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ปีการศึกษา 2558 

 

บทสรุปผู้บริหาร 

 
การศึกษาความเป็นไปได๎ฉบับนี้เป็นการศึกษาความเป็นไปได๎ของที่ดินเปลําในอ าเภอ

เกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี ในลักษณะ Site looking for use ที่ดินแปลงที่น ามาศึกษามีลักษณะ
เป็นรูปหลายเหลี่ยม ขนาดที่ดินรวม 4 ไรํ 3 งาน 98.3 ตารางวา (7,993.20 ตารางเมตร) ตั้งอยูํติดกับ
ถนนรอบเกาะ หํางจากจุดชมวิวลาดเกาะเป็นระยะทาง 100 เมตร และมีระยะหํางจากสนามบิน
นานาชาติสมุย 3.8 กิโลเมตร โดยโครงการได๎ศึกษาเปรียบเทียบการใช๎ประโยชน์ที่ดินที่เป็นไปได๎ เพื่อ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให๎เกิดผลตอบแทนสูงสุดบนที่ดินของโครงการ เกณฑ์ที่ใช๎ในการคัดเลือก
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ ได๎แกํ การศึกษาด๎านกายภาพ กฎหมาย การตลาด และความเป็นไปได๎ใน
การลงทุน เพื่อที่จะสรุปการใช๎ประโยชน์ที่ดินที่เป็นไปได๎ พบวําการพัฒนาที่ดินแปลงนี้เป็น
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมมีความเหมาะสมและเป็นไปได๎ทางการเงินมากท่ีสุด  

รูปแบบโครงการเป็นโรงแรมพูล วิลลํา มีลักษณะเป็นห๎องพักท่ีมีสระวํายน้ าสํวนตัวทุก
ห๎อง จ านวนทั้งโครงการ 19 ห๎อง ห๎องพักแบํงเป็น 2 แบบคือ Type A ห๎องพักขนาด 68 ตารางเมตร 
จ านวน 15 ห๎อง และ Type B ห๎องพักขนาด 118 ตารางเมตร จ านวน 4 ห๎อง รูปแบบอาคาร
ออกแบบให๎กลมกลืนกับสภาพทางภูมิศาสตร์และความลาดชันของพ้ืนที่ ห๎อมล๎อมด๎วยพื้นที่สํวนกลาง
และพ้ืนที่สีเขียวจ านวนมาก มีความเป็นสํวนตัวสูง สร๎างประสบการณ์ใหมํให๎แกํผู๎มาเยือน มีการแบํง
สํวนล็อบบี้ ห๎องอาหาร ที่จอดรถ Back-of-the-house และห๎องสปา แยกออกมาจากสํวนห๎องพัก
อยํางเป็นสัดสํวน  

ด๎านการตลาดโครงการตั้งเป้าหมายลูกค๎า 3 กลุํม ได๎แกํ กลุํมเป้าหมายหลักเป็น
นักทํองเที่ยวชาวไทยและชาวตํางชาติที่ต๎องการหาประสบการณ์แปลกใหมํ ชอบความสะดวกสบาย 
เป็นสํวนตัว ตอบสนองไลฟสไตล์ของตนเอง กลุํมเป้าหมายรองเป็นกลุํมลูกค๎าฮันนีมูนที่มีก าลังซื้อสูง 
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และต๎องการประสบการณ์ใหมํในการทํองเที่ยว กลุํมเป้าหมายรองกลุํมท่ีสองเป็นกลุํมลูกค๎าพันธมิตร
กับโรงแรมที่น าเสนอประสบการณ์พักผํอนของโรงแรมให๎กับลูกค๎าของตนเองในรูปแบบของสิทธิพิเศษ
ตํางๆ 

ด๎านความเป็นไปได๎ในการลงทุน โครงการนี้ใช๎เงินลงทุนทั้งสิ้น 238,089,729 บาท ใช๎
สัดสํวนเงินกู๎ 50% และสัดสํวนเงินทุน 50% ที่อัตราดอกเบี้ย MLR+1 หรือ 7.50% และมีต๎นทุนของ
เงินทุน อยูํที่ 8% มีอัตราผลตอบแทน (IRR) อยูํที่ 16.32% มูลคําปัจจุบันสุทธิ (NPV) อยูํที่ 
166,808,660.42 บาท และมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) อยูํที่ 7 ปี 7 เดือน ถือวําเป็นที่ดิน
ที่มีศักยภาพและเป็นโครงการที่มีความนําสนใจในการลงทุน 

 

ค าส าคัญ: โรงแรม, โรงแรม 5 ดาว, พูล วิลลํา, เกาะสมุย, สุราษฎร์ธานี
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
This feasibility study is a study of a land in Koh Samui, Suratthani in the 

Site-looking-for-use approach. The land that is studied is in a shape of a trapezium. 
Total land size is 4 Rai 3 Ngarn 98.30 Square Wa (7,993.20 Square Meter). The land is 
located on the ring road. It is 100 meters from Lad Koh viewpoint and 3.8 Kilometers 
from Samui International Airport. The land is studied and come up with multiple 
possible real estate uses in order to develop the land to be a highest and best use 
project for the land. The criterias used to select the real estate use for the land are 
psysical analysis, legal analysis, marketing possibility and financial feasibility. The 
criterias are used to conclude the possible real estate use and found that the most 
feasible real estate use for this land is a hotel development. 

The design of this project is a pool-villa hotel where each room has its 
own private swimming pool. The hotel consists of 19 rooms in 2 types. There are 15 
Type A rooms. Each is 68 Square meters in size. There are 4 Type B rooms. Each is 
118 Square meters in size. The hotel is designed to blend in with the geography and 
the slope of the land. It is designed to be surrounded by common area and vast 
green area. It is aimed to create high privacy atmosphere and unique experience for 
visitors. Each functional area of the hotel; lobby, restaurant, parking, back-of-the-
house, and spa, is clearly defined and separated from the accommodations. 
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For the project’s marketing, the hotel targets 3 groups of customer 
including the main target, Thai and Foreign tourists who want new and different 
experiences. They enjoy comfort and privacy that match with their lifestyles. The 
secondary target is Honeymoon group with high purchasing power, who also want 
unique experience. Another secondary target is hotel’s alliance group. They offer 
hotel stays for their own customers as privileges. 

As for the financial feasibility of the project, the project investment is 
238,089,792 Baht. The debt and equity are 50% each, at MLR+1 or 7.50% interest 
rate and 8% cost of capitol (WACC). The project has IRR of 16.32%, Net Present Value 
(NPV) of 166,808,660.42 Baht, and Payback Period of 7 years and 7 months. This land 
is considered high potential and this project is an interesting alternative for 
investment. 

 

Keywords: Hotel, Luxury Hotel, Pool Villa, Koh Samui, Suratthani 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาของแนวความคิด 

ปัจจุบันแม๎ภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยโดยรวมเป็นจะไมํได๎เติบโตเทําท่ีควร ในภาค
ธุรกิจการทํองเที่ยวในประเทศไทย กลับมีจ านวนนักทํองเที่ยวชาวตํางชาติหลั่งไหลเข๎าเพ่ิมข้ึนอยําง
ตํอเนื่อง ท าให๎ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และบริการที่เก่ียวกับการทํองเที่ยวยังคงเติบโต การให๎บริการด๎าน
การทํองเที่ยวที่ดี การเกิดข้ึนของสถานที่ทํองเที่ยวใหมํหรือเส๎นทางการทํองเที่ยวใหมํ การพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อรองรับการทํองเที่ยว ล๎วนแล๎วแตํเป็นตัวสํงเสริมให๎อุตสาหกรรมการทํองเที่ยว
เติบโต ทั้งนี้สถานที่ทํองเที่ยวที่เป็นที่นิยมของทั้งชาวไทยและชาวตํางชาติมากแหํงหนึ่งก็คือการ
ทํองเที่ยวทางทะเล ซึ่งกํอให๎เกิดรายได๎แกํประเทศจากภาคธุรกิจนี้เป็นจ านวนมาก โดยสถานที่
ทํองเที่ยวทางทะเลที่นักทํองเที่ยวนิยมเดินทางมาเยือนและมีชื่อเสียงมากของประเทศไทย ได๎แกํ 
เกาะสมุย เกาะพงัน ภูเก็ต เกาะช๎าง เกาะเสม็ด เกาะเตํา เกาะสิมิลัน เกาะพีพี เกาะตะรุเตา เกาะหลี
เป๊ะ เป็นต๎น ทั้งนี้มีเพียงเกาะสมุยและภูเก็ตเทํานั้นที่มีขนาดใหญํและมีสนามบินนานาชาติบนเกาะ  

ในการศึกษานี้ ผู๎ศึกษาเลือกศึกษาความเป็นไปได๎ในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์บนเกาะสมุย เนื่องจากเกาะสมุยมีสายการบินจากตํางประเทศทั้งบินตรงและเปลี่ยน
เครื่องรวมถึงสายการบินหลักอยํางบางกอกแอร์เวย์ที่ให๎บริการจ านวนหลายเที่ยวบินตํอวัน เป็นเกาะที่
นักทํองเที่ยวสามารถเดินทางเข๎าถึงได๎สะดวก เป็นเกาะที่มีภูมิประเทศท่ีสวยงาม สภาพแวดล๎อมทาง
ธรรมชาติยังอุดมสมบูรณ์ ทั้งป่าไม๎ ภูเขา ชายหาดที่สวยงาม เป็นที่รู๎จักท้ังนักทํองเที่ยวชาวไทยและ
ชาวตํางประเทศ มีความพร๎อมด๎านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอ านวยความสะดวก รวมไปถึง
ความนําสนใจด๎านอื่นๆ ไมํวําจะเป็นศักยภาพในการเติบโตของเมืองบนพื้นที่ท่ีจ ากัด ข๎อจ ากัดด๎าน
กฏหมายที่ลักษณะเฉพาะ และลักษณะภูมิประเทศที่มีพ้ืนที่สํวนใหญํเป็นภูเขา ดังนั้นการลงทุนพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์บนเกาะสมุยจึงมีความท๎าทายและต๎องระมัดระวังในเรื่องของกฏข๎อบังคับ 
ท าให๎ผู๎ศึกษามีความเห็นวําการศึกษาความเป็นไปได๎ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนอ าเภอเกาะสมุย 
จังหวัดสุราษฏร์ธานี มีความนําสนใจและจะเป็นประโยชน์แกํผู๎ที่ต๎องการศึกษาหรือพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์บนเกาะสมุยตํอไปในอนาคต 

ทั้งนี้ การศึกษานี้จะรวมถึงการวิเคราะห์ที่ดินด๎านกายภาพ ทางเลือกการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ กฏหมายที่เก่ียวข๎อง อุปสงค์และอุปทานของตลาด การออกแบบ ไปจนถึงการศึกษา
ความเป็นไปได๎ทางด๎านการเงิน โดยค านึงถึงความเสี่ยงและปัจจัยตํางๆที่อาจสํงผลกระทบตํอการ
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พัฒนาโครงการ เพ่ือที่จะได๎วางแผนส ารองฉุกเฉินเมื่อเกิดเหตุการณ์อันอาจจะกํอให๎เกิดความล๎มเหลว
ในการพัฒนาโครงการได๎ 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได๎ในการพัฒนาที่ดินบนเกาะสมุย โดยพิจารณาถึง
ประโยชน์และมูลคําสูงสุด 

1.2.2 เพื่อหาราคาที่ดินที่เหมาะสมในการเสนอซ้ือเพ่ือมาพัฒนาโครงการ 

1.2.3 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได๎ทางด๎านอุปสงค์ อุปทาน และการตลาด 

1.2.4 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได๎ทางด๎านการลงทุนโครงการเพื่อตัดสินใจลงทุน 

 
1.3 ขอบเขตและข้ันตอนการศึกษา  

1.3.1 ศึกษาท่ีดินที่ตั้งอยูํบนเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี ซึ่งมีขนาดพ้ืนที่ 4 ไรํ 3 
งาน 98.3 ตารางวา ในด๎านลักษณะกายภาพ สภาพแวดล๎อมรอบข๎าง สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ 

1.3.2 ศึกษาข๎อกฎหมาย และข๎อก าหนดท๎องถิ่นที่เก่ียวข๎อง รวมถึงข๎อก าหนดความ
ชันของภูมิประเทศ การอนุรักษ์ต๎นไม๎ท๎องถิ่นและผลกระทบที่มีตํอสิ่งแวดล๎อม  

1.3.3 ศึกษาด๎านการเงินและการตลาด เพื่อพิจารณาหาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่
เหมาะสมที่สุดส าหรับที่ดินนี้ 

 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.4.1 ท าให๎ผู๎ศึกษาได๎ทราบแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

1.4.2 ท าให๎เข๎าใจถึงประโยชน์และมูลคําสูงสุด (Highest and Best Use) ของ
อสังหาริมทรัพย์แตํละประเภท 

1.4.3 ท าให๎ทราบเกณฑ์ที่ใช๎ในการตัดสินใจในการเลือกประเภทอสังหาริมทรัพย์มา
พัฒนาตํอไป 
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บทที่ 2 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ (Site Analysis) 

 
เกาะสมุย เป็นอ าเภอหนึ่งของจังหวัดสุราษฎร์ธานี ตั้งอยูํในเขตนํานน้ าฝั่งอําวไทย 

แบํงเป็นต าบลทั้งสิ้น 7 ต าบล ได๎แกํ ต าบลอํางทอง ต าบลลิปะน๎อย ต าบลตลิ่งงาม ต าบลหน๎าเมือง 
ต าบลมะเร็ต ต าบลบํอผุด ต าบลแมํน้ า โดยมีทั้งสิ้น 39 หมูํบ๎าน และมีการปกครองสํวนท๎องถิ่น คือ 
เทศบาลนครเกาะสมุย (เทศบาลนครเกาะสมุย, ไมํปรากฏ) โดยมีลักษณะเป็นพื้นที่ราบโอบล๎อมภูเขา 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการจะเริ่มจากลักษณะทางกายภาพ พิจารณาถึงกฏหมายที่เกี่ยวข๎อง การ
เข๎าถึงโดยการคมนาคม การกํอสร๎าง ความพร๎อมด๎านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ตลอดจนการ
รักษาสิ่งแวดล๎อมท่ีต๎องให๎ความสนใจ 

 
2.1 ลักษณะทางกายภาพ 

2.1.1 อาณาเขตติดต่อ 

เกาะสมุยมีลักษณะทางกายภาพเป็นเกาะล๎อมรอบด๎วยทะเลอําวไทยขนาดพ้ืนที่รวม 
227 ตารางกิโลเมตร ฝั่งตะวันตกของเกาะหํางจากชายฝั่งสุราษฎร์ธานีเป็นระยะทางประมาณ 20 
กิโลเมตร ทิศเหนือของเกาะสมุยหํางจากเกาะพงันประมาณ 15 กิโลเมตร ทิศใต๎หํางจากเกาะแตน
ประมาณ 2 กิโลเมตร โดยติดตํอกับเขตทะเลของอ าเภอขนอม จังหวัดนครศรีธรรมราช ทิศตะวันออก
ของเกาะเป็นอําวไทย (ส านักงานเทศบาลนครเกาะสมุย, ไมํปรากฏ) 

2.1.2 การเข้าถึงโดยการคมนาคม 

2.1.2.1 ทางเครื่องบิน 

ผํานสนามบินนานาชาติเกาะสมุย ซึ่งเป็นสนามบินให๎บริการโดยเอกชน คือ บริษัท 
การบินกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) เป็นเจ๎าของสนามบิน มีสายการบินภายในประเทศที่ให๎บริการจ านวน 
2 สายการบิน คือ สายการบินบางกอกแอร์เวย์และสายการบินไทย สํวนสายการบินระหวํางประเทศมี
การรํวมให๎บริการ หรือที่เรียกวําการบินโดยใช๎รหัสการบินรํวมกัน (Code-share Flight) และมี
ให๎บริการกวํา 22 สายการบินที่รํวมมือกัน (การบินไทย, ไมํปรากฏ) ซึ่งเป็นทั้งสายการบินที่ให๎บริการ
โดยตรงและสายการบินรํวมให๎บริการ โดยในแตํละวันมีเที่ยวบินให๎บริการข้ึน-ลงกวํา 50 เที่ยวบิน 
(สนามบินนานาชาติเกาะสมุย, 2015) มีการให๎บริการสายการบินตรงมายังเกาะสมุยจาก 5 สายการ
บินหลัก ได๎แกํ บางกอกแอร์เวย์ส การบินไทย ไฟเออร์ฟลาย ซิลค์แอร์ และลัคก้ีแอร์  ท าการบินจาก 
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กรุงเทพฯ ภูเก็ต กระบี่ เชียงใหมํ ฮํองกง จอร์จทาวน์ กัวลาลัมเปอร์ สิงคโปร์ และคุนหมิง บินตรง
มายังเกาะสมุย (การทํองเที่ยวแหํงประเทศไทย, 20 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2558) 

2.1.2.2 ทางเรือ 

โดยเรือโดยสารข๎ามฟากหรือเฟอร์รี่ สามารถข๎ามเรือเฟอร์รี่จากทําเรือราชาเฟอร์รี่ 
และทําเรือซีทรานเฟอร์รี่ เพ่ือไปยังทําเรือหน๎าทอน และทําเรือลิปะน๎อย โดยใช๎เวลาประมาณ 1 
ชั่วโมง 45 นาที คําโดยสารบุคคลทั่วไป 120 บาท ซึ่งสามารถน ายานพาหนะข้ึนเรือเพ่ือข๎ามไปยัง
เกาะสมุยได๎อีกด๎วย โดยคําโดยสารประเภทรถยนต์นั่งสํวนบุคคล 4 จะอยูํที่ประมาณ 400 บาท (รวม
คนขับ) ให๎บริการทุกชั่วโมง ตั้งแตํ 5:00น. ไปจนถึง 19:00น. ทุกวัน (บริษัทซีทรานเฟอร์รี่จ ากัด, 
2014) 

2.1.2.3 ทางรถยนต์ 

สามารถน ารถยนต์ข๎ามเรือเฟอร์รี่เพื่อไปลงที่เกาะสมุยได๎  สามารถไปลงได๎ที่ทําเรือ
หน๎าทอนโดยซีทรานเฟอร์รี่ และลงได๎ที่ทําเรือเกาะสมุยโดยราชาเฟอร์รี่ การเดินทางสามารถขับรถได๎
ทั่วเกาะ โดยถนนสายหลักคือถนนรอบเกาะสมุย 

 
2.1.3 รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดิน 

ที่ดินที่ท าการศึกษาต้ังอยูํทางทิศตะวันออกของเกาะบนทางหลวงแผํนดินสายรอบ
เกาะสมุย (4169) ต าบลบํอผุด อ าเภอสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี หํางจากจุดชมวิวลาดเกาะไปทางทิศ
ใต๎ ประมาณ 100 เมตร ปัจจุบันเป็นที่ดินเปลําไมํมีสิ่งปลูกสร๎าง มีต๎นไม๎และวัชพืชปกคลุม เป็น
ลักษณะที่ดินเชิงภูเขา ความสูงจากระดับน้ าทะเลประมาณ 40 เมตร มีความลาดชันและมีหิน
ธรรมชาติบางสํวนของที่ดิน ไมํมีทางลงทะเลจากท่ีดิน มีความสวยงามทางทัศนียภาพและสิ่งแวดล๎อม
โดยรอบ 

  ขนาดที่ดินรวม              4 ไรํ 3 งาน 98.3ตารางวา 

  โฉนดที่ดินแบํงเป็น 1 แปลง 

  เอกสารสิทธิ์  โฉนดที่ดินเลขที่ 39257 

  ลักษณะการครอบครอง ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 

  ภาระผูกพัน  ไมํมี 

  ราคาประเมินที่ดิน ตารางวาละ 15,000 บาท 
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  รูปรํางที่ดิน  เป็นรูปหลายเหลี่ยม  

  ทิศเหนือ  ติดบ๎านพักอาศัยและที่ดินเปลํา 

  ทิศใต๎   ติดถนนสายรอบเกาะสมุย 

  ทิศตะวันออก  ติดถนนสายรอบเกาะสมุย 

  ทิศตะวันตก  ติดที่ดินบุคคลอื่นและโรงแรม Best Western สมุย 

  ผังเมือง   ผังเมืองสุราษฎร์ธานีหมดอายุอยูํในระหวํางการตํออายุ
     ปัจจุบันถูกควบคุมด๎วยเทศบัญญัติท๎องถิ่น  
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ภาพที่ 2.1 รูปโฉนดที่ดิน 
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ภาพที่ 2.2 แสดงต าแหนํงที่ตั้งที่ดิน 

 
ภาพที่ 2.3 แสดงรูปทรงที่ดิน 
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ภาพที่ 2.4 แสดงสภาพแวดล๎อมที่ดิน 

ภาพที่ 2.5 แสดงภูมิประเทศที่ดิน 
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2.1.4 สถานที่ส าคัญต่างๆ บริเวณใกล้เคียงและระยะห่างระหว่างที่ดินยังสถานที่ 

 
ภาพที่ 2.6 แสดงสถานที่ส าคัญบนเกาะสมุย 

  สนามบิน  สนามบินนานาชาติสมุย 3.8 กิโลเมตร  

  ทําเรือ   ทําเรือหน๎าทอน 25 กิโลเมตร (ซีทรานเฟอร์รี่)  

     ทําเรือลิปะน๎อย 26 กิโลเมตร (ราชาเฟอร์รี่)  

  สถานที่ทํองเที่ยว  หาดเฉวง 5 กิโลเมตร  

     จุดชมวิว 100 เมตร  

     ศูนย์การค๎าเซ็นทรัล สมุย 13.3 กิโลเมตร  

     ศูนย์การค๎าเซ็นทรัล เฟสติวัล สมุย 5.6 กิโลเมตร  

     หินตาหินยาย 8 กิโลเมตร  

     น้ าตกหน๎าเมือง 15.1 กิโลเมตร  

     วัดพระใหญํ 10.1 กิโลเมตร  
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     ถนนคนเดินบํอผุด 8.3 กิโลเมตร  

     สวนผีเสื้อ 13.3 กิโลเมตร  

  โรงพยาบาล  โรงพยาบาลกรุงเทพสมุย 2.5 กิโลเมตร  

     โรงพยาบาบสมุยอินเตอร์เนชั่นแนล 6.2 กิโลเมตร  

     โรงพยาบาลไทยอินเตอร์เนชั่นแนล 4.8 กิโลเมตร  
 
2.1.5 การเข้าถึงโครงการ 

จากสนามบินนานาชาติ สมุย สามารถเดินทางได๎โดยรถโดยสารสาธารณะรอบเกาะ 
ได๎แกํ บริการรถยนต์ให๎เชํา มอเตอร์ไซค์ แท็กซ่ี รถสองแถวและรถลีมูซีนของโรงแรมหรือสนามบิน 
การเดินทางโดยรถยนต์วิ่งเส๎นถนนรอบเกาะเหนือ เนื่องจากที่ดินโครงการติดถนนรอบเกาะ มีหน๎า
กว๎างติดถนนที่ยาว ท าให๎สามารถสังเกตและเห็นได๎ชัดเจน 
 
2.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 
2.2.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุยจังหวัดสุราษฎร์ธานี พ.ศ. 

๒๕๔๙ 

ที่ดินตั้งอยูํในเขตผังเมืองพ้ืนที่สีเขียว 6.3 ซึ่งเป็นที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรมตามข๎อ ๑๓ ของกฎกระทรวง ซึ่งการก าหนดการใช๎ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ ห๎ามมิให๎มี
การจัดสรรที่ดินเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม หรือถ๎ามีการท าจัดสรร ก็สามารถท าได๎แคํไมํเกินร๎อย
ละ 20 ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด ท าให๎การพัฒนาโครงการเพื่อการจัดสรรไมํสามารถตอบสนองการ
ลงทุนตามข๎อจ ากัดทางกฏหมาย ทั้งนี้ ข๎อก าหนดการใช๎ประโยชน์ที่ดินในวงเล็บ (๑) นั้น มีข๎อยกเว๎น
ไว๎วํา การพัฒนาที่ดินสามารถท าได๎เพียงแตํพ้ืนที่อาคารทั้งหมดรวมกันนั้นต๎องไมํเกินกวํา  2,000 
ตารางเมตร และก าหนดให๎สูงได๎ไมํเกิน 12 เมตรเว๎นแตํถ๎าจะประกอบกิจการประเภทโรงแรม 
ก าหนดให๎อาคารมีความสูงได๎ไมํเกิน 12 เมตรเทํานั้น และจะต๎องมีพ้ืนที่วํางไมํน๎อยกวําร๎อยละ 60 
ของที่ดินโครงการ (กฎกระทรวงให๎ใช๎บังคับผังเมืองรวมชุมชนเกาะสมุยจังหวัดสุราษฎร์ธานี, 2549)
ดังนั้นตัวพ้ืนที่โครงการจะต๎องมีพ้ืนที่วํางหรือไมํมีหลังคาปกคลุมเป็นพื้นที่ทั้งสิ้น 4,795.92 ตาราง
เมตร ของที่ดินโครงการทั้งหมด 
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ภาพที่ 2.7 แผนผังการใช๎ประโยชน์ที่ดินตามที่ได๎จ าแนกท๎ายกฏกระทรวงให๎ใช๎บังคับผังเมืองรวม
ชุมชนเกาะสมุย จังหวัดสุราฎร์ธานี พ.ศ. 2549 

ที่มา: http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr49-srt.pdf 
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2.2.2 เทศบัญญัติท้องถิ่นอ าเภอเกาะสมุย 

เทศบัญญัติเทศบาลนครเกาะสมุยประกาศเพ่ิมเติมในราชกิจจานุเบกษา มีผลบังคับ
ใช๎ตั้งแตํวันที่ 16 ตุลาคม พ.ศ. 2556 วําด๎วยเรื่องการก าหนดบริเวณห๎ามกํอสร๎างหรือดัดแปลงอาคาร
ชุดบนเกาะสมุย ดังนั้นการพัฒนาที่ดินโครงการเพื่อที่พักอาศัยรวมประเภท “อาคารชุด” จึงไมํ
สามารถท าได๎บนพื้นที่ดินโครงการ (เทศบัญญัติเทศบาลนครเกาะสมุย, 2556) 

 
2.2.3 กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ได๎มีการเพิ่มข๎อก าหนด ๒/๑ เข๎าไปในข๎อ ๒ เกี่ยวกับการก าหนดให๎รูปทรงและ

สถาปัตยกรรมของหลังคาให๎เป็นไปตามสถาปัตยกรรมท๎องถิ่นหรือเหมาะสมกับสถาปัตยกรรมเมือง
เขตร๎อนชื้นและต๎องมีความลาดชันของหลังคาไมํน๎อยกวําร๎อยละ 80 ของพ้ืนที่อาคารและก าหนดให๎มี
สีกลมกลืนตามสภาพแวดล๎อมและภูมิประเทศ เชํน สีอิฐ สีน้ าตาล สีดินเผา สีเทา สีเขียวใบไม๎ เป็นต๎น 
(กฎกระทรวง, 2548) ดังนั้นโครงการจึงต๎องออกแบบทรงหลังคาและสถาปัตยกรรมให๎สอดคล๎องกับ
ข๎อก าหนด รวมไปถึงการออกแบบสีหลังคาให๎มีสีที่กลมกลืนกับธรรมชาติ 

 
2.2.4 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2557 

ได๎มีการก าหนดเขตบริเวณเป็น 7 บริเวณ โดยที่ดินโครงการตั้งอยูํในบริเวณท่ี 2 (สี
ส๎ม) ตามแผนที่ท๎ายประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อมในเขตต าบลบํอผุด อ าเภอ
เกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี เรื่องการปลํอยมลพิษลงสูํทะเลต๎องได๎รับการบ าบัดที่ได๎รับรองตาม
มาตราฐานของราชการ รวมไปถึงการประกอบกิจการโรงแรมต๎องติดตั้งบํอดักไขมันและมีการติดตั้ง
ระบบบ าบัดน้ าเสียกํอนปลํอยสูํทํอระบายน้ าสาธารณะตามมาตราฐานหนํวยงานราชการ และโรงแรม
จะต๎องมีพ้ืนที่สีเขียวไมํน๎อยกวําร๎อยละ ๕๐ ของพ้ืนที่วํางตามท่ีก าหนด อีกทั้งต๎องมีพันธุ์ไม๎ยืนต๎นของ
ท๎องถิ่นประกอบอยูํด๎วย ดังนั้นพื้นที่วํางโครงการจ านวน 4,795.92 ตารางเมตร นั้น จะต๎องก าหนดให๎
เป็นพื้นที่สีเขียวและมีไม๎ยืนต๎นพื้นถิ่นของเกาะสมุยเป็นสํวนใหญํไมํน๎อยกวํา 2,397.96 ตารางเมตร 
(ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อม, 2547) 
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ภาพที่ 2.8 แสดงผังสีตามแผนที่ท๎ายประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อม 

ที่มา: http://www.onep.go.th/images/stories/file/samuiprotec57.pdf 

 
2.2.5 รายงานผลกระทบที่มีต่อสิ่งแวดล้อม 

ก าหนดให๎กิจการโรงแรมที่อยูํหํางจากแนวชายฝั่งทะเลไมํเกิน ๕๐ เมตร และมี
จ านวนห๎องพักเกิน 10 ห๎อง หรือมีพ้ืนที่อาคารรวมกันเกินกวํา 500 ตารางเมตร จะต๎องจัดท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล๎อม (ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล๎อม, 2547) 

 
2.2.6 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

พระราชบัญญัติโรงแรมก าหนดคุณสมบัติของผู๎ประกอบกิจการโรงแรมและต๎องมีใบ
อนุญาติในการประกอบกิจการโรงแรม โดยจะต๎องมีผู๎จัดการโรงแรมที่มีวุฒิการบริหารจัดการด๎าน
โรงแรมจากท่ีได๎รับการรับรอง ต๎องมีการจัดการบริหารโรงแรมให๎เป็นไปอยํางมีระเบียบเรียบร๎อย 
พร๎อมทั้งตรวจและน าสํงส าเนาการเข๎าพักให๎แกํนายทะเบียนในท๎องที่ พึงระวังไมํให๎เป็นแหลํงมั่วสุม รู๎
ถึงสิทธิ์ในการรับหรือปฏิเสธลูกค๎าเข๎าพัก ตํออายุใบอนุญาตตามระยะเวลาที่ก าหนด พร๎อมทั้งทราบถึง

http://www.onep.go.th/images/stories/file/samuiprotec57.pdf
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อ านาจหน๎าที่ของนายทะเบียนและบทก าหนดโทษหากกระท าความผิด รวมถึงคําใช๎จํายตํางๆที่จะ
เกิดข้ึนเมื่อขอใบอนุญาตหรือตํอใบอนุญาต (พระราชบัญญัติโรงแรม, 2547) 
 
2.3 ลักษณะทางภูมิศาสตร์ 

 
2.3.1 ภูมิประเทศ 

เกาะสมุยตั้งอยูํในทะเลฝั่งอําวไทย มีลักษณะเป็นที่ราบโอบเนินเขา โดยพื้นที่
มากกวําครึ่งหนึ่งของเกาะเป็นภูเขาและที่ดอนสูง โดยมีระดับสูงสุดของภูเขาอยูํที่ประมาณ 635 เมตร
เหนือระดับน้ าทะเล โดยมีพ้ืนที่ราบอยูํแคํเพียงประมาณร๎อยละ 30 หรือคิดเป็นเพียง 73 ตาราง
กิโลเมตร โดยมีหาดทราย ภูเขาหินผา ชายฝั่งทะเลมีลักษณะที่เป็นทั้งแหลมยื่นออกไปในทะเล เชํน
บริเวณ แหลมใหญํ แหลมเส็จ แหลมส าโรง แหลมหินคม แหลมสอ แหลมหน๎าพระลาน และเป็นอําว
เว๎าเข๎ามาในแผํนดิน เชํนบริเวณ เฉวงน๎อย บางน้ าเชิด บางเกํา หน๎าทอน และมีชายหาดที่มีชื่อเสียง
และสวยงาม เชํนบริเวณ หาดละไม หาดเฉวงน๎อย หาดเชิงมน หาดบํอผุด หาดตลิ่งงาม หาดลิปะน๎อย 
โดยปัจจุบันยังคงมีพ้ืนที่ป่าและการท าการเกษตรโดยเฉพาะการปลูกต๎นมะพร๎าวที่ยังคงพบเห็นได๎ 
ยังคงมีทัศนียภาพที่สวยงาม เหมาะแกํการทํองเที่ยวพักผํอน (ส านักงานเทศบาลนครเกาะสมุย, ไมํ
ปรากฏ) 

2.3.2 ภูมิอากาศ 

สภาพภูมิอากาศบนอ าเภอเกาะสมุย สามารถแบํงได๎เป็นชํวง โดยเป็นฤดูร๎อน ซึ่งเป็น
ชํวงที่สภาพภูมิอากาศเหมาะแกํการทํองเที่ยวมากท่ีสุด ท๎องฟ้าแจํมใส มีฝนตกน๎อยและคลื่นลมสงบ 
สํวนชํวงหน๎าฝนจะแบํงเป็น 2 ชํวง โดยปริมาณน้ าฝนในชํวงกลางปีจะมีน๎อยกวําปริมาณน้ าฝนในชํวง
ปลายปี 

 

เดือน ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 

อากาศ 
            

อากาศดี  ฝนน๎อย  ฝนมาก 

ตารางที่ 2.1 แสดงชํวงฤดูกาลของอ าเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี 

ที่มา: (กรมอุตุนิยมวิทยา, 2014) 
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สภาพอากาศของเกาะสมุยชํวงเดือนมกราคม มีคลื่นเบาบางฝนคํอยๆน๎อยลง ชํวง

เดือนกุมภาพันธ์ถึงเดือนเมษายน เข๎าหน๎าร๎อนคลื่นลมสงบเหมาะกับการเที่ยวทะเลและเกาะมาก ชํวง 
เดือนพฤษภาคมถึงเดือนมิถุนายน จะมีลมและมีฝนตกบ๎างแตํยังเที่ยวได๎อยูํ ชํวงเดือนกรกฏาคมถึง
เดือนสิงหาคม ถือวําเป็นชํวงฤดูทํองเที่ยวของสมุยอีกชํวงนึง ชํวงเดือนกันยายนถึงเดือนตุลาคม ฝน
เริ่มจะเริ่มตกถ่ีขึ้น ไปจนถึงชํวงเดือนพฤศจิกายนถึงเดือนธันวาคม  ซึ่งเข๎าหน๎ามรสุมฝนจะตกหนักมี
คลื่นลมแรงจึงไมํเหมาะกับการทํองเที่ยวเทําใดนัก 

 
ภาพที่ 2.9 แสดงคําเฉลี่ยอุณหภูมิและปริมาณน้ าฝนย๎อนหลัง 30 ปี เกาะสมุย 

ที่มา: (กรมอุตุนิยมวิทยา, 2014) 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ประโยชน์ทางเลือก 

 
3.1 การวิเคราะห์ประโยชน์ทางเลือก 

ผู๎ศึกษาได๎พิจารณาโดยการวิเคราะห์ที่ดินทางด๎านกายภาพและกฎหมาย รวมไปถึง
วิเคราะห์ทางการตลาด และการเงิน เพื่อหาทางเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได๎ และกํอให๎เกิด
ประโยชน์และมูลคําสูงสุดให๎กับที่ดิน ดังนี้ 

 
3.1.1 การวิเคราะห์ทางเลือก 

 
ตารางที่ 3.1 แสดงการวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินโครงการ 
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ วิเคราะห์ทางกฎหมายและกายภาพ วิเคราะห์ทางการตลาด 

ที่อยูํอาศัยแนวราบ จะผํานเกณฑ์ถ๎าไมํท าจัดสรรหรือถ๎าจัดสรร
แล๎วไมํเกินร๎อยละ  20 ของที่ดินทั้งหมด 
อยูํในเขตพ้ืนที่ผังเมืองสีเขียว สามารถสร๎าง
ที่อยูํอาศัยได๎ 
 
จะไมํผํานเกณฑ์ ถ๎าจัดสรรท าที่อยูํอาศัย 
หรือท าจัดสรรบนเนื้อที่มากกวําร๎อยละ 20 
ของที่ดินทั้งหมด 

ถ๎าสร๎างที่อยูํอาศัยแบบไมํ
จัดสรร จะเหมาะสม 
เพราะอยูํติดถนนเส๎นรอบ
เกาะสมุย อยูํใกล๎ตลาด 
โรงพยาบาล มีทิวทัศน์
สวยงามเหมาะแกํการพัก
อาศัย หรือเป็นบ๎านหลังที่
สอง 

- 
คอนโดมิเนียม ไมผํํานเกณฑ์ เพราะสภาพที่ดินเป็นหน๎าผา

หินชันไมํเหมาะแกํการสร๎างอาคารสูง และ
ไมํสามารถสร๎างได๎เนื่องจากอยูํในเขตห๎าม
สร๎างอาคารชุดตามเทศบัญญัติเทศบาลนคร
เกาะสมุย 

- 
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ตารางที่ 3.1 แสดงการวิเคราะห์ทางเลือกในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินโครงการ (ตํอ) 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ วิเคราะห์ทางกฎหมายและ
กายภาพ 

วิเคราะห์ทางการตลาด 

ศูนย์การค๎า ไมํผํานเกณฑ์ ขนาดที่ดินเล็ก
เกินกวําจะสร๎างศูนย์การค๎า 
และไมํสามารถสร๎างอาคารสูง 

- 

อพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิส อพาร์
ทเม๎นต์ 

ผํานเกณฑ์ สามารถสร๎างอาคาร
ได๎ไมํเกิน 2,000 ตารางเมตร 

เหมาะสม เป็นอีกทางเลือกหนึ่ง
ของนักทํองเที่ยวชาวตํางชาติใน
การพ านักอาศัยบนเกาะสมุย 

อาคารส านักงาน ไมผํํานเกณฑ์ ที่ดินเป็นหน๎าผา
ชัน ไมํเหมาะแกํการสร๎างอาคาร
สูง 

ไมํเหมาะสม เพราะวําเกาะสมุย
เป็นสถานที่ทํองเที่ยว ไมํมีตลาด
ส าหรับส านักงานให๎เชํา 

นิคมอุตสาหกรรม ไมํผํานเกณฑ์ อยูํในเขตพ้ืนที่ไมํ
อนุญาตให๎สร๎างโรงงาน 

- 

โรงแรม ผํานเกณฑ์ อยูํในเขตพ้ืนที่ 
สามารถสร๎างโรงแรมได๎ตามข๎อ
กฏหมายที่ก าหนด 

เหมาะสม เกาะสมุยยังเป็นที่
นิยมของนักทํองเที่ยวทั้งในและ
และตํางประเทศ ยังมีชํองวํางใน
ตลาดให๎สร๎างโรงแรมที่มีความ
แปลกใหมํอยูํ 

จากการวิเคราะห์ทางกายภาพ กฏหมาย การตลาด ความเป็นไปได๎ในการลงทุน
เบื้องต๎น สรุปได๎วํา การใช๎ประโยชน์ที่ดินที่เป็นไปได๎ ได๎แกํ ที่อยูํอาศัยแนวราบแบบไมํจัดสรร อพาร์
ทเม๎นต์และเซอร์วิส อพาร์ทเม๎นต์ และโรงแรม 

ตารางที่ 3.2 แสดงผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได๎ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินโครงการ 

ปัจจัย 
ที่อยู่อาศัย
แนวราบ 

คอนโดมิเนียม ศูนย์การค้า 
อพาร์ทเม้นต์
และเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นต์ 

อาคาร
ส านักงาน 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โรงแรม 

กายภาพ / X X / X X / 

กฏหมาย */ X X / X X / 

การตลาด / X X X X X / 

*ต๎องไมํเป็นการจัดสรรเพื่อการพาณิชย์และพ้ืนที่กํอสร๎างไมํเกินร๎อยละ 20 ของที่ดินทั้งหมด  



18 
 

3.1.1.1 ที่อยู่อาศัยแนวราบ 

เพ่ือให๎ความคิดในการลงทุนโครงการที่อยูํอาศัยแนวราบมีความถูกต๎องและแมํนย า
ในการตัดสินใจลงทุน ผู๎ศึกษาจึงค านวณหาความเป็นไปได๎จากสัดสํวนในการลงทุนเบื้องต๎นเพื่อให๎
ทราบถึงต๎นทุนการพัฒนาที่ดินและราคาขายที่ควรจะเป็นในสมมติฐานวําโครงการที่พัฒนาต๎องมี
สัดสํวนตํางๆเป็นเทําใดบ๎าง 

ตารางที่ 3.3 แสดงต๎นทุนในการพัฒนาที่ดินเพื่อเป็นที่อยูํอาศัยแนวราบ และราคาขายโดยใช๎วิธี Front 
Door Analysis 

 
จากตารางข๎างต๎น จะเห็นได๎วําการพัฒนาโครงการเพื่อเป็นที่อยูํอาศัยแนบราบนั้น 

ต๎นทุนในการพัฒนาบนสัดสํวนที่ดินโครงการร๎อยละ 20 นั้นมีต๎นทุนในการพัฒนาที่ดินเพื่อการอยูํ

Unit Townhome Single Detach house Single House

ทีด่นิ ตร.วา. 1,998.30 1,998.30 1,998.30

ราคาทีด่นิตอ่ไร่ บาท/ตรว 37,500.00 37,500.00 37,500.00

ราคาทีด่นิทัง้หมด บาท 74,936,250.00 74,936,250.00 74,936,250.00

พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมดของโครงการตร.วา. 399.66 399.66 399.66

พืน้ทีด่นิ ตอ่ หลัง ตร.วา. 20.00 35.00 50.00

จ านวนหลัง Units 19.00 11.00 7.00

ราคาทีด่นิตอ่ตร.วา 187,500.00 187,500.00 187,500.00

คา่พฒันาทีด่นิของโครงการ

คา่ถมที่

บาท/ 

ลบ.ม. 0.00 0.00 0.00

คา่ถมทีีด่นิทัง้หมด บาท 0.00 0.00 0.00

คา่พัฒนาทีด่นิของโครงการ

บาท/ 

ตร.วา 20,000.00 20,000.00 20,000.00

คา่พัฒนาทีด่นิของทัง้โครงการบาท 24,000,000.00 24,000,000.00 24,000,000.00

สะพาน บาท 0.00 0.00 0.00

คา่พัฒนาทีด่นิของโครงการตอ่ตร.วา

บาท / 

ตร.วา 60,051.04 60,051.04 60,051.04

ตน้ทนุทีด่นิ

บาท/ 

ตร.วา 247,551.04 247,551.04 247,551.04

ตน้ทนุทีด่นิตอ่หลัง บาท 4,951,020.87 8,664,286.52 12,377,552.17

ค่า่กอ่สรา้ง

คา่กอ่สรา้งตอ่หลัง

 บาท/

ตร.ม. 18,900.00 22,500.00 30,000.00

พืน้ทีก่อ่สรา้งตอ่หลัง ตร.ม. 114.00 122.00 150.00

คา่กอ่สรา้งตอ่หลัง บาท 2,154,600.00 2,745,000.00 4,500,000.00

Total cost บาท 7,105,620.87 11,409,286.52 16,877,552.17

Mark up ( 35%) 1.57 1.57 1.57

Sale Price บาท 11,155,824.76 17,912,579.83 26,497,756.91
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อาศัยในแนวราบทั้ง 3 รูปแบบและราคาขายดังตารางข๎างต๎น ซึ่งแนํนอนวํา เนื่องจากข๎อจ ากัดทาง
กฏหมายก าหนดให๎สร๎างได๎บนพื้นที่แคํร๎อยละ 20 ของที่ดินโครงการ ท าให๎ต๎นทุนในการพัฒนา
โครงการและราคาขายตํอหลังสูงจนไมํสามารถพัฒนาหรือได๎ราคาที่เหมาะสมและแขํงขันกับตลาดได๎ 
อีกท้ังยังเป็นการใช๎พื้นที่ไมํค๎ุมคําอีกด๎วย ผู๎ศึกษาจึงตัดตัวเลือกการลงทุนพัฒนาเป็นที่อยูํอาศัย
แนวราบออกด๎วยเหตุผลนี้ 
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3.1.1.2 อพาร์ทเม้นต์และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นต์ 
 
ตารางที่ 3.4 แสดงต๎นทุนในการพัฒนาที่ดินเพื่อเป็นโครงการอพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิส อพาร์ทเม๎นต์ 
โดยใช๎วิธี Front Door Analysis 

Factor   

Land Cost 37,500                               THB/Sq.w. 

Land Size 1,998                                    Sq.w. 

Construction Cost 35,000                                  THB/Sq.m. 

Construction Area 2,000                                    Sq.m. 

Efficiency 65%  

Saleable Area 1,300                               Sq.m. 

Average Room Size 50                                        Sq.m. 

Total Number of Rooms 26 Rooms 

Construction Management Fee 50,000                                  THB/Month 

Construction Period 18                                        Month 

Loan to Value Ratio 70%  

Debt Coverage Ratio 1.20  

Interest Rate 7.525%  

Payment Term 20 Year 

Number of Payment per Year 12 Installment 

Monthly Mortgage Constant 0.008071225  

Annualized Mortgage Constant 0.096854706  

Operating Expenses 35% EGI 

Occupancy Rate 80%  
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ตารางที่ 3.5 แสดงต๎นทุนในการพัฒนาที่ดินเพื่อเป็นโครงการอพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิส อพาร์ทเม๎นต์ 
และราคาคําเชําที่ต๎องการตํอคืน โดยใช๎วิธี Front Door Analysis 

Land Cost 74,936,250                                  

Land Development 10,000,000                                lum sum 

Construction Cost 70,000,000                                  

Construction Management Fee 900,000                                       

Total 155,836,250                                

Loan to Value Ratio 70%   

Loan Amount 109,085,375                               

Annualized Mortgage Constant 0.096854706                               

Cash Required for Debt 10,565,432                                  

Debt Coverage Ratio 1.20                                             

NOI 12,678,518                                  

EGI 19,505,413                                  

PGI 24,381,765.88                             

Required Revenue per key 78,147                                 Per month 

Number of days 30                                               

Minimum Required Revenue per unit 2,605                                         Day 

 

จากตารางข๎างต๎น จะเห็นได๎วําการพัฒนาโครงการอพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิส อพาร์
ทเม๎นตน์ั้น ต๎นทุนในการพัฒนาบนสมมติฐานเพ่ือต๎นทุนในการพัฒนาและราคาคําเชําขั้นต่ าที่ต๎องการ
ตํอคืนและตํอเดือนนั้นมีต๎นทุนในการพัฒนาโครงการและราคาขายที่สูงกวําคูํแขํง และไมํได๎เปรียบ
ทางการแขํงขันกับตลาด เนื่องจากจากการส ารวจราคาคําเชําห๎องพักในบริเวณใกล๎เคียง คือ แมํน้ า, 
บํอผุด, เฉวง และแหลมใหญํ จ านวน 8 แหํง ได๎แกํ คิดดี คอนโด, The Bay, บ๎านเขาหัวจุก, อวันตา, 
Replay, นาครา, สมุยเอมเมอรัลด์ คอนโดเทล, สมุยเอมเมอรัลด์ คอนโดเทล, บุญจ านงค์ โมเดิร์น 
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อพาร์ตเม๎นท์ พบวํา ห๎องพักมีขนาดเฉลี่ยที่ 55 ตารางเมตร และมีอัตราการเข๎าพักอยูํที่ 70-90% 
ส าหรับห๎องพักรายวันในแตํละอพาร์ทเม๎นต์นั้นนั้นจะมีสัดสํวนประมาณ 10% ของจ านวนห๎องพัก
ทั้งหมด มีคําเชําเฉลี่ยอยูํที่ประมาณ 1,700 บาทตํอคืน และคําเชํารายเดือนอยูํที่ 30,000 – 55,000 
บาทตํอเดือน ผู๎ศึกษาจึงตัดตัวเลือกการลงทุนพัฒนาเป็นโครงการอพาร์ทเม๎นต์และเซอร์วิส อพาร์
เม๎นต์ด๎วยเหตุผลนี้ 

 
ตารางที่ 3.6 แสดงราคาตํอคืนและราคาตํอเดือนของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์  

ชื่อ ท าเล 
ขนาดห้อง 

(ตรม) 
ราคา (บาท) อัตราการ

เข้าพัก ต่อคืน ต่อเดือน 

คิดดี คอนโด 

 

แมํน้ า 50 1,400 30,000 80% 

เดอะเบย์ เกาะสมุย 

 

เชิงมน 102 2,600 55,000 90% 

บ๎านเขาหัวจุก 

 

เฉวง 25 1,400 31,500 70% 

รีเพลย์ เรสซิเด๎นท์ แอนด์ พูลวิลลํา 

 

บํอผุด 52 2,000 45,000 80% 
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ตารางที่ 3.6 แสดงราคาตํอคืนและราคาตํอเดือนของเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นต์ (ตํอ)  

ชื่อ ท าเล 
ขนาดห้อง 

(ตรม) 
ราคา (บาท) อัตราการ

เข้าพัก ต่อคืน ต่อเดือน 

อแวนตา 

 

บํอผุด  1,500 31,500 90% 

นาครา อพาร์ทเม๎นท์ 

 

แหลมใหญํ 45 1,400 30,000 90% 

สมุยเอมเมอรัลด์ คอนโดเทล 

 

บํอผุด 45 2,200 45,000 70% 

บุญจ านงค์ โมเดิร์น อพาร์ตเม๎นท์ 

 

เฉวง 48 1,700 36,000 70% 
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3.1.1.3 โรงแรม 
 

ตารางที่ 3.7 แสดงต๎นทุนในการพัฒนาที่ดินเพื่อเป็นโรงแรม โดยใช๎วิธี Front Door Analysis 
Factor 

Land Cost 37,500 THB/Sq.w. 

Land Size 1,998 Sq.w. 

Construction Cost 71,500 THB/Sq.m. 

Construction Area 4,650 Sq.m. 

Efficiency 65%  

Saleable Area 3,022.50 Sq.m. 

Average Room Size 137 Sq.m. 

Total Number of Rooms 22 Rooms 

Construction Management Fee 50,000 THB/Month 

Construction Period 18 Month 

Loan to Value Ratio 70%  

Debt Coverage Ratio 1.20  

Interest Rate 7.525%  

Payment Term 20 Year 

Number of Payment per Year 12 Installment 

Monthly Mortgage Constant 0.008071225  

Annualized Mortgage Constant 0.096854706  

Operating Expenses 35% EGI 

Occupancy Rate 80%  
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ตารางที่ 3.8 แสดงต๎นทุนในการพัฒนาที่ดินเพื่อเป็นโรงแรม และราคาห๎องพักท่ีต๎องการตํอคืน โดยใช๎
วิธี Front Door Analysis 

Land Cost 74,936,250 THB 

Land Development 10,000,000 THB 

Construction Cost 332,475,000 THB 

Construction Management Fee 900,000 THB 

Total 418,311,250 THB 

Loan to Value Ratio 70%  

Loan Amount 292,817,875 THB 

Annualized Mortgage Constant 0.096854706  

Cash Required for Debt 28,360,789 THB 

Debt Coverage Ratio 1.20  

NOI 34,032,947 THB 

EGI 52,358,380 THB 

PGI 65,447,974.79 THB 

Required Revenue per key 247,909 THB 

Number of days 30 Days 

Minimum Required Revenue per key 8,264 THB 

 
จากตารางข๎างต๎น จะเห็นได๎วําการพัฒนาโครงการโรงแรมนั้น ต๎นทุนในการพัฒนา

บนสมมติฐานเพ่ือต๎นทุนในการพัฒนาและราคาขายตํอคืนนั้น มีต๎นทุนในการพัฒนาโครงการและ
ราคาขายที่จะสามารถพัฒนาเป็นโครงการโรงแรมหรือได๎ราคาที่เหมาะสมและสามารถแขํงขันกับ
ตลาดได๎ ผู๎ศึกษาจึงเลือกการลงทุนพัฒนาเป็นโครงการโรงแรมด๎วยเหตุผลนี้ 
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3.1.2 การสรุปผลทางเลือก 

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบทางเลือกด๎วยวิธี Front Door Analysis ข๎างต๎น 
พบวํา การพัฒนาที่ดินโครงการเป็นที่อยูํอาศัยแนวราบให๎ได๎ตามข๎อจ ากัดทางกฏหมายนั้นไมํมีความ
คุ๎มคําและไมํท าให๎เกิดประโยชน์สูงสุดในการใช๎ที่ดิน อีกท้ังการพัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม๎นท์
นั้นถึงแม๎วําจะสามารถพัฒนาโครงการได๎ แตํราคาก็ยากท่ีจะสร๎างความได๎เปรียบทางการแขํงขัน อีก
ทั้งเป็นการใช๎พ้ืนที่ดินมีข๎อจ ากัดเรื่องขนาดอาคาร จึงขาด Economy of scale หากแตํการพัฒนา
ที่ดินโครงการเป็นโรงแรมนั้น มีความเหมาะสมและเป็นไปได๎ในการพัฒนามากกวํา เนื่องจากต๎นทุนใน
การพัฒนาโครงการที่มีความเป็นไปได๎แล๎ว ราคาห๎องพักตํอคืนที่ต๎องการเรียกเก็บของโรงแรมท่ี 8,264 
บาทตํอห๎องตํอคืน (หรือประมาณ 236 USD) นั้น มีความเป็นไปได๎ในตลาดโรงแรมประเภท Luxury 
ในบริเวณท่ีตั้งโครงการ โดยเปรียบเทียบจากข๎อมูลราคาห๎องพักเฉลี่ย (ADR) และ รายได๎ตํอห๎องพัก
วําง (RevPAR) ครึ่งปีแรกของปี 2015 ของโรงแรมในอ าเภอเกาะสมุย โดย C9 Hospitality 
Consulting พบวําราคาห๎องพักเฉลี่ยและรายได๎ตํอห๎องพักวํางของโรงแรมระดับ Luxury มีอยูํที่ 500 
และ 320 USD ตามล าดับ ดังนั้นการเลือกพัฒนาโครงการโรงแรมในระดับ Luxury จึงเป็นการพัฒนา
โครงการที่นําจะเป็นไปได๎มากท่ีสุดบนที่ดินโครงการ 

 

 
ภาพที่ 3.1 แสดงราคาห๎องพักเฉลี่ย, อัตราการเข๎าพัก, และราคาที่เก็บได๎ตํอห๎องพักวําง โดยแบํงตาม
ระดับโรงแรมเปรียบเทียบระหวํางครึ่งปีแรกของปี 2014 กับครึ่งปีแรกของปี 2015 

ที่มา: (C9 Hotel Market Research, 2015)
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บทที่ 4 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
4.1 การทบทวนวรรณกรรม 

ผู๎ศึกษาได๎ท าการทบทวนวรรณกรรมเพ่ือทราบถึงปัจจัยที่ส าคัญในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข๎องกับการศึกษาพฤติกรรมผู๎บริโภค เพ่ือน า
ข๎อมูลที่ได๎มาพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให๎สอดคล๎องกับความต๎องการของผู๎บริโภคได๎อยํางเหมาะสม  

 

4.1.1 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกที่พักในอ าเภอเกาะสมุย 

 จากการศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลตํอนักทํองเที่ยวชาวตํางประเทศในการเลือกใช๎
บริการที่พักแรมประเภทรีสอร์ทในอ าเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี (ชูศักดิ์ ชูศรี, 2555) พบวํามี
ปัจจัยที่เป็นเหตุผลในการเลือกห๎องพักประเภทรีสอร์ทบนเกาะสมุย ได๎แกํ ระยะเวลาในการเปิดให๎
เช็คอิน เช็คเอ๎าท์ ได๎ทุกเวลา การให๎ความส าคัญกับความสะอาดของห๎องพัก ท าเลที่ตั้งของรีสอร์ท 
และการให๎บริการของพนักงาน ซึ่งปัจจัยที่มีความส าคัญเป็นอันดับแรกในการเลือกห๎องพักคือ ปัจจัย
ด๎านสถานที่เป็นสิ่งที่มีอิทธิพลตํอการตัดสินใจเลือกพักในรีสอร์ทมากที่สุด  

 

4.1.2 ปัจจัยท่ีมีผลต่อประสิทธิผลการด าเนินงานของโรงแรม 

เกาะสมุยเป็นสถานที่ทํองเที่ยวที่มีชื่อเสียงมากในระดับนานาชาติ ท าให๎ตลาด
ทํองเที่ยวบนเกาะสมุยมีการเติบโตอยํางตํอเนื่อง ในปัจจุบันบนเกาะสมุยมีจ านวนห๎องพักกวํา 20,047 
ห๎อง (JLL, 2014) ดังนั้นเป็นที่แนํนอนวํามีการแขํงขันกันสูง การเพ่ิมความสามารถในการแขํงขันโดย
การปรับปรุงพัฒนาปัจจัยตํางๆ ที่มีผลตํอประสิทธิผลของการด าเนินงานจึงมีความส าคัญอยํางมาก 
โดยเฉพาะอยํางยิ่งโรงแรมบนเกาะมีอุปสรรคเฉพาะด๎าน และมีทรัพยากรจ ากัด ผู๎บริหารจึงจ าเป็นต๎อง
ท าความเข๎าใจวําควรให๎ความส าคัญกับปัจจัยใดจึงจะกํอให๎เกิดการด าเนินงานที่มีประสิทธิภาพและ
เพ่ิมประสิทธิผลแกํโรงแรม จึงศึกษาจากงานวิจัยโรงแรมบนเกาะไซปรัส เนื่องจากเป็นเกาะทํองเที่ยว
เชํนเดียวกันกับเกาะสมุย 
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ปัจจัยที่มีผลตํอประสิทธิผลการด าเนินงานของโรงแรมระดับ 5 ดาว บนเกาะไซปรัส

เรียงตามล าดับดังนี้ (Nadiri & Hussain, 2005) 

(1)  ความคาดหวังของลูกค๎า 

(2)  บทบาทของผู๎บริหาร 

(3)  การสร๎างแรงจูงใจแกํพนักงาน 

(4)  คุณภาพบริการ 

(5)  การคัดเลือกรับสมัครพนักงาน 

(6)  การฝึกอบรมพนักงาน 

(7)  ประสบการณ์และการฝึกอบรมของผู๎บริหาร 

(8)  วัตถุประสงค์และเป้าหมายของโรงแรม 

(9)  โครงสร๎างองค์กรของโรงแรม 

(10) เงินเดือน โบนัสและรางวัล ของพนักงาน 

จาก 10 ปัจจัยดังกลําว ผู๎พัฒนาโครงการจะต๎องให๎ความส าคัญข๎างต๎นซึ่งสามารถ
น ามาจัดกลุํมได๎โดยแยกตามหน๎าที่ได๎แกํ ผู๎บริหาร โรงแรม พนักงาน และลูกค๎า ดังนี้  

 

ผู๎บริหาร 
 ต๎องเข๎าไปมีบทบาทในการด าเนินงาน

ของโรงแรม 
 ต๎องมีประสบการณ์และมีการหาความ

รู๎อยูํเสมอ 

โรงแรม 
 ต๎องก าหนดวัตถุประสงค์และเป้าหมาย

ของโรงแรมอยํางชัดเจนเพื่อใช๎เป็นทิศ
ทางการวางแผนการด าเนินงาน 

 จัดโครงสร๎างองค์กรให๎เหมาะสม 

พนักงาน 
 สร๎างแรงจูงใจแกํพนักงาน 
 การรับสมัครพนักงาน 
 การฝึกอบรมพนักงาน 
 เงินเดือน โบนัสและรางวัลแกํพนักงาน 

ลูกค๎า 
 สนองความคาดหวังของลูกค๎า ให๎ลูกค๎า

เกิดความพึงพอใจ 
 ปรับปรุงคุณภาพบริการ ให๎ลูกค๎าเกิด

ความพึงพอใจ 
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ดังนั้นผู๎บริหารจึงต๎องให๎ความส าคัญกับปัจจัยเหลํานี้ที่มีผลตํอการเพิ่มประสิทธิผลใน

การด าเนินงาน ผู๎บริหารที่มีประสบการณ์หรือมีความกระตือรือร๎นในการสรรหาสิ่งใหมํเพ่ือพัฒนา
องค์กรจะสร๎างความได๎เปรียบทางการแขํงขัน การมีความพร๎อมตํอกระแสการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรม
ของลูกค๎า เพื่อที่จะตอบบสนองความต๎องการของลูกค๎าสูงสุด อีกทั้งองค์กรต๎องหมั่นให๎ความรู๎แกํ
พนักงาน การมีฝ่ายบุคคลที่มีประสิทธิภาพ รวมถึงระบบการอบรมพนักงานที่ดีรวมถึงการสร๎าง
แรงจูงใจให๎พนักงาน เชํน การตั้งดัชนีชี้วัดความส าเร็จของผลงาน (KPI) เพ่ือที่จะใช๎วัดผลและให๎
รางวัลหรือผลตอบแทนพิเศษที่นอกเหนือไปจากเงินเดือนประจ า เพราะคุณภาพของการบริการนั้นจะ
เกิดข้ึนได๎จากพนักงานที่มีความเอาใจใสํในการบริการลูกค๎าและการตอบสนองความต๎องการของ
ลูกค๎าท่ีดี สํงผลตํอความพึงพอใจในการมาใช๎บริการของลูกค๎าและท๎ายที่สุดก็เป็นผลลัพท์ที่ดีตํอตัว
องค์กรอีกด๎วย 

 
4.1.3 คุณภาพบริการ (Service Quality) 

เนื่องจากคุณภาพบริการและความคาดหวังของลูกค๎าเป็นปัจจัยที่ต๎องให๎ความส าคัญ 
ผู๎บริหารจึงต๎องท าความเข๎าใจเรื่องคุณภาพบริการของโรงแรม คุณภาพบริการของโรงแรมนั้น ชี้วัด
โดยใช๎ความพึงพอใจของลูกค๎า ระดับความพึงพอใจของลูกค๎าเกิดจากการเปรียบเทียบระหวําง ความ
คาดหวังของลูกค๎า และ ประสบการณ์ของลูกค๎าเมื่อมาเข๎าพัก ลูกค๎าจึงเกิดความพอใจหรือไมํพอใจ 
สิ่งนี้ใช๎วัดคุณภาพบริการของโรงแรมวํา บริการมีคุณภาพเป็นอยํางไร (Kilic & Okumus, 2005) 

คุณภาพบริการประกอบด๎วยปัจจัยตํางๆ ที่ผู๎บริหารต๎องให๎ความส าคัญ ดังนี้  

4.1.3.1 ปัจจัยท่ีจับต้องได้ 

(1)  โรงแรมมีอุปกรณ์ท่ีทันสมัย 

(2)  สิ่งอ านวยความสะดวกตํางๆ ของโรงแรมมีการออกแบบอยํางสวยงาม 

(3)  พนักงานโรงแรมมีรูปลักษณ์ท่ีเรียบร๎อย 

(4)  อุปกรณ์เครื่องใช๎ที่เกี่ยวข๎องกับบริการของโรงแรมมีการออกแบบอยําง
สวยงาม 
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4.1.3.2 ปัจจัยท่ีจับต้องไม่ได้ 

(1)  เมื่อโรงแรมบอกวําจะท าสิ่งใดภายในเวลาใด ก็สามารถท าได๎จริง 

(2)  เมื่อลูกค๎าพบปัญหา โรงแรมแสดงความใสํใจในการแก๎ไข 

(3)  โรงแรมให๎บริการได๎ถูกต๎องตั้งแตํครั้งแรก 

(4)  โรงแรมให๎บริการได๎ตรงเวลาที่บอกวําจะท า 

(5)  โรงแรมพยายามไมํให๎เกิดข๎อผิดพลาด 

(6)  พนักงานมีการแจ๎งลูกค๎าอยํางชัดเจนวําจะให๎บริการใดเม่ือไร 

(7)  พนักงานให๎บริการอยํางรวดเร็ว 

(8)  พนักงานมีความตั้งใจที่จะชํวยเหลือลูกค๎าเสมอ 

(9)  พนักงานไมํเคยยุํงเกินกวําที่จะตอบสนองค าขอของลูกค๎า  

(10) ความประพฤติของพนักงานสร๎างความเชื่อมั่นให๎กับลูกค๎า 

(11) ลูกค๎ารู๎สึกปลอดภัยในการท าธุรกรรมกับโรงแรม 

(12) พนักงานมีความสุภาพกับลูกค๎าอยํางสม่ าเสมอ 

(13) พนักงานมีความรู๎ความเข๎าใจในการตอบค าถามของลูกค๎า  

(14) โรงแรมมีบริการที่ให๎ความใสํใจกับลูกค๎าเป็นรายบุคคล 

(15) โรงแรมที่ชํวงเวลาให๎บริการที่สะดวกกับลูกค๎าทุกคน 

(16) โรงแรมค านึงถึงผลประโยชน์ของลูกค๎าเสมอ 

(17) พนักงานเข๎าใจความต๎องการของลูกค๎าอยํางเฉพาะเจาะจง 

ปัจจัยทั้งที่จับต๎องได๎และจับต๎องไมํได๎เหลํานี้ น าไปสูํความพึงพอใจของลูกค๎า 
ผู๎บริหารโรงแรมสามารถใช๎ความเข๎าใจเรื่องคุณภาพบริการนี้ในการบริหารจัดการได๎โดยใสํใจ
รูปลักษณ์และความสวยงามของสถานที่ อุปกรณ์ และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโรงแรม และ
ผู๎บริหารต๎องให๎ความส าคัญกับการฝึกอบรมพนักงานให๎พนักงานเข๎าใจถึงระดับคุณภาพบริการที่
โรงแรมต๎องการมอบให๎แกํลูกค๎า แม๎วําสิ่งนี้ท าให๎เกิดรายจํายที่มากขึ้นแกํโรงแรม แตํจะน าไปสูํความ
พึงพอใจของลูกค๎า จึงต๎องมีการจัดสรรงบประมาณที่เหมาะสมให๎กับการบริหารทรัพยากรมนุษย์ของ
โรงแรม 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ทางการตลาด 

 
5.1 ภาพรวมการท่องเที่ยวเกาะสมุย 

การเกษตรและการทํองเที่ยวบนเกาะสมุยเป็นตัวขับเคลื่อนเศรษฐกิจที่ส าคัญสร๎าง
รายได๎ให๎ทุกภาคสํวน มีการขยายตัวของอุตสาหกรรมทํองเที่ยวเพิ่มข้ึนทุกปี ทั้งจ านวนนักทํองเที่ยว 
จ านวนที่พักแรม และอุตสาหกรรมบริการที่เก่ียวข๎อง จากข๎อมูลของฐานข๎อมูลการทํองเที่ยวเชิง
การตลาดของการทํองเที่ยวแหํงประเทศไทยตั้งแตํปี 2010 จนถึงปี 2013 พบวํา จ านวนผู๎มาเยือน
อ าเภอเกาะสมุยหลังเหตุการณ์น้ าทํวมใหญํในหลายพื้นท่ีของประเทศไทย มีจ านวนผู๎มาเยือนเพิ่มมาก
ขึ้นกวําล๎านคนในปี 2013 โดยในจ านวนนี้เป็นนักทํองเที่ยวไทยจ านวนทั้งสิ้น 257,614 คน และเป็น
นักทํองเที่ยวชาวตํางชาติจ านวนทั้งสิ้น 1,614,046 คน ซึ่งคิดเป็นร๎อยละ 16 และร๎อยละ 84 ของ
จ านวนนักทํองเที่ยวทั้งหมดตามล าดับ โดยมีจ านวนวันพ านักเฉลี่ยคนไทยอยูํท่ี 4.11 วัน จ านวนวัน
พ านักของชาวตํางชาติอยูํที่ 4.79 วัน และมีคําใช๎จํายเฉลี่ยตํอวันอยูํที่ 2,694.42 บาทและ 3,484.82 
บาทตามล าดับ ทั้งนี้สาเหตุที่นักทํองเที่ยวมีจ านวนเพิ่มมากขึ้นเนื่องมาจากการเพ่ิมสายการบิน
ทางเลือกไปยังจังหวัดสุราษฎร์ธานีพร๎อมบริการรถโดยสารไปยังทําเรือเฟอรี่ของสายการบินแอร์เอเชีย  

 
ภาพที่ 5.1 แสดงสถิตินักทํองเที่ยวในประเทศ (รายจังหวัด) อ าเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี ปี 
2013 ที่มา: http://marketingdatabase.tat.or.th/ewt_w3c/ewt_news.php?nid=1621 

http://marketingdatabase.tat.or.th/ewt_w3c/ewt_news.php?nid=1621
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5.2 อุปสงค์ 
ในปี 2014 จ านวนชาวตํางชาติที่มาเยือนเกาะสมุยสํวนใหญํมาจากห๎ากลุํมประเทศ 

ได๎แกํ รัสเซีย 12%, ไทย 12%, เยอรมนี 11%, อังกฤษ 11%, และออสเตรเลีย 5% แบํงเป็น
นักทํองเที่ยวจากเยอรมนี 11.2%, ยุโรปตะวันออก 8.6%, ออสเตรเลีย 8.5% สํวนในตลาดเอเชีย 
ชาวจีนยังคงมีสัดสํวนนักทํองเที่ยวสูงสุดอยูํที่ 22%, เกาหลีและอินเดีย 3%, ญี่ปุ่นและมาเลเซีย 1% 
สํวนตลาดนักทํองเที่ยวยุโรป ได๎แกํ รัสเซีย 25%, เยอรมัน 24%, อังกฤษ 23%, ฝรั่งเศส 7%, และ
สวิตเซอร์แลนด์ 5% โดยนักทํองเที่ยวชาวจีนแผํนดินใหญํ มีจ านวนนักทํองเที่ยวเพิ่มข้ึนกวํา 200% 
หรือ 67,000 คน (C9 Hotelworks Market Research, 2014) ทั้งนี้การเพ่ิมข้ึนของสายการบินลักก้ี
แอร์ที่จะท าการบินตรงจากคุนหมิงสูํเกาะสมุยจะสามารถชํวยเพิ่มจ านวนนักทํองเที่ยวชาวจีนได๎ใน
อนาคต (JLL, 2015) 

 
ภาพที่ 5.2 แสดงแหลํงที่มาของลูกค๎าตามกลุํมประเทศ อ าเภอเกาะสมุย  
ที่มา: (C9 Hotelworks Market Research, 2014) 

กลุํมเดินทางท่ีมาอ าเภอเกาะสมุยแบํงตามลักษณะการเดินทางพบวําจ านวนนัก
เดินทางที่เดินทางด๎วยตนเองมีสัดสํวนมากขึ้นกวําการเดินทางโดยอาศัยตัวแทนน าเที่ยว ในครึ่งปีแรก
มีสัดสํวนอยูํที่ 56% และ 44% ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 5.3 แสดงลักษณะการเดินทางของผู๎มาเยือนอ าเภอเกาะสมุย 
ที่มา: (C9 Hotelworks Market Research, 2014) 
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ผลกระทบการทํองเที่ยวในชํวงที่ผํานมาทั้งเรื่องสถานการณ์ทางการเมืองและเหตุการณ์ความไมํสงบ
แยกราชประสงค์ไมํได๎มีผลมากนักตํอจ านวนผู๎มาเยือนทั้งชาวไทยและชาวตํางชาติ  
 
5.3 อุปทาน 

จ านวนโรงแรมบนเกาะสมุยจากการศึกษาพบวํามีโรงแรมหลายแหํงไมํได๎อยูํในบัญชี
ทะเบียนรายชื่อ โรงแรม บังกะโล เกสต์เฮาส์ และบ๎านเชําพัก ชั่วคราว อ าเภอเกาะสมุย จังหวัดสุ
ราษฎร์ธานี โดยโรงแรมสํวนใหญํจะกระจุกตัวอยูํในต าบลบํอผุด ต าบลมะเล็ด และต าบลแมํน้ า 
จ านวนโรงแรมเปิดใหมํในแตํละปีมีอัตราเพิ่มขึ้นเล็กน๎อย ในปี 2016 จะมีจ านวนห๎องเพ่ิมข้ึน 185 
ห๎อง ได๎แกํ โรงแรม The Beach Samui จ านวน 21 ห๎อง, X2 Nautilus Samui จ านวน 44 ห๎อง, 
Sofitel So Samui จ านวน 120 ห๎อง (C9 Hotel Market Research, 2015) 

อัตราการเข๎าพัก (Occupancy Rate) รวมของโรงแรมทุกระดับในอ าเภอเกาะสมุย
ในครึ่งปีแรกของปี 2015 ที่ผํานมาเฉลี่ยอยูํที่ 72% ราคาห๎องพักตํอคืนเฉลี่ย (ADR) อยูํที่ 4,236 บาท
ตํอคืน และราคาห๎องพักตํอห๎องวํางเฉลี่ย (RevPAR) อยูํที่ 3,017 บาท (JLL, 2015) 

อุปทานโรงแรมหากแบํงตามระดับโรงแรมซึ่งแบํงเป็น Luxury, Upscale, 
Midscale, Budget & Economy จะพบวํามีอัตราการเข๎าพักและราคาท่ีเรียกเก็บได๎แตกตํางกัน 
โรงแรมในระดับ Luxury มีอัตราการเติบโตของอัตราการเข๎าพักและราคาท่ีเรียกเก็บได๎ดีกวํากลุํม
ระดับโรงแรมอ่ืน โดยในปี 2014 ที่ผํานมา โรงแรมระดับ Luxury มีอัตราการเข๎าพักเฉลี่ยอยูํที่
ประมาณ 65% และสามารถเรียกเก็บคําห๎องตํอคืนเฉลี่ย (ADR) ประมาณ 520 USD ในขณะที่
โรงแรมระดับ Upscale มีอัตราการเข๎าพักเฉลี่ยที่สูงกวําอยูํท่ี 70% สามารถเรียกเก็บคําห๎องพักเฉลี่ย 
(ADR) ได๎ประมาณ 200 USD (C9 Hotelworks Market Research, 2015) 

 
ภาพที่ 5.4 แสดงอัตราการเข๎าพักเฉลี่ย ราคาห๎องพักตํอคืนเฉลี่ย แบํงตามระดับโรงแรม 

 ที่มา : (C9 Hotelworks Market Research, 2015) 
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5.4 Brand VS No Brand 
จากการส ารวจโรงแรมเครือขํายบนพ้ืนที่อ าเภอเกาะสมุยพบวํามีจ านวนทั้งสิ้น 24 

โรงแรมกระจายตัวอยูํตามสํวนตํางๆของเกาะสมุยและกระจุกตัวอยูํที่หาดเฉวงเยอะที่สุด ในกลุํม
โรงแรมเชนเหลํานี้มีตั้งแตํโรงแรมระดับ Budget & Economy อยําง ibis ไปจนถึงโรงแรมระดับ 
Luxury อยําง Four Season Resort, Intercontinental, Sheraton, W Retreat, Banyantree 
เป็นต๎น  

 
ภาพที่ 5.5 แสดงต าแหนํงที่ตั้งของโรงแรมเครือขําย (Chain) บนเกาะสมุย 

 
ทั้งนี้ ราคาที่สามารถเรียกเก็บได๎ของโรงแรมท่ีไมํใชํโรงแรมเครือขํายเปรียบเทียบกับ

โรงแรมเครือขําย แสดงให๎เห็นวําโรงแรมทั้งสองมีอัตราการเข๎าพักเฉลี่ยที่ใกล๎คียงกันมากอยูํที่ 66% 
และ 67% ตามล าดับ แตํการเรียกราคาห๎องพักนั้นโรงแรมเครือขํายสามารถท าได๎ดีกวํา โดยสามารถ
เรียกราคาห๎องพักเฉลี่ยได๎ถึง 195 USD ในขณะที่โรงแรมท่ีไมํใชํเครือขํายสามารถเรียกราคาห๎องพัก
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เฉลี่ยได๎ 126 USD (C9 Hotelworks Market Research, 2015) หากแตํการพิจารณาเลือกใช๎
โรงแรมเครือขํายนั้นจะต๎องค านึงถึงเกณฑ์ Area of Protection ซึ่งหมายความวํา โรงแรมเครือขํายที่
มีอยูํกํอนหน๎าแล๎วในบริเวณนั้น จะไมํได๎รับการอนุญาตจากเจ๎าของแบรนด์ในการใช๎แบรนด์โรงแรม
นั้นได๎อีกในระยะ Protection ประกอบกับจ านวนโรงแรมเครือขํายทางเลือกที่เหลืออยูํในปัจจุบันนั้น
มีจ านวนลดลงเนื่องจากการขยายตัวของโรงแรมอยํางตํอเนื่อง อีกทั้งการพิจารณาเลือกใช๎โรงแรม
เครือขํายนอกจากจะมีคําใช๎จํายที่จะต๎องเสียให๎กับเจ๎าของเครือขํายและสํวนแบํงผลประโยชน์แล๎วนั้น 
จะมีเงื่อนไขเรื่องระยะเวลาการท าสัญญาที่คํอนข๎างยาวและมีความยุํงยากในการปรับเปลี่ยนการ
บริหารภายในองค์กร ขาดความคลํองตัวในองค์กร ถึงแม๎ราคาตํอคืนที่สามารถเรียกเก็บได๎จะมีมูลคํา
สูงขึ้น แตํก็มีคําใช๎จํายสูงขึ้นตามไปด๎วย โดยมากโรงแรมเครือขํายจะมีระยะเวลาสัญญา 15-30 ปี 
และมีคําฉีกสัญญากรณีต๎องการยกเลิกสัญญากับแบรนด์ในจ านวนเงินที่คํอนข๎างสูง โดยทั่วไปจะอยูํที่  
20% - 50% ของมูลคําสัญญา สํวนคําบริหารจัดการและ incentive โดยเฉลี่ยจะต๎องเสียให๎กับแบ
รนด์ประมาณ 15% - 20% ของก าไรขั้นต๎น อีกท้ังในบางเครือขํายจ าเป็นต๎องเสียคํา Loyalty Fee 
ให๎อีกทุกปีประมาณ 2% ของก าไรขั้นต๎น 

ดังนั้นหากพิจารณาถึงเงื่อนไขในการจะเลือกใช๎โรงแรมเครือขํายนั้น เพื่อให๎เกิดความ
คุ๎มคํา และเกิด Economy of Scale สูงสุด การเลือกใช๎โรงแรมเครือขํายจะเหมาะกับโรงแรมที่มี
ขนาดห๎องพักจ านวนมาก ผู๎ศึกษาจึงตัดสินใจไมํใช๎แบรนด์โรงแรมเครือขํายในการพัฒนาโครงการ
โรงแรม 

 
ภาพที่ 5.6 แสดงการเปรียบเทียบอัตราการเข๎าพักเฉลี่ยและราคาห๎องพักเฉลี่ยตํอคืนระหวํางโรงแรม
เครือขํายกับโรงแรมที่ไมํใชํเครือขําย 
ที่มา: (C9 Hotelworks Market Research, 2015) 
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5.5 การวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนของโครงการ 
  ใช๎ SWOT Analysis เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอํอน โอกาส และ
อุปสรรค ของโครงการ เพ่ือน าเอาไปใช๎ในการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดตํอไป  
 
  5.5.1  จุดแข็ง Strength 

 โครงการตั้งอยูํในท าเลที่ดี ใกล๎จุดชมวิวลาดเกาะ ทิวทัศน์จากภูเขามองเห็น
เว๎งทะเลที่สวยงาม 

 สถานที่รํมรื่น มีพ้ืนที่สีเขียวและเปิดโลํงเป็นจ านวนมาก 
 ห๎องพักมีความเป็นสํวนตัว 
 ห๎องพักมีขนาดใหญํพร๎อมสระวํายน้ าสํวนตัวทุกหลัง 

 
  5.5.2  จุดอ่อน Weakness 

 โรงแรมตั้งอยูํหัวมุมทางโค๎งถนนรอบเกาะ ท าให๎ต๎องเข๎าโครงการอยําง
ระมัดระวัง 

 พ้ืนที่ทางเดินมีความลาดชันเพราะต๎องออกแบบโครงการให๎สอดคล๎องกับ
สภาพพ้ืนที่เดิม ลดทอนความสะดวกในการเข๎าห๎องพัก 

 ไมํมีทางลงทะเลจากตัวโครงการโดยตรง 

 เป็นผู๎ประกอบการรายใหมํ 
   
  5.5.3  โอกาส Opportunity 

 สายการบินตํางประเทศมีเที่ยวบินมาลงที่สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิใน
สํวนขยายเฟส 2 และสนามบินนานาชาติสมุยเพิ่มมากขึ้น 

 แนวโน๎มราคาห๎องักปรับตัวสูงขึ้นทุกปี รวมถึงอัตราการเข๎าพักท่ีดีขึ้นตาม
ภาวะเศรษฐกิจและการทํองเที่ยวที่ขยายตัว 

 การเป็นประเทศศูนย์กลาง AEC ท าให๎มีการไหลเข๎ามาของแรงงานตํางชาติ
มากขึ้น มีแรงงานที่มีทักษะเข๎ามาในระบบเพ่ิมมากข้ึน  
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  5.5.4 อุปสรรค Threats 
 ความไมํม่ันคงในการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเมือง 

 ธุรกิจโรงแรมมี Entry Barrier ต่ า ท าให๎ผู๎ประกอบการรายใหมํเกิดข้ึนมาได๎
งําย 

 การขนสํงวัสดุกํอสร๎างและตัวเลือกวัสดุ อาจเป็นไปด๎วยความล าบากเนื่อง
ด๎วยการขํนสํงสินค๎า 

 
5.6 กลยุทธ์ STP 

 การวิเคราะห์สํวนแบํงการตลาด (Market Segmentation) การก าหนด
กลุํมเป้าหมาย (Targeting) และการวางต าแหนํางทางการตลาด (Positioning) เป็นการแบํงกลุํม
ลูกค๎าเป้าหมายเพ่ือให๎ทราบถึงกลุํมลูกค๎าที่โรงแรมต๎องการ เพ่ือเสนอการบริการที่ตอบสนองความ
ต๎องการของลูกค๎าได๎ตรงเป้าหมายที่สุด โดยการแบํงกลุํมลูกค๎าเป็นดังนี้  

 5.6.1 การแบ่งส่วนตลาด (Segmentation) 

สามารถแบํงกลุํมลูกค๎าโรงแรมตามวัตถุประสงค์ได๎ดังนี้  

5.6.1.1 กลุ่มลูกค้านักท่องเที่ยว (Leisure) เป็นกลุํมนักทํองเที่ยวทั้งชาว
ไทยและชาวตํางชาติ มีวัตถุประสงค์เพ่ือการพักผํอนหยํอนใจ โดยมากนักทํองเที่ยวชาวไทยจะนิยมเข๎า
พ านักในชํวงวันศุกร์ วันหยุดสุดสัปดาห์ วันหยุดตามเทศกาลตํางๆ เป็นต๎น สํวนนักทํองเที่ยว
ชาวตํางชาติจะไมํได๎ขึ้นอยูํกับวัน และมักจะมีการพ านักท่ีนานกวําชาวไทย การเดินทางมาทํองเที่ยว
มักขึ้นอยูํกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศนั้นๆ โดยเฉพาะคําเงิน 

5.6.1.2 กลุ่มลุกค้าเฉพาะ (Niche) เป็นกลุํมลูกค๎าเฉพาะที่มีความต๎องการ
แตกตํางจากกลุํมลุกค๎าอ่ืนเป็นหลัก โดยลูกค๎ากลุํมนี้มักแสวงหาความแปลกใหมํไมํเหมือนใคร สะท๎อน
ถึงความเป็นตัวตนและการใช๎ชีวิตที่แตกตําง ลูกค๎ากลุํมนี้มักมีก าลังซื้อสูง การท าการตลาดกับลูกค๎า
กลุํมนี้ต๎องน าเสนอรูปแบบโครงการที่มีความโดดเดํนกวําโครงการอื่น โดยเน๎นที่รูปแบบการออกแบบ
และการน าเสนอประสบการณ์ใหมํและบริการที่ประทับใจโดยวามสามารถของบุคคลากรและการดูแล
เอาใจใสํลูกค๎า รวมไปถึงราคาที่สมเหตุสมผล สร๎างความแตกตําง 

5.6.1.3 กลุ่ม Busniess and Coperate เป็นกลุํมลูกค๎าท่ีมาจากหนํวยงาน
ธุรกิจหรือลูกค๎าองค์กรที่เป็นพันธมิตร ให๎เป็นสวัสดิการส าหรับผู๎บริหารในองค์กรหรือลูกค๎าของบริษัท 
ลูกค๎ากลุํมนี้จะท าสัญญาความรํวมมือกับทางโรงแรมและมีงบประมาณส าหรับการดูแลเหลํานี้ทุกปี  
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5.6.1.4 กลุ่ม Event and Meeting เป็นกลุํมที่แสวงหาสถานที่ในการจัด
งานตํางๆ ไมํวําจะเป็นงานเลี้ยงฉลอง งานปาร์ตี้ การสังสรรค์ในหมูํเพ่ือฝูงและญาติมิตร หรือการ
รวมตัวกันเพ่ือท ากิจกรรมตํางๆ รวมถึงการขอใช๎สถานที่ภายในโรงแรมเพ่ือการถํายแฟชั่น ถํายโฆษณา 
หรือ ถําย music video อีกด๎วย 

5.6.1.5 กลุ่ม Honeymoon เป็นกลุํมลูกค๎าท่ีมาฉลองดื่มน้ าผึ้งพระจันทร์ 
ในปัจจุบันนี้เกาะสมุยได๎รับความนิยมจากชาวเกาหลีที่เดินทางมาเพ่ือฮันนีมูนตามโรงแรมตํางๆ โดย
นักทํองเที่ยวกลุํมนี้จะมาเป็นคูํโดยซื้อแพคเกจทัวร์มาจากประเทศของตน มีกิจกรรมและโปรแกรม
ตามท่ีตัวแทนทํองเที่ยววางไว๎ 

5.6.1.6 กลุ่ม Incentives and Complementary เป็นกลุํมลูกค๎าที่
น าเสนอผลประโยชน์ให๎กับลูกค๎าของบริษัทตน เชํา บริษัทประกันชีวิตเสนอผลประโยชน์ให๎กับ
พนักงานที่ท ายอดได๎เพ่ือเป็นรางวัลและแรงจูงใจในการท างาน, บริษัทบัตรเครดิต ให๎ผลประโยชน์แกํ
ลูกค๎าท่ีมียอดการใช๎งานบัตรหรือคะแนนสะสมถึงเกณฑ์ มาใช๎บริการผู๎เข๎าพักไมํได๎เป็นผู๎ออกคําใช๎จําย
เอง 

5.6.2 การก าหนดลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) 

ผู๎ศึกษาได๎ก าหนดกลุํมลูกค๎าเป้าหมายตามความเป็นไปได๎และเหมาะสมกับโครงการ 
เพ่ือตอบสนองความต๎องการของกลุํมลูกค๎าที่แตกตํางกัน ก าหนดได๎ดังนี้  

5.6.2.1 กลุ่มเป้าหมายหลัก เป็นนักทํองเที่ยวชาวไทยและชาวตํางชาติที่
เดินทางมาพักผํอนในเกาะสมุย ต๎องการหาประสบการณ์แปลกใหมํในการทํองเที่ยวพักผํอน ชอบ
ความสะดวกสบาย เดินทางสะดวก เป็นสํวนตัว ตอบสนองการใช๎ชีวิตที่ต๎องการเป็นที่ยอมรับในสังคม 

5.6.2.2 กลุ่มเป้าหมายรอง เป็นกลุํมลูกค๎าที่มีจุดประสงค์เพ่ือการฮันนีมูน 
เป็นลูกค๎าจากเกาหลีเป็นหลัก มีก าลังซื้อสูง ต๎องการสถานที่พักผํอนและเริ่มต๎นการใช๎ชีวิตคูํ ต๎องการ
ประสบการณ์ใหมํในการทํองเที่ยว 

5.6.2.3 กลุ่มเป้าหมายรองกลุ่มที่สอง เป็นกลุํมลูกค๎าพันธมิตรกับโรงแรม 
กลําวคือ เป็นกลุํมลูกค๎าที่องค์กรให๎ผลประโยชน์เพื่อเข๎าพ านัก โดยลูกค๎ากลุํมนี้จะสามารถเข๎ามาเติม
เต็มในสํวนของชํวงวันที่ไมํมีลูกค๎าได๎ เนื่องจากดรงแรมสามารถก าหนดเงื่อนไขในการเข๎ารับบริการได๎  
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5.6.3 การวางต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) 

การวางต าแหนํงทางการตลาด เป็นการก าหนดต าแหนํงของโรงแรมวํามีคุณลักษณะ
ใดเพ่ือให๎เกิดความได๎เปรียบทางการแขํงขัน โดยที่เกณฑ์ในการวางต าแหนํงโรงแรมนั้นได๎น าจุดขาย
เรื่องความเป็นสํวนตัวบนพื้นที่สีเขียวจ านวนมาก พื้นที่สํวนกลางที่ใช๎ได๎เฉพาะผู๎เข๎าพัก การออกแบบ
พ้ืนที่โดยใช๎ต๎นไม๎และความลาดชันของภูเขารวมไปถึงการก าหนดเส๎นทางเดินและทางเข๎าให๎เป็น
สํวนตัวออกจากกัน ทั้งนี้ในการศึกษาเปรียบเทียบ ได๎น าโรงแรมคูํแขํงท่ีมีลักษณะทางกายภาพ
ใกล๎เคียงกันมาเปรียบเทียบ ทั้งโรงแรมเครือขํายและโรงแรมที่ไมํใชํเครือขําย เป็นดังนี้  

 

 
ภาพที่ 5.7 แสดงต าแหนํงทางการตลาดของโรงแรม 

ผู๎ศึกษาได๎ก าหนดให๎แกน x แทน ความเป็นสํวนตัวของโรงแรม หมายถึง ความเป็น
สํวนตัวของห๎องพัก การออกแบบโครงการ การใช๎ประโยชน์จากภูมิศาสตร์พ้ืนที่ และก าหนดให๎แกน y 
แทนราคา โดยคัดเลือกจากขนาดห๎องพูลวิลลําที่ใกล๎เคียงกัน จะเห็นได๎วําห๎องพูลวิลลําโรงแรมที่
น าเสนอความเป็นสํวนตัวนั้นสํวนใหญํเป็นโรงแรมเครือขํายซึ่งราคาห๎องพักก็สูงตามไปด๎วย สํวน
โรงแรมที่ระดับราคาใกล๎เคียงกับโรงแรมโครงการ ไมํสามารถน าเสนอความเป็นสํวนตัวได๎เทําท่ีควร 
เนื่องจากการใช๎ประโยชน์พื้นที่และการออกแบบเพื่อให๎เกิดจ านวนห๎องพักสูงสุด โครงการจึงเห็น
ชํองทางการตลาดในการน าเสนอโรงแรมที่ออกแบบพื้นที่โดยค านึงถึงความเป็นสํวนตัวในราคาที่
แขํงขันได๎และสามารถให๎ผลตอบแทนการลงทุนที่นําสนใจอีกด๎วย 
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ตัวโครงการตั้งอยูํบนเชิงเขาใกล๎จุดชมวิวที่สวยที่สุดบนเกาะสมุย ที่ยังคงความ

สมบูรณ์ของพืชไม๎นานาพรรณและต๎นไม๎ใหญํ บรรยากาศและการออกแบบทีม่ีความเป็นสํวนตัวสูง 
สํวนของแผนกต๎อนรับและสํวนกลางแยกตัวออกจากห๎องพักอยํางชัดเจน สร๎างความรู๎สึกนําค๎นหา
และความแปลกประหลาดใจกับประสบการณ์ใหมํที่จะได๎รับ พ้ืนที่ให๎บริการสํวนกลางจะไมํรับผู๎เข๎ามา
ใช๎บริการจากภายนอก ในสํวนของห๎องพัก วิลลําทุกหลังมีสระวํายน้ าสํวนตัว พนักงานบริการที่
สามารถเรียกใช๎ได๎ 24 ชั่วโมง ตอบสนองความต๎องการของผู๎เข๎าพัก อีกท้ังโครงการเป็นพูลวิลลําอยําง
เดียวทั้งโครงการ ทางเข๎าห๎องพักของแตํละหลังจะแยกกันอยํางสิ้นเชิง วิวทิวทัศน์ที่ได๎รับจากห๎องพัก
จะไมํมีการบดบังกัน ห๎องพักถูกสร๎างไลํระดับตามความลาดชันของที่ดินโครงการ การหันห๎องพักเพ่ือ
รับวิวที่แตกตํางกันของแตํละห๎อง ชํวยสร๎างความเป็นสํวนตัวให๎กับผู๎เข๎าพัก เนื่องจากผู๎เข๎าพักจะไมํ
เห็นผู๎เข๎าพักทํานอื่นๆ อีกท้ังพ้ืนที่สวนสํวนกลางจ านวนมากเปรียบเสมือนก าแพงแหํงธรรมชาติที่ชํวย
จัดสรรพื้นที่ให๎เป็นสัดสํวน สร๎างบรรยากาศให๎ผํอนคลาย และเพ่ิมความเป็นสํวนตัวได๎อยํางดียิ่ง  

จากการวิเคราะห์คูํแขํงขันในระดับราคาห๎องพักท่ีใกล๎เคียงกัน พบวํา โรงแรม The 
Library Samui ใช๎แนวคิดในการออกแบบเรียบงํายและสงบมีความเป็นสํวนตัว พร๎อมทั้งมีห๎องสมุด 
และสระวํายน้ าสีแดง ซึ่งถือวําเป็นจุดขาย หากแตํในสํวนของห๎องพักนั้นได๎ออกแบบให๎ห๎องพักหัน
หน๎าเข๎าพ้ืนที่ทางเดินสํวนกลาง ถึงแม๎วําจะมีการท าบังตาเพ่ือสร๎างความเป็นสํวนตัว หากแตํผู๎เข๎ามา
ใช๎บริการทานอาหารเครื่องดื่มริมทะเลต๎องเดินผํานในสํวนของห๎องพัก ท าให๎สูญเสียความเป็นสํวนตัว  

โรงแรม Sandalwood Samui มีพ้ืนห๎องพักท่ีโอบล๎อมพ้ืนที่สํวนกลางได๎แกํสระวําย
น้ าขนาดใหญํ รวมไปถึงสํวนของห๎องรับประทานอาหารที่อยูํใกล๎กับสระวํายน้ าสํวนกลาง อีกทั้งการ
สร๎างระเบียงห๎องพักให๎เชื่อมตํอถึงกันระหวํางห๎องพัก ท าให๎ผู๎มาใช๎บริการไมํได๎รับความเป็นสํวนตัว  

โรงแรม W Retreat Samui และ โรงแรม Sala Samui เสนอห๎องพักริมทะเลใน
ราคาแพง หากแตํออกแบบให๎พื้นที่สํวนกลางก็อยูํริมทะเลด๎วยกัน กลําวคือ จะถูกรบกวนจากผู๎มาใช๎
บริการจากภายนอกจ านวนมาก ท าให๎ผู๎เข๎าพักขาดความเป็นสํวนตัวได๎  

โรงแรมศิลาวดี พูลสปา รีสอร์ท มีการสร๎างห๎องพักแบบห๎อง Standard Room อยูํ
บนอาคารสูง 3 ชั้น ตั้งอยูํระหวํางทางเชื่อมสํวนแผนกต๎อนรับและทางไปห๎องพักแบบพูลวิลลํา ซึ่งรถ
ให๎บริการในโรงแรมหรือทางเดินต๎องเดินผํานจุดนี้ ซึ่งถือวําเป็นการรบกวนของทั้งผู๎อาศัยบนอาคารที่
ต๎องเห็นรถบริการโรงแรมผํานเข๎าออกบํอยครั้ง และผู๎อาศัยในสํวนของพูลวิลลําที่ต๎องถูกมองจากผู๎เข๎า
พักอ่ืนๆ 

โรงแรม Conrad โรงแรม Four Seasons และ โรงแรม Sixsenses นั้นเสนอความ
เป็นสํวนตัวในพ้ืนที่ห๎องพักได๎มาก การออกแบบการเข๎าถึงห๎องพัก รวมไปถึงพ้ืนที่สํวนกลางที่แยก
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ออกมาเป็นสัดสํวนที่ดี มีเพียงการให๎บริการอาหารและเครื่องดื่มของโรงแรมแกํบุคคลภายนอก ซึ่งผู๎
เข๎าพักอาจได๎รับการรบกวนจากผู๎มาใช๎บริการภายนอกได๎ ถึงแม๎วําจะเสนอความเป็นสํวนตัวของที่พัก
แตํผู๎เข๎าพักจะต๎องจํายคําห๎องราคาสูงตามไปด๎วย 

โรงแรมบันยันทรีสมุย ถือวําเป็นโรงแรมที่ตอบสนองความต๎องการความเป็นสํวนตัว
ได๎สูงที่สุด ผู๎เข๎าพักจะไมํถูกรบกวนจากผู๎มาเยือนหรือผู๎มาใช๎บริการจากภายนอกเลย การเข๎าถึง
ห๎องพักมีความเป็นสํวนตัวสูงมากเนื่องจากการออกแบบการใช๎พื้นที่ Circulation ที่ไมํท าให๎เกิดการ
รบกวนและบดบังสายตาจากผู๎ใช๎บริการทํานอ่ืนหรือพนักงาน พื้นท่ีห๎องพักแตํละหลังอยูํหํางกันมาก 
สามารถสร๎างความเป็นสํวนตัวได๎ดีเยี่ยม หากแตํลูกค๎าท่ีมาเข๎าพักต๎องจํายคําที่พักในราคาที่สูงมาก 
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5.7 แนวคิดในการออกแบบโครงการ (Concept) 

พ้ืนที่โครงการตั้งอยูํตามแนบเขาใกล๎จุดชมวิวลาดเกาะที่มองเห็นโค๎งชายหาดเฉวง
และเฉวงน๎อยที่สวยงาม เงียบสงบ และมีความเป็นสํวนตัวสูง สามารถมองเห็นทิวทัศน์ได๎ไกล อยูํใน
บริเวณท่ียังคงมีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ มีต๎นไม๎ใหญํน๎อยปกคลุม ความตั้งใจในการออกแบบจึงได๎
ใช๎แนวคิดในการออกแบบให๎สอดคล๎องกับสภาพแวดล๎อมและลักษณะต๎นไม๎ในพ้ืนที่ พยายามเก็บ
ความสมบูรณ์ของธรรมชาติไว๎ให๎มากที่สุด ใช๎ประโยชน์จากพ้ืนที่สีเขียวและความสวยงามกว๎างขวาง
ของพ้ืนที่ให๎มากที่สุด เนื่องจากกฏหมายก าหนดให๎สามารถกํอสร๎างอาคารรวมได๎ในพ้ืนที่แคํ 2,000 
ตารางเมตร ดังนั้น การสร๎างห๎องพักและสํวนกลางให๎มีขนาดเหมาะสมและไมํเกินข๎อกฏหมายก าหนด 
จึงเป็นความท๎ทายอยํางยิ่งในการออกแบบ จากการรวบควมแนวความคิดและการศึกษากรณีศึกษาท้ัง
ในและตํางประเทศในเรื่องการออกแบบและการใช๎พ้ืนที่ พบวํา ขนาดของห๎องพักนั้นจะใหญํหรือเล็ก
ไมํใชํเพียงขนาดของห๎องเพียงอยํางเดียว แตํยังรวมถึงพ้ืนที่สํวนกลางหรือพ้ืนที่สีเขียวที่เชื่อมตํอกับตัว
ห๎องพัก ท าให๎ผู๎เข๎าพักรู๎สึกวําพื้นที่สํวนตัวของตนเองนั้นมีขนาดใหญํข้ึน มีความเป็นเจ๎าของอาณา
บริเวณ ซึ่งแนวคิดนี้เรียกวําแนวคิด “การขโมยพ้ืนที่” มาใช๎ในการออกแบบ 

รวมไปถึงการสอดแทรกแนวคิดท่ีจะสร๎างประสบการณ์ใหมํให๎แกํผู๎เข๎าพัก กลําวคือ 
การเข๎าพักในโรงแรมของผู๎มาเยือน นอกเหนือไปจากการบริการที่ดีและการออกแบบโครงการที่
สวยงามแล๎วนั้น สิ่งหนึ่งที่จะสร๎างความประทับใจให๎แกํผู๎เข๎าพักนั้นก็คือ การสร๎างประสบการณ์หรือ
ความแปลกใหมํท่ีท าให๎เกิดความประทับใจแกํผู๎มาเยือน ถือวําเป็นการสร๎างจุดขายและเอกลักษณ์
อยํางหนึ่งของตัวโครงการ อีกท้ังยังสามารถเรียกคําห๎องพักได๎สูงขึ้นอีกด๎วย การสร๎างประสบการณ์ให๎
เหนือการคาดเดาจึงเป็นโจทย์ในการออกแบบในครั้งนี้  

ผู๎ศึกษาได๎ตั้งชื่อโรงแรมแหํงนี้วํา “เอเมอรัลด์ ลักชัวรี่ พูลวิลลํา” (Emerald Luxury 
Pool Villa) โดยมีที่มาจากแนวคิดในการน าเสนอคุณคําของพ้ืนที่สีเขียว บนพ้ืนที่สํวนตัว ทํามกลาง
ธรรมชาติและภูมิประเทศท่ีสวยงาม ให๎ความรู๎สึกสบาย มีการบริการที่เป็นเลิศให๎แกํผู๎เข๎าพัก สร๎าง
ความประทับใจและประสบการณ์ที่ดีให๎แกํผู๎มาเยือน 
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5.8 กลยุทธ์ส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) 

 

5.8.1 รูปแบบโครงการ (Product) 

ผู๎ศึกษาได๎ท าการออกแบบผังโครงการเบื้องต๎นเพ่ือทราบถึงสัดสํวนพื้นที่ใช๎สอย
ส าคัญและรูปแบบโดยสังเขปของโครงการ ทั้งนี้เพื่อน ารายละเอียดที่ได๎จากการวางผังที่พิจารณา
รวมถึงข๎อก าหนดและกฏหมายและการค านึงถึงความเป็นไปได๎ของราคาคํากํอสร๎าง ราคาที่สามารถ
เรียบเก็บได๎โดยค านึงถึงคุณภาพ ลักษณะแวดล๎อมทางกายภาพ และวัสดุที่ใช๎ในการกํอสร๎าง ตลอดจน
ระยะเวลาที่โครงการจะแล๎วเสร็จ เนื่องจากรูปที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยมและมีลักษณะทางกายภาพ
เฉพาะ การศึกษาจึงต๎องท าการวางผังโครงการเบื้องต๎น   

โครงการโรงแรมพูลวิลลําสองชั้นจ านวน 19 หลัง พร๎อมสระวํายน้ าสํวนตัวทุกหลัง 

5.8.1.1 ห้องพัก 

(1) Type A โดยแตํละหลังมีพ้ืนที่กํอสร๎างขนาด 68 ตารางเมตร มีสระวํายน้ า 
ขนาด 4 x 8 เมตร หรือ 32 ตารางเมตร โดยห๎องพักแบบนี้จะมีจ านวนทั้งสิ้น 15 หลัง 

(2) Type B โดยแตํละหลังมีพ้ืนที่กํอสร๎างขนาด 118 ตารางเมตร มีสระวําย
น้ าขนาด 5 x 6.4 เมตร หรือ 32 ตารางเมตร โดยห๎องพักแบบนี้จะมีจ านวนทั้งสิ้น 4 หลัง 

 

 
ภาพที่ 5.8 แสดงแนวทางการออกแบบห๎องพักพูลวิลลํา 
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5.8.1.2 โถงต้อนรับและส านักงาน 

ก าหนดให๎มีพ้ืนที่สํวนกลางและสํวนต๎อนรับขนาด 120 ตารางเมตร ออกแบบให๎มี
ความโอํโถงกว๎างขวางดูทันสมัย เป็นสํวนเชื่อมตํอที่จอดรถ และมองเห็นได๎ชัดเมื่อเข๎ามาในตัว
โครงการ มีเก๎าอีกและชุดโซฟารับแขกให๎นั่งรอระหวํางเช็คอิน/เช็คเอ๎าท์ พร๎อมทั้ง Welcome Drink 
และผ๎าเย็น 

 

 
ภาพที่ 5.9 แสดงแนวทางการออกแบบโถงต๎อนรับ 
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5.8.1.3 ที่จอดรถและพื้นที่เพื่อการเชื่อมโยง 

พ้ืนที่จอดรถขนาด 1,200 ตารางเมตร สามารถจอดรถได๎จ านวน 21 คัน พื้นที่ท่ีเป็น
ถนนและทางเดินภายในโครงการรวมทั้งสิ้น 797 ตารางเมตร ออกแบบให๎เป็นไปตามแนวลาดและ
แนวต๎นไม๎ภายในโครงการ 

 
ภาพที่ 5.10 แสดงพื้นท่ีสํวนกลางภายนอก บริเวณท่ีจอดรถ 
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ภาพที่ 5.11 แสดงพื้นท่ีสํวนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก 

 

5.8.1.4 สวนและการตกแต่ง 

พ้ืนที่สวนรวมทั้งสิ้น 3,883.20 ตารางเมตร เป็นพื้นที่ขนาดใหญํ ออกแบบตกแตํงภูมิ
ทัศน์ให๎มีความสวยงามนําค๎นหา สร๎างประสบการณ์การรับรู๎ใหมํให๎แกํผู๎มาเยือน 

 
ภาพที่ 5.12 แสดงภาพการออกแบบสภาปัตยกรรมภายนอกของโครงการ 
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5.8.1.5 พื้นที่ส าหรับพนักงาน (Back of the house) 

พ้ืนที่สํวนการจัดการบ ารุงดูแลโรงแรมขนาด 100 ตารางเมตร ใช๎ส าหรับงานจัดการ
ด๎านตํางๆที่เป็นการภายในของโรงแรม 

5.8.1.6 ร้านอาหาร 

พ้ืนที่ร๎านอาหารรวมทั้งสิ้น 198 ตารางเมตร  

 
ภาพที่ 5.13 แสดงภาพการออกแบบห๎องอาหาร 

 

5.8.1.7 ครัว 

พ้ืนที่ครัวรวมทั้งสิ้น 50 ตารางเมตร เป็นพื้นที่ส าหรับการเตรียมอาหารและเครื่องดื่ม 

5.8.1.8 สปา 

พ้ืนที่สปารวมทั้งสิ้น 40 ตารางเมตร เป็นสํวนกลางที่จัดไว๎ให๎บริการลูกค๎าตามความ
ต๎องการ 
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ภาพที่ 5.14 แสดงผังโครงการ 

 

5.8.2 ราคา (Price) 

เพ่ือให๎การพัฒนาโครงการโรงแรมมีความเป็นไปได๎ทางการเงิน และมีราคาที่
ได๎เปรียบทางการแขํงขันจึงก าหนดราคาห๎องพูลวิลลําให๎มีราคาใกล๎เคียงกับคูํแขํงขัน  

(1) Type A ห๎องพักขนาด 100 ตารางเมตร ราคา 11,500 บาทตํอคืน 

(2) Type B ห๎องพักขนาด 150 ตารางเมตร ราคา 19,900 บาทตํอคืน 
 

5.8.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 

ปัจจุบันรูปแบบการสื่อสารเปลี่ยนไปมาก การแขํงขันที่สูงมากขึ้นท าให๎ความรวดเร็วใน
การรับสํงและเข๎าถึงข๎อมูลมีความจ าเป็นอยํางมาก ข๎อได๎เปรียบของสื่อท่ีเป็นดิจิตอล มีความได๎เปรียบ
ทั้งในแงํของความรวดเร็วในการปรับปรุํงข๎อมูล การเข๎าถึงผู๎คนในจ านวนมาก และการเลือกที่จะ
สื่อสารกับลูกค๎าเป้าหมายเฉพาะกลุํมสามารท าได๎งํายและชัดเจนกวํารูปแบบการสื่อสารแบบ Offline 
ดังนั้น ชํองทางในการน าเสนอและจัดจ าหนํายของโรงแรม จึงอาศัยชํองทางดังนี้  
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5.8.3.1 Online Travel Agency (OTA) 
 ตัวแทนทํองเที่ยวออนไลน์ เป็นตัวแทนทํองเที่ยวที่น าเสนอขายห๎องพักและ

โปรแกรมทัวร์ให๎กับลูกค๎า เป็นตัวแทนโรงแรมในการเรียกเก็บการช าระเงินจากลูกค๎า โดยมีการหักคํา
ด าเนินการจากการจองและช าระเงินของลูกค๎า คําใช๎จํายของ OTA จะอยูํที่ 15%-20% ซึ่งชํองทางที่
ได๎รับความนิยมในยุโรปจะเป็น Expedia.com, Booking.com, และ Tripadvisor สํวนในเอเชีย 
OTA ที่ได๎รับความนิยมมาก ได๎แกํ Agoda.com และ Trivago.com 

5.8.3.2 Social Media 
สื่อสังคมออนไลน์โดยเฉพาะ Facebook และ Instagram ซึ่งปัจจุบันมีการ

พัฒนาระบบการให๎ข๎อมูลและการช าระเงินไปเป็นอยํางมาก การเลือกใช๎ Facebook และ Instagram 
เป็นชํองทางในการจัดจ าหนํายจึงเป็นชํองทางที่เข๎าถึงกลุํมเป้าหมายได๎อยํางมีประสิทธิภาพมาก  

5.8.3.3 เวบไซท์ของโรงแรม 
ยังคงมีความส าคัญและถือเป็น “บ๎าน” ของผู๎พัฒนาโรงแรม การมีเวบไซท์

แสดงถึงการมีตัวตนของโรงแรม สามารถสร๎างความนําเชื่อถือให๎กับตัวโครงการ การจัดให๎บริการ
ข๎อมูลข๎าวสารรวมไปถึงรูปภาพในเวบไซท์ 

5.8.3.4 ตัวแทนบริษัททัวร์ (Travel Agency) 
เนื่องจากผู๎เข๎าพักอาจไมํได๎ต๎องการที่พักเพียงอยํางเดียว หากแตํการเข๎า

พ านักในแตํละครั้งนั้นอาจจ าเป็นต๎องมีตัวแทนบริษัททัวร์มาท าหน๎าที่จัดรายการทํองเที่ยวและบริการ 
ดังนั้นการขายห๎องพักรํวมด๎วยกับการขายยริการทัวร์ของตัวแทน จะชํวยสํงเสริมชํองทางการจัด
จ าหนํายให๎มีประสิทธิภาพและครอบคลุมมากขึ้น 

 

5.8.4 การส่งเสริมการขาย (Promotion) 

ใช๎เครื่องมือการสื่อสารทางการตลาด Integrated Marketing Communication (IMC) 
ในการสํงเสริมการขาย โดยจะมีการวางแผนการใช๎สื่อหลายชํองทางควบคูํกันไป ตัวอยํางแผนการ
สื่อสาร IMC ของหนึ่งปีของโครงการ มีดังนี้ 
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ตารางที่ 5.1 แสดงแผนงานสื่อสารทางการตลาดด๎วยเครื่องมือตํางๆ 

เดือนที่ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

Soft opening   
          

  
Website                         
Public Relations     

   
    

   
    

Direct  Marketing 
  

    
   

    
  

  
Internet 
Marketing                         

Social Media                         
Event Marketing       

      
      

Print Media                         
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บทที่ 6 
รูปแบบโครงการและการบริหารการก่อสร้าง 

 

6.1 การบริหารการก่อสร้าง 

เพ่ือให๎การบริหารการกํอสร๎างเกิดประสิทธิภาพสูงสุด การแบํงการกํอสร๎างออกเป็น
ชํวงตามความคืบหน๎าของงาน จะสามารถชํวยให๎เจ๎าของโครงการบริหารการกํอสร๎างได๎อยํางมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น รวมไปถึงการทราบก าหนดชํวงระยะเวลาที่ใช๎ในแตํละงานวําต๎องเริ่มต๎นงาน
เมื่อใด งานมีระยะเวลาทั้งสิ้นเทําใด และจะจบงานเมื่อใด อีกทั้งยังสามารถทราบถึงผลกระทบถ๎าเกิด
ความลําช๎าในแตํละสํวนงานวําจะสํงผลกระทบตํองานอ่ืนๆหรืองานที่ต๎องตํอเนื่องมากน๎อยเพียงใด 
เพ่ือที่จะแก๎ไขปัญหาและท าให๎โครงการนี้เป็นไปตามก าหนด โดยโครงการโรงแรมนี้มีระยะเวลา
กํอสร๎างโครงการรวมทั้งสิ้น  24 เดือน สามารถแบํงออกเป็นชํวงๆได๎ ดังนี้  

ช่วงท่ี 1 ช่วงก่อนการก่อสร้าง (Pre-Construction)  

 ศึกษาความเป็นไปได๎โครงการ 

 จัดหาสถาปนิกและท าการออกแบบโครงการ 

 ขอใบอนุญาตกํอสร๎าง 

 ขอใบอนุญาตสิ่งแวดล๎อม (EIA) 

 จัดหาผู๎รับเหมากํอสร๎าง ตํอรอง และเซ็นสัญญา 

 จัดซื้อวัสดุกํอสร๎าง 

ช่วงท่ี 2 ช่วงระหว่างการก่อสร้าง (Construction)  

 การเตรียมพ้ืนที่กํอสร๎าง และเตรียมน้ าไฟชั่วคราว 

 งานกํอสร๎างฐานราก 

 งานกํอสร๎างโครงสร๎าง 

 งานกํอสร๎างงานระบบ 

 งานตกแตํงภายใน 

 งานตกแตํงภูมิสถาปัตย์  

ช่วงท่ี 3 ช่วงหลังการก่อสร้าง (Post-Construction)  
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 การตรวจงานและสํงมอบอาคาร 

 การแก๎ไขและเก็บงานข๎อบกพรํอง 

ตารางที่ 6.1 แสดงแผนงานการกํอสร๎างโครงการ 

 
6.2 การบริหารโครงการ 

  งานบริหารโครงการจะต๎องมีการเริ่มต๎นกํอนที่โครงการจะเปิดให๎บริการเต็มรูปแบบ 
การจัดจ๎างและฝึกบุคคลากรต๎องมีการเตรียมการกํอนลํวงหน๎าที่จะเปิดใช๎บริการวันแรก การก าหนด
ฝ่ายตํางๆและหน๎าที่รับผิดชอบในงานจะต๎องมีความชัดเจน ทั้งนี้ พนักงานในโครงการจะถูกแบํง
ออกเป็นฝ่ายตํางๆ โดยได๎ก าหนดต าแหนํงและจ านวนอัตราพนักงานในฝ่ายตํางๆ พร๎อมทั้งก าหนด
เงินเดือนพนักงานในฝ่ายตํางๆให๎เพียงพอกับการบริหารงาน ทั้งนี้ เนื่องจากโครงการเป็น
ผู๎ประกอบการรายใหมํ อาจขาดประสบการณ์ในการบริหารและฝึกอบรมพนักงาน ดังนี้ การคัดเลือก
จ๎างผู๎บริหารที่มีประสบการณ์มาชํวยในการบริหารจัดการโรงแรมในตั้งแตํเริ่มแรกจึงมีความเหมาะสม
เป็นอยํางยิ่ง ถึงแม๎วําจะต๎องมีคําใช๎จํายด๎านเงินเดือนที่สูง แตํก็แลกมากับประสบการณ์การบริหารงาน
เพ่ือชํวยให๎โครงการราบรื่นตั้งแตํในชํวงเปิดตัว โดยมีพนักงานรวมทั้งสิ้น 60 คน คิดเป็นสัดสํวนตํอผู๎
เข๎าพักท้ังสิ้นคือ ลูกค๎า 1 คน ตํอพนักงาน 1.5 คน เงินเดือนพนักงานในแตํละฝ่ายจะมีการปรับขึ้นทุก
ปี ปีละ 3% หน๎าที่ความรับผิดชอบแบํงเป็นดังนี้ 
  

Month 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Design

Construction Permission

EIA Approve

Contract with Contractor

Site Preparation

Foundation

Building Construction

Architecture

Electricity and Pipeline

Interior

Landscape

Inspection and Approval

Defect Correction

Pre-Construction

Construction

Post-Construction
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6.2.1 ฝ่ายบริหาร 

ฝ่ายบริหารได๎แกํ ผู๎จัดการทั่วไปและผู๎ชํวยผู๎จัดการ มีหน๎าที่แทนเจ๎าของโครงการในการ
ดูแลองค์กรให๎เป็นไปตามแนวทางท่ีวางไว๎ ทั้งนี้ ก าหนดให๎มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการ
บริหารโรงแรมมากํอน 

6.2.2 ฝ่ายธุรการ 

ประกอบด๎วยพนักงานบัญชี ดูแลบัญชีตํางๆและการเงินของโรงแรมและรายงานตํอ
ผู๎จัดการและเจ๎าของโครงการ พนักงานฝ่ายบุคคล ดูแลในเรื่องของบุคคลในองค์กร การฝึกอบรม
พัฒนาบุคคลในองค์กรและสวัสดิการตํางๆ และเลขานุการ ท าหน๎าที่ประสานงานองค์กรระหวํางฝ่าย
บริหารกับฝ่ายจัดการให๎เป็นไปอยํางราบรื่น 

6.2.3 ฝ่ายการตลาด 

ประกอบด๎วยเจ๎าหน๎าที่การตลาดที่ดูแลด๎านการขายและการหารายได๎ให๎กับโรงแรม 
ขับเคลื่อนและสร๎างสรรค์กลยุทธ์ด๎านการตลาด การหาลูกค๎าใหมํๆเข๎าพักและดูแลรักษาฐานลูกค๎า
ของโรงแรม ควบคุมการใช๎สื่อประชาสัมพันธ์และสํงขําวสารการสํงเสริมการตลาดไปยังบุคคลที่
เกี่ยวข๎อง 

6.2.3 ฝ่ายต้อนรับ 

ประกอบด๎วย พนักงานต๎อนรับ มีหน๎าที่ดูแลเรื่องการจัดการห๎องพัก จองห๎องพัก และ
ประสานงานกับลูกค๎าหรือตัวแทน ต๎อนรับและให๎บริการตํางๆท่ีลูกค๎าต๎องการ พนักงานยกกระเป๋า /
ขับรถ มีหน๎าที่คอยดูแลเรื่องการรับสํงผู๎โดยสาร การรับรถและการจัดการสัมภาระของลูกค๎า  

6.2.4 ฝ่ายอาหารและเครื่องดื่ม 

ประกอบด๎วย พํอครัว ผู๎ชํวยพํอครัว พนักงานเสริฟ์ และพนักงานท าความสะอาด ดูแล
ในเรื่องของการให๎บริการอาหารและเครื่องดื่มภายในโรงแรม จัดเตรียมวัตถุดิบ และบริการให๎แกํ
ลูกค๎าตามต๎องการ 

6.2.5 ฝ่ายห้องพัก 

ประกอบด๎วยพนักงานบริการสํวนบุคคบ (บัทเลอร)์ มีหน๎าที่ดูแลลูกค๎าอยํางใกล๎ชิด คอย
ประสานงานตามความต๎องการของลูกค๎า พร๎อมให๎บริการตลอด 24 ชั่วโมง และแมํบ๎าน มีหน๎าที่ท า
ความสะอาดและดูแลความเรียบร๎อยของห๎องพักให๎มีความพร๎อมในการให๎บริการ  
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6.2.6 ฝ่ายบริการสปา 

ประกอบด๎วยพนักงานสปา คอยให๎บริการนวดเพ่ือความผํอนคลาย ทั้งในห๎องพักและ
บริเวณสํวนกลางที่จัดเตรียมไว๎ 

6.2.7 ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

ประกอบด๎วยพนักงานรักษาความปลอดภัย (รปภ) มีหน๎าที่ดูแลความสงบเรียบร๎อยให๎
เป็นไปตามมาตราฐานสากล ทั้งของบุคคลากรในองค์กรและลูกค๎าโรงแรม 

6.2.8 ฝ่ายบ ารุงรักษา 

ประกอบด๎วยคนสวน ท าหน๎าที่ดูแลความสวยงามของต๎นไม๎และสิ่งตกแตํงของโรงแรม
ในบริเวณโดยรอบ และพนักงานชํางซํอมบ ารุง คอยดูแลให๎วัสดุอุปกรณ์อยูํในความปลอดภัยและมี
สภาพพร๎อมใช๎งานอยูํเสมอ 
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ตารางที่ 6.2 แสดงจ านวนพนักงานและเงินเดือนพนักงานที่ใช๎ในการบริหารโครงการ 

 
 

 

 

ต าแหน่ง
จ านวน

 (คน)

 เงินเดอืน 

(บาท)

เงินเดอืนตอ่ปี 

(บาท)

General Manager 1 100,000   1,200,000     
Assistant Manager 1 50,000    600,000       

พนักงานบัญชี 2 30,000    720,000       
พนักงานฝ่ายบุคคล 1 30,000    360,000       
เลขานุการ 1 20,000    240,000       

เจ้าหน้าทีก่ารตลาด 2 35,000    840,000       

พนักงานต้อนรับ 8 25,000    2,400,000     
พนักงานยกกระเป๋า/ขับรถ 4 12,500    600,000       

พ่อครัว 4 50,000    2,400,000     
ผู้ช่วยพ่อครัว 2 35,000    840,000       
พนักงานเสิร์ฟ 4 12,500    600,000       
พนักงานท าความสะอาด 4 12,500    600,000       

บัทเลอร์ 4 22,500    1,080,000     
แม่บ้าน 10 22,000    2,640,000     

พนักงานสปา 4 27,000    1,296,000     

รปภ. 4 18,000    864,000       

คนสวน 2 15,000    360,000       
ช่างซ่อมบ ารุง 2 15,000    360,000       
จ านวนรวม 60 18,000,000   

ฝ่ายการตลาด

ฝ่ายบ ารุงรักษา

ฝ่ายธุรการ

ฝ่ายตอ้นรับ

ฝ่ายอาหารและเครื่องดื่ม

ฝ่ายห้องพัก

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย

ฝ่ายบริการสปา
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บทที่ 7 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 

7.1 สมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่ายของโครงการ 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได๎ทางการเงินนั้นจะถูกต๎องแมํนย าเพียงใดข้ึนอยู๋กับสมมตื
ฐานที่ใช๎ตั้ง เนื่องจากตัวแปรเหลํานี้สํงผลการทบโดยตรงตํอกระแสเงินสด และความเสี่ยงของ
โครงการที่จะเกิดขึ้น เครื่องมือที่ใช๎ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได๎ทางการเงิน ได๎แกํ  มูลคําปัจจุบัน
สุทธิ (NPV), อัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR), ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period), และศึกษา
ความอํอนไหวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) เพ่ือใช๎ประกอบการตัดสินใจลงทุนโครงการ 

   

  7.1.1 สมมติฐานรายได้ของโครงการ 

  ด๎านรายได๎ รายได๎ของโครงการ มี 3 สํวน ได๎แกํ รายได๎จากคําห๎องพัก รายได๎จาก
อาหารและเครื่องดื่ม และรายได๎อ่ืนๆ เชํน สปา เป็นต๎น 

  รายได๎จากคําห๎องพัก ค านวณจากการตั้งสมมติฐานอัตราการเข๎าพัก ปีที่ 1 50 % ปีที่ 
2 65% และ ปีที่ 3 เป็นต๎นไป 80% โดยมีรายละเอียดราคาห๎องพักดังนี้ 

  (1) Type A ห๎องพักขนาด 100 ตารางเมตร ราคา 11,500 บาทตํอห๎องตํอคืน 

  2) Type B ห๎องพักขนาด 150 ตารางเมตร ราคา 19,900 บาทตํอห๎องตํอคืน 

  จากการประมาณการข๎างต๎น ค านวณราคาเข๎าพักเฉลี่ยตํอคืนตํอปี (ADR) และ 
รายได๎ตํอห๎องพักวําง (RevPAR) ตํอคืน ของปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3 ได๎ดังนี้ 

ตารางที่ 7.1 แสดงราคาเข๎าพักเฉลี่ยตํอคืนตํอปี (ADR) และ รายได๎ตํอห๎องพักวําง (RevPAR) ตํอคืน 
ของปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3       (หนํวย: บาทตํอคืน) 

 ปีท่ี 1  ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 
Occupancy Rate 50% 65% 80% 
ADR 13,268 13,268 13,268 

RevPAR 6,634 8,624 10,615 

 นอกจากนี้ ก าหนดรายได๎จากอาหารและเครื่องดื่ม ก าหนดให๎เป็น 40 % ของรายรับคํา
ห๎องพัก และ รายได๎อ่ืนๆ ก าหนดให๎เป็น 10% ของรายรับคําห๎องพัก  
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ตารางที่ 7.2 แสดงรายรับของโครงการในปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3    (หนํวย : บาทตํอปี) 

 
7.1.2 สมมติฐานค่าใช้จ่ายของโครงการ 

คําใช๎จํายของโครงการ ได๎แกํ เงินเดือนพนักงาน คําใช๎จํายเกี่ยวกับห๎องพัก เชํน คํา
น้ า คําไฟ คําวัสดุอุปกรณ์ และมินิบาร์ คําอาหารและเครื่องดื่ม คําประกันภัย คําใช๎จํายทางการตลาด 
และคําใช๎จํายอื่นๆ โดยก าหนดเงินเดือนตามแผนบริหารโครงการ (หัวข๎อ 6.2 การบริหารโครงการ) 
เงินเดือนพนักงานรวม 18,000,000 บาทตํอปี และ มีการปรับขึ้นเงินเดือนพนักงานทุกปี ปีละ 3%  

  ต๎นทุนคําใช๎จํายเกี่ยวกับห๎องพัก มีสัดสํวนเป็น 30% ของรายรับคําห๎องพัก ต๎นทุน
คําอาหารและเครื่องดื่ม มีสัดสํวนเป็น 35% ของรายรับคําอาหารและเครื่องดื่ม คําประกันภัย ก าหนด
เป็น 0.05% ของมูลคํากํอสร๎าง คําใช๎จํายทางการตลาด มีสัดสํวนเป็น 3% ของรายรับทั้งหมด และ
คําใช๎จํายอื่นๆ มีสัดสํวนเป็น 3% ของรายรับทั้งหมด 

 

ตารางที่ 7.3 แสดงคําใช๎จํายของโครงการในปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3   (หนํวย : บาทตํอปี) 

 
7.2 สมมติฐานการลงทุนโครงการ 

 

  7.2.1 สัดส่วนการลงทุน 
  โครงการก าหนดให๎สัดสํวนการลงทุนในสํวนของเจ๎าของอยูํที่ 50% และสัดสํวนการ
กู๎ยืมอยูํที่ 50% ของมูลคําโครงการ 

 

รายรบัของโครงการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3
รายไดจ้ากคา่หอ้งพัก 46,008,250    59,810,725        73,613,200        
รายไดจ้ากอาหารและเครือ่งดืม่ 18,403,300    23,924,290        29,445,280        
รายไดอ้ืน่ๆ 4,600,825      5,981,073          7,361,320          
รวม 69,012,375    89,716,088        110,419,800      

คา่ใชจ้า่ยของโครงการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3
เงนิเดอืนพนักงาน 18,000,000    18,540,000        19,096,200        
คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกับหอ้งพัก 13,802,475    17,943,218        22,083,960        
คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 6,441,155      8,373,502          10,305,848        
คา่ประกันภัย 71,321          71,321              71,321              
คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 2,070,371      2,691,483          3,312,594          
คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 2,070,371      2,691,483          3,312,594          
รวม 42,455,694    50,311,006        58,182,517        
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  7.2.2 ต้นทุนเงินกู้ 

  โครงการใช๎อัตราดอกเบี้ยของธนาคารกสิกรไทย ประจ าเดือนมกราคม พ.ศ.2559 
ประเภทเงินกู ๎(Minimum Loan Rate) MLR+1 หรือเทํากับ 6.50% + 1=7.50% ตํอปี 

 

  7.2.3 ต้นทุนของเงินทุน 

  ต๎นทุนของเงินทุนของโครงการสามารถค านวณได๎จากวิธีอัตราต๎นทุนเฉลี่ยถํวง
น้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital; WACC) โดยใช๎ Cost of Debt (Kd) = อัตรา
ดอกเบี้ยที่ 7.50% จากการสัมภาษณ์ผู๎ประกอบการโรงแรมในพื้นที่เกาะสมุย พบวํา อัตรา
ผลตอบแทนโรงแรมอยูํที่ 8-10% จึงใช๎ Cost of Equity (Ke) = อัตราผลตอบแทนของโรงแรมใน
พ้ืนที่อ าเภอเกาะสมุยที่ 10% และใช๎ Tax Rate (t) ตามอัตราภาษีนิติบุคคลอยูํที่ 20% 

สัดสํวนของเงินก๎ู (Wd) = 50% และสัดสํวนของสํวนของเจ๎าของ (We) = 50% 

  WACC ของโครงการ = WdKd (1-t) + WeKe 

     = (0.5)(0.0750) (1-0.2) + (0.5)(0.1) 

     = 0.08 

     = 8% 

 

  7.2.4 สมมติฐานอัตราการเติบโตราคาห้องพัก 

  จากการส ารวจโรงแรมในพ้ืนที่ มีอัตราการเติบโตของราคาห๎องพักอยูํระหวําง 3% - 
7% ตํอปี ดังนั้น สมมติฐานอัตราการเติบโตของราคาห๎องพักของโครงการจึงก าหนดให๎ ปรับราคา
ห๎องพักข้ึน 10% ทุก 3 ปี หรือเฉลี่ย ปีละ 3.33% 

 

  7.2.5 การวิเคราะห์ด้านการเงิน 

   7.2.5.1 อัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) 

   เป็นการค านวณหาอัตราผลตอบแทนที่ท าให๎มูลคําปัจจุบันสุทธิ (NPV) ของ
โครงการมีคําเทํากับ 0 โดยอัตราผลตอบแทนการลงทุนของโครงการนั้นจะต๎องมีคํามากกวําหรือ
เทํากับ WACC จึงสามารถสรุปได๎วําเป็นโครงการที่มีความเป็นไปได๎ในการลงทุน 
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   อัตราผลตอบแทนของโครงการมีคําเทํากับ 16.32 % ซึ่งมากกวํา WACC ที่ 
8% จึงสรุปได๎วําโครงการนี้มีความเป็นไปได๎ในการลงทุน 

 

7.2.5.2 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 

   มูลคําปัจจุบันสุทธิของโครงการคือการน าเอาผลตอบแทนที่ได๎ในอนาคต
น ามาคิดลดกลับมาเป็นมูลคําปัจจุบัน โดยการพิจารณามูลคําปัจจุบันสุทธิใช๎เกณฑ์วําโครงการที่ความ
เป็นไปได๎และนําลงทุน ควรมีคํา NPV มากกวําหรือเทํากับ 0  

มูลคําปัจจุบันสุทธิของโครงการมีคําเทํากับ 166,808,660.42 บาท ซึ่ง
มากกวํา 0  หมายถึงเม่ือน าเอาผลตอบแทนที่ได๎ในอนาคตน ามาคิดลดกลับมาเป็นมูลคําปัจจุบันแล๎วมี
คํามากกวําเงินลงทุน จึงสรุปได๎วําโครงการนี้มีความเป็นไปได๎ในการลงทุน 

    

7.2.5.3 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

   ระยะเวลาคืนทุนคือระยะเวลาที่ผลรวมของกระแสเงินสดรับมีคําเทํากับเงิน
ลงทุน โดยระยะเวลาคืนทุนสั้นหมายความวําโครงการสามารถท าให๎เกิดรายได๎คืนทุนในระยะเวลาสั้น 
ท าให๎โครงการมีความนําสนใจในการลงทุน ระยะเวลาคืนทุนของโครงการเทํากับ 7 ปี 7 เดือน จึงสรุป
ได๎วําโครงการนี้มีความนําสนใจในการลงทุน 

 

ตารางที่ 7.4 แสดงอัตราผลตอบแทนการลงทุนของโครงการ 
อัตราผลตอบแทนการลงทุน ผลลัพธ์ 

IRR 16.32% 
NPV 166,808,660.42 บาท 

Payback Period 9 ปี 5 เดือน 

    

7.2.5.4 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

   เป็นการสร๎างสมมติฐานที่สํงผลกระทบโดยตรงตํอการลงทุนโครงการ เพ่ือ
ชํวยในการตัดสินใจและมองเห็นถึงความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึน ให๎สมมติฐานเหตุการณ์ 3 แบบ โดย
ก าหนดให๎ 
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1) กรณีสถานการณ์ปกติ (Base Case) สมมติฐานคือ อัตราการเข๎าพักตั้งแตํ
ปีที่ 3 เป็นต๎นไปอยูํที่ 80% ต๎นทุนการกํอสร๎างอยูํที่ 142,642,500 บาท และมีราคาห๎องดังนี้  

- Type A ห๎องพักขนาด 100 ตารางเมตร ราคา 11,500 บาทตํอห๎องตํอคืน 

- Type B ห๎องพักขนาด 150 ตารางเมตร ราคา 19,900 บาทตํอห๎องตํอคืน 

2) กรณีสถานการณ์ดีที่สุด (Best Case)   สมมติฐานคือ อัตราการเข๎าพัก
ตั้งแตํปีที่ 3 เป็นต๎นไปเพ่ิมข้ึน 10% อยูํที่ 90% ต๎นทุนการกํอสร๎างลดลง 10% และมีราคาห๎องพักทุก
แบบเพ่ิมข้ึน 10% มีราคาดังนี้ 

- Type A ห๎องพักขนาด 100 ตารางเมตร ราคา 12,650 บาทตํอห๎องตํอคืน 

- Type B ห๎องพักขนาด 150 ตารางเมตร ราคา 21,890 บาทตํอห๎องตํอคืน 

3) กรณีสถานการณ์แยํที่สุด (Worst Case)   สมมติฐานคือ อัตราการเข๎าพัก
ตั้งแตํปีที่ 3 เป็นต๎นไปลดลง 10% อยูํที่ 70% ต๎นทุนการกํอสร๎างเพ่ิมข้ึน 10% และมีราคาห๎องพักทุก
แบบลดลง 10% มีราคาดังนี้ 

- Type A ห๎องพักขนาด 100 ตารางเมตร ราคา 10,350 บาทตํอห๎องตํอคืน 

- Type B ห๎องพักขนาด 150 ตารางเมตร ราคา 17,910 บาทตํอห๎องตํอคืน 
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ตารางที่ 7.5 แสดงการวิเคราะห์ความอํอนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 

 
จากการวิเคราะห์ความอํอนไหวของโครงการจะพบวํา อัตราการเปลี่ยนแปลง

ของอัตราการเข๎าพักท่ีคาดหวังและราคาห๎องพักมีผลตํออัตราผลตอบแทนโครงการมากกวําต๎นทุนการ
กํอสร๎าง  

สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได๎ทางการเงิน จากสมมติฐานเหตุการณ์ทั้ง 
3 กรณี พบวํา โครงการมีความคุ๎มคําในการลงทุนในทุกสถานการณ์ กลําวคือมี NPV มากกวําศูนย์ มี 
IRR มากกวํา WACC และมีระยะเวลาคืนทุนเหมาะสมในทุกกรณี 
 

  

อัตราการเข้าพักทีค่าดหวัง ราคาห้องพัก ต้นทุนการก่อสร้าง

อัตราการเปลี่ยนแปลง +10% +10% -10%

IRR 18.35% 18.43% 17.33%

NPV 223,197,934.50 220,771,914.89 181,125,450.55

Payback Period 7 ปี 1 เดือน 7 ปี 7 ปี 4 เดือน

อัตราการเข้าพักทีค่าดหวัง ราคาห้องพัก ต้นทุนการก่อสร้าง

อัตราการเปลี่ยนแปลง

IRR

NPV

Payback Period

อัตราการเข้าพักทีค่าดหวัง ราคาห้องพัก ต้นทุนการก่อสร้าง

อัตราการเปลี่ยนแปลง -10% -10% +10%

IRR 14.00% 14.01% 15.38%

NPV 110,419,386.32 112,845,405.93 152,491,870.27

Payback Period 8 ปี 3 เดือน 8 ปี 4 เดือน 7 ปี 10 เดือน

Best Case

Base Case

-

16.32%

166,808,660.42

7 ปี 7 เดือน

Worst Case
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ภาคผนวก ก 
รายละเอียดคู่แข่งโรงแรมในพื้นที่อ าเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี 
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Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 

Size 

(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

1

เคซ ีรสีอรท์ แอนด ์โอเวอร ์วอเตอร ์วลิลา่ (KC 

Resort & Over Water Villas) เฉวง 95 Deluxe 46 3,500         

Villa 60 7,800         

2

ศาลาสมยุ รสีอรต์ แอนด ์สปา (SALA Samui 

Resort & Spa) เชงิมน 69 Deluxe 47 6,600         

Pool Villa 100 9,600         

Suite Pool Villa 176 13,500       

3 อารค์ บาร ์บชี รสีอรท์ (Ark Bar Beach Resort) เฉวง 327 Superior 20 1,700         

Deluxe 21 2,100         

Premier 30 2,400         

4

โนรา บรุ ีรสีอรท์ แอนด ์สปา (Nora Buri Resort &

 Spa) เฉวง 144 Deluxe 64 5,100         

Pool Villa 115 11,300       

5

เฉวง รเีจนท ์บชี รสีอรท์ (Chaweng Regent Beach

 Resort) เฉวง 139 Deluxe 38 4,300         

Premier 50 5,700         

Spa Villa 60 6,900         

Grand Premier 70 6,900         

6 อลั รสีอรท์ (Al's Resort) เฉวง 94 Deluxe 25 1,600         

Studio 32 2,400         

Deluxe Villa 30 2,800         

Suite 44 3,500         

Suite Villa 56 4,200         

7

ศลิาวด ีพลู สปา รสีอรท์ (Silavadee Pool Spa 

Resort) ละไม 80 Pool Villa 140 17,300       

Oceanfront Pool 

Villa 150 21,800       

Duplex Pool Villa 140 25,600       

Oceanfront Pool 

Villa Suite 140 27,500       

8 โรงแรมมณเฑยีร เฮาส ์(Montien House Hotel) เฉวง 72 Deluxe 40 1,700         

Premier 35 2,800         

Superior 25 3,300         

Suite 25 3,800         

9

พาวเิลยีน สมยุ วลิลา่แอนดร์สีอรต์ (Pavilion Samui

 Villas & Resort) ละไม 89 Deluxe Jacuzzi 55 4,400         

Deluxe Balcony 44 4,800         

Plunge Pool Suite 55 5,900         

Pool Villa 60 7,300         

Grand Pool Villa 160 12,600       

Pavillion Breach 

Front 3 Bedroom 340 33,300       

10 โรงแรมเดอะสราญ (The Sarann Hotel) เฉวงนอ้ย 49 Deluxe 62 2,500         

Jacuzzi Suite 77 3,200         

Jacuzzi Villa 77 3,400         

Seafont Pool Villa 118 6,600         

11 เบสท ์เวสเทริน์ สมยุ เบยว์วิ รสีอรท์ เฉวงนอ้ย 54 Deluxe 27 1,800         

(Best Western Samui Bayview Resort) Deluxe Sea View 42 2,300         

Honeymoon Suite 42 5,700         

12

บา้นหนิทราย รสีอรท์ แอนด ์สปา (Baan Hin Sai 

Resort & Spa) เฉวงนอ้ย 78 Standard 34 1,700         

Villa 46 2,800         

13 อมิเปียนา รสีอรท์ เฉวงนอ้ย เกาะสมยุ เฉวงนอ้ย 98 Superior 22 2,500         

(Impiana Resort Chaweng Noi Koh Samui) Superior Seaside 22 2,800         

Deluxe 42 4,600         
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Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 

Size 

(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

14 เชอราตัน สมยุ รสีอรท์ (Sheraton Samui Resort) เฉวงนอ้ย 141

Deluxe garden 

Retreat 32 5,400         

Deluxe Ocean 

View 48 6,000         

Oceanview One 

Bedroom Suite 50 11,200       

Oceanview Two 

Bedroom Suite 80 17,700       

15 เฉวงนอ้ย พลู วลิลา (Chaweng Noi Pool Villa) เฉวงนอ้ย 52 Deluxe 24.8 1,500         

Deluxe Suite Pool 

Villa 91 3,600         

Family Pool View 49 3,400         

2 Bedroom Pool 

Villa 165 6,900         

16 นวิสตาร ์บชี รสีอรท์ (New Star Beach Resort) เฉวงนอ้ย 74 Deluxe Balcony 55 3,900         

Cottage 55 4,900         

Suite Villa 90 6,400         

Pool Villa 94 9,100         

Beachfront Villa 94 10,300       

17

แฟรเ์ฮา้ส ์บชี รสีอรท์ แอนด ์โฮเต็ล (The Fair 

House Beach Resort & Hotel) เฉวงนอ้ย 172 Superior 38 2,000         

Deluxe 40 2,300         

Grand Deluxe 41 2,600         

Premier 40 3,000         

Superior 36 3,200         

Deluxe Bungalow 36 3,700         

18

บา้นหนิทราย รสีอรท์ แอนด ์สปา (Baan Hin Sai 

Resort & Spa) เฉวงนอ้ย Standard 34 1,700         

Sea View 

Standard 35 2,200         

Villa 46 2,800         

19 โรงแรมเดอะ กะลา (The Kala Hotel) ละไม 38 Deluxe 45 2,700         

Duplex Pool Villa 170 6,800         

2-Bedroom 

Deluxe Family 80 6,400         

2-Bedroom 

Presidential Pool 

Villa 228 13,800       

20

แซนดอลวูด้ ลักชัวรี ่วลิลา (Sandalwood Luxury 

Villas) ละไม 10

Ocean View One 

Bedroom Grand 

Pool Villa 55 4,800         

Ocean View 

Jacuzzi Villa With 

Loft 50 3,800         

Ocean View 2-

Bedroom Pool 110 5,800         

Ocean View 3-

Bedroom Pool 156 6,800         

21 โครอล โคบ้ ชาเล็ท (Coral Cove Chalet) ละไม 79 Deluxe 32 2,000         

Deluxe Bungalow 35 2,700         

Suite Jacuzzi 

(Building) 50 3,500         

Holiday Suite 

(Bungalow) 42 4,100         

22

สมยุ คลฟิ ววิ รสีอรท์ แอนด ์สปา (Samui Cliff 

View Resort & Spa) ละไม

Deluxe Jacuzzi 

Villa 37 2,500         

Deluxe Jacuzzi 

Villa Sea View 37 3,500         

Beachfront Villa 56 5,800         



68 
 

 

 
  

Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 

Size 

(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

23 โรงแรมบา้นทอ้งทราย (The Tongsai Bay Hotel) เชงิมน 83 Beachfront Suite 72 7,800         

Cottage Suite 68 8,100         

Grand Villa 170 14,800       

24 บันยนัทร ีสมยุ (Banyan Tree Samui) ละไม 88 Deluxe Pool Villa 130 21,900       

Partial Ocean View 

Pool Villa 130 24,000       

Horizon Hillcrest 

Pool Villa 150 28,400       

Royal Banyan 

Ocean Pool Villa 155 29,500       

Family Ocean Pool 

Villa 169 35,200       

25 หรรษา สมยุ รสีอรท์ (Hansar Samui Resort) บอ่ผดุ 74 Sea View King Bed 60 5,500         

Sea View XL 75 7,500         

Beachfront 67 9,700         

26 มนัตรา สมยุ รสีอรท์ (Mantra Samui Resort) บอ่ผดุ 82

Wow Ocean View 

Room 51 3,000         

Love Garden View 

Room 67 3,200         

Love Ocean View 

Room 67 3,400         

Garden View Suite 73 3,600         

Family Garden 

View Suite 101 3,800         

Ocean View Suite 73 4,100         

27

แทงโก ้ลักซ ์สมยุ บชี วลิลา (Tango Luxe Samui

 Beach Villa) เชงิมน 14

Junior Suite Pool 

Villa 62 5,200         

Grand Sala Suite 

Pool Villa 2 

Bedroom 138 10,000       

Grand Sunset Suite 

Pool Villa 2 

Bedroom 154 11,000       

28 โรงแรมบรุ ีรสา วลิเลจ (Buri Rasa Village Hotel) เฉวง 32 Deluxe 41 5,200         

Premium 41 6,100         

Deluxe Garden 

Court With Dip Pool 42 8,300         

29 โอโซ เฉวง สมยุ (OZO Chaweng Samui) เฉวง 208 Superior 25 3,500         

Super Deluxe 32 4,600         

Beach View Deluxe 25 5,800         

30

สมยุ รโีซเท็ล บชี รสีอรท์ (Samui Resotel Beach 

Resort) เฉวง 79 Superior Sea View 46 3,300         

Deluxe Pool Access 46 3,700         

Pool Access Villa 53 4,300         

Garden Pool Villa 53 5,300         

Ocean Pool Villa 65 7,000         
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Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 

Size 

(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

31

เซนทารา แกรนด ์บชี รสีอรท์ สมยุ (Centara Grand

 Beach Resort Samui) เฉวง 203 Deluxe 32 4,800         

Premium Deluxe 

Ocean Facing 32 5,200         

Pool Suite 40 8,100         

1 Bedroom Suite 66 8,800         

1 Bedroom 

Premium Pool Suite 80 9,200         

32

เฉวง การเ์ดน้ บชี รสีอรท์ (Chaweng Garden 

Beach Resort) เฉวง 162 Standard 33 2,300         

Superior  30 3,400         

Grand Deluxe 33 4,200         

Garden Bungalow 38 4,700         

Grand Beach 

Bungalow 56.5 6,800         

Pool Suite 55 9,300         

33

โรงแรมสรรีายา วลิลา แอนด ์สวที (Sareeraya 

Villas & Suites Hotel) เฉวง 49 Sareeraya Suite 70 7,700         

Sareeraya Suite 

Jacuzzi Sea View 70 8,900         

Sareeraya Pool Villa 100 11,300       

34 ซกิเซน้ส ์สมยุ (Six Senses Samui) เชงิมน 66 Hideaway Villa 130 13,600       

Pool Villa 160 18,200       

Ocean View Pool 

Villa 160 20,500       

Oceanfront Pool 

Villa 160 22,700       

Oceanfront Pool 

Villa Suite 300 26,100       

35 ชาซา่ รสีอรท์ แอนด ์เรสซเิดนซ ์เกาะสมยุ หัวถนน 32

1-Bedroom Sea 

View Suite 120 4,900         

(ShaSa Resort & Residences, Koh Samui) 

2-Bedroom Sea 

View Suite 144 6,500         

3-Bedroom Sea 

View Suite 221 18,600       

3-Bedroom Deluxe 

Sea View Suite 221 20,500       

Beachfront Pool 

Villa 2-Bedroom 320 24,800       

36

โฟรซ์ซีนัส ์รสีอรท์ เกาะสมยุ (Four Seasons 

Resort Koh Samui) บางปอ 73

1 Bedroom Villa- 

With Pool, Partial 

Sea View 42 29,100       

Deluxe 1 Bedroom 

Villa - With Pool, 

Sea View 42 33,800       

Two Bedroom 

Residence Villa 752 146,100     

Three Bedroom 

Residence Villa 945 178,900     

37 พซี รสีอรท์ (Peace Resort) บอ่ผดุ 122 Superior Bungalow 32 2,600         

Deluxe Terrace 

Room 38 2,800         

Deluxe Bungalow 42 3,100         

Deluxe Sea Breeze 51 4,700         

Beachfront Villa 64 5,100         
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38 บณุฑรกี ์สปา รสีอรท์ แอนด ์วลิลา สมยุ เฉวง 122 Deluxe 42 3,900         

(Bhundhari Spa Resort & Villas Samui) Deluxe Villa 48 5,000         

Deluxe Spa Villa 65 5,700         

Deluxe Ocean View 

Villa 48 5,700         

Deluxe Pool Villa 86 8,500         

Deluxe Pool Villa 

Ocean View 86 9,200         

Deluxe Suite 145 11,300       

Royal Ocean View 

Pool Villa 280 19,100       

39 Anantara Lawana Koh Samui Resort เฉวง 122

Deluxe Private 

Plunge Pool 86 8,700         

Deluxe Pool Access 98 13,200       

Anantara Pool Villa 160 22,900       

Anantara Seaview 

Pool Villa 160 27,700       

40 เอสเคป บชี รสีอรท์ (Escape Beach Resort) แมน่ ้า 69 Economy 28 3,500         

Standard 30 3,900         

41

บา้นหาดงาม บทูคิ รสีอรท์ แอนด ์วลิลา่ (Baan 

Haad Ngam Boutique Resort) เฉวง 51 Superior 45 3,400         

Deluxe Villa 50 5,100         

Deluxe Pool Villa 120 7,600         

Executive Pool Villa 150 10,500       

42 บา้นทะเล รสีอรท์ (Baan Talay Resort) เฉวง 54 Superior Bungalow 29 2,600         

Deluxe Bungalow 

With Garden View 29 3,000         

Pool View Bungalow 38 3,300         

Family Room 70 4,300         

Beachfront 69 5,700         

43 Anantara Bophut Koh Samui Resort บอ่ผดุ 106

Premier Garden 

View 32 6,200         

Deluxe Garden View 36 6,700         

Deluxe Sea View 32 8,100         

Junior Garden View 

Suite 44 9,000         

Garden View Suite 65 10,200       

Royal Sea View 

Suite 80 13,000       

Anantara 

Beachfront Pool 

Suite 80 15,200       

Royal Sea View 

Suite 80 16,200       

Anantara 

Beachfront Pool 

Suite 80 19,000       

44

เอา๊ทรกิเกอร ์เกาะสมยุ บชี รสีอรต์ (Outrigger Koh

 Samui Beach Resort) เชงิมน 52 Pool Suite 80 6,100         

1 Bedroom Pool 

Villa 100 8,200         
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45

อมิพเีรยีล โบ๊ท เฮาส ์บชี รสีอรต์ (Imperial Boat 

House Beach Resort) เชงิมน 210 Superior 31 2,000         

Poolside Terrace 56 2,800         

Premier 52 2,800         

Poolside Terrace 52 3,200         

Honeymoon Suite 44 3,800         

Boat Suite 91 4,800         

46 โรงแรมคาซา่ เดอ มาร ์(Casa De Mar Hotel) เฉวง 60 Superior 30 3,300         

Deluxe Villa 37 4,300         

Villa - Beach Front 55 6,500         

Beach Front Pool 

Villa 70 8,700         

47

เลซีเ่ดยส์ ์สมยุ บชี รสีอรท์ (Lazy Day's Samui 

Beach Resort) ละไม 26

Garden View 

Bungalow 29 1,200         

Pool View Bungalow 29 1,600         

48 โรงแรมเดอะ ไลบรารี ่(The Library Hotel) เฉวง 26 Studio 67 9,800         

Suite 76 11,200       

49 ร็อคกี ้บตูคิ รสีอรท์ (Rocky's Boutique Resort) ละไม 50

Deluxe Garden 

Pool View 35 4,400         

Deluxe Garden View 35 5,400         

Junior Suite Ocean 

View 42 5,500         

Junior Suite 

Beachfront  40 7,500         

Deluxe Thai Pool 

Villa 120 11,200       

50 ดารา สมยุ บชี รสีอรท์ แอนด ์สปา วลิลา เฉวง 70 Superior 42 3,300         

(Dara Samui Beach Resort & Spa Villa) Villa 60 5,800         

2 Bedrooms Family 

Suite 96 12,700       

51 ครีคีายนั ลักซซ์รูี ่พลู วลิลา แอนด ์สปา แมน่ ้า 29 Suite 100 3,200         

 (Kirikayan Luxury Pool Villas & Spa Hotel) 

1 Bedroom Pool 

Villa 580 6,800         

Honeymoon Pool 

Villa 600 7,400         

Penthouse Suite 210 49,200       

Family Suite 120 4,900         

2 Bedroom Pool 

Villa 680 10,700       

52

ซาเซ็น บตูกิ รสีอรท์ แอนด ์สปา (Zazen Boutique

 Resort) บอ่ผดุ 26 Garden Villa 65 8,000         

53

เมลาต ีบชี รสีอรท์ แอนด ์สปา (Melati Beach 

Resort & Spa) เชงิมน 77 Grand Deluxe 95 4,700         

Private Garden Pool 143 7,400         

Pool Villa 143 8,900         

Pool Villa Suite 196 11,800       

Family Pool Villa 

Suite  200 13,800       

54 เรอแนสซองซ ์เกาะสมยุ รสีอรท์ แอนด ์สปา ละไม 78 Deluxe Garden 51 3,500         

(Renaissance Koh Samui Resort & Spa) Deluxe Sea View 51 5,900         

Pool Villa Garden 

View 130 9,500         

Pool Villa 

Beachfront 130 11,800       
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55

โรงแรมดับเบิล้ย ูรทีรตี เกาะสมยุ (W Retreat Koh 

Samui Hotel) แมน่ ้า 74

Standard - Jungle 

Oasis 163 23,400       

Suite - Tropical 

Oasis 223 26,500       

Ocean View Escape 163 28,600       

Ocean Front Haven 223 31,800       

56

รอยลั เมอืงสมยุ วลิลาส ์(Royal Muang Samui 

Villas) เชงิมน 79

Grand Deluxe Suite 

Garden View 90 5,900         

Pool Suite 125 7,600         

Pool Villa Garden 

View 160 12,500       

Family Pool Suites 125 9,600         

Family Pool Villa 160 16,700       

57

เดอะ ซนัเซ็ต บชี รสีอรต์ แอนด ์สปา บาย เดอะ ยู

นกิ คอลเลคชัน ตลิง่งาม 21

Sunset Jacuzzi 

Room 35 4,700         

 (The Sunset Beach Resort and Spa by The 

Unique Collection)

Sunset Jacuzzi 

Deluxe 40 5,300         

Garden Jacuzzi Villa 120 7,300         

Beachfront Jacuzzi 

Pool Villa 240 9,800         

58

บ ี2 แอท สมยุ บชี รสีอรท์ (B2@Samui Beach 

Resort) เฉวง 36 Superior 35 1,200         

59 อมัตราปรุะ พลูวลิลา่ (Ammatara Pura Pool Villa ละไม 18

Garden View Pool 

Villa 60 9,400         

Beachside Pool Villa 60 10,300       

Sea View Pool Villa 60 11,600       

Beachfront Pool 

Villa 160 22,200       

60

บัญดารา รสีอรท์ แอนด ์สปา (Bandara Resort & 

Spa) บอ่ผดุ 168 Deluxe 44.5 2,100         

Pool Villa 104 11,000       

Pool Villa Suite 103 14,400       

61 อนิฟินติี ้เรสซเิดนเซส แอนด ์รสีอรต์ เกาะสมยุ บางปอ 27

Seaview Executive 

Private Pool Suite 1 

Bedroom 167 5,000         

 (Infinity Residences and Resort Koh Samui)

Seaview Duplex 

Pool Suite 2 

Bedroom 151 3,600         

Seaview Elegance 

Pool Suite 2 

Bedroom 208 4,300         

Penthouse Two-

Bedroom Private 

Plunge Pool 208 5,700         

Seaview Luxury 

Penthouse 3 

Bedroom 323 8,400         

62 บอ่ผดุ รสีอรท์ แอนด ์สปา (Bo Phut Resort & Spa) บอ่ผดุ 61 Deluxe Garden View 50 5,700         

Deluxe Outdoor 

Jacuzzi 50 6,600         

Beachfront Villa 

Outdoor Jacuzzi 80 15,300       

Garden Pool Villa 158 15,300       

Premier Pool Villa 85 16,400       
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63 วนา เบล อะ ลักชัวร ีคอลเลคชั่น รสีอรท์ เกาะสมยุ เฉวงนอ้ย 80 Classic Pool Suite 86 15,900       

 (Vana Belle A Luxury Collection Resort Koh 

Samui) Deluxe Pool Suite 86 17,300       

Grand Pool Suite 128 22,700       

Tropical Pool Villa 211 25,000       

64

โอเวอร ์วอเตอร ์วลิลา บาย เคซ ีรสีอรท์ (Over 

Water Villas by KC Resort) เฉวง 10

Over Water Villas 

Sea View 60 7,800         

65

ไวทเ์ฮาส ์บชี รสีอรท์ แอนด ์สปา (White House 

Beach Resort and Spa) เชงิมน 40 Superior 32 1,300         

Deluxe 32 1,800         

Exclusive Suite 32 3,100         

66

โรงแรมเมอรเ์คยีว สมยุ เฉวง ทนา (Mercure Samui

 Chaweng Tana Hotel) เฉวง 80 Standard 27 1,900         

67 อนิเตอรค์อนตเินนตัล สมยุ บา้นตลิง่งาม รสีอรท์ ตลิง่งาม 79

Tropical Pavilion 

Suites 70 10,900       

 (InterContinental Samui Baan Taling Ngam 

Resort) 

Ocean View 

Terrace Suites 147 15,600       

Beachfront Pool 

Villas 180 18,200       

Two Bedroom Villas 210 18,200       

68 สาร ีสมยุ รสีอรต์ บาย ด ิยนูกี คอลเลคชั่น แมน่ ้า 53 Villa 92 3,100         

 (Saree Samui Resort by The Unique Collection) Pool Villa 92 4,900         

Sea View Deluxe 

Villa 92 5,900         

Seaview Deluxe 

Pool Villa 92 7,700         

69 คอนราด เกาะสมยุ รสีอรต์ แอนด ์สปา ตลิง่งาม 66

1 Bdrm Ocean 

View Pool Villa 65 25,800       

 (Conrad Koh Samui Resort and Spa) 

1 Bedroom Water 

Front Pool 96 28,500       

Conrad Royal 

Ocean view Pool 

Villa 388 58,100       

70

โรงแรมไอบสิ สมยุ บอ่ผดุ (Ibis Samui Bophut 

Hotel) บอ่ผดุ 209 Standard 21 1,500         

Family Room With 

1 Double+2 Single 34 2,300         

71 The Villas by Silavadee Pool Spa Resort ละไม 35

Ocean Front Pool 

Villa 150 22,000       

Ocean Front 

Duplex Pool Villa 140 25,900       

Ocean Front Pool 

Villa Suite 140 27,700       

72 โรงแรมวลิลา นลนินัดดา (Villa Nalinnadda Hotel ละไม 8 Ocean Jacuzzi 49 3,800         

Beachfront 56 4,800         

180 Degree Sea 

View  65 4,800         

73 ฟีนกิซบ์ชี รสีอรท์ สมยุ บาย คอมพาส ฮอสปิทาลติี้ ละไม 60 Superior 32 2,200         

 (Fenix Beach Resort Samui by Compass 

Hospitality) Superior Sea View 32 3,000         

Villa 42 3,200         

74

โรงแรมเซ็นทารา วลิลา สมยุ (Centara Villas 

Samui Hotel) หัวถนน 100 Garden Villa 33 2,800         

Deluxe Villa 30 3,200         

Deluxe Sea View 30 4,500         

Spa Villa 42 5,600         
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75

ลานนา สมยุ ลักชัวร ีรสีอรท์ (Lanna Samui Luxury

 Resort) บอ่ผดุ 75 Studio Suite 30 3,400         

1 Bedroom Suite 45 4,400         

2 Bedroom Suite 90 6,900         

76 เลอเมอรเิดยีน เกาะสมยุ รสีอรท์ แอนด ์สปา ละไม 77 Verandah Suite 45 8,300         

 (Le Meridien Koh Samui Resort & Spa) Terrace Suite 50 10,100       

Plunge Pool Suite 50 11,800       

Pool Access Suite 50 13,600       

Pavilion Pool Villa 105 17,100       

Oceanfront Pool 

Villa 165 22,900       

77

คอนราด เกาะสมยุ เรสซเิดนซ ์(Conrad Koh 

Samui Residences) ตลิง่งาม 15

2 Bdr Oceanview 

Pool Villa 297 38,800       

3King Bdrm Ocean 

View Pool Villa 766 70,500       

78 เดอะ สยาม เรสซเิดนซ ์บตูกิ รสีอรท์ หนา้ทอน 9 Garden View Villa 80 3,800         

 (The Siam Residence Boutique Resort) Pool Sea View Villa 80 4,300         

Family Garden 

View Villa 130 9,800         

Family Pool Sea 

View Villa 130 11,000       

79

สนัตบิรุ ีบชี รสีอรท์ แอนด ์สปา (Santiburi Beach 

Resort & Spa) แมน่ ้า 71

Duplex One-

Bedroom Suite 53 9,900         

One Bed Room Villa 60 11,700       

One-Bedroom Villa 

With Plunge Pool 105 17,200       

One Bedroom Villa 

Beach Front 60 23,100       

Spa Pool Villa 285 38,500       

80 เบยว์อเตอร ์รสีอรต์ บาย เดอะ ยนูคี คอลเล็คชั่น เชงิมน 100 Deluxe 57 4,000         

 (BayWater Resort by The Unique Collection) Deluxe Pool Access 57 4,900         

Pool Access Villa 58 6,800         

81

โรงแรมเบลกูา้ บทูคิ โฮเต็ล (Beluga Boutique 

Hotel) ละไม 14

Ground Floor 

Room Pool/Sea 

View 17 4,200         

Second Floor Room 

Seaview 22 5,700         

82 สมยุ จัสมนิ รสีอรท์ (Samui Jasmine Resort) ละไม 35

Deluxe Building 

Sea View 40 3,800         

Deluxe Villa 

(Jacuzzi) 45.5 4,300         

83 โรงแรมมนตรา (Montra Hotel) ละไม 9 Standard Villa 53 3,000         

Deluxe Villa 53 3,500         

84 นกิกี ้บชี รสีอรต์ (Nikki Beach Resort) หนา้ทอน 48 Garden Villa 70 5,100         

Chic Pool Suite 70 7,100         

Ocean View Suite 80 8,000         

Ocean View 

Penthouse 160 14,200       

2 BR Chic Junior 

Pool Suite 92 11,500       

3BR Chic Family 

Pool Suite 170 17,700       

4BR Rendezvous 

Pool Suite 320 23,000       

5BR Generation 

Pool Suite 320 24,800       
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85 ลปิา เบย ์รสีอรท์ (Lipa Bay Resort) หนา้ทอน 18 Superior Sea View  26 1,400         

Garden Villa 26 1,500         

Honeymoon Suite 

Seaview 2,300         

86 กนกบรุ ีรสีอรท์ (Kanok Buri Resort) หนา้ทอน 57 Superior 46 2,600         

Balcony Jacuzzi 37 3,000         

Deluxe Jacuzzi Villa 47 3,500         

Private Pool Villa 75 4,100         

Family Plunge Pool 

Villa 200 12,800       

87 The Lipa Lovely Beach Resort หนา้ทอน 38 Superior Garden 32 1,300         

Deluxe Garden 

View Bungalow 40 1,700         

Deluxe Sea View 

Bungalow 40 2,100         

Deluxe Beachfront 

Bungalow 2,400         

Family Suite Villa 4,300         

88 ราชพฤกษ์ สมยุ รสีอรท์ (Rajapruek Samui Resort) หนา้ทอน 70 Standard 26 1,500         

Garden Access 

Deluxe 26 2,000         

Pool Access Deluxe 26 2,000         

Sea View Suite 52 3,000         

Beach Bungalow 36 3,000         

Beachfront 

Bungalow 36 3,400         

2 Bedroom Family 

Suite 120 5,900         

89 แอต สมยุ เฮาส ์รสีอรต์ (@Samui Haus Resort) หนา้ทอน 20 Garden View Room 24 1,800         

Pool View Room 32 2,900         

Grand Garden 42 2,900         

Seaview Room 38 3,800         

Seaview Family ( 

Jacuzzi) 108 6,400         

90

โรงแรมซวีาเลย่แ์อนดส์ปา (Sea Valley Hotel & 

Spa) หนา้ทอน 24 Standard Villa 40 3,800         

Superior Villa With 

Private Pool 40 4,400         

Sea View Villa With 

Private Pool 40 4,900         

Beachfront Pool 

Villa 40 5,900         

Family Villa With 

Private Pool 80 7,400         

91 ลพิา ลอดจ ์รสีอรท์ (Lipa Lodge Resort) หนา้ทอน 14 Superior 45 2,100         

Deluxe 55 2,400         

Premier 55 2,900         

Luxury Suite Beach 

Front 72 3,500         

Family Bungalow 2 

Bedrooms 110 4,300         

92 อเมรา ไฮจ ์วลิลา (Amera Heights Villas) หนา้ทอน 11

3 Bedroom Deluxe 

Pool Villa 320 5,900         
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93

บา้นศรจัีนทร ์วลิลา รสีอรต์ (Baan Sijan Villa 

Resort) หนา้ทอน 5 Double Room 35 3,400         

Family Suite 72 4,700         

94 กเุลต ูรสีอรท์ สมยุ (Gulaytu Resort Samui) หนา้ทอน 4 Villa 42 1,600         

95 Monsoon Beach Villas บางปอ 10

1 Bedroom Beach 

Villas 120 5,500         

2 Bedroom Beach 

Villas 120 7,100         

96 การโ์ต รสีอรท์ (Garto Resort) บางปอ 8 1 Bedroom Villa 15 4,900         

2 Bedroom Villa 30 6,700         

97 ปณาล ีรสีอรท์ (Panalee Resort) บางปอ 32 Deluxe Pool View 35 1,500         

Deluxe Pool Access 35 2,100         

Cottage - Garden 

View 45 2,700         

Cottage- Pool Side 

View 45 6,500         

Family Suite- 2 

Bedrooms 60 3,500         

98 เกาะสมยุ รสีอรท์ (Koh Samui Resort) บางปอ 20 Superior 26 1,900         

Deluxe 32 2,300         

99 เดอะ ซ ีเกาะสมยุ บทูกิ รสีอรต์แอนดเ์รสซเิดนซ์ บางปอ 25

1 Bedroom Sea 

View 72 4,100         

 (The Sea Koh Samui Boutique Resort & 

Residences)

1 Bedroom Pool 

Residence 52 12,600       

2-Bedroom Suite 

Sea View 139 15,400       

3 Bedroom 

Presidntial Pool 

Villa Garden View 347 24,800       

2 Bedroom Duplex 

Suite 52 28,100       

100

มาย สมยุ บชี รสีอรท์ แอนด ์สปา (MAI Samui 

Beach Resort & Spa) บางปอ 97 Deluxe 52 7,700         

Deluxe Pool Access 52 11,600       

Pool Villa With 110 20,700       

101 โรงแรมโคด๊ (Code Hotel) บางปอ 36 Sea View 45 3,700         

1 Bedroom 

Penthouse Suite 45 4,300         

2 Bedroom 

Penthouse Suite 65 7,500         

102

มโิมซา่ รสีอรท์ แอนด ์สปา (Mimosa Resort & 

Spa) บางปอ 32 Jacuzzi Deluxe 36 2,500         

Jacuzzi Pool Villa 76 5,600         

103 เมอเวนพคิ รสีอรท์ แหลมใหญบ่ชี สมยุ บางปอ 50 Superior 33 3,700         

 (Moevenpick Resort Laem Yai Beach Samui) Garden Villa 43 4,700         

Pool Access Villa 43 5,500         

Plunge Pool Villa 43 7,000         

Beachfront Pool 

Villa 110 15,200       

2 Bedroom Plunge 

Pool Villa 90 11,100       

104

บานบรุ ีเวลเนส รสีอรท์ แอนด ์สปา (Banburee 

Wellness Resort & Spa) หัวถนน 40 Deluxe 44 1,300         

Deluxe Villa 70 1,700         

Deluxe Villa Sea 

View 70 2,400         
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105 สมยุ บชี วลิเลจ (Samui Beach Village) หัวถนน 30

Beachfront 1 BR 

Ocean View 35 4,000         

Beachfront 2 

Bedroom Ocean 

View 70 6,300         

2 Bedroom Luxury 

Beach Villa 300 7,500         

3 Bedroom Luxury 

Beach Villa 350 9,900         

4 Bedroom Luxury 

Beach Villa 460 14,500       

106 ครอสท ูสมยุ รสีอรท์ (X2 Samui Resort) หัวถนน 27 Deluxe Garden Villa 85 5,900         

Deluxe Pool Villa 162 7,900         

107

ด ิโอเชยีน รสีอรท์ สมยุ (The Ocean Resort 

Samui) หัวถนน 50 Standard 40 1,300         

Superior 45 1,800         

Bungalow With 

Private Pool 40 4,100         

2 Bedroom Family 

Suite 60 6,900         

108 U Koh Madsum Samui Resort เกาะมาตรสมุ 37 Tented Villa 47 3,900         

Sala Villa 61 5,600         

Pool Villa 96 7,900         

Beachfront Pool 

Villa 93 11,800       

109 เอเเลเมนท ์บตูกิ รสีอรท์ แอนด ์สปา ไฮอะเวย์ ตลิง่งาม 33 Studio 50 3,400         

 (Elements Boutique Resort & Spa Hideaway) Apartment 50 4,100         

Garden Suite 70 5,200         

Luxury Beachfront 

Villa 218 12,200       

110 เซ็นทราโคโคนัทบชีรสีอรท์ สมยุ ตลิง่งาม 55 Superior Pool View 36 1,500         

 (Centra Coconut Beach Resort Samui) Deluxe Pool Access 36 1,900         

Deluxe Villas 43 3,200         

111

พังกา พาราไดซ ์รสีอรท์ (Phangka Paradise 

Resort) ตลิง่งาม 20 Garden Villa 47 2,500         

Beachfront Villa 54 4,300         

112 บา้นทะเลพลูวลิลา่ (Baan Talay Pool Villa) เฉวงนอ้ย 28 Superior Pool Villa 65 4,400         

Deluxe Pool Villa 100 5,900         

Premier Villa (2 

Bedrooms) 224 7,700         

Luxury Villa (3 

Bedrooms) 224 8,900         

113

ร็อควอเตอร ์เรสซเิดนซ ์วลิลา (Rockwater 

Residences) เฉวงนอ้ย 5

Townhouse A - 2 

Bedroom 2 

Bathroom (Pool 

View) 185 4,800         

Townhouse B -2 

Bedroom 2 

Bathroom (Bay 

View) 185 4,600         

3 Bedroom Villa 

With Private Pool 499 14,300       

4 Bedroom Villa 

With Private Pool 610 16,400       

5 Bedroom Villa 

With Private Pool 861 20,500       
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114

สมยุ บา้นสคุรพี รสีอรท์ (Samui Baan Sukreep 

Resort) เฉวงนอ้ย 9 Bungalow 25 1,400         

Villa - 1 Bedroom 45 2,500         

Villa - 2 Bedroom 55 2,900         

115

แฟรเ์ฮา้ส ์วลิลา่ แอนด ์สปา สมยุ (Fair House 

Villas & Spa Samui) แมน่ ้า 72 Garden Villa 50 2,900         

Deluxe Balcony 61 3,500         

Sunset Jacuzzi 61 4,100         

Sunset Suite 69 4,700         

Pool Villa 63 5,900         

Beach Front Pool 

Villa 115 8,000         

2 Bedroom Beach 

Front Pool Villa 115 11,400       

116 พนิาเคลิ สมยุ รสีอรท์ (Pinnacle Samui Resort) แมน่ ้า 71 Standard 38 2,100         

Superior Bungalow 

A 43 3,000         

Superior Bungalow 

B 41 3,000         

Standard Bungalow 28 3,400         

117 พาราไดซ ์บชี รสีอรต์ บาย วาไรตี ้โฮเต็ล แมน่ ้า 95 Deluxe 36 3,100         

 (Paradise Beach Resort by Variety Hotels) Premium 36 3,500         

118 ฟลอรสิท ์รสีอรท์ (Florist Resort) แมน่ ้า 44 Deluxe 35 1,400         

Superior 50 1,500         

119

เบลมอนด ์นภาใส เกาะสมยุ (Belmond Napasai 

Koh Samui) แมน่ ้า 68 Sea View Hill Villa 62 10,400       

Beachfront Villa 62 19,100       

Garden Villa Suite 92 16,700       

2 Bedrooms 

Private Pool 

Residence 400 39,800       

120 สมยุบรุ ีบชี รสีอรท์ (Samui Buri Beach Resort) แมน่ ้า 86 Deluxe 70 2,700         

Deluxe Pool Access 70 3,400         

Deluxe Pool Villa 80 4,700         

Grand Pool Villa 90 5,500         

121 ฮาเซยีนดา้ บชี รสีอรท์ (Hacienda Beach Resort) แมน่ ้า 15 Seaside Bungalow 24 2,200         

Beach Bungalow 24 3,200         

122 โรงแรมอมัพาเพลส (Ampha Place Hotel) แมน่ ้า 10 Standard 30 1,500         

123

ฟารม์เมอร ์บทูคิ รสีอรต์ (Farmer’s Boutique 

Resort) แมน่ ้า 16

Rice Terrace 

Deluxe Villa 50 3,000         

124

กานดา เรสซเิดนซ ์พลู วลิลา (Kanda Residences

 Pool Villa) เชงิมน 36

1 Bedroom 

Courtyard Pool Villa 385 9,400         

1 Bedroom Balcony 

Sea View Pool Villa 385 11,400       

2 Bedroom 

Courtyard Pool Villa 400 13,200       

3 Bedroom 

Courtyard Pool Villa 400 17,200       
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125

ดวีา สมยุ รสีอรท์ แอนด ์สปา (Deva Samui Resort

 & Spa) เชงิมน 79 Deluxe 55 2,300         

Grand Deluxe 67 2,500         

Pool Villa 113 14,900       

Grand Pool Villa 147 16,300       

126 ซแีดนซ ์รสีอรท์ (Sea Dance Resort) เชงิมน 21 Garden Cottage 32 4,200         

Sea Shell Pool Villa 60 4,900         

Deluxe Cottage 50 5,100         

Sea Shore Pool 

Villa (Sea View) 36 6,000         

127

อารยาบรุ ีบตูคิ รสีอรท์ (Arayaburi Boutique 

Resort) เชงิมน 65 Superior Villa 41 1,200         

Deluxe Villa 41 1,700         

Grand Deluxe Villa 

Beachfront 41 2,100         

128 ใบหยก ซโีคสต ์สมยุ (Baiyoke Seacoast Samui เชงิมน 123 Junior Suite 36 3,200         

One-Bedroom Villa 

With Private Pool 210 7,400         

Two-Bedroom Villa 

With Private Pool 250 11,800       

129

โรงแรมแอบ๊โซลทู แซงชัวรี ่(Absolute Sanctuary

 Hotel) เชงิมน 38 Superior 37 4,500         

130 สมยุ ฮนัน ีคอตเทจ บชี รสีอรท์ เชงิมน 26 Deluxe Garden 25 1,500         

 (Samui Honey Cottages Beach Resort) Honey Deluxe 30 5,900         

131 โรงแรมเดอะปารค์ สมยุ (The Park Samui) เชงิมน 24

1 Bedroom Duplex - 

 Garden View 150 3,200         

1 Bedroom Duplex - 

 Pool View 150 3,400         

2-Bedroom Duplex - 

 Garden View 170 3,600         

2-Bedroom Duplex - 

 Pool View 170 3,900         

132

พาราไดซ ์ไอสแ์ลนด ์เอสเตท (Paradise Island 

Estate) เชงิมน 15

Luxury Suite King 

Bed With Jacuzzi 65 4,700         

2-Bedroom 

Exclusive Villa With 

Private Pool 280 10,800       

3-Bedroom 

Luxurious Villa 

With Private Pool 350 11,000       

4 Bedroom 

Majestic Royal 

Grand Deluxe Thai 

Villa 520 27,600       

5 Bedroom Villa 464 35,500       

133 นันตรา ทอ้งสน เบย ์รสีอรต์ แอนด ์วลิลา เชงิมน 23 Studio Garden View 42 2,000         

 (Nantra Thong Son Bay Resort and Villas) Studio Ocean View 42 2,500         

1 Bedroom Suite 

Garden View 52 3,000         

1 Bedroom Suite 

Ocean View 60 3,900         
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134 สมยุ ฮนันี่ สวที (Samui Honey Suite) เชงิมน 10 Studio 47.5 1,300         

Suite 135.5 2,500         

135 Island View Bungalows เชงิมน 47 Standard 16 1,500         

Superior 25 1,800         

136 ไอดลีลคิสมยุรสีอรท์ (Idyllic Samui Resort) เชงิมน 15 Two-Bedroom Villa 150 7,100         

Three-Bedroom 

Villa 175 9,700         

Four-Bedroom Villa 175 10,400       

Grand Four-

Bedroom Villa 225 13,700       

Villa - Beach Front 225 16,900       

137 กมล วลิลา (Kamon Villa) เชงิมน 7 1 Bedroom Villa 56 1,400         

2 Bedroom Villa 77 1,700         

138 ปั้นหยา รสีอรท์ (Panya Resort) เชงิมน 30 Deluxe 30 1,700         

Grand Deluxe 65 2,000         

Junior Suite 65 2,500         

Suite 75 3,000         

Family Suite (4 

Adults) 120 3,900         

139 พรานา บชี วลิลา่ (Prana Beach Villas) บอ่ผดุ 13 Garden View 35 3,800         

Beach View 50 4,500         

Beachfront View 50 5,300         

140 สมยุปาลม์บชี บาย วาไรตี ้โฮเต็ล บอ่ผดุ 148 Deluxe 50 1,800         

 (Samui Palm Beach by Variety Hotels) Villa 47 2,600         

Deluxe Triple Room 50 2,200         

141

สโบย รสีอรต์ แอนด ์วลิลา (Saboey Resort & 

Villas) บอ่ผดุ 19 Suite 55 2,100         

Garden Villa 55 3,200         

Ocean Villa 37 3,700         

Beach Villa 58 4,500         

2-Bedroom Sea 

View Villa 75 7,500         

142 พรานา รสีอรท์ นันดานา (Prana Resort Nandana) บอ่ผดุ 30 Deluxe 42 2,700         

Deluxe Pool Access 46 4,400         

143

ซเีคร็ต การเ์ดน บชี รสีอรต์ (Secret Garden Beach

 Resort) บอ่ผดุ 14 Pool View Bungalow 32 1,600         

Garden Poolside 

Bungalow 35 1,900         

144 รเีพลย ์เรสซเิดนซ ์แอนด ์พลู วลิลา บอ่ผดุ 40 Studio Suite 26 1,000         

 (Replay Residence and Pool Villa) Studio Grand Suite 34 1,200         

1-Bedroom Suite 52 2,000         

145 สไมล ์เฮาส ์(Smile House) บอ่ผดุ 54 Deluxe Villa 45 2,300         

Superior Bungalow 

Garden View 42 2,400         

2-Bedroom Family 

Bungalow 80 4,400         

146 อเีดน บชี บังกะโล (Eden Beach Bungalows) บอ่ผดุ 20

Bungalow Garden 

View 25 1,800         

Deluxe Bungalow 38 2,400         

Family Deluxe 

Bungalow 76 3,500         
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147 ปัณปรดีา บชี รสีอรท์ (Punnpreeda Beach Resort) บอ่ผดุ 25 Deluxe 35 1,500         

Deluxe Villa 35 1,700         

Grand Deluxe 65 2,600         

148 เอลเิซยี บตูกิ รสีอรท์ (Elysia Boutique Resort) บอ่ผดุ 14 Pool View Room 25 1,900         

Garden Terrace 

Room 40 1,900         

149

โรงแรมบา้นบอ่ผดุ บชี (Baan Bophut Beach 

Hotel) บอ่ผดุ 12

Middle Floor Ocean 

View Balcony Room 25 2,100         

Ground Floor 

Executive 

Beachfront Room 27 2,500         

150 สมยุ เฮอรเิทจ รสีอรท์ (Samui Heritage Resort) บอ่ผดุ 15 1 Bedroom Suite 35 1,500         

2-Bedroom Suite 62 3,000         

2 Bedroom Villa 72 4,000         

151 ซตินิ เออบาน่า สมยุ บาย คอมพาส ฮอสพแิทลลติี บอ่ผดุ 51 Superior 28 1,600         

 (Citin Urbana Samui by Compass Hospitality)

Executive Suite 

Pool View With 

Kitchenette 40 3,200         

Family Suite With 1 

Bunk Bed 60 2,900         

Premier Family 

Suite 60 3,400         

152 พ ี10 สมยุ (P10 Samui) บอ่ผดุ 18 Pool Front Duplex 90 1,800         

153 รเีพลย ์พลู วลิลา (Replay Pool Villa) บอ่ผดุ 11

1-Bedroom Private 

Pool Villa 90 5,800         

2-Bedroom Private 

Pool Villa 130 8,400         

2-Bedroom 

Beachfront Private 

Pool Villa 130 12,000       

154 เอนจอย บชี โฮเต็ล (Enjoy Beach Hotel) บอ่ผดุ 6 Standard 28 1,300         

Deluxe 35 1,600         

155 โรงแรมเนเชอรรั์ล สมยุ (Natural Samui Hotel) บอ่ผดุ 37 Superior 32 1,100         

Deluxe Triple Room 32 1,500         

Suite 45 2,200         

156 เดอะ วอเตอรฟ์รอนต ์บทูคิ โฮเต็ล แอนด ์คาเฟ่ บอ่ผดุ 18

Beachfront 

Bungalow 20 2,400         

 (The Waterfront Boutique Hotel & Cafe) Beachfront Room 24 3,000         

157

มายาบรุ ีบทูคิ รสีอรต์ (Maya Buri Boutique 

Resort) บอ่ผดุ 30 Deluxe 26 1,200         

158 สมยุ เพยีร ์บชี รสีอรท์ (Samui Pier Beach Resort) บอ่ผดุ 12 Standard 18 1,000         

Standard Sea View 25 1,300         

Deluxe 28 1,500         

Deluxe Beachfront 28 1,500         

Family Room 50 2,000         

2 Bedroom 

Apartment 150 4,700         

159

เดอะ เนสต ์บทูคิ โฮเต็ล (The Nest Boutique 

Hotel Samui) บอ่ผดุ 5

Standard Double 

Villa 20 1,400         

Superior Double 

Villa 30 1,900         

Double Deluxe Villa 28 1,900         



82 
 

 
 

Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 

Size 

(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

160 บา้นนโปล ีวลิลา (Baan Napoli Villa) บอ่ผดุ 5 One Bedroom Villa 311 3,500         

161 ดรมีส ์วลิลา รสีอรต์ (Dreams Villa Resort) บอ่ผดุ 10 Garden Bungalow 1,500         

2-Bedroom 

Poolside Villa 3,900         

3 Bedroom Villa 

With Plunge Pool 8,400         

162 ลาวาน่า รสีอรท์ (Lawana Resort) บอ่ผดุ 39 Garden Premier 28 1,600         

Standard Bungalow 30 1,800         

Deluxe Private Pool 

Bungalow 60 3,600         

Suite 32 4,500         

Deluxe Private Pool 

2 Bedroom 

Bungalow 120 5,300         

163 เดอะ ลอดจ ์(The Lodge) บอ่ผดุ 8 Standard 20 2,200         

Penthouse Hut 35 2,400         

164 Bangrak Beachclub Resort บอ่ผดุ 5 Seaview Bungalow 26 1,700         

Beachfront 

Bungalow 38 2,700         

165 แกรนด ์วลิลา ลา พเีรยี (Grand Villa La Perla) บอ่ผดุ 9 Pool Suite 20 3,100         

Suite 30 3,400         

2 Bedroom Suite 90 4,300         

166

ฟิชเชอรแ์มน เฮาส ์คาเฟ่ แอนด ์แกลเลอรี ่

(Fisherman House Cafe and Gallery) บอ่ผดุ 9 Superior 24 1,200         

167

โรงแรมบา้นสบาย บิ๊ก บดุดา (Ban Sabai Big 

Buddha Hotel) บอ่ผดุ 6 Standard 25 1,900         

Superior 35 1,900         

168 โรงแรมอรสิราเพลส (Arisara Place Hotel) บอ่ผดุ 30 Studio 38 1,400         

1 Bedroom Suite 55 2,000         

2 Bedroom Suite 70 3,000         

169

ภเูทวัญ รสีอรท์ แอนดส์ปา (Phutaewan Resort 

and Spa) บอ่ผดุ 9

Junior Suite 

(Ground Floor) 35 1,800         

2 Bedroom Suite 

(Upper Floor) 50 2,600         

170 โรงแรมบชีเฮาส ์สมยุ (Beach House Samui Hotel) บอ่ผดุ 33 Superior 35 1,500         

171 Blue Wave Samui บอ่ผดุ 6 1 Bedroom 28 1,800         

2 Bedroom 60 3,000         

172 พทุธ เลาจน ์สมยุ (Buddha Lounge Samui) บอ่ผดุ 19 Studio With Balcony 25 1,900         

173

ภมูลิาภา การเ์ดน้ รสีอรท์ (Bhumlapa Garden 

Resort) บอ่ผดุ 18 Deluxe Garden Villa 60 2,800         

Deluxe Poolside 60 2,900         

174 มานะไทย เกาะสมยุ (Manathai Koh Samui) ละไม 148 Deluxe 32 2,800         

Suite 70 4,200         

Deluxe Lamai Suite 80 4,900         

Manathai Suite 200 11,300       

175

ละไม วันทา บชี รสีอรท์ (Lamai Wanta Beach 

Resort) ละไม 74 Deluxe 30 1,500         

Villa 42 3,000         

176

ปาลม์ โคโค มนัตรา รสีอรท์ (Palm Coco Mantra 

Resort) ละไม 25 Superior 30 1,600         

Deluxe 40 1,900         

Villa 40 2,200         
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177

รอยลับชี บทูคิ รสีอรต์ แอนด ์สปา (Royal Beach 

Boutique Resort and Spa) ละไม 24 Premium Bungalow 34 3,300         

Bungalow Suite 

With Additional 

Living And Dining 

Area 49 4,100         

2 Bedroom Deluxe 

Family Sea View 65 5,900         

178 ไทย เฮาส ์บชี (Thai House Beach) ละไม 60 Standard 32 2,100         

Deluxe 42 2,300         

179

ละไม อนิน ์99 บังกะโล (Lamai Inn 99 

Bungalows) ละไม 70 Standard 16 1,300         

Pool View 18 1,500         

Deluxe 24 2,100         

Deluxe Sea View 28 2,800         

180 โรงแรมบชี รพัีบลคิ (Beach Republic Hotel) ละไม 41 Club Suite 55 3,200         

1-Bedroom 

Superior Suite 110 6,400         

1-Bedroom Private 

Pool Penthouse 118 10,600       

2-Bedroom 

Tropical Pool Villa 240 12,400       

Two Bedroom 

Private Pool 

Penthouse 195 13,800       

181

ครสิตัลเบย ์ยอชทค์ลับ บชี รสีอรต์ (Crystal Bay 

Yacht Club Beach Resort) ละไม 43 Garden View Villa 43 1,700         

Sea View Villa 43 2,100         

Grand Sea View 

Villa 43 2,700         

Beach Front Villa 43 3,300         

182

สมยุ เซนส ์บชี รสีอรท์ (Samui Sense Beach 

Resort) ละไม 44 Superior 22 1,600         

Poolside Villa 46 2,100         

Junior Suite 60 2,600         

183 ซารา่ บชี รสีอรท์ (Zara Beach Resort) ละไม 12 Superior Villa 110 2,800         

Garden Plunge 

Pool Villa 74 4,700         

184 โรงแรมมารนิา วลิลา (Marina Villa) ละไม 80 Standard 28 1,500         

185 วคีเอนเดอร ์รสีอรท์ (Weekender Resort) ละไม 126 Standard 36 1,600         

Superior 38 2,500         

Premier 48 4,100         

186 โคโคนัท บชี รสีอรท์ (Coconut Beach Resort) ละไม 44 Standard 30 1,600         

Luxury 35 2,000         

187

ร ามะนา บทูคิ รสีอรต์ (Rummana Boutique 

Resort) ละไม 40

Deluxe Villa 

Garden View 35 3,300         

188

แกรนด ์มานติา บชี รสีอรท์ (Grand Manita Beach

 Resort) ละไม 21 Villa 25 1,600         

Standard 24 1,700         

Beachfront Villa 25 2,500         

189 อโลฮา รสีอรท์ (Aloha Resort) ละไม 74 Superior 20 1,300         

Deluxe 24 2,700         

Grand Deluxe 32 3,100         
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190

โรงแรมแอม สมยุ พาเลส (Am Samui Palace 

Hotel) ละไม 47 Garden Side 36 1,900         

Poolside 36 2,400         

Suite 66 3,300         

Pool Suite 66 3,700         

191 โรงแรมพรอ้มสขุบรุ ี(Promtsuk Buri Hotel) ละไม 17

Garden Court 

Bungalow 28 1,800         

Beachfront 

Bungalow 28 2,500         

192 ซนินามอ่น บชี วลิลา (Cinnamon Beach Villas) ละไม 19 Deluxe Sea View 34 2,500         

Premier Sea View 40 3,600         

Penthouse Sea 

View 50 4,500         

193 โรงแรมฮอลเิดย ์พารค์ (Holiday Park Hotel) ละไม 30 Deluxe 30 1,300         

194

สมยุ บชี รสีอรท์ บังกะโล (Samui Beach Resort 

Bungalows) ละไม 24 Bungalow 24 1,700         

Beachfront Deluxe 30 2,500         

195 Pattra Vill Resort ละไม 22 Deluxe 50 2,200         

Deluxe Suite 63 3,900         

Terrace Villa 95 4,400         

Royal Family - 2 

Bedrooms 95 4,900         

Family Suite Villa - 

2 Bedrooms 88 5,900         

196 บา้นสวนสมยุ (Ban Sua Samui) ละไม 10

Seaview Terrace 

Studio 43 1,200         

197 วสิทิ รสีอรท์ (Visit Resort) ละไม 18 Standard 16 1,300         

Superior 18 1,500         

198 บา้นไท คลัสเตอร ์(Baantai Cluster) ละไม 12 Villa 2 Bedroom 80 1,800         

199

โรงแรมสมยุ ซบีรซี เพลส (Samui Seabreeze 

Place) ละไม 25 Pool View Room 20 1,200         

200 ลาแมร ์สมยุ รสีอรท์ (La Mer Samui Resort) ละไม 20 Bungalow 30 1,400         

201 วฤนดา การเ์ดน้ รสีอรท์ (Varinda Garden Resort ละไม 42 Superior 25 1,200         

Deluxe Garden View 30 1,300         

Grand Deluxe Hill 

Side 36 3,000         

2 Bedroom Family 

Suite 66 3,300         

202

ซวีวิ พาราไดส ์บชี แอนด ์เมานเ์ท็น ฮอลเิดย ์วลิลา

 รสีอรต์ ละไม 16

Beach View Single 

1 Bedroom 14 1,500         

(Seaview Paradise Beach and Mountain 

Holiday Villas Resort) 1 Bedroom Villa 30 1,800         

Beachfront Single 1 

Bedroom 14 1,900         

2 Bedroom Beach 

Garden Villa 85 3,200         

203 วลิลา ลา มนู รสีอรต์ แอนด ์เรสเทอรองต์ ละไม 11 Studio 35 1,500         

(Villa La Moon Resort & Restaurant) Junior Suite 70 1,700         

Grand Suite 90 2,500         

Family Suite 92 2,500         

204 ซลัลาไม รสีอรต์ (Sallamai Resort) ละไม 10 Standard 25 1,600         

Deluxe 30 2,200         

205 ละไม เพอเฟ็ค รสีอรท์ (Lamai Perfect Resort) ละไม 30 Standard 24 1,500         

Superior 27 1,800         
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206 แหลมศลิา รสีอรต์ (Laem Sila Resort) ละไม 10 1 Bedroom Villa 70 2,800         

2 Bedroom Villa 75 3,700         

Deluxe 2-Bedroom 

Villa 85 4,700         

207 โรงแรมสมายา บรุา (Samaya Bura Hotel) ละไม 71 Superior 38 1,900         

Superior Sea View 38 2,500         

Deluxe Sea View 48 3,100         

208 บา้นเฉวง บชี รสีอรท์ แอนด ์สปา เฉวง 94 Superior 38 2,800         

 (Baan Chaweng Beach Resort & Spa) Deluxe 38 3,200         

Superior Villa 40 3,600         

Deluxe Villa 40 4,000         

Grand Deluxe Villa 42 4,800         

Beachfront Suite 52 7,100         

209

เฉวง โคฟ บชี รสีอรท์ (Chaweng Cove Beach 

Resort) เฉวง 101

Superior Garden 

Bungalow 32 2,200         

Deluxe Double 

With Whirlpool 36 2,200         

Superior Pool Side 

Bungalow 36 2,200         

Deluxe Garden 

Bungalow 48 2,300         

210 Samui Beach Residence Hotel เฉวง 13 Deluxe 36 1,800         

Deluxe Family 

Suite 2-Bedroom 72 2,000         

211 คงิสก์ารเ์ดน้ รสีอรท์ (King's Garden Resort) เฉวง 31 Deluxe 35 2,700         

Garden Bungalow 35 3,200         

212 เฉวงบรุ ีรสีอรท์ (Chaweng Buri Resort) เฉวง 117 Superior 38 2,900         

Standard Villa 36 2,900         

Deluxe Garden Villa 38 3,300         

Deluxe Seaview 

Villa 40 4,300         

Deluxe Garden 

Pool Villa 56 5,700         

213

ไอยรา บชี โฮเต็ล แอนด ์พลาซา่ (Iyara Beach 

Hotel & Plaza) เฉวง 78 Superior 32 2,500         

Deluxe 32 3,300         

Cabana 43 4,200         

214 เดอะ บรษิา บชี รสีอรท์ (The Briza Beach Resort) เฉวง 57

Duplex Pool Access 

Villa 113 3,400         

Plunge Pool Villa 138 3,400         

Deluxe Plunge Pool 

Villa 138 4,400         

Beachfront Pool 

Villa 138 6,900         

215 เฉวง รสีอรท์ (Chaweng Resort) เฉวง 69 Standard Bungalow 26 1,600         

Superior Bungalow 30 2,000         

Deluxe Bungalow 

With Garden View 34 2,300         

Beachfront Bungalo 34 3,000         

One Bedroom Suite 

Sea View 60 4,700         

216

เฉวง บล ูลากนู รสีอรท์ (Chaweng Blue Lagoon 

Resort) เฉวง 74 Garden Bungalow 30 2,100         

Superior Room 

Beach Side 32 2,600         

Deluxe Room 

Beach Side 32 3,300         
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Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 

Size 

(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

217 อคริา สมยุ (Akyra Samui) เฉวง 61 Grand Deluxe 40 3,200         

218 กานดาบรุ ีรสีอรท์ (Kandaburi Resort) เฉวง 183 Deluxe 52 2,200         

219 ซองซซูี ่สมยุ (Sans Souci Samui) เฉวง 22 Superior 30 2,100         

Deluxe 35 2,900         

Deluxe Beachfront 40 4,500         

220

โนรา บชี รสีอรท์ แอนด ์สปา (Nora Beach Resort

 & Spa) เฉวง 113 Superior 39 4,400         

Deluxe 39 4,900         

Deluxe Seafacing 39 5,300         

Villa 63 6,000         

Ocean Villa 63 7,300         

Suite 71 7,800         

Pool Villa Suite 123 10,900       

221 โรงแรมมาอยู ่(Maryoo Samui Hotel) เฉวง 47 Suite 42 1,600         

Pool View Suite 42 1,800         

Ocean View Suite 42 2,000         

222 ชบา สมยุ รสีอรท์ (Chaba Samui Resort) เฉวง 93 Deluxe 32 1,700         

223 ครีคีายนั บทูคิ รสีอรต์ (Kirikayan Boutique Resort) เฉวง 32 Standard 35 3,300         

Duplex Suite 40 3,900         

Jacuzzi Suite 45 5,900         

224 สมยุ เวอรต์คิัลเลอร ์(Samui Verticolor) เฉวง 151 Studio 27 900           

Deluxe Studio 34 1,000         

Suite Studio 65 2,800         

Family Studio 38 2,200         

225 เฟิรส์ บังกะโล บชี รสีอรท์ หาดเฉวง เกาะสมยุ เฉวง 174 Standard 23 1,500         

 (First Bungalow Beach Resort) Deluxe 35 2,100         

Poolside Bungalow 35 3,200         

Beach Bungalow 34 3,900         

226 อลัส ์แหลมสน รสีอรท์ (Al's Laemson Resort) เฉวง 79 Deluxe Villa 35 1,700         

Family Villa 44 3,500         

227

โรงแรมเฉวง บชีคอมเบอร ์(Chaweng 

Beachcomber Hotel) เฉวง 60 Superior 38 1,400         

Deluxe 38 1,800         

228 ด ิอเวนวิ สมยุ (The Avenue Samui) เฉวง 75 Standard 27 900           

Superior 24 1,100         

Deluxe 27 1,400         

229

โรงแรมสมยุ เฟิรส์ เฮาส ์(Samui First House 

Hotel) เฉวง 98 Superior 24 1,700         

Deluxe 32 1,700         

Grand Deluxe 42.5 2,100         

Family Room 50 3,500         

230 เอเวอรก์รนี รสีอรท์ (Evergreen Resort) เฉวง 32 Superior 25 1,300         

Deluxe Villa 20 1,500         

231 เลอ เมอรายา รสีอรท์ (Le Murraya Resort) เฉวง 72 Deluxe 44 2,000         

Deluxe Poolside 44 5,100         

232 สมยุ นาเทยีน รสีอรท์ (Samui Natien Resort) เฉวง 51 Standard 30 2,100         

Superior 30 2,400         

Superior Villa 43 3,400         

233

เมอืงสมยุ สปา รสีอรท์ (Muang Samui Spa 

Resort) เฉวง 53

Grand Deluxe Suite 

Garden View 53 6,100         

Royal Suite Garden 

View 106 9,700         

234 แทงโก ้บชี รสีอรท์ (Tango Beach Resort) เฉวง 39 Superior 21 1,200         

Deluxe 26 1,500         

Junior Suite 41 2,300         

Honeymoon Suite 48 2,300         

Family Suite 54 3,700         
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Name Location
No. of 

Room
Room Type

Room 
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(sqm)

 Room Rate 

(Baht) 

235

โรงแรมเพลนิเฉวง เกาะสมยุ (Ploen Chaweng Koh

 Samui Hotel) เฉวง 24 Deluxe 32 1,200         

236 โนวา สมยุ รสีอรท์ (Nova Samui Resort) เฉวง 68 Standard 24 800           

Superior 28 1,100         

Deluxe 30 1,400         

Junior Suite 35 1,600         

237

ชบา คาบาน่า บชี รสีอรท์ (Chaba Cabana Beach 

Resort) เฉวง 78 Deluxe 32 2,000         

238 ซนิเนอรจ์ี ้สมยุ รสีอรท์ (Synergy Samui Resort) เฉวง 30 Villa 25 4,000         

Villa Pool View 30 5,500         

Private Jacuzzi Villa 33 7,000         

Private Pool Villa 47 12,900       

239 โรงแรมโก สมยุ (GO Samui hotel) เฉวง 33 Standard 30 800           

Deluxe Sea View 36 1,100         

Family Suite 60 1,900         

240

สมยุ ลากนู เบย ์รสีอรท์ (Samui Lagoon Bay 

Resort) เฉวง 25 Deluxe Garden View 16 1,000         

Deluxe Ocean View 

Bungalow 24 1,800         

241 โรงแรมสมยุ พาราไดซ ์เฉวง รสีอรท์ แอนด ์สปา เฉวง 43 Grand Villa 30 3,400         

(Samui Paradise Chaweng Hotel) Grand Deluxe Villa 32 4,400         

Junior Suite 50 7,000         

Paradise Suite 70 10,100       

Honeymoon Suite 145 14,200       

242 เฉวงชาเลต ์เกาะสมยุ (Chaweng Chalet) เฉวง 29 Standard 24 1,400         

Bungalow 42 1,500         

243 บานาน่า แฟนซ ีรสีอรต์ (Banana Fansea Resort) เฉวง 74 Bungalow 30 5,300         

244 บไีฮน ์เดอะ ซนี บทูคิ โฮเต็ล แอท สมยุ เฉวง 24 Eco 15 1,100         

(Behind The Scene Boutique Hotel @ Samui) Deluxe 25 1,500         

Premier 30 1,500         

245 โอเอซสิ ฮาคนูา มาทาตา (Oasis Hakuna Matata) เฉวง 18 Standard 27 900           

Superior 44 1,000         

Family 51 1,800         

246 ปาปิลอน รสีอรท์ (Papillon Resort) เฉวง 23 Standard 16 1,400         

Bungalow 25 1,400         

Superior Bungalow 40 1,800         

Junior Suite 45 2,300         

Deluxe Seafront 

Bungalow 40 2,400         

247 สมยุ ไอแลนด ์รสีอรท์ (Samui Island Resort) เฉวง 55 Superior Bungalow 30 1,300         

Deluxe Garden View 30 1,600         

Deluxe Sea View 30 1,800         

Junior Suite With 

Spa Bath 45 3,200         

Suite Plunge Pool 

Beachfront 50 4,200         

248 โรงแรมโนรา เฉวง (Nora Chaweng Hotel) เฉวง 63 Deluxe 22 2,100         

249 วสิเปอริง่ ปาลม์ สวที (Whispering Palms Suite) เฉวง 71 Standard 51 1,500         

250 ชเวง รแีล็กซ ์รสีอรท์ (Chaweng Relax Resort) เฉวง 40 Standard 30 1,500         

Superior Bungalow 40 2,000         

Deluxe Bungalow 40 2,700         

Family Bungalow 50 4,900         

251

เทรดวนิด ์บาย ลาวานา (Tradewinds by Lawana

 Hotel) เฉวง 29

Garden View 

Bungalow 36 2,200         

Sea View Bungalow 55 4,100         
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Room 
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252 ชาลาลา่ สมยุ รสีอรท์ (Chalala Samui Resort) เฉวง 14 Standard Bungalow 30 1,500         

Superior Bungalow 32 2,000         

Family Bungalow 35 3,000         

253 บา้นเขาหัวจกุ (Baan Khao Hua Jook) เฉวง 26 Standard 25 1,300         

Villa 70 3,600         

254 บา้นแสนสขุ วลิลา่ (Baan Saen Sook Villas) เฉวง 30 Standard Bungalow 50 1,800         

Deluxe Family 2 

Bedroom 70 3,500         

255 เอส พ ีชเวง พาเลซ (S.P.Chaweng Palace) เฉวง 30 Standard 32 1,500         

256 Pleasure Harbour Boutique Hotel เฉวง 32 Superior 24 1,800         

257 ป๊อปป้ีส ์สมยุ (Poppies Samui) เฉวง 24 Cottage 35 7,400         

258

โรงแรม เดอะรมู เฉวง (The Room Chaweng 

Hotel) เฉวง 30 Superior 24 1,600         

259

เดอะ ดับบลวิ วลิลา เกาะสมยุ (The W Villas - Koh

 Samui) เฉวง 26 Superior 36 3,000         

260

รัตนา เกสทเ์ฮาส ์แอนด ์บังกะโล (Rattana 

Guesthouse & Bungalow) เฉวง 50 Standard 36 1,500         
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งบกระแสเงนิสด

ปี พ.ศ. ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2

ปีด าเนนิการ 2559 2560 2561

กระแสเงนิสดรบั (Cash In Flow)

คา่หอ้งพัก

คา่อาหารและเครือ่งดืม่

รายไดอ้ืน่ๆ

ADR

RevPAR

รวมเงนิสดรบั (Total Cash In Flow) -                    -                     -                     

กระแสเงนิสดจา่ย (Cash Out Flow)

คา่ทีด่นิ 74,936,250        

คา่กอ่สรา้งหอ้งพัก (1,492 ตารางเมตร) 35,559,333        35,559,333          35,559,333          

คา่กอ่สรา้งสว่นกลาง (508 ตารางเมตร) 6,773,333          6,773,333           6,773,333           

คา่กอ่สรา้งสระวา่ยน ้า (20 สระ) 2,000,000          2,000,000           2,000,000           

คา่จัดสวนและปรับปรุงภมูทัิศน ์ (3,883.20 ตารางเมตร) 1,618,000          1,618,000           1,618,000           

พืน้ที ่ Circulation (797 ตารางเมตร) 132,833             132,833              132,833              

คา่กอ่สรา้งทีจ่อดรถ (1,200 ตารางเมตร) 500,000             500,000              500,000              

คา่กอ่สรา้งสาธาณูปโภคและอืน่ๆ 964,000             964,000              964,000              

เงนิเดอืน ปีที ่ 1 (ปรับเพิม่ปีละ 3%)

คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัหอ้งพัก

คา่อาหารและเครือ่งดืม่

คา่ประกนัภัย

คา่การตลาด

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ

รวมเงนิสดจา่ย (Total Cash Out Flow) 122,483,750       47,547,500          47,547,500          

เงนิสดสทุธ ิ(Net Cash Flow) (122,483,750)      (47,547,500)         (47,547,500)         

เงนิทุนสว่นของผูถ้อืหุน้ (Equity) 63,627,922        27,179,010          28,237,933          

เงนิกูเ้บกิใช ้ (Loan Draw Down) 63,627,922        27,179,010          28,237,933          

จา่ยช าระคนืเงนิกู ้ (Loan Repayment) -                    -                     -                     

รวมเงนิกูค้งคา้ง (Out Standing Loan) 63,627,922        90,806,932          119,044,865        

เงนิสดตน้งวด -                    (0)                       (0)                       

ดอกเบีย้จา่ย (Interrest Payment) 4,772,094          6,810,520           8,928,365           

เงนิสดปลายงวด (0)                      (0)                       0                        

Payback Period (238,089,729)       
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งบกระแสเงนิสด

ปี พ.ศ. ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5

ปีด าเนนิการ 2562 2563 2564

กระแสเงนิสดรบั (Cash In Flow)

คา่หอ้งพัก 46,008,250            59,810,725          73,613,200          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 18,403,300            23,924,290          29,445,280          

รายไดอ้ืน่ๆ 4,600,825             5,981,073           7,361,320           

ADR 13,268                  13,268                13,268                

RevPAR 6,634                    8,624                  10,615                

รวมเงนิสดรบั (Total Cash In Flow) 69,012,375            89,716,088          110,419,800        

กระแสเงนิสดจา่ย (Cash Out Flow)

คา่ทีด่นิ

คา่กอ่สรา้งหอ้งพัก (1,492 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสว่นกลาง (508 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสระวา่ยน ้า (20 สระ)

คา่จัดสวนและปรับปรุงภมูทัิศน ์ (3,883.20 ตารางเมตร)

พืน้ที ่ Circulation (797 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งทีจ่อดรถ (1,200 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสาธาณูปโภคและอืน่ๆ

เงนิเดอืน ปีที ่ 1 (ปรับเพิม่ปีละ 3%) 18,000,000            18,540,000          19,096,200          

คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัหอ้งพัก 13,802,475            17,943,218          22,083,960          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 6,441,155             8,373,502           10,305,848          

คา่ประกนัภัย 71,321                  71,321                71,321                

คา่การตลาด 2,070,371             2,691,483           3,312,594           

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 2,070,371             2,691,483           3,312,594           

รวมเงนิสดจา่ย (Total Cash Out Flow) 42,455,694            50,311,006          58,182,517          

เงนิสดสทุธ ิ(Net Cash Flow) 26,556,681            39,405,082          52,237,283          

เงนิทุนสว่นของผูถ้อืหุน้ (Equity) -                       -                     -                     

เงนิกูเ้บกิใช ้ (Loan Draw Down)

จา่ยช าระคนืเงนิกู ้ (Loan Repayment) 15,934,009            31,524,066          41,789,826          

รวมเงนิกูค้งคา้ง (Out Standing Loan) 103,110,856          71,586,790          29,796,964          

เงนิสดตน้งวด 0                          2,889,358           5,401,366           

ดอกเบีย้จา่ย (Interrest Payment) 7,733,314             5,369,009           2,234,772           

เงนิสดปลายงวด 2,889,358             5,401,366           13,614,050          

Payback Period (219,266,362)         (185,230,289)       (135,227,779)       
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งบกระแสเงนิสด

ปี พ.ศ. ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8

ปีด าเนนิการ 2565 2566 2567

กระแสเงนิสดรบั (Cash In Flow)

คา่หอ้งพัก 73,613,200          73,613,200          80,974,520          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 29,445,280          29,445,280          32,389,808          

รายไดอ้ืน่ๆ 7,361,320           7,361,320           8,097,452           

ADR 13,268                13,268                14,595                

RevPAR 10,615                10,615                11,676                

รวมเงนิสดรบั (Total Cash In Flow) 110,419,800        110,419,800        121,461,780        

กระแสเงนิสดจา่ย (Cash Out Flow)

คา่ทีด่นิ

คา่กอ่สรา้งหอ้งพัก (1,492 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสว่นกลาง (508 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสระวา่ยน ้า (20 สระ)

คา่จัดสวนและปรับปรุงภมูทัิศน ์ (3,883.20 ตารางเมตร)

พืน้ที ่ Circulation (797 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งทีจ่อดรถ (1,200 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสาธาณูปโภคและอืน่ๆ

เงนิเดอืน ปีที ่ 1 (ปรับเพิม่ปีละ 3%) 19,669,086          20,259,159          20,866,933          

คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัหอ้งพัก 22,083,960          22,083,960          24,292,356          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 10,305,848          10,305,848          11,336,433          

คา่ประกนัภัย 71,321                71,321                71,321                

คา่การตลาด 3,312,594           3,312,594           3,643,853           

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 3,312,594           3,312,594           3,643,853           

รวมเงนิสดจา่ย (Total Cash Out Flow) 58,755,403          59,345,476          63,854,750          

เงนิสดสทุธ ิ(Net Cash Flow) 51,664,397          51,074,324          57,607,030          

เงนิทุนสว่นของผูถ้อืหุน้ (Equity) -                     -                     -                     

เงนิกูเ้บกิใช ้ (Loan Draw Down)

จา่ยช าระคนืเงนิกู ้ (Loan Repayment) 29,796,964          

รวมเงนิกูค้งคา้ง (Out Standing Loan) -                     -                     -                     

เงนิสดตน้งวด 13,614,050          35,481,483          86,555,807          

ดอกเบีย้จา่ย (Interrest Payment) -                     -                     -                     

เงนิสดปลายงวด 35,481,483          86,555,807          144,162,837        

Payback Period (83,563,382)         (32,489,058)         25,117,972          
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งบกระแสเงนิสด

ปี พ.ศ. ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11

ปีด าเนนิการ 2568 2569 2570

กระแสเงนิสดรบั (Cash In Flow)

คา่หอ้งพัก 80,974,520         80,974,520          89,071,972          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 32,389,808         32,389,808          35,628,789          

รายไดอ้ืน่ๆ 8,097,452           8,097,452           8,907,197           

ADR 14,595               14,595                16,055                

RevPAR 11,676               11,676                12,844                

รวมเงนิสดรบั (Total Cash In Flow) 121,461,780       121,461,780        133,607,958        

กระแสเงนิสดจา่ย (Cash Out Flow)

คา่ทีด่นิ

คา่กอ่สรา้งหอ้งพัก (1,492 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสว่นกลาง (508 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสระวา่ยน ้า (20 สระ)

คา่จัดสวนและปรับปรุงภมูทัิศน ์ (3,883.20 ตารางเมตร)

พืน้ที ่ Circulation (797 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งทีจ่อดรถ (1,200 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสาธาณูปโภคและอืน่ๆ

เงนิเดอืน ปีที ่ 1 (ปรับเพิม่ปีละ 3%) 21,492,941         22,137,730          22,801,861          

คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัหอ้งพัก 24,292,356         24,292,356          26,721,592          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 11,336,433         11,336,433          12,470,076          

คา่ประกนัภัย 71,321               71,321                71,321                

คา่การตลาด 3,643,853           3,643,853           4,008,239           

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 3,643,853           3,643,853           4,008,239           

รวมเงนิสดจา่ย (Total Cash Out Flow) 64,480,758         65,125,546          70,081,328          

เงนิสดสทุธ ิ(Net Cash Flow) 56,981,022         56,336,234          63,526,630          

เงนิทุนสว่นของผูถ้อืหุน้ (Equity) -                    -                     -                     

เงนิกูเ้บกิใช ้ (Loan Draw Down)

จา่ยช าระคนืเงนิกู ้ (Loan Repayment)

รวมเงนิกูค้งคา้ง (Out Standing Loan) -                    -                     -                     

เงนิสดตน้งวด 144,162,837       201,143,858        257,480,092        

ดอกเบีย้จา่ย (Interrest Payment) -                    -                     -                     

เงนิสดปลายงวด 201,143,858       257,480,092        321,006,722        

Payback Period 82,098,994         138,435,227        201,961,858        
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งบกระแสเงนิสด

ปี พ.ศ. ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14

ปีด าเนนิการ 2571 2572 2573

กระแสเงนิสดรบั (Cash In Flow)

คา่หอ้งพัก 89,071,972          89,071,972          97,979,169          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 35,628,789          35,628,789          39,191,668          

รายไดอ้ืน่ๆ 8,907,197           8,907,197           9,797,917           

ADR 16,055                16,055                17,660                

RevPAR 12,844                12,844                14,128                

รวมเงนิสดรบั (Total Cash In Flow) 133,607,958        133,607,958        146,968,754        

กระแสเงนิสดจา่ย (Cash Out Flow)

คา่ทีด่นิ

คา่กอ่สรา้งหอ้งพัก (1,492 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสว่นกลาง (508 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสระวา่ยน ้า (20 สระ)

คา่จัดสวนและปรับปรุงภมูทัิศน ์ (3,883.20 ตารางเมตร)

พืน้ที ่ Circulation (797 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งทีจ่อดรถ (1,200 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสาธาณูปโภคและอืน่ๆ

เงนิเดอืน ปีที ่ 1 (ปรับเพิม่ปีละ 3%) 23,485,917          24,190,495          24,916,210          

คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัหอ้งพัก 26,721,592          26,721,592          29,393,751          

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 12,470,076          12,470,076          13,717,084          

คา่ประกนัภัย 71,321                71,321                71,321                

คา่การตลาด 4,008,239           4,008,239           4,409,063           

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 4,008,239           4,008,239           4,409,063           

รวมเงนิสดจา่ย (Total Cash Out Flow) 70,765,384          71,469,961          76,916,491          

เงนิสดสทุธ ิ(Net Cash Flow) 62,842,574          62,137,997          70,052,263          

เงนิทุนสว่นของผูถ้อืหุน้ (Equity) -                     -                     -                     

เงนิกูเ้บกิใช ้ (Loan Draw Down)

จา่ยช าระคนืเงนิกู ้ (Loan Repayment)

รวมเงนิกูค้งคา้ง (Out Standing Loan) -                     -                     -                     

เงนิสดตน้งวด 321,006,722        383,849,296        445,987,293        

ดอกเบีย้จา่ย (Interrest Payment) -                     -                     -                     

เงนิสดปลายงวด 383,849,296        445,987,293        516,039,556        

Payback Period 264,804,432        326,942,429        396,994,692        
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งบกระแสเงนิสด

ปี พ.ศ. ปีที ่15 ปีที ่16

ปีด าเนนิการ 2574 2575

กระแสเงนิสดรบั (Cash In Flow)

คา่หอ้งพัก 97,979,169           97,979,169            

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 39,191,668           39,191,668            

รายไดอ้ืน่ๆ 9,797,917             9,797,917              

ADR 17,660                 17,660                  

RevPAR 14,128                 14,128                  

รวมเงนิสดรบั (Total Cash In Flow) 146,968,754         146,968,754          

กระแสเงนิสดจา่ย (Cash Out Flow)

คา่ทีด่นิ

คา่กอ่สรา้งหอ้งพัก (1,492 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสว่นกลาง (508 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสระวา่ยน ้า (20 สระ)

คา่จัดสวนและปรับปรุงภมูทัิศน ์ (3,883.20 ตารางเมตร)

พืน้ที ่ Circulation (797 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งทีจ่อดรถ (1,200 ตารางเมตร)

คา่กอ่สรา้งสาธาณูปโภคและอืน่ๆ

เงนิเดอืน ปีที ่ 1 (ปรับเพิม่ปีละ 3%) 25,663,696           26,433,607            

คา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัหอ้งพัก 29,393,751           29,393,751            

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ 13,717,084           13,717,084            

คา่ประกนัภัย 71,321                 71,321                  

คา่การตลาด 4,409,063             4,409,063              

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ 4,409,063             4,409,063              

รวมเงนิสดจา่ย (Total Cash Out Flow) 77,663,977           78,433,888            

เงนิสดสทุธ ิ(Net Cash Flow) 69,304,777           68,534,866            

เงนิทุนสว่นของผูถ้อืหุน้ (Equity) -                       -                       

เงนิกูเ้บกิใช ้ (Loan Draw Down)

จา่ยช าระคนืเงนิกู ้ (Loan Repayment)

รวมเงนิกูค้งคา้ง (Out Standing Loan) -                       -                       

เงนิสดตน้งวด 516,039,556         585,344,333          

ดอกเบีย้จา่ย (Interrest Payment) -                       -                       

เงนิสดปลายงวด 585,344,333         653,879,199          

Payback Period 466,299,469         534,834,335          
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ประวัติผู้เขียน 

 
ชื่อ นายคมสิทธิ์ ตันติมูรธา 

วันเดือนปีเกิด 24 สิงหาคม พ.ศ. 2525 
ต าแหนํง กรรมการผู๎จัดการ หจก.เหรียญทองฟาร์ม 
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Siam South Sea Bird's Nest, Zhuhai, China 
 พ.ศ. 2551 Master of Science in International 
Business, Brunel University, London, UK 
พ.ศ. 2547 นิเทศศาสตร์บัณฑิต สาขาการโฆษณา 
มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

 
 

 


