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บทสรุปผูบริหาร 

 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ The Little Hill Resort เปนโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรม(รีสอรท) โดยเปนรีสอรททามกลางธรรมชาติ โดยมีการออกแบบท่ีมี

เอกลักษณ โดยมีกลุมเปาหมายเปนนักทองเท่ียว หรือผูมาเยี่ยมเยือนจังหวัดปราจีนบุรี 

 

1.รายละเอียดโครงการ 

ชื่อโครงการ              : The Little Hill Resort  

ประเภทโครงการ         : Resort (4 star) 

รูปแบบโครงการ          : Thai Style & Tropical Style 

ท่ีตั้งโครงการ              : ตําบล หนองแกว อําเภอ ประจันตคาม จังหวัด ปราจีนบุรี 

พ้ืนท่ีโครงการ             : 20 ไร 

จํานวนหองพัก            : 40 หอง 

รายละเอียดหองพัก      : Type 1 ขนาด 40   ตร.ม. จํานวน 12 หลัง 

      Type 2 ขนาด 74   ตร.ม. จํานวน 11 หลัง 

        Type 3 ขนาด 147 ตร.ม. จํานวน 3 หลัง 

สิ่งอํานวยความสะดวก  :  WiFi, สวน, หองประชุม, รานสะดวกซ้ือ, ระบบรักษาความปลอดภัย,  

ท่ีจอดรถ 

การบริการ                :  หองอาหาร, ซักรีด, รถรับสง, น้ําเท่ียว, ฟารมสัตว 
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2.การวิเคราะหความเปนไปไดทางการตลาด 

 

จุดเดนของโครงการ : 

เปนโครงการรีสอรทระดับ 4 ดาว ท่ีมีการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

โดย   รีสอรทไดมีการออกแบบท่ีสวยงาม และมีเอกลักษณ โดยมีฟารมสัตวเปนจุดเดนของรีสอรท 

เพ่ือเปนทางเลือกเสริมในการผอนคลายของแขกท่ีเขามาใชบริการในโครงการ ท้ังนี้เพ่ือใหลูกคาไดรับ

ประสบการณท่ีดีในการมาเขาพัก และถายรูปเปนท่ีระลึกสําหรับการเดินทางมาเยือน 

 

แนวคิดในการออกแบบ : 

อนุรักษความเปนพ้ืนถ่ิน มีความกลมกลืน เนนโปรงโลงสบายอยูทามกลางธรรมชาติท่ี

สวยงาม และมีสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยท่ีเหมาะสมตอการพักผอน 

 

กลุมเปาหมาย :  

กลุมเปาหมายหลักท่ี 1 คือ กลุมท่ีมาทองเท่ียวหรือพักผอน กลุมนี้เปนกลุมท่ีเดินทางมา

จังหวัดปราจีนบุรีเพ่ือพักผอน  

กลุมเปาหมายหลักท่ี 2 คือ กลุมท่ีมาอบรม สัมมนา กลุมนี้สวนใหญคือคนในพ้ืนท่ี หรือ

คนจังหวัดปราจีนบุรีนั้นเอง  

กลุมเปาหมายรอง คือ กลุมท่ีมาธุรกิจหรือเทศกาล และกลุมนักทัศนาจร 

 

ราคาหองพัก : 

Type of Villa 

Room Rates 

Low Season 

(พฤศจิกายน-เมษายน) 

High Season 

(พฤษภาคม-ตุลาคม) 

Type 1 

Type 2 

Type 3 

1,500 

800 

3,000 

1,800 

1,000 

3,600 

 

ชองทางจัดจําหนาย : 

ผานเว็บไซดของรีสอรท, ผานบริษัทนําเท่ียว, สํานักงานขายของรีสอรท ฯลฯ  
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3.การวิเคราะหความเปนไปได 

 

เงินลงทุนโครงการ : 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) สัดสวน (%) 

ท่ีดิน 6,000,000 10 

คากอสราง 48,555,000 86 

คาออกแบบควบคุมงาน 1,644,825 3 

คาจัดทําและเสนอรายงาน

สิ่งแวดลอม 
500,000 1 

รวมเงินลงทุนโครงการ 56,699,825 100 

 

โครงสรางเงินลงทุน : สวนของเจาของ 50% กูจากสถาบันการเงิน 50% 

ตนทุนทางการเงิน : สวนของเจาของ 20% กูจากสถาบันการเงิน 6.85% 

อัตราตนทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (WACC) : 12.74% 

มูลคาปจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) : 11,794,688.85  บาท 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) : 14.74% 

ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) : 8 ป 11 เดือน 

 

คําสําคัญ : รีสอรท, ปราจีนบุรี, ฟารมสัตว 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 

A feasibility study of the project “The Little Hill” is a real estate project 

type: hotel (resort). A resort in nature with unique design, targeted in a tourist or 

visitor that interest in Prachinburi 

 

1.Project Detail 

Project name  : The Little Hill 

Project type  : Resort (4 star) 

Project style  : Tropical Style 

Location  : Tambon Nong Kaeo, Amphoe Prachantakham, Prachinburi 

Land area  : 20 rai 

Accommodation : 40 Rooms 

Room details  : Type 1 Size 40   Sq.m.  No. 12 Units 

      : Type 2 Size 74   Sq.m.  No. 11 Units 

        : Type 3 Size 147  Sq.m.  No. 3 Units 

Facilities : WiFi, Garden, Meeting room, Convenience Store, Security 

system, Parking 

Services  : Restaurants, Laundry, Transfer service, Tour, Farm 
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2.A Market Feasibility Analysis 

Highlight of the project: 

The Little Hill & River is a 4-star resort with a full range of services and 

facilities. The resort has a beautiful and unique design. Resort also has alternative 

way to entertain a visitor like sheep farm. This ensures that customers have a good 

experience in the hotel. And take a souvenir for his/her visit. 

 

Design concept: 

Conservation of vernacular, Harmony, emphasize, comfortable among 

beautiful natural view, the residential environments and design suitable for 

customers. 

 

Target customer: 

The first major target group of project are tourists. This is a group that 

interest in visiting Prachinburi. 

The second major target group of project is a seminar; most of these 

groups are the people in the area. 

The minor target group is a people that have business in area. 

 

Price: 

Type of Villa 

Room Rates 

Low Season 

(November-April) 

High Season 

(May-October) 

Type 1 

Type 2 

Type 3 

1,500 

800 

3,000 

1,800 

1,000 

3,600 

 

Place: 

Resort Website, Online Travel Agent (OTAs), Front Office, ETC. 
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3.A Financial Feasibility Analysis 

Project Investment: 

Description Amount in (Baht) Ratio (%) 

Land 6,000,000 10 

Construction 48,555,000 86 

Design & Management 1,644,825 3 

Initial Environmental 

Examination (IEE) 
500,000 1 

รวมเงินลงทุนโครงการ 56,699,825 100 

 

Capital Structure: Equity 50% Debt 50% 

Financial costs: Equity 20% Debt 6.85% 

Weighted Average Cost of Capital (WECC): 12.74% 

Net Present Value (NPV): 11,794,688.85 THB 

The internal rate of return (IRR): 14.74% 

Payback Period: 8 Years 11 Months 

 

Keywords: Resort, Prachinburi, Farm
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กิตติกรรมประกาศ 

 

รายงานจากการศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้สําเร็จไดดวยความอนุเคราะหของบุคคล

หลายทาน ซ่ึงไมอาจจะนํามากลาวไดท้ังหมด โดยจะขอกลาวขอบคุณท่ีใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน 

ความชวยเหลือ และคอยใหกําลังใจในการทํางาน ทําใหการคนควาอิสระเลมนี้สามารถสําเร็จไดอยาง

สมบูรณ   

ขอขอบคุณรองศาสตราจารย ดร. อัจฉราวรรณ งามญาณ อาจารยผูสอนท่ีไดใหความรู  

ท่ีเสียสละเวลาอันมีคามาใหคําแนะนํา ตรวจทาน และแกไขขอบกพรองตางๆ ดวยความเอาใจใสทุก

ข้ันตอน พรอมท้ังแรงกระตุนในการทํางานเพ่ือใหการเขียนรายงานคนควาอิสระฉบับนี้สมบูรณท่ีสุด   

ขอขอบคุณผูชวยศาสตราจารย ดร.นิติ รัตนปรีชาเวช ท่ีเสียสละอันมีคามาใหคําแนะนํา 

และแกไขขอบกพรองตางๆ พรอมท้ังยังมอบโอกาส และความรูในการทําการคนควาอิสระ ทําใหการ

คนควาอิสระเลมนี้สามารถสําเร็จไดอยางสมบูรณ     

สุดทายนี้ขอขอบพระคุณบิดา มารดา และญาติสนิท มิตรสหายท่ีอยูเบื้องหลังใน

ความสําเร็จท่ีไดใหความชวยเหลือสนับสนุน มอบความรักความเมตตาและใหกําลังใจตลอดมา 

 

 

นายศรัณย  ชัชวานิชย 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ประวัติความเปนมาของกรณีศึกษา 

 

ประเทศไทยเปนประเทศท่ีมีชื่อเสียงเรื่องการทองเท่ียว มีแหลงทองเท่ียวมากมาย และ

เปนท่ีนิยมจากชาวตางชาติ รวมท้ังคนไทยดวยกันเอง อันเกิดจากหลายปจจัยเชน เมืองไทยมี

ทรัพยากรทางธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณ คนไทยเปนคนมีน้ําใจอัธยาศัยดี ประเทศไทยมีอาหารการกินท่ี

อุดมสมบูรณ เปนประเทศท่ีเจริญแลว มีการเดินทางท่ีสะดวก และยังมีปจจัยอ่ืนๆอีกท่ีทําใหประเทศ

ไทยเปนประเทศทองเท่ียว และในอนาคตอันใกลนี้ประเทศไทยก็จะมีการเปดประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน ซ่ึงจะทําใหอุตสาหกรรมการทองเท่ียวภายในประเทศเกิดการเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญ ซ่ึงจะเปน

ผลดีอยูหลายขอ(วิทยาลัยนวัตกรรม มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2556) เชนประเทศท่ีอยูในกลุมเขามา

ในประเทศไดงายข้ึน ท้ังยังคาเงินบาทท่ีออนตัวลง และการสนับสนุนการทองเท่ียวของภาครัฐ จะยิ่ง

สนับสนุนการทองเท่ียวในประเทศใหสูงข้ึน และหากเราดูตามสถานท่ีทองเท่ียวในไทยเราจะเห็นวา

ตามแหลงทองเท่ียวตางๆภายในประเทศลวนมีท่ีพักประเภทตางๆอยูรายลอมเปนจํานวนมาก โดย

นอกเหนือจากการใกลแหลงทองเท่ียวแลว แตละท่ีพักก็จะมีจุดเดนท่ีแตกตางกันไปในแตละท่ีพัก เชน

ท่ีพักท่ีมีราคายอมเยา ท่ีพักท่ีมีการบริการท่ีหลากหลายตอบโจทยลูกคา ท่ีพักท่ีมีจุดเดนดาน

บรรยากาศของท่ีพัก เปนตน หากเราสามารถสรางท่ีพักหรืออุตสาหกรรมทองเท่ียว ผสานไปกับธุรกิจ

ทองเท่ียวท่ีมีจุดเดนนาสนใจ ก็เชื่อไดวาเราจะสามารถประสบความสําเร็จในอุตสาหกรรมการ

ทองเท่ียว 

การทํารีสอรทในปจจุบัน ถือเปนรูปแบบอสังหาริมทรัพยท่ีนิยมทํากันในแหลงทองเท่ียว

ทางธรรมชาติ เพ่ือท่ีจะใหนักทองเท่ียวไดสัมผัสกับบรรยากาศของธรรมชาติของแหลงทองเท่ียว อยาง

ท่ีกลาวไวแลวประเทศไทยเปนหนึ่งในประเทศท่ีมีความอุดมสมบูรณทางธรรมชาติ ซ่ึงรวมถึงแหลง

ทองเท่ียวดวย เราจึงไดเห็นรีสอรท ตามแหลงทองเท่ียวตามธรรมชาติอยูเสมอ ดังนั้นหากคิดถึง

อุตสาหกรรมทองเท่ียวในธรรมชาติแลว การทํารีสอรทถือเปนตัวเลือกหนึ่งท่ีนาสนใจ โดยการ

ออกแบบรีสอรทใหเหมาะสมกับสถานท่ีก็เปนลักษณะของรีสอรทท่ีเห็นกันไดอยางแพรหลายตาม

สถานท่ีทองเท่ียวทางธรรมชาติ 

สมาคมการตลาดทองเท่ียวไทย (2555) จะบอกใหเห็นวาการทํากิจกรรมตางๆ ก็เปนอีก

หนึ่งทางเลือกสําหรับการผักผอนของผูคนไมวาจะเปนการปนจักรยาน การดําน้ํา และอ่ืนๆเปนตน 

โดยจะเห็นไดจากเทรนดในการปนจักรยานเปนตน จะเห็นไดวาการมีกิจกรรมใหแกนักทองเท่ียวไดทํา
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จะชวยใหนักทองเท่ียวมีทางเลือกในการพักผอนไดมากข้ึน ดังนั้นหากมีการสรางกิจกรรมในท่ีพัก หรือ

การนําธุรกิจทองเท่ียวมาควบคูไปกับรีสอรท ก็ยอมเปนการสรางจุดเดนของรีสอรทได ยิ่งรีสอรทท่ีอยู

ในสถานท่ีทางธรรมชาติแลว การสรางกิจกรรมท่ีเหมาะสมกับสถานท่ีพัก และสถานท่ีทองเท่ียวยอม

เปนการสรางจุดขายตอนักทองเท่ียว ใหเขาพักในรีสอรท  

ในจังหวัดปราจีนบุรีเปนจังหวัดท่ีมีสถานท่ีทองเท่ียวท่ีนาสนใจหลายแหง และมี

ทรัพยากรทางธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณ ไมวาจะเปนปา เขา และพืชพันธุ ผัก ผลไมตางๆ จึงเล็งเห็นวา

การทํารีสอรท และกิจกรรมสําหรับนักทองเท่ียว    จะเปนหนึ่งในอุตสาหกรรมทองเท่ียวท่ีจะไดรับ

ความนิยม และดวยจุดเดนของท่ีพักท่ีใกลกับสถานท่ีทองเท่ียวอยางน้ําตกชื่อดังของจังหวัด และการมี

ฟารมสัตวจะสรางจุดเดนในตัวท่ีพักไดอยางดี 

 

1.2 ท่ีมาของแนวคิด 

 

ในการศึกษาครั้งนี้ไดทําการศึกษาท่ีดินบริเวณตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม 

จังหวัดปราจีนบุรี ซ่ึงเปนท่ีดินท่ีอยูติดกับบริเวณแหลงทองเท่ียวทางธรรมชาติท่ีสําคัญของจังหวัดคือ

น้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอ และยังอยูในบริเวณเขาใหญอีกดวย โดยในตัวท่ีดินเองก็มีธารน้ําไหลผาน 

ซ่ึงเปนน้ําท่ีไหลผานมาจากน้ําตกธารทิพย มีชุมชนขนาดเล็กอยูในบริเวณท่ีดิน โดยรอบพ้ืนท่ีสวนใหญ

เปนปาไมท่ีอุดมสมบูรณเนื่องจากอยูใกลอุทยาน และเม่ือดูกฎหมายผังเมืองแลวพบวาเปนสีเขียวหรือ

ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ทําใหสามารถทําฟารมสัตวในบริเวณได จึงเล็งเห็นควรพัฒนา

ท่ีดินแหงนี้ใหเปนรีสอรท เนื่องดวยพ้ืนท่ีดินท่ีใหญอยูติดกับสถานท่ีทองเท่ียวทางธรรมชาติท่ีสวยงาม 

และบรรยากาศทางธรรมชาติท่ีดี จึงนาจะเหมาะสมตอการพัฒนาเปนรีสอรท 

 

1.3 โครงการท่ีทําการศึกษา 

 

ขนาดท่ีดินรวม  20 ไร 

รูปรางของท่ีดิน  รูปหลายเหลี่ยม 

ท่ีตั้ง   ทิศเหนือ: ติดเขตปาไม ท่ีดินบุคคลอ่ืน  

     ทิศตะวันออก: ติดกับทางสาธารณะประโยชน 

     ทิศใต: ติดเขตปาไมและท่ีดินบุคคลอ่ืน 

     ทิศตะวันตก: ติดท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทําเล ตั้งอยูในตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม  

จังหวัดปราจีนบุรี 
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สภาพปจจุบัน  ท่ีดินเปลา และมีตนไมปกคลุมเปนแหงๆ 

ผังเมือง   พ้ืนท่ีสีเขียวหรือท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 

1.4 รายละเอียดของโครงการ 

 

เปนรีสอรททามกลางธรรมชาติ โดยมีกิจกรรมตางๆใหนักทองเท่ียวท่ีเขามาพักไดเลือก 

เชน การนําเท่ียวในสถานท่ีทองเท่ียวใกลเคียง การปนจักรยาน การใหอาหารสัตว เปนตน เพ่ือเปน

การเพ่ิมทางเลือกในการพักผอนใหกับลูกคา โดยท่ีพักเปนลักษณะแบบบานพักเปนหลังๆไปโดยมี

ลักษณะท่ีตางกันไปตามประเภท และมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆภายในรีสอรท เพ่ือใหมีความ

สะดวกสบาย และไดพักผอนอยางแทจริง 

 

1.5 การวิเคราะหทางการเงินเบ้ืองตน 

 

ในการวิเคราะหการเงินเบื้องตนจะใชการการวิเคราะห Front Door Analysis และ 

Back Door Analysis เพ่ือใหรูวาจะขายในราคาเทาใดอยูในราคาตลาดหรือไม และลงทุนไดเต็มท่ี

เทาใดในการพัฒนาโครงการ 

 

1.5.1 การวิเคราะห Front Door Analysis 

 

    สมมติฐานในการคิด Front Door Analysis 

• ราคากอสรางอางอิงจากราคาประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2558 สําหรับท่ี

พักอาศัยเกรดปานกลาง มีคากอสราง 13,000 บาทตอตารางเมตร 

• พ้ืนท่ีกอสราง หรือพ้ืนท่ีขายประมาณ 3,735 ตารางเมตร 

• คา Landscape ประมาณ 20,000,000 บาท 

• ใชอัตราดอกเบี้ย MLR ของธนาคารกรุงศรีอยุธยา เทากับรอยละ 6.85 ตอป  

• ระยะเวลากู 10 ป 

• Debt Coverage Ratio เทากับ 1.2 ตามข้ันต่ําของธนาคาร 

• อัตราสวนการกูยืม 50%  
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  ตารางท่ี 1.1 การคํานวณ Front Door Analysis 

 
  

จากการวิเคราะห Front Door Analysis คนพบวาโครงการจะตองไดคาเชาตอเดือน 

1,076,142 บาทตอเดือน คิดเปนตอหอง จะได 26,903.55 บาทตอเดือนตอหอง โดยหากคิดเปน

ราคาเขาพักจะตองการราคาอยูท่ี 896.78 บาทตอคืน ซ่ึงอยูในเกณฑราคาตลาด โดยผูศึกษาเล็งเห็น

ความเปนไปไดของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 การคํานวณ Front Door Analysis: รีสอรท

ขนาดที่ดิน 20.00               ไร

ราคาที่ดิน 300,000.00       บาทตอไร

คาปรับปรุงที่ดิน 500.00              บาทตอตารางวา

คาตนทุนที่ดิน 10,000,000.00   บาท

คากอสราง 13,000.00         บาทตอตารางเมตร

พื้นที่กอสราง 3,735.00           ตารางเมตร

คา Landscape 20,000,000.00   บาท

คาฟารม 600,000.00       บาท

รวมตนทุนคากอสราง 69,155,000.00    บาท

Total Development Cost 79,155,000.00    บาท

Loan amount 39,577,500.00    บาท 50% Loan to value

Cash required for debt per year 5,595,937.85      บาท 0.141391898 Annualized Project Constant 

Required NOI 6,715,125.42      บาท 1.20             Debt Coverage ratio 

Required EGI 8,393,906.78      บาท 20% Operating Expense

Required PGI 12,913,702.73    บาท 65% Occupancy rate

คาเชาที่ตองได 26,903.55          บาทตอเดือนตอหอง 40.00 หอง

คาเชาจะอยูที่ 896.78              บาทตอคืน
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1.5.2 การวิเคราะห Back Door Analysis 

 

           สมมติฐานในการคิด Back Door Analysis 

• Occupancy Rate ใช 65%  

• ราคาหองพักตอคืน ใชราคาเฉลี่ยจากราคาหองของคูแขงเฉลี่ย คือ 950 บาทตอ

หองตอคืน  

• คาใชจายในการดําเนินงาน 20% ของรายไดสุทธิ 

 

    ตารางท่ี 1.2 การคํานวณ Back Door Analysis 

 
 

จากการวิเคราะห Back Door Analysis จะได Max project cost อยูท่ี 

85,016,658.10 บาท โดยเม่ือวิเคราะหจาก Front Door Analysis และBack Door Analysis ผู

ศึกษาเล็งเห็นวามีความเปนไดในการพัฒนาโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การคํานวณ Back Door Analysis

จํานวนหอง 40.00             หอง

ราคาตอหองตอป 346,750.00     บาท

PGI 13,870,000.00 บาท

EGI 9,015,500.00   บาท 65% Occupancy rate

NOI 7,212,400.00   บาท 20% Operating Expense

Cash required for debt per year 6,010,333.33  บาท 1.20 Debt Coverage Ratio

Annualized Project Constant 42,508,329.05  บาท 0.1413919

Max Project Cost 85,016,658.10  บาท 50% Loan to value
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1.6 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

1. เพ่ือจัดทําแผนธุรกิจรีสอรท จังหวัดปราจีนบุรี 

2. เพ่ือทราบโครงสราง รูปแบบของโครงการ และการดําเนินธุรกิจวาควรวางแผนธุรกิจ

อยางไร อะไรเปนปจจัยท่ีสงผลตอโครงการบาง จะแกไขและพัฒนาอยางไร เพ่ือให

สนองตอความตองการของลูกคา 

3. เพ่ือกําหนดแผนกลยุทธ และแผนการดําเนินงาน ในการพัฒนาและบริหารกิจการ 

4. เพ่ือศึกษาการใชประโยชนของท่ีดินภายใตปจจัยตางๆ ใหเกิดประโยชนสูงสุดและ

เหมาะสม 

5. เพ่ือใชเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการ และการตัดสินใจในการลงทุน เพ่ือ

วิเคราะหทางเลือกในการพัฒนาท่ีดินท่ีเหมาะสม 

 

1.7 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 

เพ่ือใหเขาใจถึงข้ันตอนในการดําเนินธุรกิจ การกําหนดแผนกลยุทธรวมถึงการ

บริหารธุรกิจรีสอรท และลักษณะของกิจกรรมนันทนาการท่ีเหมาะสมกับรูปแบบและลักษณะของ

ธุรกิจ เพ่ือเปนแนวทางในการคนควา และพัฒนาธุรกิจตอๆไป เพ่ือใหตอบโจทยลูกคาไดเหมาะสม

ยิ่งข้ึน 
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บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 

 

การศึกษาในรายงานฉบับนี้ดังท่ีกลาวมาแลวขางตน ผูศึกษาจะทําการศึกษาในรูปแบบ 

การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับพ้ืนท่ีโครงการ ซ่ึงเปนซ่ึงเปนการพัฒนารีสอรทใน

จังหวัดปราจีนบุรี ซ่ึงผูศึกษาไดทําการทบทวนวรรณกรรม หรือทฤษฎีท่ีเก่ียวของ เพ่ือใชเปนแนวคิด 

หรือแนวทางในการศึกษาครั้งนี้  

 

2.1 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

ปริณณตา สีเขียว (2556) ไดของรีสอรทในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงอยูทามกลางธรรมชาติ

ลอมไปดวยภูเขา น้ําตก และทิวทัศนของตนไมเมืองหนาว โดยการวิจัยดังกลาวมีจุดประสงคเพ่ือท่ีจะ

ดูความคิดเห็นของนักทองเท่ียวชาวไทยตอสวนประสมการตลาด(Marketing Mix) โดยจําแนกตาม

เพศ อายุ อาชีพ รายได และสถานภาพเพ่ือท่ีจะสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการกําหนดสวน

ประสมการตลาด(Marketing Mix) ท่ีเหมาะสม ผลการวิจัยคนพบวานักทองเท่ียวสวนใหญมาเท่ียว

เพ่ือตองการการพักผอน และประเภทของกลุมนักทองเท่ียวท่ีตางกัน ก็มีความเห็นและตองการท่ี

ตางกันดวย 

ณัฐิตา กัลศรี และสุชาดา พงศกิตติวิบูลย (2556) ไดทําการการวิจัยเก่ียวกับกลยุทธ 

และการสื่อสารการตลาดเชิงประสบการณของเขาเขียวเฮสตาเตรีสอรท ในจังหวัดชลบุรีโดยรีสอรท

นั้นนําเสนอรูปแบบของรีสอรทท่ีมีเอกลักษณท่ีไมเหมือนใคร โดยอาศัยการสรางประสบการณท่ีดี

ใหแกลูกคา โดยใชการสรางประสบการณลูกคาทางกายภาพตามแนวคิด (Shaw & Ivens, 2002) 

และการสรางประสบการณลูกคาทางความรูสึกตามแนวคิด(Schmitt, 2010) ซ่ึงดวยการสราง

ประสบการณท่ีดีใหแกลูกคาจะชวยใหลูกคาประทับใจและกลับมาใชซํ้า 

ภัทรา ภัทรมโน (2558) ไดศึกษาถึงการรับรูคุณภาพในการใหบริการมีอิทธิพลของลูกคา

หรือนักทองเท่ียว ตอการตัดสินใจเลือกเขาพักรีสอรทระดับ 4 ดาว ของจังหวัดชลบุรี โดยศึกษาจาก

ปจจัยดานรูปธรรมของการบริการ ปจจัยดานความไววางใจหรือความนาเชื่อถือ ปจจัยดานการ

ตอบสนองลูกคา ปจจัยดานการใหความม่ันใจ และปจจัยดานความใสใจลูกคา ซ่ึงเปนรูปแบบของ 

Parasuraman, Zeithaml, & Berry (1988) โดยสรุปวาการรับรูคุณภาพในการใหบริการในแตละ

ดาน สงผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักรีสอรทระดับ 4 ดาว ในจังหวัดชลบุรีแตกตางกัน ซ่ึงจะชวยให

เห็นถึงความตองการของลูกคา 
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พนิดา เทวอักษร, กองกูณฑ โตชัยวัฒน, และพรพรรณ วีระปรียากูร (2554)ไดศึกษาถึง

แนวคิดถึงการทําสถานท่ีพักตากอากาศสําหรับกิจกรรมสมาธิ โดยไดเล็งเห็นถึงความเปนไปไดของ

โครงการในลักษณะดังกลาว และแนะนําถึงรูปแบบของโครงการท่ีเหมาะสมอันไดแก สถานท่ีตั้งของ

โครงการควรตั้งอยูบริเวณริมน้ําหรือบรรยากาศของวัดปา เขตตางจังหวัด ซ่ึงจัดวาความเงียบสงบและ

มีความเปนธรรมชาติมากท่ีสุดถือเปนเรื่องสําคัญ อีกท้ังรูปลักษณและแนวคิดของความเรียบงายแตคง

ความสะอาดสะอาน เปนเรื่องดีสําหรับการลดตนทุนโครงสรางอาคาร ท่ีตั้งของรีสอรทควรอยูในเขต

ผูบริโภคเดินทางเขาถึงงาย สะดวก รวดเร็ว และหางจากความวุนวายของเมือง ไมจําเปนตองเปน

สถานท่ีทองเท่ียวยอดนิยม แตอาจเปนเขตตางจังหวัดท่ีไมไกลเมืองมากนัก 

 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับโรงแรม 

 

2.2.1 ลักษณะธุรกิจโรงแรมท่ีดําเนินในประเทศไทย 

        ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยมีการแบงกลุมตามระดับสิ่งอํานวยความสะดวก 

(Facility) โดยใชราคาหองพักเปนเกณฑ ซ่ึงมีการบริหารงานในลักษณะตางๆ ดังนี้ ดําเนินการโดย

เจาของกิจการ เปนลักษณะโรงแรมท่ีมีจํานวนหองพักไมมากนัก ดําเนินในรูปของนิติบุคคลมีหองพัก

จํานวนมาก และมีลักษณะการบริหารงาน ในลักษณะตางๆ ดังนี้ 

1. ดําเนินธุรกิจโรงแรมในเครือนานาชาติ (International Hotel Chain)  

แบงออกเปน 

    1.1 การรวมลงทุนโดยตรง เปนการซ้ือหุนกิจการโรงแรมท่ีมีอยูแลว หรือรวม

ลงทุนสรางโรงแรมข้ึนมาใหม 

    1.2 การเชากิจการ เปนการเชาโรงแรมท่ีเปดดําเนินอยูแลวมาดําเนินเอง ผูใหเชา

ไมมีสิทธิ์ในการบริหาร และจะเปลี่ยนชื่อโรงแรมตามชื่อของ Hotel Chain นั้น ตลอดจนการ

เปลี่ยนแปลงการจัดการและการบริหาร โดยผูเชาจะรับผิดชอบดานคาใชจาย และผลกําไรจะเปนของ

ผูเชา โดยผูใหเชาจะมีรายไดจากคาเชาเทานั้น การดําเนินการในรูปแบบนี้จะอยูภายใตนักบริหารการ

โรงแรมระดับมืออาชีพจากตางประเทศ 

    1.3 การรับสิทธิ์ในการใชชื่อหรือแฟรนไชส (Franchise) โรงแรมท่ีซ้ือสิทธิ์จะ

เปลี่ยนมาใชชื่อตาม Hotel Chain นั้น และรับการถายทอดเทคโนโลยีเพ่ือใหไดมาตรฐานเดียวกับผูให

สิทธิ์ ใชระบบการสํารองหองพักระหวางโรงแรมในเครือ ในรูปแบบนี้เจาของกิจการยังคงรับผิดชอบ

การบริหารอยูแตจะมีตัวแทนของผูใหสิทธิ์มารวมบริหารงานดวย 
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    1.4 การบริหารดานการจัดการ เปนการเสนอขายการจัดการใหแกโรงแรมใด

โรงแรมหนึ่ง โดย Hotel chain จะรับผิดชอบการจัดการใหท้ังหมด แตไมรับผิดชอบฐานะทางการเงิน

ของโรงแรมรายไดของโรงแรมในเครือมาจากกาไรจากการดาเนินงาน 

        2. การดําเนินธุรกิจในเครือโรงแรมไทย เปนการบริหารงานของกลุมธุรกิจโรงแรม

ท่ีเปนคนไทย โดยเริ่มตนจากการบริหารโรงแรมเพียงแหงเดียว และเม่ือเรียนรูระบบการดําเนินงาน

และมีประสบการณในธุรกิจโรงแรมจึงขยายกิจการออกไป เชน เครืออิมพีเรียล เครือดุสิต สยามลอดจ 

และสยามเบย เปนตน 

 

2.2.2 ประเภทของรีสอรท 

        การจําแนกตามความใกลชิดกับตลาดปฐมภูมิ แบงออกเปน 2 ประเภท คือ       

รีสอรทท่ีเปนจุดหมายปลายทาง (Destination Resorts) และรีสอรทท่ีไมใชจุดหมายปลายทาง(Non-

Destination Resorts) โดยพิจารณาจากระยะทางแลระยะเวลาในการเดินทางเขาถึง ความถ่ีในการ

เดินทางไปเยือนระยะเวลาในการพักโดย รีสอรทประเภทแรกมักตั้งอยูไกล ผูไปเยือนไมนิยมเลือก

เดินทางโดยรถยนต เดินทางไปเยือนไดไมบอยครั้งนักเฉลี่ยเพียงปละ 1-2 ครั้ง แตจะใชเวลาในการพัก

ราวหนึ่งสัปดาห สวนรีสอรทประเภทหลังจะตรงกันขามกับประเภทแรก คือ ระยะทางไมไกลนัก นิยม

เลือกเดินทางโดยรถยนต มีความถ่ีในการเดินทางไปเยือนบอยครั้งกวา แตระยะเวลาในการพักจะคอน

ขางสั้นเฉลี่ย 1-3 วัน 

       การจําแนกตามรูปแบบของสถานท่ี แบงออกเปนรีสอรทริมทะเล หรือชายฝง 

หรือมหาสมุทร (Beach/Seaside/Costal or Ocean Resort) รีสอรทเชิงเขา (Mountain Resort) รี

สอรทเพ่ือ กิจกรรมกีฬา (Sport Resort) เชน รีสอรทฤดูหนาวเพ่ือการเลนกีฬา (Ski Resort) และรี

สอรทบนเรือสําราญ (Cruise Ships) โรงแรมคาสิโน โรงแรมประเภทนี้ จะมีบริการท่ีหรูหรามาก 

หองพักสวยงาม มีราคาแพง แขกท่ีเขาพักจะเขามาเลนการพนันเปนสวนใหญ โรงแรมประเภทนี้ จะ

ดึงดูดลูกคาดวยการพนัน ความบันเทิง โรงแรม 18 ชนิดนี้ ไมมีในประเทศไทย เนื่องดวยกฎหมายการ

พนันเปนสิ่งผิดกฎหมาย  

        โรงแรมประเภทท่ีพักและอาหาร (เกสตเฮาส) โรงแรมชนิดนี้จะเปนโรงแรมท่ีมี

เพียงหองพัก ท่ีพักท่ีเจาของบานแบงใหนักทองเท่ียวไดเชาพักแรมและอาหารเชาเทานั้นไมมีการ

บริการอะไรมากนักเหมาะกับนักเดินทาง ท่ีมีงบท่ีจํากัด ราคาหองพักยอมเยาแขกสวนหนึ่งก็ชอบ 

เพราะมีความเปนกันเองดีตามปกติเกสตเฮาสจะตองอยูในยานชุมชน หรือเมืองใหญ ๆ ท่ีเปนแหลง

ทองเท่ียว นักทองเท่ียวจะมาเชาพักคางแรมเฉพาะในเวลากลางคืน สวนกลางวันนั้นจะออกเดินทาง

ทองเท่ียวชมบานเมืองหรือธรรมชาติท่ีสวยงามตาง ๆ ราคาเชาเกสตเฮาสอยูในระดับคอนขางต่ํามี

เตียงสะอาด และหองน้ํารวมไวบริการ ปจจุบันเกสตเฮาสไดพัฒนาคุณภาพดีข้ึนเปนอยางมาก 4 
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        สถานท่ีพักแรมกลางแจง (Campgrounds) หมายถึง สําหรับตลาดนักทองเท่ียว

บางกลุม สถานท่ีพักแรมกลางแจง ไดรับความนิยมคอนขางสูง สําหรับการพักแรมเพียง 1-2 คืน 

สถานท่ีพักแรมกลางแจงไดรับความนิยมจากนักทองเท่ียวท่ัวโลก ท้ังในทวีปอเมริกา ยุโรป และเอเชีย 

        โรงแรมบังกะโลโรงแรมชนิดนี้ จะมีเพียงท่ีพักใหเชาในราคาประหยัดมาก แตไมมี

อาหารบริการใหนักทองเท่ียวตองเตรียมมาเอง ในบางโรงแรมประเภทนี้ จะมีพ้ืนท่ีเตรียมใหทําอาหาร

ไวให โมเทลเกิดข้ึนในประเทศอเมริกา ซ่ึงนักเดินทางท่ีตองขับรถระยะไกลๆ แลวตองการท่ีพักท่ี

สามารถเอารถไปจอดไดท่ีหองพักของตน แขกท่ีเขาพักจะพักระยะเวลาสั้นๆ เพียงขามคืน สวนใหญ

มักอยูริมทางหลวง 

 

2.2.3 ความรูท่ัวไปเกี่ยวกับกิจการโรงแรมตามประมวลรัษฎากร 

        สํานักงานสรรพากรภาค ๑๑ (2555) ไดใหความหมายความหมายกิจการโรงแรม

ตามประมวลรัษฎากรกิจการโรงแรม เปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืน

ใดอันมีมูลคา ถือเปนการใหบริการ ถาบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นใหบริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ ถือ

เปนผูประกอบการตามประมวลรัษฎากร 

        ธุรกิจท่ีเขาลักษณะกิจการโรงแรมตามประมวลรัษฎากรโรงแรม  

1. สถานท่ีพักตากอากาศ (Resort) 

2. สถานท่ีพัก และบริการสุขภาพ (Resort & Health Services) 

3. บานพักชั่วคราว (Guest house) หรือบังกะโล (Bungalow) 

4. แพพักตากอากาศ (Jungle Raft) 

5. โฮมสเตย (Home Stay) 

6. กิจการท่ีใหบริการทํานองเดียวกันกับกิจการโรงแรม เชน เซอรวิสอพาร

ทเมนต (Service Apartment) เปนตน ธุรกิจท่ีเก่ียวเนื่องกับการประกอบ

กิจการโรงแรม 

7. การบริการอาหารและเครื่องดื่ม 

8. รานคาและพลาซาจําหนายสินคา 

9. ศูนยบริการสุขภาพ 

10. สถานบันเทิง 

11. การจัดประชุม สัมมนา งานนิทรรศการ และงานจัดเลี้ยง 

12. การเงิน การแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ และศูนยรับฝากของ 

13. การบริการอ่ืน ๆ เชน บริการซัก อบ รีด บริการนําเท่ียว การใหบริการ

อินเทอรเน็ตใหบริการเชารถ การใหบริการเชาพ้ืนท่ี เปนตน 
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บทที่ 3 

การวิเคราะหที่ดินโครงการ 

 

การวิเคราะหขอมูลท้ังดานกายภาพ ทําเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอม ดานกฎหมาย ตลอดจน

ขอจํากัดตางๆ เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ อีกท้ังขอมูลเหลานี้จะสามารถนําไป

วิเคราะหเพ่ือหารูปแบบอสังหาริมทรัพยและการคํานวณตนทุนในการพัฒนา โดยแยกพิจารณา

ออกเปนปจจัยตางๆ ดังนี้ 

• ดานกายภาพ (Physical Attribute) 

• ดานทําเลท่ีตั้ง (Location Attribute) 

• ดานกฎหมาย (Legal Attribute) 

• ดานสิ่งแวดลอม (Environmental Attribute) 

 

3.1 ดานกายภาพ (Physical Attribute) 

 

ขอมูลดานกายภาพคือการวิเคราะหปจจัยตางๆท่ีสามารถวัดได อันไดแก ขอมูลทาง

ภูมิศาสตร ขอมูลทางธรณีวิทยา รูปรางท่ีดิน อาณาเขต ความกวาง ความยาว ความกวางของถนน

หนาท่ีดิน ทิศทางการเดินรถ เปนตน โดยการนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะห และนําไปเชื่อมโยงกับ

ขอมูลดานอ่ืนๆ เชน ดานกฎหมาย เพ่ือใชเปนแนวทางในการกําหนดประโยชนใชสอยของโครงการท่ี

จะพัฒนาไดอยางถูกตอง และมีประสิทธิภาพ 

พ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาเปนสวนหนึ่งของท่ีดินของผูศึกษาเอง ซ่ึงเปนท่ีดินอยูท่ีจังหวัด

ปราจีนบุรี อําเภอประจันตคาม โดยมีถนนสุวรรณศรเปนถนนสายหลักท่ีใชเปนทางเขาโครงการ 

บริเวณทางเขามีรานสะดวกซ้ือ รวมท้ังตลาดในตอนเชาของทุกๆวัน และยังมีเทศบาลตําบล และ

โรงพยาบาลตําบลสําหรับยามเดือดรอน ในบริเวณพ้ืนท่ีโครงการมีสถานท่ีทองเท่ียวซ่ึงเปนวนอุทยาน

น้ําตกธารทิพย ทําใหสภาพท่ีดินโดยรวมเปนปาไมทางธรรมชาติ มีชุมชนขนาดเล็กอยูรอบๆ สวนใหญ

ทําอาชีพเกษตรกรรม บางก็เปนธุรกิจท่ีพักผสมผสานกับการทําไรทําสวน โดยพ้ืนท่ีศึกษาดังกลาวมี

ขอมูลดังตอไปนี้ 

 

ขนาดท่ีดินรวม  20 ไร 

รูปรางของท่ีดิน  รูปหลายเหลี่ยม 

ท่ีตั้ง   ทิศเหนือ: ติดเขตปาไม ท่ีดินบุคคลอ่ืน  

 
 



12 
 

     ทิศตะวันออก: ติดกับทางสาธารณะประโยชน 

     ทิศใต: ติดเขตปาไมและท่ีดินบุคคลอ่ืน 

     ทิศตะวันตก: ติดท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทําเล   ตั้งอยูในตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม  

จังหวัดปราจีนบุรี 

สภาพปจจุบัน  ท่ีดินเปลา และมีตนไมปกคลุมเปนแหงๆ 

ผังเมือง   พ้ืนท่ีสีเขียวหรือท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 

 

ภาพท่ี 3.1 แผนท่ีแสดงท่ีตั้งของโครงการ 

 

3.2 ดานทําเลท่ีตั้ง (Location Attribute) 

การวิเคราะหดานทําเลท่ีตั้ง เปนการศึกษาถึงความสะดวกสบายในการเขาถึง หรือ

ประโยชนท่ีไดจากทําเลของโครงการ เนื่องจากอสังหาริมทรัพยไมสามารถเคลื่อนยายได ปจจัยดน

ทําเลท่ีตั้งจึงเปนสิ่งสําคัญ เพ่ือใชในการวิเคราะห และวางแผนในการดําเนินกิจการ 

ในท่ีนี้จะวิเคราะหถึงการเดินทางเขาสูโครงการ สถานท่ีสําคัญ หรือสถานท่ีอํานวยความสะดวกใน

บริเวณของโครงการ โดยจะมีขอมูลท่ีสําคัญดังตอไปนี้ 
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3.2.1 ราคาท่ีดิน 

        ราคาประเมินท่ีดินถนนสายบานหนองหัวลิง - บานโคกเข่ือน อยูท่ี 500 บาทตอ

ตารางวา หรือประมาณ 200,000 บาทตอไร 

 

ตารางท่ี 3.1 ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีป พ.ศ. 2555-2558 

 
         ท่ีมา: กรมธนารักษ 

        ในสวนของราคาตลาดไดทําการสํารวจพบวาราคาท่ีดินในบริเวณดังกลาว ไดมี

การซ้ือขายกันในราคาไรละ 300,000 – 330,000 บาท 

 

3.2.2 การเดินทางเขาสูโครงการ  

 

         
ภาพท่ี 3.2 แผนท่ีแสดงทางเขาสูโครงการ         
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การเดินทางเขาสูโครงการ เหมาะกับการเดินทางโดยรถยนตสวนตัว โดยหาก

เดินทางมาจากกรุงเทพมหานคร จะมาไดจากหลายเสนทาง เชน โดยใชเสนทางกรุงเทพ-ชลบุรี สาย

ใหม จากนั้นใชถนนหมายเลข 304 หรือ ใชถนนหมายเลข 305 และถนนหมายเลข 33 แตหากมาจาก

ทางตะวันออก หรือมาจากทางจังหวัดสะแกว จะสามารถมาไดโดยถนนหมายเลข 33 และถนน

หมายเลข 304 โดยเปนทางผานเขาสูสุวรรณศร ซ่ึงเปนถนนสายหลักในการเขาโครงการ โดยสังเกตได

จากรานปงพลาซา แลวเดินทางไปอีก 100 เมตร จะเห็นทางเขาตัวโครงการ แตหากมาจากฝง

ตะวันออกใหสังเกตรานอาหารบานเพ่ือน แลวเดินทางถัดไปอีก 100 เมตรเชนกัน ทางเขาจะอยู

ทางขวามือ โดยตัวโครงการจะอยูหางจากถนนสุวรรณศรโดยตองเดินทางเขาไปอีก โดยใชถนนสุวรรณ

ศร-เขานอยเขาไปอีกประมาณ 7 กิโลเมตร  

        สามารถเดินทางเขาสูโครงการโดยรถบัสนําเท่ียว โดยใชโปรแกรมท่ีพักพรอมนํา

เท่ียวตามสถานท่ีตางๆหรือจางรถบัสมาสงท่ีโครงการ แลวจะใชบริการนําเท่ียวซ่ึงเปนการใหบริการ

อยางหนึ่งของโครงการก็ได 

        สําหรับรถประจําทาง และรถไฟหากมาถึงสถานีแลว ใหนั่งรถตอโดยใชเสนทาง 

320 ผานกองพันทหารมาท่ี 30 และจะเจอแยกศาลพระนเรศวรมหาราช เลี้ยวขวาไปตามทางเขาสู

ถนนสุวรรณศร เม่ือเจอปงพลาซา เดินทางอีก 100 เมตรจะเห็นเสนทางเลี้ยวซายสูทางเขาโครงการ 

 

3.2.3 สภาพแวดลอมท่ัวไปของท่ีดินและสภาพแวดลอมในบริเวณท่ีดิน 

  ท่ีดินเปนรูปหลายเหลี่ยม สภาพปจจุบันเปนพ้ืนท่ีราบลุม มีตนไมใหญ และธาร

น้ํา ท่ีดินมีความสูงอยูในระดับถนน ติดทางสาธารณะ 2 ดาน ทําเลโดยรอบท่ีดินหอมลอมไปดวย

ธรรมชาติมากมาย เชน ปา เขา แมน้ํา และน้ําตก เปนตน ในบริเวณเปนหมูบานขนาดเล็ก สวนใหญ

ทําอาชีพปลูกผัก ผลไม 
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ภาพท่ี 3.3 สภาพท่ีดินปจจุบัน 

 

 

 

ภาพท่ี 3.4 สภาพแวดลอมในบริเวณท่ีดิน 
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ภาพท่ี 3.5 แผนท่ีแสดงสภาพแวดลอมโดยรอบโครงการ 

 

ตารางท่ี 3.2 สถานท่ีสําคัญโดยรอบพ้ืนท่ีโครงการ 

สถานท่ีสําคัญท่ีใกลเคียง ระยะทาง 

สถานท่ีทองเท่ียว 

1. นํ้าตกธารทิพย 

2. นํ้าตกเขาหัวชาง 

3. นํ้าตกตะครอ 

4. แกงหินเพิง 

5. โรงพยาบาลเจาพระยาอภยัภูเบศร 

6. ศาลสมเดจ็พระนเรศวรมหาราช 

7. อุทยานเขาใหญ 

 

3 กิโลเมตร 

4 กิโลเมตร 

5 กิโลเมตร 

27 กิโลเมตร 

25 กิโลเมตร 

20 กิโลเมตร 

40 กิโลเมตร 

สถานท่ีอํานวยความสะดวก 

1. รานสะดวกซื้อ Tesco  

2. ปงพลาซา  

3. ตลาดยามเชา  

4. โรงพยาบาลตําบล  

5. เทศบาลตาํบล  

 

7 กิโลเมตร 

7 กิโลเมตร 

7 กิโลเมตร 

6 กิโลเมตร 

6 กิโลเมตร 

ตัวเมืองจังหวัดปราจีนบุรี 

1. รานคา หางสรรพสินคา โรงพยาบาล และอ่ืนๆ  

 

21 กิโลเมตร 
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3.3 ดานกฎหมาย (Legal Attribute) 

 

การวิเคราะหปจจัยทางกฎหมาย เปนการศึกษาถึงกฎเกณฑตางๆท่ีมีผลใชบังคับตอ

ท่ีดินท่ีจะใชในการพัฒนาโครงการ โดยมีขอบังคับตางๆ ท้ังในดานการออกแบบ การกอสราง และการ

ดําเนินการ โดยมีกฎหมายท่ีสําคัญ ดังตอไปนี้ 

 

• กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรี พ.ศ. 2555 

 ท่ีดินท่ีทําการศึกษาอยูในพ้ืนท่ีสีเขียว หรือก็คือท่ีดินประเภทชนบท และ

เกษตรกรรมนั้นเอง ซ่ึงตามกฎหมายผังเมืองรวมจังหวัดปราจีนบุรีไดกลาวไวดังนี้ 

 สําหรับท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  ใหใชประโยชนท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 

หรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม  การอยูอาศัย  สถาบันการศึกษา  สถาบันศาสนา  สถาบันราชการ   

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  สําหรับการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน  ใหดําเนินการ 

หรือประกอบกิจการไดในอาคารท่ีไมใชอาคารขนาดใหญพิเศษหรืออาคารสูง  

 ทําใหธุรกิจอุตสาหกรรมไมสามารถทําได เพราะมีขอจํากัดดานกฎหมาย การ

โรงแรมซ่ึงเปนตึกขนาดใหญก็ทําไมไดเชนกัน จึงทําใหเหลือเพียงตัวเลือกเดียวสําหรับการพัฒนา นั้นก็

คือธุรกิจท่ีพัก ในลักษณะของรีสอรทนั้นเอง 

 

 
ภาพท่ี 3.6 ภาพจากผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรี พ.ศ. 2555 
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เนื่องดวยขอบังคับจากผังเมืองจึงทําใหหากตองการจะทํารีสอรท จะตองทําในรูปแบบ

ของโฮมสเตยซ่ึงจะมีขอบังคับตางๆตามจุดประสงคของธุรกิจโฮมสเตย หลักเกณฑในการประกอบ

ธุรกิจ และมาตรฐานในการประกอบธุรกิจโดยมีกฎหมายท่ีสําคัญท่ีกําหนดหัวขอดังกลาวดังตอไปนี้ 

 

• พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

• กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

• ประกาศกรมการทองเท่ียว เรื่อง กําหนดมาตรฐานบริการทองเท่ียวมาตรฐานโฮมส

เตยไทย พ.ศ. 2554 

 

กฎหมายอ่ืนๆท่ีเก่ียวของในการกอสราง และดําเนินการของโครงการ 

• พระราชบัญญัติการขุดดินและถมดิน พ.ศ. 2543 

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

• กฎกระทรวงฉบับท่ี 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

• กฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 

• พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 

 

3.4 ดานส่ิงแวดลอม (Environmental Attribute) 

จังหวัดปราจีนบุรี เปนจังหวัดท่ีอุดมสมบูรณไปดวยธรรมชาติ โดยเฉพาะในอําเภอ

ประจันตคามซ่ึงเปนอําเภอท่ีมีน้ําตกมากท่ีสุด ซ่ึงพ้ืนท่ีศึกษายังอยูในบริเวณวนอุทยานน้ําตกธารทิพย 

และอยูในพ้ืนท่ีสีเขียวหรือพ้ืนท่ีสําหรับเกษตรกรรม ทําใหมีพืชพันธุมากมาย เหมาะสมตอการเกษตร 

จึงไมสามารถสรางอาคารใหญ หรือการกอสรางท่ีเปนมลพิษตอธรรมชาติโดยรอบ จึงทําใหไมมีปญหา

ดานสิ่งแวดลอม ดังท่ีระบุไปโครงการจะเนนความเปนธรรมชาติเปนจุดเดน รวมถึงกิจกรรม สําหรับ

คนรักสุขภาพ หรือรักการพักผอนทามกลางธรรมชาติ 
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บทที่ 4 

การวิเคราะหทางการตลาด 

 

ในการวิเคราะหทางการตลาด จะวิเคราะหถึงภาพรวมของสถานการณของการ

ทองเท่ียวในประเทศไทย และภาพรวมของการทองเท่ียวในปราจีนบุรี เนื่องจากโครงการท่ี

ทําการศึกษาอาศัยขอมูลจากการทองเท่ียวเปนสิ่งสําคัญ จากนั้นจึงวิเคราะหถึง Demand และ 

Supply  เพ่ือใหเขาใจถึงทิศทางตลาด เพ่ือใชเปนขอมูลในการวางแผนพัฒนาโครงการ เพ่ือดูถึง

แนวทางในการพัฒนา และวิเคราะหโดยเครื่องมือทางการตลาด เพ่ือหาความเปนไปไดในการพัฒนา

โครงการ ดังนั้นจะแบงออกเปน 8 สวนดวยกันคือ 

• ภาพรวมการทองเท่ียวในประเทศไทย 

• ภาพรวมการทองเท่ียวในจังหวัดปราจีนบุรี 

• สถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญ 

• การวิเคราะห Supply 

• การวิเคราะหความเปนไปไดในอสังหาริมทรัพยแตละประเภท  

• การวิเคราะห Demand 

• การวิเคราะหโดยเครื่องมือทางการตลาด 

• การวางตําแหนงทางการตลาด  

 

4.1 ภาพรวมการทองเท่ียวในประเทศไทย 

 

สถานการณทองเท่ียว เดือนธันวาคม 2558 มีนักทองเท่ียวจํานวน 3 ลานคน ขยายตัว

รอยละ 4.69 จากชวงเวลาเดียวกันของปท่ีผานมา จากการขยายตัวของนักทองเท่ียวภูมิภาคเอเชีย

ตะวันออก อเมริกา และเอเชียใต ขยายตัวรอยละ 20.44 จากชวงเวลาเดียวกันของปท่ีผานมา ขณะท่ี

รายไดจากการทองเท่ียวมีมูลคาเทากับ 1,447,158.05 ลานบาท ขยายตัวรอยละ 23.39 จากชวงเวลา

เดียวกันของปท่ีผานมา 

นักทองเท่ียวในป 2558 เติบโตในอัตราท่ีสูง โดยเฉพาะการขยายตัวกวารอยละ 71 ของ

นักทองเท่ียวจีน ท่ีมีอิทธิผลตอขนาดและทิศทางการเติบโตของนักทองเท่ียวภูมิภาคเอเชียตะวันออก

ตลอดท้ังปท่ีผานมา ขณะท่ีนักทองเท่ียวภูมิภาคอเมริกาเติบโตอยางตอเนื่องท้ังจากการขยายตัวของ

นักทองเท่ียวเกือบทุกประเทศ โดยเฉพาะสหรัฐอเมริกาซ่ึงเปนตลาดหลักท่ีขยายตัวถึงรอยละ 13 
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นอกจากนี้นักทองเท่ียวภูมิภาคเอเชียใตยังเปนอีกกลุมหนึ่งท่ีเติบโตอยางตอเนื่อง จากการขยายตัวของ

นักทองเท่ียวท้ังตลาดหลัก และตลาดรอง อยางไรก็ตาม การหดตัวของนักทองเท่ียวศรีลังกาในชวงไตร

มาสท่ี 4 สวนหนึ่งเปนผลจากการปรับฐานนักทองเท่ียวจากปกอนหนา 

นักทองเท่ียวจีนมีความสําคัญท้ังในมิติของจานวนและรายได นับตั้งแตป 2555 เปนตน

มา นักทองเท่ียวจีนมีจานวนสูงเปนอันดับท่ี 1 ของไทยอยางตอเนื่อง แมกระท่ังในปท่ีผานมา ท่ี

นักทองเท่ียวจีนหดตัวคอนขางมากในชวงครึ่งปแรก แตฟนตัวไดอยางรวดเร็ว เนื่องจากประเทศไทย 

เปนแหลงทองเท่ียวท่ีไดรับความนิยมสูงเปนอันดับท่ี 1 ของนักทองเท่ียวจีนท่ีเดินทางผานบริษัทนํา

เท่ียว และไดรับความนิยมสูงเปนอันดับท่ี 5 ของนักทองเท่ียวจีนท้ังหมด อยางไรก็ตาม ความสําคัญ

ของนักทองเท่ียวจีนท่ีเพ่ิมข้ึนสงผลใหภาคการทองเท่ียวไทย มีความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของ

นักทองเท่ียวมากข้ึน เนื่องจากนักทองเท่ียวจีน และนักทองเท่ียว ภูมิภาคเอเชียตะวันออกมีลักษณะ

สําคัญ คือ การออนไหวตอเหตุการณตาง ๆ โดยจะลดลงอยาง รุนแรงเม่ือเกิดเหตุการณ และจะฟน

ตัวอยางรวดเร็วเม่ือเหตุการณสิ้นสุด 

 

ตารางท่ี 4.1 จํานวนนักทองเท่ียวชาวตางชาติรายเดือน ป 2556 – 2558 

 

          ท่ีมา: กรมการทองเท่ียว (2558) 
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4.2 ภาพรวมการทองเท่ียวในจังหวัดปราจีนบุรี 

 

ภาพรวมการเดินทางทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรี จะเห็นไดวามีอัตราการเติบโต

คอนขางดีจากปท่ีผานมา ในสวนของนักทองเท่ียวชาวตางชาติจะนิยมเดินทางไปแหลงทองเท่ียว

ธรรมชาติ เชน อุทยานแหงชาติเขาใหญ อุทยานแหงชาติทับลาน เปนตน แตหากเม่ือพิจารณาถึง

จํานวนของผูเยี่ยมเยือนจะเห็นไดวาจังหวัดปราจีนบุรีจะเปนนักทองเท่ียวชาวไทยเปนหลัก โดยเฉพาะ

จะนิยมเดินทางพักผอนทองเท่ียวอุทยานแหงชาติเขาใหญ ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร  วัดสงางาม แกง

หินเพิง เปนตน นอกจากนี้ยังไดมีการจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเท่ียว เชน การจัดกิจกรรมนวดไทย

อภัยภูเบศร เปนบริการใหมลาสุดของมูลนิธิโรงพยาบาลอภัยภูเบศร หลังสรางชื่อเสียงจากผลิตภัณฑ

สมุนไพรไทย ซ่ึงคอนขางไดรับความสนใจสําหรับนักทองเท่ียวชาวไทยท่ีรักสุขภาพ การจัดเทศกาล

เมืองไมมงคล ไมดอกไมประดับ งานสัปดาหลองแกงหินเพิง งานวันไหลรวมใจ ประจันตคาม งานวัน

เกษตรปราจีนบุรี และเทศกาลมาฆปูรณมีศรีปราจีน เปนตน และมีนักทองเท่ียวใหความสนใจ

ทองเท่ียวพักผอนในชวงวันหยุดยาว และเสาร-อาทิตย โดยเฉพาะแหลงทองเท่ียวประเภทน้ําตก กิจ

กิจกรรมลองแกง ทําใหชวงวันหยุดท่ีติดตอกันหลายวันมีนักทองเท่ียวจํานวนมากเดินทางในชวง

เดียวกัน และสวนใหญนักทองเท่ียวจะนิยมเดินทางโดยรถยนตสวนตัว  

โดยนักทองเท่ียวสวนใหญจะใชเวลาพักประมาณ 1-2 วัน นกัทองเท่ียวชาวไทยสวน

ใหญคือคนในจังหวัดใกลเคียง เชน กรุงเทพฯ นครนายก เปนตน นักทองเท่ียวชาวตางชาติก็จะเปน

กลุมภูมิภาคเอเชียตะวันออก เชน จีน ญี่ปุน เปนตน นักทองเท่ียวสวนใหญจะนิยมพักโรงแรม เกสท

เฮาส บังกะโล รีสอรท และบานญาติเพ่ือน ตามลําดับ 

 

ภาพท่ี 4.1 กราฟของจานวนนักทองเท่ียวกับรายไดจากการทองเท่ียวระหวางป พ.ศ. 2552-2555

ท่ีมา: แผนพัฒนาจังหวัดปราจีนบุรี 4 ป (พ.ศ. 2558-2561) 
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4.3 สถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญ 

 

ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร 

 

อยูภายในโรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร หางจากตัวเมืองประมาณ 2 กม. เปนตึกท่ี

เจาพระยาอภัยภูเบศร สรางข้ึนในป พ.ศ. 2452 เพ่ือถวายเปนท่ีประทับของพระบาทสมเด็จพระ

จุลจอมเกลาเจาอยูหัว ในคราวเสด็จประพาสมณฑลปราจีน มีลักษณะสถาปตยกรรมเปนตึกสองชั้น

แบบยุโรป สมัยเรอเนสซองส มีมุขดานหนา ตรงกลางเปนโดม ผนังดานนอกมีลายปูนปนลายพฤกษา

ประดับซุมประตูและหนาตาง 

ภายในตกแตงแบบยุโรป กรมศิลปากรไดข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานแลว และมี

โครงการจัดทําเปน พิพิธภัณฑการแพทยแผนไทยอภัยภูเบศร โดยจะเปนศูนยการรวบรวม อนุรักษ

ตําราไทย สมุนไพรไทย การแพทยแผนไทย การแพทยพ้ืนบานของจังหวัดปราจีนบุรี อีกท้ังยังเปน

แหลงการศึกษา คนควา วิจัย และเผยแพรความรูเก่ียวกับวิถีชีวิตของคนทองถ่ิน ท่ีเก่ียวของกับ

สมุนไพรและการแพทยของทองถ่ิน 
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น้ําตกธารทิพย 

 

ตั้งอยูท่ีบานเนินหินตั้ง ตําบลหนองแกว เปนธารน้ําท่ีไหลผานชั้นหินตางระดับ บางชวงไหลผานลาน

หินบริเวณกวาง บางชวงเปนแองน้ําลึก สามารถลงเลนน้ําได มีลานหินสําหรับนั่งพักผอน ฝงซายของ

ลําธารลักษณะคอนขางสูงชัน สภาพโดยท่ัวไปยังเปนปาท่ีคงความอุดมสมบูรณตามธรรมชาติ 

บรรยากาศรมรื่น เหมาะเปนสถานท่ีพักผอนหยอนใจเปนอยางดี 

 

น้ําตกเหวอีอํ่า 
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น้ําตกเหวอีอํ่า เปนน้ําตกขนาดใหญท่ีซอนตัวอยูในผืนปาเขาใหญ อยูใกลเคียงกับน้ําตก

ธารทิพย ของจังหวัดปราจีนบุรี ความงดงามของน้ําตกจะเห็นไดเฉพาะชวงหนาฝนเทานั้น แตกอนท่ี

จะเขาไปยังน้ําตกควรติดตอเจาหนาท่ีอุทยานอุทยานแหงชาติ คลองเพกา เพ่ือเช็คจํานวนสมาชิกท่ีเขา

ไปยังผืนปา เนื่องดวยน้ําตกเหวอีอํ่านี้ ยังไมไดประกาศเปดเปนสถานท่ีทองเท่ียวอยางเปนทางการ  

หากตองการเขาไปศึกษาธรรมชาติสามารถติดตอขออนุญาตเขาไปเท่ียวชมได ซ่ึงตองมีเจาหนาท่ีนํา

ทางไปดวย 

 

แกงหินเพิง 

 

ตั้งอยูท่ีตําบลสะพานหิน อําเภอนาดี เปนแกงหินขนาดใหญท่ีสวยงามอยูในลําน้ําใสใหญ 

อยูในเขตความรับผิดชอบของอุทยานแหงชาติเขาใหญท่ี 9 (ใสใหญ) หรือ ขญ. 9 อําเภอนาดี เปน

แหลงทองเท่ียวท่ีมีชื่อเสียง ท่ีเหมาะแกการลองเรือยางท่ีทาทาย และสนุกสนาน ในชวงฤดูฝนราว

เดือนกรกฎาคม-พฤศจิกายน เปนชวงท่ีมีปริมาณน้ําหลาก ลนแกง และไหลลดหลั่นเปนชั้น ๆ เหมาะ

สําหรับการลองแกงหินเพิง หากพนชวงฤดูฝนไปแลวแกงหินเพิงนี้จะกลายเปนลานโขดหินกวางใหญ 

การลองแกงหินเพิงจะผานแกงตาง ๆ ไดแก แกงหินเพิง แกงวังหนามลอม แกงวังบอน แกงลูกเสือ 

แกงวังไทร แกงงูเหา การลองใชแพยางนั่งประมาณ 8-10 คน ผูประกอบการจะพานักทองเท่ียวเดิน

ปาไปยังตนน้ํา ระยะทางประมาณ 2.5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทางประมาณ 45 นาที จากนั้นจะเริ่มลอง

แกงมายังจุดสุดทายบริเวณ ขญ. 9 ระยะเวลาในการลองแกงประมาณ 20 นาที นักทองเท่ียวสามารถ

ติดตอบริษัทนําเท่ียวท่ีจัดกิจกรรมลองแกงหินเพิง และสามารถพักคางแรมแบบแคมปง หรือพักรี

สอรทในเขตอําเภอนาดีก็ได 
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ตลาดหนองชะอม 

 

ตลาดของชาวทองถ่ินท่ีนําสินคาหรือผลผลิตจากสวนของตนเอง นํามาวางขายแบบ

โดยตรงใหกับผูมาเยือนการซ้ือขายแลกเปลี่ยนเปนไปแบบเรียบงาย เปนกันเอง เปนวิถีชีวิตของชาว

ทองถ่ินเมืองปราจีนบุรีท่ีดูอบอุน เต็มไปดวยความเปนกันเอง และสายสัมพันธท่ีแนบแนน เปนมิตร

ดวยกับผูมาเยือนดวยรอยยิ้มอันสดใสบริสุทธิ์ ในตลาดก็จะมีเหลาแมคาพอคาซ่ึงสวนใหญเปนชาวบาน

ท่ีอยูในทองถ่ินบริเวณตลาดหนองชะอมแหงนี้ คอยตอนรับนักทองเท่ียวท่ีเขามาเท่ียวมาเยี่ยมเยือน

เมืองปราจีนบุรี ตลาดหนองชะอม เปนตลาดกลางขายสินคาพ้ืนเมือง ของฝากจังหวัดปราจีนบุรีและ

จากจังหวัดอ่ืน ๆ จึงเปนจุดพักรถของนักทองเท่ียวท่ีใชถนนทางหลวงหมายเลข 33 กม.151 ท่ีมี

จุดหมายปลายทางในสถานท่ีตาง ๆ 

สินคาท่ีขายภายในตลาดหนองชะอมสวนใหญจะเปนสินคาภายในจังหวัดปราจีนบุรี  

สินคาท่ีมีชื่อเสียงก็คือผลไมตามฤดูกาล เชน ทุเรียนเนื้อหนา กระทอนเนื้อนุม มังคุดหวานหอม สมโอ 

มะไฟ และหนอไมไผตงซ่ึงปจจุบันมีขายตลอดท้ังป เนื่องจากจังหวัดปราจีนบุรีเปนจังหวัดหนึ่งท่ีมี

หนอไมไผตง และปลูกเปนจํานวนมากอีกท้ังมีคุณภาพดี หนอใหญอวน รสหวาน เม่ือนํามาปรุงอาหาร

ท้ังคาวหวานทําใหไดรสชาติท่ีอรอย  นอกจากนั้นยังมีสินคาแปรรูปอ่ืน ๆ เชน แยมผลไม หนอไมดอง 

ผลไมแชอ่ิม ทุเรียนทอด ขนุนทอด และมีสินคาโอทอป ข้ึนชื่อของจังหวัด อยางปลาราปลาจีน,ปลาสม

ปลาตะเพียน,ถ่ัวทอดกลอยของตําบลโคกไมลาย  และอีกหลายชนิด ทําใหสินคาของตลาดหนอง
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ชะอมมีความหลากหลายผลัดเปลี่ยนไปตามฤดูกาลและท่ี สําคัญราคาเปนกันเอง เปนตลาดอีกแหง

หนึ่งท่ีตองแวะเขาไปสัมผัส ระหวางการเดินทางหรือซ้ือหาสินคาเปนของฝากกลับบาน 

ตลาดหนองชะอมนอกจากมีสินคาตาง ๆมากมายแลว ท่ีตลาดแหงนี้ยังมีเมนูเครื่องดื่ม

เพ่ือสุขภาพก็คือ น้ําใบหญานางสดในชื่อของ น้ําใบหญานางสดเทพมณี  ซ่ึงเปนความคิดสรางสรรค

ของกลุมแมบานและแมคาในตลาดหนองชะอมแหงนี้ เปนการพัฒนาจากพันธพืชหญานางท่ีมีอยูมาก

ในทองถ่ินมาเปนผลิตภัณฑท่ีมี คุณคานาชื่นชม ชวยบํารุงรางกายไดในหลาย ๆดาน และยังเปนยา

สมุนไพรท่ีชวยลางพิษถอนพิษไดหลายอยาง เรียกไดวา จากภูมิปญญาพ้ืนบาน เปนความฉลาดของคน

เกาคนแก บวกกับความรูดานสมุนไพรของไทยเรา 

นอกจากนี้แมคายังรับสินคาจากตางถ่ินมาจําหนายในชวงนอกฤดูผลไมของ ปราจีนบุรี 

สินคาจึงมีความหลากหลายผลัดเปลี่ยนไปตามฤดูกาล นักทองเท่ียวท่ีเดินทางจะขากลับหรือขาไป

เยือนแหลงทองเท่ียวในเขตจังหวัด ปราจีนบุรีหรือจังหวัดใกลเคียง เชน อุทยานแหงชาติเขาใหญ 

อุทยานแหงชาติทับลาน กิจกรรมลองแกงหินเพิง ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร เปนตน จะแวะเลือกซ้ือไป

รับประทานระหวางการเดินทางหรือเปนของฝากกลับบานสามารถ ซ้ือไดตั้งแตเชาจนถึงคํ่า แมคาเปด

ขายทุกวัน 

 

อุทยานแหงชาติทับลาน  

 

เปนอุทยานแหงชาติท่ีมีพ้ืนท่ีสวนหนึ่งอยูในเขตเทือกเขาพนมดงรัก สภาพพ้ืนท่ี

โดยท่ัวไปเปนภูเขาใหญนอยสลับซับซอนตอเนื่องกัน เปนบริเวณกวางขวาง โดยมีเขาท่ีสําคัญหลายลูก 
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เชน เขาละม่ัง เขาภูสามงาม เขาภูสูง เขาใหญ เขาวง เขาสลัดได เขาทิดสี เขาไมปลอง เขาทับเจ็ก 

และเขาดานง้ิว ซ่ึงยอดเขาละม่ังเปนยอดเขาท่ีสูงสุด มีระดับความสูงประมาณ 992 เมตรจาก

ระดับน้ําทะเล เปนเทือกเขายาวตอเนื่องกันทําใหมีหุบเขาตามธรรมชาติ เหว และน้ําตก เปน

แหลงกําเนิดของตนน้ําหลายสาย เชน หวยขม้ิน หวยปลากาง หวยคําแช หวยคําข้ีแรด หวยมูลสาม

งาม หวยภูหอม หวยกระทิง หวยลําเลย หวยกุดตาสี หวยลําดวน เปนตน ลําหวยแตละสายไหล

รวมกันเปนแมน้ํามูล สวนลําหวยสวนน้ําหอม หวยหินยาว หวยชมพู หวยสาลิกา หวยวังมืด หวยลําไย

ใหญ ฯลฯ ลําหวยเหลานี้จะไหลรวมกันเปนแมน้ําบางปะกง 

นอกจากนี้ อุทยานแหงชาติทับลานยังมีปาอีกชนิดหนึ่งซ่ึงถือเปนประเภทปาผลัดใบ ปา

ชนิดนี้เรียกวา “ปาลาน” สภาพจะเปนปาโปรง มีตนลานข้ึนอยางหนาแนนท่ัวพ้ืนท่ี ปาลานนี้มีเนื้อท่ี 

200 ไร บริเวณท่ีราบบนเขาละม่ัง ดานตําบลบุพราหมณ อําเภอนาดี จังหวัดปราจีนบุรี ไมลานเปนพืช

ในตระกูลปาลม (Palmae) มีชื่อวิทยาศาสตรวา Corypha lecomtei Becc. เปนปาลานท่ีข้ึนเองตาม

ธรรมชาติแหงสุดทายของประเทศไทย  เปนพันธุไมดึกดําบรรพตระกูลปาลมท่ีหายาก จะออกดอกเม่ือ

ตนมีอายุ 20 ปข้ึนไป ชวงฤดูออกดอกในราวเดือนเมษายนถึงเดือนมิถุนายน ดอกมีสีเหลืองสด

สวยงามมาก หลังออกดอกแลวตนลานนั้นจะตายไป  

ปาลานและสวนพักผอนหยอนใจ อยูบริเวณท่ีทําการอุทยานฯ สวนพักผอนหยอนใจ ติด

กับท่ีทําการอุทยานฯ พ้ืนท่ีประมาณ 20ไร ประกอบดวยตนลานและพันธุไมนานาชนิด ภายในรมรื่น 

มีซุมสําหรับนั่งพักผอน กลางสวนมีสระน้ําขนาดใหญนอกจากดงลานแลว ภายในพ้ืนท่ีอุทยานฯ ยังปก

คลุมดวยปาเต็งรังและปาดงดิบท่ีอุดมสมบูรณดวยพันธุไมนานาชนิด เปนท่ีอยูอาศัยของสัตวปา และ

นกชนิดตางๆ 
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4.4 การวิเคราะหความเปนไปไดในอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 

 

 

ภาพท่ี 4.2 แผนท่ีโครงการอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ 

 

4.4.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมและรีสอรท 

        ภาพรวมในตลาดโรงแรมและรีสอรทนั้นอยูในเกณฑท่ีดี และมีแนวโนมท่ีจะมีการ

ลงทุนในตลาดดังกลาวมากข้ึน จากศูนยวิจัยกสิกรไทย คาดการณวา หากสถานการณทางดาน

การเมืองกลับเขาสูภาวะปกติ ก็จะมีนักทองเท่ียวชาวตางชาติเดินทางมาทองเท่ียวในประเทศไทย 

เพ่ิมข้ึนรอยละ 6.6 จากป 2557 กอใหเกิดรายไดในธุรกิจโรงแรมประมาณ 369,840 ลานบาท เพ่ิมข้ึน

รอยละ 5.7 จากปกอน ดังนั้นจากสถานการณการเมืองท่ีสงบตัวลงทําใหการทองเท่ียวมีแนวโนมท่ีดี

ข้ึนเรื่อยๆ บวกกลับการใกลเขามาของการเปด AEC ทําใหสามารถคาดการณไดวาในอนาคตการ

ทองเท่ียวจะมีแนวโนมท่ีสูงข้ึน 

        สําหรับภาพรวมในจังหวัดปราจีนบุรี ปจจุบันสวนใหญเปนโรงแรมราคาประหยัด

เปนสวนใหญ เนื่องจากสถานท่ีทองเท่ียวจังหวัดปราจีนบุรีมีชื่อเสียงไมมากนัก แตในชวงปท่ีผานมา

เริ่มมีกาลงทุนในโรงแรมระดับบนมากข้ึน จากความประสบความสําเร็จของโรงแรมระดับบน ในเขต 

304 ทําใหมีนักลงทุนสนใจในการลงทุนโรงแรมระดับบนเพ่ิมข้ึน จึงทําใหในชวงป 2558 เปนตนมาก็มี

แนวโนมโรงแรมท่ีเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะโรงแรมในระดับปานกลางถึงสูง ท่ีเพ่ิมข้ึนมาตามพ้ืนท่ีตางๆ

ภายในจังหวัด  

 

 

โรงแรม รีสอร์ท บ้านจดัสรร โกดงัเก็บสินค้า 
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4.4.2 ภาพรวมตลาดบานจัดสรร 

        ตลาดบานจัดสรรในชวงปท่ีผานมาจัดไดวาไมดีนัก ทําใหมีการเปดตัวโครงการ 

และโอนกรรมสิทธิ์นอยลง แตก็มีแนวโนมท่ีจะดีข้ึนจากนโยบายของรัฐ ท่ีจะชวยใหภาค

อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะกลุมท่ีอยูอาศัยใหมีการบริโภคมากข้ึน 

 

 

      ภาพท่ี 4.3 แสดงจํานวนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยป 2551 – 2557 

      ท่ีมา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

 

        ตลาดบานจัดสรรในจังหวัดปราจีนบุรี จากการสํารวจพบวามีแนวโนมท่ีไมดี มี

อุปทานคงเหลืออยูมาก เนื่องดวยคนในจังหวัดปราจีนบุรีสวนใหญเปนคนพ้ืนท่ี นิยมท่ีจะปลูกบานเอง

มากกวาซ้ือจากโครงการ ในปจจุบันบานจัดสรรท่ีกําลังสราง และสรางเสร็จแลวสวนใหญจะเปนของ

บริษัทในนิคมอุตสาหกรรม โดยนิยมสรางไวเพ่ือพนักงานของบริษัทเอง 

 

4.4.3 ภาพรวมตลาดโกดังใหเชา 

        ตลาดโกดังสินคาในปจจุบันจะเปนการกอสรางเพ่ือเตรียมตัว สําหรับการขยายตัว

ของอุตสาหกรรมในอนาคตเปนสวนมาก โดยสรางอยูใกลโรงงานอุตสาหกรรม หัวเมือง หรือศูนยกลาง

การคมนาคม สวนใหญจะเปนกลุมคาสงคาปลีก รองลงมาเปนธุรกิจสินคาอุปโภคบริโภค ธุรกิจ

อุตสาหกรรมยานยนต ธุรกิจ เทคโนโลยี และกลุมเฉพาะ อาทิ สารเคมี และวัตถุอันตรายตางๆเปนตน 
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      ภาพท่ี 4.4 อุปทานโกดังสินคา 

      ท่ีมา: Knight Frank Thailand Research 

 

        ตลาดโกดังในจังหวัดปราจีนบุรีจะเปนการกอสรางเพ่ือเตรียมตัว สําหรับการ

ขยายตัวของอุตสาหกรรมเชนกัน โดยสวนใหญถูกสรางโดยกลุมบริษัทอุตสาหกรรมเอง เพ่ือความ

สะดวกในการคมนาคม  

 

 
ภาพท่ี 4.5 แผนท่ีแสดงโซนของจังหวัดปราจีนบุรี 
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จากภาพจะเห็นไดวาปราจีนบุรีแบงออกเปนโซนใหญๆได 2 โซน ไดแกโซนธรรมชาติ ซ่ึง

ตามกฎหมายผังสีโซนนี้สวนใหญเปนสีเขียว มีอําเภอในโซนนี้คือ อําเภอเมือง อําเภอประจันตคาม 

และอําเภอบานสราง โดยในโซนนี้เปนบริเวณท่ีนิยมทําการเพาะปลูก หรือเกษตรกรรม และในโซน

ดังกลาวยังมีแหลงทองเท่ียวทางธรรมชาติอีกดวย จึงทําใหบริเวณนี้เปน บริเวณท่ีมีการทํา

อุตสาหกรรมทองเท่ียวในรูปแบบรีสอรทในสไตลธรรมชาติเปนจํานวนมาก 

ในโซนทางขวาจะเปนโซนของนิคมอุตสาหกรรม ประกอบไปดวยอําเภอกบินทรบุรี 

อําเภอศรีมหาโพธิ์และอําเภอศรีมโหสถเปนหลัก ซ่ึงจะมีความเปนเมืองสูง มีประชากรอยูในบริเวณนี้

เปนจํานวนมาก ทําใหมีสถานท่ีอํานวยความสะดวกมากมาย อันทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยู

อาศัยไดรับความนิยม และในนิคมอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพยประเภทโรงงาน โกดัง ก็ไดรับความ

นิยมอยางแนนอน 

ดวยกฎหมายแลวจะสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยได 3 ประเภทคือ รีสอรทในรูปแบบ

โฮมสเตย หมูบานจัดสรร และโกดังเก็บสินคา โดยไดวิเคราะหแตละทางเลือกดังตอไปนี้ 

 

 

1. การพัฒนาเปนรีสอรท 

    การพัฒนาเปนรีสอรทนั้นถูกควบคุมโดยกฎหมายผังเมือง ทําใหตองสรางในรูปแบบ

ของโฮมสเตยแทน ในสวนของทําเลนั้น ถือไดวาเหมาะสมเพราะอยูใกลสถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญทาง

ธรรมชาติ อยางน้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอและน้ําตกนอยใหญในบริเวณทําเลอีกดวย โดยมีการ

เดินทางท่ีสะดวกโดยใชถนนสุวรรณศรเปนหลัก ทําใหเดินทางมาจากกรุงเทพฯไดงาย และยังเปนถนน

สายหลักในการไปทองเท่ียวในแหลงทองเท่ียวอ่ืนๆ ท่ีสําคัญไดอีกเชน แกงหินเพลิง อุทยานแหงชาติ

เขาใหญ และอ่ืนๆ เปนตน 

 

2. การพัฒนาเปนบานจัดสรร 

    ดวยตัวกฎหมายผังเมืองทําใหสามารถทําไดเฉพาะในรูปแบบบานเดี่ยวเทานั้น ไม

สามารถทําในลักษณะของทาวนเฮาสได ดานทําเลถือไดวาเปนอุปสรรค เพราะหากดูจากทําเลแลวไม

เหมาะสม อยูหางไกลจากตัวเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมมากเกินไป ทําใหการเดินทางไมสะดวก 

และในบริเวณมีสถานท่ีอํานวยความสะดวกไมมากพอท่ีจะรองรับคนท่ีจะมาอาศัยอยูเปนประจํา หรือ

อาศัยในรูปแบบหมูบานจัดสรร ซ่ึงมีคูแขงท่ีอยูในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมอีกเปนจํานวนมาก ทําให

ทําการตลาดไดยาก 
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3.การพัฒนาเปนโกดังใหเชา 

   ตามกฎหมายโกดังท่ีสามารถทําได จะตองเปนสินคาท่ีไมอยูในขอบังคับ อันไดแก

สินคาท่ีสรางมลพิษ สินคาท่ีกอใหเกิดประกายไฟ หรือสินคาท่ีอาจกอใหเกิดเพลิงไหม สินคาท่ีสามารถ

เก็บไดจึงเปนสินคาเกษตรกรรม ในสวนของทําเลนั้นก็เปนอุปสรรค เพราะอยูหางไกลจากนิคม

อุตสาหกรรม ทําใหการคมนาคมไมสะดวก และยังมีโกดังใหเชาอีกมากตามนิคมอุตสาหกรรม 

สรุปทางเลือกในการพัฒนา 

   จากการวิเคราะหขอมูล ผูศึกษาเห็นวาโครงการรีสอรทเปนรูปแบบของ

อสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสม เพราะทําเลของโครงการ เปนทําเลท่ีเหมาะแกการทําท่ีพักสไตลธรรมชาติ 

เพราะอยูทามกลางธรรมชาติ และอยูใกลสถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญของจังหวัดปราจีนบุรี อยางเชน 

น้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอ เปนตน การทําบานจัดสรรนั้นมีอุปสรรคท่ีสําคัญคือ ทําเลของโครงการ

อยูหางจากตัวเมือง หรือนิคมอุตสาหกรรมมาก ทําใหการคมนาคมไมสะดวกสําหรับคนท่ีทํางานใน

เมือง ซ่ึงเปนกลุมคนสวนใหญท่ีซ้ือบาน สวนโกดังนั้นมีขอจํากัดมากในการเลือกชนิดสินคาท่ีสามารถ

เก็บได และทําเลก็อยูไกลจากนิคมอุตสาหกรรม 

 

4.5 การวิเคราะห Supply 

 

4.5.1 ภาพรวมตลาดในจังหวัดปราจีนบุร ี

        จังหวัดปราจีนบุรีนั้นเปนจังหวัดท่ีมีความหลากหลายทางตลาด โดยมีพ้ืนท่ี

อุตสาหกรรมในทางซีกขวาของจังหวัด อันประกอบดวยอําเภอกบินทรบุรี อําเภอศรีมโหสถ และ

อําเภอศรีมหาโพธิ์ ซ่ึงเปน 3 อําเภอท่ีถนนสาย 304 ผาน ทําใหในบริเวณดังกลาวมีความเจริญ และมี

ความเปนเมืองมากท่ีสุดจากท้ังจังหวัด แตในสวนของซีกซายของจังหวัด โดยเฉพาะตอนบนเปนพ้ืนท่ีสี

เขียว และมีอุทยานทางธรรมชาติ ทําใหในบริเวณนี้มักทําเกษตรกรรมเปนสวนใหญ ตามดวย

อุตสาหกรรมทองเท่ียว มีชุมชนเล็กๆ ไมใหญมาก ประกอบดวยอําเภอประจันตคาม และอําเภอบาน

สราง ในสวนของอุตสาหกรรมทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรีจะสามารถแยกออกดวยทําเลใหเห็น

ภาพรวมใหละเอียดไดมากข้ึนดังนี้ 

    1. ทางหลวงแผนดินหมายเลข 304 

        สวนใหญจะตั้งในบริเวณอุตสาหกรรม 304 ในอําเภอกบินทรบุรี และอําเภอศรี

มหาโพธิ์ โดยอาศัยจุดเดนของความสะดวกสบายในการเดินทาง และความสะดวกจากสถานท่ีอํานวย

ความสะดวกตางๆ เชน หางสรรพสินคา และอ่ืนๆ 
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    2. ถนนสุวรรณศร 

        สวนใหญทําท่ีพักในลักษณะรีสอรท ตามเสนทางของถนนสุวรรณศร ในกลุมนี้ใช

จุดขายดานความเปนท่ีพักท่ีมีบรรยากาศทามกลางธรรมชาติ และสะดวกในการเดินทางไปยังสถานท่ี

ทองเท่ียว เชน น้ําตกตางๆ อุทยานแหงเขาใหญ เปนตน 

 

4.5.2 การวิเคราะหคูแขง 

 

ตารางท่ี 4.2 รายละเอียดของคูแขง 
 

 
  

ชื่อโครงการ โรงแรมวินชกานต ปราจีนบุรี  แสงจาฟารมรีสอรท ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรี 

ที่ต้ัง 123  หมู 5 ถนนสุวรรณศร ต.

ประจันตคาม อ.ประจันตคาม จ.

ปราจีนบุรี   

104/2 หมู 7 ถนนสุวรรณศร-เขา

นอย ต.โพธิ์งาม อ.ประจันตคาม จ.

ปราจีนบุรี 

ถนนสุวรรณศร-เขานอย ต.โพธิ์งาม 

อ.ประจันตคาม จ.ปราจีนบุรี 

จํานวนยูนิต 23 หอง 4 หอง 8 หอง 

พื้นที่

โครงการ 

1 ไร 2 ไร 2 ไร 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 

หองอาหาร   

หองประชุมและสัมมนา 

รานสะดวกซ้ือ  

หองประชุมและสัมมนา 

รานสะดวกซ้ือ  

หองประชุมและสัมมนา 

บริการตางๆ ใหบริการ Wi-Fi ใหบริการ Wi-Fi, บริการอาหารเชา ใหบริการ Wi-Fi 

Occ. Rate 65% 40% 50% 

ราคาตอคืน 600 บาท 590 บาท 350 บาท 

สถานที่

ทองเที่ยวที่

ใกลเคียง 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 12 

กิโลเมตร 

น้ําตกธารทิพยประมาณ 10 

กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 20 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 15 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 33 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 8 กิโลเมตร

น้ําตกธารทิพย ประมาณ 6 

กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 30 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 22 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 38 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 10 

กิโลเมตรน้ําตกธารทิพย ประมาณ 

8 กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 28 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 20 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 35 กิโลเมตร 
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ชื่อโครงการ รัศมี รีสอรท แอนด สปา ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี บานศิลารีสอรท 

ที่ต้ัง 3/1 หมู 14 ต.ดงขี้เหล็ก อ.เมือง จ.

ปราจีนบุรี 

182 หมู 2 ถ. สุวรรณศร ต.ดง

ขี้เหล็ก อ.เมือง จ.ปราจีนบุรี 

149 หมูที่ 7 ถนนสุวรรณศร ต.โคก

ไมลาย อ.เมืองปราจีนบุรี จ.

ปราจีนบุรี  

จํานวนยูนิต 15 หอง 9 หอง 14 หอง 

พื้นที่

โครงการ 

20 ไร 4 ไร 8 ไร 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 

หองอาหาร  

หองประชุมและสัมมนา  

สปาและสวนดอกไม 

หองอาหาร 

 

หองอาหาร  

หองประชุมและสัมมนา 

บริการตางๆ ใหบริการ Wi-Fi  

บริการนําเที่ยว 

ใหบริการ Wi-Fi, บริการนําเที่ยว  

บริการซักรีด 

ใหบริการ Wi-Fi  

บริการนําเที่ยว  

Occ. Rate 65% 75% 75% 

ราคาตอคืน 600-2500 บาท 400-1200 บาท 550-3000 บาท 

สถานที่

ทองเที่ยวที่

ใกลเคียง 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 20 

กิโลเมตร 

น้ําตกธารทิพย ประมาณ 18 

กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 34 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 14 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 20 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 19 

กิโลเมตรน้ําตกธารทิพย ประมาณ 

17 กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 33 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร  

ประมาณ 13 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 19 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 42 

กิโลเมตรน้ําตกธารทิพย ประมาณ 

40 กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 50 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร  

ประมาณ 14 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 20 กิโลเมตร 

     

 

จากการสํารวจพบวาท่ีพักสไตลรีสอรทสวนใหญจะอยูตามสายถนนสุวรรณศร รีสอรท 

สวนใหญเนนออกแบบในบรรยากาศของความเปนธรรมชาติ โดยอาศัยความสะดวกสบายในการ

เดินทางไปยังสถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญในบริเวณใกลเคียงเปนหลัก 

นิยมทําหองประชุม และสัมมนา รวมถึงการมีการมีบริการนําเท่ียวของตัวโครงการเอง 

ราคาเฉลี่ยอยูท่ี 950 บาทตอคืน ในเขตอําเภอเมืองจะเรียกราคาไดสูงกวา จากคุณภาพ และการท่ี

สะดวกตอการเขาเมือง Occupancy Rate จะดีหากมีการทําสถานท่ีสําหรับประชุม และสัมมนา 

รวมถึงบริการนําเท่ียวก็จะชวยไดเชนกัน คุณภาพของท่ีพักก็สงผลดวยเชนกัน 
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ภาพท่ี 4.6 ตําแหนงของคูแขงใกลเคียง 

 

A. โรงแรมวินชกานต 

 

ภาพท่ี 4.7 โรงแรมวินชกานต 

 

โรงแรมวินชกานตตั้งอยูท่ี 123 หมู 5 ถนนสุวรรณศร ต.ประจันตคาม อ.ประจันตคาม 

จ.ปราจีนบุรี   โรงแรมบริการหองพัก 23 หองราคาเริ่มตนหองละ 600 บาท พรอมอาหารเชา มีระบบ
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รักษาความปลอดภัยโดยใช คียการด มีระบบความบันเทิงภายในหองพัก  มีหองประชุมและสัมมนา

ใหบริการ มีหองอาหารพรอม ใหบริการอินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี และมีสถานท่ีจอดรถบริการ 

ฟรี (เปดบริการ 24 ชั่วโมง) 

หองพักกวางขวาง มีเตียงนอนและท่ีนอนนุมสบาย มีการผสมสผานกันอยางลงตัวของ

พ้ืนท่ีนั่งเลนท่ีตกแตงดวยโทนสีเขม มีโทรทัศนจอแบนLED 32นิ้ว ชั้น4ของโรงแรมมีดาดฟา

บรรยากาศดีเปนจุดนั่งชมวิว 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีบรรยากาศท่ีเงียบสงบ 

- อยูติดกับถนนใหญ เดินทางสะดวก 

- มีหองสัมมนาท่ีรับคนไดจํานวนมาก 

จุดออน (Weakness) 

- การตกแตงท่ัวไป 

- สภาพโรงแรมดูเกา 

 

B. แสงจาฟารมรีสอรท 

 

 

ภาพท่ี 4.8 แสงจาฟารมรีสอรท 
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แสงจาฟารมรีสอรทตั้งอยูท่ี 104/2 หมู 7 ถนนสุวรรณศร-เขานอย ต.โพธิ์งาม  

อ.ประจันตคาม จ.ปราจีนบุรี รีสอรทบริการหองพัก 4 หองราคาเริ่มตนหองละ 590 บาท พรอม

อาหารเชาท่ีทําจากฟารมของ รีสอรท มีบริการอินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี รวมท้ังยังมีรานสะดวก

ซ้ือสําหรับอํานวยความสะดวก 

หองพัก มีเตียงนอนและท่ีนอนนุมสบาย พรอมอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ มีการ

ออกแบบและตกแตงโดยใชไมนําเขาจากทวีปยุโรป  

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีบรรยากาศท่ีเงียบสงบ 

- มีหองพักท่ีสะอาด และการบริการท่ีดี 

จุดออน (Weakness) 

- ไมมีเว็บไซดเปนของตนเอง 

- ทําเลไมดี 

- หองพักนอย 

 

C. ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรี 

 

ภาพท่ี 4.9 ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรี 
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ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรีตั้งอยูถนนสุวรรณศร-เขานอย ต.โพธิ์งาม อ.ประจันตคาม  

จ.ปราจีนบุรี รีสอรทบริการหองพัก 8 หองราคาเริ่มตนหองละ 350 บาท รีสอรท มีบริการ

อินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี รวมท้ังยังมีรานสะดวกซ้ือสําหรับอํานวยความสะดวก 

หองพัก มีเตียงนอนและท่ีนอน พรอมอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ ตัวรีสอรทมี

การออกแบบท่ีเขากับบรรยากาศธรรมชาติท่ีสวยงาม 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- ราคาถูก 

- บรรยากาศดี เงียบสงบ 

จุดออน (Weakness) 

- จํานวนหองนอย 

- การออกแบบท่ัวไป 

- หองพักไมสะอาดมากนัก 

- ไมมีเว็บไซดเปนของตนเอง 

 

D. รัศมี รีสอรท แอนด สปา 

 

ภาพท่ี 4.10 รัศมี รีสอรท แอนด สปา 
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รัศมีรีสอรท แอนด สปาตั้งอยูท่ี 3/1 หมู 14 ต.ดงข้ีเหล็ก อ.เมือง จ.ปราจีนบุรี โรงแรม

บริการหองพัก 15 หอง มีหองพักหลากหลายรูปแบบใหไดเลือก พรอมท้ังบริการและกิจกรรมตางๆ

สําหรับผูพัก เชน สปา นําเท่ียว เปนตน 

รัศมีรีสอรท ใหลูกคาไดพักผอนกับบรรยากาศแสนสบายดวยบานพัก อาหาร และ

กิจกรรม ท่ีเหมาะสมกับทุกเพศทุกวัย พรอมดวยความรมรื่นของแมกไมนานาพรรณ 

 

อัตราคาบริการบานพัก (เรือนไมสักทอง / แอร , ทีวี , ตูเย็น , เครื่องทําน้ําอุน) 

1.บานเรือนไมสักทอง  ราคาหลังละ 2000-2,500 บาท  พรอมอาหารเชา 4 ทาน 

 

อัตราคาบริการหองพัก (เรือนลีลาวดี / แอร , ทีวี , ตูเย็น) 

2.เรือนลีลาวดี   ราคาหลังละ 600 บาท  พรอมอาหารเชา 2 ทาน 

 

นวดแผนไทย & สปา 

• นวดน้ํามัน   ราคา 500 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• นวดประคบสมุนไพร  ราคา 400 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• นวดตัว    ราคา 300 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• นวดฝาเทา   ราคา 300 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• อบสมุนไพร   ราคา 200 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• สปาตัว    ราคา 1,000 บาท เวลา 2.00 ชม. 

• สปาหนา   ราคา 250 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• นวดอโรมา-พอกสมุนไพร  ราคา 800 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีการออกแบบรีสอรทท่ีสวยงาม 

- มีหองพัก และบริการใหเลือกหลายแบบ 

จุดออน (Weakness) 

- ราคาคอนขางสูง 

- หองพักไมสะอาดมากนัก 

- ปญหาของชํารุด 
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E. ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี 

 

ภาพท่ี 4.11 ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี 

 

ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี ตั้งอยูท่ี 182 หมู 2 ถ. สุวรรณศร ต.ดงข้ีเหล็ก อ.เมือง 

จ.ปราจีนบุรี    รีสอรทบริการหองพัก 9 หองราคาอยูท่ี 400-1200 บาท รีสอรท มีบริการ

อินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี รวมท้ังบริการอ่ืนๆ เชน บริการซักรีด นําเท่ียว นวดแผนไทย เปนตน  

หองพักมีใหเลือก 3 แบบ ในแตละหองมีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน เตียง

นอน ตูเย็นเครื่องปรับอากาศ เครื่องทําน้ําอุน โทรทัศน และอ่ืนๆ 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีการบริการท่ีดี 

- รีสอรทมีบรรยากาศท่ีสวยงาม 

- มีหองพัก และบริการใหเลือก 

- ทําเลดี เดินทางสะดวก 

 จุดออน (Weakness) 

- การออกแบบหองพักท่ัวไป 

- ท่ีพักดูเกา 
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F. บานศิลารีสอรท 

 

ภาพท่ี 4.12 บานศิลารีสอรท 

 

บานศิลารีสอรทตั้งอยูท่ี 149 หมูท่ี 7 ถนนสุวรรณศร ต.โคกไมลาย อ.เมืองปราจีนบุรี จ.

ปราจีนบุรี    รีสอรทบริการหองพัก 14 หอง ราคาหองตั้งแต 550-3000 มีหองใหเลือกหลายแบบ 

หลายราคาใหเลือก พรอมท้ังบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆมากมาย 

บานศิลา รีสอรท ปราจีนบุรี บริการท่ีพัก รีสอรท ปราจีนบุรี หองพักหลายรูปแบบ 

สไตลคันทรีรีสอรท สไตลโมเดิรนรีสอรท โรงแรม ปราจีนบุรี บริการแพ็คเกจสัมมนา ปราจีนบุรี 

สัมมนา นครนายก สัมมนา เขาใหญ บริการจัดเลี้ยงหมูคณะ กรุปทัวร จัดเลี้ยงสัมมนา ท่ีพัก โฮมส

เตย ปราจีนบุรี บริการแพคเกจ ลองแกงหินเพิง ท่ีพัก อาหาร กิจกรรม ลองแกงราคาถูก แพ็คเกจ

ทองเท่ียว พาชิมในสวนผลไม ปราจีนบุรี นครนายก 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีการออกแบบท่ีพัก และรีสอรทท่ีสวยงาม 

- มีหอง และกิจกรรมใหเลือกหลายแบบ 

- มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

- ทําเลดี เดินทางสะดวก 

จุดออน (Weakness) 

- ราคาคอนขางสูง 
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4.6 การวิเคราะห Demand 

 

4.6.1 จํานวนผูเย่ียมเยือนในปราจีนบุรี 

 

ตารางท่ี 4.3 สถิติจํานวนผูเยี่ยมเยือนในจังหวัดปราจีนบุรี 

รายการ  2552 2553 2554  Item  

(2009) (2010) (2011) 

จํานวนผูเย่ียมเยือน 937,137   940,756   1,017,149   Visitor 

            ชาวไทย 878,903   893,768   963,331               Thai 

            ชาวตางประเทศ 58,234   46,988   53,818               Foreigners 

    จํานวนนักทองเท่ียว 593,057   585,058   672,884       Tourist 

            ชาวไทย 551,763   555,159   634,196               Thai 

            ชาวตางประเทศ 41,294   29,899   38,688               Foreigners 

    จํานวนนักทัศนาจร 344,080   355,698   344,265       Excursionist 

            ชาวไทย 327,140   338,609   329,135               Thai 

            ชาวตางประเทศ 16,940   17,089   15,130               Foreigners 

ระยะเวลาพํานักเฉลี่ยของ

นักทองเท่ียว (วัน) 

1.64   1.83   2.01   Average Length of Stay 

(Day) 

            ชาวไทย 1.54   1.82   1.99               Thai 

            ชาวตางประเทศ 3.00   2.01   2.33               Foreigners 

ท่ีมา: สํานักงานสถิติแหงชาติ 2554 

 

        จากขอมูลจากสํานักงานสถิติพบวาแนวโนมการทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรี 

เปนไปในทางท่ีดี โดยมีผูเยี่ยมเยือนมากข้ึนเรื่อยๆ ในแตละป โดยในป 2554 มีผูเยี่ยมเยือนมากข้ึนถึง

รอยละ 8 จากปท่ีแลว 

 

4.6.2 การวิเคราะหพฤติกรรมกลุมลูกคา 

        ในการวิเคราะหถึงกลุมลูกคา จะใชเกณฑเก่ียวกับจุดประสงคของการเดินทาง

มายังจังหวัดปราจีนบุรีเปนหลักในการแบงกลุมของลูกคา และวิเคราะหถึงพฤติกรรมของลูกคาในแต

ละกลุมเปนอยางไรบาง โดยจะสามารถแบงกลุมลูกคาออกไดดังนี้ 
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1. กลุมท่ีมาทองเท่ียวหรือพักผอน 

    กลุมนี้เปนกลุมท่ีเดินทางมาจังหวัดปราจีนบุรีเพ่ือพักผอน โดยมีแรงจูงใจจากสถานท่ี

ทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรี ตามดวยความปลอดภัยในจังหวัด นักทองเท่ียวสวนใหญมาจากภาค

กลาง และภาคตะวันออกสวนใหญ ตามดวยนักทองเท่ียวชาวตางชาติ ในกลุมนี้เดินทางมาโดยรถ

สวนตัวเปนหลัก กลุมนี้มีอายุสวนใหญอยูท่ี 25-34 ป นิยมเดินทางเปนคณะตั้งแต 3-4 คน โดยมีวัน

พักเฉลี่ยอยูท่ี 2 วัน โดยนิยมทองเท่ียวสถานท่ีสําคัญอยางเชน วัด วัง และพิพิธภัณฑ ไดแก 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร และศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราช เปนตน รวมถึงการทองเท่ียว

ทางธรรมชาติประเภท น้ําตก ภูเขา และอุทยานธรรมชาติ ก็เปนท่ีนิยมเชนกัน ยกตัวอยางเชน แกงหิน

เพิง และเขาใหญ เปนตน และยังมีพฤติกรรมท่ีจะซ้ือของฝากกอนกลับ เชน สินคาสมุนไพรของ

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร และผลไมสด ราคาถูก และอ่ืนๆ  

 

2. กลุมท่ีมาอบรม สัมมนา 

    กลุมนี้สวนใหญคือคนในพ้ืนท่ี หรือคนจังหวัดปราจีนบุรีนั้นเอง โดยสวนใหญเปน

กลุม ขาราชการรัฐวิสาหกิจ ลูกจาง และพนักงานภาคเอกชน ลูกคากลุมนี้สนใจจัดสัมมนาในรีสอรท

เปนหลัก โดยนิยมรีสอรทในสไตลธรรมชาติ โดยเนนบรรยากาศท่ีผอนคลายจากการประชุม และยังมี

พฤติกรรมท่ีจะซ้ือของฝากกอนกลับ เชน สินคาสมุนไพรของโรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร และ

ผลไมสด ราคาถูก และอ่ืนๆ 

 

3. กลุมท่ีมาธุรกิจหรือเทศกาล 

    กลุมนี้คือกลุมท่ีมาทําธุรกิจ หรือมาในชวงเทศกาล เชน วันข้ึนปใหม สงกรานต งาน

บวช และอ่ืนๆ โดยกลุมนี้จะแบงเปนกลุมท่ีพักอาศัยอยูกับบานญาติ  กับกลุมท่ีไมตองการพักอาศัย

บานญาติ กลุมนี้จะมีวันพักข้ึนอยูกับความยาวนานของธุรกิจนั้นๆ 

 

4. กลุมนักทัศนาจร 

    กลุมนี้อาจจะเปนกลุมท่ีมาเท่ียว มาสัมมนา หรือมาทําธุระ แตไมคิดท่ีจะพักคางแรม 

สวนใหญเปนคนในจังหวัดปราจีนบุรีเอง หรือในจังหวัดใกลเคียง โดยมีความตั้งใจท่ีจะทําธุระตางๆให

เสร็จในวันเดียวแลวกลับ สวนใหญเดินทางมาโดยรถยนตสวนตัว 

    โดยโครงการมองกลุมท่ีหนึ่งและสอง เปนกลุมลูกคาหลัก เพราะเปนกลุมท่ีตองการ

ทองเท่ียวตามแหลงทองเท่ียวทางธรรมชาติ  โดยมองกลุมลูกคากลุมท่ีสามเปนลูกคากลุมรอง หาก

ลูกคาตองมาทําธุระในบริเวณใกลเคียงรีสอรท 
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4.6.3 การวิเคราะหลูกคา (Customer Analysis) 

 

        นางสาวธัญญาภรณ เครืออน อายุ 24 ป ปจจุบันเปนครูผูชวย ท่ี โรงเรียนเตรียม

อุดมศึกษาพัฒนาการ จังหวัด สระบุรี เงินเดือนมากกวา 2 หม่ืนบาท สถานะโสด 

        คุณธัญญาภรณเปนคนท่ีสนใจ และชอบการทองเท่ียว หากมีเวลาวางก็จะเลือกท่ี

จะทองเท่ียวในสถานท่ีแปลกใหม หรือสถานท่ีท่ีมอบประสบการณท่ีนาประทับใจ โดยนิยมเลือกท่ีพัก

ท่ีมีหองพักและการบริการท่ีมีคุณภาพท่ีคุมคาตอเงินท่ีเสียไป 

        สําหรับโครงการนี้ คุณธัญญาภรณ มีความสนใจโดยมีความเห็นวาการมีท่ีพัก

หลายระดับราคา จะชวยทําใหตัดสินใจไดงายข้ึนในการเขาพัก นอกจากนี้ยังสนใจในฟารมแกะ โดยให

ความเห็นวาเปนการสรางความประทับใจ และประสบการณท่ีดีตอผูเขาพัก ท้ังนี้ยังไดใหคําแนะนํา

เพ่ิมเติมในสวนของการตั้งรานสะดวกซ้ือภายในรีสอรท เนื่องจากตัวโครงการเองอยูหางจากถนนสาย

หลักพอสมควร หากมีรานสะดวกซ้ือจะชวยอํานวยความสะดวกใหแกแขกท่ีมาเขาพักอยางมาก 
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นายณัฐพล อ้ิงทม อายุ 25 ป ปจจุบันเปนเจาของรานอาหารญี่ปุน อิซากายา นิฮงกัย 

จังหวัดปราจีนบุรี เงินเดือนมากกวา 4 หม่ืนบาท สถานโสด 

คุณณัฐพลชื่นชอบท่ีจะไปเท่ียวในสถานท่ีแปลกใหมท่ีใหประสบการณ และใหความรูได

เปดหูเปดตา เพ่ือใชเปนแรงบันดาลใจ หรือเปนแนวทางในการคิดแผนลงทุนในธุรกิจของตนเอง ใน

สวนของท่ีพักนิยมพักในท่ีท่ีมีชื่อเสียง มีความแปลกใหม และมีความสวยงาม เปนตน 

สําหรับโครงการนี้ คุณณัฐพล ใหความสนใจโดยเห็นวา ท่ีพักท่ีมีฟารมแกะเพ่ือใหลูกคา

ไดถายรูปและสัมผัส เปนแนวคิดของท่ีพักท่ีนาสนใจ เนื่องจากในสถานท่ีใกลเคียงอยางเชน เขาใหญ

ในฝงนครนายก ไมมีฟารมสัตวใหดู หากจะดูตองขามไปดูฝงนครราชศรีมา บวกกับคุณภาพของท่ีพัก

ในจังหวัดไมคอยดีนัก ทําใหลูกคาเลือกท่ีจะไปในท่ีพักท่ีไดคุณภาพตามตองการถึงแมวาจะไกลออกไป

ก็ตาม คุณณัฐพลจึงใหความเห็นวาการท่ีโครงการมุงเนนคุณภาพ และการมีฟารมจะเปนจุดเดนท่ี

นาสนใจและจะดึงดูดลูกคาใหมาเขาพัก หรือใชบริการไดอยางดี โดยเฉพาะลูกคาในจังหวัดปราจีนบุรี 
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นางประรม ทองจริง อายุ 43 ป ปจจุบันเปนอาจารยของโรงเรียบบานโคกสวาง  

จังหวัด ปราจีนบุรี เงินเดือนมากกวา 3 หม่ืนบาน สถานะสมรส 

คุณประรมเปนคนชอบการทองเท่ียว และถายรูป โดยชอบนํารูปถายไปโพสตใน Social 

Network เชน Facebook และ Line เปนตน คุณประรมจึงสนใจท่ีจะไปเท่ียว หรือเขาพักในสถานท่ี

ท่ีสวยงามเหมาะแกการถายรูป โดยคุณประรมชอบทองเท่ียวเปนคณะไปเปนครอบครัว หรือไปกับ

เพ่ือนท่ีทํางาน โดยเดินทางดวยรถยนตสวนตัวเปนสวนใหญ หรือโดยรถบัสของแพ็คเกจเท่ียวหาก

เดินทางเปนคณะใหญ 

สําหรับโครงการนี้ คุณประรมนั้นใหความสนใจมาก เพราะโครงการเปนท่ีพักท่ีมีการ

ออกแบบท่ีเปนเอกลักษณ และมีฟารมสัตวท่ีลูกคาสามารถชื่นชม และใหอาหาร ซ่ึงเหมาะสําหรับการ

ถายรูปลงใน Social Network และยังไดแสดงความเห็นอีกวาการท่ีโครงการมีกิจกรรมอ่ืนๆใหทํา 

นอกเหนือจากการเปนท่ีพักเพียงอยางเดียวจะเปนจุดขายท่ีทําใหคนมาใชบริการ 
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นางจิระนุช โสมนัส อายุ 54 ป ปจจุบันเปนอาจารยของโรงเรียบบานโคกสวาง จังหวัด 

ปราจีนบุรี เงินเดือนมากกวา 4 หม่ืนบาน สถานะสมรส 

คุณจิระนุชเปนคนชอบการทองเท่ียว และถายรูป โดยชอบนํารูปถายไปโพสตใน Social 

Network เชน Facebook และ Line เปนตน คุณจิระนุชจึงสนใจท่ีจะไปเท่ียว หรือเขาพักในสถานท่ี

ท่ีสวยงามเหมาะแกการถายรูป โดยนิยมทองเท่ียวเปนคณะไปเปนครอบครัว หรือไปกับเพ่ือนท่ีทํางาน  

สําหรับโครงการนี้ คุณจิระนุชนั้นใหความสนใจ โดยใหความเห็นวาหากเปนสถานท่ีท่ี

สวยงาม หรือมีความแปลกใหมอันเหมาะแกการถายรูปเก็บไว หรือถายเพ่ือโพสตลงในสื่อออนไลน

แลว ตนก็มีความสนใจท่ีจะไปในสถานท่ีนั้นๆ โดยโครงการเองมีฟารมแกะ ซ่ึงคุณจิระนุชใหความ

สนใจ และอยากจะไปหากมีความสวยงาม นอกเหนือจากนี้คุณจิระนุชยังบอกอีกวาท่ีพักในจังหวัด

ปราจีนบุรีคุณภาพไมดีเทาท่ีควร ควรสวนใหญจึงไมอยากใชบริการ จึงนิยมท่ีจะไปเท่ียวในบริเวณทับ

ลาน หรือวังน้ําเขียว เพราะมีท่ีพักท่ีมีคุณภาพมากกวาของท่ีพักในจังหวัดปราจีนบุรี 
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นายกฤดากร ถาวงค อายุ 25 ป ปจจุบันเปนนักศึกษาปริญญาโท และดําเนินธุรกิจ

สวนตัว จังหวัด กรุงเทพมหานคร เงินเดือนมากกวา 3 หม่ืนบาท สถานะโสด 

คุณกฤดากรนิยมทองเท่ียวหากมีเวลาวางเพ่ือพักผอนและหาประสบการณ โดยนิยมไป

กับเพ่ือนฝูงหรือคนรูจัก คุณกฤดากรยังเปนคนชอบถายรูปเพ่ือโพสตลงใน Social Network อีกดวย 

จึงทําใหนิยมไปในสถานท่ีท่ีนาสนใจ หรือมีชื่อเสียงอันเหมาะแกการถายรูป 

สําหรับโครงการนี้ คุณกฤดากรไดใหความสนใจ โดยมองวาแนวคิดของโครงการดู

นาสนใจ โดยคุณกฤดากรยังใหความเห็นอีกวา แนวคิดเก่ียวกับฟารมเปนแนวคิดท่ีดี เพราะจะทําใหได

รายไดนอกเหนือจากรายไดจากการเขาพัก และหากโครงการนี้ประสบความสําเร็จ และมีชื่อเสียงจะ

ดึงลูกคาใหมาใชบริการเพ่ิมมากข้ึน และยังใหความเห็นอีกวาชื่อเสียงเปนสิ่งสําคัญ ควรทําการตลาด

หรือกิจกรรมประชาสัมพันธท่ีจะสงเสริมภาพลักษณใหโครงการดูดีมีชื่อเสียง 
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4.7 การวิเคราะหโดยเครื่องมือทางการตลาด 

 

เพ่ือใชเปนเครื่องมือในการประเมินและวิเคราะหสถานภาพขององคกรเพ่ือกําหนด

ยุทธศาสตรการบริหาร ซ่ึงเปนสิ่งสําคัญและมีความจําเปน เพราะนอกจากจะทําใหผูบริหารทราบถึง

ความเปลี่ยนแปลงตางๆท่ีเกิดข้ึนแลว การวิเคราะหองคกรยังเปนการกําหนดกรอบการทํางานเพ่ือให

บรรลุวัตถุประสงคตามท่ีตั้งเปาหมายไว โดยจะวิเคราะหโดยใชเครื่องมือดังตอไปนี้ 

 

4.7.1 การวิเคราะหแรงกระทบท้ัง 5 ในธุรกิจ (Five Forces Analysis) 

        สภาวะแวดลอมในการดําเนินธุรกิจ ถือเปนสิ่งสําคัญท่ีตองนํามาพิจารณาในการ

วางแผนกลยุทธ การวางแผนกลยุทธจะไมประสบความสําเร็จ หากปราศจากการวิเคราะห สภาวะ

แวดลอม ความรุนแรงของการแขงขัน และอุตสาหกรรมหรือตลาดเปาหมาย การวิเคราะหแรงกระทบ

ท้ัง 5 จะชวยใหเขาใจถึงโครงสราง แนวโนมหลัก และแรงกระทําตางๆ ท่ีจะมีผลกระทบตอ

ความสามารถในการทํากําไรในอุตสาหกรรมหรือตลาดเปาหมาย ชวยใหทราบถึงจุดแข็งและจุดออนท่ี

เก่ียวของกับอุตสาหกรรมและคูแขง เห็นภาพแนวโนมและภัยคุกคามในอุตสาหกรรม และทราบวา

อุตสาหกรรมกําลังจะโตข้ึนหรือถดถอยลง 

 

 

ภาพท่ี 4.13 Five Forces Analysis 

ท่ีมา: http://www.tutor2u.net/business/reference/porters-model-of-industry-rivalry-

five-forces 
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1. สภาวะการแขงขันในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Intensity of Rivalry) 

    เนื่องจากจังหวัดปราจีนบุรีไมใชจังหวัดข้ึนชื่อเรื่องการทองเท่ียว ทําใหธุรกิจโรงแรม

และรีสอรทในจังหวัดปราจีนบุรีนั้นมีแนวโนมเพ่ิมข้ึนไมมาก โดยคูแขงในปจจุบันสวนใหญจะเปนการ

ทําโรงแรมราคาประหยัด ทําใหลูกคาสวนใหญจึงเปนลูกคาท่ีมาทําธุระในจังหวัด มากกวากลุม

ทองเท่ียว 

    ทางโครงการจึงเล็งเห็นชองทางในการพัฒนาโครงการ โดยจะเนนไปท่ีคุณภาพและ

ความสวยงาม เพ่ือยกระดับโครงการใหเหมาะสมกับกลุมนักทองเท่ียว พรอมท้ังสรางความแปลกใหม

ในโครงการ เชน ไรดอกไม ฟารมสัตว เปนตน เพ่ือเปนการสรางจุดขายของโครงการ สําหรับกลุม

ลูกคาในประเภทตางๆ 

 

2. การเขามาของผูประกอบการรายใหม (Threat of Market Entry) 

    เนื่องจากธุรกิจโรงแรมและรีสอรทเปนธุรกิจท่ีตองลงทุนสูง ตองมีทําเลท่ีดี และมี

ความเปนเอกลักษณของตัวโครงการเอง ทําใหเปนการยากตอผูประกอบการรายใหมท่ีมีทุนนอย ไม

สามารถเสี่ยงท่ีจะตองลงทุนเปนจํานวนเงินมาก  

    โดยในปจจุบันธุรกิจโรงแรมและรีสอรทของจังหวัดปราจีนบุรี สวนใหญเปนธุรกิจ

ขนาดเล็กเปนโรงแรมราคาประหยัดเปนสวนมาก ในขณะท่ีโรงแรมระดับบนจะเปนของบริษัท

อุตสาหกรรมเปนสวนใหญ 

    ภาพรวมจังหวัดปราจีนบุรีมีการลงทุนในธุรกิจโรงแรมและรีสอรทเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ โดย

สวนใหญมักเปนโครงการขนาดใหญ เพ่ือรับกลุมลูกคา ท่ีเปนนักทองเท่ียวชาวตางชาติ หรือกลุมลูกคา

ท่ีตองการท่ีพักท่ีมีคุณภาพ ผูประกอบการรายใหมยอมไดเปรียบในเรื่องความใหมของท่ีพัก ท่ีพักท่ีมี

สิ่งอํานวยความสะดวก และเทคโนโลยีท่ีดีข้ึน ยอมตอบสนองกับกลุมลูกคาไดเปนอยางดี  

 

3. อุปสรรคจากสินคาทดแทน (Threat from Substitute) 

    หากมองในรูปแบบของการออกแบบแลว สินคาทดแทนของธุรกิจโรงแรม และ      

รีสอรทมีคอนขางนอย เนื่องจากโครงการแตละแหงก็จะมีเอกลักษณเปนของตัวโครงการเอง 

    แตหากมองในฐานะท่ีพัก จะมีหอพัก อพารทเมนท ซ่ึงเปนสินคาทดแทนได แตก็จับ

กลุมลูกคาแตกตางจากธุรกิจโรงแรมและรีสอรท  
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4. อํานาจการตอรองของลูกคา (Power of Customer) 

    ลูกคามีอํานาจในการตอรองมากหรือนอย ข้ึนอยูกับลักษณะของกลุมลูกคา หากเปน

กลุมท่ีมาทําธุระในตัวจังหวัด หรือลูกคามีงบจํากัด ก็จะมีอํานาจตอรองมาก เพราะมีสินคาราคาถูกให

เลือกมากมาย 

    แตหากเปนกลุมลูกคานักทองเท่ียวชาวไทย หรือชาวตางชาติท่ีเดินทางมาทองเท่ียว 

จะมีอํานาจตอรองไมมากนักเนื่องจากในจังหวัดปราจีนบุรีมีโรงแรมท่ีใหมดูดี ครบครันอยูไมมากนัก 

  

5. อํานาจการตอรองของผูขาย (Power of Suppliers) 

    ในธุรกิจโรงแรมและรีสอรท ผูประกอบการมีอํานาจการตอรองคอนขางมาก ตั้งแต

ข้ันตอนการกอสราง การเลือกวัสดุตกแตง ตลอดจนการจัดหาผูสงอาหาร และเครื่องดื่ม 

 

4.7.2 SWOT Analysis 

        SWOT เปนหลักการวิเคราะหและวางแผนการทํางานขององคกร เพ่ือใหบรรลุ

ความสําเร็จและมีประสิทธิภาพท่ีดียิ่งข้ึน ซ่ึงในการวิเคราะหนั้นตองวิเคราะหจากปจจัยภายในไดแก 

จุดแข็งและจุดออนขององคกร รวมถึงปจจัยภายนอกไดแก โอกาสและอุปสรรค เพราะนอกจากจะสา

มาระแกไขปญหาภายในและภายนอกองคกรไดแลว ยังทําใหองคกรมีประสิทธิภาพการทํางานท่ีดี

ยิ่งข้ึนอีกดวย 

 

 

                                   ภาพท่ี 4.14 SWOT Analysis 

                          ท่ีมา: http://www.discoveryresearchgroup.com/swot 
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1. จุดแข็ง (Strengths) 

- อยูใกลสถานท่ีทองเท่ียวสําคัญไดแก น้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอ 

- ท่ีพักมีการออกแบบท่ีเปนเอกลักษณท่ีสวยงามนาดึงดูด 

- ท่ีพักมีคุณภาพ หรือระดับท่ีสูงกวาคูแขงในละแวกใกลเคียง 

- มีฟารมแกะสําหรับใหบริการลูกคา  

 

2. จุดออน (Weakness) 

- อยูหางจากถนนใหญมากกวาคูแขงในละแวก 

- เปนผูประกอบการรายใหม ยังไมมีชื่อเสียง 

 

3. โอกาส (Opportunities) 

- ขาวลือการทําทางเขามาจากเขาใหญผานทางสุวรรณศร-เขานอย 

- มีถนนสุวรรณศรเปนถนนเสนหลัก อันเปนทางผานเขาสูนิคมอุตสาหกรรมของ

จังหวัดปราจีนบุรี 

- การเปด AEC เนื่องจากจังหวัดปราจีนบุรีอยูติดกับจังหวัดสระแกวซ่ึงมีชายแดน

ติดกับประเทศกัมพูชา 

- มีสถานท่ีมีชื่อเสียง และซ้ือของฝากยอดนิยมอยางโรงพยาบาล         

เจาพระยาอภัยภูเบศร 

 

4. อุปสรรค (Threats) 

- มีคูแขงรายใหมท่ีเห็นชองทางในตลาดในระดับบนเพ่ิมมากข้ึน 

- สถานทองเท่ียวจังหวัดปราจีนบุรีบางแหงไดรับผลโดยตรงจากภูมิอากาศ ทําให

สามารถเท่ียวไดบางฤดูกาล 

- มีสถานท่ีทองเท่ียวท่ีมีชื่อเสียงอยูไมมากนัก  
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4.7.3 TOWS Matrix Analysis 

        การจับคูระหวางปจจัยภายใน(จุดแข็งและจุดออน) และปจจัยภายนอก(โอกาส

และอุปสรรค) อันเปนขอมูลจากการวิเคราะห SWOT Analysis  

 
ภาพท่ี 4.15 TOWS Matrix Analysis 

ท่ีมา: http://adisonx.blogspot.com/2012/10/alternatives-tows-bcg-space-ge-grand. 

html?view=flipcard 

1. กลยุทธเชิงรุก (SO Strategy) 

    เปนรีสอรทใหมท่ีเนนการออกแบบท่ีเปนเอกลักษณ มีสวนดอกไม และพืชพันธุท่ี

สวยงาม ประกอบไปกับฟารมสัตวท่ีพรอมใหบริการลูกคาท่ีเขามาพัก หรือเยี่ยมชมโครงการ 

2. กลยุทธเชิงปองกัน (ST Strategy) 

    โครงการจะตองมุงเนนการสรางภาพลักษณและบริการท่ีดี มีคุณภาพ มีแผนการการ

บริหารท่ีมีประสิทธิภาพและชัดเจนเพ่ือสรางความเชื่อม่ันและพอใจแกลูกคา 

3. กลยุทธเชิงแกไข (WO Strategy) 

    โครงการตองทําสื่อโฆษณาตางๆในหลายชองทางเพ่ือใหลูกคารูจักและเกิดความ

สนใจในการมาใชบริการรีสอรท และยังตองรวมมือกับหนวยงาน อุทยาน เทศบาลและอ่ืนๆ เพ่ือ

เก้ือหนุนกัน 

4. กลยุทธเชิงรับ (WT Strategy) 

    โครงการจะตองเรงการสรางภาพลักษณใหเปนท่ีรูจักแกลูกคา ขยายชองทางในการ

โฆษณา เพ่ือดึงดูดใหนักทองเท่ียว และกลุมลูกคาในประเภทอ่ืนๆใหเขามาใชบริการภายในรีสอรท 
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4.8 การวางตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 

 

จากการสํารวจตลาดพบวาธุรกิจโรงแรมและรีสอรทในจังหวัดปราจีนบุรีนั้นยังมีคุณภาพ

ท่ีไมดีนัก ไมวาจะเปนตึกอาคารท่ีเกา รวมท้ังการบริการท่ีไมดี ทําใหคนไมนิยมเขาใชบริการ สงผลให

ลูกคาสวนใหญเลือกท่ีจะพักกับครอบครัว หรือพักบริเวณเมืองในเขต 304 เพราะมีท่ีพักท่ีมีคุณภาพ

ดีกวา ดังนั้นโครงการจึงกําหนดตําแหนงตลาดไปท่ีการเปนรีสอรทระดับ 4 ดาว ท่ีเนนคุณภาพเหนือ

คูแขง ไมวาในคุณภาพท่ีพัก การใหบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวก โดยมีระดับราคาสูงกวา

โครงการอ่ืนไมมากนัก 

 

 

 

ภาพท่ี 4.16 การกําหนด Market Positioning 

 

จากรูปภาพโครงการจะเนนคุณภาพท่ีเหนือกวาคูแขง โดยมีระดับราคาท่ีใกลเคียงกับ

บานศิลารีสอรท คือ 800-3000 บาท แตมีบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีครบครันมากกวาบาน

ศิลา เพ่ือเปนการดึงดูดความสนใจของกลุมลูกคาท่ีตองการท่ีพักท่ีมีคุณภาพและสวยงาม 
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บทที่ 5 

สวนผสมทางการตลาดและกลยุทธ 

 

สวนผสมทางการตลาด (Market Mix) 

5.1. กลยุทธทางดานผลิตภัณฑและบริการ (Product and Service) 

 

5.1.1 ขอมูลโครงการเบ้ืองตน 

        ชื่อโครงการ             : The Little Hill  

        ท่ีตั้งโครงการ             : ตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม  

                                       จังหวัดปราจีนบุร ี

        พ้ืนท่ีโครงการ             : 20 ไร 

        จํานวนหองพัก           : 40 หอง 

        สิ่งอํานวยความสะดวก  : WiFi, สวน, หองประชุม, รานสะดวกซ้ือ,  

                                       ระบบความปลอดภัย, ท่ีจอดรถ 

        การบริการ                : หองอาหาร, ซักรีด, รถรับสง, นําเท่ียว, ฟารมสัตว 

 

ตารางท่ี 5.1 รายละเอียดหองพัก 

รูปแบบท่ีพัก ขนาด จํานวนท่ีพัก จํานวนหอง จํานวนหองท้ังสิ้น 

Type 1 40 ตร.ม. 12 หลัง 1 12 หอง 

Type 2 74 ตร.ม. 11 หลัง 2 22 หอง 

Type 3 147 ตร.ม. 3  หลัง 2 6 หอง 

   รวม 40 หอง 

 

5.1.2 รูปแบบโครงการ 

        เปนโครงการรีสอรทระดับ 4 ดาว ท่ีมีการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกครบ

ครัน โดยรีสอรทไดมีการออกแบบท่ีสวยงาม และมีเอกลักษณ พรอมท้ังธารน้ําสําหรับพายเรือ และ

ฟารมสัตว เพ่ือเปนทางเลือกเสริมในการผอนคลายของแขกท่ีเขามาใชบริการในโครงการ ท้ังนี้เพ่ือให

ลูกคาไดรับประสบการณท่ีดีในการมาเขาพัก และถายรูปเปนท่ีระลึกสําหรับการเดินทางมาเยือน 
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5.1.3 แนวคิดดานการออกแบบ 

1. แนวคิดในการวางผังบริเวณ (Master plan) 

          การวางผังแบงออกได 3 สวน คือ สวนแรกสวนตอนรับและบริการซ่ึงก็คือ หอง

โถง (Lobby) นั้นเองซ่ึงในบริเวณนี้นอกเหนือจากเปนอาคารเพ่ือตอนรับลูกคาแลว ภายในอาคารยัง

ประกอบไปดวยศูนยใหบริการลูกคาในดานตางๆไมวาจะเปน รานสะดวกซ้ือ หองอาหาร หองประชุม 

และอ่ืนๆ อีกดวย 

          สวนท่ีสองคือหองพัก ซ่ึงจะประกอบไปดวยหองพัก 3 รูปแบบใหลูกคาไดเลือก

ตามความตองการ โดยแบงเปนโซนไวตามลักษณะของหองพักนั้นๆ 

          สวนท่ีสามคือในสวนของฟารมและสวนพักผอนในโครงการ ในสวนนี้ถูก

ออกแบบมาเพ่ือสรางบรรยากาศ และภาพลักษณภายในโครงการใหดูสวยงาม เหมาะแกการพักผอน

ของลูกคาท่ีมาใชบริการ   
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ภาพท่ี 5.1 ผังบริเวณ 
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ภาพท่ี 5.2 แบบหองโถง (Lobby) 

 

ขนาดของพ้ืนท่ี: 1,350 ตร.ม. 

สถานท่ีอํานวยความสะดวกภายใน: Reception & Lobby, Restaurant, Bar,  

                                           Conference rooms, Convenience Store,  

                                           Laundry service, etc. 
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ภาพท่ี 5.3 หองพัก Type 1 

 

ชนิดของหองพัก: Type 1 แบบบานเดี่ยว 

ขนาดหองพัก: 40 ตร.ม. 

สิ่งอํานวยความสะดวก: WiFi, TV, Air Conditional, Bed, Fridge, Mini Bar 
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ภาพท่ี 5.4 หองพัก Type 2 

 

ชนิดของหองพัก: Type 2 แบบบานแฝด 

ขนาดหองพัก: 74 ตร.ม. 

สิ่งอํานวยความสะดวก: WiFi, TV, Air Conditional, Bed, Fridge, Mini Bar 
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ภาพท่ี 5.5 หองพัก Type 3 

 

ชนิดของหองพัก: Type 3 แบบ Family Style 

ขนาดหองพัก: 147 ตร.ม. 

สิ่งอํานวยความสะดวก: WiFi, TV, Air Conditional, Bed, Fridge, Sofa, Kitchen, Mini Bar 
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2. แนวคิดในการออกแบบสถาปตยกรรม (Architecture Design) 

    มีแนวคิดในการออกแบบทางสถาปตยกรรมท่ีสอดคลองกับธรรมชาติ และ

สภาพแวดลอม อนุรักษความเปนพ้ืนถ่ิน เพ่ือใหความรูสึกท่ีสงบและผอนคลาย 

    รูปแบบสถาปตยกรรมเปนแบบผสม Thai Tropical Design ซ่ึงสอดคลองกับ

สภาพอากาศ และสภาพแวดลอมของโครงการ  อาคารเปดโลงเพ่ือรับลม เพ่ือความเย็นสบายและเปน

ธรรมชาติ 

 

 
ลักษณะท่ีพัก 
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3. แนวคิดในการออกแบบภายใน (Interior Design) 

    การออกแบบภายในจะออกแบบสไตลผสม Thai Tropical Design เนนการ

ออกแบบท่ีสอดคลองกับธรรมชาติ ใชวัสดุพ้ืนถ่ิน และวัสดุท่ีเรียบงาย เพ่ือความเปนเอกลักษณดู

กลมกลืนกับธรรมชาติ 

    การออกแบบคํานึงถึงประโยชนการใชสอย มีการวางรูปแบบอาคารและมีการ

ติดตั้งอุปกรณชวยเหลือท่ีจําเปนตางๆภายในอาคาร ผสมผสานกับการตกแตงอยางลงตัว 

 
ภายในหองพัก 
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4. แนวคิดในการออกแบบภูมิสถาปตยกรรม (Landscape Design) 

        มีการเลือกใชพรรณไมท่ีสวยงาม เพ่ือตกแตงโครงการใหสวยงาม และคง

รูปแบบของท่ีพักในลักษณะท่ีพักทามกลางธรรมชาติ และยังสามารถใชเปนอาหารใหแกสัตวในฟารม

ไดอีกดวย 

        มีฟารมแกะอยูใจกลางของโครงการ เพ่ือใหผูเขาพักไดเห็น และสัมผัส ไมวาจะ

พักอยูในบริเวณใดของโครงการก็ตาม เปนการสรางบรรยากาศ และกิจกรรมใหแกลูกคาท่ีมาพักใน

โครงการ 

 

 
ฟารมแกะ 
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5.2 กลยุทธดานราคา (Price) 

 

เนื่องจากโครงการจะเนนในคุณภาพและความเปนเอกลักษณของโครงการเปนสําคัญ 

จึงไดมีการตั้งราคาท่ีสูงกวาคูแขง ซ่ึงมาจากตนทุนท่ีมากกวาและเพ่ือภาพพจนของโครงการ   

การกําหนดคาหองพัก ทางโครงการจะพิจารณาตามความเหมาะสมของระดับราคา

ตลาด ฤดูกาล ระยะเวลาในการเขาพัก เพ่ือความยืดหยุนในการปรับเปลี่ยนราคาใหเหมาะสมกับ

สถานการณ 

ตารางท่ี 5.2 อัตราคาหองพัก 

Type of Villa 

Room Rates 

Low Season 

(กุมภาพันธ-กรกฎาคม) 

High Season 

(สิงหาคม-มกราคม) 

Type 1 

Type 2 

Type 3 

1,500 

800 

3,000 

1,800 

1,000 

3,600 

 

5.3 กลยุทธดานชองทางจัดจําหนาย (Place) 

 

นักทองเท่ียวสวนใหญจะเปนนักทองเท่ียวในจังหวัด หรือในใกลเคียง ดังนั้นสวนใหญจึง

เปนกลุมท่ีเดินทางมาโดยรถสวนตัว การทําปายบอกทาง หรือปายโฆษณาโครงการเพ่ือให

นักทองเท่ียวไดเห็นระหวางการเดินทาง ตามดวยการโฆษณาผานบริษัทนําเท่ียวสําหรับกลุมลูกคาท่ี

เดินทางเปนหมูคณะ และสัมมนา และในยุคปจจุบันซ่ึงเปนยุค IT ลูกคาสวนใหญหาขอมูลผาน 

Internet เปนหลัก ดังนั้นการทําเว็บสําหรับโครงการ และโฆษณาผานทางเว็บไซตจึงเปนอีกชองทาง

หนึ่งท่ีสําคัญ โดยมีชองทางการจัดจําหนาย ไดแก 

- ผานเว็บไซดของรีสอรท 

- ผานบริษัทนําเท่ียว 

- ผานเว็บไซดตัวแทนจําหนาย 

- ผานสํานักงานขายของรีสอรท 

- ผานปายบอกทาง หรือปายโฆษณา 
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5.4 กลยุทธดานสงเสริมการตลาด (Promotion) 

 

5.4.1 การสงเสริมการขาย (Sale Promotion) 

        กลยุทธการใหสวนลด 

- การตัดราคา เพ่ือเรงยอดขายในบางชวงเวลา 

- การให Long Stay Deal โดยการลดราคาหองพักสําหรับลูกคาท่ีพักใน

ระยะเวลานาน 

- ลดราคาหากจองลวงหนา 

- ลดราคาหากจองผานตัวแทน 

   กลยุทธของแถม 

- ให Gift Voucher เพ่ือลดราคาสําหรับการพักครั้งตอไป 

- ใชกลยุทธการขายเปน Package สําหรับการใชบริการตางๆในโครงการ 

   กลยุทธชวง Low Season 

- ลดราคาหากนอกฤดูกาล (Low Season) 

- เนนการทํารายไดจากการเขาชมฟารมสัตว 

- เนนการจัดกิจกรรมภายในโครงการ เชน งานประกวดสุนัข และอ่ืนๆ เพ่ือ

ดึงดูดคน 

 

5.4.2 การโฆษณาและประชาสัมพันธ (Advertising and Public Relation) 

- การทําปายโฆษณา บริเวณท่ีตั้งโครงการและถนนสายหลัก 

- การทําปายนําทาง สําหรับประชาสัมพันธโครงการ 

- โฆษณาผานสื่อสิ่งพิมพ แผนพับ และอ่ืนๆ 

- ผาน Internet ผาน Social Medias และเว็บไซดตางๆ 

- การจัดกิจกรรมภายในโครงการ เชน งานประกวด งานตามเทศกาล และ

อ่ืนๆ 
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บทที่ 6 

การวิเคราะหทางการเงิน 

 

การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ เพ่ือเปนการศึกษาปจจัยดานการเงิน 

เพราะปจจัยทางการเงินเปนอีกปจจัยหนึ่งท่ีจะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการท่ีจะลงทุน โดยใช

การวิเคราะหทางการเงินในการวิเคราะห เพ่ือนํามาประเมินผลวาการลงทุนมีความเสี่ยงอยางไหร 

คุมคาหรือไมท่ีจะลงทุน รวมถึงการปรับปรุงแผนการพัฒนาโครงการ จากขอมูลทางการเงินท่ีได 

โดยการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการจําเปนตองศึกษาถึงปจจัย

ตางๆ โดยจะมีการวิเคราะหกระแสเงินสด (Cash Flow) เพ่ือใหรูถึงความเปนไปไดของโครงการ 

แนวทางในการพัฒนาหรือดําเนินการ และความเสี่ยงท่ีจะเกิดข้ึนจากการลงทุน โดยเราจะใชเครื่องมือ

ทางการเงินดังตอไปนี้ การหามูลคาปจจุบัน (Net Present Value), อัตราผลตอบแทนในการลงทุน 

(Internal Rate of Return), ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period), การวิเคราะหสถานการณ 

(Scenario Analysis) และการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) เพ่ือใหเห็นถึงความ

เปนไปไดทางการเงินท่ีชัดเจน 

 

 

6.1 สมมติฐานดานการลงทุน 

      

สมมติฐานคาท่ีดิน 

• ท่ีดิน 20 ไร 

• ราคาไรละ 300,000 บาท 

• คาถมดิน 6,000,000 บาท 

• รวมราคาท่ีดินท้ังสิ้น 10,000,000 บาท 

        

สมมติฐานคาวิชาชีพ 

• คาออกแบบ รอยละ 1.75 ของงบประมาณคากอสราง 

• คาควบคุมงาน รอยละ 1.75 ของงบประมาณคากอสราง 

• คาจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน (IEE) 

            ท่ีมา: หลักเกณฑราคาการจางท่ีปรึกษากระทรวงการคลัง 
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สมมติฐานคากอสราง 

• คากอสรางอยูท่ี         13,000  บาทตอตารางเมตร 

• คา Landscape อยูท่ี  20,000,000  บาท 

• คาจัดทํารายงาน IEE      500,000 บาท 

 

ตารางท่ี 6.1 คาใชจายในการพัฒนา 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Item คาใชจาย(บาท) คาพัฒนาโครงการ(%)

คากอสราง 48,555,000 68.68%

คา Landscape 20,000,000 28.29%

คาออกแบบ 822,412.50 1.16%

คาควบคุมงาน 822,412.50 1.16%

คา IEE 500,000 0.71%

รวม 70,699,825 100%

ตนทุนที่ดิน 10,000,000

รวมตนทุนทั้งหมด 80,699,825
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6.2 สมมติฐานดานรายได 

 

รายไดจากหองพัก 

• โครงการมีท้ังหมด 40 หอง 

• วันทําการ 365 วัน 

       

ตารางท่ี 6.2 การประมาณการรายไดหองพัก 

 
 

รายไดคาเชาชวง High Season   11,801,200   บาทตอป 

รายไดคาเชาชวง Low Season     9,862,400   บาทตอป 

รวมรายไดหองพัก     21,663,600   บาทตอป 

 

• อัตราเขาพักของโครงการตั้งมาจาก อัตราเขาพักเฉลี่ยของรีสอรทหรือโรงแรมใน

บริเวณใกลเคียงของโครงการ โดยจากการสัมภาษณโครงการในบริเวณใกลเคียง 

พบวาจังหวัดปราจีนบุรีจะมีชวง High Season ในฤดูฝน เนื่องจากบริเวณนี้มีแหลง

ทองเท่ียวอยางประเภทน้ําตกอยูมาก รวมถึงสถานทองเท่ียวสําคัญอยางแกงหินเพิง 

ซ่ึงจะลองแกงไดในเฉพาะฤดูฝน  

• โครงการมีการตั้งสมมติฐานอัตราเขาพักใน 3 ปแรกหลังจากเปดตัว โครงการจะมี

อัตราเขาพักท่ีต่ําอยูท่ีประมาณ 30-55% เนื่องจากลูกคายังไมรับรู ภายหลังจากปท่ี 

4 เปนตนไปลูกคารูจักโครงการมากข้ึน อัตราเขาพักจะเริ่มอยูตัว และเขาสูอัตราเขา

พักเฉลี่ยของตลาดคือ 65% 

 

 

 

Seasonal Type Calender Period Days Average Occ Rate Room Type Price/day Total rooms PGI EGI
High Season May-Oct 181 90% Type 1 1,800.00  12 3,909,600.00   3,518,640.00   

May-Oct 181 90% Type 2 1,000.00  22 3,982,000.00   3,583,800.00   
May-Oct 181 90% Type 3 3,600.00  6 3,909,600.00   3,518,640.00   

40 11,801,200.00  10,621,080.00  
Low Season Nov-Apr 184 40% Type 1 1,500.00  12 3,312,000.00   1,324,800.00   

Nov-Apr 184 40% Type 2 800.00    22 3,238,400.00   1,295,360.00   
Nov-Apr 184 40% Type 3 3,000.00  6 3,312,000.00   1,324,800.00   

40 9,862,400.00   3,944,960.00   

 
 



70 
 

ตารางท่ี 6.3 การประมาณอัตราเขาพัก (OCC Rate) 

 
 

รายไดจากอาหารและเครื่องดื่ม 

• สัดสวนรายไดจากอาหารและเครื่องดื่มเทากับ 30% ของรายไดหองพัก 

 

รายไดอ่ืนๆ 

• ประกอบดวย คาอาหารสัตว คาสินคาภายในโครงการ คาบริการตางๆ และอ่ืนๆ 

เทากับ 15% ของรายไดหองพัก 

 

6.3 สมมติฐานดานรายจายโครงการ 

 

คาใชจายประจําแผนก (Department Expense) 

• คาใชจายหองพัก (Room Expense) เทากับ 15% ของรายไดหองพัก 

• คาใชจายอาหารและเครื่องดื่ม (F&B Expense) เทากับ 40% ของรายไดอาหาร

และเครื่องดื่ม 

 

คาใชจายในการดําเนนิการ (Operating Expense) 

• คาบริหารโรงแรม (Management fee) เทากับ 10% 

• คาการตลาดและการประชาสัมพันธ (Marketing) เทากับ 1.5% ของรายไดรวม 

• คาบริหารทรัพยสินแลการบํารุงรักษา (Property Operation & Maintenance) 

เทากับ 2% ของรายไดหองพัก 

• คาสาธารณูปโภค (Energy) เทากับ 3% ของรายไดหองพัก 

• คาใชจายประจํา (Fixed Charges) 

• คาภาษีโรงเรือน (Property Tax) เทากับ 12.5% ของรายไดหองพัก 

• คาประกัน (Insurance) เทากับ 0.1% ของมูลคาโครงการ 

 

 

ปที่1 ปที่2 ปที่3 ปที่4 ปที่5 ขึ้นไป

- 30% 45% 55% 65%
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คาใชจายเกี่ยวกับฟารม 

• เงินทุนเบื้องตนในการท่ีจะเลี้ยง จะใชประมาณ 300,000 บาทตอไร ไมรวมท่ีดิน 

เปนตนทุนซ้ือแกะ คาการกอสรางโรงเรือน และคาอาหารกับคายารักษาโรคตาง ๆ 

• คาใชจายรายปของฟารมจะถูกนําไปรวมในคาบํารุงรักษา 

                 ท่ีมา: จากขาวเว็บไซด www.thaigoatsheep.com สมาคมผูเลี้ยงแพะ-แกะไทย 

 

คาใชจายอ่ืนๆ 

• คาเสื่อมราคาอาคาร คิกแบบเสนตรง กําหนดอายุการใชงาน 20 ป คิดคาเสื่อม 5% 

ตอป 

 

6.4 สมมติฐานดานการคิดลดของโครงการ 

 

คํานวณหา Discount Rate โดยใช WACC ซ่ึงคํานวณไดดังนี้ 

ตารางท่ี 6.4 อัตราสวนในการคํานวณอัตราคิดลด 

 
 

จากสูตร WACC = WdKd(1-t) + WeKe 

โดยท่ี  Kd = ตนทุนทางการเงินในสวนของเงินกู 

T  = อัตราภาษีเงินได (20%) 

Ke = ตนทุนทางการเงินในสวนของเงินทุนจากเจาของ 

Wd = สัดสวนเงินกูตอเงินลงทุนท้ังหมด 

We =  สัดสวนของเจาของตอเงินลงทุนท้ังหมด 

WACC = [(0.5)(0.0685)(1-0.2)]+[(0.5)(0.2)] 

    = 12.74% 

ดังนั้นอัตราคิดลดสําหรับโครงการ คือ 12.74% 

ดังนั้นจากการคํานวณหาตนทุนทางการเงินจากอัตราผลตอบแทนของโครงการตามท่ีได 

สัมภาษณกับผูประกอบการใกลเคียงอยูท่ี 20% ดังนั้น ตนทุนการลงทุนของโครงการนี้ อยูท่ี 12.74% 

ซ่ึงจะถูกนําไปใชเปน Discount Rate ในการวิเคราะห Cash Flow เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดของ

โครงการ 

เปอรเซ็นต สัดสวน
อัตราผลตอบแทนที่ตองการในสวนทุนและสวนของเจาของ 20% 50%
เงินทุนระยะยาวจากสถาบันการเงิน 6.85% 50%
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6.5 การวิเคราะหดานการเงิน 

 

6.5.1 มูลคาปจจุบัน (Net Present Value) 

                การพิจารณา NPV เพ่ือชวยใหเราตัดสินใจถึงความเปนไปไดในการลงทุนจาก

มุมมองทางดานการเงิน โดยใชอัตราคิดลดจาก WACC วา NPV ของโครงการมีคามากกวาหรือเทากับ

ศูนยหรือไม หากใชหมายความวาโครงการมีความเปนไดในการลงทุน 

                เม่ือพิจารณาแลวเห็นวา NPV ของโครงการนี้แสดงใหเห็นวาโครงการสามารถ

ลงทุนได โดยโครงการมีคา NPV อยูท่ี 11,794,688.85 ซ่ึงแสดงใหเห็นวาหากคิดลดกลับมาเปนมูลคา

ปจจุบันแลวมีคามากกวาเงินลงทุน ซ่ึงแสดงใหเห็นวาโครงการใหผลตอบแทนท่ีคุมคากับการลงทุน 

  

6.5.2 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return) 

               การพิจารณา IRR เพ่ือหาอัตราผลตอบแทนท่ีคาดวาจะไดรับจากโครงการวา

เปนไปตามท่ีคาดหวังหรือไม เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ ซ่ึงหาก IRR 

มากกวาคา WACC จะแสดงใหเห็นวา โครงการมีความเปนไปได นาลงทุน 

               โดยพบวา IRR ของโครงการนี้ 14.74% ซ่ึงมากกวาคา WACC 12.74% แสดงให

เห็นวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน และนาสนใจ 

 

6.5.3 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

                ระยะเวลาคืนทุนเปนผลรวมของรายรับในแตละป จนกระท่ังผลรวมมีคาเทากับ

เงินทุน โดยใชเพ่ือพิจารณาถึงเวลาท่ีตองใช เพ่ือวิเคราะหถึงความเสี่ยงในการลงทุน ซ่ึงหากระยะเวลา

คืนทุนเหมาะสมหรือเปนไปตามเปาหมายถือวาโครงการนาลงทุน โดยโครงการมีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี 

8 ป 11 เดือน 

 

ตารางท่ี 6.5 สรุปผลวิเคราะหทางการเงิน 

 
 

 

เกณฑการประเมิน ผลลัพท เกณฑการตัดสินใจ ผลการตัดสินใจ

NPV 11,794,688.85 บาท มีคามากกวาศูนย มีความเปนไปไดนาลงทุน

IRR 14.74% มีคามากกวาตนทุนเงินทุน มีความเปนไปไดนาลงทุน

Payback Period 8 ป 11 เดือน ระยะเวลาคืนทุนเหมาะสม มีความเปนไปไดนาลงทุน
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6.6 การวิเคราะหความออนไหวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) 

 

เปนการวิเคราะหถึงปจจัยท่ีสงผลตอโครงการ เพ่ือชวยในการวางแผนในการบริหาร

ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนกับโครงการในอนาคต และยังชวยในการพิจารณาการตัดสินใจลงทุนอีก

ดวย โดยตั้งสมมติฐานดวยตัวแปรดังตอไปนี้ 

• การเปลี่ยนแปลงของอัตราการเขาพัก 

• การเปลี่ยนแปลงของอัตราคาหองพัก 

• การเปลี่ยนแปลงตนทุนการกอสราง 

 

ตารางท่ี 6.6 การวิเคราะหความออนไหวทางการเงิน 

 
 

จากการวิเคราะหความออนไหวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) พบวาการ

เปลี่ยนแปลงของอัตราการเขาพัก นั้นสงผลตอ NPV และ IRR ของโครงการมากท่ีสุด ตามดวยคา

หองพัก โดยตนทุนการกอสรางสงผลตอ NPV และ IRR ของโครงการนอยท่ีสุด 

 

6.7 การวิเคราะหสถานการณ (Scenario Analysis) 

 

เปนการวิเคราะหความเสี่ยงโดยการสมมติสถานการณท่ีสามารถเกิดข้ึนไดในอนาคต 

เนื่องจากมีปจจัยตางๆมากมายท่ีจะสงผลใหสภาพเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงไป อันสงผลกระทบตอ

โครงการ ดังนั้นจึงตองมีการวิเคราะหเพ่ือชวยในการตัดสินใจในการลงทุน 

 

 

ปจจัย NPV IRR NPV เปลี่ยนแปลง IRR เปลี่ยนแปลง

คาตั้งตน - 11,794,688.85   14.74% - -

อัตราการเขาพัก เพิ่มขึ้น 10% 25,705,335.35   16.78% 117.94% 13.89%

ลดลง 10% 3,284,986.98-     12.13% -127.85% -17.67%

คาหองพัก เพิ่มขึ้น 10% 23,419,626.44   16.55% 98.56% 12.30%

ลดลง 10% 169,751.26       12.77% -98.56% -13.35%

ตนทุนการกอสราง เพิ่มขึ้น 10% 1,637,504.75     13.01% -86.12% -11.76%

ลดลง 10% 21,951,872.95   16.65% 86.12% 12.98%
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1.กรณีสถานการณปกติ (Normal Case) สมมติฐาน คือ 

• อัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) เปน 65% 

• ตนทุนการกอสรางอยูท่ี 13,000 บาทตอตารางเมตร 

2.กรณีสถานการณดีท่ีสุด (Best Case) สมมติฐาน คือ 

• อัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) เปน 75% 

• ตนทุนการกอสรางอยูท่ี 12,000 บาทตอตารางเมตร 

3.กรณีสถานการณแยท่ีสุด (Worst Case) สมมติฐาน คือ 

• อัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) เปน 55% 

• ตนทุนการกอสรางอยูท่ี 14,000 บาทตอตารางเมตร 

 

ตารางท่ี 6.7 การวิเคราะหสมมติฐาน 

 
 

จากผลการวิเคราะหจะเห็นวาใน Normal Case และ Best Case นั้นใหผลรับท่ีดี NPV 

เปนบวก และ IRR มากกวา WACC แสดงใหเห็นวาโครงการสามารถทํากําไรได จึงทําใหโครงการมี

ความเปนไปไดนาลงทุน แตใน Worst Case นั้นจะเห็นไดวาผล NPV ออกมาเปนลบ IRR ต่ํากวา 

WACC แสดงใหเห็นวาโครงการไมนาลงทุน เพราะหากพัฒนาโครงการจะขาดทุนจากการลงทุน 

 

 

 

 

สถานการณ Normal Case Best Case Worst Case

ตนทุนคากอสราง 13,000 12,000 14,000

อัตราเขาพัก 65% 75% 55%

NPV 11,794,688.85   31,239,152.37   8,818,804.01-     

IRR 14.74% 17.79% 11.15%

Payback Period 8 ป 11 เดือน 7 ป 11 เดือน 10 ป 8 เดือน
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ภัทรา ภัทรมโน. (2558). การรับรูคุณภาพในการใหบริการมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักรี

สอรท ระดับ 4 ดาว ในจังหวัดชลบุรี.  
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ภาคผนวก ก 

การวิเคราะหระดับมหภาค 

 

ขอมูลท่ัวไปจังหวัดปราจีนบุรี 

ขนาดและท่ีตั้ง 

จังหวัดปราจีนบุรีมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 4,762.362 ตารางกิโลเมตร หรือ 2,976,475 ไร 

จังหวัดปราจีนบุรีตั้งอยูทางภาคตะวันออกของประเทศไทย อยูระหวางละติจูดท่ี 13 องศา 39 ลิปดา 

ถึงละติจูดท่ี 14 องศา 27 ลิปดาเหนือ และเสนลองติจูดท่ี 101 องศา 90 ลิปดา ถึงลองติจูดท่ี 102 

องศา 07 ลิปดาตะวันออก หางจาก กรุงเทพมหานคร 136 กิโลเมตร ตามทางหลวงหมายเลข 33 , 

305 ใชเวลาเดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง เปนจุดเชื่อมโยง การคมนาคมจากกรุงเทพมหานคร ภาคกลาง 

ภาคตะวันออก ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ประเทศกัมพูชา ในรัศมี 100 กวากิโลเมตร 

 

ท่ีมา: เว็บไซดจังหวัดปราจีนบุรี 

 

 

 

 
 



78 
 

อาณาเขตติดตอ 

มีอาณาเขตติดตอกับพ้ืนท่ีใกลเคียงดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดกับ จังหวัดนครราชสีมา 

ทิศตะวันออก ติดกับ จังหวัดสระแกว  

ทิศตะวันตก ติดกับ จังหวัดนครนายก  

ทิศใต  ติดกับ จังหวัดฉะเชิงเทรา 

 

ลักษณะภูมิประเทศ                          

สภาพภูมิประเทศของจังหวัดปราจีนบุรีตอนบนเปนท่ีราบสูง  และปาทึบสลับซับซอนมี

ยอดเขาสูง 1,326  เมตร  และเปนแหลงกําเนิดตนน้ําหลายสาย มีธรรมชาติท่ีสวยงาม  ทิศเหนือเต็ม

ไปดวยเทือกเขา และตอนลางเปนท่ีราบลุมแมน้ํา เหมาะแกการเพาะปลูก ไดแก ท่ีราบลุมแมน้ําบาง

ปะกง สูงกวาระดับน้ําทะเล 5 เมตร แมน้ําปราจีนบุรี เกิดจากแควหนุมาน และแควพระปรงไหลมา

บรรจบกันท่ีอําเภอกบินทรบุรี และไหลลงสูอาวไทยท่ีอําเภอบางปะกง   ฉะเชิงเทรา 

ลักษณะภูมิอากาศ 

ปราจีนบุรีไดรับอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ และลมมรสุมตะวันตกเฉียง

ใต ประกอบกับสมฝายใตท่ีพัดปกคลุมภาคตะวันออก รวมท้ังหยอมความกดอากาศต่ําเนื่องจากความ

รอนปกคลุมลักษณะดังกลาวทําใหบริเวณบริเวณจังหวัดปราจีนบุรีในฤดูรอนมีอุณหภูมิสูงประมาณ 39 

- 41 องศาเซลเซียส และอากาศคอนขางหนาวในฤดูหนาว 

 

ขนบทําเนียมประเพณี 

จังหวัดปราจีนบุรี มีขนบธรรมเนียม ประเพณี วัฒนธรรม และการละเลนพ้ืนเมืองท่ี

สําคัญ ท่ีนิยมปฏิบัติสืบทอดกันมา แตโบราณจนถึงปจจุบัน คือ 

1. งานเทศกาลมาฆปูรมีศรีปราจีน งานนี้จัดข้ึนท่ีวัดสระมรกต ในบริเวณโบราณสถาน

สระมรกต อําเภอศรีมโหสถ เปนระยะเวลา 3 วัน ซ่ึงตรงกับวันมาฆบูชาของทุกป ในงานกิจกรรมหลัก

คือ การเขาคายพุทธศาสนและปลูกจิต สํานึกทางศาสนาและวัฒนธรรมของนักเรียน นักศึกษา ระดับ

มัธยมศึกษาข้ึนไป การประชุมพระภิกษุและพระสังฆาธิการ ในจังหวัด การปฏิบัติธรรมของพระสงฆ 

อุบาสก อุบาสิกา กิจกรรมการเวียนเทียนรอบรอยพระพุทธบาทคู 

2. งานประเพณีการแขงเรือยาว จัดเปนงานประจํามาตั้งแต พ.ศ. 2528 โดยจัดท่ีแมน้ํา

บางปะกง หรือแมน้ําปราจีนบุรี บริเวณสะพานณรงคดําริ ถึงหนาวัดหลวงปรีชากูล อําเภอเมือง

ปราจีนบุรี แตเดิมมีการแขงขันเรือเพียง 2 ประเภท คือ ประเภทใบพาย 2 ดาน ซ่ึงมี 15-19 ฝพาย 
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และแบบ 35 ฝพาย ตอมาเม่ือป 2538 มีการแขงขัน 4 ประเภท คือ แบบ 15-19 ฝพาย, แบบ 30 

ฝพาย, แบบ40 ฝพาย, และแบบ 55 ฝพาย ผูชนะการแขงขันจะไดรับถวยพระราชทาน จากสมเด็จ

พระเทพรัตนราชสุดาฯ สยามบรมราชกุมารี ซ่ึงการแขงขันไดรับความสนใจจากจังหวัดตาง ๆ ท้ัง

ภาคเหนืออีสาน และกลาง ไดสงเรือมารวมแขงขันกับทางจังหวัดปราจีนบุรี ปกติงานนี้จัดในชวงเดือน

กันยายน หรือเดือนตุลาคม ของทุกป แลวแตความสูงของระดับน้ํา 

3. งานวันเกษตร และของดีเมืองปราจีน จัดท่ีบริเวณหนาศาลากลางจังหวัด ในชวง

เดือนพฤษภาคม - มิถุนายน ของทุกป นอกจากเกษตรกรจะนําผลผลิตมาจําหนายแลว ยังมีกิจกรรม

การประกวดตาง ๆ เชน การประกวดคุณภาพผลไม ผลไมท่ีใหญท่ีสุด เชน ขนุนผลใหญท่ีสุด ทุเรียน

ผลใหญท่ีสุด กระทอนผลใหญท่ีสุด ผักยาวท่ีสุด เชน บวบ ถ่ัวฝกยาว ในงานนี้ยังมีขบวนแหรถท่ี

ประดับตกแตงดวยผลิตผลทางการเกษตร และในบางปยังมีการประกวดธิดาเกษตรดวย 

4. งานประเพณีการทําบุญบั้งไฟ งานนี้จัดข้ึนท่ีวัดตนโพธิ์ อําเภอศรีมโหสถ ในวันข้ึน 15 

คํ่า เดือน 6 ซ่ึงจัดมา ไดประมาณ 50 ปมาแลวผูท่ีริเริ่มในการจัด คือ พระครูวิมลโพธิเขต (จําปา ธมม

กาโม) เจาคณะตําบลโคกปบ กิจกรรมของงาน ไดแก การประกวดจุดบั้งไฟท่ีข้ึนนานท่ีสุด มีการรําเซ้ิง

บั้งไฟเพ่ือขอฝน การประกวดขบวนรําเซ้ิง ซ่ึงจะมีคณะกรรมการจากหมูบานตาง ๆ ในจังหวัดและ

ตางจังหวัด เชน สระแกว ยโสธร เปนตน 

5. งานประเพณีลอยกระทง จัดกิจกรรมการลอยกระทงในวันข้ึน 15 คํ่า เดือน 12 ของ

ทุกป มาตั้งแตโบราณการ จนถือเปนประเพณีสืบเนื่องมาจนถึงปจจุบัน การจัดงานประเพณีลอย

กระทงของจังหวัดปราจีนบุรี จัดท่ีทาน้ําหนาท่ีวา การอําเภอเมืองปราจีนบุรี กิจกรรมตาง ๆ ในงาน 

ไดแก การประกวดกระทงประเภทสวยงามและประเภทความคิด และยังมีการแสดงบนเวทีของ

หนวยงานและสถานศึกษาตาง ๆ 

 

สถานท่ีทองเท่ียวจังหวัดปราจีนบุรี 

ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร  

อยูภายในโรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร ถนนปราจีนอนุสรณ หางจากตัวเมือง

ประมาณ 2.5 กิโลเมตร เปนตึกท่ีเจาพระยาอภัยภูเบศรสรางข้ึนโดยทรัพยสินสวนตัว ในป พ.ศ. 2452 

เพ่ือถวายเปนท่ีประทับของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวในคราวเสด็จประพาสมณฑล

ปราจีน มีลักษณะสถาปตยกรรมเปนตึกสองชั้นแบบยุโรป สมัยเรอเนสซองส มีมุขดานหนา ตรงกลาง

เปนโดม ผนังดานนอกเปนปูนปนลายพฤกษาประดับซุมประตูและหนาตาง ภายในตกแตงแบบ

ตะวันตก กรมศิลปากรไดข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานแลว ภายในตึกจัดทําเปนพิพิธภัณฑการแพทย

แผนไทยอภัยภูเบศร โดยจะเปนศูนยการรวบรวมอนุรักษตําราไทย สมุนไพรไทย การแพทยแผนไทย 
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การแพทยพ้ืนบานของจังหวัดปราจีนบุรี อีกท้ังยังเปนแหลงการศึกษา คนควา วิจัย และเผยแพร

ความรูเก่ียวกับวิถีชีวิตของคนทองถ่ิน ท่ีเก่ียวของกับสมุนไพร และการแพทยของทองถ่ิน โรงพยาบาล

เจาพระยาอภัยภูเบศร เปนโรงพยาบาลนํารองเรื่องการแพทยแผนไทย ใชสมุนไพรบําบัดยารักษาโรค 

มีการนวด อบ ประคบและฝงเข็ม แปรรูปสมุนไพรไทยเปนเวชภัณฑและเครื่องสําอาง จําหนายใน

ราคายอมเยา โทร. 0 3721 1088  

 

น้ําตกเขาอีโต  

ตั้งอยูท่ีตําบลเนินหอม น้ําตกเขาอีโตเปนธารน้ําท่ีไหลผานโขดหินนอยใหญลดหลั่นเปน

ชั้นๆ ความสูงไมมากนัก สภาพบริเวณโดยรอบเปนปาโปรง มีน้ํามากเฉพาะในชวงฤดูฝน 

การเดินทาง ใชเสนทางเดียวกับอางเก็บน้ําจักรพงษ แตอยูเลยไปอีกประมาณ 400 เมตร 

 

น้ําตกธารรัตนา  

ตั้งอยูท่ีตําบลเนินหอม ระยะทางประมาณ 100 เมตร จากถนนสายเนินหอม-เขาใหญ 

หางจากท่ีวาการอําเภอเมืองปราจีนบุรีประมาณ 25 กิโลเมตร มีสภาพเปนแกงน้ําไหลตามหุบเขาใน

เทือกเขาใหญมีน้ํามากในชวงฤดูฝน 

 

น้ําตกหวยเกษียร  

บริเวณตัวน้ําตกเปนปาเขา ปากทางแยกเขาน้ําตกแหงนี้อยูท่ีหมูบานขอนขวาง ตําบลดง

ข้ีเหล็ก ซ่ึงอยูตรงหลักกิโลเมตรท่ี 166 หรือหางจากตัวเมืองปราจีนบุรีประมาณ 15 กิโลเมตร แยก

ซายมือเขาสูตัวน้ําตกอีกประมาณ 4 กิโลเมตร  

 

น้ําตกเหวนรก   

อยูบนเสนทางสายปราจีนบุรี-เขาใหญ เปนสวนหนึ่งของอุทยานแหงชาติเขาใหญ 

ครอบคลุมพ้ืนท่ีของจังหวัดปราจีนบุรี นครนายก นครราชสีมา และสระบุรี เปนน้ําตกขนาดใหญท่ีสวย 

ความสูงประมาณ 60 เมตร และมีหนาผาสูงชัน น้ําไหลแรงสูหุบเหวเบื้องลางในชวงฤดูฝน 

การเดินทาง จากตัวเมืองปราจีนบุรีไปตามถนนสุวรรณศรจนถึงสี่แยกเนินหอม (เวียนศาลสมเด็จพระ

นเรศวรมหาราช) แลวเลี้ยวซายเขาทางหลวงหมายเลข 3077 ไปจนถึงกิโลเมตรท่ี 24 ซ่ึงเปนทางข้ึน

เขาใหญ เปนระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร จะมีทางแยกขวาเขาไปตัวน้ําตก การเดินทางท่ีจะเขา

ไปชมน้ําตกนั้นตองเดินเทาเปนระยะทาง 1 กิโลเมตร บริเวณตนน้ําตกมีทางเดินลงไปยังจุดชมวิว

น้ําตกท่ีสามารถมองเห็นน้ําตกเหวนรกในมุมมองท่ีสวยงาม 
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พิพิธภัณฑพระครูอุทัยธรรมธารี  

อยูถัดจากศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราชไปทางจังหวัดสระแกว เปนสถานท่ีรวบรวม

โบราณวัตถุสมัยกอนประวัติศาสตรและศิลปะวัตถุของประเทศเพ่ือนบาน รวมท้ังของท่ีจัดทําข้ึนใหม

เลียนแบบศิลปะโบราณ ในพิพิธภัณฑแหงนี้มีโบราณวัตถุประมาณ 900 ชิ้น อาทิ กําไลสําริด ภาชนะ

ดินเผา เครื่องเคลือบ พระพุทธรูปปางตางๆ เหรียญเงินตราของประเทศเพ่ือนบานสมัยกอน 

 

พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ ปราจีนบุรี   

ตั้งอยูทางดานหลังของศาลากลางจังหวัดปราจีนบุรี ประมาณ 200 เมตร เปน

พิพิธภัณฑสถานประเภทประวัติศาสตรโบราณคดี กอตั้งข้ึนเพ่ือเปนศูนยรวมของโบราณวัตถุในเขต 7 

จังหวัด คือ ปราจีนบุรี นครนายก ฉะเชิงเทรา ชลบุรี จันทบุรี ตราด และระยอง ภายในมีการจัดแสดง

โบราณวัตถุสําคัญ ซ่ึงสวนใหญไดมาจากเมืองโบราณสมัยทวารวดี อาทิ พระพุทธรูป เทวรูปเคารพใน

ศาสนาฮินดู ศิวลึงค ทับหลัง เครื่องใชสําริด และ จัดแสดงศิลปะในประเทศไทยสมัยตางๆ ตั้งแต

สมัยกอนประวัติศาสตร ตอเนื่องจนถึงสมัยรัตนโกสินทรชวงสมัยรัชกาลท่ี 5 เพ่ือประโยชนใน

การศึกษาเปรียบเทียบ รวมท้ังเครื่องถวยสังคโลกท่ีพบใตทะเลจากบริเวณเกาะคราม จังหวัดชลบุรี 

นอกจากนั้นยังจัดสถานท่ีสวนหนึ่งสําหรับนิทรรศการชั่วคราวในโอกาสตาง ๆ ดวย  

 

วัดแกวพิจิตร  

ตั้งอยูริมฝงดานขวาของแมน้ําบางปะกง ในเขตเทศบาลเมืองปราจีนบุรี หางจากตัวเมือง

ไปทางทิศตะวันออกประมาณ 2 กิโลเมตร เปนวัดเกาแกสรางเม่ือป พ.ศ. 2422 โดยเศรษฐีนีใจบุญ

ชาวปราจีนบุรีชื่อนางประมูลโภคา (แกว ประสังสิต) ภรรยาของขุนประมูลภักดี ตอมาในป พ.ศ. 2456 

เจาพระยาอภัยภูเบศร (ชุม อภัยวงศ) ไดสรางพระอุโบสถเพ่ิมเติม จึงมีลักษณะทางสถาปตยกรรม 

และลวดลายประดับอาคารผสมผสานระหวางศิลปไทย จีน ยุโรป และเขมร สิ่งท่ีนาสนใจภายในวัด 

ไดแก ฝาผนังดานนอกพระอุโบสถมีภาพปูนปนเรื่องรามเกียรติ์ ภายในพระอุโบสถมีภาพวาดบนแผน

ผาเก่ียวกับเรื่องราวในพระพุทธศาสนา เชน ทศชาติชาดก มารผจญ วาดโดยชางหลวงในรชักาลท่ี 6 

ดานหนาพระอุโบสถมีอาคารเรียนหนังสือไทยนักธรรมบาลีเปนอาคารคอนกรีต รูปสถูปโดม ศิลปกรีก

หรือโรมันอยูหลังหนึ่ง นอกจากนั้นภายในวัดแกวพิจิตรยังมีหอพระไตรปฎกและศาลาตรีมุขท่ีทาน้ํา 

บรรยากาศภายในวัดรมรื่น 
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วัดโบสถ  

อยูทางทิศตะวันตกของตัวเมืองปราจีนบุรี ตั้งอยูริมฝงแมน้ําบางปะกง ภายในวัดมี

พระพุทธรูป 3 องค ประดิษฐานเรียงรายไปตามริมแมน้ํา คือ พระพุทธรูปปางลีลา พระนามวา “พระ

สิริมงคลนิมิต” พระพุทธรูปปางประทับนั่งหอยพระบาท พระนามวา “พระสรรพสิทธินาวา” 

พระพุทธรูปปางประทับนอน พระนามวา “พระมหาชินไสยาสน” ภายในวัดมีบรรยากาศรมรื่นเงียบ

สงบ การเดินทาง จากถนนเทศบาลดําริถึงสี่แยกถนนสุวินทวงศ ทางหลวงหมายเลข 319 แลวตรงไป

ตามทางหลวงหมายเลข 3071 ระยะทางประมาณ 4 กิโลเมตร  

 

ศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราช  

ประดิษฐานอยู ณ สี่แยกเนินหอม อยูหางจากตัวเมืองปราจีนบุรีไปทางทิศเหนือ ตาม

เสนทางหลวงหมายเลข 320 ประมาณ 9 กิโลเมตร วงเวียนศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราชจะตั้งอยู

ทางขวามือ ศาลแหงนี้เปนท่ีประดิษฐานพระบรมรูปสมเด็จพระนเรศวรมหาราช ในทาประทับยืน เหตุ

ท่ีสรางศาลข้ึนเพ่ือเปนท่ีระลึกถึงพระองคทานในคราวกรีฑาทัพจากกรุงศรีอยุธยา เพ่ือไปปราบนัก

พระสัฏฐาแหงเมืองละแวก ระหวางการเดินทางทัพไดหยุดพักทัพในเขตปราจีนบุรี ประชาชนชาว

จังหวัดปราจีนบุรีและจังหวัดใกลเคียงนิยมมาสักการะบูชาเพ่ือเปนสิริมงคล  

 

ศูนยวัฒนธรรมจังหวัดปราจีนบุรี 

ตั้งอยูริมฝงแมน้ําบางปะกง ถนนปราจีนอนุสรณ ขางหอประชุมอําเภอเมือง เดิมเปน

อาคารในโรงจักรถลุงทอง จัดสรางโดยพระปรีชากลกาล (สําอาง อมาตยกุล) สรางในรัชสมัย

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว มีสถาปตยกรรมผสมระหวางศิลปกรรมไทยกับแบบ

ตะวันตก ทางกรมศิลปากรไดข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถาน และไดทําการบูรณะซอมแซม จัดทําเปน

ศูนยวัฒนธรรมเพ่ือเปนท่ีรวบรวมเอกสาร วัตถุโบราณ สิ่งของ เครื่องมือ เครื่องใชเก่ียวกับ

ประวัติศาสตร ประเพณี และวัฒนธรรมของชาวบานในทองถ่ิน  

 

สวนนกวัดสันทรีย  

ตั้งอยูท่ีตําบลวัดเปนท่ีชุมนุมของนกนานาชนิด เชน นกแขวก นกกาน้ํา นกกระยาง 

จํานวนนับหม่ืนจะมาชุมนุมกันทุกป ในชวงประมาณเดือนกรกฎาคมถึงเดือนเมษายน เปนชวงท่ี

เหมาะสําหรับนักดูนก การเดินทาง ใชเสนทางเขาทางเดียวกับวัดโบสถแตมีทางแยกขวามือ หางจาก

ตัวเมืองประมาณ 18 กิโลเมตร  
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สวนพันธุไผ  

ตั้งอยูท่ีตําบลเนินหอม มีเนื้อท่ีประมาณ 300 ไร เปนสถานท่ีรวบรวมพันธุไผนานาชนิด

ปลูกไวเพ่ือการศึกษา และขยายพันธุ อยูในความดูแลของกรมราชทัณฑ การเดินทาง จากทางหลวง

หมายเลข 33 เลี้ยวซายท่ีสี่แยกเนินหอม (วงเวียนศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราช) ไปตามทางหลวง

หมายเลข 3077 สายแยกเนินหอม-เขาใหญ ซ่ึงเปนถนนไปอุทยานแหงชาติเขาใหญ ระยะทาง

ประมาณ 11 กิโลเมตร หรือหางจากตัวเมืองประมาณ 20 กิโลเมตร 

  

อางเก็บน้ําจักรพงษ  

กอสรางเปนเข่ือนดิน สูงประมาณ 16.50 เมตร ยาว 740 เมตร จากปากทางเขาอาง

เก็บน้ําใหเลี้ยวซายจะมีถนนข้ึนไปจนถึงยอดเขาเพ่ือชมทัศนียภาพโดยรอบ ระยะทางประมาณ 11 

กิโลเมตร และชวงกิโลเมตรท่ี 6 จะเปน เนินพิศวง หรือ เนินมหัศจรรย ยาวประมาณ 150 เมตร ถา

จอดรถแลวปลอยเกียรวางไวรถจะไหลข้ึนเนินไดซ่ึงเกิดจากภาพลวงตาจากภูมิประเทศโดยรอบ 

การเดินทาง จากสี่แยกเนินหอม แลวเลี้ยวขวาเขาทางหลวงหมายเลข 33 ไปอีกประมาณ 3 กิโลเมตร 

จะมีปายบอกใหแยกซายมือ ระหวางกิโลเมตรท่ี 160-161 เลยไปอีกประมาณ 2 กิโลเมตร ก็จะถึงอาง

เก็บน้ําจักรพงษ  

 

การเดินทาง 

รถยนต 

จากกรุงเทพฯ สามารถใชเสนทางไดหลายเสนทาง ไดแก  

1. จากกรุงเทพฯ สามารถใชเสนทางสายถนนพหลโยธิน พอถึงรังสิตใหชิดซายโดยใช

สะพานวงแหวนขามมาลงท่ีเสนทางหลวงหมายเลข 305 เลียบคลองรังสิตผานอําเภอองครักษ จังหวัด

นครนายก แลวใหเขาเสนทางหลวงหมายเลข 33 เสนนครนายก-ปราจีนบุรี พอถึงแยกขวาท่ีสามแยก

หนองชะอมประมาณกิโลเมตรท่ี 155 ใหใชเสนทางหลวงหมายเลข 319 ก็จะถึงตัวจังหวัดปราจีนบุรี 

ระยะทางประมาณ 132 กิโลเมตร 

2. จากกรุงเทพฯ ใชเสนทางหลวงหมายเลข 1 ผานอําเภอวังนอย จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา พอถึงประมาณกิโลเมตรท่ี 90 ใหเลี้ยวขวาโดยใชเสนทางหมายเลข 33 ผานอําเภอ

วิหารแดง จังหวัดสระบุรี และจังหวัดนครนายกไปจนถึงประมาณกิโลเมตรท่ี 155 ใหแยกขวาท่ีสาม

แยกบานหนองชะอม เสนทางหลวงหมายเลข 319 ก็จะถึงตัวเมืองปราจีนบุรี ระยะทางประมาณ 164 

กิโลเมตร 
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3. จากกรุงเทพฯ ใชเสนทางหลวงหมายเลข 304 ผานจังหวัดฉะเชิงเทรา อําเภอพนม

สารคาม แลวใหเขาเสนทางหลวงหมายเลข 319 ผานอําเภอศรีมโหสถ ก็จะถึงตัวเมืองปราจีนบุรี 

ระยะทาง 158 กิโลเมตร 

4. จากกรุงเทพฯ ใชเสนทางหลวงหมายเลข 3481 ท่ีเขตหนองจอก ผานอําเภอบางน้ํา

เปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา และอําเภอบานสราง ระยะทาง 70 กิโลเมตร 

 

รถโดยสารประจําทาง   

ทางรถโดยสารประจําทาง มีรถโดยสารออกจากสถานีขนสงสายตะวันออกเฉียงเหนือ 

(ตลาดหมอชิต) ทุกวัน วันละหลายเท่ียวท้ังรถโดยสารธรรมดา และรถโดยสารปรับอากาศ  

 

ทางรถไฟ   

ทางรถไฟ มีขบวนรถไฟโดยสารกรุงเทพฯ-ปราจีนบุรี ออกจากสถานีรถไฟหัวลําโพงทุก

วัน ติดตอสอบถามรายละเอียดไดท่ีหนวยบริการเดินทางสถานีรถไฟกรุงเทพฯ โทร. 223-7010,  

223-7020 

 

รถสวนตัว 

เสนทางขับรถไปเท่ียว จ. ปราจีนบุรีและสระแกว จากกรุงเทพฯ มีสองเสนทางดังนี้ 

1. เสนทางกรุงเทพฯ - รังสิต-นครนายก-ปราจีนบุรี จากกรุงเทพ   ไปตาม ถ. วิภาวดี

รังสิต จนถึงทางแยกตางระดับยานรังสิต ไปตามชิองทางไปนครครนายก (ทางหลวงหมายเลข 305 ) 

ถนนเสนนี้ขนาดไปกับคลองรังสิต ผาน จ. นครนายก สังเกตปายบอกทางไป จ. ปราจีนบุรี ผาน อ. 

ปากพลี จนถึงแยกตลาดผลไมหนองชะอม เลี้ยวขวาไปอีกราว 10 กม. ถึง อ. เมืองปราจีนบุรี รวม

ระยะทางจากแยกตางระดับรังสิตประมาณ 100 กม. 

2. เสนทางกรุงเทพฯ-มีนบุรี-บางน้ําเปรี้ยว-ปราจีนบุรี จากมีนบุรีใชทางหลวงหมายเลข 

304 ไปทาง จ. ฉะเชิงเทรา ราว 20 กม. จนถึงสามแยกสังเกตปายบอกทางไป อ. บางน้ําเปรี้ยว ให

เลี้ยวซายเขาทางหลวงหมายเลข 3481 ผาน อ. บางน้ําเปรี้ยว จ. ฉะเชิงเทรา ผาน อ. บานสราง กระ

ท้ังถึง อ. เมืองปราจีนบุรี จากมีนบุรีถึง อ. เมืองปราจีนบุรี สามารถเดินทางตอไปยัง จ. สระแกวได 

โดยใชทางหลวงหมายเลข 3452 จนถึงแยก อ. ประจันตคาม เลี้ยวขวาเขาทางหลวงหมายเลข 33 ไป

อีกราว 80 กม. ก็จะถึง อ. เมือง สระแกว 
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การเดินทางภายในตัวเมือง 

ตัวเมืองปราจีนบุรี มีรถใหเลือกหลายประเภทบริการท้ังภายในตัวเมืองและนอกเมือง 

สนนราคาตามระยะทางใกลไกล 

1. รถเมลสีน้ําเงิน รถออกทุก 15 นามี มีจุดจอดรถท่ีสําคัญ คือ คายจักรพงษ  

โรงพยาบาล  เจาพระยาอภัยภูเบศร สถานีขนสง 

2. รถสองแถว รถออกทุก 15 วินาที มีจุดจอดรถท่ีสําคัญคือ สถานีขนสง 

3. รถมอเตอรไซครับจาง มีบริการอยูท้ัวตัวเมืองปราจีนบุรี   มีจุดจอดรถใหญ ๆ คือ 

สถานีขนสง ตลาดเกา สนนราคาข้ึนอยูกลับระยะทาง 

 

 

 

การปกครองและประชากร 

เขตการปกครองแบงออกเปน  7  อําเภอ  64  ตําบล  708  หมูบาน  1  องคการ

บริหารสวนจังหวัด (อบจ.)  13  เทศบาล   56  องคการบริหารสวนตํายล  (อบต.)

และ  144,564  ครัวเรือน   

 

ตารางแสดงการแบงเขตการปกครองของจังหวัดปราจีนบุรี ณ มิถุนายน  2553 

อําเภอ ตําบล หมูบาน ครัวเรือน อบจ. เทศบาล อบต. 

เมืองปราจีนบุรี

กบินทรบุรี 

ประจันตคาม 

ศรีมหาโพธิ 

บานสราง 

นาดี 

ศรีมโหสถ 

12 

14 

9 

10 

9 

6 

4 

144 

193 

106 

90 

88 

63 

24 

37,244 

46,594 

15,315 

2,828 

39,013 

15,665 

5,418 

1 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

3 

3 

2 

2 

1 

1 

1 

11 

14 

8 

7 

7 

6 

3 

รวม 64 708 162,077 1 13 56 

ท่ีมา: สํานักงานการทองเท่ียวและกีฬาจังหวัดปราจีนบุรี 

 

 
 



86 
 

จังหวัดปราจีนบุรี   มีประชากร  ท้ังสิ้น 458,814 คน   เปนชาย  227,886  คนเปน

หญิง  230,928  คน เม่ือพิจารณาจากการกระจายตัวของกิจกรรม พบวาการท่ีจังหวัดมีโรงงาน

อุตสาหกรรมเปนจํานวนมากในเขตอําเภอกบินทรบุรี อําเภอเมือง และอําเภอศรีมหาโพธิทําใหมี

ประชากรมาอาศัยอยูรวมกันในพ้ืนท่ีดังกลาวจํานวนมากกวาในบริเวณอ่ืน ๆ ของจังหวัด  บริเวณท่ีมี

ประชากรอาศัยอยูมากท่ีสุด  คือ  อําเภอกบินทรบุรี  มีจํานวน 138,263  คน  คิดเปนรอย

ละ  30  ของประชากรท้ังจังหวัด รองลงมาคือ อําเภอเมือง มีจํานวน  107,424  คน  และอําเภอศรี

มหาโพธิจํานวน  61,568  คน  สวนบริเวณท่ีมีประชากรอยูอาศัยนอยท่ีสุด  คือ  อําเภอศรีมโหสถ มี

ประชากรอาศัยอยูเพียง  18,223  คน  คิดเปนรอยละ 3.98  ของประชากรท้ังจังหวัด  พ้ืนท่ีอําเภอ

นอกเขตเทศบาล มีความหนาแนนของประชากรเฉลี่ย 96.52  คนตอตารางกิโลเมตรอําเภอท่ีมี

ประชากรรวมกันหนาแนนมากท่ีสุด คือ อําเภอเมือง คิดเปน  196.07  คนตอตาราง

กิโลเมตร  รองลงมาไดแก อําเภอศรีมหาโพธิ  คิดเปน  139.82  คนตอตารางกิโลเมตร  และอําเภอ

กบินทรบุรี  คิดเปน 98.14  คนตอตารางกิโลเมตร  สวนอําเภอท่ีมีความหนาแนนของประชากรนอย

ท่ีสุด  คืออําเภอนาดี  คิดเปน  35.56  คนตอตารางกิโลเมตร 

 

       ตารางแสดงจํานวนพ้ืนท่ีและประชากรของจังหวัดปราจีนบุรี รายอําเภอนอกเขตเทศบาล 

อําเภอ 
จํานวนพ้ืนท่ี

(ตร.กม.) 

จํานวนประชากร (คน) 
ความหนาแนน

ของประชากร 

(คน/ตร.กม.) ชาย หญิง รวม 

อ.เมือง 426.76 43,250 40,432 83,682 196.07 

อ.กบินทรบุรี 1290.55 62,792 63,866 126,658 98.14 

อ.นาดี 1176.09 20,855 20,968 41,823 35.56 

อ.ประจันตคาม 902.05 23,618 24,649 48,267 53.51 

อ.ศรีมหาโพธิ 392.99 26,994 27,955 54,949 139.82 

อ.ศรีมโหสถ 125.48 5,943 6,236 12,179 97.06 

อ.บานสราง 345.22 13,785 14,085 27,870 80.73 

รวมท้ังสิ้น 4,753.42 197,237 198,191 395,428 96.52 

ท่ีมา: สํานักงานการทองเท่ียวและกีฬาจังหวัดปราจีนบุรี 
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ขอมูลท่ัวไปอําเภอประจันตคาม 

ขนาดและท่ีตั้ง 

อําเภอประจันตคามตั้งอยูตอนเหนือของจังหวัดปราจีนบุรี หางจากตัวจังหวัดประมาณ 

20 กิโลเมตร โดยมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 904.005 ตร.กม. 

 

อาณาเขตติดตอ 

อําเภอประจันตคาม ปจจุบันมีอาณาเขตติดตอกับอําเภอขางเคียง ดังนี้ 

• ทิศเหนือ ติดตอกับอําเภอปากชองและอําเภอวังน้ําเขียว (จังหวัดนครราชสีมา) 

• ทิศตะวันออก ติดตอกับอําเภอนาดีและอําเภอกบินทรบุรี 

• ทิศใต ติดตอกับอําเภอศรีมหาโพธิ 

• ทิศตะวันตก ติดตอกับอําเภอเมืองปราจีนบุรี และอําเภอปากพลี (จังหวัดนครนายก) 

แผนท่ีท่ีตั้งอําเภอประจันตคาม 

 
ท่ีมา: th.wikipedia.org/wiki/อําเภอประจันตคาม 
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สภาพภูมิอากาศ 

อากาศของอําเภอประจันตคามจะเปนภูมิอากาศในลักษณะรอน แหงแลง เปนสวนใหญ 

 

การปกครองสวนภูมิภาค 

อําเภอประจันตคามแบงเขตการปกครองยอยออกเปน 9 ตําบล 106 หมูบาน ไดแก 

1.ประจันตคาม  (Prachantakham) 11 หมูบาน   

2.เกาะลอย  (Ko Loi)    7 หมูบาน   

3.บานหอย  (Ban Hoi)  10 หมูบาน   

4.หนองแสง  (Nong Saeng)    6 หมูบาน   

5.ดงบัง   (Dong Bang)  10 หมูบาน   

6.คําโตนด  (Kham Tanot)  18 หมูบาน 

7.บุฝาย   (Bu Fai)   13 หมูบาน 

8.หนองแกว  (Nong Kaeo)  12 หมูบาน 

9.โพธิ์งาม  (Pho Ngam)  19 หมูบาน 

 

 

ดานประชากร 

   จํานวนประชากรท้ังสิ้น  รวม 53,292  คน 

   จํานวนประชากรชาย  รวม 26,105  คน 

   จํานวนประชากรหญิง  รวม 27,187 คน 

   ความหนาแนนของประชากร 59 คน/ตร.กม. 
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สถานท่ีทองเท่ียวอําเภอประจันตคาม 

   น้ําตกตะครอ           ท่ีตั้ง หมู 8 ต.บุฝาย 

   น้ําตกธารทิพย         ท่ีตั้ง หมู 10 ต.หนองแกว 

   น้ําตกธาราวสันต      ท่ีตั้ง หมู 13 ต.โพธิ์งาม 

   น้ําตกสมปอย          ท่ีตั้ง หมู 9 ต.บุฝาย 

 

ภาพแหลงทองเท่ียวอําเภอประจันตคาม 

 
ท่ีมา: ผูจัดทํา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



90 
 

ภาคผนวก ข 

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดปราจีนบุรี พ.ศ. 2555 
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ภาคผนวก ค 

ขอมูล Cash Flow 

 

0
1

2
3

4
5

รายได้
Growth

4%
 ทุกปี โดยเริ�มที�ปีที� 4

100%
100%

100%
104%

104%
รายได้ห้องพัก

21,663,600.00
  

21,663,600.00
  

21,663,600.00
  

22,530,144.00
  

23,431,349.76
  

Occ rate
30%

45%
55%

65%
65%

EGI
6,499,080.00

    
9,748,620.00

    
11,914,980.00

  
14,644,593.60

  
15,230,377.34

  
F&B

30%
 ของรายได้ห้องพัก

1,949,724.00
    

2,924,586.00
    

3,574,494.00
    

4,393,378.08
    

4, 569,113.20
    

รายได้อื�นๆ
15%

 ของรายได้ห้องพัก
974,862.00

       
1,462,293.00

    
1,787,247.00

    
2,196,689.04

    
2,284,556.60

    
รายได้รวม

9,423,666.00
    

14,135,499.00
  

17,276,721.00
  

21,234,660.72
  

22,084,047.15
  

ค่าใช้จ่าย
ค่าที�ดิน

6,000,000.00
      

ค่าปรับปรุงที�ดิน
4,000,000.00

      
ค่าก่อสร้าง

48,555,000.00
    

ค่า Landscape
20,000,000.00

    
ค่าใช้จ่ายฟาร์ม

600,000.00
        

ค่าออกแบบ
1.75%

 ของค่าก่อสร้าง
849,712.50

        
ค่าควบคุมงาน

1.75%
 ของค่าก่อสร้าง

849,712.50
        

ค่า IEE
500,000.00

        
ค่าใช้จ่ายห้องพัก (Room expense)

15%
 ของรายได้ห้องพัก

974,862.00
       

1,462,293.00
    

1,787,247.00
    

2,196,689.04
    

2,284,556.60
    

ค่าใช้จ่ายอาหารและเครื�องดื�ม (F&B)
40%

 ของรายได้อาหารและเครื�องดื�ม
779,889.60

       
1,169,834.40

    
1,429,797.60

    
1,757,351.23

    
1,827,645.28

    
ค่าบริหาร

10%
 ของรายได้รวม

942,366.60
       

1,413,549.90
    

1,727,672.10
    

2,123,466.07
    

2,208,404.71
    

ค่าการตลาด
1.5%

 ของรายได้รวม
141,354.99

       
212,032.49

       
259,150.82

       
318,519.91

       
331,260.71

       
ค่าบํารุงรักษา

2%
 ของรายได้ห้องพัก

129,981.60
       

194,972.40
       

238,299.60
       

292,891.87
       

304,607.55
       

ค่าสาธารณูปโภค
3%

 ของรายได้ห้องพัก
194,972.40

       
292,458.60

       
357,449.40

       
439,337.81

       
456,911.32

       
ค่าเสื�อมราคา

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

ค่าภาษีโรงเรือน
12.5%

 รายได้ห้องพัก
812,385.00

       
1,218,577.50

    
1,489,372.50

    
1,830,574.20

    
1,903,797.17

    
ค่าประกัน

0.1%
 ของมูลค่าโครงการ

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

รวมค่าใช้จ่าย
81,354,425.00

    
6,561,984.82

    
8,549,890.92

    
9,875,161.65

    
11,545,002.76

  
11,903,355.97

  
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานสุทธิ

81,354,425.00
-    

2,861,681.18
    

5,585,608.09
    

7,401,559.36
    

9,689,657.96
    

10,180,691.18
  

Terminal Value
FCFF

81,354,425.00
-    

2,861,681.18
    

5,585,608.09
    

7,401,559.36
    

9,689,657.96
    

10,180,691.18
  

Payback Period
78,492,743.82

-  
72,907,135.74

-  
65,505,576.38

-  
55,815,918.42

-  
45,635,227.25

-  
NPV

฿11,794,688.85
IRR

14.74%
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6
7

8
9

10
11

12
รายได้
Growth

4%
 ทุกปี โดยเริ�มที�ปีที� 4

104%
104%

104%
104%

104%
104%

104%
รายได้ห้องพัก

24,368,603.75
    

25,343,347.90
  

26,357,081.82
  

27,411,365.09
  

28,507,819.69
  

29,648,132.48
  

30,834,057.78
  

Occ rate
65%

65%
65%

65%
65%

65%
65%

EGI
15,839,592.44

    
16,473,176.14

  
17,132,103.18

  
17,817,387.31

  
18,530,082.80

  
19,271,286.11

  
20,042,137.56

  
F&B

30%
 ของรายได้ห้องพัก

4,751,877.73
      

4,941,952.84
    

5,139,630.95
    

5,345,216.19
    

5,559,024.84
    

5,781,385.83
    

6,012,641.27
    

รายได้อื�นๆ
15%

 ของรายได้ห้องพัก
2,375,938.87

      
2,470,976.42

    
2,569,815.48

    
2,672,608.10

    
2,779,512.42

    
2,890,692.92

    
3,006,320.63

    
รายได้รวม

22,967,409.03
    

23,886,105.40
  

24,841,549.61
  

25,835,211.60
  

26,868,620.06
  

27,943,364.86
  

29,061,099.46
  

ค่าใช้จ่าย
ค่าที�ดิน
ค่าปรับปรุงที�ดิน
ค่าก่อสร้าง
ค่า Landscape
ค่าใช้จ่ายฟาร์ม
ค่าออกแบบ

1.75%
 ของค่าก่อสร้าง

ค่าควบคุมงาน
1.75%

 ของค่าก่อสร้าง
ค่า IEE
ค่าใช้จ่ายห้องพัก (Room expense)

15%
 ของรายได้ห้องพัก

2,375,938.87
      

2,470,976.42
    

2,569,815.48
    

2,672,608.10
    

2,779,512.42
    

2,890,692.92
    

3,006,320.63
    

ค่าใช้จ่ายอาหารและเครื�องดื�ม (F&B)
40%

 ของรายได้อาหารและเครื�องดื�ม
1,900,751.09

      
1,976,781.14

    
2,055,852.38

    
2,138,086.48

    
2,223,609.94

    
2,312,554.33

    
2,405,056.51

    
ค่าบริหาร

10%
 ของรายได้รวม

2,296,740.90
      

2,388,610.54
    

2,484,154.96
    

2,583,521.16
    

2,686,862.01
    

2,794,336.49
    

2,906,109.95
    

ค่าการตลาด
1.5%

 ของรายได้รวม
344,511.14

        
358,291.58

       
372,623.24

       
387,528.17

       
403,029.30

       
419,150.47

       
435,916.49

       
ค่าบํารุงรักษา

2%
 ของรายได้ห้องพัก

316,791.85
        

329,463.52
       

342,642.06
       

356,347.75
       

370,601.66
       

385,425.72
       

400,842.75
       

ค่าสาธารณูปโภค
3%

 ของรายได้ห้องพัก
475,187.77

        
494,195.28

       
513,963.10

       
534,521.62

       
555,902.48

       
578,138.58

       
601,264.13

       
ค่าเสื�อมราคา

2,427,750.00
      

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

2,427,750.00
    

ค่าภาษีโรงเรือน
12.5%

 รายได้ห้องพัก
1,979,949.05

      
2,059,147.02

    
2,141,512.90

    
2,227,173.41

    
2,316,260.35

    
2,408,910.76

    
2,505,267.19

    
ค่าประกัน

0.1%
 ของมูลค่าโครงการ

158,422.63
        

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

158,422.63
       

รวมค่าใช้จ่าย
12,276,043.30

    
12,663,638.13

  
13,066,736.75

  
13,485,959.32

  
13,921,950.78

  
14,375,381.91

  
14,846,950.28

  
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานสุทธิ

10,691,365.73
    

11,222,467.27
  

11,774,812.86
  

12,349,252.28
  

12,946,669.28
  

13,567,982.95
  

14,214,149.18
  

Terminal Value
155,240,079.56
 

FCFF
10,691,365.73

    
11,222,467.27

  
11,774,812.86

  
12,349,252.28

  
168,186,748.84
 

13,567,982.95
  

14,214,149.18
  

Payback Period
34,943,861.52

-    
23,721,394.25

-  
11,946,581.39

-  
402,670.89

       
13,349,340.17

  
26,917,323.12

  
41,131,472.30

  
NPV
IRR
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ    นายศรัณย   ชัชวานิชย 

วัน/เดือน/ป เกิด   31 ตุลาคม 2534 

วุฒิการศึกษา   บัญชีบัณฑิต 

     คณะบริหารธุรกิจ วิทยาเขตหนองคาย 

     มหาวิทยาลัยขอนแกน 

 
 


