้นไป) ทําให้ความต้องการท่ี

พํานักระยะยาว (Long stay) ซึ่งรวมถึงการบริการด้านสุขภาพเพิ่มข้ึน ทั่วโลกหันมาสนใจในสุขภาพ
มากข้ึน ทําให้การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ และการเดินทางเพ่ือสุขภาพ เเติบโตขึ้นอย่างเห็นได้ชัด  

2) การรวมตัวของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community : 
AEC) ทําให้การเคลื่อนย้ายคน ทั้งจากการท่องเที่ยวและการทํางาน สร้างโอกาสให้ชาวต่างชาติ
สามารถเข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่ได้ 

3) รัฐบาลส่งเสริมการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพเป็นนโยบาลรัฐ ทําให้มีโครงการอ่ืนๆ 
สนับสนุนกิจกรรมด้านสุขภาพซึ่งเป็นโอกาสให้นักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพเลือกใช้บริการในพ้ืนที่ 

4) การเป็นโครงการแรกในจังหวัดขอนแก่น ซึ่งเป็นจังหวัดที่ เป็นศูนย์กลางทาง
การแพทย์ ทําให้มีโอกาสติดต่อและทําสัญญาเริ่มต้นกับโรงพยาบาล เพ่ือการส่งต่อผู้ป่วยจาก
โรงพยาบาลท่ีอยู่ระหว่างรักษาและการพักฟ้ืนได้ 

5) จังหวัดขอนแก่น เป็นจังหวัดที่รัฐบาล มีมติให้ดําเนินโครงการ การเป็นศูนย์การทาง
การแพทย์ ของภาคอีสาน (Medical Hub) จึงเป็นแหล่งดึงดูดผู้ป่วยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือและ
ประเทศเพ่ือนบ้านได้ 
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6) ความพร้อมของทรัพยากรทางการท่องเที่ยวที่มีอยู่อย่างหลากหลายในภูมิภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ เอ้ือต่อการท่องเที่ยว พักผ่อน และการพักฟ้ืนหลังการบําบัดรักษา  

 
3.5.4 อุปสรรค (Threats) 
1) การแข่งขันทางการให้บริการทางการแพทย์ของประเทศเพ่ือนบ้าน 
2) การแข่งขันทางการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพกับประเทศเพ่ือนบ้าน 
3) ปัญหาอาชญากรรมส่งผลกระทบต่อความเช่ือมั่นของนักท่องเที่ยว 
4) ปัญหาการชุมนุมประท้วงทางการเมือง และความไม่แน่นอนทางการเมือง 

 
3.6 การวิเคราะห์ STP 
 

3.6.1  การแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation)   
(1) การแบ่งส่วนตลาดตามลักษณะทางภูมิศาสตร์ (Geographic Segmentation) 
เน่ืองจากโครงการมีลักษณะเฉพาะพิเศษเพ่ือรองรับการพักฟ้ืนของผู้ป่วย ตลาดของ

โครงการจึงถูกแบ่งเป็น ผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวไทย และผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวตางชาติ 
ผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวไทย : โครงการจะเน้นรับผู้ป่วยพักฟ้ืนในเขตภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

ที่เข้ารับการรักษาในโรงพยาบาลต่างๆ ที่มีอยู่ในจังหวัดขอนแก่น ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะไม่มีแหล่งพํานัก
ในจังหวัดขอนแก่น 

ผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวต่างชาติ : โครงการจับกลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ คือ การที่
ชาวต่างชาติ เดินทางเข้ามาใช้บริการด้านสุขภาพในประเทศไทย ในจังหวัดขอนแก่น จากข้อมูลกรม
ส่งเสริมการส่งออก (2552) พบว่าในช่วงปี 2549-2550 ชาวต่างชาติเข้ามาใช้บริการโรงพยาบาล
เอกชนในประเทศไทยเพิ่มข้ึนเฉล่ียร้อยละ 3.14 และปี 2550 มีคนไข้ต่างชาติเข้ามารักษาในประเทศ
ไทยจํานวนประมาณ 1,373,000 คน โดย กลุ่มประเทศที่เข้ามาใช้บริการในไทยมากท่ีสุด 3 อันดับ
แรก ได้แก่ ประเทศในกลุ่มเอเชียตะวันออก เช่น ญี่ปุ่น จีน และเกาหลีใต้, ประเทศในกลุ่มยุโรป ได้แก่ 
อังกฤษ เยอรมนี และฝรั่งเศส, ประเทศในตะวันออกกลาง เช่น สหรัฐอาหรับเอ มิเรตส์ โอมานและ
การ์ต้า ที่เหลือเป็น สหรัฐอเมริกา สแกนดิเนเวีย และประเทศเพ่ือนบ้าน เป็นต้น 
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(2) การแบ่งส่วนตลาดตามลักษณะประชากรศาสตร์ (Demographic 
Segmentation) 

ในการศึกษาความเป็นไปได้ครั้งน้ี มุ่งเน้นไปที่ธุรกิจด้านที่พัก ที่มีลักษณะเสมือนสถานที่
พักฟ้ืนสําหรับผู้ป่วยซึ่งบริหารงานโดยเอกชน และมีกลุ่มเป้าหมายของธุรกิจเป็นกลุ่มลูกค้ามีทั้งที่เป็น
คนไทยและต่างชาติ ซึ่งจังหวัดขอนแก่น ถือว่าเป็นจังหวัดสําคัญในพ้ืนที่ท่องเที่ยวที่มีชาวต่างชาติเข้า
มาใช้บริการในสถานพยาบาลเป็นจํานวนมาก และโครงการจะเน้นทําตลาดในลูกค้าต่างชาติเป็นหลัก 
โดยสามารถจําแนกกลุ่มลูกค้าได้ดังนี้ 

ตลาดลูกค้าคนไทย : ส่วนใหญ่มักเป็นลูกค้าระดับกลางถึงระดับบน โดยลูกค้ระดับกลาง
เข้ามาพักฟ้ืนหลังการรักษา ในขณะที่ลูกค้าระดับบนมักจะต้องการการดูแลท่ีใกล้ชิด 

ตลาดลูกค้าชาวต่างชาติ : สามารถแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม คือ  
กลุ่มนักท่องเที่ยว หรือผู้ที่ ต้องการเข้ามาใช้บริการการรักษาพยาบาลในเมืองไทย

โดยเฉพาะ เน่ืองจากค่ารักษาพยาบาลถูกกว่าประเทศของตนเอง หรือมีเทคโนโลยีการรักษาพยาบาล
ที่ดีกว่า ซึ่งหลังจากเข้ารับการรักษาเรียบร้อยแล้ว บางกรณีอาจต้องมีการพักฟ้ืนซึ่งต้องการการดูแล
จากผู้เช่ียวชาญ  

กลุ่มที่ทํางานในประเทศไทยหรือพํานักในประเทศไทย ในเขตภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
ที่เข้ารับการรักษาในโรงพยาบาลต่างๆ ที่มีอยู่ในจังหวัดขอนแก่น ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้ว จะไม่มีแหล่ง
พํานักในจังหวัดขอนแก่น 

 
(3) การแบ่งส่วนตลาดตามวัตถุประสงคข์องโรงแรม 
เน่ืองจากโครงการ ได้จําแนกผู้ป่วยพักฟ้ืนออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะ

ยาว ซึ่งมีระยะเวลาพักฟ้ืนมากกว่า 30 วันขึ้นไป และผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะสั้น หรือผู้ป่วยพักฟ้ืนที่มี
ระยะเวลาพักฟ้ืนน้อยกว่า 30 วัน ทําให้ในทางกฎหมาย โครงการต้องจดทะเบียนการเปิดใช้อาคาร
เป็น ‘โรงแรม’ เพ่ือให้สามารถรองรับผู้ป่วยที่พักฟ้ืนได้ครอบคลุมกับระยะเวลาในการพักฟ้ืน 

ดังน้ัน โรงแรม จึงมีลักษณะเป็นโรงแรมท่ีมีวัตถุประสงค์พิเศษ ที่มีบริการเพ่ือรองรับ
เฉพาะผู้ป่วยพักฟ้ืน ซึ่งในจังหวัดขอนแก่นในขณะน้ี ไม่มีโรงแรม หรือสถานพักฟ้ืนในลักษณะดังกล่าว 
โครงการจะเป็นโครงการแรกของพ้ืนที่ คู่แข่งสําคัญ ซึ่งเป็นคู่แข่งทางอ้อมของโครงการ จึงอาจเป็น
โรงแรม หรือเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ในพ้ืนที่ เป็นต้น 
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3.6.2  การกําหนดเป้าหมายทางการตลาด (Market Targeting)   
เน่ืองจากโครงการเน้นตลาดเป้าหมายเฉพาะเป็น กลุ่มผู้ป่วยพักฟ้ืนน จึงได้จําแนก

เป้าหมายทางการตลาด ออกเป็น 2 กลุ่มตามระยะเวลาในการพักฟ้ืน ได้แก่   
กลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการ (75%) ได้แก่ ผู้ป่วยที่ ต้องการได้รับการดูแล ใน

ระหว่างการพักฟ้ืนโดยผู้เช่ียวชาญ ซึ่งผู้ป่วยส่วนใหญ่จะได้รับการรักษาพยาบาลจากสถานพยาบาลมา
ก่อนแล้ว โดยจะเน้นผู้ป่วยพักฟ้ืนที่ต้องการพักฟ้ืนระยะสั้น ใช้ระยะเวลาในการพักฟ้ืนไม่เกิน 30 วัน 

กลุ่มเป้าหมายรองของโครงการ (20%) ได้แก่ ผู้ป่วยที่ต้องได้รับการดูแลในระหว่างการ
พักฟ้ืนโดยผู้เช่ียวชาญ เป็นผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว ซึ่งมีระยะเวลาพักฟ้ืนมากกว่า 30 วันขึ้นไป  

ดังน้ัน กลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการ ได้แก่ ผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวไทย และชาวต่างชาติ 
จากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และโรงพยาบาลอ่ืนๆ ในจังหวัดขอนแก่น ที่ต้องการการพักฟ้ืน
ระยะเวลาสั้นๆ ไม่เกิน 30 วัน และกลุ่มเป้าหมายรอง จะเป็นกลุ่มที่มีระยะเวลาการพักฟ้ืนมากกว่า 
30 วัน ซึ่ง อาจเป็นกลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องได้รับความช่วยเหลืออย่างใกล้ชิด เป็นต้น  
 

3.6.3  การกําหนดตําแหน่งทางการตลาด (Positioning)  
เน่ืองจากโครงการเน้นทําการตลาดกับ ‘โรงแรม หรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับ

ผู้ป่วยพักฟ้ืน’ ในจังหวัดขอนแก่น และจังหวัดใกล้เคียง จากการสํารวจพบว่า ไม่มีโรงแรม หรือ
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ลักษณะน้ีในพ้ืนที่ รัศมี 15 กิโลเมตร จากโรงพยาบาลต่างๆ ในจังหวัดขอนแก่น 
(จาก สถิติการบริการสาธารณสุขในสังกัด กรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2554 กองนโยบายและแผนงาน 
สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ได้ระบุว่า รัศมีการให้บริการของ ศูนย์บริการสาธารณสุข ประมาณ 2 
กิโลเมตร และโรงพยาบาล 15 กิโลเมตร) ทําให้โครงการฯ ไม่มีคู่แข่งทางตรง ที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน 
จึงมีเพียงคู่แข่งทางอ้อม ได้แก่ โรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ 

ดังน้ัน ในการกําหนดตําแหน่งทางการตลาดของ โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือ
รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนฯ จะเน้นที่คุณภาพการบริการท่ีผู้ป่วยต้องการ (Service Quality) เทียบกับราคา
ค่าเช่า (Price)  โดยโครงการจะทําการเปรียบเทียบแผนภาพกับโรงแรมหรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ใน
พ้ืนที่ที่มีลักษณะ 4 ดาวขึ้นไป เน่ืองจากการตั้งราคาโครงการโครงการจะเป็นการทําห้องพักที่มีสิ่ง
อํานวจความสะดวกภายในห้องเทียบเท่าโรงแรม 2 ดาว แต่มีบริการพิเศษเพ่ือผู้ป่วยพักฟ้ืนเพ่ิมขึ้น ทํา
ให้ราคาค่าเช่าคาดว่าจะใกล้เคียงกับโรงแรมหรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ที่มีลักษณะ 4 ดาวขึ้นไป 
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เจริญธาน ีโฆษะ 
เดอะ กลาเซีย 

Centara 

Khonkaen Hotel Mantawaree พูลแมน 

โครงการฯ 

Price  
4,000 

3,500 

3,000 

2,500 

2,000 

1,500 

1,000 

500         Service Quality 
 

 

ภาพท่ี 3.3 การกําหนดตําแหน่งทางการตลาดด้านคุณภาพและบริการของโครงการเปรียบเทียบกับ
คู่แข่งโดยกําหนดให้ราคาค่าเช่าโครงการอยู่ในระดับเดียวกัน 
 
3.7 กลยุทธุ์ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) 
 

3.7.1  กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 
การเลือกทําเลที่ ต้ังโครงการ อยู่ในรัศมีการดูแลของสถานพยาบาลเป้าหมาย และ

สามารถเข้าถึงได้สะดวกจากถนนสายหลัก และรองรับการคมนาคมหลากหลายรูปแบบในอนาคตของ
จังหวัดขอนแก่น เช่น รถไฟฟ้า, รถ 2 แถว, รถประจําทาง และรถมอเตอร์ไซด์รับจ้าง เป็นต้น อีกทั้ง
ลักษณะของโครงการมีกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน คือ กลุ่มผู้ป่วยพักฟ้ืนซึ่งในจังหวัดขอนแก่นและจังหวัด
ใกล้เคียงไม่มีโครงการลักษณะน้ี ในขณะที่มีผู้ป่วยใช้บริการโรงพยาบาลในจังหวัดขอนแก่นจํานวนมาก 
ดังน้ัน การริเร่ิมโครงการเป็นรายแรก และมีกลุ่มเป้าหมายชัดเจน โดยท่ีไม่มีคู่แข่งทางตรงในพื้นที่ จึง
ถือเป็นกลยุทธ์ด้านหน่ึง  

ในส่วนของการออกแบบโครงการ ได้กําหนดให้อาคารมีการลําดับการเข้าถึงพ้ืนที่ใช้
สอยภายในให้สอดคล้องกับลักษณะการดูแลผู้ป่วย โดยผู้ป่วยที่ต้องการการดูแลเป็นพิเศษ จะจัดให้อยู่
ในพ้ืนที่ที่มีการรบกวนน้อยมีพยาบาลประจําในสัดส่วนที่เหมาะสม และผู้ป่วยที่ช่วยตัวเองได้ จะจัดให้
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อยู่ในพ้ืนที่ที่ผู้ป่วยสามารถเชื่อมต่อกับกิจกรรมภายในโครงการได้โดยสะดวก เป็นต้น การออกแบบ
อาคาร เป็นการจัดพ้ืนที่เพ่ือเน้นการดูแลผู้ป่วยพักฟ้ืนคล้ายกับสถานพยาบาล เพ่ือให้เอ้ือต่อการเข้าถึง
เพ่ือดูแลผู้ป่วยได้ง่าย การสัญจรภายในโครงการใช้ลิฟต์โดยสารเป็นหลัก การวางผังเป็นไปในลักษณะ
รวมศูนย์กลางไว้ที่ Nurse station พร้อมทั้งจัดให้มีพ้ืนที่หรือสิ่งอํานวยความสะดวกที่เหมาะสมกับ
ผู้ป่วยพักฟ้ืนภายในโครงการ เช่น สวนพักผ่อน, สระว่ายนํ้า, อาหารโภชนาการ, ห้องกายภาพบําบัด, 
ห้องกิจกรรมสันทนาการ, ห้องสมุด, ห้องประชุมเล็กหรือห้องทํางาน, ร้านสะดวกซื้อ, ร้านอาหาร และ
อุปกรณ์ช่วยชีวิตและดูแลผู้ป่วยเบ้ืองต้นที่เหมาะสม เป็นต้น 

วัสดุก่อสร้างอาคาร และวัสดุตกแต่งอาคาร เลือกใช้วัสดุที่เช็ด ล้าง ทําความสะอาดง่าย 
ไม่เก็บกักเช้ือโรค มีอุปกรณ์สําหรับช่วยเหลือผู้ป่วย หรือผู้พิการภายในอาคารครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ เช่น 
พ้ืนกันกระแทก เพ่ือรองรับในกรณีที่มีการหกล้มผู้พักฟ้ืนอาจได้รับบาดเจ็บไม่มาก หรือมือจับ ราวจับ
ในพ้ืนที่ทางเดิน ปุ่มฉุกเฉินในห้องนํ้า หรืออ่ืนๆ เป็นต้น อีกทั้งระบบภายในอาคารที่ออกแบบเพ่ือ
ควบคุมอุณหภูมิที่เหมาะสม และป้องกันการติดเช้ือหรือแพร่กระจายของเช้ือโรคในอาคาร  

รวมถึง การบริหารงานโดยทีมงานที่มีความรู้เฉพาะด้าน ซึ่งเหล่าน้ี ถือว่า เป็นกลยุทธ์
ของผลิตภัณฑ์ที่ผู้ศึกษาวางไว้ จึงทําให้โครงการมีความโดดเด่นและแตกต่างจากคู่แข่งอย่างชัดเจน 

 
3.7.2  กลยุทธ์ด้านราคา (Pricing Strategy) 
จากการสํารวจข้อมูลอัตราค่าที่พักของโรงแรมในจังหวัดขอนแก่น สําหรับโรงแรมระดับ 

4 ดาว มีอัตราค่าเช่าห้องพักแบบมาตรฐาน ขนาด 30-40 ตารางเมตร ประมาณ 1,200–4,000 บาท
ต่อคืน ในขณะที่ห้องพักแบบมาตรฐานระดับ 3 ดาว มีอัตราค่าเช่าห้องพักประมาณ 600–1,200 บาท
ต่อคืนซึ่งโครงการได้กําหนดให้ห้องพักพร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกให้เทียบเท่าห้องพักแบบมาตรฐาน 
ของโรงแรมระดับ 3 ดาว แต่เพ่ิมบริการทางการแพทย์ด้านต่างๆให้รวมอยู่ในค่าเช่าเพ่ือให้เป็นโรงแรม
ลักษณะพิเศษ เช่น บริการ ฆ่าเช้ือและเปลี่ยน ผ้าปูที่นอน, หมอน และผ้าห่ม ทุกวัน, บริการอาหาร
ตามแพทย์สั่งหรือตามที่นักโภชนาการกําหนด จํานวน 3 มื้อ/เตียง/วัน, บริการพยาบาลดูแล 24 
ช่ัวโมง หรือทุก 6 ช่ัวโมง ตามลักษณะอาการป่วย,  บริการอายุรแพทย์เข้าดูอาการ วันละ 1 คร้ัง, 
บริการจิตแพทย์ให้คําปรึกษาผู้ป่วยพักฟ้ืน/ญาติ ในวันแรกรับ, บริการให้คําปรึกษาในการทํา
กายภาพบําบัดและอ่ืนๆเป็นต้น ซึ่งคาดว่า การบริการทางการแพทย์เหล่าน้ี จะมีค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินการเฉลี่ย ประมาณ 1,000 บาท/เตียง บวกเพ่ิมเข้าไปจากราคาพ้ืนฐาน 
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แต่จากการศึกษาพบว่า ผู้ป่วยพักฟ้ืนจะมีการเข้าพักทั้งระยะสั้น (เข้าพักน้อยกว่า 30 
วัน) และระยะยาว (เข้าพักมากกว่ 30 วัน) จึงต้องเตรียมโครงการให้สามารถรองรับผู้ป่วยที่เข้าพักทั้ง
รายวัน และรายเดือนได้ การประมาณการค่าเช่ารายเดือน จึงเสนอแนวคิดที่ว่า เน่ืองจากผู้ป่วยพักฟ้ืน
ที่เข้าพักระยะยาวมีผลทําให้ Occupancy Rate ค่อนข้างสูง แต่ต้องการการดูแลไม่แตกต่างจาก
ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะสั้น จึงได้กําหนดราคา จากราคาค่าเช่ารายวัน x 30 วัน และให้ส่วนลดอีก 30% 
ของค่าเช่าทั้งหมด เพ่ือให้ผู้ป่วยพักฟ้ืนตัดสินใจใช้ระยะเวลาในโครงการนานขึ้น 

นอกจากน้ี โครงการยังมีพ้ืนที่บริการในโครงการเพ่ือให้เกิดความสะดวกสบายในการ
เข้าพักและการใช้ประโยชน์จากผู้ป่วยหรือผู้ติดตาม ได้แก่ พ้ืนที่เช่าเพ่ือทําร้านอาหาร และพ้ืนที่เช่า
เพ่ือทําร้านสะดวกซื้อเพ่ือขายสินค้าทั่วไป แต่จากการที่โครงการมีลักษณะเป็นธุรกิจเฉพาะ ทําให้มี
คู่แข่งขันน้อยราย และพ้ืนที่เช่าเพ่ือกิจกรรมเหล่าน้ีมีจํานวนจํากัด ผู้ศึกษาจึงกําหนดราคาค่าเช่า
ประมาณ 300 บาท/ตารางเมตร ไว้เบ้ืองต้น 

นอกจากน้ี เน่ืองจากโครงการเป็นธุรกิจเฉพาะที่เก่ียวข้องกับผู้ป่วยพักฟ้ืน ซึ่งผู้ป่วยพัก
ฟ้ืนบางรายอาจมีการเช่า/ซื้ออุปกรณ์ทางการแพทย์เพ่ือใช้ในโครงการ หรืออาจมีการย้ายหรือส่งต่อ
ผู้ป่วยพักฟ้ืนไปยังโรงพยาบาลใกล้เคียง หรือเคลื่อนย้ายผู้ป่วยเพ่ือกลับไปพักฟ้ืนที่บ้าน ซึ่งการ
ให้บริการรถพยาบาลและพยาบาลวิชาชีพในการเคลื่อนย้ายผู้ป่วยพักฟ้ืนเหล่าน้ี จึงถือเป็นรายได้ทาง
หน่ึงของโครงการ ซึ่งผู้ศึกษาประมาณการรายได้จากกิจกรรมเหล่าน้ีไว้เบ้ืองต้นโดยการเฉล่ีย ดังน้ี 

- รายได้จากการขาย/ให้เช่า อุปกรณ์ทางการแพทย์ ของห้องพักรายวันและรายเดือน 
เฉลี่ย 500 บาท/เตียง 

- รายได้จากการบริการรถพยาบาล เฉลี่ย ครัง้ละ 1,200 บาท/ครั้ง 
 
3.7.3  กลยุทธ์ด้านชอ่งทางจัดจําหน่าย (Place Strategy) 
1) เน่ืองจากโครงการเป็นธุรกิจพิเศษที่ยังไม่มีในพ้ืนที่ อีกทั้งเน้นรับลูกค้าซึ่งเป็นกลุ่ม

ผู้ป่วยที่ต้องการพักฟ้ืนจากการรักษาจากโรงพยาบาลศรินครินทร์ และโรงพยาบาลอ่ืนๆ ในจังหวัด
ขอนแก่น ช่องทางการจัดจําหน่ายจึงเน้นการประชาสัมพันธ์โดยตรงที่โรงพยาบาล การให้ข้อมูล
โครงการในพ้ืนที่โรงพยาบาล และเน่ืองจากโรงพยาบาลส่วนใหญ่ในพ้ืนที่มีอัตราการครองเตียง
ค่อนข้างสูงกว่ามาตรฐานกระทรวงสาธารณสุข ทําให้ปัจจุบันเตียงโรงพยาบาลในพ้ืนที่บางคร้ังอาจมี
จํานวนไม่เพียงพอที่จะรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนที่ช่วยตัวเองได้ในระดับหน่ึง ซึ่งหากโครงการสามารถ
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ประสานงานกับทางโรงพยาบาลเพ่ือจัดให้มีการส่งต่อผู้ป่วยพักฟ้ืนให้ย้ายมาพักในโครงการได้ จึงเป็น
ช่องทางหนึ่งในการจัดจําหน่าย 

2) เน่ืองจากผู้ป่วยต่างชาติที่เข้ารับการรักษาในโรงพยาบาลในจังหวัดขอนแก่นไม่ใช่คน
ในพ้ืนที่ บางส่วนอาจมีการเตรียมการในการเดินทางเพื่อเข้ารับการรักษาล่วงหน้า และบางส่วนอาจ
เป็นการเจ็บป่วยฉุกเฉินจากการเดินทางท่องเที่ยวในพ้ืนที่ใกล้เคียง การจัดทํา Website จึงเป็นการ
ประชาสัมพันธ์โครงการอีกทางหน่ึง ลูกค้าสามารถศึกษาข้อมูลโครงการจาก Website โครงการ เพ่ือ
การวางแผนล่วงหน้า หรือการหาข้อมูลในระหว่างรักษาอาการในโรงพยาบาลได้ ซึ่งจะสร้างความ
สะดวกสบายและประหยัดเวลาสําหรับผู้ที่ต้องการข้อมูลเบ้ืองต้นก่อนที่จะรับบริการจากโครงการ 
และเป็นช่องทางการจัดจําหน่ายทางหน่ึง 
 

3.7.4  กลยุทธ์ด้านกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Promotion Strategy) 
เน่ืองจากโครงการฯ ยังถือว่าเป็นผู้ประกอบการรายใหม่ในตลาด จึงยังไม่เป็นที่รู้จักนัก 

ลูกค้าอาจจะไม่มีความเชื่อมั่นในตัวโครงการและการดําเนินงาน ทางโครงการจึงได้จัดงบประมาณใน
กิจกรรมเพ่ือส่งเสริมการตลาดประมาณ 70,000 บาทต่อปี เพ่ือสร้างการรับรู้ความเช่ือมั่น และ
กระตุ้นให้เกิดความต้องการใช้บริการโครงการ ซึ่งกิจกรรมส่งเสริมการตลาด ประกอบด้วย 

1) การโฆษณา (Advertising) และประชาสัมพันธ์ (Public Relation)ประกอบด้วย 
- การประสานงานเพ่ือติดต้ังผ่านป้าย Billboard ในการโฆษณาโครงการท่ี

สามารถเห็นได้ชัดเจนในบริเวณโรงพยาบาลเป้าหมาย และเปลี่ยนทุกๆ 6 เดือน 
เป็นเงิน 20,000 บาทต่อปี 

- การโฆษณาผ่าน Internet : Home Website และ Social Network ต่างๆ ใน
หลากหลายภาษา งบประมาณ 20,000 บาทต่อปี 

2) การตลาดโดยตรง (Direct Marketing) 
- การแจ้งข่าวผ่านทาง E-mail หรือ SMS โดยอาศัยฐานข้อมูลของผู้ป่วยใน

โรงพยาบาล งบประมาณ 10,000 บาท 
3) การส่งเสริมการขายพิเศษ (Sale Promotion) 

- ส่วนลดเงินสดสําหรับผู้ที่เข้าพัก โดยการติดต่อ/ส่งต่อ จากโรงพยาบาล
เป้าหมาย 
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4) การทําการส่งเสริมการขายแบบเฉพาะกลุ่ม 
- การออกบูธตามงานสัมนาด้านสุขภาพ งานส่งเสริมการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 

โดยการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย ประมาณ 20,000 บาทต่อปี ซึ่งการออกบูธ
ลักษณะนี้เป็นไปเพ่ือประชาสัมพันธ์เท่าน้ัน และการจัดต้ังงบประมาณส่วนน้ี 
อาจปรับเปลี่ยนตามสถานการณ์ และอัตราการเข้าพักของผู้ป่วยพักฟ้ืน  
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บทท่ี 4 
ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ การเลือกทําเลท่ีตั้งโครงการ 

 
4.1 การเลือกทําเลที่ต้ังโครงการ 

ในการพิจารณาเลือกทําเลท่ีต้ังของอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน 
จากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และโรงพยาบาลอ่ืนๆ ในจังหวัดขอนแก่น ว่าจะต้ังอยู่ที่ใดน้ัน จําเป็นต้อง
พิจารณาอย่างละเอียดรอบคอบ โดยปัจจัยที่ควรนํามาพิจารณาเบ้ืองต้น ได้แก่ ปัจจัยด้านกฎหมาย 
กายภาพ สภาพแวดล้อม การเดินทาง สภาพของตลาด และราคาของที่ดิน และที่สําคัญโครงการ
จะต้องอยู่ในรัศมี 15 กิโลเมตร จากโรงพยาบาลต่างๆ ในจังหวัดขอนแก่น ตามการจําแนกรัศมีการ
ให้บริการจากโรงพยาบาล ของกองนโยบายและแผนงาน สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

เน่ืองจากอาคารพักฟ้ืนลักษณะนี้ มีการให้บริการหลายประการที่มีลักษณะคล้ายการ
ให้บริการของสถานพยาบาล เช่น มีการอาบนํ้า เช็ดตัว เปลี่ยนเสื้อผ้า ดูแลอุปกรณ์ในบริเวณห้องนอน 
การให้อาหารทางสายยาง (หน้าท้อง-จมูก) การพยุงเข้าห้องนํ้า การซัก-ทําความสะอาดเสื้อผ้า การ
จัดเตรียมอาหารให้ถูกหลักโภชนาการตามอายุและโรคประจําตัว การจัดเตรียมยา การทํา
กายภาพบําบัดเบ้ืองต้น การนวดตามร่างกาย การทําความสะอาดเปล่ียนถุงถ่าย การสวนปัสสาวะ 
การสวนอุจจาระ การใส่ผ้าอ้อมสําเร็จรูป การดูดเสมหะ การซักช่ัน การเคาะปอด การดูแลสัญญาณ
ชีพ การสังเกตอาการ การวัดไข้ การวัดความดันโลหิต การวัดอัตราการเต้นของหัวใจ การเจาะเลือด
เบาหวาน (ปลายน้ิว) การฉีดอินซูลิน (ที่หน้าท้อง สะโพก ต้นแขน ต้นขา) การสังเกตอาการอย่าง
ต่อเน่ืองและรายงานแพทย์และญาติผู้ป่วยหรือผู้สูงอายุ เป็นต้น ซึ่งจากข้อมูลการทํางานข้างต้น 
โครงการจะต้องมีการเตรียมความพร้อมในด้านการดูแลผู้ป่วยหรือผู้สูงอายุในระดับหน่ึง จึงมีเคร่ืองมือ
แพทย์และอุปกรณ์บริการที่ใช้ในการพยาบาลหลายประการ ผู้ป่วยบางรายอาจต้องใช้ไม้พยุงหรือน่ัง
รถเข็น อาคารจึงควรมีลักษณะเป็นอาคารหลายช้ันเพ่ือให้การดูแลในลักษณะรวมศูนย์ เช่น การดูแล
โดยมี counter พยาบาลในแต่ละช้ัน มีการเก็บข้อมูลรวมศูนย์ และในบางพ้ืนที่ควรจัดไว้สําหรับ
ผู้ป่วยติดเช้ือที่อยู่ระหว่างเฝ้าดูอาการ ซึ่งการจัดการควบคุมสภาวะอากาศภายในอาคารที่อยู่ระหว่าง
ช้ัน สามารถทําได้ง่ายกว่าการแยกอาคารออกเป็นหลายหลัง ผู้ป่วยในบางอาการไม่ควรเดินทางใน
ชีวิตประจําวันไปในบริเวณที่มีการเปลี่ยนระดับในพ้ืนที่เดียวกันหลายระดับ หรือการเดินทางในพ้ืนที่
ไม่เรียบเน่ืองจากอาจก่อให้เกิดอันตรายได้ การเคลื่อนย้ายผู้ป่วยพักฟ้ืนหรือผู้สูงอายุในอาคารควรใช้
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การขนส่งด้วยลิฟต์ระหว่างช้ัน และควรมีอุปกรณ์สําหรับผู้พิการและทุพพลภาพภายในอาคาร เป็นต้น 
อีกทั้งควรจัดพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือให้ผู้ป่วยพักฟ้ืนหรือผู้สูงอายุพักฟ้ืนสามารถพักผ่อนหรือทํากิจกรรม
ท่ามกลางธรรมชาติได้ด้วย  

ดังน้ัน จาก Function ภายในอาคาร ผู้ศึกษาจึงต้ังสมมติฐานเบ้ืองต้นในการเลือกที่ดิน 
ดังน้ี 

1) เน่ืองจากลักษณะอาคารมี Function ภายในที่ต้องเตรียมงานระบบท่ีซับซ้อน ทั้งใน
ฝ้าเพดาน และในผนัง (อาจมีระบบแก๊สสําหรับผู้ป่วยบางรายฝังในผนัง) การเดินระบบอาคารทะลุพ้ืน 
รวมถึงการติดต้ังระบบอ่ืนๆ ทั้งภายในและภายนอกอาคาร อาคารจึงควรมีระดับพ้ืนถึงพ้ืนที่เพียงพอ
สําหรับรองรับงานระบบดังกล่าว และควรมีบริเวณสําหรับติดต้ังงานระบบอื่นๆที่จําเป็นด้วยเช่นกัน 
ดังน้ัน อาคารท่ัวไปที่มีการก่อสร้างไว้แล้ว ซึ่งส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์ อาคารสํานักงาน หรือ
อาคารโรงแรม จึงอาจไม่สามารถไม่รองรับความต้องการเหล่าน้ี ผู้ศึกษาเห็นว่า โครงการน้ี จึงไม่ควร
นําเอาอาคารเก่า มาทําการ Renovate แต่ควรเป็นการก่อสร้างอาคารใหม่บนที่ดิน 

2) โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์สําหรับผู้ป่วย 100 เตียง เป็นการรวมศูนย์การดูแลใน
อาคารเดียว อาคารโครงการจึงอาจจะเป็นอาคารใหญ่ หรืออาคารใหญ่พิเศษก็ได้ ดังน้ัน ที่ดินที่เลือก
จะต้องมีศักยภาพเพียงพอให้สามารถก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคารใหญ่พิเศษ 

3) ขนาดที่ดินที่ต้องการ ควรมีขนาดประมาณ 1-4 ไร่ และติดถนนสาธารณะขนาด
กว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร หรือติดถนนสาธารณะขนาดกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตรตลอดสาย เพ่ือให้
สามารถก่อสร้างอาคารสูงหรือขนาดใหญ่พิเศษที่จําเป็นต้องมีที่ว่าง 6 เมตรรอบอาคาร พร้อมทั้งมี
พ้ืนที่สีเขียวตามแนวความคิดของการพักฟ้ืนที่ดีอีกด้วย 

หน่ึงในวิธีที่ใช้ในการเลือกที่ที่เป็นที่ยอมรับกันอย่างแพร่หลาย คือ AHP (Analytics 
Hierarchy Process) เป็นวิธีที่ช่วยแก้ปัญหาที่ซับซ้อนให้ดูง่ายเข้า โดยอาศัยกระบวนการเลียนแบบ
จากพฤติกรรมของมนุษย์ ซึ่งจะทําการแยกแยะถึงองค์ประกอบของปัญหาตามระดับ และยังมีการให้
นํ้าหนักเปรียบเทียบในแต่ละปัจจยของปัญหาในแต่ละลําดับช้ัน ซึ่งประกอบดวยทางเลือกต่างๆ จน
สุดท้ายจึงได้ทางเลือกที่ต้องการ สําหรับ การเลือกที่ดินในการศึกษาน้ีก็เช่นกัน ได้มีการใช้วิธี AHP ใน
การพิจารณาเลือกทําเลในการจัดต้ังอาคารสํานักงานจากที่ดินที่เปล่า 3 ที่ ให้เหลือเพียงที่ดินเปล่าที่มี
ความเหมาะสมท่ีสุดเพียงที่เดียว โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 
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4.1.1 ปัจจัยในการพิจารณาเลือกที่ต้ังโครงการ 
1) ด้านกฎหมาย (Legal) 
กฎหมายผังเมือง (Zoning) เน่ืองจาก จังหวัดขอนแก่น มีพ้ืนที่ 10,885.991 ตร.กม.

ใหญ่เป็นอันดับ 15 มีประชากรมากเป็นอันดับ 4 ของประเทศไทย คือ ประมาณ 1.8 ล้านคน มีความ
หนาแน่นเป็นอันดับ 22 คือ 164 คน/ ตร.กม. GPP อยู่ที่ 145,272 ล้านบาท เป็นลําดับที่ 16 ของ
ประเทศ และเป็นอันดับที่ 2 ของภาคอีสาน โดยภาคธุรกิจอุตสาหกรรม หรือที่เรียกว่าสาขานอก
การเกษตรมากถึง 137,599 ล้านบาท รายได้เฉลี่ยต่อหัวประชากรต่อปีจะอยู่ที่ 81,884 บาท มาก
ที่สุดในภาคอีสาน โรงงานอุตสาหกรรมต้ังอยู่ในพ้ืนที่มากถึง 4,131 แห่ง ด้วยเงินลงทุน 7.7 หมื่นล้าน
บาท ภาคการเกษตรน้ันครอบคลุม 4,369,043 ไร่ หรือคิดเป็นร้อยละ 64% มีการพัฒนาในหลายด้าน 
ๆ เช่น การจัดทําผังเมืองใหม่ BRT ห้างสรรพสินค้าต่าง ๆ ที่เข้ามาลงทุน ผังเมืองรวมจังหวัดขอนแก่น 
อยู่ระหว่างจัดทําผังเมืองใหม่ ผ่านมติคณะรัฐมนตรี เมื่อ มกราคม 2558 และปิดประกาศพร้อม
ข้อกําหนด 90 วัน ที่จะบังคับใช้ร่วมกับ 7 พรบ.หลัก ประกอบด้วย พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ.2518 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 พ.ร.บ.วัตถุอันตราย พ.ศ.2535 พ.ร.บ.
โรงงาน พ.ศ.2535 พ.ร.บ.ควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง พ.ศ.2542 และ พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ดังน้ัน ในการเลือกที่ดิน จึงผู้ศึกษาจึงได้นําผังเมืองใหม่ ซึ่งผ่านมติคณะรัฐมนตรี เมื่อ 
มกราคม 2558 มาเป็นเกณฑ์พิจารณาในการเลือกที่ต้ังโครงการ โดยเบ้ืองต้นจะพิจารณาท่ีต้ังใน
บริเวณพ้ืนที่เขตอําเภอเมืองขอนแก่นเท่าน้ัน เน่ืองจากอยู่ในรัศมีการบริการของสถานพยาบาล 15 
กิโลเมตร จากสถานพยาบาลท่ีมี 100 เตียงขึ้นไป ซึ่งจะมีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ
ในอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น ดังน้ี 

- พระราชกฤษฎีกา ให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บังคับในท้องที่จังหวัด
ขอนแก่น จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดนครราชสีมา และจังหวัดสงขลา พ.ศ. 2535 

- พระราชกฤษฎีกา ให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บังคับในท้องที่บางแห่งใน
ตําบลบ้านค้อ ตําบลสําราญ ตําบลศิลา ตําบลแดงใหญ่ ตําบลบ้านเป็ด ตําบลบึงเนียม ตําบล
พระลับ ตําบลเมืองเก่า ตําบลบ้านหว้า และตําบลท่าพระ อําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัด
ขอนแก่น พ.ศ. 2534 

- ผังเมืองรวมขอนแก่น ผังเมืองใหม่ ซึ่งผ่านมติคณะรัฐมนตรี เมื่อ มกราคม 2558 
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ภาพที่ 4.1 ผังเมืองรวมขอนแก่น ผังเมืองใหม่ ซึ่งผ่านมติคณะรัฐมนตรี มกราคม 2558 
(ที่มา: สํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย) 

FAR (Floor Area Ratio) หรือ อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพ้ืน
ที่ดินที่ใช้เป็นทีต้ั่งอาคาร มีความสาคัญต่อการพัฒนาที่ดิน เพราะถือเป็นปัจจัยที่บ่งบอกศักยภาพของ
ที่ดินได้ เช่น หากที่ดินน้ัน มีคา่ FAR ต่า ก็จะสามารถก่อสร้างอาคารที่มีพ้ืนที่ได้น้อย ดังน้ัน รายได้ที่
นักลงทุนจะได้รับจากการใช้ประโยชน์จากพ้ืนที่ของอาคารน้ันก็จะน้อยตามไปด้วยเช่นกัน  
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พื้นที่ว่าง (OSR) ร้อยละของพื้นที่ที่อาคารปกคลุมดิน (BCR) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ทั้งหมดต่อพ้ืนที่อาคาร (FAR) ซึ่งในการออกแบบและพิจารณาท่ีดินโครงการ จะต้องเป็นไปตาม 
กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เช่น  

- กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ข้อ 2  ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ันไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใด
ของที่ดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 
10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่
น้อยกว่า 10.00 เมตร 
 สําหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่อาคาร
รวมกันทุกช้ันมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของที่ดินน้ันยาวไม่น้อย
กว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน
โดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร 
 ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อย
กว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีต้ังของอาคาร และที่ดินน้ันต้องว่าง
เพ่ือสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ข้อ 4  ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพ้ืนดินหรือตํ่ากว่าระดับพ้ืนดินต้องห่างจาก
เขตที่ดินของผู้ อ่ืนหรือถนน สาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งน้ี ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็น
รากฐานของอาคาร 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ข้อ 5  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้าง
ขึ้นในพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ันของ
อาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินใช้เป็นที่ต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
 ในกรณีที่มีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ัง
อาคารเดียวกันกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอัตราพ้ืนที่
อาคารวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ด้วย 
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- กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่าง
ไม่น้อยกว่าอัตราส่วน ดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร 
(2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมี
ที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่
อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) 

ระยะถอยร่น หรือ Setback น้ันจะอยู่ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร โดยจะกําหนด
ว่าที่ดินน้ันจะต้องมีระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดินเป็นระยะเท่าไรจึงจะสามารถก่อสร้างอาคารได้ โดย
ระยะถอยร่นของอาคารน้ันจะสัมพันธ์กับ ความกว้างของถนนที่อยู่ติดกับที่ดิน ประเภทของอาคารท่ี
จะทาการก่อสร้าง รวมท้ังที่ดินข้างเคียง ซึ่งส่งผลต่อการออกแบบอาคารในที่ดินน้ันๆ 

- กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522  
 ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง
ของอาคารต้องมี ระยะห่างจากผนังของอาคารอ  ื่ นด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่อง
แสงหรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้
องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 
23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

 ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ
อาคารต้องมีระยะห่าง จากแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 

(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

ซึ่งจากกฎกระทรวงข้อน้ี ทําให้อาคารท่ีมี FAR สูง สามารถก่อสร้างได้พ้ืนท่ีมากตามการ
คํานวณผ่าน FAR แต่ไม่อยู่ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างเพียงพอตามที่กฎหมายระบุ สามารถทํา
การก่อสร้างโดยแยกการขออนุญาตก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจ้าของเดียวกัน ให้มีระยะห่างระหว่าง
อาคารไม่น้อยกว่า 6 เมตร สามารถทําการแยกอาคารและก่อสร้างตาม FAR ที่มีได้ 
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2) ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Feature) 
ขนาดท่ีดิน (Land Size) น้ันส่งผลต่อการพัฒนาโครงการแต่ละประเภท เพราะแต่ละ

โครงการต่างก็มีความต้องการพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน อีกทั้งยังส่งผลต่อการออกแบบอาคาร ให้อาคารน้ันๆ
มีรูปทรง ความสวยงาม และประโยชน์ใช้สอยแตกต่างกันไป 

รูปร่างของที่ดิน (Shape) จะมีผลต่อการออกแบบอาคารเป็นอย่างยิ่ง เพราะรูปร่าง
ของที่ดินจะเป็นตัวกาหนดการวางผังอาคาร หรือแม้แต่รูปร่างของอาคาร หากรูปร่างของที่ดินมี
ลักษณะที่เอ้ือต่อการออกแบบ จะทาให้สามารถจัดวางพ้ืนที่ได้ลงตัว สูญเสียพ้ืนที่น้อยที่สุด ทาให้ใช้
พ้ืนที่ได้คุ้มค่าที่สุด  

การเข้าถึง (Accessibility) เป็นปัจจัยหลักที่นักลงทุนจะต้องพิจารณาทุกคร้ังในการ
เลือกที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการ ทั้งน้ีประเภทของโครงการแต่ละอย่างต่างก็มีความต้องการในระดับที่
แตกต่างกันออกไป ซึ่งโครงการ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน โดยกลุ่มเป้าหมายส่วน
ใหญ่เป็นคนต่างชาติ ดังน้ัน การเข้าถึงจะต้องเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อน และมีทางเลือกสําหรับการ
เดินทางหลายทาง 

ซึ่งจากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ในด้านคมนาคมในจังหวัดขอนแก่น มีโครงการ
พัฒนารถไฟฟ้าขอนแก่น ซึ่ง สํานักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) อยู่ระหว่าง
ศึกษาเส้นทาง "บ้านสําราญ-ท่าพระ-ม.ขอนแก่น" ระยะทาง 27 กิโลเมตร อยู่ในพ้ืนที่ของ เทศบาล
นครขอนแก่น เทศบาลเมืองศิลา เทศบาลตําบลเมืองเก่า เทศบาลตําบลสําราญ และเทศบาลตําบลท่า
พระ ซึ่งโครงการนี้เป็นการลงทุนของเอกชน และคาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในปี 2560 โดยความคืบหน้า
โครงการอยู่ในระหว่างเสนอพิจารณาเข้าสู่สภาพเทศบาลของแต่ละตําบล โดยแต่ละเทศบาลเป็นผู้ถือ
หุ้น 

หน้ากว้างของที่ดิน (Breadth of Land) ซึ่งนอกจากมีข้อกําหนดตามกฎหมายแล้ว 
ยังมีผลต่อการออกแบบเพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินได้คุ้มค่ามากที่สุด และยังส่งผลต่อการ
รับรู้ของลูกค้าหรือผู้ที่มาใช้บริการภายในอาคารน้ันๆ  

ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ (Distance to CBD) โครงการประเภท เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนน้ัน ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ หรือ CBD ถือเป็นปัจจัยหน่ึงที่
ส่งผลต่อการเลือกใช้อาคารของกลุ่มเป้าหมาย กรณี ผู้ป่วยชาวต่างชาติที่ เดินทางเข้ามารับบริการด้าน
สุขภาพจากโรงพยาบาลในประเทศไทย ซึ่งมักจะมีผู้ติดตามผู้ป่วยชาวต่างชาติมาด้วย (ในที่น้ีจะคิดใน
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สัดส่วน 1 : 1) และผู้ติดตามเหล่าน้ีจะมีความต้องการเข้าถึงแหล่งศูนย์กลางธุรกิจ ศูนย์การค้า หรือ
แหล่งท่องเที่ยวภายในจังหวัด ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจจึงเป็นปัจจัยหน่ึงในการกําหนดราคาค่า
เช่า เพราะหากอาคารตั้งอยู่ในเขต CBD หรือสามารถเดินทางเข้าสู่ CBD ได้โดยสะดวก ก็จะเป็น
ปัจจัยที่ส่งผลให้อาคารนั้นๆเป็นที่ต้องการของลูกค้า ดังน้ัน ที่ดินที่ต้ังอยู่ใกล้ CBD มากเท่าไร ก็จะย่ิง
เป็นที่ต้องการของนักลงทุนในการนาที่ดินน้ันไปพัฒนาโครงการ 

ระยะห่างจากสถานกงสุล โครงการประเภท เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพัก
ฟ้ืนชาวต่างชาติน้ัน ระยะห่างจากสถานกงสุลของประเทศของผู้ป่วย ถือเป็นปัจจัยหน่ึงที่ส่งผลต่อการ
เลือกใช้อาคารของกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งจังหวัดขอนแก่น ได้มีการจัดต้ัง สํานักงานหนังสือเดินทาง
ช่ัวคราวขอนแก่น และสํานักงานตรวจคนเข้าเมืองจังหวัดขอนแก่น และสําหรับชาวต่างชาติ ก็ได้มีการ
จัดต้ังสถานกงสุลของบางประเทศเพ่ือต้อนรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนประจําอยู่ในจังหวัดเช่นกัน 
เช่น สถานกงสุลใหญ่จีนประจําขอนแก่น, สถานกงสุลลาวประจําขอนแก่น และสถานกงสุลเวียดนาม
ประจําขอนแก่น เป็นต้น โดยระยะเวลาพํานัก ของชาวต่างชาติที่เข้ามารักษาในประเทศไทยและ
ผู้ติดตามโดยไม่ต้องทําวีซ่า ตามกฎหมาย ได้ระบุไว้เพียง 30 วัน ซึ่งไม่เอ้ือต่อการเดินทางเข้ามารักษา
บางโรคที่ใช้เวลานาน ดังน้ัน ทําเลท่ีต้ังที่อยู่ใกล้สถานกงสุล หรือสามารถเดินทางไปยังสถานกงสุลได้
สะดวก จึงเป็นปัจจัยสําคัญในการเลือกที่ต้ังโครงการ 

 
3) ด้านสภาพแวดล้อม (Environment) 
สภาพที่ดินข้างเคียง (Neighborhood) ซึ่งสภาพที่ดินข้างเคียงน้ัน ส่งผลต่อการเลือก

ที่ดินในการพัฒนาโครงการท่ีแตกต่างกัน และยังส่งผลต่อภาพลักษณ์ของโครงการได้ นอกจากนี้ใน
ส่วนของ โครงการ เซอร์ วิสอพาร์ทเม้นท์ เพ่ือรองรับผู้ ป่วยพักฟ้ืน  เป็นโครงการที่ ต้องการ
สภาพแวดล้อมที่ดีเหมาะกับการพักฟ้ืน ดังน้ัน หากโครงการไปต้ังอยู่ในย่านที่ไม่เหมาะสมทาง
สภาพแวดล้อม เช่น บริเวณทิ้งขยะ ซึ่งอาจมีกลิ่นรบกวน,  บริเวณแหล่งท่องเที่ยวกลางคืน หรือใกล้
สนามบิน ซึ่งอาจมีเสียงรบกวน, หรือแหล่งชุมชนแออัด ซึ่งอาจก่อให้เกิดความรู้สึกไม่ปลอดภัยได้ เป็น
ต้น ก็อาจปัจจัยสําคัญที่ทําให้ลูกค้าไม่เลือกเข้ามาใช้บริการในโครงการได้เช่นกัน  

มลภาวะ (Toxic) ทําเลท่ีต้ังของ โครงการ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพัก
ฟ้ืน ที่อยู่ใกล้แหล่งมลภาวะจะส่งผลกระทบต่อความต้องการเลือกใช้อาคารจากกลุ่มเป้าหมาย 
เน่ืองจาก พ้ืนที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการพักฟ้ืน ซึ่งอาจเกิดอาการเจ็บป่วยเพ่ิมเติมได้  



46 

4) ด้านสาธารณูปโภค (Infrastructure) 
สาธารณูปโภค  (Infrastructure) ทําเลท่ีต้ังของโครงการจะต้องมีระบบ

สาธารณูปโภคท่ีพร้อมรองรับการดําเนินโครงการ อันได้แก่ นํ้าประปา (Tap Water), ไฟฟ้า, High 
speed internet และรางระบายนํ้า (Drainage) เป็นต้น เน่ืองจากหากมีความพร้อมด้าน
สาธารณูปโภคดังกล่าวแล้ว โครงการจะไม่จําเป็นต้องลงทุนเพ่ิมเติมในสาธารณูปโภคข้ันพ้ืนฐาน
เหล่าน้ี ซึ่งเป็นการลงทุนที่ค่อนข้างสูง และอาจไม่คุ้มค่าในการลงทุน 
  

5) การเดินทาง (Transportation)  
ระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ (Mass Transit) เป็นปัจจัยที่มีความสาคัญมากต่อ 

โครงการ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน แต่แม้ว่าโครงการจะต้องการความสะดวกใน
การเข้าถึง และความสะดวกในการเดินทาง แต่โครงการก็มีความต้องการสําคัญ คือ หลีกเลี่ยง
มลภาวะทางเสียง ดังน้ัน โครงการจึงควรอยู่ใกล้ ระบบชนส่งมวลชนขนาดใหญ่ เช่น รถไฟฟ้า BTS, 
MRT หรือแม้แต่ BRT ในระดับหน่ึงซึ่งสามารถเข้าถึงได้สะดวก แต่ไม่ควรใกล้จนก่อให้เกิดมลภาวะ
ทางเสียงรบกวนกับผู้ป่วยพักฟ้ืนภายในโครงการ จะเป็นที่ต้องการของกลุ่มเป้าหมายมากกว่า  

รถโดยสารประจําทาง (Bus) ถึงแม้การเดินทางโดยรถโดยสารประจาทางจะได้รับ
ความนิยมที่น้อยลงในปัจจุบันเน่ืองจากการเดินทางดังกล่าวต้องเสี่ยงกับการจราจรที่ติดขัด และมี
ความสะดวกสบายในการเดินทางที่น้อย แต่การใช้รถโดยสารประจาทางก็ยังถือเป็นทางเลือกที่มีความ
สาคัญทีม่ากอยู่เน่ืองจากมีต้นทุนการเดินทางที่ต่า และมพ้ืีนที่บริการที่ครอบคลุมพ้ืนที่ของกรุงเทพ
เป็นส่วนใหญ ่ดังน้ันนักลงทุนควรให้ความสาคัญกับปัจจยัดังกล่าวด้วย 

ระบบขนส่งมวลชนในจังหวัดขอนแก่นในปัจจุบนั ประกอบด้วย 
1) ท่าอากาศยานขอนแก่น ต้ังอยู่ที่ตําบลบ้านเป็ด อําเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ห่าง

จากตัวเมืองไปทางทิศตะวันตกประมาณ 8 กิโลเมตร อาคารท่ีทําการห่างจากทางหลวงแผ่นดินสาย 
12 (ขอนแก่น–เลย) 2 กิโลเมตร วัดทางตรงจากกรุงเทพฯ มาทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ประมาณ 
200 นอตติคอลไมล์ (ประมาณ 364 กิโลเมตร) มีเที่ยวบิน วันละ 28 เที่ยวบินต่อวัน ไปยัง สนามบิน
ดอนเมือง, สนามบินเชียงใหม่, สนามบินสุวรรณภูมิ และสนามบินหาดใหญ่ โดยสายการบิน การบิน
ไทย, สายการบินนกแอร์, สายการบินกานต์แอร์ และสายการบินแอร์เอเชีย ซึ่งได้เปิดทําการทุกวัน 
ต้ังแต่เวลา 7.20 น. ถึงเวลา 21.40 น. ปัจจุบันท่าอากาศยานขอนแก่น เป็นศูนย์กลางการบินพาณิชย์
ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เป็นฮับของภาคอีสาน และปัจจุบัน ทางท่าอากาศยานขอนแก่น ได้เร่ง
ขยายสนามบิน ทั้งอาคารผู้โดยสาร รันเวย์ และส่วนต่างๆ เพ่ือรองรับการเป็นสนามบินนานาชาติ 
(International Airport) อยู่ในความดูแลของกรมการบินพลเรือน กระทรวงคมนาคม 
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2) รถตู้เช่าสนามบินขอนแก่น เป็นบริการรถตู้เช่า รับ-ส่ง สนามบินขอนแก่น หรือท่า
อากาศยานขอนแก่น(Khonkaen Airport) โดยมีการให้บริการรถตู้เช่าที่สนามบินไปยังสถานที่ต่างๆ 
และบริการ 24 ช่ัวโมง เช่น  

- รถตู้ขอนแก่นรับจากสนามบินขอนแก่น ไปยัง ภูกระดึง จ.เลย  
- รถตู้ขอนแก่นรับจากสนามบินขอนแก่น ไปยัง อ.นํ้าพอง จ.ขอนแก่น 
- รถตู้ขอนแก่นรับจากสนามบินขอนแก่น ไปยัง ปราสาทหินพิมาย อ.พิมาย  

จ.นครราชสีมา 
- รถตู้ขอนแก่นรับจากสนามบินขอนแก่น ไปยัง มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
3) รถบัสประจําทางระหว่างจังหวัด ต้ังอยู่ที่ สถานีขนส่งผู้โดยสารจังหวัดขอนแก่น ทั้ง 

3 แห่ง ซึ่งมีการเดินรถบัสประจําทางไปยังจังหวัดต่างๆ โดยมีแนวคิดในการแยกสถานีขนส่งเป็น 2 
ลักษณะ คือ 

3.1) สถานีขนส่งผู้โดยสารในเมือง (สถานีขนส่งผู้โดยสารจังหวัดขอนแก่น แห่งที่ 1 
และแห่งที่ 2) เป็นสถานีเช่ือมต่อการเดินทางของผู้โดยสารที่เดินทางระยะใกล้ เพ่ือให้ผู้โดยสารที่ใช้
บริการเป็นประจํามีความสะดวก ในการเดินทาง เส้นทางเดินรถโดยสารควรกําหนดให้เข้าใช้สถานีฯ 
ต้องเป็นเส้นทางหมวด 4 (รถภายในจังหวัด) และเส้นทางหมวด 3 (รถระหว่างจังหวัด) ที่มีระยะทาง
ไม่ไกล ลักษณะรถที่ใช้รถโดยสารขนาดกลางและขนาดเล็กไม่เกิดปัญหาการจราจรในตัวเมือง 

3.2) สถานีขนส่งผู้โดยสารนอกเมือง (สถานีขนส่งผู้โดยสารจังหวัดขอนแก่น แห่งที่ 3) 
เป็นสถานีที่เช่ือมต่อเพ่ือกระจายการเดินทางระยะไกล เช่น กรุงเทพ หรือเดินทางข้ามภาค โดย
รูปแบบ อาคารสถานที่เป็นอาคาร 2 ช้ัน มีระบบบันไดเลื่อน บริเวณที่พักรอสําหรับผู้โดยสาร
กว้างขวาง เส้นทางเดินรถโดยสารที่ควรกําหนดให้เข้าใช้สถานีฯ ต้องเป็นเส้นทางหมวด 2 (รถต้นทาง/
ปลายทางกรุงเทพ) และเส้นทางหมวด 3 (รถระหว่างจังหวัด) ที่มีระยะไกล ลักษณะรถจะเป็นรถ
โดยสารขนาดใหญ่ หากเข้าเมืองจะเกิดปัญหาการจราจรได้ 
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ภาพที่ 4.2 ตําแหน่งสถานีขนส่งมวลชน ในจงัหวัดขอนแก่น 
 

4) สถานีรถไฟ จังหวัดขอนแก่น ต้ังอยู่ที่ ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 
(ทิศตะวันตกถนนร่ืนรมย์)  

5) รถสองแถว ซึ่งว่ิงภายในจังหวัด มีประชาชนส่วนใหญ่เลือกใช้ในการเดินทางระยะสั้น
มากที่สุด และมีเส้นทางการเดินรถ รายละเอียดดังน้ี 

- รถสองแถว สาย 3 สีเหลือง เส้นทาง สถานขีนส่งขอนแก่น 3 – บ.พรหมนิมิตร 
- รถสองแถว สาย 4 สีเขียวอ่อน เส้นทาง สถานีขนส่งขอนแก่น 3 – บ.หนองนํ้าเกลี้ยง 
- รถสองแถว สาย 6 สีเขียวเข้ม เส้นทาง ตลาดเทศบาล 1 – บ.เหล่านกซุม 
- รถสองแถว สาย 8 สีฟ้า เส้นทาง สามเหลี่ยม – บ.ดอนบม 
- รถสองแถว สาย 10 สีฟ้า เส้นทาง มหาวิทยาลัยขอนแก่น – สนามม้า 
- รถสองแถว สาย 12 สีเขียวเข้ม เส้นทาง พิพิธภัณฑ์ – รร. ท่าพระวิทยายน 
- รถสองแถว สาย 17 สีนํ้าเงิน เส้นทาง บ.โนนทัน – บ.โคกท่า 
- รถสองแถว สาย 23 สีเขียวเข้ม เส้นทาง ตลาดเทศบาล 1 – บ.ห้วยเตย 
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ภาพที่ 4.3 เส้นทางเดินรถสองแถวในจังหวัดขอนแก่น 
 

6) รถมอเตอร์ไซด์รับจ้าง ซึ่งอยู่ตามจุดต่างๆ กระจายอยู่ทั่วไปภายในจังหวัด  
 

6) สภาพการตลาด (Market Analysis)  
Future Demand จะต้องทําการวิเคราะห์ความต้องการในธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนในอนาคต หลังจากที่มีการดําเนินการโครงการดังกล่าวแล้วเสร็จ โดยจะต้อง
เลือกทําเลท่ีต้ังของโครงการท่ีคาดว่าจะมีศักยภาพที่ดีเพียงพอ ที่จะทําใหส้ามารถดําเนินธุรกิจได้
ตามท่ีมีการวางแผนเอาไว้  

Future Supply การเจริญเติบโตของพ้ืนที่โครงการในอนาคตของแต่ละทําเลท่ีต้ัง ก็
เป็นหน่ึงในปัจจัยท่ีมีความสาคัญมาก โดยจะต้องทําการวิเคราะห์พ้ืนที่โดยรอบโครงการในอนาคตของ
แต่ละพ้ืนที่ว่าจะมีการเติบโตเช่นใด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมโครงการในอนาคต 
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Current Occupancy Rate อัตราการค่าที่พักของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือ
รองรับผู้ป่วย โดยการเปรียบเทียบกับอัตราตลาด เพ่ือใช้เป็นเคร่ืองมือหน่ึงที่ช่วยในการวิเคราะห์ศักพ
ภาพตลาดของแต่ละทําเลท่ีต้ัง ว่ามีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการมากหรือน้อยเพียงใด 
 

7) ราคาท่ีดิน (Land Price)  
ราคาของที่ดิน เป็นหน่ึงในปัจจัยที่มีความสําคัญมาก เน่ืองจากการลงทุนการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน ในพ้ืนที่จังหวัดขอนแก่น เงิน
ลงทุนที่ใช้ในการซื้อที่ดินอาจมีมูลค่าสูงถึง 30%-45% ของมูลค่าเงินลงทุนทั้งหมด ดังน้ัน การที่นัก
ลงทุนเลือกพัฒนาโครงการบนพื้นที่ที่ดินที่มีศักยภาพท่ีดีมาก แต่มีราคาที่สูงเกินไป อาจทําให้โครงการ
มีผลตอบแทนจากการลงทุน (NPV หรือ IRR) ที่ตํ่า ถึงแม้ว่าจะสามารถเก็บค่าเช่าได้มากก็ตาม  
 

4.1.2 ที่ดินโครงการที่นํามาพิจารณา 
ผู้ศึกษาได้นําที่ดินที่มีการประกาศขายอยู่ในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 

ซึ่งได้มีการประกาศขายทางสื่อ สิ่งพิมพ์ทั่วไป ณ เดือนกรกฎาคม 2558 โดยการเลือกที่ดินในพ้ืนที่น้ี 
ประเด็นหลักมาจากลักษณะความเกี่ยวเนื่องทางธุรกิจระหว่างธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับ
ผู้ป่วยพักฟ้ืนและสถานพยาบาล ซึ่งอยู่ในบริเวณดังกล่าว และมีรัศมีการให้บริการไม่เกิน 15 กิโลเมตร 
โดยเลือกเฉพาะที่ดินที่มีขนาดประมาณ 1-4 ไร่ ติดถนนสาธารณะ ที่มีความกว้างเขตทางไม่น้อยกว่า 
6 เมตร (เพ่ือให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้สะดวก กรณีมีเหตุเพลิงไหม้) และมีหน้าที่ดินติดกับถนน
สาธารณะนั้นๆ ไม่น้อยกว่า 12 เมตร และจากการประมาณการทางการตลาด โครงการ เซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ น้ี มีเตียงสําหรับผู้พักฟ้ืนประมาณ 100 เตียง ซึ่งอาคารดังกล่าว จะเป็นอาคารประเภท
ที่อยู่อาศัยรวมให้เช่า พ้ืนที่ประมาณ 5,000 – 15,000 ตารางเมตร ทําให้อาคารจะต้องต้ังอยู่บนพ้ืนที่ 
เหลือง สีส้ม และสีแดง เท่าน้ัน จึงนํามาพิจารณา 

ดังน้ัน เกณฑ์เบ้ืองต้น ในการเลือกที่ดินโครงการเพ่ือนํามาศึกษา 
1)  ที่ดินที่มีการประกาศขายอยู่ในเขตอําเภอเมืองขอนแก่น ณ เดือนกรกฎาคม 2558 
2)  มีรัศมีการให้บริการไม่เกิน 15 กิโลเมตร จากสถานพยาบาล 100 เตียงขึ้นไป 

(ดังน้ัน พ้ืนที่โครงการจะอยู่ในเขต อําเภอเมืองขอนแก่น เท่าน้ัน)  
3)  ที่ดินควรมขีนาดประมาณ 1-4 ไร่ (เพ่ือให้มีที่ว่าง ในการจัดทําสวนหรือพ้ืนที่

พักผ่อนภายในโครงการ) 
4)  ที่ดินเพ่ือก่อสร้างอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัยรวมให้เช่า พ้ืนที่ประมาณ 5,000–

15,000 m2 ทาํให้อาคารจะต้องต้ังอยู่บนพ้ืนที่ เหลือง สสีม้ และสีแดง 
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ภาพที่ 4.4 ระยะทางให้บริการ 15 กิโลเมตร จากโรงพยาบาลต่างๆ ในจังหวัดขอนแก่น 
 

 
 

ท่ีดิน แปลงท่ี 1 
 

ท่ีดิน แปลงท่ี 2 
 

ท่ีดิน แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.5 ที่ดินที่นํามาวิเคราะห์ 
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ภาพที่ 4.6 ตําแหน่งที่ตั้งที่ดิน 3 แปลง ในแผนที่ อําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 

Land No.1 

Land No.2 

Land No.3
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ภาพที่ 4.7 ตําแหน่งที่ต้ังที่ดิน 3 แปลง ในผังเมืองรวมจังหวัดขอนแก่น (ผังเมืองใหม่ รอการประกาศ) 
อําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 

 
 
 
 

Land No.3 

Land No.2 

Land No.1 
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ตารางที่ 4.1 รายละเอียดแปลงท่ีดิน – ที่ดินแปลงที่ 1 
PROJECT INFORMATION  ที่ดินแปลงที่ 1 
SITE LOCATION ถนนหน้าเมือง 11 อําเภอเมืองขอนแก่น จงัหวดัขอนแก่น 
SITE AREA 2,400 sq. m. (1-2-0 ไร่) 

ราคาที่ดิน  
Total 38,000,000 บาท 
63,340 บาท / ตารางวา (ราคาเจ้าของขายเองไม่ผ่าน
นายหน้า) 

LAND CODE สีส้ม (ย.5-7) 

LAND USE 
ที่ดินประเภททีอ่ยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
(สามารถก่อสรา้งอาคารประเภทอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ในพื้นที่นี้ได้) 

FLOOR AREA RATIO (F.A.R.) 4.5: 1 MAX. 
สามารถกอ่สร้างอาคารได้สูงสุด  10,800 ตารางเมตร 
OPENSPACE RATIO (OSR)  
คิดเป็น ที่ว่างรอ้ยละ 

6.5 

ที่ดินหน้ากว้าง ขนาดหน้าที่ดิน กว้าง 30 เมตร ลึก 80 เมตร 
ถนนหน้าโครงการ ความกว้างเขตทาง กว้าง 4.50 เมตร 
ระยะห่างจากทีด่ินโครงการไปยังถนนสาธารณะ 
ถนนหน้าเมือง กว้าง 12 เมตร  

350 เมตร 
 

สภาพที่ดินปัจจบุัน 
มีบ้านพักอาศัย 2 ชั้น อายุประมาณ 30 ปี ตั้งอยู่ 1 หลัง 
จึงต้องทําการรือ้ถอนก่อนดําเนินการก่อสร้างอาคาร 

สาธารณูปโภค น้ําประปา - จากสํานักงานประปา ขอนแก่น 

 
สายไฟฟ้าแรงสูง - เป็นระบบ 2 วงจร แรงดันไฟฟ้า 22KV 
เสถียรภาพดีพอสมควร ดังนั้นถอืว่ามีความพรอ้มสําหรับ
การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้ 

 

ระบบโทรศัพท์ - บริเวณที่ตัง้ของทีด่ินนี้มีทัง้สายโทรศัพท์
ของ TOT และ TT&T โดย TOT มีบริการสัญญาณ
อินเตอร์เนตความเร็วสูง (4 Mbps Max.) และพร้อมทีจ่ะ
ขยายเครือข่ายและเลขหมายเพิ่มได้ ดังนั้น ถอืว่ามีความ
พร้อมสําหรับการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได ้
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ตารางที่ 4.2 การวิเคราะห์ด้านแปลงที่ดิน – ที่ดินแปลงที ่1 
ที่ดินแปลงที ่1 

1. กฎหมาย (Legal) 
ผังเมือง สีส้ม (ย.5-7) ทีด่ินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแนน่ปานกลาง 
FAR 4.5 : 1 

2. ลัษณะทางกายภาพ (Physical Feature) 
ขนาดทีด่ิน (Land site) 2,400 sq. m. (1-2-0 ไร่) 
รูปร่างที่ดิน (Shape) รูปหลายเหล่ียม  
การเข้าถงึ (Accessibility) อยู่ในซอยหน้าเมือง 11 ห่างจากถนนหน้าเมือง 350 เมตร  

ห่างจากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ 9 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 16 นาที 
ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่น (รพศ.) 3 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 9 นาท ี
ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่นราม 2.4 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 4 นาที 
ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพขอนแก่น 5.2 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 12 
นาท ี
ห่างจากศูนย์หัวใจสิรกิิติ์ 2.4 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 8 นาท ี

หน้ากว้างของทีด่ิน 
(Breadth of Land) 

ขนาดหน้าที่ดิน กว้าง 30 เมตร ลึก 80 เมตร 
 

ระยะห่างจากศูนย์กลางธรุกจิ
(Distance to CBD) 

ห่างจากเซนทรลัขอนแก่น 3.5 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 11 นาที 
ห่างจากบ๊ิกซีขอนแก่น 2.4 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 5 นาท ี
ห่างจากเทสโก้โลตัส ขอนแก่น 5.4 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 8 นาท ี

ระยะห่างจากสถานกงสุล ห่างจากสถานกงสุลใหญ่ สาธารณรฐัสังคมนิยมเวียดนาม 3.8 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 10 นาที 
ห่างจากสถานกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 4 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 11 นาที 
ห่างจากสํานักงานหนังสือเดินทางช่ัวคราว ขอนแก่น 3 กิโลเมตร ระยะเวลา
เดินทาง 10 นาท ี
ห่างจากกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาชนจีน ขอนแก่น 2 กิโลเมตร ระยะเวลา
เดินทาง 6 นาท ี

3. สภาพแวดล้อม (Environment) 
สภาพที่ดินข้างเคียง 
(Neighborhood) 

โดยรอบเป็นที่ดนิหมู่บ้าน และบ้านเดี่ยวอายุประมาณ 30 ปีขึ้นไป ฝ่ังตรงข้าม
ที่ดินเป็นหอพักขนาด 120 ห้อง สูง 4 ชั้น อายปุระมาณ 4 ปี 

มลภาวะ (Toxic) ไม่มีมลภาวะ 
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ที่ดินแปลงที ่1 
4. สาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค มีระบบไฟฟ้า, ประปา, ระบายนํ้า, โทรศัพท์ และอินเทอรเ์นทให้บรกิารใน
พื้นที ่

5. การเดินทาง (Transportation) 
ระบบขนส่งมวชชน (Mass 
Transit) 

ห่างจากสถานีรถไฟขอนแก่น 1.9 กิโลเมตร ระยะเวลา เดินทาง 5 นาทีห่าง
จากสถานีขนส่งผู้โดยสารขอนแก่น 2.8 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 6 นาที 
ห่างจากสนามบินขอนแก่น 10 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 19 นาที 
มีรถสองแถวสาย 9 และ 10 ผ่านถนนหน้าเมอืง 
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแหง่ใหม่ สถานี ม.ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 2.5 
กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 9 นาท ี

6. สภาพการตลาด (Marketing Analysis) 
Future Demand เนื่องจากมีสถานพยาบาลที่มีคุณภาพหลายแหง่ในพื้นที่ แต่ยงัไม่มีธุรกจิ

ประเภทสถานทีดู่แลผู้ป่วยพักฟืน้ในพื้นที่ จึงคาดว่ามีความต้องการในอนาคต 
Future Supply ในบริเวณยงัมีทีด่ินเปล่าที่สามารถนํามาพัฒนาเป็นโครงการสถานที่ดูแลผู้ป่วย

พักฟื้นในอนาคตได ้
Current Occupancy Rate เนื่องจากไม่มีคู่แข่งทางตรงในพ้ืนใกล้เคียง จงึยังไม่สามารถประมาณการได ้

 

7. ราคาที่ดิน (Land Price) 
ราคาที่ดิน 63,340 บาท / ตารางวา 

 
    

 
 
 
 
 
แปลงที่ 1 
 

ภาพที่ 4.8 ตําแหน่งที่ดินแปลงที่ 1 ในผังเมืองรวมจังหวัดขอนแก่น 
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ภาพที่ 4.9 ตําแหน่งที่ดินแปลงที่ 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.10 ระยะห่างจากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และโรงพยาบาลขอนแก่น 
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ภาพที่ 4.11 ระยะห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่น 
 

 
ภาพที่ 4.12 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่1 
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ภาพที่ 4.13 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่1 
 

 
  

 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.14 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.15 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 1 
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ภาพที่ 4.16 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.17 การใช้ประโยชน์ที่ดิน ฝั่งตรงข้ามถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 1 
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ตารางที่ 4.3 รายละเอียดแปลงท่ีดิน – ที่ดินแปลงที่ 2 
PROJECT INFORMATION ที่ดินแปลงที ่2 

SITE LOCATION ที่ดินตัง้อยู่ตดิกบั ถนนมิตรภาพ 6 และถนนศิลปสนิท 
อําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 

SITE AREA 3,596 sq. m. (2-0-99 ไร)่ 
ราคาที่ดิน  Total 63,298,600 บาท 

70,400 บาท / ตารางวา (ราคาเจ้าของขายเองไม่ผ่าน
นายหน้า) 

LAND CODE สีแดง (พ.2-5) 
LAND USE ที่ดินประเภททีพ่าณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

(สามารถก่อสรา้งอาคารประเภทอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ในพื้นที่นี้ได้) 

FLOOR AREA RATIO (F.A.R.) 8 : 1 MAX. 
สามารถกอ่สร้างอาคารได้สูงสุด  28,768 ตารางเมตร 
OPENSPACE RATIO (OSR) คิดเป็น ที่ว่าง
ร้อยละ 

4 

ที่ดินหน้ากว้าง ขนาดหน้าที่ดิน กว้าง 60 เมตร ลึก 60 เมตร 
ถนนหน้าโครงการ ความกว้างเขตทาง กว้าง 6 เมตร ติดถนน 2 สาย 
ระยะห่างจากทีด่ินโครงการไปยังถนน
สาธารณะถนนมิตรภาพ กว้าง 30 เมตร  

720 เมตร 
 

สภาพที่ดินปัจจบุัน มีเพิงพกัอาศัยช่ัวคราว 1 ชั้น และไม่มีส่ิงก่อสรา้งอื่น 
สามารถรือ้ถอนได้ง่าย  

สาธารณูปโภค น้ําประปา - จากสํานักงานประปา ขอนแก่น 
 สายไฟฟ้าแรงสูง - เป็นระบบ 2 วงจร แรงดันไฟฟ้า 22KV 

เสถียรภาพดีพอสมควร ดังนั้นถอืว่ามีความพรอ้มสําหรับ
การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้ 

 ระบบโทรศัพท์ - บริเวณที่ตัง้ของทีด่ินนี้มีทัง้สายโทรศัพท์
ของ TOT และ TT&T โดย TOT มีบริการสัญญาณ
อินเตอร์เนตความเร็วสูง (4 Mbps Max.) และพร้อมทีจ่ะ
ขยายเครือข่ายและเลขหมายเพิ่มได้ ดังนั้น ถอืว่ามีความ
พร้อมสําหรับการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได ้
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ตารางที่ 4.4 การวิเคราะห์ด้านแปลงที่ดิน – ที่ดินแปลงที ่2 
ที่ดินแปลงที ่2 
1. กฎหมาย (Legal) 

ผังเมือง สีแดง (พ.2-5) ที่ดินประเภททีพ่าณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
FAR 8 : 1 

2. ลัษณะทางกายภาพ (Physical Feature) 
ขนาดทีด่ิน (Land site) 3,596 sq. m. (2-0-99 ไร)่ 
รูปร่างที่ดิน (Shape) ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
การเข้าถงึ 
(Accessibility) 

อยู่ในซอยมิตรภาพ 6 และถนนศิลปสนิท ห่างจากถนนมิตรภาพ 720 เมตร  
ห่างจากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ 2 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 7 นาท ี
ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่น (รพศ.) 4.8 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 13 นาที
ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่นราม 2.9 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 5 นาที 
ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพขอนแก่น 2.7 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 5 นาท ี
ห่างจากศูนย์หัวใจสิรกิิติ์ 2.6 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 6 นาท ี

หน้ากว้างของทีด่ิน 
(Breadth of Land) 

ขนาดหน้าที่ดิน กว้าง 60 เมตร ลึก 60 เมตร 
 

ระยะห่างจากศูนย์กลาง
ธุรกจิ (Distance to 
CBD) 

ห่างจากเซนทรลัขอนแก่น 4.1 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 8 นาท ี
ห่างจากบ๊ิกซีขอนแก่น 3.9 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 6 นาท ี
ห่างจากเทสโก้โลตัส ขอนแก่น 7.8 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 9 นาท ี

ระยะห่างจากสถาน
กงสุล 

ห่างจากสถานกงสุลใหญ่ สาธารณรฐัสังคมนิยมเวียดนาม 5.1 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 13 นาที 
ห่างจากสถานกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 4 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 10 นาที 
ห่างจากสํานักงานหนังสือเดินทางช่ัวคราว ขอนแก่น 2.8 กิโลเมตร ระยะเวลา
เดินทาง 7 นาท ี
ห่างจากสถานกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาชนจีน ขอนแก่น 6.6 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 15 นาที 

3. สภาพแวดล้อม (Environment) 
สภาพที่ดินข้างเคียง 
(Neighborhood) 

โดยรอบเป็นที่ดนิหมู่บ้าน และบ้านเดี่ยวอายุประมาณ 30 ปีขึ้นไป  
 

มลภาวะ (Toxic) ไม่มีมลภาวะ 
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ที่ดินแปลงที ่2 
4. สาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค มีระบบไฟฟ้า, ประปา, ระบายนํ้า, โทรศัพท์ และอินเทอรเ์นทให้บรกิารใน
พื้นที ่

5. การเดินทาง (Transportation) 
ระบบขนส่งมวชชน (Mass 
Transit) 

ห่างจากสถานีรถไฟขอนแก่น 3.6 กิโลเมตร ระยะเวลา เดินทาง 7 นาทีห่าง
จากสถานีขนส่งผู้โดยสารขอนแก่น 2.3 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 5 นาที 
ห่างจากสนามบินขอนแก่น 8.3 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 12 นาท ี
มีรถสองแถวสาย 9, 11 และ 13 ผ่านหน้าแปลงที่ดิน 
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแหง่ใหม่ สถานี ไทยสมุทรประกันชีวิต ถนนมิตรภาพ 
750 เมตร ระยะเวลาเดินทาง 2 นาที 

6. สภาพการตลาด (Marketing Analysis) 
Future Demand เนื่องจากมีสถานพยาบาลที่มีคุณภาพหลายแหง่ในพื้นที่ แต่ยงัไม่มีธุรกจิ

ประเภทสถานทีดู่แลผู้ป่วยพักฟืน้ในพื้นที่ จึงคาดว่ามีความต้องการในอนาคต 
Future Supply ในบริเวณยงัมีทีด่ินเปล่าที่สามารถนํามาพัฒนาเป็นโครงการสถานที่ดูแลผู้ป่วย

พักฟื้นในอนาคตได ้
Current Occupancy 
Rate 

เนื่องจากไม่มีคู่แข่งทางตรงในพ้ืนใกล้เคียง จงึยังไม่สามารถประมาณการได ้
 

7. ราคาที่ดิน (Land Price) 
ราคาที่ดิน 70,400 บาท / ตารางวา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.18 ตําแหน่งที่ดินแปลงที่ 2 ในผังเมืองรวมจังหวัดขอนแก่น 
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ภาพที่ 4.19 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่2 

 ภาพที่ 4.20 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่2 
 
 

 
 

 

 

 

  

ภาพที่ 4.21 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่2 
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ภาพที่ 4.22 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 2 

ภาพที่ 4.23 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 2 
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ตารางที่ 4.5 รายละเอียดแปลงท่ีดิน – ที่ดินแปลงที่ 3 
PROJECT INFORMATION ที่ดินแปลงที ่3 

SITE LOCATION ที่ดินตัง้อยู ่บนถนนศรีจันทร์ ตดิกับธนาคารแห่งประเทศ
ไทยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ตาํบลในเมือง อําเภอเมือง
ขอนแก่น จงัหวดัขอนแก่น 

SITE AREA 1,828 sq. m. (1-0-57 ไร)่ 
ราคาที่ดิน  Total 100,000,000 บาท 

218,818 บาท / ตารางวา (ขายผ่านนายหน้า) 
LAND CODE สีแดง (พ.2-5) 
LAND USE ที่ดินประเภททีพ่าณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

(สามารถก่อสรา้งอาคารประเภทอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ในพื้นที่นี้ได้) 

FLOOR AREA RATIO (F.A.R.) 8 : 1 MAX. 
สามารถกอ่สร้างอาคารได้สูงสุด  14,624 ตารางเมตร 
OPENSPACE RATIO (OSR) คิดเป็น ที่ว่าง
ร้อยละ 

4 

ที่ดินหน้ากว้าง ขนาดหน้าที่ดิน กว้าง 27 เมตร ลึก 67 เมตร 
ถนนหน้าโครงการ ความกว้างเขตทาง กว้าง 16 เมตร 
ระยะห่างจากทีด่ินโครงการไปยังถนน
สาธารณะ 
ถนนศรีจันทร์ กว้าง 16 เมตร  

ติดถนนศรจีันทร ์
 

สภาพที่ดินปัจจบุัน เป็นลานจอดรถชั่วคราวให้เช่า  
สาธารณูปโภค น้ําประปา - จากสํานักงานประปา ขอนแก่น 
 สายไฟฟ้าแรงสูง - เป็นระบบ 2 วงจร แรงดันไฟฟ้า 22KV 

เสถียรภาพดีพอสมควร ดังนั้นถอืว่ามีความพรอ้มสําหรับ
การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้ 

 ระบบโทรศัพท์ - บริเวณที่ตัง้ของทีด่ินนี้มีทัง้สายโทรศัพท์
ของ TOT และ TT&T โดย TOT มีบริการสัญญาณ
อินเตอร์เนตความเร็วสูง (4 Mbps Max.) และพร้อมทีจ่ะ
ขยายเครือข่ายและเลขหมายเพิ่มได้ ดังนั้น ถอืว่ามีความ
พร้อมสําหรับการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได ้
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ตารางที่ 4.6 การวิเคราะห์ด้านแปลงที่ดิน – ที่ดินแปลงที ่3 
ที่ดินแปลงที ่3 

1. กฎหมาย (Legal) 
ผังเมือง สีแดง (พ.2-5) ที่ดินประเภททีพ่าณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
FAR 7 : 1 

2. ลัษณะทางกายภาพ (Physical Feature) 
ขนาดทีด่ิน (Land site) 1,828 sq. m. (1-0-57 ไร)่ 
รูปร่างที่ดิน (Shape) ส่ีเหล่ียมคางหมู หน้าแคบ 
การเข้าถงึ 
(Accessibility) 

ตั้งอยู ่บนถนนศรีจันทร์ ติดกับธนาคารแห่งประเทศไทยภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือห่างจากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ 7.5 กิโลเมตร ระยะเวลา
เดินทาง 12 นาท ี
ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่น (รพศ.) 1.7 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 7 นาที
ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่นราม 1.7 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 6 นาที 
ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพขอนแก่น 2.8 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 8 นาที
ห่างจากศูนย์หัวใจสิรกิิติ ์750 เมตร ระยะเวลาเดินทาง 2 นาท ี

หน้ากว้างของทีด่ิน 
(Breadth of Land) 

ขนาดหน้าที่ดิน กว้าง 27 เมตร ลึก 67 เมตร 
  

ระยะห่างจากศูนย์กลาง
ธุรกจิ (Distance to 
CBD) 

ห่างจากเซนทรลัขอนแก่น 1.4 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 4 นาท ี
ห่างจากบ๊ิกซีขอนแก่น 2.6 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 6 นาท ี
ห่างจากเทสโก้โลตัส ขอนแก่น 6.5 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 10 นาที 

ระยะห่างจากสถาน
กงสุล 

ห่างจากสถานกงสุลใหญ่ สาธารณรฐัสังคมนิยมเวียดนาม 2.3 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 7 นาท ี
ห่างจากสถานกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 2.2 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 6 นาท ี
ห่างจากสํานักงานหนังสือเดินทางช่ัวคราว ขอนแก่น 1.5 กิโลเมตร ระยะเวลา
เดินทาง 5 นาท ี
ห่างจากสถานกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาชนจีน ขอนแก่น 2.7 กิโลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 8 นาท ี

3. สภาพแวดล้อม (Environment) 
สภาพที่ดินข้างเคียง 
(Neighborhood) 

โดยรอบเป็นที่ดนิหมู่บ้าน และบ้านเดี่ยวอายุประมาณ 30 ปีขึ้นไป  
 

มลภาวะ (Toxic) ไม่มีมลภาวะ 
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ที่ดินแปลงที ่3 
4. สาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค มีระบบไฟฟ้า, ประปา, ระบายนํ้า, โทรศัพท์ และอินเทอรเ์นทให้บรกิารใน
พื้นที ่

5. การเดินทาง (Transportation) 
ระบบขนส่งมวชชน (Mass 
Transit) 

ห่างจากสถานีรถไฟขอนแก่น 1.5 กิโลเมตร ระยะเวลา เดินทาง 5 นาทีห่าง
จากสถานีขนส่งผู้โดยสารขอนแก่น 1.3 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 6 นาที 
ห่างจากสนามบินขอนแก่น 8.5 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง 15 นาท ี
มีรถสองแถวสาย 3, 11, 13 และ 18 ผ่านหน้าแปลงที่ดิน 
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแหง่ใหม่ สถานี ส่ีแยกประตูเมือง 1.2 กโิลเมตร 
ระยะเวลาเดินทาง 5 นาท ี

6. สภาพการตลาด (Marketing Analysis) 
Future Demand เนื่องจากมีสถานพยาบาลที่มีคุณภาพหลายแหง่ในพื้นที่ แต่ยงัไม่มีธุรกจิ

ประเภทสถานทีดู่แลผู้ป่วยพักฟืน้ในพื้นที่ จึงคาดว่ามีความต้องการในอนาคต 
Future Supply ในบริเวณยงัมีทีด่ินเปล่าที่สามารถนํามาพัฒนาเป็นโครงการสถานที่ดูแล

ผู้ป่วยพักฟื้นในอนาคตได ้
Current Occupancy 
Rate 

เนื่องจากไม่มีคู่แข่งทางตรงในพ้ืนใกล้เคียง จงึยังไม่สามารถประมาณการได ้
 

7. ราคาที่ดิน (Land Price) 
ราคาที่ดิน 218,818 บาท / ตารางวา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.25 ตําแหน่งที่ดินแปลงที่ 3 ในผังเมืองรวมจังหวัดขอนแก่น 
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ภาพที่ 4.26 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่3 

ภาพที่ 4.27 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่3 

ภาพที่ 4.28 ที่ต้ังโครงการ – ที่ดินแปลงที ่3 
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ภาพที่ 4.29 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 3 
 
 
 
 
 
 

 
 
ภาพที่ 4.30 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.31 ถนนหน้าโครงการ – ที่ดินแปลงที่ 3 
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ผู้ศึกษาจึงได้ทําการวิเคราะห์ศักยภาพเบ้ืองต้น เพ่ือเลือกทําเลท่ีต้ังโครงการ ตามข้อมลู
ที่มี ด้วยวิธีการวิเคราะห์ศักยภาพรายพ้ืนที่และสรุปโดยมรีายละเอียดดังน้ี  

เกณฑ์การให้คะแนน 
ดีมาก  คะแนน  5 
ดี  คะแนน  4 
ปานกลาง คะแนน  3 
พอใช้  คะแนน  2 
ไม่ดี  คะแนน  1 

ตารางที่ 4.7 การเปรียบเทียบคุณลักษณะทีดิ่นเพ่ือคัดเลือกทําเลที่ต้ังโครงการ 
คุณลักษณะ ที่ดินแปลงที่ 1 ที่ดินแปลงที่ 2 ที่ดินแปลงที่ 3 

ข้อมูล คะแนน ข้อมูล คะแนน ข้อมูล คะแนน
ขนาดท่ีดิน 1-2-0 4 2-0-99 5 1-0-57  3 
รูปร่างท่ีดิน รูปหลายเหลี่ยม  3 สี่เหลี่ยมผืนผ้า 5 สี่เหลี่ยมคางหมู หน้า

แคบ 
4 

ราคา / ตร.วา 63,340.00 4 70,400.00 3 218,818.00 2 
ราคาท่ีดิน (บาท) 38,000,000.00 4 63,298,600.00 3 100,000,000.00 2 
พ้ืนท่ีอาคารท่ี
สามารถก่อสร้างได้
ตามกฎหมาย (m2) 

10,800.00 3 28,768.00 5 14,624.00 4 

ทําเลท่ีตั้ง ถนน 4.50 เมตร 
ค่อนข้างแคบ อาจ
มีปัญหาในการใช้
อาคาร กรณีรถดับ
เพลิ และการขนส่ง
วัสดุก่อนสร้าง 

3 โครงการติดถนน 2 
สาย เนื่องจากไม่ใช่
อาคารใน
กรุงเทพมหานคร 
จําเป็นต้องคิด set 
back จากถนนท้ัง 2 
สาย ซ่ึงอาจมีผลต่อ
พ้ืนท่ีอาคาร 

4 ท่ีดินต้ังอยู่ในทําเล
เขต CBD ของ
ขอนแก่น สามารถ
เข้าถึงได้ง่าย ถนน
หน้าท่ีดิน กว้าง 16 
เมตร ทําให้สามารถ
ก่อสร้างอาคารได้สูง 

5 

สภาพแวดล้อม อยู่ในพ้ืนท่ีพักอาศัย 4 อยู่ในพ้ืนท่ีพักอาศัย 4 อยู่ในพ้ืนท่ีธุรกิจ  5 
สาธารณูปโภค มีเพียงพอสําหรับ

ดําเนินโครงการ 
4 มีเพียงพอสําหรับ

ดําเนินโครงการ 
4 มีเพียงพอสําหรับ

ดําเนินโครงการ 
4 

การเดินทาง เข้าออกได้หลาย
เส้นทาง 

4 เข้าออกได้หลาย
เส้นทาง 

4 เข้าออกได้หลาย
เส้นทาง 

4 

สภาพตลาด ไม่มีคู่แข่งทางตรง 4 ไม่มีคู่แข่งทางตรง 4 ไม่มีคู่แข่งทางตรง 4 
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จากรายละเอียดในตารางเปรียบเทียบ พบว่า ที่ดินแปลงที่ 2 เป็นที่ดินที่มีศักยภาพมาก
ที่สุดในที่ดิน 3 แปลงในการดําเนินโครงการ เน่ืองจากขนาดที่ดินที่ค่อนข้างใหญ่ และมีรูปร่างที่ดินที่มี
ศักยภาพ ราคาปานกลางเมื่อเทียบกับพ้ืนที่อาคารที่สามารถก่อสร้างได้ตามกฎหมาย และที่ดิน
ด้านข้างเป็นที่ดินว่างเปล่า ยังไม่มีการพัฒนา หากธุรกิจมีกําไร อาจขยายธุรกิจไปยังที่ดินด้านข้างได้ใน
อนาคต แต่ก็มีข้อเสียเปรียบที่ที่ดินติดถนน 2 สาย ในการดําเนินการออกแบบอาคารจะต้องนํา
กฎหมายระยะร่นจากที่ถนนสาธารณะ 2 สายมาคิด ซึ่งที่ดินจะไม่มีข้อยกเว้น 60 เมตรจากถนน
สาธารณะสายที่กว้างกว่าตามข้อบัญญัติ กทม. เหมือนในกรุงเทพ จําเป็นต้องใช้ขั้นตอนการออกแบบ
ที่มีศักยภาพมาใช้ในการโครงการ  

ในขณะที่แปลงที่ 1 มีปัญหาเร่ืองถนนหน้าโครงการกว้าง 4.5 เมตร ซึ่งอาจมีปัญหาใน
กรณีทางว่ิงรถดับเพลิงไม่สะดวก หากมีเหตุร้าย ในรายละเอียดอ่ืนๆ ที่ดินแปลงที่ 1 ถือว่ามศักยภาพ
มาก  

ในกรณีของที่ดินแปลที่ 3 ซึ่งเป็นที่ดินใจกลางเมือง นับได้ว่ามีศักยภาพสูงกว่าที่ดินทุก
แปลงในการพิจารณา แต่เน่ืองจากราคาที่ดินที่สูงมาก เมื่อเทียบกับที่ดินแปลงอ่ืนๆ ในการวิเคราะห์
โครงการท่ีเพ่ิงเร่ิมครั้งแรกในจังหวัดขอนแก่น ยังไม่มีการทดสอบตลาด การลงทุนซื้อที่ดินราคาสูงมาก 
อาจก่อให้เกิดความเสี่ยงทางธุรกิจในอนาคตได้ 

จากการวิเคราะห์ศักยภาพเบ้ืองต้น พบว่า ที่ดินแปลงที่ 2 เหมาะสมที่จะนํามาลงทุนทํา
โครงการ แต่เพ่ือความชัดเจน ในการเปรียบเทียบหลายมิติ ผู้ศึกษาจึงจะดําเนินการเลือกที่ดินเพ่ือ
เลือกทําเลท่ีต้ังโครงการตามข้ันตอน AHP (Analytic Hierarchy Process) และมีรายละเอียด ดังน้ี 
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Model Name: Select the best location for 

A SERVICED APARTMENT FOR RECUPERATION PATIENTS, KHONKAEN 
Tree View 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.31 การนําปัจจัยทั้งหมดมาสร้างเป็น Hierarchical Tree ด้วย Program Expert Choices  
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Model Name: Select the best location for 
A SERVICED APARTMENT FOR RECUPERATION PATIENTS, KHONKAEN 

ภาพที่ 4.32 ค่าร้อยละของแต่ละปัจจัย 
 

Model Name: Select the best location for 
A SERVICED APARTMENT FOR RECUPERATION PATIENTS, KHONKAEN 

Synthesis: Summary 

ภาพที่ 4.33 Synthesis: Summary 
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โดยมีค่า Inconsistency ที่ 0.02 ซึ่งสําหรับปัจจัยที่มีค่าร้อยละสูงที่สุดคือ ปัจจัยทาง
กฎหมาย ซึ่งมากกว่าปัจจัยทางราคาที่ดินเล็กน้อย และปัจจัยที่มีผลน้อยที่สุดสําหรับการเลือกที่ต้ัง
อาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน คือ สภาพแวดล้อม เน่ืองจากโครงการมีลักษณะ
อาคารที่ต้องควบคุมสภาพแวดล้อมภายในอาคารให้เหมาะสมกับผู้ป่วย จึงการดําเนินการส่วนใหญ่จึง
อยู่ภายในอาคาร สภาพแวดล้อมภายนอกอาคารจะมีผลกระทบน้อย 

และเมื่อใหค้ะแนนเปรียบเทียบทั้ง 3 ที่ต้ัง คือ ที่ดินแปลงที่ 1, ที่ดินแปลงที่ 2 และที่ดิน
แปลงที่ 3 จะให้ผลดังน้ี 

Model Name: Select the best location for 
A SERVICED APARTMENT FOR RECUPERATION PATIENTS, KHONKAEN 

ภาพที่ 4.34 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง ด้าน Legal 
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Model Name: Select the best location for 
A SERVICED APARTMENT FOR RECUPERATION PATIENTS, KHONKAEN 

ค่า Inconsistency = 0.01 แสดงว่า การลงคะแนนมีความสอดคล้องกันเป็นอย่างดี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.35 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง ด้าน Physical Feature 
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ภาพที่ 4.36 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง ด้าน Environment 

 
Model Name: Select the best location for 

A SERVICED APARTMENT FOR RECUPERATION PATIENTS, KHONKAEN 

 
ภาพที่ 4.37 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง ด้าน Infrastructure 
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ภาพที่ 4.38 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง ด้าน Transportation 
 

ภาพที่ 4.39 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง ด้าน Market Analysis 
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และจากการให้คะแนนเปรียบเทียบที่ดินแต่ละแห่งสามารถเรียบลําดับที่ดินที่เหมาะสมในการ
พัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนจากโรงพยาบาล ได้ดังต่อไปนี้ 

อันดับที 1 ที่ดินแปลงที่ 2  39.1% 
อันดับที่ 2 ที่ดินแปลงที่ 3  34.9% 
อันดับที่ 3 ที่ดินแปลงที่ 1  22.5% 

ภาพที่ 4.40 การวิเคราะห์ที่ดิน 3 แปลง เพ่ือเลือกแปลงทีดี่ที่สุด 
 

จากกราฟจะเห็นได้ว่า ที่ดินแปลงที่ 2 จะมีคะแนนท่ีสูงกว่าที่ดินอีก 2 แห่งอยู่ 2 ปัจจัย 
คือ ปัจจัยทางด้านกายภาพ (Physical Feature) และปัจจัยทางด้านราคาที่ ดิน (Land price) 
ในขณะที่ที่ดินแปลงที่ 3 ก็มีคะแนนสูงใกล้เคียงกับที่ดินแปลงที่ 2 โดยมีคะแนนสูงกว่าที่ดินอีก 2 แห่ง
อยู่ถึง 5 ปัจจัย คือ ปัจจัยทางด้านกฎหมาย (Legal), ปัจจัยทางด้านสิ่งแวดล้อม (Environment), 
ปัจจัยทางด้านสาธารณูปโภค (Infrastructure), ปัจจัยทางด้านการเดินทาง (Transportation) และ
ปัจจัยทางด้านการตลาด (Market Analysis) ซึ่งถือว่ามีศักยภาพมาก แต่เมื่อพิจารณาจากราคาที่ดิน 
ซึ่งมูลค่าถึง 100 ล้านบาท อาจมีผลกระทบต่อต้นทุนและกําไร จากการลงทุนได้ ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึง
เลือกที่ดินแปลงที่ 2 มาทําการวิเคราะห์ที่ดินโดยละเอียดเพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
เน่ืองจากมีคะแนนสูงที่สุดในปัจจัยที่มีค่านํ้าหนักสูง ดังน้ี 
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4.1.3 การวิเคราะห์ที่ที่เลือก (ดินแปลงที่ 2) โดยละเอียด 
1) ขอบเขตท่ีดิน 
ทิศเหนือ  ติดต่อกับ   อพาร์ทเม้นท์ ริชแมน โฮม 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ ถนนศิลปสนิท เขตทางกว้าง 4.50 เมตร และที่ดินว่างเปล่า 
ทิศใต้ ติดต่อกับ  ถนนมิตรภาพ 6 และ โครงการบ้านจัดสรร 
ทิศตะวันตก    ติดต่อกับ  ที่ดินว่างเปล่า 

 
2) สภาพท่ีดิน และสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
ปัจจุบันในที่ดินมีเพิงพักอาศัยช่ัวคราว 1 ช้ัน และไมม่ีสิ่งก่อสร้างอ่ืน ระดับที่ดินโดย

เฉลี่ยเท่ากับระดับถนนโดยรอบเป็นที่ดินหมู่บ้าน และบ้านเด่ียวอายุประมาณ 30 ปีขึ้นไป ด้านทิศ
เหนือ มีอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า สูง 3 ช้ัน 1 โครงการ มีอัตราว่าง 85% ผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นนักศึกษา และ
พนักงานโรงพยาบาลศรีนครินทร์ ค่าเช่ารายวัน 400-500 บาท/วัน และค่าเช่ารายเดือน 4,500-
5,000 บาท/เดือน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.41 ทีดิ่นแปลงที่ 2 

โครงการบ้านจัดสรร 

ที่ดินเปล่า 

ที่ดินเปล่า 

อพาร์ทเม้นท์ ริชแมน โฮม 

ทิศเหนือ 
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ภาพที่ 4.42 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ดินแปลงที่ 2 

No.1      No.2 

No.3      No.4 
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No.5      No.6 

No.7      No.8 

No.9 
 
 
 
 
 
 
 

3) ระยะหา่งจากที่ต้ังโครงการถึงสถานท่ีสําคัญโดยรอบ 
• ห่างจากโรงพยาบาลศรีนครินทร์   2.0 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง   7  นาที 
• ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่น (รพศ.)  4.8 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  13  นาที 
• ห่างจากโรงพยาบาลขอนแก่นราม   2.9 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  5  นาที 
• ห่างจากโรงพยาบาลกรุงเทพขอนแก่น  2.7 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  5  นาที 
• ห่างจากศูนย์หัวใจสิริกิต์ิ    2.6 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  6  นาที 
• ห่างจากเซนทรัลขอนแก่น   4.1 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  8  นาที 
• ห่างจากบ๊ิกซีขอนแก่น    3.9 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  6  นาที 
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• ห่างจากเทสโก้โลตัสขอนแก่น   7.8 กิโลเมตร ระยะเวลาเดินทาง  9  นาที 
• ห่างจากสถานกงสุลใหญ่ สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม   5.1  กิโลเมตร  

ระยะเวลาเดินทาง 13 นาท ี
• ห่างจากสถานกงสุลใหญ ่สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  4.0  กิโลเมตร  

ระยะเวลาเดินทาง  10  นาที 
• ห่างจากสํานักงานหนังสือเดินทางช่ัวคราวขอนแก่น    2.8  กิโลเมตร  

ระยะเวลาเดินทาง   7   นาที 
• ห่างจากสถานกงสุลใหญ่สาธารณรัฐประชาชนจีน    6.6  กิโลเมตร  

ระยะเวลาเดินทาง 15 นาท ี
 

4) การวิเคราะหด้์านกฎหมาย ที่เกียวกับที่ดิน 
4.1) กฎหมายผังเมือง 
ที่ดินต้ังอยู่ติดกับ ถนนมิตรภาพ 6 และถนนศิลปสนิท อําเภอเมืองขอนแก่น จังหวัด

ขอนแก่น อยู่ในพ้ืนที่ สีแดง (พ.2-5) ของผังเมืองรวมขอนแก่นฉบับใหม่ รอการประกาศปี 2559 
F.A.R. 8 : 1 สามารถก่อสร้างอาคารได้ 28,768 m2 และ OSR ร้อยละ 4 จึงต้องมีที่ว่าง 1,151 m2 
สามารถก่อสร้างอาคารประเภท อาคารอยู่อาศัยรวมพ้ืนที่เกิน 10,000 ตร.ม. ได้ 

 
4.2) กฎหมายสิ่งแวดล้อม 
อาคารชุด อาคารอยู่อาศัยรวม และโรงแรม - ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยี

และสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีต้องจัดทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ฉบับที่ 3 (พ.ศ.2539) ซึ่ง
โครงการคาดว่าจะมีห้องพักเกิน 80 ห้อง (เมื่อขออนุญาตเป็นโรงแรม) จึงต้องทํารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

 
4.3) กฎหมายควบคุมอาคาร 
 กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) ออกตาม พรบ.ควบคุมอาคารอาจทําให้ ไม่

สามารถก่อสร้างอาคารสูง (ความสูงต้ัง แต่ 23 เมตร ขึ้น ไป) และอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่
รวมกันทุกช้ัน ต้ังแต่ 10,000 - 29,999 ตร.ม. เน่ืองด้วยไม่มีถนนสาธารณะ ที่มีเขตทางกว้างอย่าง
น้อย 10 เมตรยาวต่อเนื่องไปจนจรด ถนนมิตรภาพ และถนนมิตรภาพ 6 มีความกว้างเขตทาง 6 
เมตร 
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กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522  

ข้อ 1 ได้กําหนดนิยามของอาคารขนาดใหญ่ไว้ดังน้ี 
“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใดใน

หลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงต้ังแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่
รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
การวัดความสูงของอาคาร ให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ป้ันหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด  

ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(3) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง

ของอาคารต้องมี ระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่อง
แสงหรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้
องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่ นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 
เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง

ของอาคารต้องมีระยะห่าง จากแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 
(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 

2 เมตร  
(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต

ที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

ได้กําหนดนิยามของอาคารขนาดใหญ่พิเศษไว้ดังน้ี 
       “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพ่ือใช้พ้ืนที่อาคาร หรือ
ส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนที่
อาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ดังน้ัน จากกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 48 และ 50 ทําให้ที่ดินที่มี F.A.R. เพียงพอ
สําหรับก่อสร้างอาคารที่มีพ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร แต่ไม่สามารถก่อสร้างได้ เน่ืองจากความ
กว้างของถนนไม่เพียงพอตามเกณฑ์ของกฎหมายผังเมือง จะสามารถก่อสร้างอาคารเกิน 10,000 
ตารางเมตรได้ โดยการแบ่งแยกอาคารออกเป็น 2 อาคาร ให้แต่ละอาคารมีขนาดไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร บนที่ดินเจ้าของเดียวกัน โดยให้ทั้ง 2 อาคารมีระยะห่างกันไม่น้อยกว่า 6 เมตร และ
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เน่ืองจากท้ัง 2 อาคารมีพ้ืนที่แต่ละอาคารไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร จึงต้องเว้นระยะห่างจากเขต
ที่ดิน ไม่น้อยกว่า 3 เมตร ซึ่งทําให้มีพ้ืนที่อาคารแต่ละช้ันเพ่ิมข้ึนมากกว่าการเว้น 6 เมตรรอบอาคาร
ของอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  

จึงทําให้ที่ดินแปลงที่ 2 ซึ่งมีขนาดที่ดิน 2-0-99 ไร่ หรือ 3,596 ตารางเมตร สามารถ
ก่อสร้างอาคารได้ ตาม F.A.R. 8:1 สามารถก่อสร้างอาคารได้ 28,768 m2 และ OSR ร้อยละ 4 จึง
ต้องมีที่ว่าง 1,151 ตารางเมตร ซึ่งเมื่อคํานวณจาก layout ที่ดิน สามารถตัดแบ่งแปลงได้ อาคารละ 
1,100 ตารางเมตร 2 อาคาร (เป็นพ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน) โดยมีถนนระหว่างอาคาร ซึ่งพ้ืนที่ถนนและ
ที่ว่างรอบอาคารดังกล่าว จะมีพ้ืนที่ประมาณ 1,396 ตารางเมตร (ตามภาพแสดงการแบ่งที่ดินเพ่ือ
ก่อสร้างอาคารโดยเจ้าของเดียวกัน) ซึ่งมีที่ว่างเพียงพอตามข้อกําหนด OSR (หมายเหตุ : การคํานวณ
ดังกล่าว เป็นการคํานวณเบ้ืองต้น โดยในการออกแบบอาคาร จะต้องพิจารณา setback จากถนนเพ่ือ
พิจารณาพ้ืนที่อาคารที่สามารถก่อสร้างได้ อีกครั้ง) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.43 การแบ่งอาคารออกเป็น 2 อาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน 

ภาพที่ 4.44 ระยะ setback จากถนนสาธารณะ 
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เมื่อคํานวณหาพื้นที่อาคารปกคลุมดิน คิดเป็น 2,445 ตารางเมตร จาก การลบ OSR 
ตามกฎหมาย 1,151 ตารางเมตร  และการก่อสร้างได้ไม่เกินความสูง 23 เมตร คํานวณจากระยะ 
Floor to Floor 3.5 เมตร (เพ่ือเว้นพ้ืนที่ใต้ฝ้าไว้เดินงานระบบ) พบว่า สามารถก่อสร้างได้ประมาณ 6 
ช้ัน เมื่อคูณกับพ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน จะมีพ้ืนที่โครงการที่สามารถก่อสร้างได้ ประมาณ 14,670 
ตารางเมตร  

ดังน้ัน จากกฎหมายควบคุมอาคาร ทําให้สามารถวิเคราะห์ เพ่ือหาพื้นที่อาคารท่ีมาก
ที่สุดที่สามารถก่อสร้างบนที่ดินได้ เท่ากับ 14,670 ตารางเมตร 

 
4.4) กฎหมายโรงแรม 
• ภายในรัศมี 100 เมตร รอบที่ดินไม่มีสถานศึกษา ศาสนสถาน สามารถตัง้ โรงแรมได้ 
• ไม่มีข้อจํากัดเก่ียวกับอาคารเป็นพิเศษ โดยทั่วไปเหมือนอาคารอยู่อาศัยรวม 
• ข้อจํากัดปลีกย่อยอ่ืนๆ ดูตามกฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ.2478 แก้ไขโดย กฏกระทรวงมหาดไทย ออกตามความในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.
2478 (ฉบับที่ 2) (ฉบับที่ 3) (ฉบับที่ 4) กฎกระทรวงฉบับที่ 5 (พ.ศ.2495) กฎกระทรวงฉบับที่ 6 
(พ.ศ.2496) กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2504) หากขัดแย้งกับกฏหมายควบคุมอาคารให้ถือปฏิบัติ
ตามกฏหมายควบคุมอาคาร 
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4.2 การวิเคราะห์ ความเป็นไปได้เบื้องต้น Front Door - Back Door 
Front Door Analysis 

Front Door 
ที่ดิน 3,596.00  ตารางเมตร 
ที่ดิน 899.00  ตารางวา 
ราคาที่ดิน 70,400.00  บาท/ตารางวา 
มูลค่าที่ดิน 63,289,600.00  บาท 
ค่าก่อสร้าง 12,000.00  บาท/ตารางเมตร 
พ้ืนที่อาคาร 14,670.00  ตารางเมตร 
Development cost 176,040,000.00  บาท 
รวมมูลค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง 239,329,600.00  บาท 
Loan to Value ratio 80% 
Loan Amount 191,463,680.00  บาท 
Annualized mortgage constant :  
MLR+1 (7.5% ต่อปี) ปล่อยกู้ 7 ปี 0.184059  
Cash Required for Debt 35,240,613.48  บาท 
Debt Coverage Ratio 1.20  เท่า 
Required NOI 42,288,736.17  บาท 
Operation Expenses 10% 4,228,873.62  บาท 
Required Effective Gross income (EGI) 46,517,609.79  บาท 
Occupancy Rate 75% 
Required Potential Gross Income (PGI) 62,023,479.72 บาท 
พ้ืนที่ปล่อยเช่า 75% ของพ้ืนที่อาคาร 9,169.00  ตารางเมตร 
ค่าเช่าที่ต้องได้ ต่อเดือนต่อตารางเมตร 563.71  บาท/ตารางเมตร/เดือน 

หมายเหตุ : โครงการ ประเมิน Annualized mortgage constant ที่ดอกเบ้ีย MLR+1 
(7.5% ต่อปี) และธนาคารปล่อยกู้ 7 ปี เน่ืองจากเจ้าของโครงการไม่มีประสบการณ์ทางด้านน้ีมาก
ก่อน และธนาคารที่ปล่อยกู้ด้วยจํานวนเงินน้ี มีจํากัด จึงพิจารณาในฐานะผู้กู้รายใหม่ ธนาคารเสนอ
ปล่อยกู้ไม่เกิน 7 ปี และ ดอกเบ้ีย MLR +1 (7.5% ต่อปี) 

จากการวิเคราะห์ Front Door ทําให้พบว่า ต้องได้ค่าเช่าอย่างน้อย 563.71 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ซึ่งตํ่ากว่าอัตราตลาดค่อนข้างมาก เน่ืองจากอัตราตลาดอยู่ที่ประมาณ 600-1,700 บาท
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ต่อตารางเมตร จากข้อมูลน้ี จึงประเมินเบ้ืองต้นว่า โครงการมีความคุ้มค่าที่จะทํา แต่อย่างไรก็ตาม 
จําเป็นต้องพ่ิจารณา Back Door Analysis เพ่ือหากรอบของราคาท่ีดินที่สามารถซื้อได้ด้วยเช่นกัน 

Back Door Analysis 
Back Door 
PGI 600.00  บาท/ตารางเมตร/เดือน 
PGI 66,016,800.00  บาท/ปี 
Occupancy Rate 75% 
EGI 49,512,600.00  บาท/ปี 
หัก Operating Expenses  10% ของ EGI 
NOI 44,561,340.00  บาท/ปี 
Debt Coverage Ratio 1.20  เท่า 
Annualized mortgage constant :  
MLR+1 (7.5% ต่อปี) ปล่อยกู้ 7 ปี 0.184059  
Loan to Value ratio 80% 
Maximum Development cost 252,191,213.14  บาท 
หักค่าก่อสร้าง  176,040,000.00  บาท 
คงเหลือค่าที่ดิน 76,151,213.14  บาท 
บนที่ดิน 2-0-99 ไร่ 899.00  ตารางวา 
ราคาที่ดินสูงสุดที่ซื้อได้ 84,706.58  บาท/ตารางวา 

 
จากการวิเคราะห์ Back Door Analysis พบว่า ด้วย Model ธุรกิจน้ี สามารถซื้อที่ดิน

ได้ราคาถึง 84,706.58 บาทต่อตารางวา ทําให้สามารถซื้อที่ดินแปลงท่ี 1 และแปลงที่ 2 มาลงทุนได้ 
แต่ศักยภาพของที่ดินแปลงที่ 1 ทําให้มีพ้ืนที่อาคารไม่เพียงพอกับความต้องการ และไม่สามารถซ้ือ
ที่ดินแปลงที่ 3 ซึ่งมีราคา 218,818 บาทต่อตารางวามาลงทุนได้เช่นกัน ดังน้ัน ผู้วิเคราะห์คาดว่า 
Business Model น้ี มีความเป็นไปได้  

โดยสรุปแล้ว โครงการ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนจากโรงพยาบาลศรี
นครินทร์ และโรงพยาบาลอื่นๆ ในจังหวัดขอนแก่น เป็นโครงการที่มีความเป็นไปได้ในการดําเนิน
ธุรกิจสูง อีกทั้งการเปลี่ยนแปลงลักษณะของประชากรโลกที่มีผู้สูงอายุมากขึ้น ทําให้มีการใส่ใจใน
สุขภาพมากข้ึน อีกทั้งสถานพยาบาลไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้ป่วย สถานบริการสุขภาพเพื่อ
รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนจึงเป็นสิ่งที่น่าลงทุนด้วยเช่นกัน  
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บทท่ี 5 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการออกแบบ และบริหารโครงการ 

 
โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนจากโรงพยาบาลน้ัน เป็นโครงการ

ที่จดทะเบียนในรูปแบบของโรงแรม ประเภทโรงแรมที่มีวัตถุประสงค์พิเศษ เพ่ือการรองรับการเข้าพัก
ของผู้พักฟ้ืนทั้งรายวัน และรายเดือนได้ โดยมีบริการด้านการดูแลสุขภาพจากแพทย์ และพยาบาล
วิชาชีพ จึงทําให้โครงการมีความแตกต่างจากโรงแรมหรือเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ทั่วไป  

โครงการฯ มีการกําหนดเป้าหมายทางการตลาด (Market Targeting) เป็นกลุ่มเป้า 
หมายหลักของโครงการ ได้แก่ ผู้ ป่วยพักฟ้ืนชาวต่างชาติ จากโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และ
โรงพยาบาลอ่ืนๆ ในจังหวัดขอนแก่น ซึ่งเข้าพักฟ้ืนระยะสั้น ระยะเวลาไม่เกิน 30 วัน ในส่วนของ
กลุ่มเป้าหมายรอง  อาจเป็นผู้ป่วยพักฟ้ืนชาวไทย และผู้สูงอายุที่ต้องได้รับความช่วยเหลืออย่างใกล้ชิด 
ซึ่งเข้าพักฟ้ืนระยะยาว ระยะเวลามากกว่า 30 วัน และเป็นโครงการฯ เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน 
จํานวน 100 เตียง ซึ่งคิดเป็น 3% ของจํานวนเตียงในโรงพยาบาล ของโรงพยาบาลที่มีจํานวนเตียง
มากกว่า 100 เตียง ในจังหวัดขอนแก่น ที่ปัจจุบันมีจํานวนทั้งสิ้น 3,409 เตียง มาเป็นผู้ป่วยที่ต้องการ
การพักฟ้ืน โดยในช่วงเริ่มโครงการน้ี โครงการกําหนดเตียงในการดูแลเพียง 100 เตียงเท่าน้ัน และมี
การแบ่งพ้ืนที่เพ่ือรองรับการขยายตัวในอนาคต ทําให้โครงการน่าจะมีศักยภาพดําเนินการได้ 

โดยผู้ป่วยพักฟ้ืน จะสามารถแบ่งประเภทผู้ป่วยได้ดังน้ี 
1) ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว มีระยะเวลาพักฟ้ืนมากกว่า 30 วันข้ึนไป สามารถแบ่งจาก

รูปแบบการเข้าพัก ได้แก่ 
1.1) ผู้ป่วยที่ไม่สามารถดูแลตัวเองได้ และต้องการการดูแลจากพยาบาลวิชาชีพตาม

กําหนดการท่ีแพทย์ระบุ 
2) ผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะสั้น มีระยะเวลาพักฟ้ืนน้อยกว่า 30 วัน สามารถแบ่งจากรูปแบบ

การเข้าพัก ได้แก่ 
2.1) ผู้ป่วยพักฟ้ืน ที่ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ ต้องได้รับการดูแลอย่างใกล้ชิด

จากพยาบาลวิชาชีพ 24 ช่ัวโมง ซึ่งอาจมีอุปกรณ์ทางการแพทย์ติดมาด้วย แพทย์ให้กลับไปดูแลที่บ้าน 
2.2) ผู้ป่วยพักฟ้ืน ที่ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ ต้องได้รับการดูแลอย่างใกล้ชิด

จากพยาบาลวิชาชีพ 24 ช่ัวโมง ซึ่งอาจมีอุปกรณ์ทางการแพทย์ติดมาด้วย และอยู่ระหว่างพักฟ้ืนเพ่ือ
เตรียมการส่งต่อไปรักษายังโรงพยาบาลอ่ืน หรือสถานที่อ่ืน 
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2.3) ผู้ป่วยพักฟ้ืน ที่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ในระดับหน่ึง ซึ่งอาจมีอุปกรณืทาง
การแพทย์ที่จําเป็นติดมาด้วย แต่ยังคงต้องการการดูแลบางเวลาจากพยาบาลวิชาชีพ  

2.4) ผู้ป่วยพักฟ้ืน ที่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ แต่ยังคงต้องการการดูแลบางเวลา
จากพยาบาลวิชาชีพ เช่น การล้างแผล การควบคุมอาหาร เป็นต้น 

จากข้อมูลผู้ป่วยข้างต้น โครงการจึงกําหนดอัตราส่วน ของเตียงผู้ป่วยพักฟ้ืน จาก
จํานวน 100 เตียง โดยแยกเป็นผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว ต่อผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะส้ัน เท่ากับ 25 : 75 เตียง 
โดยมีรายละเอียด การแบ่งแยกห้องพัก ดังน้ี 
ตารางที่ 5.1 ประเภทห้องพัก 

รายการ จํานวน
เตียง 

ลักษณะผู้ป่วย นิยาม 

รายได้ห้องพัก รายเดือน       
ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม 5 เตียง -   - 
ห้องพัก Type B : ห้องเดี่ยว+เตียง
โรงพยาบาล 

13  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ท่ียังสามารถช่วยเหลือตัวเองได้ และ
ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ แต่ต้องได้รับการดูแล
ทางการแพทย์ตามระยะเวลาท่ีแพทย์กําหนด  

อาการ
หนัก 

ห้องพัก Type C : ห้องเดี่ยว+เตียงคู่ 
(เตียงโรงแรม) 

10  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ยังสามารถช่วยเหลือตัวเองได้ อาการ
ปานกลาง  

อาการปาน
กลาง 

ห้องพัก Type D : ห้องเดี่ยวเตียง
โรงพยาบาล+โถงรับรอง 

2  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ ต้อง
ได้รับการดูแลทางการแพทย์ตามระยะเวลาท่ีแพทย์
กําหนด  

อาการ
หนัก 

(รายได้สูง)
รายได้ห้องพัก รายวัน     
ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม 20  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ ต้อง

ได้รับการดูแล 24 ชม. และรอการส่งตัวไปสถานท่ี
อ่ืน  

ทุพพล
ภาพ 

ห้องพัก Type B : ห้องเดี่ยว+เตียง
โรงพยาบาล 

25  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ท่ียังสามารถช่วยเหลือตัวเองได้ และ
ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ แต่ต้องได้รับการดูแล
ทางการแพทย์ตามระยะเวลาท่ีแพทย์กําหนด  

อาการ
หนัก 

ห้องพัก Type C : ห้องเดี่ยว+เตียงคู่ 
(เตียงโรงแรม) 

25  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ยังสามารถช่วยเหลือตัวเองได้ อาการ
ปานกลาง  

อาการ
ปานกลาง 

ห้องพัก Type D : ห้องเดี่ยวเตียง
โรงพยาบาล+โถงรับรอง 

5  ผู้ป่วยพักฟ้ืน ท่ียังสามารถช่วยเหลือตัวเองได้ แต่
ต้องได้รับการดูแลทางการแพทย์ตามระยะเวลาท่ี
แพทย์กําหนด  

อาการ
ปานกลาง
(รายได้สูง)

รวมท้ังสิ้น  100  เตียง   
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สรุป จํานวนเตียงพักในโครงการท้ังหมด 
ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม     20  เตียง 
ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล   38 เตียง 
ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่ (เตียงโรงแรม)   35 เตียง 
ห้องพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง   7 เตียง 
 รวมทั้งสิน้       100 เตียง 
ผู้ศึกษากําหนดให้ ห้องพัก Type A ซึ่งเป็นห้องพักรวม ใน 1 ห้องพัก ให้มีการดูแลผู้ป่วยพัก

ฟ้ืน จํานวน 5 เตียง/ห้อง จึงเท่ากับว่า ห้องพัก Type A ทั้งโครงการมีจํานวนทั้งสิ้น 4 ห้อง ทําให้ 
สามารถสรุปจาํนวนห้องพักทั้งโครงการ ได้ดังน้ี 

ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม 5 เตียง/ห้อง    4  ห้อง 
ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล   38 ห้อง 
ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่ (เตียงโรงแรม)   35 ห้อง 
ห้องพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง   7 ห้อง 
 รวมทั้งสิน้       84 ห้อง 
 

สําหรับสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ผู้ศึกษาได้ใช้มาตรฐานของโรงแรม 
ระดับ 3 ดาว โดยเพ่ิมสิ่งอํานวยความสะดวกบางรายการที่จําเป็นสําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืน รายละเอียด 
ดังน้ี 

- โถงต้อนรับ 
- ห้องตรวจสอบประวัติ และพบแพทย์ 
- สระว่ายน้ํา + สวนพักผ่อน 
- ห้องกายภาพ / ห้อง Fitness 
- ห้องพักผ่อน สันทนาการสําหรับผู้ป่วย 
- ห้อง บริการซัก อบ รีด 
- ห้องสมุด / ห้องทํางาน / Work station 
- ห้องประชุมเล็ก 6 ที่น่ัง 
- ห้องครัวส่วนกลาง เพ่ือจัดอาหารตามท่ีนักโภชนาการกําหนด 
- บริการ รถฉุกเฉิน / รถพยาบาล 
- พ้ืนที่บริการ Nurse station 
- พ้ืนที่เช่า เพ่ือทําร้านอาหาร และร้านขายของทั่วไป 
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- บริการ อุปกรณ์ทางการแพทย์ ได้แก่ อุปกรณ์ทําแผล, เครื่องดูดเสมหะไฟฟ้า, 
เคร่ืองควบคุมการให้อาหาร, เคร่ืองควบคุมการให้สารละลายทางหลอดเลือดดํา, เคร่ืองผลิตออกซิเจน
, เคร่ืองพ่นละอองยา, เคร่ืองพ่นยา, เคร่ืองวัดความดันโลหิตอัตโนมัติ, เครื่องวัดความอ่ิมตัวของ
ออกซิเจนในเลือดและชีพจร, เครื่องตรวจนํ้าตาล, ที่นอนลม, เครื่องให้ออกซิเจนแรงดันสูง, เครื่องให้
ออกซิเจน, Wheel Chair, เครื่องรักษาอาการนอนกรนและหยุดหายใจขณะหลับ, เครื่องช่วยหายใจ
สําหรับใช้ที่บ้านสําหรับผู้ป่วยที่หายใจเองไม่ได้, หน้ากาก, เคร่ืองป๊ัมนํ้านม, ชุดป๊ัมนมอัตโนมัติ, ชุดป๊ัม
นมด้วยมือ, ซองเก็บนํ้านม, เก้าอ้ีน่ังในอ่างล้างตัว, แผ่นซับนํ้านม, ปรอทวัดไข้ดิจิตอล, Nipple 
Shield เป็นต้น 

 
ตารางที่ 5.2 สมมติฐานประมาณการ พ้ืนที่ใช้สอยโครงการ 
ลําดับ
ที่ 

รายการ จํานวน 
(ห้อง) 

พ้ืนท่ี/
หน่วย 

พ้ืนท่ีรวม หน่วย 

  (1) พ้ืนท่ีส่วนของลูกค้า         
1 โถงต้อนรับ 1 320.00  320.00  ตารางเมตร 
2 ห้องตรวจสอบประวัติ และพบแพทย์ 1 62.00  62.00  ตารางเมตร 
3 ส่วนสํานักงาน 1 73.00  73.00  ตารางเมตร 
4 ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม 5 เตียง 4 72.00  288.00  ตารางเมตร 
5 ห้องพัก Type B : ห้องเดี่ยว+เตียงโรงพยาบาล 38 36.00  1,368.00  ตารางเมตร 
6 ห้องพัก Type C : ห้องเดี่ยว+เตียงคู ่ 35 36.00  1,260.00  ตารางเมตร 
7 ห้องพัก Type D : ห้องเดี่ยวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง 7 72.00  504.00  ตารางเมตร 
8 ห้องน้ําสําหรับผู้มาติดต่อ 1 47.00  47.00  ตารางเมตร 
9 พ้ืนท่ีเช่า : ร้านอาหาร 40 ท่ีนั่ง + ครัว 1 108.00  108.00  ตารางเมตร 
10 พ้ืนท่ีเข่า : ร้านขายของท่ัวไป 1 41.00  41.00  ตารางเมตร 
11 ห้องพักผ่อน สันทนาการสําหรับผู้ป่วย 1 40.00  40.00  ตารางเมตร 
12 ห้องสมุด / ห้องทํางาน / Work station 1 18.00  18.00  ตารางเมตร 
13 ห้องประชุมเล็ก 6 ท่ีนั่ง 1 16.00  16.00  ตารางเมตร 
14 ห้องครัวส่วนกลาง 1 36.00  36.00  ตารางเมตร 
15 สระว่ายน้ํา + สวนพักผ่อน 1 631.00  631.00  ตารางเมตร 
16 สวนบนอาคาร 1 411.00  411.00  ตารางเมตร 
17 ห้อง Fitness / ห้องกายภาพ 1 36.00  36.00  ตารางเมตร 
18 ห้องซัก อบ รีด 1 25.00  25.00  ตารางเมตร 
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ลําดับ
ที่ 

รายการ จํานวน 
(คัน) 

พ้ืนท่ี/
หน่วย 

พ้ืนท่ีรวม หน่วย 

19 Nurse station ตาม zone 10 25.00  250.00  ตารางเมตร 
20 ห้องเก็บอุปกรณ์ ส่วนกลาง 1 50.00  50.00  ตารางเมตร 
21 ห้องเก็บของ 5 8.00  40.00  ตารางเมตร 
22 ห้อง Locker & ห้องเปลี่ยนเสื้อผ้าพนักงาน 1 10.00  10.00  ตารางเมตร 
  รวม (1) : พ้ืนท่ีส่วนของลูกค้า     5,634.00  ตารางเมตร
  (2) พ้ืนท่ีส่วนงานระบบอาคาร     

23 คิดเป็นพ้ืนท่ีส่วนของห้องงานระบบอาคาร 6% ของพ้ืนท่ี
ส่วนของลูกค้า 

1   281.00  ตารางเมตร 

  รวม (2) : พ้ืนท่ีงานระบบอาคาร 6%      281.00  ตารางเมตร
 (3) พ้ืนท่ีส่วนกลาง / circulation ภายในอาคาร     

24 คิดพ้ืนท่ีส่วนกลาง / circulation ภายในอาคาร จากพ้ืนท่ี 
30% ของพ้ืนท่ี รวม (1) + (2)  

    1,774.00  ตารางเมตร 

  รวม (3) : พ้ืนท่ีอาคารรวม     1,774.00  ตารางเมตร
 (4) พ้ืนท่ีจอดรถยนต์     
  คิดจํานวนท่ีจอดรถยนต์ จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 7 อาคาร 

ประเภทโรงแรม ห้องพักไม่เกิน 100 ห้อง ในเขตเทศบาล
ทุกแห่ง  

        

25 ห้องพัก 30 ห้องแรก มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อย
กว่า   5  คัน  สําหรับห้องพัก  30  ห้องแรก 

5 12.00  60.00  ตารางเมตร 

26 ห้องพัก 54 ห้อง ส่วนท่ีเกิน  30 ห้อง  ให้คิดอัตรา  1  คัน
ต่อ  10  ห้อง  

6 12.00  72.00  ตารางเมตร 

27 ภัตตาคาร 108 ตารางเมตร มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อย
กว่า  1  คันต่อพ้ืนท่ีตั้งโต๊ะอาหาร  40  ตารางเมตร 

3 12.00  36.00  ตารางเมตร 

28 สํานักงาน 73 ตารางเมตร มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อย
กว่า  1  คันต่อพ้ืนท่ี  120  ตารางเมตร 

1 12.00  12.00  ตารางเมตร 

29 ท่ีจอดรถอ่ืนๆ ท่ีโครงการเตรียมไว้ 19 12.00  228.00  ตารางเมตร 
30 ท่ีจอดรถ รถฉุกเฉิน / รถพยาบาล 2 21.00  42.00  ตารางเมตร 
31 ถนน ทางสัญจร สําหรับจอดรถยนต์ 50% ของพ้ืนท่ีจอด

รถยนต์ 
1 -  225.00  ตารางเมตร 

  รวม (4) : พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ 37    615.00  ตารางเมตร
            

 คิดเป็นพ้ืนท่ีอาคารรวม     8,304.00  ตารางเมตร
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5.1 แนวความคิดในการวางผังบริเวณโครงการ 
เน่ืองจากโครงการมีลักษณะการใช้พ้ืนที่ เพ่ือเน้นการดูแลผู้ป่วยพักฟ้ืน คล้ายกับ

สถานพยาบาล ผู้ศึกษาจึงจัดวางผังโครงการเพื่อให้เอ้ือต่อการเข้าไปดูแลผู้ป่วยได้ง่าย การสัญจร
ภายในโครงการ ใช้ลิฟต์โดยสารเป็นหลัก ลิฟต์โดยสารมีขนาดใหญ่พอที่จะขนย้ายเตียงผู้ป่วยได้ และ
เพ่ือให้เกิดการเปลี่ยนระดับภายในโครงการ ผู้ศึกษาจึงกําหนดให้จัดวางพ้ืนที่ใช้สอยจึงออกมาใน
ลักษณะรวมศูนย์กลาง โดยใช้ Nurse station และระบบขนส่งเป็นศูนย์กลางของอาคาร เพ่ือให้ 
Nurse station ครอบคลุมการดูแลผู้ป่วยในทุกพ้ืนที่ไม่เกินระยะก้าวเดินของพยาบาลในระยะเวลาอัน
สั้น 2 นาที อาคารจึงถูกกําหนดให้ขยายในทางต้ัง และมีขนาดไม่ใหญ่นัก เพ่ือลดการเปลี่ยนระดับ
ภายในอาคาร  

ในการวางผังบริเวณโครงการ ผู้ศึกษากําหนดการใช้พ้ืนที่ เพียงเพ่ือให้เหมาะสมกับการ
ใช้พ้ืนที่ของผู้ป่วยพักฟ้ืน 100 เตียง ตามแนวคิดการตลาด ในการเริ่มต้นโครงการ เท่าน้ัน จึงเห็นว่า 
จากการจําแนกพื้นที่ใช้สอยตามประเภทของผู้ป่วยพักฟ้ืน และการใช้งานอ่ืนๆ ทําให้โครงการ ใช้พ้ืนที่
อาคารคลุมดิน ไปเพียง 38% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด คงเหลือที่ว่างอีก 62% เพ่ือการพัฒนาใน
อนาคต โดยมีแบบแปลนและผังบริเวณโครงการ ดังน้ี 
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 ภาพที่ 5.1 ผังบริเวณโครงการ / ผังพ้ืนช้ัน 1 
 

การกําหนดพ้ืนท่ีสําหรับผังพ้ืนช้ัน 1 ประกอบด้วย โถงต้อนรับ, เคาน์เตอร์พยาบาล, 
สวนพักผ่อนภายนอกอาคาร, สระว่ายน้ํา, ที่จอดรถผู้มาพักฟ้ืนจํานวน 34 คัน และที่จอดรถพยาบาล 
จํานวน 2 คัน และพื้นที่ครัวเพ่ือ service อาหารที่ควบคุมโดยนักโภชนาการ เป็นต้น 
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ภาพที่ 5.2 ผังพ้ืนช้ัน 2 
 

การกําหนดพื้นที่ในผังพ้ืนช้ัน 2 ประกอด้วย ลักษณะห้องพักที่อยู่ในช้ัน 2 จะกําหนดไว้
สําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืนที่สามารถดูแลตัวเองได้ในระดับหน่ึง เป็นห้องพักเด่ียวเตียงคู่ ขนาด 36 ตาราง
เมตร จํานวน 8 ห้อง และช้ันน้ียังแบ่งส่วนพ้ืนที่เป็นโถงต้อนรับ ห้องตรวจวินิจฉัยเบ้ือง, สํานักงาน
โครงการ และส่วน Laundry Area ส่วนกลาง เป็นต้น และส่วนบริการสําหรับผู้มาใช้โครงการอ่ืนๆ 
ได้แก่ เคาน์เตอร์พยาบาล, ห้อง Fitness, ร้านอาหาร 40 ที่น่ัง, ห้องสมุด, ห้องประชุม 6 ที่น่ัง ห้อง
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สันธนาการผู้ป่วยพักฟ้ืน เพ่ือจัดกิจกรรม, Business Center และห้องนํ้ารวม เพ่ือรองรับผู้พักฟ้ืนใน
โครงการ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.3 ผังพ้ืนช้ัน 3 
 

การกําหนดพ้ืนท่ีในผังพ้ืนช้ัน 3 ประกอบด้วย เคานต์เตอร์พยาบาล, ห้องพักผู้ป่วยพัก
ฟ้ืน Type C : ห้องพักเด่ียวเตียงคู่ ขนาด 36 ตารางเมตร จํานวน 27 ห้อง 
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ภาพที่ 5.4 ผังพ้ืนช้ัน 4 
 

การกําหนดพื้นที่ในผังพ้ืนช้ัน 4 ประกอบด้วย เคานต์เตอร์พยาบาล, ห้องพักผู้ป่วยพัก
ฟ้ืน Type B: ห้องพักเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล ขนาด 36 ตารางเมตร จํานวน 13 ห้อง และ ห้องพัก
ผู้ป่วยพักฟ้ืน Type D : ห้องพักเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง ขนาด 72 ตารางเมตร จํานวน 7 
ห้อง 
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ภาพที่ 5.5 ผังพ้ืนช้ัน 5 
 

การกําหนดพื้นที่ในผังพ้ืนช้ัน 4 ประกอบด้วย เคานต์เตอร์พยาบาล, ห้องพักผู้ป่วยพัก
ฟ้ืน Type B: ห้องพักเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล ขนาด 36 ตารางเมตร จํานวน 16 ห้อง และสวน
ดาดฟ้าในโครงการ 
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ภาพที่ 5.6 ผังพ้ืนช้ัน 6 
 

การกําหนดพื้นที่ในผังพ้ืนช้ัน 4 ประกอบด้วย เคานต์เตอร์พยาบาล, ห้องพักผู้ป่วยพัก
ฟ้ืน Type A : ห้องพักรวม+เตียงโรงพยาบาล ต่อ 5 เตียง ขนาด 72 ตารางเมตร จํานวน 4 ห้อง รวม
ทั้งสิ้น 20 เตียง และห้องพักผู้ป่วยพักฟ้ืน Type B : ห้องพักเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล ขนาด 36 ตาราง
เมตร จํานวน 9 ห้อง 
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รูปแบบห้องพกั ในโครงการ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ภาพที่ 5.7 ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม 5 เตียง (72 ตารางเมตร / ห้อง) 
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ภาพที่ 5.8 ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล (36 ตารางเมตร / ห้อง) 



103 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.9 ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่/เตียงโรงแรม (36 ตารางเมตร / ห้อง) 
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ภาพที่ 5.10 หอ้งพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง (72 ตารางเมตร / ห้อง) 
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5.2 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมอาคาร 
ตัวอาคารเป็นอาคาร คสล. สูง 6 ช้ัน รูปแบบสถาปัตยกรรมเน้นประโยชน์ใช้สอย โดย

การแบ่งพ้ืนที่ตามประเภทผู้ป่วยพักฟ้ืน และการจัดผังการสัญจรภายในอาคารเพ่ือการเข้าถึงของ
แพทย์และพยาบาลได้โดยสะดวกเป็นหลัก รูปแบบสถาปัตยกรรมเป็นแบบเรียบง่าย ทันสมัย เน้นการ
ดูแลรักษาง่าย และและการควบคุมสภาพแวดล้อมภายในอาคารเป็นระบบปิด เพ่ือให้อาคารมี
สภาพแวดล้อมภายในท่ีเหมาะสมสําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืน ซึ่งระบบร่างกายยังมีความอ่อนแอ การจัดวาง
ตําแหน่งห้องพัก ขนาดประตูหน้าต่าง และทางสัญจรภายในโครงการ กําหนดให้มีระยะต่างๆ เท่ากับ
การออกแบบสถานพยาบาลในส่วนของที่พักผู้ป่วย เพ่ือให้เหมาะสมกับการใช้งานของผู้ป่วยพักฟ้ืน 
พร้อมทั้งมีอุปกรณ์ช่วยเหลือผู้ป่วยในพ้ืนที่ห้องพักและพ้ืนที่ส่วนกลางด้วย 

 
5.3 แนวความคิดในการออกแบบตกแต่งภายใน 

 ภายในห้องพักแต่ละประเภทได้กําหนด Furniture ตามลักษณะการใช้งานของผู้ป่วย 
ซึ่งแต่ละห้องพักได้แยกประเภทของผู้ป่วยไว้ เช่น  

ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม 5 เตียง ได้จัดให้มี Nurse station พร้อมอุปกรณ์
ช่วยเหลือ ภายในห้อง การแบ่งพ้ืนที่วางเตียง จัดระยะห่างของเตียงไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร ตาม
มาตรฐานของสถานพยาบาลเตียงรวม พร้อมทั้งมีห้องนํ้าขนาดมาตรฐาน ตามกฎหมาย เพ่ือผู้พิการ
และทุพพลภาพภายในห้องพักรวมด้วย 

ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล ได้จัดให้เตียงผู้ป่วยเป็นเตียงที่ใช้ใน
โรงพยาบาล เน่ืองจากมีความเหมาะสมกับการใช้งาน กรณีที่มีเครื่องมือแพทย์อ่ืนๆ เข้ามาใช้ร่วมด้วย 
และมีระดับเท่ากับเตียงพยาบาล ทําให้เหมาะสําหรับการเคลื่อนย้ายผู้ป่วยได้โดยสะดวก การตกแต่ง
ภายในเน้นวัสดุที่ดูแลรักษาง่าย ไม่ติดเช้ือ หรือก่อให้เกิดโรคกับผู้ป่วยพักฟ้ืน ภายในห้องพัก จัดให้มี
ห้องนํ้าขนาดมาตรฐาน ตามกฎหมาย เพ่ือผู้พิการและทุพพลภาพ และไม่มีอ่างอาบน้ําภายในห้องเพ่ือ
ป้องการการใช้งานที่อาจก่อให้เกิดอันตรายในการใช้งานได้ 

ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่/เตียงโรงแรม ภายในห้องพักได้จัดให้มีเตียงขนาด 
3.5 ฟุต จํานวน 2 เตียง โดยท้ัง 2 เตียงน้ีสามารถปรับเลื่อนเข้าหากันได้ พร้อมทั้ง โต๊ะทํางาน ตู้เย็น 
โทรทัศน์ขนาด 40 น้ิว ไมโครเวฟ ตู้เสื้อผ้า ฯลฯ วัสดุทุกชนิดภายในห้องพัก เน้นการดูแลรักษาง่าย 
และไม่ก่อให้เกิดโรคกับผู้ป่วยพักฟ้ืน พร้อมท้ังจัดให้มีห้องนํ้าขนาดมาตรฐาน ตามกฎหมาย เพ่ือผู้
พิการและทุพพลภาพ และไม่มีอ่างอาบน้ําภายในห้องเพ่ือป้องการการใช้งานที่อาจก่อให้เกิดอันตราย
ในการใช้งานได้ 

ห้องพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง ภายในห้องพักได้แบ่งเป็น 
ห้องย่อย 2 ห้อง ได้แก่ ห้องนอนสําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืน และเตียงโรงพยาบาล กับห้องโถงรับรองสําหรับ
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ญาติที่มาเฝ้าดูอาการผู้ป่วยพักฟ้ืน หรือเป็นพ้ืนที่สําหรับผู้ป่วยพักฟ้ืนใช้ในการทํางานหรือรับรองแขกผู้
มาพบได้ พ้ืนที่โถงรับรองได้เตรียม โต๊ะทํางาน ตู้เย็น โซฟา โทรทัศน์ขนาด 40 น้ิว ไมโครเวฟ ตู้เสื้อผ้า 
ฯลฯ เพ่ือรองรับการใช้งานของผู้ป่วยพักฟ้ืนและญาติ โดยวัสดุทุกชนิดภายในห้องพัก เน้นการดูแล
รักษาง่าย และไม่ก่อให้เกิดโรคกับผู้ป่วยพักฟ้ืน พร้อมทั้งจัดให้มีห้องนํ้าขนาดมาตรฐาน ตามกฎหมาย 
เพ่ือผู้พิการและทุพพลภาพ และไม่มีอ่างอาบนํ้าภายในห้องเพ่ือป้องการการใช้งานที่อาจก่อให้เกิด
อันตรายในการใช้งานได้ 

 
สิ่งอํานวยความสะดวกภายในห้องพัก 
เคร่ืองทํานํ้าอุ่น, ผ้าขนหนู, โทรทัศน์, ตู้เย็น, Free Wi-Fi, เคร่ืองปรับอากาศ, ตู้นิรภัย 

เป็นต้น 
 
บริการพเิศษสาํหรับผู้เข้าพัก (ค่าใช้จ่าย รวมอยู่ในคา่เชา่ เตียง/ห้องพกั) 

- บริการ ฆ่าเช้ือและเปลี่ยน ผ้าปูที่นอน, หมอน และผ้าหม่ ทุกวัน 
- บริการ อาหารตามแพทย์สั่ง หรือตามที่นักโภชนาการ กําหนด จํานวน 3 มื้อ/

เตียง/วัน 
- บริการ พยาบาลดูแล 24 ช่ัวโมง หรือ ทุก 6 ช่ัวโมง ตามลักษณะอาการป่วย 
- บริการ อายุรแพทย์ เข้าดูอาการ วันละ 1 ครั้ง  
- บริการ จิตแพทย์ ให้คําปรึกษาผู้ป่วยพักฟ้ืน/ญาติ ในวันแรกรับ 
- บริการ ให้คําปรึกษาในการทาํกายภาพบําบัด 
- อ่ืนๆ 

 
5.4 แนวความคิดในการบริหารงานก่อสรา้ง 

เจ้าของโครงการจะทําหน้าท่ีให้นโยบายและแนวทางในการจัดการงานด้านต่างๆ 
โดยจะพิจารณาตดัสนิ และอนมุตัเิร่ืองสําคญัเก่ียวกบัต้นทนุ ความต้องการ และกําหนดการสําคญั 
โดยอยูภ่ายใต้ คําแนะนําของท่ีปรึกษา ซึง่เป็นผู้ เช่ียวชาญด้านสถานพยาบาล 
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ภาพที่ 5.11ผังองค์กร หรือบริษัทต่างๆ ที่มสี่วนเก่ียวข้องในการจัดการโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
       หมายเหตุ :  

      AR: Architectural Design Consultant  
      ID: Interior Design Consultant 
      ST: Structural Engineering Consultant 
      LA: Landscape Design Consultant 
      MEP: M&E Engineering Consultant 
      KT: Kitchen Design Consultant 
      LD: Lighting Design Consultant 
      AV: AV & Acoustic Design Consultant 
      EIA: EIA Consultant   
      IT: IT Design Consultant 
      C.A.R.: C.A.R. Work Insurance 
      TP: Topography Survey and Subsoil  
      Investigation 

 ท่ีปรึกษาบริหารโครงการ 
Project Management Consultant – PMC 

เจ้าของโครงการ 

ท่ีปรึกษาด้านเทศนิคการออกแบบ
โรงพยาบาล 

ทีมท่ีปรึกษาด้านงานออกแบบ DC 

ท่ีปรึกษาควบคมุงานก่อสร้าง,  
Construction Management – CM 

ท่ีปรึกษาควบคมุต้นทนุและงบประมาณงาน
ก่อสร้าง, Quantity Surveyors – QS 

ID – ผู้ออกแบบงานตกแตง่ภายใน 

AR – ผู้ออกแบบงานสถาปัตยกรรม 

MEP – ผู้ออกแบงานวิศวกรรมระบบอาคาร 

ST – ผู้ออกแบบงานวิศวกรรมโครงสร้าง 

LA – ผู้ออกแบบงานภมิูสถาปัตยกรรม 

KT – ผู้ออกแบงานครัว 

LD – ผู้ออกแบบงานระบบแสงพิเศษ 

AV – ผู้ออกแบบงานระบบเสียงพิเศษ 

ผู้ รับเหมาหลกั 
 (Main Contractors) 

EIA – ท่ีปรึกษางานจดัทํารายงาน
ผลกระทบสิง่แวดล้อม 

IT – ผู้ออกแบบงานระบบส่ือสาร
สารสนเทศ 

CAR – การประกนัภยังานก่อสร้าง 

TP – ท่ีปรึกษางานตรวจสอบคณุภาพ
ดิน 
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บทท่ี 6 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

 
6.1 ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
 จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด และศักยภาพของที่ดิน ลักษณะการใช้
ประโยชน์อาคาร ประมาณการพ้ืนที่ใช้สอย และความต้องการของผู้ลงทุน จึงสามารถสรุปข้อมูลทั่วไป
ของโครงการได้ ดังน้ี 
 โครงการต้ังอยู่บนที่ ดินที่ทําการศึกษา ขนาด 2-0-99 ไร่ บนถนนมิตรภาพ 6 อ.เมือง
ขอนแก่น จ.ขอนแก่น สามารถก่อสร้างอาคารขนาด คสล. สูง 6 ช้ัน พ้ืนที่ใช้สอย 8,304 ตารางเมตร 
เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืน 100 เตียง มีห้องพัก จํานวน 84 ห้อง และสามารถแบ่งห้องพักได้ 4 ประเภท 
แบ่งเป็นการเช่ารายวันต่อการเช่ารายเดือน 75 : 25 และมีที่จอดรถยนต์ในโครงการ 37 คัน ใช้
ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 18 เดือน 
 
6.2 ต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ 

 ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ มีมูลค่าการลงทุนประมาณ 198,826,164 
บาท มีสัดส่วนการลงทุนระหว่างส่วนของเจ้าของและส่วนของเงินกู้ คิดเป็น 40% และ 60% 
ตามลําดับ ดังน้ัน    

 มูลค่าโครงการ     198,826,164.00  บาท 
  ทุนและส่วนของเจ้าของ       79,530,465.60 บาท  
  (ผลตอบแทนทีต้่องการ15%) 
  เงินทุนระยะยาวจากสถาบันทางการเงิน     119,295,698.40  บาท  
  (อัตราดอกเบ้ีย MLR+2=8.50% ระยะเวลา 7 ปี) 
โดยพิจารณาเป็นต้นทุนด้านต่างๆ ดังน้ี 

 ต้นทุนค่าที่ดิน        63,289,600.00  บาท  
 ต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ              120,480,564.00  บาท 
 ต้นทุนค่าดําเนินการบริหาร และการขายเริ่มต้น   15,056,000.00 บาท 

 รวมมูลค่าการลงทุน             198,826,164.00        บาท 
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มูลค่าต้นทุนเฉลี่ย 
• เฉลี่ยต้นทุนค่าก่อสร้างและคา่ตกแต่งภายใน 8,304 ตร.ม. 14,510  บาท/ตร.ม. 
• เฉลี่ยต้นทุนค่าก่อสร้างและคา่ตกแต่งภายใน ต่อ ตารางเมตรขาย    3,420  ตร.ม.  

      คิดเป็น   35,228  บาท/ตารางเมตร 
 

ผู้ศึกษาได้กําหนดขนาดห้องพักจากลักษณะการพักฟ้ืน และการดูแล จึงสรุปให้มหี้องพัก
จํานวน 4 ประเภท และมขีนาดแตกต่างกันในแต่ละประเภท เพ่ือเป็นข้อมูลในการประเมินต้นทุนค่า
ก่อสร้างและคา่ตกแต่งภายใน และต้นทุนคา่ก่อสร้างและค่าตกแต่งภายในของห้องพัก เฉลี่ยต่อห้อง
แต่ละประเภท เท่ากับ 

- ห้องพัก Type A ห้องพักรวม 5 เตียง 72 ตร.ม.  2,536,433.00 บาท/ห้อง 
- ห้องพัก Type B ห้องพักเด่ียวคนไข้ 36 ตร.ม.  1,268,216.00 บาท/ห้อง 
- ห้องพัก Type C ห้องพักเด่ียวโรงแรม 36 ตร.ม.  1,268,216.00 บาท/ห้อง 
- หอ้งพัก Type D ห้องพักเด่ียว+โถง 72 ตร.ม.  2,536,433.00 บาท/ห้อง 

• เฉลี่ยต้นทุนงานตกแต่งภายในต่อห้อง จํานวน 84 ห้อง           445,375.00 บาท/ห้อง 
• เฉลี่ยต้นทุนค่าตกแต่งภายในต่อตารางเมตรขาย 3,420 ตร.ม.     10,939.00  บาท/ตรม. 
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ตารางที่ 6.1 การประมาณการต้นทุนโครงการ 

 

ต้นทุนค่าท่ีดิน 
รายการ เนื้อท่ี (ตร.วา) ราคาต่อตารางวา รวม   

ต้นทุนค่าท่ีดิน 899 70,400 63,289,600.00   
                   รวมค่าต้นทุนที่ดิน       63,289,600.00

ต้นทุนปรับปรุงโครงการ 
รายการ พื้นที่อาคารรวม ราคาต่อตร.ม. รวม  

ค่าปรับปรุงโครงสร้างอาคารเดิม    8,304.00        -  0.00  
งานสถาปัตยกรรม   8,304.00        4,100.00 28,233,600.00  
   1) งานตกแตง่พ้ืน       700.00     6,228,000.00   
   2) งานฝ้าเพดาน      300.00     2,491,200.00   
   3) งานผนังและตกแตง่    1,200.00     5,397,600.00   
   4) วัสดมุุงหลังคา  -                      -   
   5) ประต ู& หน้าต่าง    1,200.00    9,134,400.00   
   6) สุขภัณฑ ์      700.00     4,982,400.00   
งานวิศวกรรมโครงสร้าง   8,304.00         1,000.00 8,304,000.00  
งานวิศวกรรมระบบ   8,304.00          3,700.00 30,724,800.00  
   1) งานระบบไฟฟ้า และสื่อสาร     1,200.00     9,964,800.00   
   2) งานระบบสขุาภิบาล       800.00     6,643,200.00   
   3) ระบบปรับอากาศ        900.00     7,473,600.00   
   4) ระบบลิฟท์      800.00     6,643,200.00   
ค่าดําเนินการ, กําไร, ภาษี 0.235     15,806,664.00   

รวมต้นทุนการก่อสร้างอาคาร    83,069,064.00
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ต้นทุนค่าตกแต่ง 
รายการ จํานวนห้อง/

เตียง 
ราคาต่อตรม./ต่อ
ห้อง หรือ ราคา/

หน่วย 

รวม  

งานเฟอร์นิเจอร์ ภายในห้องพัก      
ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม ต่อ 5 เตียง 4.00           145,000 580,000.00  
   1) เตียงโรงพยาบาล 5.00         18,000.00      90,000.00   
   2) งานตกแตง่ภายใน  1.00         45,000.00       45,000.00   
   3) งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 1.00         10,000.00       10,000.00   
ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล 38.00           65,000 2,470,000.00  
   1) เตียงโรงพยาบาล 1.00         18,000.00      18,000.00   
   2) งานตกแตง่ภายใน  1.00         27,000.00       27,000.00   
   3) งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว  1.00         20,000.00      20,000.00   
ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่ 35.00           60,000 2,100,000.00  
   1) เตียงโรงแรม 2.00           8,000.00       16,000.00   
   2) งานตกแตง่ภายใน 1.00         24,000.00       24,000.00   
   3) งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 1.00         20,000.00      20,000.00   
ห้องพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถง
รับรอง 

7.00           85,000 595,000.00  

   1) เตียงโรงพยาบาล 1.00         18,000.00       18,000.00   
   2) งานตกแตง่ภายใน 1.00         37,000.00       37,000.00   
   3) งานเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว 1.00         30,000.00       30,000.00   
อุปกรณ์เครื่องนอน 3 ชุดต่อเตียง 100.00 7,500 750,000.00  
ค่าทีวี ขนาด 40' ภายในห้องพัก  91.00 15,000 1,365,000.00  
อุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้าภายหัองพกั 84.00 10,000 840,000.00  
รวมค่างานเฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ ภายในห้องพัก   8,700,000.00  
          

งานเฟอร์นิเจอร์ พื้นที่ส่วนกลาง      
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน ตอ้นรับ ช้ัน 1 และช้ัน 2 320.00 8,000 2,560,000.00  
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน ตรวจรับ และพบแพทย์ 62.00 2,500 155,000.00  
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน โถงทางเดนิ และ Nurse Sta. 2,024.00 8,000 16,192,000.00  
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน กายภาพ และ Fitness 36.00 5,000 180,000.00  
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน ห้องสมุด / ห้องทํางาน / Work 
station 

18.00 5,000 90,000.00  

งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน ห้องประชุมขนาดเล็ก 6 ทีน่ัง 16.00 5,000 80,000.00  
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน สระว่ายนํ้า และสวน 631.00 3,500 2,208,500.00  
งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน สวนบนอาคาร 411.00 2,000 822,000.00  
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ต้นทุนค่าตกแต่ง 
รายการ จํานวน

ห้อง/เตียง 
ราคาต่อตรม./
ต่อห้อง หรือ 
ราคา/หน่วย 

รวม  

งานตกแต่งพ้ืนท่ีในส่วน ห้องนํ้าสาํหรับผูม้าติดต่อ 47.00 2,000 94,000.00 
อุปกรณพ์ิเศษ เพ่ือช่วยชีวิตและปฐมพยาบาล 1.00 600,000 600,000.00  
อุปกรณ์เครื่องใช้ภายในครัวส่วนกลาง 1.00 250,000 250,000.00  
อุปกรณ์เครื่องใช้ภายใน ห้องเปลี่ยนเสื้อผา้ และห้อง Locker 1.00 30,000 30,000.00  
อุปกรณ์เครื่องใช้ภายใน ห้องซัก อบ รีด 1.00 150,000 150,000.00  
รวมค่างานเฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ พื้นทีส่่วนกลาง   23,411,500.00   
        
งานอ่ืนๆ      
ระบบ CCTV 1.00  300,000.00  
ระบบ Key Card            -  3,500 0  
ระบบ Wife internet ทุกช้ัน 1.00  400,000.00  
ระบบ เรียก ฉุกเฉนิ 1.00  300,000.00  
รถพยาบาล 2.00 2,000,000 4,000,000.00  
ค่า Landscape (Green Area) 1.00  300,000.00  
รวมค่าอ่ืนๆ   5,300,000.00  
          

รวมต้นทุนค่าตกแต่งและอุปกรณท์ั้งหมด    37,411,500.00
เฉลี่ยต้นทุนต่อห้อง 84.00  445,375.00   
เฉลี่ยต้นทุนค่าตกแต่ง ตอ่ ตารางเมตรขาย 3,420.00  10,939.04   

ค่าดําเนินการต่างๆ 
รายการ อัตรา   รวม   

ค่าออกแบบปรบัปรุงอาคาร และค่าตกแตง่ภายใน 3.00% ของค่าตกแต่งท้ังหมด 3,614,000.00  
ค่าวิชาชีพท่ีปรกึษาบรหิารงาน 2.00% ของค่าตกแต่งท้ังหมด 2,409,000.00  
ค่าเผื่อฉกุเฉิน (Contingency 5%) 5.00% ของค่าปรบัปรงุอาคาร

ท้ังหมด 
6,024,000.00  

ค่าธรรมเนียมการขออนุญาตกับทางราชการต่างๆ 2.00%  2,409,000.00  
ค่าดําเนินการจัดทํารายงาน EIA 0.50%  600,000.00  

รวมค่าดําเนินการต่างๆ     15,056,000.00
          

                  รวมเงินลงทุนของโครงการ       198,826,164.00
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6.3 อัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวัง (Expected Internal Rate of Return: IRR) 
ในการประเมินโครงการ ผู้ศึกษาได้ต้ังเป้าหมาย IRR ของโครงการไว้ที่ ประมาณ 15% 

โดยเป้าหมายดังกล่าว อ้างอิงจากข้อมูล เอกสารประกอบการเรียน ในวิชา RB 777 Commercial 
Property Development เรื่อง Hotel and Spa Development ได้กําหนดค่า IRR ของธุรกิจ
โรงแรมอยู่ที่ประมาณ 12-15% ซึ่งคาดหวังให้ IRR ที่ได้ใกล้เคียงกับข้อมูลประมาณการโครงการ 
 
6.4 การประมาณการรายได้ 

ประมาณการราคาค่าเช่า เตียง/ห้องพัก รายวัน 
โครงการได้จัดสรรพ้ืนที่เพ่ือรองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะส้ัน และระยะยาว โดยการบริหาร

อัตราส่วนการเช่า ออกเป็น การเช่ารายวัน คิดเป็น 75% ของการเช่าทั้งหมด และการเช่ารายเดือน
คิดเป็น 25% ของการเช่าทั้งหมด  

จากการสํารวจข้อมูลอัตราค่าที่พักของโรงแรมในจังหวัดขอนแก่น สําหรับโรงแรม 
ระดับ 4 ดาว มีอัตราค่าเช่าห้องพักแบบมาตรฐาน ขนาด 30-40 ตารางเตร ประมาณ 1,200 – 4,000 
บาทต่อคืน และสําหรับโรงแรม ระดับ 3 ดาว มีอัตราค่าเช่าห้องพักแบบมาตรฐาน ขนาด 30-40 
ตารางเตร ประมาณ 600 -1,200 บาทต่อคืน ซึ่งโครงการได้จัดเตรียมห้องพักพร้อมสิ่งอํานวยความ
สะดวกไว้ เทียบเท่า ห้องพักแบบมาตรฐาน ตามมาตรฐานของโรงแรม ระดับ 3 ดาว แต่เพ่ิมบริการ
ทางการแพทย์ด้านต่างๆ และให้รวมอยู่ในค่าเช่า เพ่ือให้เป็นโรงแรมลักษณะพิเศษ ที่รองรับในด้านน้ี 
เช่น  

- บริการ ฆ่าเช้ือและเปลี่ยน ผ้าปูที่นอน, หมอน และผ้าหม่ ทุกวัน 
- บริการ อาหารตามแพทย์สั่ง หรือตามที่นักโภชนาการ กําหนด จํานวน 3 มื้อ/เตียง/วัน 
- บริการ พยาบาลดูแล 24 ช่ัวโมง หรือ ทุก 6 ช่ัวโมง ตามลักษณะอาการป่วย 
- บริการ อายุรแพทย์ เข้าดูอาการ วันละ 1 ครั้ง  
- บริการ จิตแพทย์ ให้คําปรึกษาผู้ป่วยพักฟ้ืน/ญาติ ในวันแรกรับ 
- บริการ ให้คําปรึกษาในการทาํกายภาพบําบัด 
- อ่ืนๆ 

ซึ่งผู้ศึกษาคาดว่า การบริการทางการแพทย์เหล่าน้ี จะมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ
เฉลี่ย ประมาณ 1,000 บาท/เตียง ดังน้ัน จึงได้กําหนดราคาค่าเช่าต่อคืน ของเตียงผู้ป่วย และห้องพัก
แต่ละประเภทไว้ ดังน้ี 
- ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม ต่อ 5 เตียง คิดเป็น  1,500 บาท/เตียง/คืน 
- ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล  คิดเป็น  2,000 บาท/เตียง/คืน 
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- ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่ (เตียงโรงแรม) คิดเป็น 1,800 บาท/เตียง/คืน 
- ห้องพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง คิดเป็น  2,200  บาท/เตียง/คืน 

ในส่วนของการประเมินอัตราการเข้าพักรายวัน จากการสอบถามโรงแรมระดับ 3-4 
ดาวในพ้ืนที่จังหวัดขอนแก่น พบว่า มีอัตราเข้าพักเฉลี่ยที่ 60% ต่อปี ในขณะที่อัตราการครองเตียง
ของโรงพยาบาลมากกว่า 100 เมื่อนําข้อมูลเหล่านี้มาพิจารณาจึงต้ังสมมติฐานไว้ว่า อัตราการเข้าพัก
แบบรายวันในโครงการคาดว่าจะอยู่ที่ประมาณ 50-65% ต่อปี 

ประมาณการราคาค่าเช่า เตียง/ห้องพัก รายเดือน 
เน่ืองจากการพิจารณา ลักษณะของผู้พักฟ้ืนเก่ียวเน่ืองกับการใช้ห้องพัก ผู้ศึกษาจึง

กําหนดให้ห้องพักที่มีลักษณะเป็นห้องพักเด่ียวเป็นห้องพักที่เตรียมไว้รองรับผู้ป่วยพักฟ้ืนระยะยาว 
เพ่ือให้เกิดความเป็นส่วนตัว ในส่วนของการกําหนดราคาค่าเช่ารายเดือน ได้กําหนดจากราคาค่าเช่า
รายวัน x 30 วัน และให้ส่วนลดอีก 30% ของค่าเช่าทั้งหมด เน่ืองจากมีความเห็นว่า ผู้ป่วยระยะยาว
น้ี มีผลทําให้ Occupancy Rate ค่อนข้างสูง แต่การดูแลไม่แตกต่างจากผู้ป่วยระยะสั้น จึงให้ส่วนลด
ค่อนข้างมากเพ่ือให้ผู้ป่วยพักฟ้ืนตัดสินใจใช้ระยะเวลาในโครงการนานขึ้น 

ดังน้ัน จึงได้กําหนดราคาค่าเช่าต่อเดือน ของห้องพักแต่ละประเภทไว้ ดังน้ี 
- ห้องพัก Type A : ห้องพักรวม ต่อ 5 เตียง คิดเป็น  (ไม่ให้เช่าเป็นรายเดือน) 
- ห้องพัก Type B : ห้องเด่ียว+เตียงโรงพยาบาล  คิดเป็น  42,000 บาท/เตียง/เดือน 
- ห้องพัก Type C : ห้องเด่ียว+เตียงคู่ (เตียงโรงแรม) คิดเป็น 37,800 บาท/เตียง/เดือน 
- ห้องพัก Type D : ห้องเด่ียวเตียงโรงพยาบาล+โถงรับรอง คิดเป็น 46,200 บาท/เตียง/เดือน 

ในส่วนของการประเมินอัตราการเข้าพักรายเดือน จากการสอบถามเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ที่มีห้องพักขนาด 30-40 ตารางเมตร ในพ้ืนที่จังหวัดขอนแก่น พบว่า มีอัตราเข้าพักเฉลี่ยที ่85% 
ต่อปี โดยส่วนใหญ่เป็นนักศึกษาและผู้ทีท่ํางานในจังหวัดขอนแก่น แต่ไมไ่ด้มีภูมิลําเนาในจังหวัด
ขอนแก่น เมื่อนําข้อมูลเหล่าน้ีมาพิจารณา และปรับลดอัตราเข้าพักเฉลี่ยลง 10% เน่ืองจากโครงการ
เป็นธุรกิจเฉพาะ ผู้ศึกษาจึงต้ังสมมติฐานไว้ว่า อัตราการเข้าพักแบบรายเดือนในโครงการคาดว่าจะอยู่
ที่ประมาณ 75% ต่อปี ยกเว้นห้องพักขนาดใหญซ่ึ่งมีจํานวนห้องพักจํากัดเพียง 2 ห้อง ได้กําหนด
อัตราการเข้าพักไว้ที่ 85% ต่อปี  

ประมาณการราคาค่าเช่า พ้ืนที่ขาย รายเดือน 
โครงการได้กําหนดให้มีพ้ืนที่เช่า เพ่ือให้บุคคลภายนอกเข้ามาเช่าทําธุรกิจที่เอ้ือต่อ

โครงการ 2 กิจการ คือ พ้ืนที่เช่าเพ่ือขายสินค้าทั่วไป และพ้ืนที่เช่าเพ่ือเป็นร้านอาหาร 40 ที่น่ัง โดยมี
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พ้ืนที่เช่าประมาณ 159 ตารางเมตร และเน่ืองจากโครงการเป็นธุรกิจเฉพาะ ที่มีผู้แข่งขันน้อยราย 
และพื้นที่เช่ามีจํากัด ผู้ศึกษาจึงกําหนดราคาค่าเช่า ประมาณ 300 บาท/ตารางเมตร ไว้เบ้ืองต้น 

ประมาณการรายได้ผันแปรในโครงการ 
เน่ืองจากโครงการเป็นธุรกิจเฉพาะ ที่เกี่ยวกับผู้ป่วยพักฟ้ืน ซึ่งผู้ป่วยพักฟ้ืนบางรายอาจ

มีการเช่า/ซื้ออุปกรณ์ทางการแพทย์ เพ่ือใช้ในโครงการ ซึ่งรายได้เหล่าน้ีจะถือเป็นรายได้ผันแปร
ภายในโครงการได้ รวมท้ังผู้ป่วยพักฟ้ืนบางราย อาจมีการย้ายหรือส่งต่อไปยังโรงพยาบาลใกล้เคียง 
หรือการเคลื่อนย้ายผู้ป่วยเพ่ือกลับไปพักฟ้ืนที่บ้าน ซึ่งการให้บริการรถพยาบาลและพยาบาลวิชาชีพใน
การไปส่งผู้ป่วยพักฟ้ืนเหล่าน้ี อาจถือเป็นรายได้อีกทางหน่ึงของโครงการ ซึ่งรายได้เหล่าน้ี จะ
ประมาณการเป็นคร้ัง หรือคิดเป็นรายวันเท่าน้ัน 

ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึงประมาณการรายได้ทางอ้อมสําหรับโครงการไว้ ดังน้ี 
- รายได้จากการขาย/ให้เช่า อุปกรณ์ทางการแพทย์ ของห้องพักรายวันและรายเดือน 

เฉลี่ย 500 บาท/เตียง 
- รายได้จากการบริการรถพยาบาล เฉลี่ย ครัง้ละ 1,200  บาท/ครั้ง 
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จากข้อมูลรายได้ทั้งหมดน้ี ผูศ้ึกษาจึงขอสรุปรายละเอียดประมาณการรายได้โครงการไว้ดังน้ี 
ตารางที่ 6.2 การประมาณการรายได้โครงการ (รายได้ทางตรง) 

รายได้ : ห้องพัก 
รายการ Type A Type B Type C Type D Total 

รายได้ห้องพกั รายวัน           
จํานวนเตียง 20.00 25.00 25.00  5.00   
รายได้ต่อเตียง / คืน 1,500.00 2,000.00 1,800.00  2,200.00   
พื้นท่ี / ตารางเมตร / เตียง 14.40 36.00 72.00  47.00   
OCC Rate 65.00% 60.00% 60.00% 50.00%  
จํานวนวัน / ปี 237.25  219.00 219.00  182.50   
รวมรายได้ห้องพกั รายวัน / ป ี 7,117,500.00 10,950,000.00 9,855,000.00  2,007,500.00  29,930,000.00 

       
รายได้ห้องพกั รายเดือน   
จํานวนเตียง -  13.00 10.00  2.00   
รายได้ต่อเตียง / เดือน -  42,000.00 37,800.00  46,200.00   
พื้นท่ี / ตารางเมตร / เตียง 14.40 36.00 36.00  631.00   
OCC Rate 0.00% 75.00% 75.00% 85.00%  
จํานวนเดือน / ปี -  9.00 9.00  10.20   
รวมรายได้ห้องพกั รายเดือน / ป ี -  4,914,000.00 3,402,000.00  942,480.00  9,258,480.00 
         
รวม รายได้ห้องพกั ทั้งหมด / ป ี 7,117,500.00 15,864,000.00 13,257,000.00  2,949,980.00  39,188,480.00 

รายได้ : พืน้ที่เช่า 
รายการ ร้านอาหาร 40 ที่นั่ง + ครัว ร้านขายของท่ัวไป หมายเหต ุ

จํานวน (หน่วย)                 1.00                            1.00   
พื้นท่ี (ตารางเมตร)                     108.00                     41.00   
รายได้ต่อหน่วย / เดือน             32,400.00 12,300.00   
OCC Rate 90% 90%  
จํานวนเดือน / ปี             10.80                      10.80   
รวมรายได้พื้นที่เช่า รายเดือน / ป ี        349,920.00 132,840.00   
      

รวม รายได้ : พื้นท่ีเช่า 349,920.00 132,840.00  482,760.00 
      

รวม รายได้ทางตรงโครงการ / ป ี       39,671,240.00 
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ตารางที่ 6.3 การประมาณการรายได้โครงการ (รายได้ทางอ้อม) 

รายได้จากการจําหน่าย/ให้เช่า อุปกรณ์ทางการแพทย์ 
รายการ Type A Type B Type C Type D Total 

รายได้จากการจําหน่าย/ให้เช่า อุปกรณ์ทางการแพทย์ ของห้องพักรายวัน  
จํานวนเตียง ห้องพักรายวัน 20 25 25 5  
รายได้เฉลี่ย ต่อเตยีง / วัน 500 500 500 500  
OCC Rate (เฉลี่ยของห้องพักรายวนัและรายเดือน) 65.00% 60.00% 60.00% 50.00%  
จํานวนวัน / ปี ของ OCC Rate 237.25 219 219 182.5  
อัตราการใช้ / ประเภทผู้ป่วยในแตล่ะ type ของ
ห้องพัก / ปี (คิดเป็น % ของ OCC Rate) 

90.00% 50.00% 20.00% 50.00%  

จํานวนวัน / ปี ของ อัตราการใช้ 213.53 109.5 43.8 91.25  
รวม รายได้จากการจําหน่าย/ให้เช่า อุปกรณ์
ทางการแพทย์ / ปี (ของห้องพักรายวัน) 

2,135,250.00 1,368,750.00 547,500.00 228,125.00 4,279,625.00

รายได้จากการจําหน่าย/ให้เช่า อุปกรณ์ทางการแพทย์ ของห้องพักรายเดือน  
จํานวนเตียง ห้องพักรายเดอืน -  13 10 2  
รายได้เฉลี่ย ต่อเตยีง / วัน 500 500 500 500  
OCC Rate 0.00% 75.00% 75.00% 85.00%  
จํานวนวัน / ปี ของ OCC Rate -  273.75 273.75 310.25  
อัตราการใช้ / ประเภทผู้ป่วยในแตล่ะ type ของ
ห้องพัก / ปี (คิดเป็น % ของ OCC Rate) 

0.00% 50.00% 20.00% 50.00%  

จํานวนวัน / ปี ของ อัตราการใช้ -  136.88 54.75 155.13  
รวม รายได้จากการจําหน่าย/ให้เช่า อุปกรณ์
ทางการแพทย์ / ปี (ของห้องพักรายเดือน) 

                -  889,687.50 273,750.00 155,125.00 1,318,562.50

รวม รายได้ห้องพกั ทั้งหมด / ป ี 2,135,250.00 2,258,437.50 821,250.00 383,250.00 5,598,187.50
            

รายได้จากการบริการรถพยาบาล 
รายได้จากการบริการรถพยาบาล        
จํานวนเตียง 20 38 35 7  
รายได้เฉลี่ย ต่อเตยีง / ครั้ง 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00  
OCC Rate 65.00% 60.00% 60.00% 50.00%  
อัตราการใช้ / ประเภทผู้ป่วยในแตล่ะ type ของ
ห้องพัก / ปี  (คิดเป็น % ของ OCC Rate) 

90.00% 50.00% 15.00% 40.00%  

จํานวนวัน / ป ี 213.53 109.5 32.85 73  
รวมรายได้จากการบริการรถพยาบาล / ป ี 256,230.00 131,400.00 39,420.00 87,600.00 514,650.00
         
รวม รายได้ทางอ้อม / ปี 2,391,480.00 2,389,837.50 860,670.00 470,850.00 6,112,837.50
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6.5 การประมาณการค่าใช้จ่ายโครงการ 
ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ้นในโครงการประเภทโรงแรม  แบ่งออกเป็น  2 หมวด  ได้แก่ 

ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Cost) และค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable Cost) ซึ่งจากข้อมูลประมาณการ
ค่าใช้จ่ายโครงการ สามารถสรุปค่าใช้จ่ายทั้ง 2 หมวด ได้ดังน้ี 

- ค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Cost)  ประมาณ 13,070,750.91 บาทต่อปี 
- ค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable Cost)  ประมาณ 17,150,252.93 บาทต่อปี 

 
ตารางที่ 6.4 ประมาณการค่าใช้จ่ายคงที่ (Fixed Cost) 

ค่าจ้างพนักงาน จํานวน
พนักงาน 

เงินเดือนเฉลี่ย/
คน 

ค่าใช้จ่ายต่อปี หมายเหตุ 

ผู้จัดการท่ัวไป 1             30,000      360,000  
แพทย์สาขาต่างๆ 6    30,000  2,160,000  6 วัน/เดือน/คน
พยาบาลวิชาชีพ 12     20,000   2,880,000  
ผู้ช่วยพยาบาล 4      12,000       576,000  
นักโภชนาการ 1     25,000     300,000  
พ่อครัว 2       20,000     480,000  
ผู้ช่วยพ่อครัว 1      10,000   120,000  
พนักงานฝ่ายห้องพัก 6      12,000   864,000  
ช่างซ่อมบํารุง 2       12,000    288,000  
แม่บ้านทําความสะอาด 12        10,000  1,440,000  
พนักงานฝ่ายการเงินและบัญชี 2       15,000    360,000  
พนักงานรักษาความปลอดภัย 4         12,000      576,000  
พนักงานขับรถพยาบาล 4         12,000    576,000  
รวมค่าจ้างท้ังหมด ** ค่าจ้างรวม
เงินสมทบประกันสังคม 2% แล้ว 

  11,199,600.00   

ค่าเสื่อมราคาอาคาร (คิดแบบ
เส้นตรง 20 ปี หรือ 5% ต่อปี) 

  4,153,453   เป็นค่าใช้จ่ายทางบัญช ี

ค่าเสื่อมราคาเฟอร์นิเจอร์ และ
อุปกรณ์ (คิดแบบเส้นตรง 7 ปี ) 

  6,412,157   เป็นค่าใช้จ่ายทางบัญช ี
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ค่าใช้จ่ายสําหรับการดําเนินงาน 
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000.00  
Reserve for Replacement 10% ของค่าก่อสร้างและตกแต่ง 
สําหรับการปรับปรุงทุก 7 ปี 

 1,721,150.91  

ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000.00  
ค่าน้ํามัน สําหรับเคร่ืองจักรและรถพยาบาล 20,000.00  
รวมค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงาน   1,871,150.91  
    

รวมค่าใช้จ่ายคงท่ี ทั้งหมด 13,070,750.91  

 
ตารางที่ 6.5 ประมาณการค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable Cost) 
 

รายการ อัตราส่วน หน่วย รวม หมายเหตุ 
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก  20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696.00  
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,884.80  
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654.40  
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้ห้องพัก 2,289,203.88  
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายได้รวม 457,840.78  
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่า

โครงการ 
       99,413.08  

ค่าภาษีโรงเรือน  12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560.00  
      

รวมค่าใช้จ่ายผันแปร   17,150,252.93  

 
6.6 ระยะเวลาของโครงการ และช่วงเวลาที่จะทําประมาณการงบการเงิน 
- ระยะเวลาการวางแผนโครงการ   1 มกราคม 2016 – 30 มิถุนายน 2016 
- ระยะเวลาติดต่อกับธนาคารพร้อมรออนุมัติเงินกู้ 1 พฤษภาคม 2016 – 30 มิถุนายน 2016 
- ระยะเวลาขออนุญาตต่างๆ    1 มิถุนายน 2016 – 30 พฤศจิกายน 2016 
- ระยะเวลาจัดหาผู้รับเหมาและก่อสร้างอาคาร 1 ธันวาคม 2016 – 31 พฤษภาคม 2018 
- ระยะเวลาในการเตรียมความพร้อมของบุคลากร 1 มิถุนายน 2018 – 31 กรกฎาคม 2018 
- เร่ิมเปิดดําเนินกิจการ    1 สิงหาคม 2018 
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รวมระยะเวลาการวางแผนโครงการ จนกระท่ังเปิดดําเนินกิจการ ใช้ระยะเวลารวม
ทั้งสิ้น 32 เดือน และมีระยะเวลาก่อสร้างทั้งหมด ต้ังแต่ขออนุญาต ประมาณ 24 เดือน เน่ืองจาก
โครงการมีจํานวนห้องพัก มากกว่า 79 ห้อง ทําให้ต้องเตรียมระยะเวลาสําหรับการขออนุญาตต่างๆ 
รวมถึงการยื่นพิจารณารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมด้วย ทั้งน้ี ระรยะเวลาดังกล่าว ได้ผ่านการ
พิจารณาจากระยะเวลาโดยเฉลี่ยของขั้นตอนการก่อสร้างทั่วไป รวมถึงการเผื่อระยะเวลาในการ
ประสานงานกับหน่วยงานต่างๆ และจัดหาบุคลากรที่เหมาะสมสําหรับการเปิดใช้อาคาร ระยะเวลา
ดังกล่าว ผู้ศึกษาเห็นว่า มีความเหมาะสมกับลักษณะโครงการแล้ว 

สําหรับระยะเวลาดําเนินการของกิจการ และการจัดทําประมาณการงบการเงินอยู่ที่
ระยะเวลา 20 ปี (2019 – 2039) 

 
6.7 การประมาณการโครงสร้างทางการเงิน และงบประมาณการลงทนุโครงการ 

การแบ่งสัดส่วนการลงทุนระหว่างส่วนของเจ้าของและส่วนของเงินกู้ คิดเป็น 40% และ 
60% ตามลําดับ จากการวิเคราะห์ การลงทุนโครงการ พบว่า มูลค่าการลงทุนโครงการ เท่ากับ 
198,826,164.00 บาท ซึ่งแหล่งเงินทุนมาจากส่วนของเจ้าของ 40% คิดเป็นเงิน 79,530,465.60 
บาท และเงินกู้จากสถาบันทางการเงิน 60% คิดเป็นเงิน 119,295,698.40 บาท ซึ่งจากการสอบถาม
จากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ระบุว่า เป็นสัดส่วนที่มีความเป็นไปได้ ในการให้สินเช่ือกับ
โครงการประเภทโรงแรม ซึ่งโดยปกติจะอยู่ที่ประมาณ 50-60% ของมูลค่าโครงการ 

ดังน้ัน  มูลค่าโครงการ    198,826,164.00  บาท 
 ทุนและส่วนของเจ้าของ      79,530,465.60 บาท  
 (ผลตอบแทนทีต้่องการ15%) 
 เงินทุนระยะยาวจากสถาบันทางการเงิน    119,295,698.40  บาท  
 (อัตราดอกเบ้ีย MLR+2=8.50% ระยะเวลา 7 ปี) 

ต้นทุนทางการเงนิ 
การคํานวณหาต้นทุนทางการเงินที่จะนํามาใช้เป็นอัตราคิดลด (Discount rate) เพ่ือ

คํานวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) จาก Weighted Average Cost of Capital (WACC) ดังน้ี 
  WACC = Wd x ( Kd x (1-tax) )  +  We x Ke   
  โดยที่ Kd =  ต้นทุนทางการเงินในส่วนของเงินกู้ 
   t = อัตราภาษีเงินได้ (20%) 
   Ke =  ต้นทุนทางการเงินในส่วนของเงินทุนจากเจ้าของ 
   Wd = สัดส่วนของเงินกู้ต่อเงินลงทุนทั้งหมด 
   We = สัดส่วนของเจ้าของต่อเงินลงทุนทั้งหมด 
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  WACC  =  [(0.60)(0.085)(1-0.20)] + [(0.40)(0.15)] 
   = 10.08% 

ดังน้ัน อัตราการคิดลดสําหรับโครงการ เท่ากับ 10.08 % 
 

6.8 การวิเคราะห์ ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
จากการศึกษาประมาณการเงินสดของโครงการ พบว่า โครงการให้ผลตอบแทนจากการ

ลงทุนทางทฤษฎีต่างๆ ดังน้ี 
6.8.1 มูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองโครงการ (Net Present Value : NPV) 
โครงการให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ เท่ากับ 131,571,115.07 บาท (FCFF 

with Terminal Value) ซึ่งมีค่ามากกว่า ศูนย์ แสดงให้เห็นว่า เมื่อคํานึงถึงมูลค่าของเงินตามเวลา
และต้นทุนเงินทุนที่ใช้ไป โดยคํานวณด้วยวิธีอัตราคิดลด โครงการสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมได้ และเม่ือ
พิจารณาเฉพาะส่วนของเจ้าของ (FCFE with Terminal Value) พบว่า มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ เท่ากับ 
144,299,534.40 บาท ซึ่งมากกว่า ศูนย์ เช่นกัน จึงอาจกล่าวได้ว่า โครงการมีมูลค่าเพ่ิมได้และมี
ความน่าสนใจในการลงทุน 

6.8.2 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) 
จากการคํานวณพบว่า โครงการมีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ 15.00% ซึ่งสูงกว่า 

อัตราคิดลดโครงการ (WACC) 10.08% แสดงให้เห็นว่า โครงการมีความเหมาะสมท่ีจะลงทุนซึ่งมี
ข้อสรุปที่เป็นไปได้ในทิศทางเดียวกับการวิเคราะห์มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
 
 
 
 
 
 

WACC 10.08%
Wd 60.00%
Kd 8.50% BBL's MLR+2 
 (1-t) 0.8
We 40.00%
Ke 15%
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ตารางที่ 6.6 การวิเคราะห์สมมติฐานทางการเงิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ จึงมีข้อสรุปได้ว่า “โครงการน้ี มีความ
เป็นไปได้ทางการเงินและมีความเหมาะสมท่ีจะลงทุน” 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

DESCRIPTION BASE CASE   
PROJECT PRICE   198,826,164.00 บาท 
FCFF without Terminal  
Payback Periods 8.69 ปี 
IRR 20 years 11.37%
NPV 20 years @10.08% 21,693,836.00 บาท 
FCFF with Terminal Value  
Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 8.69 ปี 
NPV  131,571,115.07 บาท 
IRR 15.00%
FCFE without Terminal Value  
Payback Periods 9.85 ปี 
IRR 20 years 12.94%
NPV 20 years @15% -17,710,465.60 บาท 
FCFE with Terminal Value  
Payback Periods 9.85 ปี 
IRR 20 years 17.14%
NPV 20 years @15% 144,299,534.40 บาท 
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6.9 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
 เน่ืองจากโครงการมีความเสี่ยงทั้งจากปัจจัยภายในหรือปัจจัยภายนอก ซึ่งแต่ละปัจจัยจะ
ส่งผลกระทบต่อโครงการได้ ดังน้ัน ผู้ศึกษาจึงได้ทําการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของแต่ละปัจจัย 
เพ่ือให้ทราบถึงผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลง โดยมีการกําหนดปัจจัยต่างๆ ดังน้ี 

1) Case No.1   เมื่อ Occupancy Rate เพ่ิมสูงขึ้นในทุก type ของห้องพัก 10% 
2) Case No.2  เมื่อ Occupancy Rate ปรับลดลงในทุก type ของห้องพัก 10% 
3) Case No.3  เมื่อ ค่าก่อสร้างปรับราคาเพ่ิมขึ้น 10% 
4) Case No.4  เมื่อ ราคาที่ดินปรับเพ่ิมข้ึน 10% 
5) Case No.5  เมื่อ ดอกเบ้ียเงินกู้จากแหล่งทุนปรับข้ึน +1 (MLR+3 : 9.50%) 
6) Case No.6  เมื่อ Growth Rate เพ่ิมขึ้น 1% ทุกปี จนครบ 20 ปี  
7) Case No.7  เมื่อ Growth Rate ลดลง 1% ทุกปี จนครบ 20 ปี 
8) Case No.8  เมื่อ ค่าเช่าในทุก type ของห้องพัก ปรับราคาขึ้น 10% 
9) Case No.9  เมื่อ ค่าเช่าในทุก type ของห้องพัก ปรับราคาลดลง 10% 
10) Case No.10  เมื่อ Occupancy Rate เพ่ิมสูงขึ้นในทุก type ของห้องพัก 10% 

   และ ค่าเช่าในทุก type ของห้องพัก ปรับราคาขึ้น 10% 
11) Case No.11  เมื่อ Occupancy Rate ปรับลดลงในทุก type ของห้องพัก 10%

   และ ค่าเช่าในทุก type ของห้องพัก ปรับราคาลดลง 10% 
12) Case No.12  เมื่อ Occupancy Rate ปรับลดลงในทุก type ของห้องพัก 10%

   และ ค่าเช่าในทุก type ของห้องพัก ปรับราคาลดลง 10% และ 
   Growth Rate ลดลง 1% ทุกปี จนครบ 20 ปี 

 
โดยจากตารางการวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆ ที่ส่งผลกระทบต่อโครงการ พบว่า มี 3 ปัจจัย

สําคัญที่ส่งผลกระทบต่อโครงการ ได้แก่ ปัจจัยด้านอัตราการเข้าพักที่ลดลง 10%, ปัจจัยด้านราคาคา
เช่าห้องพักที่ลดลง 10% และปัจจัยด้านอัตราการเจริญเติบโตที่ลดลง 1% ซึ่งทั้ง 3 ปัจจัยน้ี หากเกิด
อย่างใดอย่างหน่ึงไม่พร้อมกัน จะมีผลทําให้ IRR ลดลงจาก 15% คงเหลือประมาณ  13.62%, 
13.58% และ 13.71% ตามลําดับ แต่ยังคงมากกว่า Discount Rate 10.08% จึงถือว่าโครงการมี
ความเป็นไปได้ในการลงทุน แต่หากปัจจัยสําคัญทั้ง 3 ประการ เกิดขึ้นพร้อมกันในทางลบ จะส่งผลให้ 
IRR คืงเหลือเพียง 10.98% ซึ่งใกล้เคียงกับ Discount Rate โครงการจะอยู่ในสภาวะเสี่ยงและอาจไม่
เหมาะที่จะลงทุน 

ในขณะเดียวกัน หากปัจจัยสําคัญทั้ง 3 ประการ เป็นไปในทางบวก ได้แก่ ปัจจัยด้าน
อัตราการเข้าพักที่เพ่ิมขึ้น 10%, ปัจจัยด้านราคาคาเช่าห้องพักที่เพ่ิมขึ้น 10% และปัจจัยด้านอัตรา
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การเจริญเติบโตที่เพ่ิมขึ้น 1% จะมีผลทําให้ IRR เพ่ิมข้ึนจาก 15% เปลี่ยนเป็น 16.45%, 16.34% 
และ 16.24% ตามลําดับ 

ในส่วนของระยะเวลาการคืนทุนในกรณีที่เกิดปัจจัยต่างๆ แต่ละปัจจัยน้ัน ส่งผลกระทบ
ต่อระยะเวลาการคืนทุนไม่มากนัก เพราะไม่ว่าจะเกิดปัจจัยอย่างไร โครงการจะมีระยะเวลาการคืนทุน
จาก 9 ปี ปรับเป็นประมาณ  7-10 ปี (+- 2 ปี) ยกเว้นกรณีที่ ปัจจัยในเชิงลบ เกิดข้ึนพร้อมกัน 2 
ปัจจัยขึ้นไป จะส่งผลให้ระยะเวลาการคืนทุน ปรับเป็น 12-13 ปี ซึ่งส่งผลกระทบต่อการดําเนิน
โครงการ 

ดังน้ัน จึงควรให้ความสําคัญด้านการตลาดเพื่อให้อัตราการเข้าพักอยู่ในเกณฑ์ที่
ใกล้เคียงกับที่โครงการวางสมมติฐานไว้ และไม่ควรดําเนินกิจการให้เกิดความเสี่ยงอันจะทําให้ปัจจัยที่
มีผลกระทบด้านลบ เกิดขึ้นพร้อมกัน 3 ปัจจัยขึ้นไป  
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ตารางที่ 6.7 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อปัจจัยด้านต่างๆ 

DESCRIPTION 

BASE CASE CASE NO.1 CASE NO.2 CASE NO.3 CASE NO.4 CASE NO.5 CASE NO.6 CASE NO.7 CASE NO.8 CASE NO.9 CASE NO.10 CASE NO.11 CASE NO.12 
 OCC +10% OCC -10% CONS +10% LAND +10% INTEREST RATE 

+1 
GROWTH RATE 

+1% 
GROWTH RATE 

-1% 
ROOM RATE 

+10% 
ROOM RATE -

10% 
(OCC +10%) + 
(ROOM RATE 

+10%) 

(OCC -10%) + 
(ROOM RATE -

10%) 

(OCC -10%) + 
(ROOM RATE -

10%) + (GROWTH 
RATE -1%) 

     (MLR+3 : 9.50%)     
           

PROJECT PRICE 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 212,379,820.40 205,155,124.00 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 198,826,164.00 
FCFF without Terminal 
Payback Periods 8.69 7.63 10.04 9.12 8.90 8.69 8.38 9.04 7.92 9.63 6.86 11.65 12.53 
IRR 20 years 11.37% 13.48% 9.28% 10.57% 10.97% 11.37% 12.53% 10.19% 12.96% 9.70% 15.18% 7.73% 6.49% 
NPV 20 years 
@10.08% 

21,693,836.00 58,543,836.00 -13,156,164.00 8,700,179.60 15,364,876.00 13,243,836.00 43,863,836.00 1,723,836.00 49,503,836.00 -6,116,164.00 90,033,836.00 -37,506,164.00 -53,626,164.00 

FCFF with Terminal Value 
Discount Rate 10.08% 10.08% 10.08% 10.08% 10.08% 10.56% 10.08% 10.08% 10.08% 10.08% 10.08% 10.08% 10.08% 
Capitalization Rate 7.08% 7.08% 7.08% 7.08% 7.08% 7.56% 7.08% 7.08% 7.08% 7.08% 7.08% 7.08% 7.08% 
Payback Periods 8.69 7.63 10.04 9.12 8.90 8.69 8.38 9.04 7.92 9.63 6.86 11.65 12.53 
NPV 131,571,115.07 168,423,766.93 96,715,904.60 118,576,813.05 125,242,155.07 107,571,833.53 182,351,913.45 87,710,247.91 172,911,648.23 90,230,581.92 213,442,548.66 58,834,745.97 21,173,038.66 
IRR 15.00% 16.45% 13.62% 14.31% 14.66% 14.83% 16.24% 13.71% 16.34% 13.58% 17.92% 12.32% 10.98% 
FCFE without Terminal Value 
Payback Periods 9.85 8.73 11.88 10.38 10.07 10.02 9.44 10.47 9.00 11.27 7.98 13.41 14.46 
IRR 20 years 12.94% 15.99% 10.04% 11.98% 12.46% 12.65% 14.46% 11.37% 15.20% 10.64% 18.55% 8.00% 6.39% 
NPV 20 years 
@15% 

-17,710,465.60 8,519,534 -43,180,465.60 -27,361,928.16 -22,402,049.60 -20,360,465.60 -4,960,465.60 -29,310,465.60 1,739,534.40 -37,160,465.60 30,589,534.40 -60,100,465.60 -69,380,465.60 

FCFE with Terminal Value 
Payback Periods 9.85 8.73 11.88 10.38 10.07 10.02 9.44 10.47 9.00 11.27 7.98 13.41 14.46 
IRR 20 years 17.14% 19.29% 15.19% 16.33% 16.74% 16.73% 18.66% 15.54% 19.00% 15.23% 21.46% 13.52% 11.90% 
NPV 20 years @15% 144,299,534.40 181,149,534.40 109,439,534.40 133,968,071.84 139,207,950.40 118,769,534.40 195,079,534.40 100,439,534.40 185,639,534.40 185,639,534.40 226,169,534.40 133,968,071.84 33,899,534.40 
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ภาคผนวก ก 
 

แสดงการวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อปัจจัยด้านต่างๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



BASE CASE
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,045,000          13,249,500         13,911,975        14,607,574         15,337,952        16,104,850       16,910,093       17,755,597        18,465,821        19,019,796       19,590,390       20,178,101       22,195,911      23,971,584          25,170,164           26,428,672           27,750,105          29,137,611        30,594,491         32,124,216         
OCC Rate 0.65                  0.70                  0.80                  0.80                 0.80                  0.80                0.70                0.70                0.80                0.80                0.60                0.70                0.70               0.70               0.70                  0.80                    0.80                    0.80                  0.80                 0.80                  0.80                  
Room Revenue (EGI) (1) 7,117,500           8,431,500           10,599,600         11,129,580        11,686,059         12,270,362        11,273,395       11,837,065       14,204,478        14,772,657        11,411,877       13,713,273       14,124,671       15,537,138      16,780,109          20,136,131           21,142,937           22,200,084          23,310,088        24,475,593         25,699,373         
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,075,000          22,082,500         23,186,625        24,345,956         25,563,254        26,841,417       28,183,488       29,592,662        30,776,368        31,699,660       32,650,649       33,630,169       36,993,186      39,952,641          41,950,273           44,047,786           46,250,175          48,562,684        50,990,818         53,540,359         
OCC Rate 0.60                  0.65                  0.75                  0.75                 0.75                  0.75                0.65                0.65                0.75                0.75                0.55                0.65                0.65               0.65               0.65                  0.75                    0.75                    0.75                  0.75                 0.75                  0.75                  
Room Revenue (EGI) (2) 10,950,000          13,048,750          16,561,875         17,389,969        18,259,467         19,172,441        17,446,921       18,319,267       22,194,496        23,082,276        17,434,813       21,222,922       21,859,610       24,045,571      25,969,216          31,462,704           33,035,840           34,687,632          36,422,013        38,243,114         40,155,270         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,067,500          19,874,250         20,867,963        21,911,361         23,006,929        24,157,275       25,365,139       26,633,396        27,698,732        28,529,694       29,385,584       30,267,152       33,293,867      35,957,376          37,755,245           39,643,008           41,625,158          43,706,416        45,891,737         48,186,323         
OCC Rate 0.60                  0.65                  0.75                  0.75                 0.75                  0.75                0.65                0.65                0.75                0.75                0.55                0.65                0.65               0.65               0.65                  0.75                    0.75                    0.75                  0.75                 0.75                  0.75                  
Room Revenue (EGI) (3) 9,855,000           11,743,875          14,905,688         15,650,972        16,433,520         17,255,196        15,702,229       16,487,340       19,975,047        20,774,049        15,691,331       19,100,630       19,673,649       21,641,014      23,372,295          28,316,434           29,732,256           31,218,868          32,779,812        34,418,802         36,139,743         
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000           4,416,500           4,858,150          5,101,058          5,356,110          5,623,916          5,905,112        6,200,367         6,510,386         6,770,801         6,973,925         7,183,143         7,398,637        8,138,501        8,789,581           9,229,060            9,690,513             10,175,039          10,683,791        11,217,980         11,778,879         
OCC Rate 0.50                  0.55                  0.65                  0.65                 0.65                  0.65                0.55                0.55                0.65                0.65                0.45                0.55                0.55               0.55               0.55                  0.65                    0.65                    0.65                  0.65                 0.65                  0.65                  
Room Revenue (EGI) (4) 2,007,500           2,429,075           3,157,798          3,315,687          3,481,472          3,655,545          3,247,811        3,410,202         4,231,751         4,401,021         3,138,266         3,950,729         4,069,250        4,476,175        4,834,270           5,998,889            6,298,833             6,613,775            6,944,464          7,291,687          7,656,271          
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000           7,207,200           7,927,920          8,324,316          8,740,532          9,177,558          9,636,436        10,118,258       10,624,171        11,049,138        11,380,612       11,722,030       12,073,691       13,281,060      14,343,545          15,060,723           15,813,759           16,604,447          17,434,669        18,306,402         19,221,722         
OCC Rate 0.75                  0.80                  0.90                  0.90                 0.90                  0.90                0.80                0.80                0.90                0.90                0.70                0.80                0.80               0.80               0.80                  0.90                    0.90                    0.90                  0.90                 0.90                  0.90                  
Room Revenue (EGI) (5) 4,914,000           5,765,760           7,135,128          7,491,884          7,866,479          8,259,803          7,709,149        8,094,606         9,561,754         9,944,224         7,966,428         9,377,624         9,658,953        10,624,848      11,474,836          13,554,650           14,232,383           14,944,002          15,691,202        16,475,762         17,299,550         
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000           4,989,600           5,488,560          5,762,988          6,051,137          6,353,694          6,671,379        7,004,948         7,355,195         7,649,403         7,878,885         8,115,252         8,358,709        9,194,580        9,930,147           10,426,654           10,947,987           11,495,386          12,070,155        12,673,663         13,307,346         
OCC Rate 0.75                  0.80                  0.90                  0.90                 0.90                  0.90                0.80                0.80                0.90                0.90                0.70                0.80                0.80               0.80               0.80                  0.90                    0.90                    0.90                  0.90                 0.90                  0.90                  
Room Revenue (EGI) (6) 3,402,000           3,991,680           4,939,704          5,186,689          5,446,024          5,718,325          5,337,103        5,603,958         6,619,676         6,884,463         5,515,220         6,492,201         6,686,967        7,355,664        7,944,117           9,383,989            9,853,188             10,345,847          10,863,140        11,406,297         11,976,612         
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800           1,219,680           1,341,648          1,408,730          1,479,167          1,553,125          1,630,782        1,712,321         1,797,937         1,869,854         1,925,950         1,983,728         2,043,240        2,247,564        2,427,369           2,548,738            2,676,175             2,809,983            2,950,482          3,098,007          3,252,907          
OCC Rate 0.85                  0.90                  1.00                  1.00                 1.00                  1.00                0.90                0.90                1.00                1.00                0.80                0.90                0.90               0.90               0.90                  1.00                    1.00                    1.00                  1.00                 1.00                  1.00                  
Room Revenue (EGI) (7) 942,480              1,097,712           1,341,648          1,408,730          1,479,167          1,553,125          1,467,703        1,541,089         1,797,937         1,869,854         1,540,760         1,785,355         1,838,916        2,022,808        2,184,632           2,548,738            2,676,175             2,809,983            2,950,482          3,098,007          3,252,907          
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044              681,496            715,571             751,350            788,917           828,363           869,781            904,572            931,709           959,661           988,451           1,087,296        1,174,279           1,232,993            1,294,643             1,359,375            1,427,344          1,498,711          1,573,647          
OCC Rate 0.90                  1.00                  1.00                  1.00                 1.00                  1.00                1.00                1.00                1.00                1.00                0.90                1.00                1.00               1.00               1.00                  1.00                    1.00                    1.00                  1.00                 1.00                  1.00                  
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              590,040              649,044              681,496            715,571             751,350            788,917           828,363           869,781            904,572            838,539           959,661           988,451           1,087,296        1,174,279           1,232,993            1,294,643             1,359,375            1,427,344          1,498,711          1,573,647          
Other Income 6,112,838           6,418,479           6,739,403          7,076,374          7,430,192          7,801,702          8,191,787        8,601,376         9,031,445         9,483,017         9,957,168         10,455,027       10,977,778       11,526,667      12,103,000          12,708,150           13,343,558           14,010,736          14,711,272        15,446,836         16,219,178         
Total Income 45,784,077.50     53,516,871.38     66,029,887.34    69,331,381.71   72,797,950.80    76,437,848.34   71,165,015.71  74,723,266.50  88,486,364.18   92,116,133.20   73,494,402.42  87,057,421.58  89,878,244.76  98,317,180.34 105,836,754.76  125,342,678.05    131,609,811.96     138,190,302.55    145,099,817.68  152,354,808.56  159,972,548.99  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696           9,301,670           11,728,288         12,314,702        12,930,438         13,576,959        12,436,862       13,058,705       15,717,028        16,345,709        12,539,739       15,128,547       15,582,403       17,140,644      18,511,895          22,280,307           23,394,322           24,564,038          25,792,240        27,081,852         28,435,945         
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,885              465,084              586,414              615,735            646,522             678,848            621,843           652,935           785,851            817,285            626,987           756,427           779,120           857,032          925,595              1,114,015            1,169,716             1,228,202            1,289,612          1,354,093          1,421,797          
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654           1,395,251           1,759,243          1,847,205          1,939,566          2,036,544          1,865,529        1,958,806         2,357,554         2,451,856         1,880,961         2,269,282         2,337,360        2,571,097        2,776,784           3,342,046            3,509,148             3,684,606            3,868,836          4,062,278          4,265,392          
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559         12,964,937        13,613,184         14,293,843        15,008,535       15,758,962       16,546,910        17,374,255        18,242,968       19,155,117       20,112,873       21,118,516      22,174,442          23,283,164           24,447,322           25,669,688          26,953,173        28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,289,204           2,675,844           3,301,494          3,466,569          3,639,898          3,821,892          3,558,251        3,736,163         4,424,318         4,605,807         3,674,720         4,352,871         4,493,912        4,915,859        5,291,838           6,267,134            6,580,491             6,909,515            7,254,991          7,617,740          7,998,627          
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000               73,500               77,175               81,034              85,085              89,340              93,807            98,497             103,422            108,593            114,023           119,724           125,710           131,995          138,595              145,525               152,801               160,441             168,463            176,887             185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 457,841              535,169              660,299              693,314            727,980             764,378            711,650           747,233           884,864            921,161            734,944           870,574           898,782           983,172          1,058,368           1,253,427            1,316,098             1,381,903            1,450,998          1,523,548          1,599,725          
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413               104,384              109,603              115,083            120,837             126,879            133,223           139,884           146,878            154,222            161,933           170,030           178,532           187,458          196,831              206,673               217,006               227,857             239,249            251,212             263,773             
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560           5,813,544           7,330,180          7,696,689          8,081,523          8,485,600          7,773,039        8,161,691         9,823,142         10,216,068        7,837,337         9,455,342         9,739,002        10,712,902      11,569,934          13,925,192           14,621,451           15,352,524          16,120,150        16,926,158         17,772,466         
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายในทุกๆ 7 ปี 1,721,151           1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151          1,721,151          1,721,151        1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151        1,721,151           1,721,151            1,721,151             1,721,151            1,721,151          1,721,151          1,721,151          
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000               63,000               66,150               69,458              72,930              76,577              80,406            84,426             88,647             93,080             97,734             102,620           107,751           113,139          118,796              124,736               130,972               137,521             144,397            151,617             159,198             
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000               21,000               22,050               23,153              24,310              25,526              26,802            28,142             29,549             31,027             32,578             34,207             35,917            37,713            39,599               41,579                43,657                 45,840               48,132              50,539              53,066              
Total Expense 30,221,004         33,929,175         39,709,607        41,609,029        43,603,423        45,697,537        44,031,098      46,146,596      52,629,315       54,840,214       47,665,075      54,135,892      56,112,514      60,490,678      64,523,827         73,704,948          77,304,138           81,083,287         85,051,394       89,217,906        93,592,744        

EBITDA 15,563,074         19,587,696         26,320,281        27,722,352        29,194,527        30,740,311        27,133,918      28,576,671      35,857,049       37,275,919       25,829,328      32,921,530      33,765,731      37,826,502      41,312,927         51,637,730          54,305,674           57,107,016         60,048,424       63,136,903        66,379,805        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453           4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453          4,153,453          4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453           4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453          4,153,453            4,153,453            4,153,453             4,153,453            4,153,453            4,153,453            
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157           6,412,157           6,412,157          6,412,157          6,412,157          6,412,157          6,412,157        
EBIT 4,997,463           9,022,086           15,754,670        17,156,742        18,628,917        20,174,701        16,568,307      24,423,218      31,703,596       33,122,466       21,675,874      28,768,076      29,612,277      33,673,049      37,159,474         47,484,277          50,152,221           52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Interest 10,140,134-          9,020,976-           7,806,688-          6,489,187-          5,059,697-          3,508,702-          1,825,871-         -                 -                  -                  -                 -                 
EBT 5,142,671-           1,110                7,947,982          10,667,555        13,569,220        16,665,999        14,742,436      24,423,218      31,703,596       33,122,466       21,675,874      28,768,076      29,612,277      33,673,049      37,159,474         47,484,277          50,152,221           52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Coperate Income Tax20% -                    -                    1,589,596         2,133,511          2,713,844          3,333,200          2,948,487        4,884,644         6,340,719         6,624,493         4,335,175         5,753,615         5,922,455        6,734,610        7,431,895           9,496,855            10,030,444           10,590,712          11,178,994        11,796,690         13,275,961         
Net Income 5,142,671-           1,110                6,358,386          8,534,044         10,855,376        13,332,799        11,793,949      19,538,574      25,362,877       26,497,973       17,340,699      23,014,461      23,689,822      26,938,439      29,727,579         37,987,422          40,121,777           42,362,850         44,715,977       47,186,760        53,103,844        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107           7,216,781           6,245,351          5,191,349          4,047,758          2,806,961          1,460,697        -                 -                  -                  -                 -                 -                 -                -                    -                     -                     -                   -                  -                   -                   
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610         10,565,610        10,565,610         10,565,610        10,565,610       4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453        4,153,453        4,153,453           4,153,453            4,153,453             4,153,453            4,153,453          4,153,453          -                   
FCFF 13,535,047         17,783,501         23,169,347        24,291,004        25,468,744        26,705,371        23,820,256      23,692,027      29,516,330       30,651,426       21,494,153      27,167,914      27,843,275      31,091,893      33,881,032         42,140,875          44,275,230           46,516,303         48,869,430       51,340,213        53,103,844        

750,054,298.98   
FCFF without Terminal 198,826,164.00-                          13,535,047          17,783,501          23,169,347         24,291,004        25,468,744         26,705,371        23,820,256       23,692,027       29,516,330        30,651,426        21,494,153       27,167,914       27,843,275       31,091,893      33,881,032          42,140,875           44,275,230           46,516,303          48,869,430        51,340,213         

Accumulate: 198,826,164.00-                          -185,291,117 -167,507,616 -144,338,270 -120,047,266 -94,578,522 -67,873,151 -44,052,895 -20,360,867 9,155,463 39,806,888 61,301,041 88,468,956 116,312,231 147,404,123 181,285,156 223,426,031 267,701,261 314,217,564 363,086,994 414,427,207 414,427,207
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.69 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -18.6% -12.6% -8.0% -4.5% -1.6% 0.7% 2.6% 4.2% 5.5% 6.5%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 8.69
IRR 20 years 11.37%
NPV 20 years @10.08% ฿21,693,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 13,535,047          17,783,501          23,169,347         24,291,004        25,468,744         26,705,371        23,820,256       23,692,027       29,516,330        30,651,426        21,494,153       27,167,914       27,843,275       31,091,893      33,881,032          42,140,875           44,275,230           46,516,303          48,869,430        801,394,512       
185,291,117.22-    167,507,616.38-    144,338,269.78-   120,047,265.92-   94,578,521.93-     67,873,150.80-    44,052,894.71-    20,360,867.31-    9,155,462.78     39,806,888.48    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 8.69
NPV 131,571,115.07                          
IRR 15.00%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28     16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06    21,480,836.58   -                 -                  -                  -                 -                 
FCFE without Terminal Value -79,530,466 7,743,634-           3,719,012-           1,423,977          2,282,134          3,173,976          4,100,404          878,723           23,692,027       29,516,330        30,651,426        21,494,153       27,167,914       27,843,275       31,091,893      33,881,032          42,140,875           44,275,230           46,516,303          48,869,430        51,340,213         

Accumulate: -79,530,466 -87,274,100 -90,993,111 -89,569,135 -87,287,001 -84,113,025 -80,012,622 -79,133,899 -55,441,872 -25,925,542 4,725,884 26,220,037 53,387,951 81,231,226 112,323,119 146,204,151 188,345,026 232,620,256 279,136,560 328,005,989 379,346,202 379,346,202
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.85 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -18.0% -11.0% -5.9% -2.1% 1.0% 3.4% 5.3% 6.8% 8.0%

Base on Cash Flow
Payback Periods 9.85
IRR 20 years 12.94%
NPV 20 years @15% -฿17,710,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 7,743,634-           3,719,012-           1,423,977          2,282,134          3,173,976          4,100,404          878,723           23,692,027       29,516,330        30,651,426        21,494,153       27,167,914       27,843,275       31,091,893      33,881,032          42,140,875           44,275,230           46,516,303          48,869,430        801,394,512       

Accumulate: -79,530,466 -87,274,100 -90,993,111 -89,569,135 -87,287,001 -84,113,025 -80,012,622 -79,133,899 -55,441,872 -25,925,542 4,725,884 26,220,037 53,387,951 81,231,226 112,323,119 146,204,151 188,345,026 232,620,256 279,136,560 328,005,989 1,129,400,501 1,129,400,501
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15717028.47 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -18.0% -11.0% -5.9% -2.1% 1.0% 3.4% 5.3% 9.1% 11.2%

Base on Cash Flow
Payback Periods 9.85
IRR 20 years 17.14%
NPV 20 years @15% ฿144,299,534.40



CASE NO.1 : OCC +10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,045,000          13,249,500          13,911,975        14,607,574         15,337,952         16,104,850        16,910,093        17,755,597        18,465,821         19,019,796        19,590,390        20,178,101         22,195,911         23,971,584          25,170,164            26,428,672            27,750,105           29,137,611         30,594,491          32,124,216          
OCC Rate 75.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 80.00% 80.00% 90.00% 90.00% 70.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 80.00% 80.00%
Room Revenue (EGI) (1) 8,212,500            9,636,000            11,924,550          12,520,778        13,146,816         13,804,157         12,883,880        13,528,074        15,980,037        16,619,239         13,313,857       15,672,312        16,142,481         17,756,729        19,177,267          22,653,147            23,785,805            24,975,095           26,223,849         24,475,593          25,699,373          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,075,000          22,082,500          23,186,625        24,345,956          25,563,254         26,841,417         28,183,488        29,592,662         30,776,368         31,699,660        32,650,649        33,630,169         36,993,186         39,952,641          41,950,273            44,047,786            46,250,175           48,562,684         50,990,818         53,540,359         
OCC Rate 70.0% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00%
Room Revenue (EGI) (2) 12,775,000          15,056,250          18,770,125          19,708,631        20,694,063          21,728,766         20,131,063        21,137,616        25,153,763        26,159,913         20,604,779        24,487,987        25,222,627         27,744,889         29,964,480           35,657,732           37,440,618            39,312,649           41,278,282         38,243,114          40,155,270         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732         28,529,694        29,385,584        30,267,152         33,293,867        35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 70.0% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00%
Room Revenue (EGI) (3) 11,497,500          13,550,625          16,893,113          17,737,768        18,624,657          19,555,889         18,117,956        19,023,854        22,638,386        23,543,922         18,544,301        22,039,188        22,700,364         24,970,400         26,968,032          32,091,958            33,696,556            35,381,384           37,150,453         34,418,802          36,139,743          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,416,500            4,858,150            5,101,058         5,356,110           5,623,916           5,905,112          6,200,367         6,510,386          6,770,801           6,973,925         7,183,143         7,398,637          8,138,501          8,789,581            9,229,060             9,690,513              10,175,039           10,683,791         11,217,980         11,778,879         
OCC Rate 60.0% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 65.00% 65.00% 75.00% 75.00% 55.00% 65.00% 65.00% 65.00% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 65.00% 65.00%
Room Revenue (EGI) (4) 2,409,000            2,870,725            3,643,613            3,825,793          4,017,083           4,217,937           3,838,323          4,030,239         4,882,789          5,078,101           3,835,659         4,669,043          4,809,114          5,290,026          5,713,228            6,921,795             7,267,885              7,631,279            8,012,843          7,291,687           7,656,271           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,207,200            7,927,920            8,324,316          8,740,532           9,177,558          9,636,436          10,118,258        10,624,171        11,049,138         11,380,612        11,722,030        12,073,691         13,281,060        14,343,545          15,060,723           15,813,759            16,604,447           17,434,669         18,306,402          19,221,722          
OCC Rate 85.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00%
Room Revenue (EGI) (5) 5,569,200            6,486,480            7,927,920            8,324,316          8,740,532           9,177,558          8,672,793          9,106,432         10,624,171        11,049,138         9,104,490         10,549,827        10,866,322         11,952,954         12,909,191          15,060,723           15,813,759            16,604,447           17,434,669         16,475,762          17,299,550          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            4,989,600            5,488,560            5,762,988          6,051,137           6,353,694           6,671,379          7,004,948         7,355,195          7,649,403           7,878,885         8,115,252         8,358,709          9,194,580          9,930,147            10,426,654            10,947,987            11,495,386           12,070,155         12,673,663          13,307,346         
OCC Rate 85.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00%
Room Revenue (EGI) (6) 3,855,600            4,490,640            5,488,560            5,762,988          6,051,137           6,353,694           6,004,241          6,304,453         7,355,195          7,649,403           6,303,108         7,303,727         7,522,838          8,275,122          8,937,132            10,426,654            10,947,987            11,495,386           12,070,155         11,406,297          11,976,612          
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,219,680            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,630,782          1,712,321         1,797,937          1,869,854           1,925,950         1,983,728         2,043,240           2,247,564          2,427,369            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
OCC Rate 95.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 100.00%
Room Revenue (EGI) (7) 1,053,360            1,219,680            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,630,782          1,712,321         1,797,937          1,869,854           1,733,355         1,983,728         2,043,240           2,247,564          2,427,369            2,548,738             2,676,175              3,090,982            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572             931,709            959,661            988,451             1,087,296          1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572             931,709            959,661            988,451             1,087,296          1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017           9,957,168         10,455,027        10,977,778         11,526,667         12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 52,021,397.50     60,318,919.38     73,377,975.34     77,046,874.11 80,899,217.82    84,944,178.71   80,259,740.75    84,272,727.79  98,333,504.88   102,357,159.52  84,328,425.45  98,120,499.23  101,273,214.74 110,851,647.32 119,373,979.10  139,301,889.84    146,266,984.33     153,861,331.87   161,259,350.22 152,354,808.56  159,972,548.99  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 9,074,432            10,662,080          13,197,906          13,857,801        14,550,691         15,278,225         14,255,807        14,968,598        17,686,456        18,393,914         14,687,910        17,341,162        17,861,397         19,647,537        21,219,340          25,072,149            26,325,757            27,698,244           29,024,147         27,081,852         28,435,945          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 453,722              533,104              659,895              692,890            727,535             763,911             712,790             748,430            884,323            919,696              734,395            867,058            893,070             982,377             1,060,967            1,253,607             1,316,288              1,384,912            1,451,207          1,354,093           1,421,797           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,361,165            1,599,312            1,979,686            2,078,670          2,182,604           2,291,734           2,138,371          2,245,290          2,652,968          2,759,087           2,203,186         2,601,174         2,679,210           2,947,131          3,182,901            3,760,822             3,948,864              4,154,737            4,353,622           4,062,278           4,265,392           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255         18,242,968        19,155,117        20,112,873         21,118,516        22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,601,070            3,015,946            3,668,899            3,852,344          4,044,961           4,247,209           4,012,987          4,213,636         4,916,675          5,117,858           4,216,421          4,906,025         5,063,661          5,542,582          5,968,699            6,965,094             7,313,349              7,693,067            8,062,968           7,617,740           7,998,627           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593             114,023            119,724            125,710             131,995             138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 520,214              603,189              733,780              770,469            808,992              849,442             802,597             842,727            983,335            1,023,572           843,284            981,205            1,012,732          1,108,516          1,193,740            1,393,019             1,462,670              1,538,613            1,612,594           1,523,548           1,599,725           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222              161,933            170,030            178,532             187,458            196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 5,671,520            6,663,800            8,248,691            8,661,126          9,094,182           9,548,891           8,909,880          9,355,374         11,054,035        11,496,196         9,179,943         10,838,226        11,163,373         12,279,711        13,262,087          15,670,093           16,453,598            17,311,403           18,140,092         16,926,158          17,772,466          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151           1,721,151         1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080               97,734             102,620            107,751             113,139            118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027               32,578             34,207             35,917              37,713              39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 32,852,286         36,820,046         42,832,544         44,888,114      47,046,462        49,312,727       47,896,356       50,205,117      56,814,350       59,192,651        52,235,527      58,837,700      60,955,376       65,817,826       70,277,148         79,637,613          83,533,436          87,743,474         91,919,195       89,217,906        93,592,744        

EBITDA 19,169,111         23,498,874         30,545,431         32,158,760      33,852,756        35,631,451       32,363,384       34,067,611      41,519,155       43,164,509        32,092,898      39,282,799      40,317,838       45,033,821       49,096,831         59,664,277          62,733,549          66,117,858         69,340,155       63,136,903        66,379,805        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453           4,153,453         4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 8,603,501          12,933,263         19,979,821         21,593,150      23,287,146        25,065,841       21,797,774       29,914,158      37,365,702       39,011,056        27,939,445      35,129,346      36,164,385       40,880,368       44,943,378         55,510,824          58,580,095          61,964,404         65,186,702       58,983,450        66,379,805        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                    -                  -                  
EBT 1,536,633-          3,912,288          12,173,133         15,103,963      18,227,448        21,557,139       19,971,903       29,914,158      37,365,702       39,011,056        27,939,445      35,129,346      36,164,385       40,880,368       44,943,378         55,510,824          58,580,095          61,964,404         65,186,702       58,983,450        66,379,805        

Coperate Income Tax20% -                     -                     2,434,627            3,020,793          3,645,490           4,311,428           3,994,381          5,982,832         7,473,140          7,802,211           5,587,889         7,025,869         7,232,877          8,176,074          8,988,676            11,102,165           11,716,019            12,392,881           13,037,340         11,796,690          13,275,961          
Net Income 1,536,633-          3,912,288          9,738,506          12,083,171      14,581,958        17,245,711       15,977,522       23,931,326      29,892,562       31,208,845        22,351,556      28,103,477      28,931,508       32,704,294       35,954,702         44,408,659          46,864,076          49,571,523         52,149,362       47,186,760        53,103,844        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                    -                  -                  -                   -                   -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453           4,153,453         4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 17,141,084         21,694,678         26,549,467         27,840,130      29,195,327        30,618,283       28,003,830       28,084,780      34,046,015       35,362,298        26,505,009      32,256,930      33,084,961       36,857,747       40,108,156         48,562,112          51,017,529          53,724,977         56,302,815       51,340,213        53,103,844        

750,054,298.98    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    17,141,084          21,694,678          26,549,467          27,840,130        29,195,327          30,618,283         28,003,830        28,084,780        34,046,015        35,362,298         26,505,009        32,256,930        33,084,961         36,857,747        40,108,156          48,562,112            51,017,529            53,724,977           56,302,815         51,340,213         

Accumulate: 198,826,164.00-    -181,685,080 -159,990,401 -133,440,934 -105,600,804 -76,405,477 -45,787,194 -17,783,364 10,301,415 44,347,430 79,709,728 106,214,737 138,471,667 171,556,629 208,414,376 248,522,532 297,084,644 348,102,173 401,827,150 458,129,965 509,470,178 509,470,178
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7.63 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -16.2% -10.0% -5.4% -1.9% 0.9% 3.1% 5.0% 6.6% 7.9% 8.9% 9.7%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 7.63
IRR 20 years 13.48%
NPV 20 years @10.08% ฿58,543,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 17,141,084          21,694,678          26,549,467          27,840,130        29,195,327          30,618,283         28,003,830        28,084,780        34,046,015        35,362,298         26,505,009        32,256,930        33,084,961         36,857,747        40,108,156          48,562,112            51,017,529            53,724,977           56,302,815         801,394,512        
181,685,079.62-    159,990,401.18-    133,440,934.10-    105,600,803.73-  76,405,476.91-     45,787,193.82-     17,783,364.21-     10,301,415.39   44,347,430.19    79,709,728.01     

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 7.63
NPV 168,423,766.93    
IRR 16.45%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92   18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58     -                  -                   -                    -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 4,137,596-            192,166              4,804,097            5,831,260          6,900,559           8,013,316          5,062,296          28,084,780        34,046,015        35,362,298         26,505,009        32,256,930        33,084,961         36,857,747        40,108,156          48,562,112            51,017,529            53,724,977           56,302,815         51,340,213         

Accumulate: -79,530,466 -83,668,062 -83,475,896 -78,671,799 -72,840,539 -65,939,980 -57,926,665 -52,864,369 -24,779,589 9,266,426 44,628,724 71,133,733 103,390,663 136,475,624 173,333,372 213,441,527 262,003,640 313,021,169 366,746,146 423,048,961 474,389,173 474,389,173
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.73 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.1% -5.8% -1.2% 2.3% 5.1% 7.3% 9.0% 10.5% 11.6% 12.5%

Base on Cash Flow
Payback Periods 8.73
IRR 20 years 15.99%
NPV 20 years @15% ฿8,519,534.40

FCFE with Terminal Value -79,530,466 4,137,596-            192,166              4,804,097            5,831,260          6,900,559           8,013,316          5,062,296          28,084,780        34,046,015        35,362,298         26,505,009        32,256,930        33,084,961         36,857,747        40,108,156          48,562,112            51,017,529            53,724,977           56,302,815         801,394,512        

Accumulate: -79,530,466 -83,668,062 -83,475,896 -78,671,799 -72,840,539 -65,939,980 -57,926,665 -52,864,369 -24,779,589 9,266,426 44,628,724 71,133,733 103,390,663 136,475,624 173,333,372 213,441,527 262,003,640 313,021,169 366,746,146 423,048,961 1,224,443,472 1,224,443,472
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 14968598.46 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.1% -5.8% -1.2% 2.3% 5.1% 7.3% 9.0% 10.5% 13.1% 14.6%

Base on Cash Flow
Payback Periods 8.73
IRR 20 years 19.29%
NPV 20 years @15% ฿181,149,534.40



CASE NO.2 : OCC -10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,045,000          13,249,500          13,911,975        14,607,574         15,337,952         16,104,850        16,910,093        17,755,597        18,465,821        19,019,796        19,590,390        20,178,101       22,195,911       23,971,584          25,170,164            26,428,672            27,750,105           29,137,611         30,594,491          32,124,216          
OCC Rate 0.55                   0.60                   0.70                   0.70                 0.70                  0.70                  0.60                  0.60                 0.70                 0.70                 0.50                 0.60                 0.60                0.60                0.60                   0.70                     0.70                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 6,022,500            7,227,000            9,274,650            9,738,383         10,225,302         10,736,567         9,662,910          10,146,056        12,428,918        12,926,075        9,509,898         11,754,234        12,106,861       13,317,547       14,382,951          17,619,114            18,500,070            22,200,084           23,310,088         24,475,593          25,699,373          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,075,000          22,082,500          23,186,625        24,345,956          25,563,254         26,841,417         28,183,488        29,592,662         30,776,368        31,699,660        32,650,649        33,630,169       36,993,186       39,952,641          41,950,273            44,047,786            46,250,175           48,562,684         50,990,818         53,540,359         
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 9,125,000            11,041,250          14,353,625          15,071,306        15,824,872         16,616,115         14,762,779         15,500,918        19,235,230        20,004,640        14,264,847        17,957,857        18,496,593       20,346,252       21,973,952          27,267,677            28,631,061            34,687,632           36,422,013         38,243,114          40,155,270         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732        28,529,694        29,385,584        30,267,152       33,293,867       35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 8,212,500            9,937,125            12,918,263          13,564,176        14,242,384          14,954,504         13,286,501        13,950,826        17,311,707        18,004,176        12,838,362        16,162,071        16,646,934       18,311,627       19,776,557          24,540,909            25,767,955            31,218,868           32,779,812         34,418,802          36,139,743          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,416,500            4,858,150            5,101,058         5,356,110           5,623,916           5,905,112          6,200,367         6,510,386          6,770,801          6,973,925         7,183,143         7,398,637         8,138,501        8,789,581            9,229,060             9,690,513              10,175,039           10,683,791         11,217,980         11,778,879         
OCC Rate 0.40                   0.45                   0.55                   0.55                 0.55                  0.55                  0.45                  0.45                 0.55                 0.55                 0.35                 0.45                 0.45                0.45                0.45                   0.55                     0.55                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 1,606,000            1,987,425            2,671,983            2,805,582          2,945,861           3,093,154           2,657,300          2,790,165         3,580,712          3,723,941          2,440,874         3,232,414         3,329,387         3,662,325         3,955,311            5,075,983             5,329,782              6,613,775            6,944,464           7,291,687           7,656,271           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,207,200            7,927,920            8,324,316          8,740,532           9,177,558          9,636,436          10,118,258        10,624,171        11,049,138        11,380,612        11,722,030        12,073,691       13,281,060       14,343,545          15,060,723           15,813,759            16,604,447           17,434,669         18,306,402          19,221,722          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,258,800            5,045,040            6,342,336            6,659,453          6,992,425           7,342,047           6,745,505          7,082,781         8,499,337          8,839,310          6,828,367         8,205,421         8,451,584         9,296,742         10,040,482          12,048,578           12,651,007            14,944,002           15,691,202         16,475,762          17,299,550          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            4,989,600            5,488,560            5,762,988          6,051,137           6,353,694           6,671,379          7,004,948         7,355,195          7,649,403          7,878,885         8,115,252         8,358,709         9,194,580         9,930,147            10,426,654            10,947,987            11,495,386           12,070,155         12,673,663          13,307,346         
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 2,948,400            3,492,720            4,390,848            4,610,390          4,840,910           5,082,955           4,669,965          4,903,464          5,884,156          6,119,523          4,727,331         5,680,676         5,851,097         6,436,206         6,951,103            8,341,323             8,758,389              10,345,847           10,863,140         11,406,297          11,976,612          
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,219,680            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,630,782          1,712,321         1,797,937          1,869,854          1,925,950         1,983,728         2,043,240         2,247,564         2,427,369            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 831,600              975,744              1,207,483            1,267,857          1,331,250           1,397,813          1,304,625          1,369,856         1,618,143          1,682,869          1,348,165         1,586,983         1,634,592         1,798,051        1,941,895            2,293,864             2,408,557              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.80                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 429,120              531,036              649,044               681,496            715,571             751,350             710,025            745,527            869,781            904,572            745,368            863,695            889,605           978,566           1,056,851            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 39,546,757.50     46,655,819.38     58,547,634.54     61,475,016.27 64,548,767.08    67,776,205.44   61,991,398.96   65,090,968.91  78,459,429.82   81,688,121.46   62,660,379.39  75,898,377.86  78,384,429.73  85,673,983.80 92,182,102.51    111,128,592.50    116,685,022.13     138,190,302.55   145,099,817.68 152,354,808.56  159,972,548.99  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 6,600,960            7,941,261            10,231,837          10,743,429        11,280,601         11,844,631         10,617,917        11,148,813        13,711,641        14,260,106        10,391,569        12,915,931        13,303,409       14,633,750       15,804,450          19,437,490            20,409,364            24,564,038           25,792,240         27,081,852         28,435,945          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 330,048              397,063              511,592              537,171            564,030              592,232             530,896             557,441            685,582            713,005            519,578            645,797            665,170           731,688           790,223              971,874                1,020,468              1,228,202             1,289,612           1,354,093           1,421,797           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 990,144              1,191,189            1,534,776            1,611,514          1,692,090           1,776,695           1,592,688          1,672,322         2,056,746          2,139,016          1,558,735         1,937,390         1,995,511         2,195,063         2,370,668            2,915,623             3,061,405              3,684,606             3,868,836          4,062,278           4,265,392           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 1,977,338            2,332,791            2,927,382            3,073,751         3,227,438           3,388,810          3,099,570          3,254,548         3,922,971          4,084,406          3,133,019         3,794,919         3,919,221         4,283,699         4,609,105            5,556,430             5,834,251              6,909,515            7,254,991           7,617,740           7,998,627           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 395,468              466,558              585,476              614,750            645,488              677,762             619,914             650,910            784,594            816,881            626,604            758,984            783,844           856,740           921,821              1,111,286             1,166,850              1,381,903            1,450,998          1,523,548           1,599,725           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,125,600            4,963,288            6,394,898            6,714,643          7,050,375           7,402,894           6,636,198          6,968,008         8,569,775          8,912,566          6,494,730         8,072,457         8,314,631         9,146,094         9,877,781            12,148,431            12,755,853            15,352,524           16,120,150         16,926,158          17,772,466          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 27,589,721         31,034,765         36,529,649         38,270,074      40,097,520        42,016,339       40,161,107       42,083,104      48,367,868       50,408,309       43,094,623      49,428,326      51,263,721      55,157,006     58,763,461         67,663,961          70,961,102          81,083,287         85,051,394       89,217,906        93,592,744        

EBITDA 11,957,036         15,621,055         22,017,985         23,204,942      24,451,247        25,759,867       21,830,292       23,007,865      30,091,562       31,279,812       19,565,757      26,470,052      27,120,709      30,516,978     33,418,641         43,464,631          45,723,920          57,107,016         60,048,424       63,136,903        66,379,805        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 1,391,426          5,055,444          11,452,375         12,639,332      13,885,636        15,194,256       11,264,682       18,854,411      25,938,109       27,126,359       15,412,304      22,316,599      22,967,255      26,363,525     29,265,188         39,311,178          41,570,467          52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 8,748,709-          3,965,531-          3,645,687          6,150,145        8,825,939          11,685,555       9,438,811         18,854,411      25,938,109       27,126,359       15,412,304      22,316,599      22,967,255      26,363,525     29,265,188         39,311,178          41,570,467          52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Coperate Income Tax20% -                     -                     729,137              1,230,029          1,765,188           2,337,111          1,887,762          3,770,882         5,187,622          5,425,272          3,082,461         4,463,320         4,593,451         5,272,705         5,853,038            7,862,236             8,314,093              10,590,712           11,178,994         11,796,690          13,275,961          
Net Income 8,748,709-          3,965,531-          2,916,549          4,920,116        7,060,751          9,348,444         7,551,049         15,083,529      20,750,487       21,701,087       12,329,843      17,853,279      18,373,804      21,090,820     23,412,150         31,448,942          33,256,374          42,362,850         44,715,977       47,186,760        53,103,844        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 9,929,009          13,816,859         19,727,510         20,677,076      21,674,119        22,721,015       19,577,356       19,236,982      24,903,940       25,854,540       16,483,296      22,006,732      22,527,257      25,244,273     27,565,603         35,602,396          37,409,827          46,516,303         48,869,430       51,340,213        53,103,844        

750,054,298.98    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    9,929,009            13,816,859          19,727,510          20,677,076        21,674,119          22,721,015         19,577,356        19,236,982        24,903,940        25,854,540        16,483,296        22,006,732        22,527,257       25,244,273       27,565,603          35,602,396            37,409,827            46,516,303           48,869,430         51,340,213         

Accumulate: 198,826,164.00-    -188,897,155 -175,080,295 -155,352,785 -134,675,709 -113,001,590 -90,280,574 -70,703,218 -51,466,236 -26,562,296 -707,755 15,775,541 37,782,273 60,309,530 85,553,803 113,119,407 148,721,802 186,131,629 232,647,933 281,517,362 332,857,575 332,857,575
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10.04 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -17.5% -12.3% -8.3% -5.1% -2.4% -0.3% 1.5% 2.8%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 10.04
IRR 20 years 9.28%
NPV 20 years @10.08% -฿13,156,164.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 9,929,009            13,816,859          19,727,510          20,677,076        21,674,119          22,721,015         19,577,356        19,236,982        24,903,940        25,854,540        16,483,296        22,006,732        22,527,257       25,244,273       27,565,603          35,602,396            37,409,827            46,516,303           48,869,430         801,394,512        
188,897,154.82-    175,080,295.34-    155,352,785.03-    134,675,709.27-  113,001,589.78-   90,280,574.39-     70,703,218.38-    51,466,236.06-     26,562,295.79-     707,755.48-         

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 10.04
NPV 96,715,904.60     
IRR 13.62%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 11,349,672-          7,685,653-            2,017,860-            1,331,795-          620,649-              116,048             3,364,177-          19,236,982        24,903,940        25,854,540        16,483,296        22,006,732        22,527,257       25,244,273       27,565,603          35,602,396            37,409,827            46,516,303           48,869,430         51,340,213         

Accumulate: -79,530,466 -90,880,137 -98,565,790 -100,583,650 -101,915,445 -102,536,093 -102,420,045 -105,784,223 -86,547,240 -61,643,300 -35,788,760 -19,305,464 2,701,269 25,228,526 50,472,799 78,038,403 113,640,798 151,050,625 197,566,928 246,436,358 297,776,571 297,776,571
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11.88 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.4% -7.6% -3.9% -1.0% 1.3% 2.9%

Base on Cash Flow
Payback Periods 11.88
IRR 20 years 10.04%
NPV 20 years @15% -฿43,180,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 11,349,672-          7,685,653-            2,017,860-            1,331,795-          620,649-              116,048             3,364,177-          19,236,982        24,903,940        25,854,540        16,483,296        22,006,732        22,527,257       25,244,273       27,565,603          35,602,396            37,409,827            46,516,303           48,869,430         801,394,512        

Accumulate: -79,530,466 -90,880,137 -98,565,790 -100,583,650 -101,915,445 -102,536,093 -102,420,045 -105,784,223 -86,547,240 -61,643,300 -35,788,760 -19,305,464 2,701,269 25,228,526 50,472,799 78,038,403 113,640,798 151,050,625 197,566,928 246,436,358 1,047,830,870 1,047,830,870
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10391569.61 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.4% -7.6% -3.9% -1.0% 4.8% 7.6%

Base on Cash Flow
Payback Periods 11.88
IRR 20 years 15.19%
NPV 20 years @15% ฿109,439,534.40



CASE NO.3 : CONSTRUCTION +10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,045,000          13,249,500          13,911,975        14,607,574         15,337,952         16,104,850        16,910,093        17,755,597        18,465,821        19,019,796        19,590,390        20,178,101       22,195,911       23,971,584          25,170,164            26,428,672            27,750,105           29,137,611         30,594,491          32,124,216          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 7,117,500            8,431,500            10,599,600          11,129,580        11,686,059         12,270,362         11,273,395        11,837,065        14,204,478        14,772,657        11,411,877        13,713,273        14,124,671       15,537,138       16,780,109          20,136,131           21,142,937            22,200,084           23,310,088         24,475,593          25,699,373          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,075,000          22,082,500          23,186,625        24,345,956          25,563,254         26,841,417         28,183,488        29,592,662         30,776,368        31,699,660        32,650,649        33,630,169       36,993,186       39,952,641          41,950,273            44,047,786            46,250,175           48,562,684         50,990,818         53,540,359         
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 10,950,000          13,048,750          16,561,875          17,389,969        18,259,467          19,172,441         17,446,921         18,319,267        22,194,496         23,082,276        17,434,813        21,222,922        21,859,610       24,045,571       25,969,216           31,462,704            33,035,840            34,687,632           36,422,013         38,243,114          40,155,270         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732        28,529,694        29,385,584        30,267,152       33,293,867       35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 9,855,000            11,743,875          14,905,688          15,650,972        16,433,520         17,255,196         15,702,229         16,487,340        19,975,047        20,774,049        15,691,331        19,100,630        19,673,649       21,641,014       23,372,295          28,316,434            29,732,256            31,218,868           32,779,812         34,418,802          36,139,743          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,416,500            4,858,150            5,101,058         5,356,110           5,623,916           5,905,112          6,200,367         6,510,386          6,770,801          6,973,925         7,183,143         7,398,637         8,138,501        8,789,581            9,229,060             9,690,513              10,175,039           10,683,791         11,217,980         11,778,879         
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 2,007,500            2,429,075            3,157,798            3,315,687         3,481,472           3,655,545           3,247,811          3,410,202         4,231,751          4,401,021          3,138,266         3,950,729         4,069,250         4,476,175         4,834,270            5,998,889             6,298,833              6,613,775            6,944,464           7,291,687           7,656,271           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,207,200            7,927,920            8,324,316          8,740,532           9,177,558          9,636,436          10,118,258        10,624,171        11,049,138        11,380,612        11,722,030        12,073,691       13,281,060       14,343,545          15,060,723           15,813,759            16,604,447           17,434,669         18,306,402          19,221,722          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,914,000            5,765,760            7,135,128            7,491,884          7,866,479           8,259,803           7,709,149          8,094,606         9,561,754          9,944,224          7,966,428          9,377,624         9,658,953         10,624,848       11,474,836          13,554,650           14,232,383            14,944,002           15,691,202         16,475,762          17,299,550          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            4,989,600            5,488,560            5,762,988          6,051,137           6,353,694           6,671,379          7,004,948         7,355,195          7,649,403          7,878,885         8,115,252         8,358,709         9,194,580         9,930,147            10,426,654            10,947,987            11,495,386           12,070,155         12,673,663          13,307,346         
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,402,000            3,991,680            4,939,704            5,186,689          5,446,024           5,718,325          5,337,103          5,603,958         6,619,676          6,884,463          5,515,220         6,492,201          6,686,967         7,355,664         7,944,117            9,383,989             9,853,188              10,345,847           10,863,140         11,406,297          11,976,612          
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,219,680            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,630,782          1,712,321         1,797,937          1,869,854          1,925,950         1,983,728         2,043,240         2,247,564         2,427,369            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 942,480              1,097,712            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,467,703          1,541,089         1,797,937          1,869,854          1,540,760         1,785,355         1,838,916         2,022,808         2,184,632            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            838,539            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 45,784,077.50     53,516,871.38     66,029,887.34     69,331,381.71 72,797,950.80    76,437,848.34   71,165,015.71   74,723,266.50  88,486,364.18   92,116,133.20   73,494,402.42  87,057,421.58  89,878,244.76  98,317,180.34 105,836,754.76  125,342,678.05    131,609,811.96     138,190,302.55   145,099,817.68 152,354,808.56  159,972,548.99  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696            9,301,670            11,728,288          12,314,702        12,930,438         13,576,959         12,436,862         13,058,705       15,717,028        16,345,709        12,539,739        15,128,547        15,582,403       17,140,644       18,511,895          22,280,307            23,394,322            24,564,038           25,792,240         27,081,852         28,435,945          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,885              465,084              586,414              615,735            646,522              678,848             621,843             652,935            785,851            817,285            626,987            756,427            779,120           857,032           925,595              1,114,015             1,169,716              1,228,202             1,289,612           1,354,093           1,421,797           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654            1,395,251            1,759,243            1,847,205          1,939,566           2,036,544           1,865,529          1,958,806         2,357,554          2,451,856          1,880,961         2,269,282          2,337,360         2,571,097         2,776,784            3,342,046             3,509,148              3,684,606             3,868,836          4,062,278           4,265,392           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,289,204            2,675,844            3,301,494            3,466,569          3,639,898           3,821,892           3,558,251          3,736,163         4,424,318          4,605,807          3,674,720         4,352,871         4,493,912         4,915,859         5,291,838            6,267,134             6,580,491              6,909,515            7,254,991           7,617,740           7,998,627           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 457,841              535,169              660,299               693,314            727,980              764,378             711,650            747,233            884,864            921,161            734,944            870,574            898,782           983,172           1,058,368            1,253,427             1,316,098              1,381,903            1,450,998          1,523,548           1,599,725           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560            5,813,544            7,330,180            7,696,689          8,081,523           8,485,600           7,773,039          8,161,691         9,823,142          10,216,068        7,837,337         9,455,342         9,739,002         10,712,902       11,569,934          13,925,192            14,621,451            15,352,524           16,120,150         16,926,158          17,772,466          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 30,221,004         33,929,175         39,709,607         41,609,029      43,603,423        45,697,537       44,031,098       46,146,596      52,629,315       54,840,214       47,665,075      54,135,892      56,112,514      60,490,678     64,523,827         73,704,948          77,304,138          81,083,287         85,051,394       89,217,906        93,592,744        

EBITDA 15,563,074         19,587,696         26,320,281         27,722,352      29,194,527        30,740,311       27,133,918       28,576,671      35,857,049       37,275,919       25,829,328      32,921,530      33,765,731      37,826,502     41,312,927         51,637,730          54,305,674          57,107,016         60,048,424       63,136,903        66,379,805        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 91,375,970.40
20 year (โครงสร้าง) 4,568,799            4,568,799            4,568,799            4,568,799          4,568,799           4,568,799           4,568,799          4,568,799         4,568,799          4,568,799          4,568,799         4,568,799         4,568,799         4,568,799         4,568,799            4,568,799             4,568,799              4,568,799             4,568,799           4,568,799           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 4,582,118          8,606,740          15,339,325         16,741,397      18,213,572        19,759,356       16,152,962       24,007,872      31,288,251       32,707,120       21,260,529      28,352,731      29,196,932      33,257,704     36,744,129         47,068,932          49,736,876          52,538,217         55,479,626       58,568,104        66,379,805        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 5,558,016-          414,235-             7,532,637          10,252,210      13,153,874        16,250,654       14,327,091       24,007,872      31,288,251       32,707,120       21,260,529      28,352,731      29,196,932      33,257,704     36,744,129         47,068,932          49,736,876          52,538,217         55,479,626       58,568,104        66,379,805        

Coperate Income Tax20% -                     -                     1,506,527            2,050,442          2,630,775           3,250,131          2,865,418          4,801,574         6,257,650          6,541,424          4,252,106         5,670,546         5,839,386         6,651,541         7,348,826            9,413,786             9,947,375              10,507,643           11,095,925         11,713,621         13,275,961          
Net Income 5,558,016-          414,235-             6,026,109          8,201,768        10,523,099        13,000,523       11,461,673       19,206,298      25,030,601       26,165,696       17,008,423      22,682,185      23,357,546      26,606,163     29,395,303         37,655,145          39,789,501          42,030,574         44,383,700       46,854,483        53,103,844        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,980,956          10,980,956          10,980,956          10,980,956        10,980,956         10,980,956         10,980,956        4,568,799         4,568,799          4,568,799          4,568,799         4,568,799         4,568,799         4,568,799         4,568,799            4,568,799             4,568,799              4,568,799             4,568,799           4,568,799           -                    
FCFF 13,535,047         17,783,501         23,252,416         24,374,073      25,551,813        26,788,440       23,903,325       23,775,096      29,599,399       30,734,495       21,577,222      27,250,983      27,926,344      31,174,962     33,964,102         42,223,944          44,358,299          46,599,372         48,952,499       51,423,282        53,103,844        

750,054,298.98    
FCFF without Terminal 212,379,820.40-    13,535,047          17,783,501          23,252,416          24,374,073        25,551,813         26,788,440         23,903,325        23,775,096        29,599,399        30,734,495        21,577,222        27,250,983        27,926,344       31,174,962       33,964,102          42,223,944            44,358,299            46,599,372           48,952,499         51,423,282          

Accumulate: 212,379,820.40-    -198,844,774 -181,061,273 -157,808,857 -133,434,784 -107,882,971 -81,094,531 -57,191,206 -33,416,109 -3,816,710 26,917,785 48,495,006 75,745,990 103,672,334 134,847,296 168,811,397 211,035,341 255,393,640 301,993,013 350,945,512 402,368,793 402,368,793
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.12 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -33.5% 0.0% -15.9% -10.7% -6.8% -3.6% -1.1% 1.0% 2.7% 4.2% 5.3%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 9.12
IRR 20 years 10.57%
NPV 20 years @10.08% ฿8,700,179.60

FCFF with Terminal Value -212,379,820.40 13,535,047          17,783,501          23,252,416          24,374,073        25,551,813         26,788,440         23,903,325        23,775,096        29,599,399        30,734,495        21,577,222        27,250,983        27,926,344       31,174,962       33,964,102          42,223,944            44,358,299            46,599,372           48,952,499         801,477,581        
198,844,773.62-     181,061,272.78-    157,808,857.12-    133,434,784.19-  107,882,971.13-    81,094,530.95-     57,191,205.79-    33,416,109.32-     3,816,710.18-       26,917,784.59    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 9.12
NPV 118,576,813.05   
IRR 14.31%

NeNet Borrowing 14,064,117.22      15,259,567.19      16,556,630.40      17,963,943.98    19,490,879.22      21,147,603.95     22,945,150.29     -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -84,951,928 8,641,178-            4,692,847-            450,435              1,218,780         2,013,176           2,833,875          502,522-             23,775,096        29,599,399        30,734,495        21,577,222        27,250,983        27,926,344       31,174,962       33,964,102          42,223,944            44,358,299            46,599,372           48,952,499         51,423,282          

Accumulate: -84,951,928 -93,593,106 -98,285,953 -97,835,518 -96,616,739 -94,603,563 -91,769,688 -92,272,210 -68,497,114 -38,897,714 -8,163,220 13,414,002 40,664,985 68,591,330 99,766,291 133,730,393 175,954,337 220,312,636 266,912,008 315,864,507 367,287,789 367,287,789
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10.38 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -14.9% -9.0% -4.6% -1.3% 1.4% 3.5% 5.2% 6.5%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.38
IRR 20 years 11.98%
NPV 20 years @15% -฿27,361,928.16

FCFE with Terminal Value -84,951,928 8,641,178-            4,692,847-            450,435              1,218,780         2,013,176           2,833,875          502,522-             23,775,096        29,599,399        30,734,495        21,577,222        27,250,983        27,926,344       31,174,962       33,964,102          42,223,944            44,358,299            46,599,372           48,952,499         801,477,581        

Accumulate: -84,951,928 -93,593,106 -98,285,953 -97,835,518 -96,616,739 -94,603,563 -91,769,688 -92,272,210 -68,497,114 -38,897,714 -8,163,220 13,414,002 40,664,985 68,591,330 99,766,291 133,730,393 175,954,337 220,312,636 266,912,008 315,864,507 1,117,342,088 1,117,342,088
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 16345709.10 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -14.9% -9.0% -4.6% -1.3% 1.4% 3.5% 7.7% 9.9%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.38
IRR 20 years 16.33%
NPV 20 years @15% ฿133,968,071.84



CASE NO.4 : LAND +10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,045,000          13,249,500          13,911,975        14,607,574         15,337,952         16,104,850        16,910,093        17,755,597        18,465,821        19,019,796        19,590,390        20,178,101       22,195,911       23,971,584          25,170,164            26,428,672            27,750,105           29,137,611         30,594,491          32,124,216          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 7,117,500            8,431,500            10,599,600          11,129,580        11,686,059         12,270,362         11,273,395        11,837,065        14,204,478        14,772,657        11,411,877        13,713,273        14,124,671       15,537,138       16,780,109          20,136,131           21,142,937            22,200,084           23,310,088         24,475,593          25,699,373          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,075,000          22,082,500          23,186,625        24,345,956          25,563,254         26,841,417         28,183,488        29,592,662         30,776,368        31,699,660        32,650,649        33,630,169       36,993,186       39,952,641          41,950,273            44,047,786            46,250,175           48,562,684         50,990,818         53,540,359         
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 10,950,000          13,048,750          16,561,875          17,389,969        18,259,467          19,172,441         17,446,921         18,319,267        22,194,496         23,082,276        17,434,813        21,222,922        21,859,610       24,045,571       25,969,216           31,462,704            33,035,840            34,687,632           36,422,013         38,243,114          40,155,270         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732        28,529,694        29,385,584        30,267,152       33,293,867       35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 9,855,000            11,743,875          14,905,688          15,650,972        16,433,520         17,255,196         15,702,229         16,487,340        19,975,047        20,774,049        15,691,331        19,100,630        19,673,649       21,641,014       23,372,295          28,316,434            29,732,256            31,218,868           32,779,812         34,418,802          36,139,743          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,416,500            4,858,150            5,101,058         5,356,110           5,623,916           5,905,112          6,200,367         6,510,386          6,770,801          6,973,925         7,183,143         7,398,637         8,138,501        8,789,581            9,229,060             9,690,513              10,175,039           10,683,791         11,217,980         11,778,879         
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 2,007,500            2,429,075            3,157,798            3,315,687         3,481,472           3,655,545           3,247,811          3,410,202         4,231,751          4,401,021          3,138,266         3,950,729         4,069,250         4,476,175         4,834,270            5,998,889             6,298,833              6,613,775            6,944,464           7,291,687           7,656,271           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,207,200            7,927,920            8,324,316          8,740,532           9,177,558          9,636,436          10,118,258        10,624,171        11,049,138        11,380,612        11,722,030        12,073,691       13,281,060       14,343,545          15,060,723           15,813,759            16,604,447           17,434,669         18,306,402          19,221,722          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,914,000            5,765,760            7,135,128            7,491,884          7,866,479           8,259,803           7,709,149          8,094,606         9,561,754          9,944,224          7,966,428          9,377,624         9,658,953         10,624,848       11,474,836          13,554,650           14,232,383            14,944,002           15,691,202         16,475,762          17,299,550          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            4,989,600            5,488,560            5,762,988          6,051,137           6,353,694           6,671,379          7,004,948         7,355,195          7,649,403          7,878,885         8,115,252         8,358,709         9,194,580         9,930,147            10,426,654            10,947,987            11,495,386           12,070,155         12,673,663          13,307,346         
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,402,000            3,991,680            4,939,704            5,186,689          5,446,024           5,718,325          5,337,103          5,603,958         6,619,676          6,884,463          5,515,220         6,492,201          6,686,967         7,355,664         7,944,117            9,383,989             9,853,188              10,345,847           10,863,140         11,406,297          11,976,612          
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,219,680            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,630,782          1,712,321         1,797,937          1,869,854          1,925,950         1,983,728         2,043,240         2,247,564         2,427,369            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 942,480              1,097,712            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,467,703          1,541,089         1,797,937          1,869,854          1,540,760         1,785,355         1,838,916         2,022,808         2,184,632            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            838,539            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 45,784,077.50     53,516,871.38     66,029,887.34     69,331,381.71 72,797,950.80    76,437,848.34   71,165,015.71   74,723,266.50  88,486,364.18   92,116,133.20   73,494,402.42  87,057,421.58  89,878,244.76  98,317,180.34 105,836,754.76  125,342,678.05    131,609,811.96     138,190,302.55   145,099,817.68 152,354,808.56  159,972,548.99  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696            9,301,670            11,728,288          12,314,702        12,930,438         13,576,959         12,436,862         13,058,705       15,717,028        16,345,709        12,539,739        15,128,547        15,582,403       17,140,644       18,511,895          22,280,307            23,394,322            24,564,038           25,792,240         27,081,852         28,435,945          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,885              465,084              586,414              615,735            646,522              678,848             621,843             652,935            785,851            817,285            626,987            756,427            779,120           857,032           925,595              1,114,015             1,169,716              1,228,202             1,289,612           1,354,093           1,421,797           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654            1,395,251            1,759,243            1,847,205          1,939,566           2,036,544           1,865,529          1,958,806         2,357,554          2,451,856          1,880,961         2,269,282          2,337,360         2,571,097         2,776,784            3,342,046             3,509,148              3,684,606             3,868,836          4,062,278           4,265,392           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,289,204            2,675,844            3,301,494            3,466,569          3,639,898           3,821,892           3,558,251          3,736,163         4,424,318          4,605,807          3,674,720         4,352,871         4,493,912         4,915,859         5,291,838            6,267,134             6,580,491              6,909,515            7,254,991           7,617,740           7,998,627           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 457,841              535,169              660,299               693,314            727,980              764,378             711,650            747,233            884,864            921,161            734,944            870,574            898,782           983,172           1,058,368            1,253,427             1,316,098              1,381,903            1,450,998          1,523,548           1,599,725           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560            5,813,544            7,330,180            7,696,689          8,081,523           8,485,600           7,773,039          8,161,691         9,823,142          10,216,068        7,837,337         9,455,342         9,739,002         10,712,902       11,569,934          13,925,192            14,621,451            15,352,524           16,120,150         16,926,158          17,772,466          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 30,221,004         33,929,175         39,709,607         41,609,029      43,603,423        45,697,537       44,031,098       46,146,596      52,629,315       54,840,214       47,665,075      54,135,892      56,112,514      60,490,678     64,523,827         73,704,948          77,304,138          81,083,287         85,051,394       89,217,906        93,592,744        

EBITDA 15,563,074         19,587,696         26,320,281         27,722,352      29,194,527        30,740,311       27,133,918       28,576,671      35,857,049       37,275,919       25,829,328      32,921,530      33,765,731      37,826,502     41,312,927         51,637,730          54,305,674          57,107,016         60,048,424       63,136,903        66,379,805        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 4,997,463          9,022,086          15,754,670         17,156,742      18,628,917        20,174,701       16,568,307       24,423,218      31,703,596       33,122,466       21,675,874      28,768,076      29,612,277      33,673,049     37,159,474         47,484,277          50,152,221          52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 5,142,671-          1,110                7,947,982          10,667,555      13,569,220        16,665,999       14,742,436       24,423,218      31,703,596       33,122,466       21,675,874      28,768,076      29,612,277      33,673,049     37,159,474         47,484,277          50,152,221          52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Coperate Income Tax20% -                     -                     1,589,596            2,133,511         2,713,844           3,333,200          2,948,487          4,884,644          6,340,719          6,624,493          4,335,175         5,753,615         5,922,455         6,734,610         7,431,895            9,496,855             10,030,444            10,590,712           11,178,994         11,796,690          13,275,961          
Net Income 5,142,671-          1,110                6,358,386          8,534,044        10,855,376        13,332,799       11,793,949       19,538,574      25,362,877       26,497,973       17,340,699      23,014,461      23,689,822      26,938,439     29,727,579         37,987,422          40,121,777          42,362,850         44,715,977       47,186,760        53,103,844        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 13,535,047         17,783,501         23,169,347         24,291,004      25,468,744        26,705,371       23,820,256       23,692,027      29,516,330       30,651,426       21,494,153      27,167,914      27,843,275      31,091,893     33,881,032         42,140,875          44,275,230          46,516,303         48,869,430       51,340,213        53,103,844        

750,054,298.98    
FCFF without Terminal 205,155,124.00-    13,535,047          17,783,501          23,169,347          24,291,004        25,468,744          26,705,371         23,820,256         23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         51,340,213         

Accumulate: 205,155,124.00-    -191,620,077 -173,836,576 -150,667,230 -126,376,226 -100,907,482 -74,202,111 -50,381,855 -26,689,827 2,826,503 33,477,928 54,972,081 82,139,996 109,983,271 141,075,163 174,956,196 217,097,071 261,372,301 307,888,604 356,758,034 408,098,247 408,098,247
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.90 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -20.7% -14.2% -9.3% -5.6% -2.6% -0.2% 1.8% 3.5% 4.9% 5.9%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 8.90
IRR 20 years 10.97%
NPV 20 years @10.08% ฿15,364,876.00

FCFF with Terminal Value -205,155,124.00 13,535,047          17,783,501          23,169,347          24,291,004        25,468,744          26,705,371         23,820,256         23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         801,394,512        
191,620,077.22-     173,836,576.38-    150,667,229.78-     126,376,225.92-  100,907,481.93-    74,202,110.80-     50,381,854.71-    26,689,827.31-     2,826,502.78      33,477,928.48    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 8.90
NPV 125,242,155.07    
IRR 14.66%

NeNet Borrowing 13,585,686.75      14,740,470.13      15,993,410.09      17,352,849.94    18,827,842.19     20,428,208.78     22,164,606.52     -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -82,062,050 8,162,747-            4,173,750-            930,586              1,746,805          2,593,144           3,470,201           194,953             23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         51,340,213         

Accumulate: -82,062,050 -90,224,797 -94,398,547 -93,467,961 -91,721,157 -89,128,013 -85,657,812 -85,462,859 -61,770,832 -32,254,502 -1,603,076 19,891,077 47,058,991 74,902,266 105,994,159 139,875,191 182,016,066 226,291,296 272,807,600 321,677,029 373,017,242 373,017,242
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10.07 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.8% -7.4% -3.3% -0.1% 2.4% 4.4% 6.0% 7.2%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.07
IRR 20 years 12.46%
NPV 20 years @15% -฿22,402,049.60

FCFE with Terminal Value -82,062,050 8,162,747-            4,173,750-            930,586              1,746,805          2,593,144           3,470,201           194,953             23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         801,394,512        

Accumulate: -82,062,050 -90,224,797 -94,398,547 -93,467,961 -91,721,157 -89,128,013 -85,657,812 -85,462,859 -61,770,832 -32,254,502 -1,603,076 19,891,077 47,058,991 74,902,266 105,994,159 139,875,191 182,016,066 226,291,296 272,807,600 321,677,029 1,123,071,541 1,123,071,541
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 16345708.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.8% -7.4% -3.3% -0.1% 2.4% 4.4% 8.4% 10.6%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.07
IRR 20 years 16.74%
NPV 20 years @15% ฿139,207,950.40



CASE NO.5 : INTEREST RATE +1 (MLR +3, 9.50%)
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,045,000          13,249,500          13,911,975        14,607,574         15,337,952         16,104,850        16,910,093        17,755,597        18,465,821        19,019,796        19,590,390        20,178,101       22,195,911       23,971,584          25,170,164            26,428,672            27,750,105           29,137,611         30,594,491          32,124,216          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 7,117,500            8,431,500            10,599,600          11,129,580        11,686,059         12,270,362         11,273,395        11,837,065        14,204,478        14,772,657        11,411,877        13,713,273        14,124,671       15,537,138       16,780,109          20,136,131           21,142,937            22,200,084           23,310,088         24,475,593          25,699,373          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,075,000          22,082,500          23,186,625        24,345,956          25,563,254         26,841,417         28,183,488        29,592,662         30,776,368        31,699,660        32,650,649        33,630,169       36,993,186       39,952,641          41,950,273            44,047,786            46,250,175           48,562,684         50,990,818         53,540,359         
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 10,950,000          13,048,750          16,561,875          17,389,969        18,259,467          19,172,441         17,446,921         18,319,267        22,194,496         23,082,276        17,434,813        21,222,922        21,859,610       24,045,571       25,969,216           31,462,704            33,035,840            34,687,632           36,422,013         38,243,114          40,155,270         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732        28,529,694        29,385,584        30,267,152       33,293,867       35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 9,855,000            11,743,875          14,905,688          15,650,972        16,433,520         17,255,196         15,702,229         16,487,340        19,975,047        20,774,049        15,691,331        19,100,630        19,673,649       21,641,014       23,372,295          28,316,434            29,732,256            31,218,868           32,779,812         34,418,802          36,139,743          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,416,500            4,858,150            5,101,058         5,356,110           5,623,916           5,905,112          6,200,367         6,510,386          6,770,801          6,973,925         7,183,143         7,398,637         8,138,501        8,789,581            9,229,060             9,690,513              10,175,039           10,683,791         11,217,980         11,778,879         
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 2,007,500            2,429,075            3,157,798            3,315,687         3,481,472           3,655,545           3,247,811          3,410,202         4,231,751          4,401,021          3,138,266         3,950,729         4,069,250         4,476,175         4,834,270            5,998,889             6,298,833              6,613,775            6,944,464           7,291,687           7,656,271           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,207,200            7,927,920            8,324,316          8,740,532           9,177,558          9,636,436          10,118,258        10,624,171        11,049,138        11,380,612        11,722,030        12,073,691       13,281,060       14,343,545          15,060,723           15,813,759            16,604,447           17,434,669         18,306,402          19,221,722          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,914,000            5,765,760            7,135,128            7,491,884          7,866,479           8,259,803           7,709,149          8,094,606         9,561,754          9,944,224          7,966,428          9,377,624         9,658,953         10,624,848       11,474,836          13,554,650           14,232,383            14,944,002           15,691,202         16,475,762          17,299,550          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            4,989,600            5,488,560            5,762,988          6,051,137           6,353,694           6,671,379          7,004,948         7,355,195          7,649,403          7,878,885         8,115,252         8,358,709         9,194,580         9,930,147            10,426,654            10,947,987            11,495,386           12,070,155         12,673,663          13,307,346         
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,402,000            3,991,680            4,939,704            5,186,689          5,446,024           5,718,325          5,337,103          5,603,958         6,619,676          6,884,463          5,515,220         6,492,201          6,686,967         7,355,664         7,944,117            9,383,989             9,853,188              10,345,847           10,863,140         11,406,297          11,976,612          
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,219,680            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,630,782          1,712,321         1,797,937          1,869,854          1,925,950         1,983,728         2,043,240         2,247,564         2,427,369            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 942,480              1,097,712            1,341,648            1,408,730         1,479,167           1,553,125          1,467,703          1,541,089         1,797,937          1,869,854          1,540,760         1,785,355         1,838,916         2,022,808         2,184,632            2,548,738             2,676,175              2,809,983            2,950,482           3,098,007           3,252,907           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            838,539            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 45,784,077.50     53,516,871.38     66,029,887.34     69,331,381.71 72,797,950.80    76,437,848.34   71,165,015.71   74,723,266.50  88,486,364.18   92,116,133.20   73,494,402.42  87,057,421.58  89,878,244.76  98,317,180.34 105,836,754.76  125,342,678.05    131,609,811.96     138,190,302.55   145,099,817.68 152,354,808.56  159,972,548.99  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696            9,301,670            11,728,288          12,314,702        12,930,438         13,576,959         12,436,862         13,058,705       15,717,028        16,345,709        12,539,739        15,128,547        15,582,403       17,140,644       18,511,895          22,280,307            23,394,322            24,564,038           25,792,240         27,081,852         28,435,945          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,885              465,084              586,414              615,735            646,522              678,848             621,843             652,935            785,851            817,285            626,987            756,427            779,120           857,032           925,595              1,114,015             1,169,716              1,228,202             1,289,612           1,354,093           1,421,797           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654            1,395,251            1,759,243            1,847,205          1,939,566           2,036,544           1,865,529          1,958,806         2,357,554          2,451,856          1,880,961         2,269,282          2,337,360         2,571,097         2,776,784            3,342,046             3,509,148              3,684,606             3,868,836          4,062,278           4,265,392           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,289,204            2,675,844            3,301,494            3,466,569          3,639,898           3,821,892           3,558,251          3,736,163         4,424,318          4,605,807          3,674,720         4,352,871         4,493,912         4,915,859         5,291,838            6,267,134             6,580,491              6,909,515            7,254,991           7,617,740           7,998,627           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 457,841              535,169              660,299               693,314            727,980              764,378             711,650            747,233            884,864            921,161            734,944            870,574            898,782           983,172           1,058,368            1,253,427             1,316,098              1,381,903            1,450,998          1,523,548           1,599,725           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560            5,813,544            7,330,180            7,696,689          8,081,523           8,485,600           7,773,039          8,161,691         9,823,142          10,216,068        7,837,337         9,455,342         9,739,002         10,712,902       11,569,934          13,925,192            14,621,451            15,352,524           16,120,150         16,926,158          17,772,466          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 30,221,004         33,929,175         39,709,607         41,609,029      43,603,423        45,697,537       44,031,098       46,146,596      52,629,315       54,840,214       47,665,075      54,135,892      56,112,514      60,490,678     64,523,827         73,704,948          77,304,138          81,083,287         85,051,394       89,217,906        93,592,744        

EBITDA 15,563,074         19,587,696         26,320,281         27,722,352      29,194,527        30,740,311       27,133,918       28,576,671      35,857,049       37,275,919       25,829,328      32,921,530      33,765,731      37,826,502     41,312,927         51,637,730          54,305,674          57,107,016         60,048,424       63,136,903        66,379,805        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 4,997,463          9,022,086          15,754,670         17,156,742      18,628,917        20,174,701       16,568,307       24,423,218      31,703,596       33,122,466       21,675,874      28,768,076      29,612,277      33,673,049     37,159,474         47,484,277          50,152,221          52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 5,142,671-          1,110                7,947,982          10,667,555      13,569,220        16,665,999       14,742,436       24,423,218      31,703,596       33,122,466       21,675,874      28,768,076      29,612,277      33,673,049     37,159,474         47,484,277          50,152,221          52,953,562         55,894,971       58,983,450        66,379,805        

Coperate Income Tax20% -                     -                     1,589,596            2,133,511         2,713,844           3,333,200          2,948,487          4,884,644          6,340,719          6,624,493          4,335,175         5,753,615         5,922,455         6,734,610         7,431,895            9,496,855             10,030,444            10,590,712           11,178,994         11,796,690          13,275,961          
Net Income 5,142,671-          1,110                6,358,386          8,534,044        10,855,376        13,332,799       11,793,949       19,538,574      25,362,877       26,497,973       17,340,699      23,014,461      23,689,822      26,938,439     29,727,579         37,987,422          40,121,777          42,362,850         44,715,977       47,186,760        53,103,844        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 13,535,047         17,783,501         23,169,347         24,291,004      25,468,744        26,705,371       23,820,256       23,692,027      29,516,330       30,651,426       21,494,153      27,167,914      27,843,275      31,091,893     33,881,032         42,140,875          44,275,230          46,516,303         48,869,430       51,340,213        53,103,844        

702,431,803.81    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    13,535,047          17,783,501          23,169,347          24,291,004        25,468,744          26,705,371         23,820,256         23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         51,340,213         

Accumulate: 198,826,164.00-    -185,291,117 -167,507,616 -144,338,270 -120,047,266 -94,578,522 -67,873,151 -44,052,895 -20,360,867 9,155,463 39,806,888 61,301,041 88,468,956 116,312,231 147,404,123 181,285,156 223,426,031 267,701,261 314,217,564 363,086,994 414,427,207 414,427,207
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.69 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -18.6% -12.6% -8.0% -4.5% -1.6% 0.7% 2.6% 4.2% 5.5% 6.5%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 8.69
IRR 20 years 11.37%
NPV 20 years @10.56% ฿13,243,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 13,535,047          17,783,501          23,169,347          24,291,004        25,468,744          26,705,371         23,820,256         23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         753,772,017        
185,291,117.22-    167,507,616.38-    144,338,269.78-     120,047,265.92-  94,578,521.93-     67,873,150.80-     44,052,894.71-    20,360,867.31-     9,155,462.78      39,806,888.48    

Discount Rate 10.56%
Capitalization Rate 7.56%
Payback Periods 8.69
NPV 107,571,833.53   
IRR 14.83%

NeNet Borrowing 12,768,937.90      15,047,254.61      16,326,271.25      17,714,004.31    19,219,694.67      20,853,368.72     22,625,905.06     -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 7,345,999-            4,480,534-            597,725              1,385,650         2,201,291           3,045,041           266,346-             23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         51,340,213         

Accumulate: -79,530,466 -86,876,464 -91,356,998 -90,759,274 -89,373,624 -87,172,332 -84,127,291 -84,393,637 -60,701,610 -31,185,280 -533,854 20,960,299 48,128,213 75,971,488 107,063,381 140,944,413 183,085,288 227,360,518 273,876,822 322,746,251 374,086,464 374,086,464
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10.02 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.4% -7.0% -3.0% 0.2% 2.7% 4.7% 6.3% 7.5%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.02
IRR 20 years 12.65%
NPV 20 years @15% -฿20,360,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 7,345,999-            4,480,534-            597,725              1,385,650         2,201,291           3,045,041           266,346-             23,692,027        29,516,330        30,651,426        21,494,153        27,167,914        27,843,275       31,091,893       33,881,032          42,140,875            44,275,230            46,516,303           48,869,430         753,772,017        

Accumulate: -79,530,466 -86,876,464 -91,356,998 -90,759,274 -89,373,624 -87,172,332 -84,127,291 -84,393,637 -60,701,610 -31,185,280 -533,854 20,960,299 48,128,213 75,971,488 107,063,381 140,944,413 183,085,288 227,360,518 273,876,822 322,746,251 1,076,518,268 1,076,518,268
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 16345708.75 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.4% -7.0% -3.0% 0.2% 2.7% 4.7% 8.5% 10.6%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.02
IRR 20 years 16.73%
NPV 20 years @15% ฿118,769,534.40



CASE NO.6 : GROWTH RATE +1%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 11% 11% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 5% 4% 4% 4% 11% 9% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          12,154,500          13,491,495          14,300,985        15,159,044         16,068,586         17,032,702        18,054,664        19,137,944        20,094,841        20,898,634        21,734,580        22,603,963       25,090,399       27,348,535          28,989,447            30,728,814            32,572,542           34,526,895         36,598,509          38,794,419          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 7,117,500            8,508,150            10,793,196          11,440,788        12,127,235         12,854,869         11,922,891         12,638,265        15,310,355        16,075,873        12,539,181        15,214,206        15,822,774       17,563,279       19,143,974          23,191,557           24,583,051            26,058,034           27,621,516         29,278,807          31,035,535         
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          20,257,500          22,485,825          23,834,975        25,265,073         26,780,977         28,387,836        30,091,106        31,896,573        33,491,401        34,831,057        36,224,299        37,673,271       41,817,331       45,580,891          48,315,745           51,214,689            54,287,571           57,544,825         60,997,514          64,657,365          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 10,950,000          13,167,375          16,864,369          17,876,231        18,948,805         20,085,733         18,452,093        19,559,219        23,922,429         25,118,551        19,157,081        23,545,795        24,487,626       27,181,265       29,627,579          36,236,808            38,411,017            40,715,678           43,158,619         45,748,136          48,493,024          
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          18,231,750          20,237,243          21,451,477        22,738,566          24,102,880         25,549,052         27,081,996        28,706,915        30,142,261        31,347,951        32,601,870        33,905,944       37,635,598       41,022,802          43,484,170            46,093,220            48,858,814           51,790,342         54,897,763          58,191,629          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 9,855,000            11,850,638          15,177,932          16,088,608        17,053,924         18,077,160         16,606,884         17,603,297        21,530,186        22,606,696         17,241,373        21,191,215        22,038,864       24,463,139       26,664,821           32,613,128            34,569,915            36,644,110           38,842,757         41,173,322          43,643,722          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,456,650            4,946,882            5,243,694          5,558,316           5,891,815          6,245,324          6,620,043         7,017,246          7,368,108          7,662,833         7,969,346          8,288,120         9,199,813         10,027,796          10,629,464            11,267,232            11,943,266           12,659,861         13,419,453          14,224,620          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 2,007,500            2,451,158            3,215,473            3,408,401          3,612,905           3,829,680           3,434,928          3,641,024         4,561,210          4,789,270          3,448,275         4,383,140         4,558,466         5,059,897         5,515,288            6,909,151             7,323,701              7,763,123            8,228,910          8,722,645           9,246,003           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,272,720            8,072,719            8,557,082         9,070,507           9,614,738           10,191,622         10,803,119        11,451,306        12,023,872        12,504,827        13,005,020        13,525,221       15,012,995       16,364,164          17,346,014            18,386,775            19,489,982           20,659,380         21,898,943          23,212,880          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,914,000            5,818,176            7,265,447            7,701,374         8,163,457           8,653,264           8,153,298          8,642,495          10,306,176        10,821,485        8,753,379         10,404,016        10,820,176       12,010,396       13,091,331          15,611,413           16,548,098            17,540,983           18,593,442         19,709,049          20,891,592          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            5,034,960            5,588,806            5,924,134          6,279,582           6,656,357           7,055,738          7,479,083         7,927,828          8,324,219          8,657,188         9,003,475         9,363,614         10,393,612       11,329,037          12,008,779           12,729,306            13,493,064           14,302,648         15,160,807         16,070,455         
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,402,000            4,027,968            5,029,925            5,331,721         5,651,624           5,990,721           5,644,591          5,983,266         7,135,045          7,491,797          6,060,031         7,202,780         7,490,891         8,314,889         9,063,229            10,807,901           11,456,375            12,143,758           12,872,383         13,644,726          14,463,410          
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,230,768            1,366,152            1,448,122          1,535,009           1,627,109           1,724,736          1,828,220         1,937,913          2,034,809          2,116,201         2,200,849         2,288,883         2,540,661         2,769,320            2,935,479             3,111,608              3,298,305            3,496,203           3,705,975           3,928,334           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 942,480              1,107,691            1,366,152            1,448,122          1,535,009           1,627,109           1,552,262          1,645,398         1,937,913          2,034,809          1,692,961          1,980,765         2,059,995         2,286,595         2,492,388            2,935,479             3,111,608              3,298,305            3,496,203           3,705,975           3,928,334           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              595,404              660,898              700,552            742,585              787,141             834,369             884,431            937,497            984,372            1,023,747         1,064,697         1,107,285         1,229,086         1,339,704            1,420,086             1,505,291              1,595,608            1,691,345          1,792,826           1,900,395           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              595,404              660,898              700,552            742,585              787,141             834,369             884,431            937,497            984,372            921,372            1,064,697         1,107,285         1,229,086         1,339,704            1,420,086             1,505,291              1,595,608            1,691,345          1,792,826           1,900,395           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 45,784,077.50     53,945,038.58     67,112,796.18     71,072,169.92 75,265,736.38    79,707,378.64   74,793,103.32   79,198,771.65  94,672,256.66   99,405,869.49   79,770,821.49  95,441,639.60  99,363,855.45  109,635,212.88 119,041,315.36  142,433,674.07    150,852,613.01     159,770,334.22   169,216,446.91 179,222,321.01  189,821,191.91  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696            9,386,231            11,942,499          12,659,049        13,418,592         14,223,707         13,153,389        13,942,593        16,940,663        17,787,696        13,778,456        16,784,383        17,455,759       19,375,892       21,119,722          25,661,088            27,200,753            28,832,798           30,562,766         32,396,532          34,340,324          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,885              469,312              597,125              632,952            670,930              711,185             657,669             697,130            847,033            889,385            688,923            839,219            872,788           968,795           1,055,986            1,283,054             1,360,038              1,441,640             1,528,138          1,619,827           1,717,016           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654            1,407,935            1,791,375            1,898,857         2,012,789           2,133,556           1,973,008          2,091,389         2,541,099          2,668,154          2,066,768         2,517,657         2,618,364         2,906,384         3,167,958            3,849,163             4,080,113              4,324,920             4,584,415          4,859,480           5,151,049           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,289,204            2,697,252            3,355,640            3,553,608         3,763,287           3,985,369           3,739,655          3,959,939         4,733,613          4,970,293          3,988,541         4,772,082         4,968,193         5,481,761         5,952,066            7,121,684             7,542,631              7,988,517            8,460,822           8,961,116           9,491,060           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 457,841              539,450              671,128              710,722            752,657              797,074             747,931             791,988            946,723            994,059            797,708            954,416            993,639           1,096,352         1,190,413            1,424,337             1,508,526              1,597,703            1,692,164           1,792,223           1,898,212           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560            5,866,394            7,464,062            7,911,906          8,386,620           8,889,817          8,220,868          8,714,121         10,587,914        11,117,310        8,611,535         10,490,240        10,909,849       12,109,933       13,199,826          16,038,180           17,000,471            18,020,499           19,101,729         20,247,832          21,462,702          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 30,221,004         34,109,189         40,165,516         42,341,909      44,642,372        47,074,024       45,556,445       48,028,220      55,233,603       57,909,225       50,302,319      57,660,846      60,100,524      65,249,088     70,075,386         80,900,332          85,405,441          90,168,575         95,204,601       100,529,247      106,159,154      

EBITDA 15,563,074         19,835,850         26,947,280         28,730,261      30,623,364        32,633,355       29,236,658       31,170,551      39,438,654       41,496,644       29,468,503      37,780,793      39,263,331      44,386,124     48,965,929         61,533,342          65,447,172          69,601,759         74,011,846       78,693,074        83,662,038        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 4,997,463          9,270,240          16,381,670         18,164,651      20,057,754        22,067,745       18,671,048       27,017,098      35,285,201       37,343,191       25,315,050      33,627,340      35,109,878      40,232,671     44,812,476         57,379,889          61,293,718          65,448,306         69,858,393       74,539,621        83,662,038        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 5,142,671-          249,264             8,574,981          11,675,464      14,998,057        18,559,043       16,845,176       27,017,098      35,285,201       37,343,191       25,315,050      33,627,340      35,109,878      40,232,671     44,812,476         57,379,889          61,293,718          65,448,306         69,858,393       74,539,621        83,662,038        

Coperate Income Tax20% -                     -                     1,714,996            2,335,093          2,999,611           3,711,809          3,369,035          5,403,420         7,057,040          7,468,638          5,063,010         6,725,468         7,021,976         8,046,534         8,962,495            11,475,978           12,258,744            13,089,661           13,971,679         14,907,924          16,732,408          
Net Income 5,142,671-          249,264             6,859,985          9,340,371        11,998,445        14,847,234       13,476,141       21,613,679      28,228,161       29,874,553       20,252,040      26,901,872      28,087,902      32,186,137     35,849,981         45,903,911          49,034,975          52,358,645         55,886,714       59,631,697        66,929,631        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 13,535,047         18,031,655         23,670,946         25,097,331      26,611,814        28,219,806       25,502,448       25,767,132      32,381,614       34,028,006       24,405,493      31,055,325      32,241,356      36,339,590     40,003,434         50,057,364          53,188,428          56,512,098         60,040,168       63,785,150        66,929,631        

945,333,766.94    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    13,535,047          18,031,655          23,670,946          25,097,331        26,611,814          28,219,806         25,502,448         25,767,132        32,381,614        34,028,006        24,405,493        31,055,325        32,241,356       36,339,590       40,003,434          50,057,364           53,188,428            56,512,098           60,040,168         63,785,150         

Accumulate: 198,826,164.00-    -185,291,117 -167,259,462 -143,588,516 -118,491,185 -91,879,372 -63,659,566 -38,157,117 -12,389,986 19,991,628 54,019,634 78,425,127 109,480,452 141,721,808 178,061,398 218,064,832 268,122,196 321,310,624 377,822,722 437,862,890 501,648,040 501,648,040
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.38 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -15.3% -9.8% -5.6% -2.3% 0.4% 2.6% 4.4% 5.9% 7.2% 8.1%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 8.38
IRR 20 years 12.53%
NPV 20 years @10.08% ฿43,863,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 13,535,047          18,031,655          23,670,946          25,097,331        26,611,814          28,219,806         25,502,448         25,767,132        32,381,614        34,028,006        24,405,493        31,055,325        32,241,356       36,339,590       40,003,434          50,057,364           53,188,428            56,512,098           60,040,168         1,009,118,917     
185,291,117.22-    167,259,462.38-     143,588,516.22-    118,491,185.38-  91,879,371.80-     63,659,565.74-     38,157,117.36-    12,389,985.64-     19,991,628.06    54,019,633.96    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 8.38
NPV 182,351,913.45    
IRR 16.24%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 7,743,634-            3,470,858-            1,925,576            3,088,461          4,317,045           5,614,839           2,560,915          25,767,132        32,381,614        34,028,006        24,405,493        31,055,325        32,241,356       36,339,590       40,003,434          50,057,364           53,188,428            56,512,098           60,040,168         63,785,150         

Accumulate: -79,530,466 -87,274,100 -90,744,957 -88,819,381 -85,730,921 -81,413,875 -75,799,037 -73,238,122 -47,470,990 -15,089,376 18,938,630 43,344,122 74,399,448 106,640,803 142,980,393 182,983,828 233,041,192 286,229,620 342,741,718 402,781,885 466,567,035 466,567,035
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.9% -6.9% -2.5% 1.0% 3.7% 5.9% 7.6% 9.1% 10.1%

Base on Cash Flow
Payback Periods 9.44
IRR 20 years 14.46%
NPV 20 years @15% -฿4,960,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 7,743,634-            3,470,858-            1,925,576            3,088,461          4,317,045           5,614,839           2,560,915          25,767,132        32,381,614        34,028,006        24,405,493        31,055,325        32,241,356       36,339,590       40,003,434          50,057,364           53,188,428            56,512,098           60,040,168         1,009,118,917     

Accumulate: -79,530,466 -87,274,100 -90,744,957 -88,819,381 -85,730,921 -81,413,875 -75,799,037 -73,238,122 -47,470,990 -15,089,376 18,938,630 43,344,122 74,399,448 106,640,803 142,980,393 182,983,828 233,041,192 286,229,620 342,741,718 402,781,885 1,411,900,802 1,411,900,802
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 16940663.35 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -12.9% -6.9% -2.5% 1.0% 3.7% 5.9% 7.6% 11.2% 13.2%

Base on Cash Flow
Payback Periods 9.44
IRR 20 years 18.66%
NPV 20 years @15% ฿195,079,534.40



CASE NO.7 : GROWTH RATE -1%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 9% 9% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 3% 2% 2% 2% 9% 7% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 10,950,000          11,935,500          13,009,695          13,530,083        14,071,286         14,634,138         15,219,503        15,828,283        16,461,415        16,955,257        17,294,362        17,640,249        17,993,054       19,612,429       20,985,299          21,824,711            22,697,700            23,605,608           24,549,832         25,531,825         26,553,098          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 7,117,500            8,354,850            10,407,756          10,824,066        11,257,029         11,707,310         10,653,652        11,079,798        13,169,132        13,564,206        10,376,617        12,348,175        12,595,138       13,728,700       14,689,709          17,459,769            18,158,160            18,884,486           19,639,866         20,425,460          21,242,479          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 18,250,000          19,892,500          21,682,825          22,550,138        23,452,144          24,390,229         25,365,838        26,380,472        27,435,691        28,258,762        28,823,937        29,400,416        29,988,424       32,687,382       34,975,499          36,374,519            37,829,499            39,342,679           40,916,387         42,553,042          44,255,164          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 10,950,000          12,930,125          16,262,119          16,912,604        17,589,108         18,292,672         16,487,795        17,147,307        20,576,768        21,194,071        15,853,165        19,110,270        19,492,476       21,246,798       22,734,074          27,280,889            28,372,125            29,507,010           30,687,290         31,914,782          33,191,373         
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 16,425,000          17,903,250          19,514,543          20,295,124        21,106,929          21,951,206         22,829,255         23,742,425        24,692,122         25,432,885        25,941,543        26,460,374        26,989,581       29,418,644       31,477,949          32,737,067           34,046,549            35,408,411           36,824,748         38,297,738         39,829,647          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 9,855,000            11,637,113          14,635,907          15,221,343        15,830,197         16,463,405         14,839,015        15,432,576        18,519,091        19,074,664        14,267,849        17,199,243        17,543,228       19,122,118       20,460,667          24,552,800            25,534,912            26,556,309           27,618,561         28,723,303         29,872,236          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,015,000            4,376,350            4,770,222            4,961,030          5,159,472           5,365,850          5,580,484          5,803,704         6,035,852          6,216,928          6,341,266          6,468,091         6,597,453         7,191,224         7,694,610            8,002,394             8,322,490              8,655,389            9,001,605          9,361,669           9,736,136           
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 2,007,500            2,406,993            3,100,644            3,224,670          3,353,657           3,487,803          3,069,266          3,192,037         3,923,304          4,041,003          2,853,570         3,557,450         3,628,599         3,955,173        4,232,035            5,201,556             5,409,618              5,626,003            5,851,043          6,085,085           6,328,488           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 6,552,000            7,141,680            7,784,431            8,095,808         8,419,641           8,756,426           9,106,683          9,470,951         9,849,789          10,145,283        10,348,188        10,555,152        10,766,255       11,735,218       12,556,683          13,058,950           13,581,309            14,124,561           14,689,543         15,277,125         15,888,210         
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,914,000            5,713,344            7,005,988            7,286,228          7,577,677           7,880,784          7,285,347          7,576,761         8,864,810          9,130,754          7,243,732         8,444,122          8,613,004         9,388,174         10,045,347          11,753,055           12,223,178            12,712,105           13,220,589         13,749,413          14,299,389          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,536,000            4,944,240            5,389,222            5,604,790          5,828,982           6,062,141           6,304,627          6,556,812         6,819,085          7,023,657          7,164,130         7,307,413         7,453,561         8,124,382         8,693,088            9,040,812             9,402,444              9,778,542            10,169,684         10,576,471         10,999,530          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,402,000            3,955,392            4,850,299            5,044,311          5,246,084           5,455,927           5,043,702          5,245,450         6,137,176          6,321,291          5,014,891         5,845,930         5,962,849         6,499,505         6,954,471            8,136,731             8,462,200              8,800,688            9,152,715          9,518,824           9,899,577           
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,108,800            1,208,592            1,317,365            1,370,060         1,424,862           1,481,857          1,541,131          1,602,776         1,666,887          1,716,894          1,751,232         1,786,256         1,821,982         1,985,960         2,124,977            2,209,976             2,298,375              2,390,310            2,485,923           2,585,360           2,688,774           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 942,480              1,087,733            1,317,365            1,370,060         1,424,862           1,481,857          1,387,018          1,442,499          1,666,887          1,716,894          1,400,985         1,607,631         1,639,783         1,787,364         1,912,479            2,209,976             2,298,375              2,390,310            2,485,923           2,585,360           2,688,774           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              584,676              637,297              662,789            689,300              716,872             745,547             775,369            806,384            830,575            847,187            864,131            881,413           960,740           1,027,992            1,069,112             1,111,876              1,156,351            1,202,605          1,250,710           1,300,738           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              584,676              637,297              662,789            689,300              716,872             745,547             775,369            806,384            830,575            762,468            864,131            881,413           960,740           1,027,992            1,069,112             1,111,876              1,156,351            1,202,605          1,250,710           1,300,738           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 45,784,077.50     53,088,704.18     64,956,778.58     67,622,443.76 70,398,105.25    73,288,331.38   67,703,129.44   70,493,172.49  82,694,997.14   85,356,475.95   67,730,445.63  79,431,977.80  81,334,268.16  88,215,241.17 94,159,774.72    110,372,038.65    114,914,001.70     119,643,997.35   124,569,864.59 129,699,771.90  135,042,231.14  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,837,696            9,217,110            11,516,016          11,976,656        12,455,723         12,953,951         11,753,159        12,223,285        14,571,434        15,008,577        11,402,162        13,622,564        13,895,015       15,145,567       16,205,756          19,318,955           20,091,714            20,895,382           21,731,197         22,600,445          23,504,463          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 391,885              460,855              575,801              598,833            622,786              647,698             587,658            611,164            728,572            750,429            570,108            681,128            694,751           757,278           810,288              965,948                1,004,586              1,044,769             1,086,560          1,130,022           1,175,223           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,175,654            1,382,566            1,727,402            1,796,498          1,868,358           1,943,093           1,762,974          1,833,493         2,185,715          2,251,287          1,710,324         2,043,385         2,084,252         2,271,835         2,430,863            2,897,843             3,013,757              3,134,307            3,259,680          3,390,067           3,525,669           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,289,204            2,654,435            3,247,839            3,381,122          3,519,905           3,664,417           3,385,156          3,524,659         4,134,750          4,267,824          3,386,522         3,971,599         4,066,713         4,410,762         4,707,989            5,518,602             5,745,700              5,982,200            6,228,493           6,484,989           6,752,112           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 457,841              530,887              649,568              676,224            703,981             732,883             677,031            704,932            826,950            853,565            677,304            794,320            813,343           882,152           941,598              1,103,720             1,149,140              1,196,440             1,245,699           1,296,998           1,350,422           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,898,560            5,760,694            7,197,510            7,485,410          7,784,827           8,096,220           7,345,724          7,639,553         9,107,146          9,380,360          7,126,351         8,514,103         8,684,385         9,465,979         10,128,598          12,074,347            12,557,321            13,059,614           13,581,998         14,125,278          14,690,289          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 30,221,004         33,749,162         39,257,823         40,889,559      42,593,078        44,371,577       42,575,627       44,368,148      50,191,124       51,994,369       45,243,159      50,929,947      52,520,393      56,243,546     59,614,506         67,402,243          70,275,128          73,275,211         76,408,193       79,680,036        83,096,970        

EBITDA 15,563,074         19,339,542         25,698,955         26,732,885      27,805,027        28,916,755       25,127,503       26,125,024      32,503,873       33,362,107       22,487,287      28,502,031      28,813,875      31,971,695     34,545,269         42,969,796          44,638,874          46,368,787         48,161,672       50,019,736        51,945,261        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 4,997,463          8,773,932          15,133,345         16,167,274      17,239,417        18,351,145       14,561,893       21,971,571      28,350,420       29,208,654       18,333,833      24,348,578      24,660,422      27,818,241     30,391,816         38,816,343          40,485,421          42,215,333         44,008,218       45,866,283        51,945,261        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 5,142,671-          247,044-             7,326,657          9,678,088        12,179,720        14,842,443       12,736,021       21,971,571      28,350,420       29,208,654       18,333,833      24,348,578      24,660,422      27,818,241     30,391,816         38,816,343          40,485,421          42,215,333         44,008,218       45,866,283        51,945,261        

Coperate Income Tax20% -                     -                     1,465,331            1,935,618          2,435,944           2,968,489           2,547,204          4,394,314         5,670,084          5,841,731          3,666,767         4,869,716         4,932,084         5,563,648         6,078,363            7,763,269             8,097,084              8,443,067            8,801,644          9,173,257           10,389,052         
Net Income 5,142,671-          247,044-             5,861,325          7,742,470        9,743,776          11,873,954       10,188,817       17,577,257      22,680,336       23,366,923       14,667,067      19,478,862      19,728,338      22,254,593     24,313,453         31,053,074          32,388,336          33,772,267         35,206,575       36,693,026        41,556,209        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 13,535,047         17,535,347         22,672,286         23,499,430      24,357,144        25,246,526       22,215,124       21,730,710      26,833,789       27,520,376       18,820,520      23,632,315      23,881,791      26,408,046     28,466,906         35,206,527          36,541,790          37,925,720         39,360,028       40,846,480        41,556,209        

586,952,102.98    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    13,535,047          17,535,347          22,672,286          23,499,430        24,357,144          25,246,526         22,215,124         21,730,710        26,833,789        27,520,376        18,820,520        23,632,315        23,881,791       26,408,046       28,466,906           35,206,527            36,541,790            37,925,720           39,360,028         40,846,480          

Accumulate: 198,826,164.00-    -185,291,117 -167,755,770 -145,083,484 -121,584,054 -97,226,910 -71,980,384 -49,765,260 -28,034,550 -1,200,761 26,319,616 45,140,136 68,772,451 92,654,242 119,062,288 147,529,194 182,735,722 219,277,511 257,203,231 296,563,259 337,409,739 337,409,739
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.04 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -32.7% 0.0% -15.8% -10.8% -7.0% -3.9% -1.4% 0.7% 2.3% 3.7% 4.8%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 9.04
IRR 20 years 10.19%
NPV 20 years @10.08% ฿1,723,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 13,535,047          17,535,347          22,672,286          23,499,430        24,357,144          25,246,526         22,215,124         21,730,710        26,833,789        27,520,376        18,820,520        23,632,315        23,881,791       26,408,046       28,466,906           35,206,527            36,541,790            37,925,720           39,360,028         627,798,583        
185,291,117.22-    167,755,770.38-    145,083,483.98-    121,584,054.16-  97,226,910.18-     71,980,384.23-     49,765,259.82-     28,034,549.86-     1,200,760.61-       26,319,615.65    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 9.04
NPV 87,710,247.91     
IRR 13.71%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 7,743,634-            3,967,166-            926,916               1,490,559          2,062,376           2,641,559           726,409-             21,730,710        26,833,789        27,520,376        18,820,520        23,632,315        23,881,791       26,408,046       28,466,906           35,206,527            36,541,790            37,925,720           39,360,028         40,846,480          

Accumulate: -79,530,466 -87,274,100 -91,241,265 -90,314,349 -88,823,789 -86,761,414 -84,119,855 -84,846,264 -63,115,554 -36,281,765 -8,761,389 10,059,131 33,691,447 57,573,238 83,981,284 112,448,190 147,654,717 184,196,507 222,122,227 261,482,255 302,328,734 302,328,734
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10.47 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -16.0% -10.0% -5.6% -2.2% 0.5% 2.7% 4.4% 5.6%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.47
IRR 20 years 11.37%
NPV 20 years @15% -฿29,310,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 7,743,634-            3,967,166-            926,916               1,490,559          2,062,376           2,641,559           726,409-             21,730,710        26,833,789        27,520,376        18,820,520        23,632,315        23,881,791       26,408,046       28,466,906           35,206,527            36,541,790            37,925,720           39,360,028         627,798,583        

Accumulate: -79,530,466 -87,274,100 -91,241,265 -90,314,349 -88,823,789 -86,761,414 -84,119,855 -84,846,264 -63,115,554 -36,281,765 -8,761,389 10,059,131 33,691,447 57,573,238 83,981,284 112,448,190 147,654,717 184,196,507 222,122,227 261,482,255 889,280,837 889,280,837
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15008577.13 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -16.0% -10.0% -5.6% -2.2% 0.5% 2.7% 6.7% 9.0%

Base on Cash Flow
Payback Periods 10.47
IRR 20 years 15.54%
NPV 20 years @15% ฿100,439,534.40



CASE NO.8 : ROOM RATE +10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 12,045,000          13,249,500          14,574,450          15,303,173        16,068,331         16,871,748         17,715,335        18,601,102        19,531,157        20,312,403        20,921,775        21,549,429        22,195,911       24,415,503       26,368,743          27,687,180           29,071,539            30,525,116           32,051,372         33,653,940          35,336,637         
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 7,829,250            9,274,650            11,659,560          12,242,538        12,854,665          13,497,398         12,400,735        13,020,771        15,624,926        16,249,923        12,553,065        15,084,600        15,537,138       17,090,852       18,458,120          22,149,744            23,257,231            24,420,093           25,641,097         26,923,152          28,269,310          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 20,075,000          22,082,500          24,290,750          25,505,288        26,780,552         28,119,579         29,525,558        31,001,836        32,551,928        33,854,005        34,869,625        35,915,714        36,993,186       40,692,504       43,947,905          46,145,300            48,452,565            50,875,193           53,418,953         56,089,900          58,894,395          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 12,045,000          14,353,625          18,218,063          19,128,966        20,085,414         21,089,685         19,191,613        20,151,194        24,413,946        25,390,504        19,178,294        23,345,214        24,045,571       26,450,128       28,566,138          34,608,975            36,339,424            38,156,395           40,064,215         42,067,425          44,170,796          
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 18,067,500          19,874,250          21,861,675          22,954,759        24,102,497          25,307,622         26,573,003        27,901,653        29,296,735        30,468,605        31,382,663        32,324,143        33,293,867       36,623,254       39,553,114          41,530,770           43,607,308            45,787,674           48,077,057         50,480,910         53,004,956          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 10,840,500          12,918,263          16,396,256          17,216,069        18,076,873         18,980,716         17,272,452         18,136,074        21,972,552        22,851,454        17,260,465        21,010,693        21,641,014       23,805,115       25,709,524          31,148,077           32,705,481            34,340,755           36,057,793         37,860,683         39,753,717         
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,416,500            4,858,150            5,343,965            5,611,163          5,891,721           6,186,307           6,495,623          6,820,404         7,161,424          7,447,881          7,671,318         7,901,457         8,138,501         8,952,351         9,668,539            10,151,966            10,659,564            11,192,542           11,752,170         12,339,778         12,956,767          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 2,208,250            2,671,983            3,473,577            3,647,256          3,829,619           4,021,100           3,572,593          3,751,222         4,654,926          4,841,123          3,452,093         4,345,801         4,476,175         4,923,793         5,317,696            6,598,778             6,928,717              7,275,153            7,638,910          8,020,856           8,421,899           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 7,207,200            7,927,920            8,720,712            9,156,748          9,614,585           10,095,314         10,600,080        11,130,084        11,686,588        12,154,052        12,518,673        12,894,233        13,281,060       14,609,166       15,777,900          16,566,795            17,395,134            18,264,891           19,178,136         20,137,043         21,143,895          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 5,405,400            6,342,336            7,848,641            8,241,073          8,653,126           9,085,783          8,480,064          8,904,067         10,517,929        10,938,646        8,763,071         10,315,387       10,624,848       11,687,333       12,622,320          14,910,115           15,655,621            16,438,402           17,260,322         18,123,338         19,029,505          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,989,600            5,488,560            6,037,416            6,339,287          6,656,251           6,989,064           7,338,517          7,705,443         8,090,715          8,414,343          8,666,774         8,926,777         9,194,580         10,114,038       10,923,161          11,469,319            12,042,785            12,644,925           13,277,171         13,941,029          14,638,081         
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,742,200            4,390,848            5,433,674            5,705,358         5,990,626           6,290,157           5,870,814          6,164,354         7,281,643          7,572,909          6,066,742          7,141,422         7,355,664         8,091,231         8,738,529            10,322,387           10,838,507            11,380,432           11,949,454         12,546,927          13,174,273         
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,219,680            1,341,648            1,475,813            1,549,603          1,627,084           1,708,438          1,793,860          1,883,553         1,977,730          2,056,840          2,118,545         2,182,101         2,247,564         2,472,320         2,670,106            2,803,611             2,943,792              3,090,982            3,245,531          3,407,807           3,578,198           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 1,036,728            1,207,483            1,475,813            1,549,603          1,627,084           1,708,438          1,614,474          1,695,197         1,977,730          2,056,840          1,694,836         1,963,891         2,022,808         2,225,088         2,403,096            2,803,611             2,943,792              3,090,982            3,245,531          3,407,807           3,578,198           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            838,539            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 49,702,925.50     58,167,706.58     71,894,031.34     75,488,732.91 79,263,169.56    83,226,328.03   77,383,446.89   81,252,619.23  96,344,877.99   100,288,987.56 79,764,272.00  94,621,695.01  97,669,446.39  106,887,502.14 115,092,702.30  136,482,831.52    143,306,973.10     150,472,321.75   157,995,937.84 165,895,734.73  174,190,521.47  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 8,621,466            10,231,837          12,901,117          13,546,173        14,223,481          14,934,655         13,680,549        14,364,576        17,288,730        17,980,280        13,793,713        16,641,402        17,140,644       18,854,708       20,363,085          24,508,338           25,733,755            27,020,442           28,371,464         29,790,038          31,279,539          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 431,073              511,592              645,056              677,309            711,174             746,733             684,027             718,229            864,437            899,014            689,686            832,070            857,032           942,735           1,018,154            1,225,417             1,286,688              1,351,022            1,418,573          1,489,502           1,563,977           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,293,220            1,534,776            1,935,168            2,031,926          2,133,522           2,240,198           2,052,082          2,154,686         2,593,310          2,697,042          2,069,057         2,496,210          2,571,097         2,828,206         3,054,463            3,676,251             3,860,063              4,053,066            4,255,720          4,468,506           4,691,931           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,485,146            2,908,385            3,594,702            3,774,437          3,963,158           4,161,316           3,869,172          4,062,631         4,817,244          5,014,449          3,988,214         4,731,085         4,883,472         5,344,375         5,754,635            6,824,142             7,165,349              7,523,616            7,899,797          8,294,787           8,709,526           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 497,029              581,677              718,940              754,887            792,632              832,263             773,834            812,526            963,449             1,002,890          797,643            946,217            976,694           1,068,875        1,150,927            1,364,828             1,433,070              1,504,723            1,579,959          1,658,957           1,741,905           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 5,388,416            6,394,898            8,063,198            8,466,358          8,889,676           9,334,160           8,550,343          8,977,860         10,805,456        11,237,675        8,621,071         10,400,876        10,712,902       11,784,192       12,726,928          15,317,711           16,083,597            16,887,776           17,732,165         18,618,773         19,549,712          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 31,886,514         35,905,780         42,201,868         44,225,904      46,351,141        48,582,641       46,673,931       48,921,570      55,969,183       58,313,677       50,329,769      57,350,708      59,423,775      64,133,065     68,457,605         78,439,513          82,275,431          86,303,145         90,532,245       94,972,799        99,635,382        

EBITDA 17,816,411         22,261,926         29,692,163         31,262,829      32,912,028        34,643,687       30,709,515       32,331,049      40,375,695       41,975,310       29,434,503      37,270,987      38,245,672      42,754,437     46,635,097         58,043,319          61,031,542          64,169,177         67,463,693       70,922,935        74,555,140        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 7,250,801          11,696,316         19,126,553         20,697,219      22,346,418        24,078,077       20,143,905       28,177,596      36,222,242       37,821,857       25,281,049      33,117,534      34,092,218      38,600,984     42,481,644         53,889,865          56,878,089          60,015,724         63,310,240       66,769,482        74,555,140        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 2,889,333-          2,675,340          11,319,865         14,208,032      17,286,720        20,569,375       18,318,034       28,177,596      36,222,242       37,821,857       25,281,049      33,117,534      34,092,218      38,600,984     42,481,644         53,889,865          56,878,089          60,015,724         63,310,240       66,769,482        74,555,140        

Coperate Income Tax20% -                     -                     2,263,973            2,841,606          3,457,344           4,113,875          3,663,607          5,635,519         7,244,448          7,564,371          5,056,210         6,623,507         6,818,444         7,720,197         8,496,329            10,777,973           11,375,618            12,003,145           12,662,048         13,353,896         14,911,028          
Net Income 2,889,333-          2,675,340          9,055,892          11,366,426      13,829,376        16,455,500       14,654,427       22,542,076      28,977,793       30,257,486       20,224,839      26,494,027      27,273,775      30,880,787     33,985,315         43,111,892          45,502,471          48,012,579         50,648,192       53,415,586        59,644,112        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 15,788,384         20,457,731         25,866,853         27,123,385      28,442,745        29,828,072       26,680,734       26,695,530      33,131,246       34,410,939       24,378,293      30,647,480      31,427,228      35,034,241     38,138,768         47,265,346          49,655,924          52,166,032         54,801,645       57,569,039        59,644,112        

842,430,956.32    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    15,788,384          20,457,731          25,866,853          27,123,385        28,442,745          29,828,072         26,680,734         26,695,530        33,131,246        34,410,939        24,378,293        30,647,480        31,427,228       35,034,241       38,138,768          47,265,346            49,655,924            52,166,032           54,801,645         57,569,039          

Accumulate: 198,826,164.00-    -183,037,780 -162,580,049 -136,713,196 -109,589,810 -81,147,066 -51,318,994 -24,638,259 2,057,270 35,188,517 69,599,455 93,977,748 124,625,228 156,052,456 191,086,697 229,225,465 276,490,810 326,146,735 378,312,767 433,114,412 490,683,451 490,683,451
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7.92 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -18.6% -12.0% -7.1% -3.4% -0.5% 1.9% 3.9% 5.6% 6.9% 8.1% 8.9%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 7.92
IRR 20 years 12.96%
NPV 20 years @10.08% ฿49,503,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 15,788,384          20,457,731          25,866,853          27,123,385        28,442,745          29,828,072         26,680,734         26,695,530        33,131,246        34,410,939        24,378,293        30,647,480        31,427,228       35,034,241       38,138,768          47,265,346            49,655,924            52,166,032           54,801,645         899,999,995        
183,037,779.62-    162,580,048.54-    136,713,195.70-    109,589,810.29-  81,147,065.66-     51,318,993.88-     24,638,259.44-     2,057,270.22     35,188,516.65    69,599,455.36    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 7.92
NPV 172,911,648.23    
IRR 16.34%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 5,490,296-            1,044,781-            4,121,483            5,114,515         6,147,976           7,223,104           3,739,201          26,695,530        33,131,246        34,410,939        24,378,293        30,647,480        31,427,228       35,034,241       38,138,768          47,265,346            49,655,924            52,166,032           54,801,645         57,569,039          

Accumulate: -79,530,466 -85,020,762 -86,065,544 -81,944,061 -76,829,546 -70,681,569 -63,458,465 -59,719,264 -33,023,734 107,512 34,518,451 58,896,744 89,544,224 120,971,452 156,005,692 194,144,461 241,409,806 291,065,730 343,231,763 398,033,408 455,602,447 455,602,447
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -15.6% -8.6% -3.5% 0.3% 3.3% 5.7% 7.6% 9.1% 10.4% 11.3%

Base on Cash Flow
Payback Periods 9.00
IRR 20 years 15.20%
NPV 20 years @15% ฿1,739,534.40

FCFE with Terminal Value -79,530,466 5,490,296-            1,044,781-            4,121,483            5,114,515         6,147,976           7,223,104           3,739,201          26,695,530        33,131,246        34,410,939        24,378,293        30,647,480        31,427,228       35,034,241       38,138,768          47,265,346            49,655,924            52,166,032           54,801,645         899,999,995        

Accumulate: -79,530,466 -85,020,762 -86,065,544 -81,944,061 -76,829,546 -70,681,569 -63,458,465 -59,719,264 -33,023,734 107,512 34,518,451 58,896,744 89,544,224 120,971,452 156,005,692 194,144,461 241,409,806 291,065,730 343,231,763 398,033,408 1,298,033,403 1,298,033,403
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 14364577.02 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -15.6% -8.6% -3.5% 0.3% 3.3% 5.7% 7.6% 9.1% 12.2% 14.0%

Base on Cash Flow
Payback Periods 9.00
IRR 20 years 19.00%
NPV 20 years @15% ฿185,639,534.40



CASE NO.9 : ROOM RATE -10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 9,855,000            10,840,500          11,924,550          12,520,778        13,146,816         13,804,157         14,494,365         15,219,083        15,980,037        16,619,239        17,117,816        17,631,351        18,160,291       19,976,320       21,574,426          22,653,147            23,785,805            24,975,095           26,223,849         27,535,042          28,911,794          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 6,405,750            7,588,350            9,539,640            10,016,622        10,517,453         11,043,326         10,146,056        10,653,358        12,784,030        13,295,391        10,270,690        12,341,945        12,712,204       13,983,424       15,102,098          18,122,518           19,028,644            19,980,076           20,979,080         22,028,034          23,129,435          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732        28,529,694        29,385,584        30,267,152       33,293,867       35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 9,855,000            11,743,875          14,905,688          15,650,972        16,433,520         17,255,196         15,702,229         16,487,340        19,975,047        20,774,049        15,691,331        19,100,630        19,673,649       21,641,014       23,372,295          28,316,434            29,732,256            31,218,868           32,779,812         34,418,802          36,139,743          
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 14,782,500          16,260,750          17,886,825          18,781,166        19,720,225          20,706,236         21,741,548        22,828,625        23,970,056        24,928,858        25,676,724        26,447,026        27,240,437       29,964,480       32,361,639          33,979,721            35,678,707            37,462,642           39,335,774         41,302,563          43,367,691          
OCC Rate 0.60                   0.65                   0.75                   0.75                 0.75                  0.75                  0.65                  0.65                 0.75                 0.75                 0.55                 0.65                 0.65                0.65                0.65                   0.75                     0.75                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 8,869,500            10,569,488          13,415,119          14,085,875        14,790,168         15,529,677         14,132,006        14,838,606        17,977,542        18,696,644        14,122,198        17,190,567        17,706,284       19,476,912       21,035,065          25,484,791            26,759,030            28,096,982           29,501,831         30,976,922          32,525,768          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 3,613,500            3,974,850            4,372,335            4,590,952          4,820,499           5,061,524           5,314,601          5,580,331         5,859,347          6,093,721          6,276,533         6,464,829          6,658,773         7,324,651         7,910,623            8,306,154             8,721,462              9,157,535            9,615,411          10,096,182          10,600,991          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 1,806,750            2,186,168            2,842,018            2,984,119          3,133,325           3,289,991           2,923,030          3,069,182         3,808,576          3,960,919          2,824,440          3,555,656         3,662,325         4,028,558         4,350,843            5,399,000             5,668,950              5,952,398            6,250,017          6,562,518           6,890,644           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 5,896,800            6,486,480            7,135,128            7,491,884          7,866,479           8,259,803           8,672,793          9,106,432         9,561,754          9,944,224          10,242,551        10,549,827        10,866,322       11,952,954       12,909,191          13,554,650           14,232,383            14,944,002           15,691,202         16,475,762          17,299,550          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 4,422,600            5,189,184            6,421,615            6,742,696          7,079,831           7,433,822           6,938,234          7,285,146         8,605,579          8,949,802          7,169,786         8,439,862         8,693,058         9,562,363         10,327,353          12,199,185            12,809,144            13,449,602           14,122,082         14,828,186          15,569,595          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,082,400            4,490,640            4,939,704            5,186,689          5,446,024           5,718,325          6,004,241          6,304,453         6,619,676          6,884,463          7,090,997         7,303,727         7,522,838         8,275,122         8,937,132            9,383,989             9,853,188              10,345,847           10,863,140         11,406,297          11,976,612          
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 3,061,800            3,592,512            4,445,734            4,668,020          4,901,421           5,146,492           4,803,393          5,043,563         5,957,708          6,196,017          4,963,698          5,842,981         6,018,271         6,620,098         7,149,706            8,445,590             8,867,869              9,311,263            9,776,826           10,265,667          10,778,951         
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 997,920              1,097,712            1,207,483            1,267,857          1,331,250           1,397,813          1,467,703          1,541,089         1,618,143          1,682,869          1,733,355         1,785,355         1,838,916         2,022,808         2,184,632            2,293,864             2,408,557              2,528,985            2,655,434           2,788,206           2,927,616           
OCC Rate 0.85                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 848,232              987,941              1,207,483            1,267,857          1,331,250           1,397,813          1,320,933          1,386,980         1,618,143          1,682,869          1,386,684         1,606,820         1,655,024         1,820,527         1,966,169            2,293,864             2,408,557              2,528,985            2,655,434           2,788,206           2,927,616           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.90                   1.00                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  1.00                 1.00                 1.00                 1.00                 0.90                 1.00                 1.00                1.00                1.00                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 482,760              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            838,539            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 41,865,229.50     48,866,036.18     60,165,743.34     63,174,030.51 66,332,732.04    69,649,368.64   64,946,584.53   68,193,913.76  80,627,850.37   83,943,278.84   67,224,532.85  79,493,148.15  82,087,043.13  89,746,858.55 96,580,807.23    114,202,524.58    119,912,650.81     125,908,283.35   132,203,697.52 138,813,882.40  145,754,576.52  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 7,053,926            8,371,503            10,555,459          11,083,232        11,637,394         12,219,263         11,193,176        11,752,835        14,145,325        14,711,138        11,285,765        13,615,692        14,024,163       15,426,579       16,660,706          20,052,276            21,054,890            22,107,635           23,213,016         24,373,667          25,592,350          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 352,696              418,575              527,773              554,162            581,870             610,963             559,659             587,642            707,266            735,557            564,288            680,785            701,208           771,329           833,035              1,002,614             1,052,745              1,105,382            1,160,651          1,218,683           1,279,618           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,058,089            1,255,726            1,583,319            1,662,485          1,745,609           1,832,890           1,678,976          1,762,925         2,121,799          2,206,671          1,692,865         2,042,354         2,103,624         2,313,987         2,499,106            3,007,841             3,158,234              3,316,145            3,481,952          3,656,050           3,838,853           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,093,261            2,443,302            3,008,287            3,158,702         3,316,637           3,482,468           3,247,329          3,409,696          4,031,393          4,197,164          3,361,227         3,974,657         4,104,352         4,487,343         4,829,040            5,710,126             5,995,633              6,295,414             6,610,185          6,940,694           7,287,729           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 418,652              488,660              601,657              631,740            663,327              696,494             649,466             681,939            806,279            839,433            672,245            794,931            820,870           897,469           965,808              1,142,025             1,199,127              1,259,083            1,322,037          1,388,139           1,457,546           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 4,408,704            5,232,190            6,597,162            6,927,020          7,273,371           7,637,040           6,995,735          7,345,522         8,840,828          9,194,461          7,053,603         8,509,808         8,765,102         9,641,612         10,412,941          12,532,673            13,159,306            13,817,272           14,508,135         15,233,542          15,995,219          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 28,555,493         31,952,570         37,217,345         38,992,155      40,855,705        42,812,433       41,388,265       43,371,621      49,289,447       51,366,751       45,000,380      50,921,076      52,801,253      56,848,291     60,590,050         68,970,382          72,332,844          75,863,429         79,570,543       83,463,012        87,550,105        

EBITDA 13,309,736         16,913,466         22,948,398         24,181,875      25,477,027        26,836,935       23,558,320       24,822,293      31,338,404       32,576,528       22,224,153      28,572,072      29,285,790      32,898,567     35,990,757         45,232,142          47,579,807          50,044,855         52,633,155       55,350,870        58,204,471        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 2,744,126          6,347,855          12,382,788         13,616,265      14,911,416        16,271,325       12,992,709       20,668,840      27,184,951       28,423,074       18,070,699      24,418,619      25,132,336      28,745,114     31,837,304         41,078,689          43,426,354          45,891,401         48,479,702       51,197,417        58,204,471        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 7,396,009-          2,673,120-          4,576,099          7,127,078        9,851,719          12,762,624       11,166,838       20,668,840      27,184,951       28,423,074       18,070,699      24,418,619      25,132,336      28,745,114     31,837,304         41,078,689          43,426,354          45,891,401         48,479,702       51,197,417        58,204,471        

Coperate Income Tax20% -                     -                     915,220              1,425,416          1,970,344           2,552,525           2,233,368          4,133,768         5,436,990          5,684,615          3,614,140         4,883,724         5,026,467         5,749,023         6,367,461            8,215,738             8,685,271              9,178,280            9,695,940           10,239,483          11,640,894          
Net Income 7,396,009-          2,673,120-          3,660,879          5,701,663        7,881,375          10,210,099       8,933,471         16,535,072      21,747,961       22,738,459       14,456,559      19,534,895      20,105,869      22,996,091     25,469,843         32,862,951          34,741,083          36,713,121         38,783,761       40,957,934        46,563,577        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 11,281,709         15,109,271         20,471,840         21,458,622      22,494,743        23,582,670       20,959,778       20,688,525      25,901,414       26,891,913       18,610,013      23,688,349      24,259,322      27,149,544     29,623,297         37,016,404          38,894,536          40,866,574         42,937,215       45,111,387        46,563,577        

657,677,641.64    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    11,281,709          15,109,271          20,471,840          21,458,622        22,494,743          23,582,670         20,959,778        20,688,525        25,901,414        26,891,913        18,610,013        23,688,349        24,259,322       27,149,544       29,623,297           37,016,404            38,894,536            40,866,574           42,937,215         45,111,387         

Accumulate: 198,826,164.00-    -187,544,455 -172,435,184 -151,963,344 -130,504,722 -108,009,978 -84,427,308 -63,467,530 -42,779,005 -16,877,591 10,014,322 28,624,334 52,312,683 76,572,005 103,721,550 133,344,846 170,361,251 209,255,787 250,122,361 293,059,576 338,170,962 338,170,962
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.63 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -20.3% -14.2% -9.7% -6.1% -3.2% -0.9% 1.0% 2.6% 3.8%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 9.63
IRR 20 years 9.70%
NPV 20 years @10.08% -฿6,116,164.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 11,281,709          15,109,271          20,471,840          21,458,622        22,494,743          23,582,670         20,959,778        20,688,525        25,901,414        26,891,913        18,610,013        23,688,349        24,259,322       27,149,544       29,623,297           37,016,404            38,894,536            40,866,574           42,937,215         702,789,028        
187,544,454.82-     172,435,184.22-     151,963,343.86-    130,504,721.55-  108,009,978.19-    84,427,307.73-     63,467,529.97-     42,779,004.83-     16,877,591.10-     10,014,321.59    

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 9.63
NPV 90,230,581.92     
IRR 13.58%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 9,996,972-            6,393,242-            1,273,530-            550,248-             199,975              977,703             1,981,756-          20,688,525        25,901,414        26,891,913        18,610,013        23,688,349        24,259,322       27,149,544       29,623,297           37,016,404            38,894,536            40,866,574           42,937,215         45,111,387         

Accumulate: -79,530,466 -89,527,437 -95,920,679 -97,194,209 -97,744,457 -97,544,482 -96,566,779 -98,548,534 -77,860,009 -51,958,595 -25,066,683 -6,456,670 17,231,679 41,491,001 68,640,545 98,263,842 135,280,246 174,174,782 215,041,357 257,978,571 303,089,958 303,089,958
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11.27 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -14.4% -8.9% -4.8% -1.7% 0.8% 2.8% 4.2%

Base on Cash Flow
Payback Periods 11.27
IRR 20 years 10.64%
NPV 20 years @15% -฿37,160,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 9,996,972-            6,393,242-            1,273,530-            550,248-             199,975              977,703             1,981,756-          20,688,525        25,901,414        26,891,913        18,610,013        23,688,349        24,259,322       27,149,544       29,623,297           37,016,404            38,894,536            40,866,574           42,937,215         702,789,028        

Accumulate: -79,530,466 -89,527,437 -95,920,679 -97,194,209 -97,744,457 -97,544,482 -96,566,779 -98,548,534 -77,860,009 -51,958,595 -25,066,683 -6,456,670 17,231,679 41,491,001 68,640,545 98,263,842 135,280,246 174,174,782 215,041,357 257,978,571 960,767,600 960,767,600
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11285765.51 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -14.4% -8.9% -4.8% -1.7% 0.8% 5.6% 8.1%

Base on Cash Flow
Payback Periods 11.27
IRR 20 years 15.23%
NPV 20 years @15% ฿102,959,534.40



CASE NO.10 : OCC +10%, ROOM RATE +10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 12,045,000          13,249,500          14,574,450          15,303,173        16,068,331         16,871,748         17,715,335        18,601,102        19,531,157        20,312,403         20,921,775        21,549,429        22,195,911         24,415,503        26,368,743          27,687,180           29,071,539            30,525,116           32,051,372         33,653,940          35,336,637         
OCC Rate 75.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 80.00% 80.00% 90.00% 90.00% 70.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 80.00% 80.00%
Room Revenue (EGI) (1) 9,033,750            10,599,600          13,117,005          13,772,855        14,461,498          15,184,573         14,172,268         14,880,881        17,578,041        18,281,163         14,645,243        17,239,543        17,756,729         19,532,402         21,094,994           24,918,462            26,164,385            27,472,604           28,846,234         26,923,152          28,269,310          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 20,075,000          22,082,500          24,290,750          25,505,288        26,780,552         28,119,579         29,525,558        31,001,836        32,551,928        33,854,005         34,869,625        35,915,714        36,993,186         40,692,504         43,947,905          46,145,300            48,452,565            50,875,193           53,418,953         56,089,900          58,894,395          
OCC Rate 70.0% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00%
Room Revenue (EGI) (2) 14,052,500          16,561,875          20,647,138          21,679,494        22,763,469          23,901,643         22,144,169         23,251,377        27,669,139        28,775,905         22,665,257        26,936,786        27,744,889         30,519,378        32,960,928          39,223,505            41,184,680            43,243,914           45,406,110         42,067,425          44,170,796          
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 18,067,500          19,874,250          21,861,675          22,954,759        24,102,497          25,307,622         26,573,003        27,901,653        29,296,735        30,468,605         31,382,663        32,324,143        33,293,867         36,623,254         39,553,114          41,530,770           43,607,308            45,787,674           48,077,057         50,480,910         53,004,956          
OCC Rate 70.0% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 75.00% 75.00%
Room Revenue (EGI) (3) 12,647,250          14,905,688          18,582,424          19,511,545        20,487,122          21,511,478         19,929,752         20,926,240        24,902,225        25,898,314         20,398,731        24,243,107        24,970,400         27,467,440         29,664,836           35,301,154           37,066,212            38,919,523           40,865,499         37,860,683         39,753,717         
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 4,416,500            4,858,150            5,343,965            5,611,163          5,891,721           6,186,307           6,495,623          6,820,404         7,161,424          7,447,881           7,671,318         7,901,457         8,138,501          8,952,351          9,668,539            10,151,966            10,659,564            11,192,542           11,752,170         12,339,778         12,956,767          
OCC Rate 60.0% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 65.00% 65.00% 75.00% 75.00% 55.00% 65.00% 65.00% 65.00% 65.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 65.00% 65.00%
Room Revenue (EGI) (4) 2,649,900            3,157,798            4,007,974            4,208,372          4,418,791           4,639,731           4,222,155          4,433,263         5,371,068          5,585,911           4,219,225          5,135,947         5,290,026           5,819,028          6,284,550            7,613,974             7,994,673              8,394,407            8,814,127          8,020,856           8,421,899           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 7,207,200            7,927,920            8,720,712            9,156,748          9,614,585           10,095,314         10,600,080        11,130,084        11,686,588        12,154,052         12,518,673        12,894,233        13,281,060         14,609,166         15,777,900          16,566,795            17,395,134            18,264,891           19,178,136         20,137,043         21,143,895          
OCC Rate 85.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00%
Room Revenue (EGI) (5) 6,126,120            7,135,128            8,720,712            9,156,748          9,614,585           10,095,314         9,540,072          10,017,076        11,686,588        12,154,052         10,014,939        11,604,810        11,952,954         13,148,250        14,200,110          16,566,795            17,395,134            18,264,891           19,178,136         18,123,338         19,029,505          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,989,600            5,488,560            6,037,416            6,339,287          6,656,251           6,989,064           7,338,517          7,705,443         8,090,715          8,414,343           8,666,774         8,926,777         9,194,580          10,114,038        10,923,161          11,469,319            12,042,785            12,644,925           13,277,171         13,941,029          14,638,081         
OCC Rate 85.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 90.00%
Room Revenue (EGI) (6) 4,241,160            4,939,704            6,037,416            6,339,287          6,656,251           6,989,064           6,604,665          6,934,898         8,090,715          8,414,343           6,933,419         8,034,099         8,275,122          9,102,634          9,830,845            11,469,319            12,042,785            12,644,925           13,277,171         12,546,927          13,174,273         
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 1,219,680            1,341,648            1,475,813            1,549,603          1,627,084           1,708,438          1,793,860          1,883,553         1,977,730          2,056,840           2,118,545         2,182,101         2,247,564           2,472,320          2,670,106            2,803,611             2,943,792              3,090,982            3,245,531          3,407,807           3,578,198           
OCC Rate 95.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 110.00% 100.00% 100.00% 100.00%
Room Revenue (EGI) (7) 1,158,696            1,341,648            1,475,813            1,549,603          1,627,084           1,708,438          1,793,860          1,883,553         1,977,730          2,056,840           1,906,690         2,182,101         2,247,564           2,472,320          2,670,106            2,803,611             2,943,792              3,400,080            3,245,531          3,407,807           3,578,198           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572             931,709            959,661            988,451             1,087,296          1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572             931,709            959,661            988,451             1,087,296          1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017           9,957,168         10,455,027        10,977,778         11,526,667         12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 56,558,613.50     65,649,959.38     79,976,928.14     83,975,774.55 88,174,563.28    92,583,291.44   87,387,644.44    91,757,026.66  107,176,732.76 111,554,116.52  91,672,380.24  106,791,080.42 110,203,913.37 120,675,415.81 129,983,649.07  151,837,964.49    159,429,862.71     167,710,454.01   175,771,423.64 165,895,734.73  174,190,521.47  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 9,981,875            11,728,288          14,517,696          15,243,581        16,005,760         16,806,048         15,681,388        16,465,458        19,455,101        20,233,305         16,156,701        19,075,279        19,647,537         21,612,291         23,341,274          27,579,364            28,958,332            30,468,069           31,926,562         29,790,038          31,279,539          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 499,094               586,414              725,885              762,179            800,288             840,302             784,069             823,273            972,755            1,011,665           807,835            953,764            982,377             1,080,615          1,167,064            1,378,968             1,447,917              1,523,403            1,596,328          1,489,502           1,563,977           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 1,497,281            1,759,243            2,177,654            2,286,537          2,400,864           2,520,907           2,352,208          2,469,819          2,918,265          3,034,996           2,423,505         2,861,292          2,947,131          3,241,844          3,501,191            4,136,905             4,343,750              4,570,210            4,788,984          4,468,506           4,691,931           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255         18,242,968        19,155,117        20,112,873         21,118,516        22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 2,827,931            3,282,498            3,998,846            4,198,789          4,408,728           4,629,165           4,369,382          4,587,851         5,358,837          5,577,706           4,583,619         5,339,554         5,510,196          6,033,771          6,499,182            7,591,898             7,971,493              8,385,523            8,788,571          8,294,787           8,709,526           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593             114,023            119,724            125,710             131,995             138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 565,586              656,500              799,769              839,758            881,746              925,833             873,876            917,570            1,071,767          1,115,541           916,724            1,067,911         1,102,039          1,206,754          1,299,836            1,518,380             1,594,299              1,677,105            1,757,714          1,658,957           1,741,905           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222              161,933            170,030            178,532             187,458            196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 6,238,672            7,330,180            9,073,560            9,527,238          10,003,600         10,503,780         9,800,868          10,290,911        12,159,438        12,645,816         10,097,938        11,922,049        12,279,711         13,507,682        14,588,296          17,237,103           18,098,958            19,042,543           19,954,101         18,618,773         19,549,712          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151           1,721,151         1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080               97,734             102,620            107,751             113,139            118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027               32,578             34,207             35,917              37,713              39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 34,780,603         39,085,738         45,637,099         47,832,896      50,138,484        52,559,350       50,925,715       53,385,944      60,572,722       63,101,357        55,356,708      62,522,697      64,750,923       69,992,928       74,786,258         84,965,444          89,127,659          93,629,351         98,086,826       94,972,799        99,635,382        

EBITDA 21,778,010         26,564,222         34,339,829         36,142,878      38,036,080        40,023,941       36,461,929       38,371,083      46,604,011       48,452,759        36,315,672      44,268,384      45,452,990       50,682,488       55,197,391         66,872,520          70,302,204          74,081,103         77,684,597       70,922,935        74,555,140        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453           4,153,453         4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 11,212,400         15,998,611         23,774,219         25,577,268      27,470,469        29,458,331       25,896,319       34,217,630      42,450,558       44,299,306        32,162,219      40,114,930      41,299,537       46,529,035       51,043,938         62,719,067          66,148,750          69,927,650         73,531,144       66,769,482        74,555,140        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                    -                  -                  
EBT 1,072,266          6,977,636          15,967,530         19,088,081      22,410,772        25,949,629       24,070,448       34,217,630      42,450,558       44,299,306        32,162,219      40,114,930      41,299,537       46,529,035       51,043,938         62,719,067          66,148,750          69,927,650         73,531,144       66,769,482        74,555,140        

Coperate Income Tax20% -                     -                     3,193,506            3,817,616          4,482,154           5,189,926           4,814,090          6,843,526         8,490,112          8,859,861           6,432,444          8,022,986         8,259,907          9,305,807          10,208,788          12,543,813           13,229,750            13,985,530           14,706,229         13,353,896         14,911,028          
Net Income 1,072,266          6,977,636          12,774,024         15,270,465      17,928,617        20,759,703       19,256,358       27,374,104      33,960,446       35,439,445        25,729,775      32,091,944      33,039,630       37,223,228       40,835,151         50,175,253          52,919,000          55,942,120         58,824,915       53,415,586        59,644,112        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                    -                  -                  -                   -                   -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453           4,153,453         4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 19,749,984         24,760,026         29,584,985         31,027,425      32,541,986        34,132,275       31,282,665       31,527,557      38,113,900       39,592,898        29,883,228      36,245,397      37,193,083       41,376,681       44,988,604         54,328,707          57,072,454          60,095,573         62,978,369       57,569,039        59,644,112        

842,430,956.32    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    19,749,984          24,760,026          29,584,985          31,027,425        32,541,986          34,132,275         31,282,665         31,527,557        38,113,900        39,592,898         29,883,228        36,245,397        37,193,083         41,376,681        44,988,604          54,328,707           57,072,454            60,095,573           62,978,369         57,569,039          

Accumulate: 198,826,164.00-    -179,076,180 -154,316,154 -124,731,169 -93,703,744 -61,161,758 -27,029,483 4,253,182 35,780,739 73,894,639 113,487,537 143,370,765 179,616,162 216,809,245 258,185,926 303,174,530 357,503,237 414,575,690 474,671,263 537,649,632 595,218,670 595,218,670
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 6.86 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -27.9% -16.9% -9.9% -4.8% -1.0% 2.0% 4.4% 6.4% 8.0% 9.3% 10.5% 11.4% 12.1%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 6.86
IRR 20 years 15.18%
NPV 20 years @10.08% ฿90,033,836.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 19,749,984          24,760,026          29,584,985          31,027,425        32,541,986          34,132,275         31,282,665         31,527,557        38,113,900        39,592,898         29,883,228        36,245,397        37,193,083         41,376,681        44,988,604          54,328,707           57,072,454            60,095,573           62,978,369         899,999,995        
179,076,180.42-    154,316,153.98-    124,731,168.61-    93,703,744.04-    61,161,758.31-     27,029,483.36-     4,253,181.95      35,780,739.03   73,894,638.65    113,487,536.68   

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 6.86
NPV 213,442,548.66    
IRR 17.92%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92   18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58     -                  -                   -                    -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 1,528,697-            3,257,514            7,839,615            9,018,554          10,247,218         11,527,308         8,341,132          31,527,557        38,113,900        39,592,898         29,883,228        36,245,397        37,193,083         41,376,681        44,988,604          54,328,707           57,072,454            60,095,573           62,978,369         57,569,039          

Accumulate: -79,530,466 -81,059,163 -77,801,649 -69,962,034 -60,943,479 -50,696,262 -39,168,954 -30,827,822 699,735 38,813,634 78,406,532 108,289,761 144,535,158 181,728,241 223,104,922 268,093,526 322,422,232 379,494,686 439,590,259 502,568,627 560,137,666 560,137,666
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7.98 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -20.2% -10.1% -3.4% 1.4% 4.9% 7.7% 9.9% 11.6% 13.1% 14.2% 15.2% 15.9%

Base on Cash Flow
Payback Periods 7.98
IRR 20 years 18.55%
NPV 20 years @15% ฿30,589,534.40

FCFE with Terminal Value -79,530,466 1,528,697-            3,257,514            7,839,615            9,018,554          10,247,218         11,527,308         8,341,132          31,527,557        38,113,900        39,592,898         29,883,228        36,245,397        37,193,083         41,376,681        44,988,604          54,328,707           57,072,454            60,095,573           62,978,369         899,999,995        

Accumulate: -79,530,466 -81,059,163 -77,801,649 -69,962,034 -60,943,479 -50,696,262 -39,168,954 -30,827,822 699,735 38,813,634 78,406,532 108,289,761 144,535,158 181,728,241 223,104,922 268,093,526 322,422,232 379,494,686 439,590,259 502,568,627 1,402,568,622 1,402,568,622
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15681389.08 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -20.2% -10.1% -3.4% 1.4% 4.9% 7.7% 9.9% 11.6% 13.1% 14.2% 16.3% 17.6%

Base on Cash Flow
Payback Periods 7.98
IRR 20 years 21.46%
NPV 20 years @15% ฿226,169,534.40



CASE NO.11 : OCC -10%, ROOM RATE -10%
Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Revenue
Revenue
Revenue Growth 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4% 3% 3% 3% 10% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 9,855,000            10,840,500          11,924,550          12,520,778        13,146,816         13,804,157         14,494,365         15,219,083        15,980,037        16,619,239        17,117,816        17,631,351        18,160,291       19,976,320       21,574,426          22,653,147            23,785,805            24,975,095           26,223,849         27,535,042          28,911,794          
OCC Rate 0.55                   0.60                   0.70                   0.70                 0.70                  0.70                  0.60                  0.60                 0.70                 0.70                 0.50                 0.60                 0.60                0.60                0.60                   0.70                     0.70                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 5,420,250            6,504,300            8,347,185            8,764,544          9,202,771           9,662,910           8,696,619          9,131,450         11,186,026        11,633,467        8,558,908         10,578,810       10,896,175       11,985,792       12,944,656           15,857,203           16,650,063            19,980,076           20,979,080         22,028,034          23,129,435          
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 16,425,000          18,067,500          19,874,250          20,867,963        21,911,361         23,006,929         24,157,275        25,365,139        26,633,396        27,698,732        28,529,694        29,385,584        30,267,152       33,293,867       35,957,376          37,755,245           39,643,008            41,625,158           43,706,416         45,891,737         48,186,323          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 8,212,500            9,937,125            12,918,263          13,564,176        14,242,384          14,954,504         13,286,501        13,950,826        17,311,707        18,004,176        12,838,362        16,162,071        16,646,934       18,311,627       19,776,557          24,540,909            25,767,955            31,218,868           32,779,812         34,418,802          36,139,743          
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 14,782,500          16,260,750          17,886,825          18,781,166        19,720,225          20,706,236         21,741,548        22,828,625        23,970,056        24,928,858        25,676,724        26,447,026        27,240,437       29,964,480       32,361,639          33,979,721            35,678,707            37,462,642           39,335,774         41,302,563          43,367,691          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 7,391,250            8,943,413            11,626,436          12,207,758        12,818,146         13,459,053         11,957,851        12,555,744        15,580,537        16,203,758        11,554,526        14,545,864        14,982,240       16,480,464       17,798,901          22,086,818            23,191,159            28,096,982           29,501,831         30,976,922          32,525,768          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 3,613,500            3,974,850            4,372,335            4,590,952          4,820,499           5,061,524           5,314,601          5,580,331         5,859,347          6,093,721          6,276,533         6,464,829          6,658,773         7,324,651         7,910,623            8,306,154             8,721,462              9,157,535            9,615,411          10,096,182          10,600,991          
OCC Rate 0.40                   0.45                   0.55                   0.55                 0.55                  0.55                  0.45                  0.45                 0.55                 0.55                 0.35                 0.45                 0.45                0.45                0.45                   0.55                     0.55                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 1,445,400            1,788,683            2,404,784            2,525,023          2,651,275           2,783,838          2,391,570          2,511,149         3,222,641          3,351,547          2,196,786         2,909,173         2,996,448         3,296,093         3,559,780            4,568,385             4,796,804              5,952,398            6,250,017          6,562,518           6,890,644           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 5,896,800            6,486,480            7,135,128            7,491,884          7,866,479           8,259,803           8,672,793          9,106,432         9,561,754          9,944,224          10,242,551        10,549,827        10,866,322       11,952,954       12,909,191          13,554,650           14,232,383            14,944,002           15,691,202         16,475,762          17,299,550          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 3,832,920            4,540,536            5,708,102            5,993,508          6,293,183           6,607,842           6,070,955          6,374,503         7,649,403          7,955,379          6,145,530         7,384,879         7,606,426         8,367,068         9,036,434            10,843,720           11,385,906            13,449,602           14,122,082         14,828,186          15,569,595          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,082,400            4,490,640            4,939,704            5,186,689          5,446,024           5,718,325          6,004,241          6,304,453         6,619,676          6,884,463          7,090,997         7,303,727         7,522,838         8,275,122         8,937,132            9,383,989             9,853,188              10,345,847           10,863,140         11,406,297          11,976,612          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 2,653,560            3,143,448            3,951,763            4,149,351          4,356,819           4,574,660           4,202,969          4,413,117         5,295,741          5,507,570          4,254,598         5,112,609         5,265,987         5,792,586         6,255,992            7,507,191             7,882,550              9,311,263            9,776,826           10,265,667          10,778,951         
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 997,920              1,097,712            1,207,483            1,267,857          1,331,250           1,397,813          1,467,703          1,541,089         1,618,143          1,682,869          1,733,355         1,785,355         1,838,916         2,022,808         2,184,632            2,293,864             2,408,557              2,528,985            2,655,434           2,788,206           2,927,616           
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 748,440              878,170              1,086,735            1,141,072          1,198,125           1,258,031          1,174,163          1,232,871         1,456,329          1,514,582          1,213,348         1,428,284         1,471,133         1,618,246         1,747,706            2,064,477             2,167,701              2,528,985            2,655,434           2,788,206           2,927,616           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              590,040              649,044               681,496            715,571             751,350             788,917            828,363            869,781            904,572            931,709            959,661            988,451           1,087,296         1,174,279            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
OCC Rate 0.80                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 429,120              531,036              649,044               681,496            715,571             751,350             710,025            745,527            869,781            904,572            745,368            863,695            889,605           978,566           1,056,851            1,232,993             1,294,643              1,359,375            1,427,344           1,498,711           1,573,647           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 36,246,277.50     42,685,188.98     53,431,715.82     56,103,301.61 58,908,466.70    61,853,890.03   56,682,440.29   59,516,562.30  71,603,609.45   74,558,068.27   57,464,595.03  69,440,412.20  71,732,725.09  78,357,108.71 84,279,877.40    101,409,847.59    106,480,339.97     125,908,283.35   132,203,697.52 138,813,882.40  145,754,576.52  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 5,940,864            7,147,135            9,208,654            9,669,086          10,152,541         10,660,168         9,556,126          10,033,932        12,340,477        12,834,096        9,352,412         11,624,338        11,973,068       13,170,375       14,224,005          17,493,741            18,368,428            22,107,635           23,213,016         24,373,667          25,592,350          
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 297,043              357,357              460,433              483,454            507,627              533,008             477,806             501,697            617,024            641,705            467,621            581,217            598,653           658,519           711,200              874,687                918,421                1,105,382            1,160,651          1,218,683           1,279,618           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 891,130              1,072,070            1,381,298            1,450,363          1,522,881           1,599,025           1,433,419          1,505,090         1,851,072          1,925,114          1,402,862         1,743,651         1,795,960         1,975,556         2,133,601            2,624,061             2,755,264              3,316,145            3,481,952          3,656,050           3,838,853           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 1,812,314            2,134,259            2,671,586            2,805,165          2,945,423           3,092,695           2,834,122          2,975,828         3,580,180          3,727,903          2,873,230         3,472,021         3,586,636         3,917,855        4,213,994            5,070,492             5,324,017              6,295,414             6,610,185          6,940,694           7,287,729           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 362,463              426,852              534,317              561,033            589,085             618,539             566,824             595,166            716,036            745,581            574,646            694,404            717,327           783,571           842,799               1,014,098             1,064,803              1,259,083            1,322,037          1,388,139           1,457,546           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 3,713,040            4,466,959            5,755,409            6,043,179          6,345,338           6,662,605           5,972,579          6,271,207         7,712,798          8,021,310          5,845,257         7,265,211         7,483,168         8,231,484         8,890,003            10,933,588           11,480,267            13,817,272           14,508,135         15,233,542          15,995,219          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 26,187,017         29,347,247         34,355,384         35,987,095      37,700,393        39,499,355       37,904,799       39,713,982      45,454,144       47,378,037       40,886,414      46,683,691      48,436,747      52,047,334     55,405,016         63,533,495          66,624,112          75,863,429         79,570,543       83,463,012        87,550,105        

EBITDA 10,059,260         13,337,942         19,076,332         20,116,206      21,208,074        22,354,535       18,777,641       19,802,581      26,149,465       27,180,031       16,578,181      22,756,722      23,295,978      26,309,775     28,874,862         37,876,353          39,856,228          50,044,855         52,633,155       55,350,870        58,204,471        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 506,350-             2,772,332          8,510,722          9,550,596        10,642,464        11,788,925       8,212,031         15,649,128      21,996,012       23,026,578       12,424,728      18,603,268      19,142,525      22,156,322     24,721,408         33,722,900          35,702,775          45,891,401         48,479,702       51,197,417        58,204,471        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 10,646,485-         6,248,644-          704,033             3,061,409        5,582,766          8,280,223         6,386,160         15,649,128      21,996,012       23,026,578       12,424,728      18,603,268      19,142,525      22,156,322     24,721,408         33,722,900          35,702,775          45,891,401         48,479,702       51,197,417        58,204,471        

Coperate Income Tax20% -                     -                     140,807              612,282            1,116,553           1,656,045           1,277,232          3,129,826         4,399,202          4,605,316          2,484,946          3,720,654         3,828,505         4,431,264         4,944,282            6,744,580             7,140,555              9,178,280            9,695,940           10,239,483          11,640,894          
Net Income 10,646,485-         6,248,644-          563,227             2,449,127        4,466,213          6,624,179         5,108,928         12,519,302      17,596,810       18,421,263       9,939,782        14,882,615      15,314,020      17,725,057     19,777,127         26,978,320          28,562,220          36,713,121         38,783,761       40,957,934        46,563,577        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 8,031,233          11,533,747         17,374,188         18,206,087      19,079,581        19,996,750       17,135,235       16,672,755      21,750,263       22,574,716       14,093,235      19,036,068      19,467,473      21,878,511     23,930,580         31,131,773          32,715,673          40,866,574         42,937,215       45,111,387        46,563,577        

657,677,641.64    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    8,031,233            11,533,747          17,374,188          18,206,087        19,079,581         19,996,750         17,135,235        16,672,755        21,750,263        22,574,716        14,093,235        19,036,068        19,467,473       21,878,511       23,930,580          31,131,773           32,715,673            40,866,574           42,937,215         45,111,387         

Accumulate: 198,826,164.00-    -190,794,931 -179,261,184 -161,886,996 -143,680,909 -124,601,328 -104,604,577 -87,469,342 -70,796,587 -49,046,324 -26,471,608 -12,378,373 6,657,695 26,125,168 48,003,679 71,934,259 103,066,032 135,781,705 176,648,279 219,585,494 264,696,880 264,696,880
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11.65 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -14.3% -10.1% -6.7% -3.9% -1.7% -0.2%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 11.65
IRR 20 years 7.73%
NPV 20 years @10.08% -฿37,506,164.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 8,031,233            11,533,747          17,374,188          18,206,087        19,079,581         19,996,750         17,135,235        16,672,755        21,750,263        22,574,716        14,093,235        19,036,068        19,467,473       21,878,511       23,930,580          31,131,773           32,715,673            40,866,574           42,937,215         702,789,028        
190,794,930.82-     179,261,183.82-    161,886,996.12-     143,680,909.10-  124,601,327.80-    104,604,577.49-   87,469,342.47-     70,796,587.19-     49,046,324.29-     26,471,608.45-     

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 11.65
NPV 58,834,745.97     
IRR 12.32%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 13,247,448-          9,968,766-            4,371,182-            3,802,783-          3,215,187-           2,608,217-           5,806,298-          16,672,755        21,750,263        22,574,716        14,093,235        19,036,068        19,467,473       21,878,511       23,930,580          31,131,773           32,715,673            40,866,574           42,937,215         45,111,387         

Accumulate: -79,530,466 -92,777,913 -102,746,679 -107,117,861 -110,920,644 -114,135,831 -116,744,048 -122,550,347 -105,877,592 -84,127,329 -61,552,613 -47,459,377 -28,423,309 -8,955,836 12,922,674 36,853,254 67,985,027 100,700,700 141,567,275 184,504,489 229,615,876 229,615,876
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 13.41 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -15.7% -10.3% -6.3% -3.3% -1.2%

Base on Cash Flow
Payback Periods 13.41
IRR 20 years 8.00%
NPV 20 years @15% -฿60,100,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 13,247,448-          9,968,766-            4,371,182-            3,802,783-          3,215,187-           2,608,217-           5,806,298-          16,672,755        21,750,263        22,574,716        14,093,235        19,036,068        19,467,473       21,878,511       23,930,580          31,131,773           32,715,673            40,866,574           42,937,215         702,789,028        

Accumulate: -79,530,466 -92,777,913 -102,746,679 -107,117,861 -110,920,644 -114,135,831 -116,744,048 -122,550,347 -105,877,592 -84,127,329 -61,552,613 -47,459,377 -28,423,309 -8,955,836 12,922,674 36,853,254 67,985,027 100,700,700 141,567,275 184,504,489 887,293,518 887,293,518
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11973068.75 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -15.7% -10.3% -6.3% 1.4% 4.7%

Base on Cash Flow
Payback Periods 13.41
IRR 20 years 13.52%
NPV 20 years @15% ฿71,559,534.40



Year 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Revenue
Revenue
Revenue Growth 9% 9% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 3% 2% 2% 2% 9% 7% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
ห้องพักรายวัน
(1) Room Revenue (PGI) Room Type A 9,855,000            10,741,950          11,708,726          12,177,075        12,664,158          13,170,724         13,697,553        14,245,455        14,815,273        15,259,731        15,564,926        15,876,224        16,193,749       17,651,186       18,886,769          19,642,240            20,427,930            21,245,047           22,094,849         22,978,643          23,897,788         
OCC Rate 0.55                   0.60                   0.70                   0.70                 0.70                  0.70                  0.60                  0.60                 0.70                 0.70                 0.50                 0.60                 0.60                0.60                0.60                   0.70                     0.70                     0.80                   0.80                  0.80                   0.80                   
Room Revenue (EGI) (1) 5,420,250            6,445,170            8,196,108            8,523,952          8,864,910           9,219,507           8,218,532          8,547,273         10,370,691        10,681,812        7,782,463         9,525,735         9,716,249         10,590,712       11,332,062          13,749,568            14,299,551            16,996,038           17,675,879         18,382,914          19,118,231         
(2) Room Revenue (PGI) Room Type B 16,425,000          17,903,250          19,514,543          20,295,124        21,106,929          21,951,206         22,829,255         23,742,425        24,692,122         25,432,885        25,941,543        26,460,374        26,989,581       29,418,644       31,477,949          32,737,067           34,046,549            35,408,411           36,824,748         38,297,738         39,829,647          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (2) 8,212,500            9,846,788            12,684,453          13,191,831        13,719,504         14,268,284         12,556,090        13,058,334        16,049,879        16,531,376        11,673,694        14,553,206        14,844,270       16,180,254       17,312,872          21,279,093            22,130,257            26,556,309           27,618,561         28,723,303         29,872,236          
(3) Room Revenue (PGI) Room Type C 14,782,500          16,112,925          17,563,088          18,265,612        18,996,236          19,756,086         20,546,329         21,368,182        22,222,910        22,889,597        23,347,389        23,814,337        24,290,623       26,476,779       28,330,154          29,463,360            30,641,895            31,867,570           33,142,273         34,467,964          35,846,683          
OCC Rate 0.50                   0.55                   0.65                   0.65                 0.65                   0.65                  0.55                 0.55                 0.65                 0.65                 0.45                 0.55                 0.55                0.55                0.55                   0.65                     0.65                     0.75                   0.75                  0.75                   0.75                   
Room Revenue (EGI) (3) 7,391,250            8,862,109            11,416,007          11,872,648        12,347,554         12,841,456         11,300,481        11,752,500        14,444,891        14,878,238        10,506,325        13,097,885        13,359,843       14,562,229       15,581,585          19,151,184           19,917,231            23,900,678           24,856,705         25,850,973         26,885,012          
(4) Room Revenue (PGI) Room Type D 3,613,500            3,938,715            4,293,199            4,464,927          4,643,524           4,829,265           5,022,436          5,223,333         5,432,267          5,595,235          5,707,139         5,821,282         5,937,708         6,472,102         6,925,149            7,202,155             7,490,241              7,789,851            8,101,445          8,425,502           8,762,522           
OCC Rate 0.40                   0.45                   0.55                   0.55                 0.55                  0.55                  0.45                  0.45                 0.55                 0.55                 0.35                 0.45                 0.45                0.45                0.45                   0.55                     0.55                     0.65                   0.65                  0.65                   0.65                   
Room Revenue (EGI) (4) 1,445,400            1,772,422            2,361,260            2,455,710          2,553,938           2,656,096           2,260,096          2,350,500         2,987,747          3,077,379          1,997,499          2,619,577         2,671,969         2,912,446         3,116,317            3,961,185             4,119,632              5,063,403            5,265,939           5,476,577           5,695,640           
ห้องพักรายเดือน
(5) Room Revenue (PGI) Room Type B 5,896,800            6,427,512            7,005,988            7,286,228          7,577,677           7,880,784          8,196,015          8,523,856         8,864,810          9,130,754          9,313,369         9,499,637          9,689,629         10,561,696       11,301,015          11,753,055           12,223,178            12,712,105           13,220,589         13,749,413          14,299,389          
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (5) 3,832,920            4,499,258            5,604,790            5,828,982          6,062,141           6,304,627           5,737,211          5,966,699          7,091,848          7,304,603          5,588,022         6,649,746          6,782,741         7,393,187        7,910,710            9,402,444             9,778,542              11,440,894           11,898,530         12,374,471          12,869,450          
(6) Room Revenue (PGI) Room Type C 4,082,400            4,449,816            4,850,299            5,044,311          5,246,084           5,455,927           5,674,164          5,901,131         6,137,176          6,321,291          6,447,717         6,576,672         6,708,205         7,311,943         7,823,780            8,136,731             8,462,200              8,800,688            9,152,715          9,518,824           9,899,577           
OCC Rate 0.65                   0.70                   0.80                   0.80                 0.80                  0.80                  0.70                 0.70                 0.80                 0.80                 0.60                 0.70                 0.70                0.70                0.70                   0.80                     0.80                     0.90                   0.90                  0.90                   0.90                   
Room Revenue (EGI) (6) 2,653,560            3,114,871            3,880,240            4,035,449          4,196,867           4,364,742           3,971,915          4,130,792         4,909,741          5,057,033          3,868,630         4,603,670         4,695,744         5,118,360        5,476,646            6,509,385             6,769,760              7,920,619             8,237,444           8,566,942           8,909,619           
(7) Room Revenue (PGI) Room Type D 997,920              1,087,733            1,185,629            1,233,054          1,282,376           1,333,671          1,387,018          1,442,499          1,500,199          1,545,205          1,576,109         1,607,631         1,639,783         1,787,364         1,912,479            1,988,979             2,068,538              2,151,279            2,237,330          2,326,824           2,419,897           
OCC Rate 0.75                   0.80                   0.90                   0.90                 0.90                   0.90                  0.80                 0.80                 0.90                 0.90                 0.70                 0.80                 0.80                0.80                0.80                   0.90                     0.90                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Room Revenue (EGI) (7) 748,440              870,186              1,067,066            1,109,749          1,154,138           1,200,304           1,109,614          1,153,999         1,350,179          1,390,684          1,103,276         1,286,105         1,311,827         1,429,891         1,529,984            1,790,081             1,861,684              2,151,279            2,237,330          2,326,824           2,419,897           
พืนทีเช่า
(8) Retail Space Revenue (PGI)  536,400              584,676              637,297              662,789            689,300              716,872             745,547             775,369            806,384            830,575            847,187            864,131            881,413           960,740           1,027,992            1,069,112             1,111,876              1,156,351            1,202,605          1,250,710           1,300,738           
OCC Rate 0.80                   0.90                   1.00                   1.00                 1.00                  1.00                  0.90                  0.90                 1.00                 1.00                 0.80                 0.90                 0.90                0.90                0.90                   1.00                     1.00                     1.00                   1.00                  1.00                   1.00                   
Retail Spce Revenue (EGI) (8) 429,120              526,208              637,297              662,789            689,300              716,872             670,992             697,832            806,384            830,575            677,749            777,718            793,272           864,666           925,193              1,069,112             1,111,876              1,156,351            1,202,605          1,250,710           1,300,738           
Other Income 6,112,838            6,418,479            6,739,403            7,076,374          7,430,192           7,801,702          8,191,787          8,601,376         9,031,445          9,483,017          9,957,168         10,455,027        10,977,778       11,526,667       12,103,000          12,708,150           13,343,558            14,010,736           14,711,272         15,446,836          16,219,178          
Total Income 36,246,277.50     42,355,491.62     52,586,623.56     54,757,482.53 57,018,545.57    59,373,589.31   54,016,718.20   56,259,304.80  67,042,804.72   69,234,717.76   53,154,826.76  63,568,667.04  65,153,691.18  70,578,412.27 75,288,367.79    89,620,202.34      93,332,091.94      109,196,306.30   113,704,265.91 118,399,549.27  123,289,999.60  
Expense
Operating Expense
ค่าใช้จ่ายส่วนห้องพัก 20% ของรายได้ห้องพัก 5,940,864            7,082,161            9,041,985            9,403,664          9,779,811           10,171,003         9,030,788          9,392,019         11,440,995        11,784,225        8,503,982         10,467,185        10,676,528       11,637,416       12,452,035          15,168,588           15,775,332            18,805,844           19,558,078         20,340,401          21,154,017         
ค่าใช้จ่ายสําหรับห้องครัวหลัก 1% ของรายได้ห้องพัก 297,043              354,108              452,099              470,183            488,991              508,550             451,539             469,601            572,050            589,211            425,199            523,359            533,826           581,871           622,602               758,429                788,767                940,292              977,904             1,017,020           1,057,701           
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3% ของรายได้ห้องพัก 891,130              1,062,324            1,356,298            1,410,550         1,466,972           1,525,650           1,354,618          1,408,803         1,716,149          1,767,634          1,275,597         1,570,078         1,601,479         1,745,612         1,867,805            2,275,288             2,366,300              2,820,877            2,933,712          3,051,060           3,173,103           
เงินเดือนพนักงาน 11,199,600          11,759,580          12,347,559          12,964,937        13,613,184         14,293,843         15,008,535        15,758,962        16,546,910        17,374,255        18,242,968        19,155,117        20,112,873       21,118,516       22,174,442           23,283,164            24,447,322            25,669,688           26,953,173         28,300,831         29,715,873         
ค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้า 5% ของรายได้รวม 1,812,314            2,117,775            2,629,331            2,737,874          2,850,927           2,968,679           2,700,836          2,812,965         3,352,140          3,461,736          2,657,741         3,178,433         3,257,685         3,528,921         3,764,418            4,481,010             4,666,605              5,459,815            5,685,213          5,919,977           6,164,500           
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 70,000                73,500                77,175                81,034              85,085               89,340               93,807              98,497              103,422            108,593            114,023            119,724            125,710           131,995           138,595              145,525                152,801                160,441              168,463             176,887              185,731             
ค่าซ่อมบํารุงรักษา 1% ของรายรับรวม 362,463              423,555              525,866              547,575            570,185             593,736             540,167             562,593            670,428            692,347            531,548            635,687            651,537           705,784           752,884              896,202                933,321                1,091,963            1,137,043          1,183,995           1,232,900           
ค่าเบี้ยประกันภัยอาคาร 0.05% ของมูลค่าโครงการ 99,413                104,384              109,603              115,083            120,837             126,879             133,223             139,884            146,878            154,222            161,933            170,030            178,532           187,458           196,831              206,673                217,006                227,857              239,249             251,212              263,773              
ภาษีโรงเรือน 12.50% ของรายได้ห้องพัก 3,713,040            4,426,350            5,651,240            5,877,290          6,112,382           6,356,877           5,644,242          5,870,012         7,150,622          7,365,141          5,314,989         6,541,990         6,672,830         7,273,385        7,782,522            9,480,368             9,859,582              11,753,652           12,223,799         12,712,750         13,221,260          
Reserve for Replacement 10% ของมูลค่าตกแต่งภายใน ทุกๆ 7 ปี 1,721,151            1,721,151            1,721,151            1,721,151         1,721,151           1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151          1,721,151          1,721,151         1,721,151         1,721,151         1,721,151        1,721,151            1,721,151             1,721,151              1,721,151            1,721,151          1,721,151           1,721,151           
ค่าธรรมเนียมการดูแลบัญชีและตรวจสอบบัญชี 60,000                63,000                66,150                69,458              72,930               76,577               80,406              84,426              88,647              93,080              97,734             102,620            107,751           113,139           118,796              124,736                130,972                137,521              144,397             151,617              159,198              
ค่าน้ํามัน สําหรับเครื่องจักรและรถพยาบาล 20,000                21,000                22,050                23,153              24,310               25,526               26,802              28,142              29,549              31,027              32,578             34,207             35,917             37,713             39,599                41,579                 43,657                  45,840                48,132               50,539               53,066               
Total Expense 26,187,017         29,208,888         34,000,507         35,421,951      36,906,765        38,457,811       36,786,114       38,347,056      43,538,942       45,142,622       39,079,443      44,219,581      45,675,819      48,782,961     51,631,680         58,582,712          61,102,816          68,834,942         71,790,314       74,877,441        78,102,272        

EBITDA 10,059,260         13,146,604         18,586,116         19,335,532      20,111,781        20,915,778       17,230,604       17,912,249      23,503,863       24,092,096       14,075,384      19,349,087      19,477,872      21,795,451     23,656,688         31,037,490          32,229,276          40,361,364         41,913,952       43,522,108        45,187,728        

Depreciation
ค่าปรับปรุงอาคารทังหมด 83,069,064.00
20 year (โครงสร้าง) 4,153,453            4,153,453            4,153,453            4,153,453          4,153,453           4,153,453           4,153,453          4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           
7 year (งานตกแต่งภายในและงานระบบ) 6,412,157            6,412,157            6,412,157            6,412,157          6,412,157           6,412,157           6,412,157          
EBIT 506,350-             2,580,994          8,020,506          8,769,922        9,546,170          10,350,168       6,664,994         13,758,796      19,350,409       19,938,643       9,921,930        15,195,633      15,324,419      17,641,998     19,503,235         26,884,037          28,075,822          36,207,911         37,760,499       39,368,655        45,187,728        

Interest 10,140,134-          9,020,976-            7,806,688-            6,489,187-           5,059,697-           3,508,702-          1,825,871-          -                  -                   -                   -                  -                  
EBT 10,646,485-         6,439,982-          213,818             2,280,735        4,486,473          6,841,466         4,839,123         13,758,796      19,350,409       19,938,643       9,921,930        15,195,633      15,324,419      17,641,998     19,503,235         26,884,037          28,075,822          36,207,911         37,760,499       39,368,655        45,187,728        

Coperate Income Tax20% -                     -                     42,764                456,147            897,295              1,368,293           967,825             2,751,759         3,870,082          3,987,729          1,984,386         3,039,127         3,064,884         3,528,400         3,900,647            5,376,807             5,615,164              7,241,582            7,552,100          7,873,731           9,037,546           
Net Income 10,646,485-         6,439,982-          171,054             1,824,588        3,589,178          5,473,173         3,871,298         11,007,037      15,480,328       15,950,914       7,937,544        12,156,507      12,259,535      14,113,598     15,602,588         21,507,230          22,460,658          28,966,329         30,208,399       31,494,924        36,150,182        
Add Interest (1-Tax) 8,112,107            7,216,781            6,245,351            5,191,349          4,047,758           2,806,961           1,460,697          -                  -                   -                   -                  -                  -                  -                 -                     -                      -                       -                    -                   -                    -                    
Add Depreciation 10,565,610          10,565,610          10,565,610          10,565,610        10,565,610         10,565,610         10,565,610        4,153,453         4,153,453          4,153,453          4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453         4,153,453            4,153,453             4,153,453              4,153,453            4,153,453          4,153,453           -                    
FCFF 8,031,233          11,342,409         16,982,015         17,581,548      18,202,547        18,845,745       15,897,605       15,160,490      19,633,781       20,104,367       12,090,997      16,309,960      16,412,988      18,267,051     19,756,041         25,660,683          26,614,111          33,119,782         34,361,852       35,648,377        36,150,182        

510,595,796.39    
FCFF without Terminal 198,826,164.00-    8,031,233            11,342,409          16,982,015          17,581,548        18,202,547         18,845,745         15,897,605        15,160,490        19,633,781        20,104,367        12,090,997        16,309,960        16,412,988       18,267,051       19,756,041          25,660,683            26,614,111            33,119,782           34,361,852         35,648,377         

Accumulate: 198,826,164.00-    -190,794,931 -179,452,522 -162,470,507 -144,888,959 -126,686,413 -107,840,668 -91,943,063 -76,782,573 -57,148,792 -37,044,424 -24,953,427 -8,643,467 7,769,521 26,036,573 45,792,614 71,453,297 98,067,408 131,187,190 165,549,042 201,197,420 201,197,420
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 12.53 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -14.1% -10.0% -6.9% -4.4% -2.6%

Base on EBITDA (Project Net Cash Flow)
Payback Periods 12.53
IRR 20 years 6.49%
NPV 20 years @10.08% -฿53,626,164.00

FCFF with Terminal Value -198,826,164.00 8,031,233            11,342,409          16,982,015          17,581,548        18,202,547         18,845,745         15,897,605        15,160,490        19,633,781        20,104,367        12,090,997        16,309,960        16,412,988       18,267,051       19,756,041          25,660,683            26,614,111            33,119,782           34,361,852         546,244,174        
190,794,930.82-     179,452,521.88-    162,470,506.79-     144,888,959.13-  126,686,412.61-    107,840,668.00-   91,943,062.74-     76,782,572.70-     57,148,791.96-     37,044,424.46-     

Discount Rate 10.08%
Capitalization Rate 7.08%
Payback Periods 12.53
NPV 21,173,038.66     
IRR 10.98%

NeNet Borrowing 13,166,573.32      14,285,732.05      15,500,019.28      16,817,520.92    18,247,010.19     19,798,006.06     21,480,836.58    -                  -                   -                   -                  -                  
FCFE without Terminal Value -79,530,466 13,247,448-          10,160,104-          4,763,355-            4,427,323-           4,092,222-           3,759,223-           7,043,928-          15,160,490        19,633,781        20,104,367        12,090,997        16,309,960        16,412,988       18,267,051       19,756,041          25,660,683            26,614,111            33,119,782           34,361,852         35,648,377         

Accumulate: -79,530,466 -92,777,913 -102,938,017 -107,701,372 -112,128,694 -116,220,916 -119,980,139 -127,024,067 -111,863,577 -92,229,796 -72,125,429 -60,034,431 -43,724,471 -27,311,483 -9,044,432 10,711,610 36,372,292 62,986,403 96,106,186 130,468,038 166,116,415 166,116,415
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 14.46 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -16.1% -11.0% -7.2% -4.8%

Base on Cash Flow
Payback Periods 14.46
IRR 20 years 6.39%
NPV 20 years @15% -฿69,380,465.60

FCFE with Terminal Value -79,530,466 13,247,448-          10,160,104-          4,763,355-            4,427,323-           4,092,222-           3,759,223-           7,043,928-          15,160,490        19,633,781        20,104,367        12,090,997        16,309,960        16,412,988       18,267,051       19,756,041          25,660,683            26,614,111            33,119,782           34,361,852         546,244,174        

Accumulate: -79,530,466 -92,777,913 -102,938,017 -107,701,372 -112,128,694 -116,220,916 -119,980,139 -127,024,067 -111,863,577 -92,229,796 -72,125,429 -60,034,431 -43,724,471 -27,311,483 -9,044,432 10,711,610 36,372,292 62,986,403 96,106,186 130,468,038 676,712,212 676,712,212
Payback Period Calculation: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 11637416.29 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Project IRR - Cumulative 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -16.1% -11.0% -1.7% 2.0%

Base on Cash Flow
Payback Periods 14.46
IRR 20 years 11.90%
NPV 20 years @15% ฿33,899,534.40

CASE NO.12 : OCC -10%, ROOM RATE -10%, GROWTH RATE -1%
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8. กฎกระทรวง ว่าด้วยวิชาชีพและจํานวนผู้ประกอบวิชาชีพในสถานพยาบาล พ.ศ. 2545 

ระบุว่า 
หมวด ๒ 

ผู้ประกอบวิชาชีพในสถานพยาบาล 
ประเภทที่รับผู้ป่วยไว้ค้างคืน 

 ข้อ ๒  สถานพยาบาลประเภทที่รับผู้ป่วยไว้ค้างคืน ต้องมีผู้ประกอบวิชาชีพจํานวนขั้นตํ่าตาม
จํานวนเตียงที่ขออนุญาตเปิดดําเนินการ ดังน้ี 
 (๔) สถานพยาบาลผู้ป่วยเร้ือรัง 

ผู้ประกอบวิชาชีพ 
สถานพยาบาล สัดส่วนของผู้

ประกอบวิชาชีพต่อ
จํานวนเตียงท่ีเพ่ิมข้ึน 

ไม่เกิน ๑๐ 
เตียง 

๑๑ ถึง 
๓๐ เตียง 

๓๑ ถึง 
๖๐ เตียง 

๖๑ ถึง 
๙๐ เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพเวชกรรม ๑ คน ๑ คน ๑ คน ๒ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถึง ๓๐ 
เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพการพยาบาล 
และการผดุงครรภ์ ชั้นหนึ่ง 

๓ คน ๖ คน ๙ คน ๑๒ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถึง ๓๐ 
เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพซ่ึงเป็นผู้
ประกอบโรคศิลปะ สาขา
กายภาพบําบัด 

๑ คน ๑ คน ๒ คน ๒ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถึง ๖๐ 
เตียง 
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ผู้ประกอบวิชาชีพ 
สถานพยาบาล สัดส่วนของผู้

ประกอบวิชาชีพต่อ
จํานวนเตียงท่ีเพ่ิมข้ึน 

ไม่เกิน ๑๐ 
เตียง 

๑๑ ถึง 
๓๐ เตียง 

๓๑ ถึง 
๖๐ เตียง 

๖๑ ถึง 
๙๐ เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพเภสัชกรรม ๑ คน ๑ คน ๑ คน ๒ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถึง ๖๐ 
เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพซ่ึงเป็นผู้
ประกอบโรคศิลปะ สาขาเทคนิค
การแพทย์ 

๑ คน 
(หากมี
บริการ) 

๑ คน 
(หากมี
บริการ) 

๑ คน ๒ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถึง ๖๐ 
เตียง 

  
(๕) สถานพยาบาลการแพทย์แผนไทย 

ผู้ประกอบวิชาชีพ 

สถานพยาบาลการแพทย์แผนไทย สัดส่วนของผู้
ประกอบวิชาชีพต่อ

จํานวนเตียงที่
เพ่ิมขึ้น 

ไม่เกิน 
๑๐ เตียง

๑๑ ถึง 
๓๐ เตียง 

๓๑ ถึง 
๖๐ เตียง

๖๑ ถึง 
๙๐ 
เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพซึ่งเป็นผู้
ประกอบโรคศิลปะ สาขาการ 
แพทย์แผนไทย ทางด้านเวช
กรรมไทย และการแพทย์แผน
ไทยประเภทอ่ืนตามที่รัฐมนตรี
ประกาศกําหนดโดยคําแนะนํา
ของคณะกรรมการประกอบ
โรคศิลปะ 

๑ คน ๔ คน ๖ คน ๘ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถงึ 
๓๐ เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพซึ่งเป็นผู้
ประกอบโรคศิลปะ สาขา
การแพทย์แผนไทยทางด้าน
เภสัชกรรมไทย 

๑ คน 
(หากมี
บริการ) 

๑ คน 
(หากมี
บริการ) 

๑ คน ๒ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถงึ 
๖๐ เตียง 
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(๖) สถานพยาบาลการแพทย์แผนไทยประยุกต์ 

ผู้ประกอบวิชาชีพ 

สถานพยาบาลการแพทย์แผนไทยประยุกต์ สัดส่วนของผู้
ประกอบวิชาชีพต่อ

จํานวนเตียงที่
เพ่ิมขึ้น 

ไม่เกิน 
๑๐ เตียง

๑๑ ถึง 
๓๐ เตียง

๓๑ ถึง 
๖๐ เตียง 

๖๑ ถึง 
๙๐ 
เตียง 

ผู้ประกอบวิชาชีพซึ่งเป็นผู้
ประกอบโรคศิลปะ สาขา
การแพทย์แผนไทยประยุกต์ 

๒ คน ๔ คน ๖ คน ๘ คน ๑ คน ต่อ ๑ ถงึ 
๓๐ เตียง 

 
 ข้อ ๓  สถานพยาบาลที่จัดให้มีบริการอ่ืนที่ไม่ได้กําหนดไว้ในข้อ ๒ ต้องจัดให้มีผู้ประกอบ
วิชาชีพที่ให้มีบริการเป็นผู้ให้บริการ ตามจํานวนของผู้ประกอบวิชาชีพที่กําหนดไว้ในสถานพยาบาล
ลักษณะน้ัน ๆ ตามมาตรฐานการบริการน้ัน 
 ข้อ ๔  จํานวนผู้ประกอบวิชาชีพในสถานพยาบาลแต่ละลักษณะตามข้อ ๒ จะต้องเป็นผู้
ประกอบวิชาชีพที่ปฏิบัติงานเต็มเวลาโดยมีลักษณะการปฏิบัติงานที่ผู้ประกอบวิชาชีพทําสัญญาจ้าง
เป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้รับอนุญาตประกอบกิจการ และต้องปฏิบัติงานในสถานพยาบาลแห่งน้ันไม่
น้อยกว่าสัปดาห์ละสี่สิบช่ัวโมง 

 
9. กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(4) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง

ของอาคารต้องมี ระยะห่างจากผนังของอาคารอ  ื่ นด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่อง
แสงหรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ค) อาคารทีม่คีวามสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้
องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ื นที่มีความสงูเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 
เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ
อาคารต้องมีระยะห่าง จากแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 

(5) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
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ภาคผนวก ค 
 
อัตราการครองเตียงรายตึกโรงพยาบาลขอนแก่น ปีงบประมาณ 2557  
รหัส   Ward   เตียง  ราย   วันนอน

รวม  
 วัน/
ราย  

 อัตราการ
ครองเตียง  

 ตาย   อัตราการ
ตาย  

 1   เด็ก 3 (ดม,ดล)   16   914   8,011   8.76   137.17   5   0.55 
 3   เด็ก 1 (เด็กโต)   34   3,974   13,253   3.33   106.79   5   0.13  
 4   ศัลยกรรมหญิง 1   30   1,964   11,281   5.74   103.02   22   1.12  
6   ศัลยกรรมระบบประสาท (NS)   30   1,476   12,430   8.42   113.52   215   14.57 
 7   ศัลยกรรมอุบัติเหตุ 1   32   2,331   9,113   3.91   78.02   134   5.75 
 8   ศัลยกรรมระบบปัสสาวะ   32   1,621   12,939   7.98   110.78   4   0.25 
9   ศัลยกรรมกระดูกชาย 1   32   2,052   14,134   6.89   121.01   1   0.05 

10   ศัลยกรรมกระดูกชาย 2   32   1,923   13,910   7.23   119.09   1   0.05 
11   ศัลยกรรมกระดูกหญิง   32   2,449   16,086   6.57   137.72   4   0.16 
12   Stroke unit(แยกจากอญ.1)   0   329   1,221   3.71   0.00   6   1.82 
13   อายุรกรรมหญิง 1   42   3,847   14,482   3.76   102.43   99   2.57  
 14   จักษุ   30   3,239   9,078   2.80   82.90   0   0.00 
15   โสต ศอ นาสิก   30   1,643   6,367   3.88   58.15   3   0.18 
17   ICU อายุรกรรม   8   358   2,906   8.12   99.52   62   17.32 
18   ICU ศัลยกรรม   12   508   2,827   5.56   64.54   58   11.42 
19   ICU Trauma   8   339   2,883   8.50   98.73   52   15.34 
22   สงฆ์ 1   6   0   0   0.00   0.00   0   0.00 
 23   สงฆ์ 2   12   630   5,025   7.98   114.73   4   0.63 
23   สงฆ์ 2 (ลูก)   0   20   68   3.40   0.00   0   0.00  
24   สงฆ์ 3   12   571   4,888   8.56   111.60   2   0.35 
 24   สงฆ์ 3 (ลูก)   0   58   158   2.72   0.00   0   0.00 
 25   สงฆ์ 4   12   452   4,259   9.42   97.24   6   1.33 
 26   สังเกตอาการ   12   554   886   1.60   48.90   0   0.00 
 27   ห้องคลอด (แม่)   5   6,734   8,317   0.00   0.00   0   0.00 
27   ห้องคลอด (ลูก)   0   5,934   6,024   0.00   0.00   7   0.12 
 31   อายุรกรรมชาย 1   32   4,942   18,822   3.81   161.15   209   4.23  
 32   อายุรกรรมชาย 2   32   4,907   19,096   3.89   163.49   198   4.04 
33   CCU   6   1,205   3,271   2.71   149.36   54   4.48 
 34   RICU   3   88   397   4.51   36.26   5   5.68 
 35   ICU ศัลย์หัวใจและทรวงอก   0   418   1,715   4.10   0.00   10   2.39 
 36   ICUอายุรกรรมชาย 1   0   270   781   2.89   0.00   22   8.15  
 37   ICUอายุรกรรมชาย 2   0   270   814   3.01   0.00   18   6.67 
38   ICUอายุรกรรมหญิง 1   0   188   676   3.60   0.00   15   7.98 
 39   ICUอายุรกรรมหญิง 2   0   209   679   3.25   0.00   19   9.09 
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รหัส  Ward   เตียง  ราย   วันนอน
รวม  

 วัน/
ราย  

 อัตราการ
ครองเตียง  

 ตาย   อัตราการ
ตาย  

40   ICU ศัลยกรรมชาย 1   0   284   885   3.12   0.00   16   5.63 

41   ICU ศัลยกรรมชาย 2   0   286   852   2.98   0.00   19   6.64 
 42   ICU ศัลยกรรมหญิง 1   0   181   623   3.44   0.00   10   5.52 
43   ICU Trauma 2   0   225   779   3.46   0.00   26   11.56 
44   ICU Neuro   0   182   936   5.14   0.00   43   23.63 
61  พิเศษ 114 เตียง ชั้น 4   13  516   2,581   5.00   82.04   6   1.16  
 61   พิเศษ 114 เตียง ชั้น 4 (ลูก)   0   235   643   2.74   0.00   0   0.00 
 62   พิเศษ 114 เตียง ชั้น 5   13   940   3,927   4.18   82.76   3   0.32 
62   พิเศษ 114 เตียง ชั้น 5 (ลูก)   0   586   1,603   2.74   0.00   0   0.00  
 65   NICU1   8   239   2,652   11.10   90.82   39   16.32 
66   ICU เด็ก(1mo-15yrs)   8   375   3,259   8.69   111.61   48   12.80  
 67   ทารกแรกเกิด   24   1,079   13,853   12.84   158.14   14   1.30 
69   พ.Trauma center   18   860   4,301   5.00   65.46   5   0.58  
 69   พ.Trauma center   0   255   764   3.00   0.00   0   0.00  
 74   อายุรกรรมหญิง 2   28   3,801   13,998   3.68   136.97   121   3.18  
 75   Burn unit   4   29   815   28.10   55.82   4   13.79 
76   เคมีบําบัดเด็ก   21   864   5,385   6.23   70.25   0   0.00  
 77   ศัลยกรรมตกแต่ง   30   1,317   6,604   5.01   60.31   1   0.08  
 78   รังสีรักษาชั้น 2   30   2,104   8,824   4.19   80.58   0   0.00  
 79   ศัลยกรรมชาย 1   30   2,819   15,380   5.46   140.46   46   1.63  
 80   ศัลยกรรมชาย 2   30   2,681   14,382   5.36   131.34   47   1.75  
 81   สูติกรรม 1 (แม่)   30   2,692   7,820   2.90   71.42   0   0.00  
 81   สูติกรรม 1 (ลูก)   0   2,270   6,152   2.71   0.00   2   0.09  
 82   สูติกรรม 2 (แม่)   30   2,599   8,317   3.20   75.95   0   0.00  
 82   สูติกรรม 2 (ลูก)   0   1,775   5,128   2.89   0.00   1   0.06  
 83   นรีเวช   30   3,233   12,169   3.76   111.13   5   0.15  
 87   อายุรกรรม 3   26   590   6,184   10.48   65.16   3   0.51  
 90   ICU กระดูกสันหลัง   6   146   3,294   22.56   150.41   6   4.11  
 93   ศัลยกรรมหญิง 2   32   2,067   14,541   7.03   124.49   18   0.87  
 94   NICU2   8   222   2,758   12.42   94.45   38   17.12  
 96   รังสีรักษา ชั้น 3   0   426   2,455   5.76   0.00   1   0.23  
 97   พิเศษรังสีรักษาชั้น 4   0   72   282   3.92   0.00   1   1.39  
 99   *** รวม   867   71,487   357,363   5.00   112.93   1,763   2.47  

 100   รวมทารกแรกเกิด   867   76,506   371,586   4.86   117.42   1,763   2.30 
ท่ีมา : งานจัดการสารสนเทศ กลุ่มงานสารสนเทศทางการแพทย์ โรงพยาบาลขอนแก่น 
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ประวัติผู้เขียน 

 

ช่ือ นางสาว จารุทรรศน์ สขุศร ี
วันเดือนปีเกิด 27 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2521 
ตําแหน่ง Project Controller  

(Project Management & Development Division: PMC) 
วุฒิการศึกษา สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยขอนแก่น 
ผลงานทางวิชาการ - 
ประสบการณ์ทํางาน 2551-ปัจจุบัน : Project Controller  

        บริษทั อรุณ ชัยเสรี คอนซัลต้ิง เอนจิเนียร์ส จํากัด 
2549-2551 : Project Coordinator  

บริษัท พาสทิญ่า ไทย จํากัด 
2547-2549 : สถาปนิกควบคุมงาน 
       บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวลลอปเมนต์ จํากัด (มหาชน) 
2544-2547 : สถาปนิกออกแบบ 
       บริษัท ปทุมดีไซน์ ดีเวลลอป จํากัด 
 

 
 
 
 
 


