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บทสรุปผูบริหาร 

 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ The Little Hill Resort เปนโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรม(รีสอรท) โดยเปนรีสอรททามกลางธรรมชาติ โดยมีการออกแบบท่ีมี

เอกลักษณ โดยมีกลุมเปาหมายเปนนักทองเท่ียว หรือผูมาเยี่ยมเยือนจังหวัดปราจีนบุรี 

 

1.รายละเอียดโครงการ 

ชื่อโครงการ              : The Little Hill Resort  

ประเภทโครงการ         : Resort (4 star) 

รูปแบบโครงการ          : Thai Style & Tropical Style 

ท่ีตั้งโครงการ              : ตําบล หนองแกว อําเภอ ประจันตคาม จังหวัด ปราจีนบุรี 

พ้ืนท่ีโครงการ             : 20 ไร 

จํานวนหองพัก            : 40 หอง 

รายละเอียดหองพัก      : 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, หองประชุม, รานสะดวกซ้ือ, ระบบรักษาความปลอดภัย,  

ท่ีจอดรถ 

การบริการ                :  หองอาหาร, ซักรีด, รถรับสง, น้ําเท่ียว, ฟารมสัตว 
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2.การวิเคราะหความเปนไปไดทางการตลาด 

 

จุดเดนของโครงการ : 

เปนโครงการรีสอรทระดับ 4 ดาว ท่ีมีการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

โดย   รีสอรทไดมีการออกแบบท่ีสวยงาม และมีเอกลักษณ โดยมีฟารมสัตวเปนจุดเดนของรีสอรท 

เพ่ือเปนทางเลือกเสริมในการผอนคลายของแขกท่ีเขามาใชบริการในโครงการ ท้ังนี้เพ่ือใหลูกคาไดรับ

ประสบการณท่ีดีในการมาเขาพัก และถายรูปเปนท่ีระลึกสําหรับการเดินทางมาเยือน 

 

แนวคิดในการออกแบบ : 

อนุรักษความเปนพ้ืนถ่ิน มีความกลมกลืน เนนโปรงโลงสบายอยูทามกลางธรรมชาติท่ี

สวยงาม และมีสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยท่ีเหมาะสมตอการพักผอน 

 

กลุมเปาหมาย :  

กลุมเปาหมายหลักท่ี 1 คือ กลุมท่ีมาทองเท่ียวหรือพักผอน กลุมนี้เปนกลุมท่ีเดินทางมา

จังหวัดปราจีนบุรีเพ่ือพักผอน  

กลุมเปาหมายหลักท่ี 2 คือ กลุมท่ีมาอบรม สัมมนา กลุมนี้สวนใหญคือคนในพ้ืนท่ี หรือ

คนจังหวัดปราจีนบุรีนั้นเอง  

กลุมเปาหมายรอง คือ กลุมท่ีมาธุรกิจหรือเทศกาล และกลุมนักทัศนาจร 

 

ราคาหองพัก : 

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 

 

ชองทางจัดจําหนาย : 

ผานเว็บไซดของรีสอรท, ผานบริษัทนําเท่ียว, สํานักงานขายของรีสอรท ฯลฯ  
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3.การวิเคราะหความเปนไปได 

 

เงินลงทุนโครงการ : 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) สัดสวน (%) 

ท่ีดิน 6,000,000 10 

คากอสราง 48,555,000 86 

คาออกแบบควบคุมงาน 1,644,825 3 

คาจัดทําและเสนอรายงาน

สิ่งแวดลอม 
500,000 1 

รวมเงินลงทุนโครงการ 56,699,825 100 

 

โครงสรางเงินลงทุน : สวนของเจาของ 50% กูจากสถาบันการเงิน 50% 

ตนทุนทางการเงิน : สวนของเจาของ 20% กูจากสถาบันการเงิน 6.85% 

อัตราตนทุนเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (WACC) : 12.74% 

มูลคาปจจุบันสุทธิโครงการ (NPV) : 11,794,688.85  บาท 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) : 14.74% 

ระยะเวลาการคืนทุน (Payback Period) : 8 ป 11 เดือน 

 

คําสําคัญ : รีสอรท, ปราจีนบุรี, ฟารมสัตว 
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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 

 

รายงานจากการศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้สําเร็จไดดวยความอนุเคราะหของบุคคล

หลายทาน ซ่ึงไมอาจจะนํามากลาวไดท้ังหมด โดยจะขอกลาวขอบคุณท่ีใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน 

ความชวยเหลือ และคอยใหกําลังใจในการทํางาน ทําใหการคนควาอิสระเลมนี้สามารถสําเร็จไดอยาง

สมบูรณ   

ขอขอบคุณรองศาสตราจารย ดร. อัจฉราวรรณ งามญาณ อาจารยผูสอนท่ีไดใหความรู  

ท่ีเสียสละเวลาอันมีคามาใหคําแนะนํา ตรวจทาน และแกไขขอบกพรองตางๆ ดวยความเอาใจใสทุก

ข้ันตอน พรอมท้ังแรงกระตุนในการทํางานเพ่ือใหการเขียนรายงานคนควาอิสระฉบับนี้สมบูรณท่ีสุด   

ขอขอบคุณผูชวยศาสตราจารย ดร.นิติ รัตนปรีชาเวช ท่ีเสียสละอันมีคามาใหคําแนะนํา 

และแกไขขอบกพรองตางๆ พรอมท้ังยังมอบโอกาส และความรูในการทําการคนควาอิสระ ทําใหการ

คนควาอิสระเลมนี้สามารถสําเร็จไดอยางสมบูรณ     

สุดทายนี้ขอขอบพระคุณบิดา มารดา และญาติสนิท มิตรสหายท่ีอยูเบื้องหลังใน

ความสําเร็จท่ีไดใหความชวยเหลือสนับสนุน มอบความรักความเมตตาและใหกําลังใจตลอดมา 

 

 

นายศรัณย  ชัชวานิชย 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ประวัติความเปนมาของกรณีศึกษา 

 

ประเทศไทยเปนประเทศท่ีมีชื่อเสียงเรื่องการทองเท่ียว มีแหลงทองเท่ียวมากมาย และ

เปนท่ีนิยมจากชาวตางชาติ รวมท้ังคนไทยดวยกันเอง อันเกิดจากหลายปจจัยเชน เมืองไทยมี

ทรัพยากรทางธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณ คนไทยเปนคนมีน้ําใจอัธยาศัยดี ประเทศไทยมีอาหารการกินท่ี

อุดมสมบูรณ เปนประเทศท่ีเจริญแลว มีการเดินทางท่ีสะดวก และยังมีปจจัยอ่ืนๆอีกท่ีทําใหประเทศ

ไทยเปนประเทศทองเท่ียว และในอนาคตอันใกลนี้ประเทศไทยก็จะมีการเปดประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน ซ่ึงจะทําใหอุตสาหกรรมการทองเท่ียวภายในประเทศเกิดการเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญ ซ่ึงจะเปน

ผลดีอยูหลายขอ(วิทยาลัยนวัตกรรม มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2556) เชนประเทศท่ีอยูในกลุมเขามา

ในประเทศไดงายข้ึน ท้ังยังคาเงินบาทท่ีออนตัวลง และการสนับสนุนการทองเท่ียวของภาครัฐ จะยิ่ง

สนับสนุนการทองเท่ียวในประเทศใหสูงข้ึน และหากเราดูตามสถานท่ีทองเท่ียวในไทยเราจะเห็นวา

ตามแหลงทองเท่ียวตางๆภายในประเทศลวนมีท่ีพักประเภทตางๆอยูรายลอมเปนจํานวนมาก โดย

นอกเหนือจากการใกลแหลงทองเท่ียวแลว แตละท่ีพักก็จะมีจุดเดนท่ีแตกตางกันไปในแตละท่ีพัก เชน

ท่ีพักท่ีมีราคายอมเยา ท่ีพักท่ีมีการบริการท่ีหลากหลายตอบโจทยลูกคา ท่ีพักท่ีมีจุดเดนดาน

บรรยากาศของท่ีพัก เปนตน หากเราสามารถสรางท่ีพักหรืออุตสาหกรรมทองเท่ียว ผสานไปกับธุรกิจ

ทองเท่ียวท่ีมีจุดเดนนาสนใจ ก็เชื่อไดวาเราจะสามารถประสบความสําเร็จในอุตสาหกรรมการ

ทองเท่ียว 

การทํารีสอรทในปจจุบัน ถือเปนรูปแบบอสังหาริมทรัพยท่ีนิยมทํากันในแหลงทองเท่ียว

ทางธรรมชาติ เพ่ือท่ีจะใหนักทองเท่ียวไดสัมผัสกับบรรยากาศของธรรมชาติของแหลงทองเท่ียว อยาง

ท่ีกลาวไวแลวประเทศไทยเปนหนึ่งในประเทศท่ีมีความอุดมสมบูรณทางธรรมชาติ ซ่ึงรวมถึงแหลง

ทองเท่ียวดวย เราจึงไดเห็นรีสอรท ตามแหลงทองเท่ียวตามธรรมชาติอยูเสมอ ดังนั้นหากคิดถึง

อุตสาหกรรมทองเท่ียวในธรรมชาติแลว การทํารีสอรทถือเปนตัวเลือกหนึ่งท่ีนาสนใจ โดยการ

ออกแบบรีสอรทใหเหมาะสมกับสถานท่ีก็เปนลักษณะของรีสอรทท่ีเห็นกันไดอยางแพรหลายตาม

สถานท่ีทองเท่ียวทางธรรมชาติ 

สมาคมการตลาดทองเท่ียวไทย (2555) จะบอกใหเห็นวาการทํากิจกรรมตางๆ ก็เปนอีก

หนึ่งทางเลือกสําหรับการผักผอนของผูคนไมวาจะเปนการปนจักรยาน การดําน้ํา และอ่ืนๆเปนตน 

โดยจะเห็นไดจากเทรนดในการปนจักรยานเปนตน จะเห็นไดวาการมีกิจกรรมใหแกนักทองเท่ียวไดทํา
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จะชวยใหนักทองเท่ียวมีทางเลือกในการพักผอนไดมากข้ึน ดังนั้นหากมีการสรางกิจกรรมในท่ีพัก หรือ

การนําธุรกิจทองเท่ียวมาควบคูไปกับรีสอรท ก็ยอมเปนการสรางจุดเดนของรีสอรทได ยิ่งรีสอรทท่ีอยู

ในสถานท่ีทางธรรมชาติแลว การสรางกิจกรรมท่ีเหมาะสมกับสถานท่ีพัก และสถานท่ีทองเท่ียวยอม

เปนการสรางจุดขายตอนักทองเท่ียว ใหเขาพักในรีสอรท  

ในจังหวัดปราจีนบุรีเปนจังหวัดท่ีมีสถานท่ีทองเท่ียวท่ีนาสนใจหลายแหง และมี

ทรัพยากรทางธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณ ไมวาจะเปนปา เขา และพืชพันธุ ผัก ผลไมตางๆ จึงเล็งเห็นวา

การทํารีสอรท และกิจกรรมสําหรับนักทองเท่ียว    จะเปนหนึ่งในอุตสาหกรรมทองเท่ียวท่ีจะไดรับ

ความนิยม และดวยจุดเดนของท่ีพักท่ีใกลกับสถานท่ีทองเท่ียวอยางน้ําตกชื่อดังของจังหวัด และการมี

ฟารมสัตวจะสรางจุดเดนในตัวท่ีพักไดอยางดี 

 

1.2 ท่ีมาของแนวคิด 

 

ในการศึกษาครั้งนี้ไดทําการศึกษาท่ีดินบริเวณตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม 

จังหวัดปราจีนบุรี ซ่ึงเปนท่ีดินท่ีอยูติดกับบริเวณแหลงทองเท่ียวทางธรรมชาติท่ีสําคัญของจังหวัดคือ

น้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอ และยังอยูในบริเวณเขาใหญอีกดวย โดยในตัวท่ีดินเองก็มีธารน้ําไหลผาน 

ซ่ึงเปนน้ําท่ีไหลผานมาจากน้ําตกธารทิพย มีชุมชนขนาดเล็กอยูในบริเวณท่ีดิน โดยรอบพ้ืนท่ีสวนใหญ

เปนปาไมท่ีอุดมสมบูรณเนื่องจากอยูใกลอุทยาน และเม่ือดูกฎหมายผังเมืองแลวพบวาเปนสีเขียวหรือ

ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ทําใหสามารถทําฟารมสัตวในบริเวณได จึงเล็งเห็นควรพัฒนา

ท่ีดินแหงนี้ใหเปนรีสอรท เนื่องดวยพ้ืนท่ีดินท่ีใหญอยูติดกับสถานท่ีทองเท่ียวทางธรรมชาติท่ีสวยงาม 

และบรรยากาศทางธรรมชาติท่ีดี จึงนาจะเหมาะสมตอการพัฒนาเปนรีสอรท 

 

1.3 โครงการท่ีทําการศึกษา 

 

ขนาดท่ีดินรวม  20 ไร 

รูปรางของท่ีดิน  รูปหลายเหลี่ยม 

ท่ีตั้ง   ทิศเหนือ: ติดเขตปาไม ท่ีดินบุคคลอ่ืน  

     ทิศตะวันออก: ติดกับทางสาธารณะประโยชน 

     ทิศใต: ติดเขตปาไมและท่ีดินบุคคลอ่ืน 

     ทิศตะวันตก: ติดท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทําเล ตั้งอยูในตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม  

จังหวัดปราจีนบุรี 
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สภาพปจจุบัน  ท่ีดินเปลา และมีตนไมปกคลุมเปนแหงๆ 

ผังเมือง   พ้ืนท่ีสีเขียวหรือท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 

1.4 รายละเอียดของโครงการ 

 

เปนรีสอรททามกลางธรรมชาติ โดยมีกิจกรรมตางๆใหนักทองเท่ียวท่ีเขามาพักไดเลือก 

เชน การนําเท่ียวในสถานท่ีทองเท่ียวใกลเคียง การปนจักรยาน การใหอาหารสัตว เปนตน เพ่ือเปน

การเพ่ิมทางเลือกในการพักผอนใหกับลูกคา โดยท่ีพักเปนลักษณะแบบบานพักเปนหลังๆไปโดยมี

ลักษณะท่ีตางกันไปตามประเภท และมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆภายในรีสอรท เพ่ือใหมีความ

สะดวกสบาย และไดพักผอนอยางแทจริง 

 

1.5 การวิเคราะหทางการเงินเบ้ืองตน 

 

ในการวิเคราะหการเงินเบื้องตนจะใชการการวิเคราะห Front Door Analysis และ 

Back Door Analysis เพ่ือใหรูวาจะขายในราคาเทาใดอยูในราคาตลาดหรือไม และลงทุนไดเต็มท่ี

เทาใดในการพัฒนาโครงการ 

 

1.5.1 การวิเคราะห Front Door Analysis 

 

    สมมติฐานในการคิด Front Door Analysis 

• ราคากอสรางอางอิงจากราคาประเมินคากอสรางอาคาร พ.ศ. 2558 สําหรับท่ี

พักอาศัยเกรดปานกลาง มีคากอสราง 13,000 บาทตอตารางเมตร 

• พ้ืนท่ีกอสราง หรือพ้ืนท่ีขายประมาณ 3,735 ตารางเมตร 

• คา Landscape ประมาณ 20,000,000 บาท 

• ใชอัตราดอกเบี้ย MLR ของธนาคารกรุงศรีอยุธยา เทากับรอยละ 6.85 ตอป  

• ระยะเวลากู 10 ป 

• Debt Coverage Ratio เทากับ 1.2 ตามข้ันต่ําของธนาคาร 

• อัตราสวนการกูยืม 50%  

 

 

 
 



4 
 

  ตารางท่ี 1.1 การคํานวณ Front Door Analysis 

 
  

จากการวิเคราะห Front Door Analysis คนพบวาโครงการจะตองไดคาเชาตอเดือน 

1,076,142 บาทตอเดือน คิดเปนตอหอง จะได 26,903.55 บาทตอเดือนตอหอง โดยหากคิดเปน

ราคาเขาพักจะตองการราคาอยูท่ี 896.78 บาทตอคืน ซ่ึงอยูในเกณฑราคาตลาด โดยผูศึกษาเล็งเห็น

ความเปนไปไดของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 การคํานวณ Front Door Analysis: รีสอรท

ขนาดที่ดิน 20.00               ไร

ราคาที่ดิน 300,000.00       บาทตอไร

คาปรับปรุงที่ดิน 500.00              บาทตอตารางวา

คาตนทุนที่ดิน 10,000,000.00   บาท

คากอสราง 13,000.00         บาทตอตารางเมตร

พื้นที่กอสราง 3,735.00           ตารางเมตร

คา Landscape 20,000,000.00   บาท

คาฟารม 600,000.00       บาท

รวมตนทุนคากอสราง 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

คาเชาที่ตองได 26,903.55          บาทตอเดือนตอหอง 40.00 หอง

คาเชาจะอยูที่ 896.78              บาทตอคืน
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1.5.2 การวิเคราะห Back Door Analysis 

 

           สมมติฐานในการคิด Back Door Analysis 

• Occupancy Rate ใช 65%  

• ราคาหองพักตอคืน ใชราคาเฉลี่ยจากราคาหองของคูแขงเฉลี่ย คือ 950 บาทตอ

หองตอคืน  

• คาใชจายในการดําเนินงาน 20% ของรายไดสุทธิ 

 

    ตารางท่ี 1.2 การคํานวณ Back Door Analysis 

 
 

จากการวิเคราะห Back Door Analysis จะได Max project cost อยูท่ี 

85,016,658.10 บาท โดยเม่ือวิเคราะหจาก Front Door Analysis และBack Door Analysis ผู

ศึกษาเล็งเห็นวามีความเปนไดในการพัฒนาโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การคํานวณ Back Door Analysis

จํานวนหอง 40.00             หอง

ราคาตอหองตอป 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 วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

1. เพ่ือจัดทําแผนธุรกิจรีสอรท จังหวัดปราจีนบุรี 

2. เพ่ือทราบโครงสราง รูปแบบของโครงการ และการดําเนินธุรกิจวาควรวางแผนธุรกิจ

อยางไร อะไรเปนปจจัยท่ีสงผลตอโครงการบาง จะแกไขและพัฒนาอยางไร เพ่ือให

สนองตอความตองการของลูกคา 

3. เพ่ือกําหนดแผนกลยุทธ และแผนการดําเนินงาน ในการพัฒนาและบริหารกิจการ 

4. เพ่ือศึกษาการใชประโยชนของท่ีดินภายใตปจจัยตางๆ ใหเกิดประโยชนสูงสุดและ

เหมาะสม 

5. เพ่ือใชเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการ และการตัดสินใจในการลงทุน เพ่ือ

วิเคราะหทางเลือกในการพัฒนาท่ีดินท่ีเหมาะสม 

 

1.7 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 

เพ่ือใหเขาใจถึงข้ันตอนในการดําเนินธุรกิจ การกําหนดแผนกลยุทธรวมถึงการ

บริหารธุรกิจรีสอรท และลักษณะของกิจกรรมนันทนาการท่ีเหมาะสมกับรูปแบบและลักษณะของ

ธุรกิจ เพ่ือเปนแนวทางในการคนควา และพัฒนาธุรกิจตอๆไป เพ่ือใหตอบโจทยลูกคาไดเหมาะสม

ยิ่งข้ึน 
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บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 

 

การศึกษาในรายงานฉบับนี้ดังท่ีกลาวมาแลวขางตน ผูศึกษาจะทําการศึกษาในรูปแบบ 

การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสมกับพ้ืนท่ีโครงการ ซ่ึงเปนซ่ึงเปนการพัฒนารีสอรทใน

จังหวัดปราจีนบุรี ซ่ึงผูศึกษาไดทําการทบทวนวรรณกรรม หรือทฤษฎีท่ีเก่ียวของ เพ่ือใชเปนแนวคิด 

หรือแนวทางในการศึกษาครั้งนี้  

 

2.1 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

ปริณณตา สีเขียว (2556) ไดของรีสอรทในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงอยูทามกลางธรรมชาติ

ลอมไปดวยภูเขา น้ําตก และทิวทัศนของตนไมเมืองหนาว โดยการวิจัยดังกลาวมีจุดประสงคเพ่ือท่ีจะ

ดูความคิดเห็นของนักทองเท่ียวชาวไทยตอสวนประสมการตลาด(Marketing Mix) โดยจําแนกตาม

เพศ อายุ อาชีพ รายได และสถานภาพเพ่ือท่ีจะสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการกําหนดสวน

ประสมการตลาด(Marketing Mix) ท่ีเหมาะสม ผลการวิจัยคนพบวานักทองเท่ียวสวนใหญมาเท่ียว

เพ่ือตองการการพักผอน และประเภทของกลุมนักทองเท่ียวท่ีตางกัน ก็มีความเห็นและตองการท่ี

ตางกันดวย 

ณัฐิตา กัลศรี และสุชาดา พงศกิตติวิบูลย (2556) ไดทําการการวิจัยเก่ียวกับกลยุทธ 

และการสื่อสารการตลาดเชิงประสบการณของเขาเขียวเฮสตาเตรีสอรท ในจังหวัดชลบุรีโดยรีสอรท

นั้นนําเสนอรูปแบบของรีสอรทท่ีมีเอกลักษณท่ีไมเหมือนใคร โดยอาศัยการสรางประสบการณท่ีดี

ใหแกลูกคา โดยใชการสรางประสบการณลูกคาทางกายภาพตามแนวคิด (Shaw & Ivens, 2002) 

และการสรางประสบการณลูกคาทางความรูสึกตามแนวคิด(Schmitt, 2010) ซ่ึงดวยการสราง

ประสบการณท่ีดีใหแกลูกคาจะชวยใหลูกคาประทับใจและกลับมาใชซํ้า 

ภัทรา ภัทรมโน (2558) ไดศึกษาถึงการรับรูคุณภาพในการใหบริการมีอิทธิพลของลูกคา

หรือนักทองเท่ียว ตอการตัดสินใจเลือกเขาพักรีสอรทระดับ 4 ดาว ของจังหวัดชลบุรี โดยศึกษาจาก

ปจจัยดานรูปธรรมของการบริการ ปจจัยดานความไววางใจหรือความนาเชื่อถือ ปจจัยดานการ

ตอบสนองลูกคา ปจจัยดานการใหความม่ันใจ และปจจัยดานความใสใจลูกคา ซ่ึงเปนรูปแบบของ 

Parasuraman, Zeithaml, & Berry (1988) โดยสรุปวาการรับรูคุณภาพในการใหบริการในแตละ

ดาน สงผลตอการตัดสินใจเลือกเขาพักรีสอรทระดับ 4 ดาว ในจังหวัดชลบุรีแตกตางกัน ซ่ึงจะชวยให

เห็นถึงความตองการของลูกคา 
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พนิดา เทวอักษร, กองกูณฑ โตชัยวัฒน, และพรพรรณ วีระปรียากูร (2554)ไดศึกษาถึง

แนวคิดถึงการทําสถานท่ีพักตากอากาศสําหรับกิจกรรมสมาธิ โดยไดเล็งเห็นถึงความเปนไปไดของ

โครงการในลักษณะดังกลาว และแนะนําถึงรูปแบบของโครงการท่ีเหมาะสมอันไดแก สถานท่ีตั้งของ

โครงการควรตั้งอยูบริเวณริมน้ําหรือบรรยากาศของวัดปา เขตตางจังหวัด ซ่ึงจัดวาความเงียบสงบและ

มีความเปนธรรมชาติมากท่ีสุดถือเปนเรื่องสําคัญ อีกท้ังรูปลักษณและแนวคิดของความเรียบงายแตคง

ความสะอาดสะอาน เปนเรื่องดีสําหรับการลดตนทุนโครงสรางอาคาร ท่ีตั้งของรีสอรทควรอยูในเขต

ผูบริโภคเดินทางเขาถึงงาย สะดวก รวดเร็ว และหางจากความวุนวายของเมือง ไมจําเปนตองเปน

สถานท่ีทองเท่ียวยอดนิยม แตอาจเปนเขตตางจังหวัดท่ีไมไกลเมืองมากนัก 

 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับโรงแรม 

 

2.2.1 ลักษณะธุรกิจโรงแรมท่ีดําเนินในประเทศไทย 

        ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยมีการแบงกลุมตามระดับสิ่งอํานวยความสะดวก 

(Facility) โดยใชราคาหองพักเปนเกณฑ ซ่ึงมีการบริหารงานในลักษณะตางๆ ดังนี้ ดําเนินการโดย

เจาของกิจการ เปนลักษณะโรงแรมท่ีมีจํานวนหองพักไมมากนัก ดําเนินในรูปของนิติบุคคลมีหองพัก

จํานวนมาก และมีลักษณะการบริหารงาน ในลักษณะตางๆ ดังนี้ 

1. ดําเนินธุรกิจโรงแรมในเครือนานาชาติ (International Hotel Chain)  

แบงออกเปน 

    1.1 การรวมลงทุนโดยตรง เปนการซ้ือหุนกิจการโรงแรมท่ีมีอยูแลว หรือรวม

ลงทุนสรางโรงแรมข้ึนมาใหม 

    1.2 การเชากิจการ เปนการเชาโรงแรมท่ีเปดดําเนินอยูแลวมาดําเนินเอง ผูใหเชา

ไมมีสิทธิ์ในการบริหาร และจะเปลี่ยนชื่อโรงแรมตามชื่อของ Hotel Chain นั้น ตลอดจนการ

เปลี่ยนแปลงการจัดการและการบริหาร โดยผูเชาจะรับผิดชอบดานคาใชจาย และผลกําไรจะเปนของ

ผูเชา โดยผูใหเชาจะมีรายไดจากคาเชาเทานั้น การดําเนินการในรูปแบบนี้จะอยูภายใตนักบริหารการ

โรงแรมระดับมืออาชีพจากตางประเทศ 

    1.3 การรับสิทธิ์ในการใชชื่อหรือแฟรนไชส (Franchise) โรงแรมท่ีซ้ือสิทธิ์จะ

เปลี่ยนมาใชชื่อตาม Hotel Chain นั้น และรับการถายทอดเทคโนโลยีเพ่ือใหไดมาตรฐานเดียวกับผูให

สิทธิ์ ใชระบบการสํารองหองพักระหวางโรงแรมในเครือ ในรูปแบบนี้เจาของกิจการยังคงรับผิดชอบ

การบริหารอยูแตจะมีตัวแทนของผูใหสิทธิ์มารวมบริหารงานดวย 

 
 



9 
 

    1.4 การบริหารดานการจัดการ เปนการเสนอขายการจัดการใหแกโรงแรมใด

โรงแรมหนึ่ง โดย Hotel chain จะรับผิดชอบการจัดการใหท้ังหมด แตไมรับผิดชอบฐานะทางการเงิน

ของโรงแรมรายไดของโรงแรมในเครือมาจากกาไรจากการดาเนินงาน 

        2. การดําเนินธุรกิจในเครือโรงแรมไทย เปนการบริหารงานของกลุมธุรกิจโรงแรม

ท่ีเปนคนไทย โดยเริ่มตนจากการบริหารโรงแรมเพียงแหงเดียว และเม่ือเรียนรูระบบการดําเนินงาน

และมีประสบการณในธุรกิจโรงแรมจึงขยายกิจการออกไป เชน เครืออิมพีเรียล เครือดุสิต สยามลอดจ 

และสยามเบย เปนตน 

 

2.2.2 ประเภทของรีสอรท 

        การจําแนกตามความใกลชิดกับตลาดปฐมภูมิ แบงออกเปน 2 ประเภท คือ       

รีสอรทท่ีเปนจุดหมายปลายทาง (Destination Resorts) และรีสอรทท่ีไมใชจุดหมายปลายทาง(Non-

Destination Resorts) โดยพิจารณาจากระยะทางแลระยะเวลาในการเดินทางเขาถึง ความถ่ีในการ

เดินทางไปเยือนระยะเวลาในการพักโดย รีสอรทประเภทแรกมักตั้งอยูไกล ผูไปเยือนไมนิยมเลือก

เดินทางโดยรถยนต เดินทางไปเยือนไดไมบอยครั้งนักเฉลี่ยเพียงปละ 1-2 ครั้ง แตจะใชเวลาในการพัก

ราวหนึ่งสัปดาห สวนรีสอรทประเภทหลังจะตรงกันขามกับประเภทแรก คือ ระยะทางไมไกลนัก นิยม

เลือกเดินทางโดยรถยนต มีความถ่ีในการเดินทางไปเยือนบอยครั้งกวา แตระยะเวลาในการพักจะคอน

ขางสั้นเฉลี่ย 1-3 วัน 

       การจําแนกตามรูปแบบของสถานท่ี แบงออกเปนรีสอรทริมทะเล หรือชายฝง 

หรือมหาสมุทร (Beach/Seaside/Costal or Ocean Resort) รีสอรทเชิงเขา (Mountain Resort) รี

สอรทเพ่ือ กิจกรรมกีฬา (Sport Resort) เชน รีสอรทฤดูหนาวเพ่ือการเลนกีฬา (Ski Resort) และรี

สอรทบนเรือสําราญ (Cruise Ships) โรงแรมคาสิโน โรงแรมประเภทนี้ จะมีบริการท่ีหรูหรามาก 

หองพักสวยงาม มีราคาแพง แขกท่ีเขาพักจะเขามาเลนการพนันเปนสวนใหญ โรงแรมประเภทนี้ จะ

ดึงดูดลูกคาดวยการพนัน ความบันเทิง โรงแรม 18 ชนิดนี้ ไมมีในประเทศไทย เนื่องดวยกฎหมายการ

พนันเปนสิ่งผิดกฎหมาย  

        โรงแรมประเภทท่ีพักและอาหาร (เกสตเฮาส) โรงแรมชนิดนี้จะเปนโรงแรมท่ีมี

เพียงหองพัก ท่ีพักท่ีเจาของบานแบงใหนักทองเท่ียวไดเชาพักแรมและอาหารเชาเทานั้นไมมีการ

บริการอะไรมากนักเหมาะกับนักเดินทาง ท่ีมีงบท่ีจํากัด ราคาหองพักยอมเยาแขกสวนหนึ่งก็ชอบ 

เพราะมีความเปนกันเองดีตามปกติเกสตเฮาสจะตองอยูในยานชุมชน หรือเมืองใหญ ๆ ท่ีเปนแหลง

ทองเท่ียว นักทองเท่ียวจะมาเชาพักคางแรมเฉพาะในเวลากลางคืน สวนกลางวันนั้นจะออกเดินทาง

ทองเท่ียวชมบานเมืองหรือธรรมชาติท่ีสวยงามตาง ๆ ราคาเชาเกสตเฮาสอยูในระดับคอนขางต่ํามี

เตียงสะอาด และหองน้ํารวมไวบริการ ปจจุบันเกสตเฮาสไดพัฒนาคุณภาพดีข้ึนเปนอยางมาก 4 

 
 



10 
 

        สถานท่ีพักแรมกลางแจง (Campgrounds) หมายถึง สําหรับตลาดนักทองเท่ียว

บางกลุม สถานท่ีพักแรมกลางแจง ไดรับความนิยมคอนขางสูง สําหรับการพักแรมเพียง 1-2 คืน 

สถานท่ีพักแรมกลางแจงไดรับความนิยมจากนักทองเท่ียวท่ัวโลก ท้ังในทวีปอเมริกา ยุโรป และเอเชีย 

        โรงแรมบังกะโลโรงแรมชนิดนี้ จะมีเพียงท่ีพักใหเชาในราคาประหยัดมาก แตไมมี

อาหารบริการใหนักทองเท่ียวตองเตรียมมาเอง ในบางโรงแรมประเภทนี้ จะมีพ้ืนท่ีเตรียมใหทําอาหาร

ไวให โมเทลเกิดข้ึนในประเทศอเมริกา ซ่ึงนักเดินทางท่ีตองขับรถระยะไกลๆ แลวตองการท่ีพักท่ี

สามารถเอารถไปจอดไดท่ีหองพักของตน แขกท่ีเขาพักจะพักระยะเวลาสั้นๆ เพียงขามคืน สวนใหญ

มักอยูริมทางหลวง 

 

2.2.3 ความรูท่ัวไปเกี่ยวกับกิจการโรงแรมตามประมวลรัษฎากร 

        สํานักงานสรรพากรภาค ๑๑ (2555) ไดใหความหมายความหมายกิจการโรงแรม

ตามประมวลรัษฎากรกิจการโรงแรม เปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืน

ใดอันมีมูลคา ถือเปนการใหบริการ ถาบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นใหบริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ ถือ

เปนผูประกอบการตามประมวลรัษฎากร 

        ธุรกิจท่ีเขาลักษณะกิจการโรงแรมตามประมวลรัษฎากรโรงแรม  

1. สถานท่ีพักตากอากาศ (Resort) 

2. สถานท่ีพัก และบริการสุขภาพ (Resort & Health Services) 

3. บานพักชั่วคราว (Guest house) หรือบังกะโล (Bungalow) 

4. แพพักตากอากาศ (Jungle Raft) 

5. โฮมสเตย (Home Stay) 

6. กิจการท่ีใหบริการทํานองเดียวกันกับกิจการโรงแรม เชน เซอรวิสอพาร

ทเมนต (Service Apartment) เปนตน ธุรกิจท่ีเก่ียวเนื่องกับการประกอบ

กิจการโรงแรม 

7. การบริการอาหารและเครื่องดื่ม 

8. รานคาและพลาซาจําหนายสินคา 

9. ศูนยบริการสุขภาพ 

10. สถานบันเทิง 

11. การจัดประชุม สัมมนา งานนิทรรศการ และงานจัดเลี้ยง 

12. การเงิน การแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ และศูนยรับฝากของ 

13. การบริการอ่ืน ๆ เชน บริการซัก อบ รีด บริการนําเท่ียว การใหบริการ

อินเทอรเน็ตใหบริการเชารถ การใหบริการเชาพ้ืนท่ี เปนตน 
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บทที่ 3 

การวิเคราะหที่ดินโครงการ 

 

การวิเคราะหขอมูลท้ังดานกายภาพ ทําเลท่ีตั้ง สภาพแวดลอม ดานกฎหมาย ตลอดจน

ขอจํากัดตางๆ เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ อีกท้ังขอมูลเหลานี้จะสามารถนําไป

วิเคราะหเพ่ือหารูปแบบอสังหาริมทรัพยและการคํานวณตนทุนในการพัฒนา โดยแยกพิจารณา

ออกเปนปจจัยตางๆ ดังนี้ 

• ดานกายภาพ (Physical Attribute) 

• ดานทําเลท่ีตั้ง (Location Attribute) 

• ดานกฎหมาย (Legal Attribute) 

• ดานสิ่งแวดลอม (Environmental Attribute) 

 

3.1 ดานกายภาพ (Physical Attribute) 

 

ขอมูลดานกายภาพคือการวิเคราะหปจจัยตางๆท่ีสามารถวัดได อันไดแก ขอมูลทาง

ภูมิศาสตร ขอมูลทางธรณีวิทยา รูปรางท่ีดิน อาณาเขต ความกวาง ความยาว ความกวางของถนน

หนาท่ีดิน ทิศทางการเดินรถ เปนตน โดยการนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะห และนําไปเชื่อมโยงกับ

ขอมูลดานอ่ืนๆ เชน ดานกฎหมาย เพ่ือใชเปนแนวทางในการกําหนดประโยชนใชสอยของโครงการท่ี

จะพัฒนาไดอยางถูกตอง และมีประสิทธิภาพ 

พ้ืนท่ีท่ีทําการศึกษาเปนสวนหนึ่งของท่ีดินของผูศึกษาเอง ซ่ึงเปนท่ีดินอยูท่ีจังหวัด

ปราจีนบุรี อําเภอประจันตคาม โดยมีถนนสุวรรณศรเปนถนนสายหลักท่ีใชเปนทางเขาโครงการ 

บริเวณทางเขามีรานสะดวกซ้ือ รวมท้ังตลาดในตอนเชาของทุกๆวัน และยังมีเทศบาลตําบล และ

โรงพยาบาลตําบลสําหรับยามเดือดรอน ในบริเวณพ้ืนท่ีโครงการมีสถานท่ีทองเท่ียวซ่ึงเปนวนอุทยาน

น้ําตกธารทิพย ทําใหสภาพท่ีดินโดยรวมเปนปาไมทางธรรมชาติ มีชุมชนขนาดเล็กอยูรอบๆ สวนใหญ

ทําอาชีพเกษตรกรรม บางก็เปนธุรกิจท่ีพักผสมผสานกับการทําไรทําสวน โดยพ้ืนท่ีศึกษาดังกลาวมี

ขอมูลดังตอไปนี้ 

 

ขนาดท่ีดินรวม  20 ไร 

รูปรางของท่ีดิน  รูปหลายเหลี่ยม 

ท่ีตั้ง   ทิศเหนือ: ติดเขตปาไม ท่ีดินบุคคลอ่ืน  
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     ทิศตะวันออก: ติดกับทางสาธารณะประโยชน 

     ทิศใต: ติดเขตปาไมและท่ีดินบุคคลอ่ืน 

     ทิศตะวันตก: ติดท่ีดินบุคคลอ่ืน 

ทําเล   ตั้งอยูในตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม  

จังหวัดปราจีนบุรี 

สภาพปจจุบัน  ท่ีดินเปลา และมีตนไมปกคลุมเปนแหงๆ 

ผังเมือง   พ้ืนท่ีสีเขียวหรือท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 

 

ภาพท่ี 3.1 แผนท่ีแสดงท่ีตั้งของโครงการ 

 

3.2 ดานทําเลท่ีตั้ง (Location Attribute) 

การวิเคราะหดานทําเลท่ีตั้ง เปนการศึกษาถึงความสะดวกสบายในการเขาถึง หรือ

ประโยชนท่ีไดจากทําเลของโครงการ เนื่องจากอสังหาริมทรัพยไมสามารถเคลื่อนยายได ปจจัยดน

ทําเลท่ีตั้งจึงเปนสิ่งสําคัญ เพ่ือใชในการวิเคราะห และวางแผนในการดําเนินกิจการ 

ในท่ีนี้จะวิเคราะหถึงการเดินทางเขาสูโครงการ สถานท่ีสําคัญ หรือสถานท่ีอํานวยความสะดวกใน

บริเวณของโครงการ โดยจะมีขอมูลท่ีสําคัญดังตอไปนี้ 
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3.2.1 ราคาท่ีดิน 

        ราคาประเมินท่ีดินถนนสายบานหนองหัวลิง - บานโคกเข่ือน อยูท่ี 500 บาทตอ

ตารางวา หรือประมาณ 200,000 บาทตอไร 

 

ตารางท่ี 3.1 ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน รอบบัญชีป พ.ศ. 2555-2558 

 
         ท่ีมา: กรมธนารักษ 

        ในสวนของราคาตลาดไดทําการสํารวจพบวาราคาท่ีดินในบริเวณดังกลาว ไดมี

การซ้ือขายกันในราคาไรละ 300,000 – 330,000 บาท 

 

3.2.2 การเดินทางเขาสูโครงการ  

 

         
ภาพท่ี 3.2 แผนท่ีแสดงทางเขาสูโครงการ         
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การเดินทางเขาสูโครงการ เหมาะกับการเดินทางโดยรถยนตสวนตัว โดยหาก

เดินทางมาจากกรุงเทพมหานคร จะมาไดจากหลายเสนทาง เชน โดยใชเสนทางกรุงเทพ-ชลบุรี สาย

ใหม จากนั้นใชถนนหมายเลข 304 หรือ ใชถนนหมายเลข 305 และถนนหมายเลข 33 แตหากมาจาก

ทางตะวันออก หรือมาจากทางจังหวัดสะแกว จะสามารถมาไดโดยถนนหมายเลข 33 และถนน

หมายเลข 304 โดยเปนทางผานเขาสูสุวรรณศร ซ่ึงเปนถนนสายหลักในการเขาโครงการ โดยสังเกตได

จากรานปงพลาซา แลวเดินทางไปอีก 100 เมตร จะเห็นทางเขาตัวโครงการ แตหากมาจากฝง

ตะวันออกใหสังเกตรานอาหารบานเพ่ือน แลวเดินทางถัดไปอีก 100 เมตรเชนกัน ทางเขาจะอยู

ทางขวามือ โดยตัวโครงการจะอยูหางจากถนนสุวรรณศรโดยตองเดินทางเขาไปอีก โดยใชถนนสุวรรณ

ศร-เขานอยเขาไปอีกประมาณ 7 กิโลเมตร  

        สามารถเดินทางเขาสูโครงการโดยรถบัสนําเท่ียว โดยใชโปรแกรมท่ีพักพรอมนํา

เท่ียวตามสถานท่ีตางๆหรือจางรถบัสมาสงท่ีโครงการ แลวจะใชบริการนําเท่ียวซ่ึงเปนการใหบริการ

อยางหนึ่งของโครงการก็ได 

        สําหรับรถประจําทาง และรถไฟหากมาถึงสถานีแลว ใหนั่งรถตอโดยใชเสนทาง 

320 ผานกองพันทหารมาท่ี 30 และจะเจอแยกศาลพระนเรศวรมหาราช เลี้ยวขวาไปตามทางเขาสู

ถนนสุวรรณศร เม่ือเจอปงพลาซา เดินทางอีก 100 เมตรจะเห็นเสนทางเลี้ยวซายสูทางเขาโครงการ 

 

3.2.3 สภาพแวดลอมท่ัวไปของท่ีดินและสภาพแวดลอมในบริเวณท่ีดิน 

  ท่ีดินเปนรูปหลายเหลี่ยม สภาพปจจุบันเปนพ้ืนท่ีราบลุม มีตนไมใหญ และธาร

น้ํา ท่ีดินมีความสูงอยูในระดับถนน ติดทางสาธารณะ 2 ดาน ทําเลโดยรอบท่ีดินหอมลอมไปดวย

ธรรมชาติมากมาย เชน ปา เขา แมน้ํา และน้ําตก เปนตน ในบริเวณเปนหมูบานขนาดเล็ก สวนใหญ

ทําอาชีพปลูกผัก ผลไม 
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ภาพท่ี 3.3 สภาพท่ีดินปจจุบัน 

 

 

 

ภาพท่ี 3.4 สภาพแวดลอมในบริเวณท่ีดิน 
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ภาพท่ี 3.5 แผนท่ีแสดงสภาพแวดลอมโดยรอบโครงการ 

 

ตารางท่ี 3.2 สถานท่ีสําคัญโดยรอบพ้ืนท่ีโครงการ 

สถานท่ีสําคัญท่ีใกลเคียง ระยะทาง 

สถานท่ีทองเท่ียว 

1. นํ้าตกธารทิพย 

2. นํ้าตกเขาหัวชาง 

3. นํ้าตกตะครอ 

4. แกงหินเพิง 

5. โรงพยาบาลเจาพระยาอภยัภูเบศร 

6. ศาลสมเดจ็พระนเรศวรมหาราช 

7. อุทยานเขาใหญ 

 

3 กิโลเมตร 

4 กิโลเมตร 

5 กิโลเมตร 

27 กิโลเมตร 

25 กิโลเมตร 

20 กิโลเมตร 

40 กิโลเมตร 

สถานท่ีอํานวยความสะดวก 

1. รานสะดวกซื้อ Tesco  

2. ปงพลาซา  

3. ตลาดยามเชา  

4. โรงพยาบาลตําบล  

5. เทศบาลตาํบล  

 

7 กิโลเมตร 

7 กิโลเมตร 

7 กิโลเมตร 

6 กิโลเมตร 

6 กิโลเมตร 

ตัวเมืองจังหวัดปราจีนบุรี 

1. รานคา หางสรรพสินคา โรงพยาบาล และอ่ืนๆ  

 

21 กิโลเมตร 
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3.3 ดานกฎหมาย (Legal Attribute) 

 

การวิเคราะหปจจัยทางกฎหมาย เปนการศึกษาถึงกฎเกณฑตางๆท่ีมีผลใชบังคับตอ

ท่ีดินท่ีจะใชในการพัฒนาโครงการ โดยมีขอบังคับตางๆ ท้ังในดานการออกแบบ การกอสราง และการ

ดําเนินการ โดยมีกฎหมายท่ีสําคัญ ดังตอไปนี้ 

 

• กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรี พ.ศ. 2555 

 ท่ีดินท่ีทําการศึกษาอยูในพ้ืนท่ีสีเขียว หรือก็คือท่ีดินประเภทชนบท และ

เกษตรกรรมนั้นเอง ซ่ึงตามกฎหมายผังเมืองรวมจังหวัดปราจีนบุรีไดกลาวไวดังนี้ 

 สําหรับท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  ใหใชประโยชนท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 

หรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม  การอยูอาศัย  สถาบันการศึกษา  สถาบันศาสนา  สถาบันราชการ   

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  สําหรับการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกิจการอ่ืน  ใหดําเนินการ 

หรือประกอบกิจการไดในอาคารท่ีไมใชอาคารขนาดใหญพิเศษหรืออาคารสูง  

 ทําใหธุรกิจอุตสาหกรรมไมสามารถทําได เพราะมีขอจํากัดดานกฎหมาย การ

โรงแรมซ่ึงเปนตึกขนาดใหญก็ทําไมไดเชนกัน จึงทําใหเหลือเพียงตัวเลือกเดียวสําหรับการพัฒนา นั้นก็

คือธุรกิจท่ีพัก ในลักษณะของรีสอรทนั้นเอง 

 

 
ภาพท่ี 3.6 ภาพจากผังเมืองรวมเมืองปราจีนบุรี พ.ศ. 2555 
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เนื่องดวยขอบังคับจากผังเมืองจึงทําใหหากตองการจะทํารีสอรท จะตองทําในรูปแบบ

ของโฮมสเตยซ่ึงจะมีขอบังคับตางๆตามจุดประสงคของธุรกิจโฮมสเตย หลักเกณฑในการประกอบ

ธุรกิจ และมาตรฐานในการประกอบธุรกิจโดยมีกฎหมายท่ีสําคัญท่ีกําหนดหัวขอดังกลาวดังตอไปนี้ 

 

• พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

• กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

• ประกาศกรมการทองเท่ียว เรื่อง กําหนดมาตรฐานบริการทองเท่ียวมาตรฐานโฮมส

เตยไทย พ.ศ. 2554 

 

กฎหมายอ่ืนๆท่ีเก่ียวของในการกอสราง 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 ดานส่ิงแวดลอม (Environmental Attribute) 

จังหวัดปราจีนบุรี เปนจังหวัดท่ีอุดมสมบูรณไปดวยธรรมชาติ โดยเฉพาะในอําเภอ

ประจันตคามซ่ึงเปนอําเภอท่ีมีน้ําตกมากท่ีสุด ซ่ึงพ้ืนท่ีศึกษายังอยูในบริเวณวนอุทยานน้ําตกธารทิพย 

และอยูในพ้ืนท่ีสีเขียวหรือพ้ืนท่ีสําหรับเกษตรกรรม ทําใหมีพืชพันธุมากมาย เหมาะสมตอการเกษตร 

จึงไมสามารถสรางอาคารใหญ หรือการกอสรางท่ีเปนมลพิษตอธรรมชาติโดยรอบ จึงทําใหไมมีปญหา

ดานสิ่งแวดลอม ดังท่ีระบุไปโครงการจะเนนความเปนธรรมชาติเปนจุดเดน รวมถึงกิจกรรม สําหรับ

คนรักสุขภาพ หรือรักการพักผอนทามกลางธรรมชาติ 
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บทที่ 4 

การวิเคราะหทางการตลาด 

 

ในการวิเคราะหทางการตลาด จะวิเคราะหถึงภาพรวมของสถานการณของการ

ทองเท่ียวในประเทศไทย และภาพรวมของการทองเท่ียวในปราจีนบุรี เนื่องจากโครงการท่ี

ทําการศึกษาอาศัยขอมูลจากการทองเท่ียวเปนสิ่งสําคัญ จากนั้นจึงวิเคราะหถึง Demand และ 

Supply  เพ่ือใหเขาใจถึงทิศทางตลาด เพ่ือใชเปนขอมูลในการวางแผนพัฒนาโครงการ เพ่ือดูถึง

แนวทางในการพัฒนา และวิเคราะหโดยเครื่องมือทางการตลาด เพ่ือหาความเปนไปไดในการพัฒนา

โครงการ ดังนั้นจะแบงออกเปน 8 สวนดวยกันคือ 

• ภาพรวมการทองเท่ียวในประเทศไทย 

• ภาพรวมการทองเท่ียวในจังหวัดปราจีนบุรี 

• สถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญ 

• การวิเคราะห Supply 

• การวิเคราะหความเปนไปไดในอสังหาริมทรัพยแตละประเภท  

• การวิเคราะห Demand 

• การวิเคราะหโดยเครื่องมือทางการตลาด 

• การวางตําแหนงทางการตลาด  

 

4.1 ภาพรวมการทองเท่ียวในประเทศไทย 

 

สถานการณทองเท่ียว เดือนธันวาคม 2558 มีนักทองเท่ียวจํานวน 3 ลานคน ขยายตัว

รอยละ 4.69 จากชวงเวลาเดียวกันของปท่ีผานมา จากการขยายตัวของนักทองเท่ียวภูมิภาคเอเชีย

ตะวันออก อเมริกา และเอเชียใต ขยายตัวรอยละ 20.44 จากชวงเวลาเดียวกันของปท่ีผานมา ขณะท่ี

รายไดจากการทองเท่ียวมีมูลคาเทากับ 1,447,158.05 ลานบาท ขยายตัวรอยละ 23.39 จากชวงเวลา

เดียวกันของปท่ีผานมา 

นักทองเท่ียวในป 2558 เติบโตในอัตราท่ีสูง โดยเฉพาะการขยายตัวกวารอยละ 71 ของ

นักทองเท่ียวจีน ท่ีมีอิทธิผลตอขนาดและทิศทางการเติบโตของนักทองเท่ียวภูมิภาคเอเชียตะวันออก

ตลอดท้ังปท่ีผานมา ขณะท่ีนักทองเท่ียวภูมิภาคอเมริกาเติบโตอยางตอเนื่องท้ังจากการขยายตัวของ

นักทองเท่ียวเกือบทุกประเทศ โดยเฉพาะสหรัฐอเมริกาซ่ึงเปนตลาดหลักท่ีขยายตัวถึงรอยละ 13 
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นอกจากนี้นักทองเท่ียวภูมิภาคเอเชียใตยังเปนอีกกลุมหนึ่งท่ีเติบโตอยางตอเนื่อง จากการขยายตัวของ

นักทองเท่ียวท้ังตลาดหลัก และตลาดรอง อยางไรก็ตาม การหดตัวของนักทองเท่ียวศรีลังกาในชวงไตร

มาสท่ี 4 สวนหนึ่งเปนผลจากการปรับฐานนักทองเท่ียวจากปกอนหนา 

นักทองเท่ียวจีนมีความสําคัญท้ังในมิติของจานวนและรายได นับตั้งแตป 2555 เปนตน

มา นักทองเท่ียวจีนมีจานวนสูงเปนอันดับท่ี 1 ของไทยอยางตอเนื่อง แมกระท่ังในปท่ีผานมา ท่ี

นักทองเท่ียวจีนหดตัวคอนขางมากในชวงครึ่งปแรก แตฟนตัวไดอยางรวดเร็ว เนื่องจากประเทศไทย 

เปนแหลงทองเท่ียวท่ีไดรับความนิยมสูงเปนอันดับท่ี 1 ของนักทองเท่ียวจีนท่ีเดินทางผานบริษัทนํา

เท่ียว และไดรับความนิยมสูงเปนอันดับท่ี 5 ของนักทองเท่ียวจีนท้ังหมด อยางไรก็ตาม ความสําคัญ

ของนักทองเท่ียวจีนท่ีเพ่ิมข้ึนสงผลใหภาคการทองเท่ียวไทย มีความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของ

นักทองเท่ียวมากข้ึน เนื่องจากนักทองเท่ียวจีน และนักทองเท่ียว ภูมิภาคเอเชียตะวันออกมีลักษณะ

สําคัญ คือ การออนไหวตอเหตุการณตาง ๆ โดยจะลดลงอยาง รุนแรงเม่ือเกิดเหตุการณ และจะฟน

ตัวอยางรวดเร็วเม่ือเหตุการณสิ้นสุด 

 

ตารางท่ี 4.1 จํานวนนักทองเท่ียวชาวตางชาติรายเดือน ป 2556 – 2558 

 

          ท่ีมา: กรมการทองเท่ียว (2558) 
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4.2 ภาพรวมการทองเท่ียวในจังหวัดปราจีนบุรี 

 

ภาพรวมการเดินทางทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรี จะเห็นไดวามีอัตราการเติบโต

คอนขางดีจากปท่ีผานมา ในสวนของนักทองเท่ียวชาวตางชาติจะนิยมเดินทางไปแหลงทองเท่ียว

ธรรมชาติ เชน อุทยานแหงชาติเขาใหญ อุทยานแหงชาติทับลาน เปนตน แตหากเม่ือพิจารณาถึง

จํานวนของผูเยี่ยมเยือนจะเห็นไดวาจังหวัดปราจีนบุรีจะเปนนักทองเท่ียวชาวไทยเปนหลัก โดยเฉพาะ

จะนิยมเดินทางพักผอนทองเท่ียวอุทยานแหงชาติเขาใหญ ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร  วัดสงางาม แกง

หินเพิง เปนตน นอกจากนี้ยังไดมีการจัดกิจกรรมสงเสริมการทองเท่ียว เชน การจัดกิจกรรมนวดไทย

อภัยภูเบศร เปนบริการใหมลาสุดของมูลนิธิโรงพยาบาลอภัยภูเบศร หลังสรางชื่อเสียงจากผลิตภัณฑ

สมุนไพรไทย ซ่ึงคอนขางไดรับความสนใจสําหรับนักทองเท่ียวชาวไทยท่ีรักสุขภาพ การจัดเทศกาล

เมืองไมมงคล ไมดอกไมประดับ งานสัปดาหลองแกงหินเพิง งานวันไหลรวมใจ ประจันตคาม งานวัน

เกษตรปราจีนบุรี และเทศกาลมาฆปูรณมีศรีปราจีน เปนตน และมีนักทองเท่ียวใหความสนใจ

ทองเท่ียวพักผอนในชวงวันหยุดยาว และเสาร-อาทิตย โดยเฉพาะแหลงทองเท่ียวประเภทน้ําตก กิจ

กิจกรรมลองแกง ทําใหชวงวันหยุดท่ีติดตอกันหลายวันมีนักทองเท่ียวจํานวนมากเดินทางในชวง

เดียวกัน และสวนใหญนักทองเท่ียวจะนิยมเดินทางโดยรถยนตสวนตัว  

โดยนักทองเท่ียวสวนใหญจะใชเวลาพักประมาณ 1-2 วัน นกัทองเท่ียวชาวไทยสวน

ใหญคือคนในจังหวัดใกลเคียง เชน กรุงเทพฯ นครนายก เปนตน นักทองเท่ียวชาวตางชาติก็จะเปน

กลุมภูมิภาคเอเชียตะวันออก เชน จีน ญี่ปุน เปนตน นักทองเท่ียวสวนใหญจะนิยมพักโรงแรม เกสท

เฮาส บังกะโล รีสอรท และบานญาติเพ่ือน ตามลําดับ 

 

ภาพท่ี 4.1 กราฟของจานวนนักทองเท่ียวกับรายไดจากการทองเท่ียวระหวางป พ.ศ. 2552-2555

ท่ีมา: แผนพัฒนาจังหวัดปราจีนบุรี 4 ป (พ.ศ. 2558-2561) 
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4.3 สถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญ 

 

ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร 

 

อยูภายในโรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร หางจากตัวเมืองประมาณ 2 กม. เปนตึกท่ี

เจาพระยาอภัยภูเบศร สรางข้ึนในป พ.ศ. 2452 เพ่ือถวายเปนท่ีประทับของพระบาทสมเด็จพระ

จุลจอมเกลาเจาอยูหัว ในคราวเสด็จประพาสมณฑลปราจีน มีลักษณะสถาปตยกรรมเปนตึกสองชั้น

แบบยุโรป สมัยเรอเนสซองส มีมุขดานหนา ตรงกลางเปนโดม ผนังดานนอกมีลายปูนปนลายพฤกษา

ประดับซุมประตูและหนาตาง 

ภายในตกแตงแบบยุโรป กรมศิลปากรไดข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานแลว และมี

โครงการจัดทําเปน พิพิธภัณฑการแพทยแผนไทยอภัยภูเบศร โดยจะเปนศูนยการรวบรวม อนุรักษ

ตําราไทย สมุนไพรไทย การแพทยแผนไทย การแพทยพ้ืนบานของจังหวัดปราจีนบุรี อีกท้ังยังเปน

แหลงการศึกษา คนควา วิจัย และเผยแพรความรูเก่ียวกับวิถีชีวิตของคนทองถ่ิน ท่ีเก่ียวของกับ

สมุนไพรและการแพทยของทองถ่ิน 
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น้ําตกธารทิพย 

 

ตั้งอยูท่ีบานเนินหินตั้ง ตําบลหนองแกว เปนธารน้ําท่ีไหลผานชั้นหินตางระดับ บางชวงไหลผานลาน

หินบริเวณกวาง บางชวงเปนแองน้ําลึก สามารถลงเลนน้ําได มีลานหินสําหรับนั่งพักผอน ฝงซายของ

ลําธารลักษณะคอนขางสูงชัน สภาพโดยท่ัวไปยังเปนปาท่ีคงความอุดมสมบูรณตามธรรมชาติ 

บรรยากาศรมรื่น เหมาะเปนสถานท่ีพักผอนหยอนใจเปนอยางดี 

 

น้ําตกเหวอีอํ่า 
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น้ําตกเหวอีอํ่า เปนน้ําตกขนาดใหญท่ีซอนตัวอยูในผืนปาเขาใหญ อยูใกลเคียงกับน้ําตก

ธารทิพย ของจังหวัดปราจีนบุรี ความงดงามของน้ําตกจะเห็นไดเฉพาะชวงหนาฝนเทานั้น แตกอนท่ี

จะเขาไปยังน้ําตกควรติดตอเจาหนาท่ีอุทยานอุทยานแหงชาติ คลองเพกา เพ่ือเช็คจํานวนสมาชิกท่ีเขา

ไปยังผืนปา เนื่องดวยน้ําตกเหวอีอํ่านี้ ยังไมไดประกาศเปดเปนสถานท่ีทองเท่ียวอยางเปนทางการ  

หากตองการเขาไปศึกษาธรรมชาติสามารถติดตอขออนุญาตเขาไปเท่ียวชมได ซ่ึงตองมีเจาหนาท่ีนํา

ทางไปดวย 

 

แกงหินเพิง 

 

ตั้งอยูท่ีตําบลสะพานหิน อําเภอนาดี เปนแกงหินขนาดใหญท่ีสวยงามอยูในลําน้ําใสใหญ 

อยูในเขตความรับผิดชอบของอุทยานแหงชาติเขาใหญท่ี 9 (ใสใหญ) หรือ ขญ. 9 อําเภอนาดี เปน

แหลงทองเท่ียวท่ีมีชื่อเสียง ท่ีเหมาะแกการลองเรือยางท่ีทาทาย และสนุกสนาน ในชวงฤดูฝนราว

เดือนกรกฎาคม-พฤศจิกายน เปนชวงท่ีมีปริมาณน้ําหลาก ลนแกง และไหลลดหลั่นเปนชั้น ๆ เหมาะ

สําหรับการลองแกงหินเพิง หากพนชวงฤดูฝนไปแลวแกงหินเพิงนี้จะกลายเปนลานโขดหินกวางใหญ 

การลองแกงหินเพิงจะผานแกงตาง ๆ ไดแก แกงหินเพิง แกงวังหนามลอม แกงวังบอน แกงลูกเสือ 

แกงวังไทร แกงงูเหา การลองใชแพยางนั่งประมาณ 8-10 คน ผูประกอบการจะพานักทองเท่ียวเดิน

ปาไปยังตนน้ํา ระยะทางประมาณ 2.5 กิโลเมตร ใชเวลาเดินทางประมาณ 45 นาที จากนั้นจะเริ่มลอง

แกงมายังจุดสุดทายบริเวณ ขญ. 9 ระยะเวลาในการลองแกงประมาณ 20 นาที นักทองเท่ียวสามารถ

ติดตอบริษัทนําเท่ียวท่ีจัดกิจกรรมลองแกงหินเพิง และสามารถพักคางแรมแบบแคมปง หรือพักรี

สอรทในเขตอําเภอนาดีก็ได 
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ตลาดหนองชะอม 

 

ตลาดของชาวทองถ่ินท่ีนําสินคาหรือผลผลิตจากสวนของตนเอง นํามาวางขายแบบ

โดยตรงใหกับผูมาเยือนการซ้ือขายแลกเปลี่ยนเปนไปแบบเรียบงาย เปนกันเอง เปนวิถีชีวิตของชาว

ทองถ่ินเมืองปราจีนบุรีท่ีดูอบอุน เต็มไปดวยความเปนกันเอง และสายสัมพันธท่ีแนบแนน เปนมิตร

ดวยกับผูมาเยือนดวยรอยยิ้มอันสดใสบริสุทธิ์ ในตลาดก็จะมีเหลาแมคาพอคาซ่ึงสวนใหญเปนชาวบาน

ท่ีอยูในทองถ่ินบริเวณตลาดหนองชะอมแหงนี้ คอยตอนรับนักทองเท่ียวท่ีเขามาเท่ียวมาเยี่ยมเยือน

เมืองปราจีนบุรี ตลาดหนองชะอม เปนตลาดกลางขายสินคาพ้ืนเมือง ของฝากจังหวัดปราจีนบุรีและ

จากจังหวัดอ่ืน ๆ จึงเปนจุดพักรถของนักทองเท่ียวท่ีใชถนนทางหลวงหมายเลข 33 กม.151 ท่ีมี

จุดหมายปลายทางในสถานท่ีตาง ๆ 

สินคาท่ีขายภายในตลาดหนองชะอมสวนใหญจะเปนสินคาภายในจังหวัดปราจีนบุรี  

สินคาท่ีมีชื่อเสียงก็คือผลไมตามฤดูกาล เชน ทุเรียนเนื้อหนา กระทอนเนื้อนุม มังคุดหวานหอม สมโอ 

มะไฟ และหนอไมไผตงซ่ึงปจจุบันมีขายตลอดท้ังป เนื่องจากจังหวัดปราจีนบุรีเปนจังหวัดหนึ่งท่ีมี

หนอไมไผตง และปลูกเปนจํานวนมากอีกท้ังมีคุณภาพดี หนอใหญอวน รสหวาน เม่ือนํามาปรุงอาหาร

ท้ังคาวหวานทําใหไดรสชาติท่ีอรอย  นอกจากนั้นยังมีสินคาแปรรูปอ่ืน ๆ เชน แยมผลไม หนอไมดอง 

ผลไมแชอ่ิม ทุเรียนทอด ขนุนทอด และมีสินคาโอทอป ข้ึนชื่อของจังหวัด อยางปลาราปลาจีน,ปลาสม

ปลาตะเพียน,ถ่ัวทอดกลอยของตําบลโคกไมลาย  และอีกหลายชนิด ทําใหสินคาของตลาดหนอง
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ชะอมมีความหลากหลายผลัดเปลี่ยนไปตามฤดูกาลและท่ี สําคัญราคาเปนกันเอง เปนตลาดอีกแหง

หนึ่งท่ีตองแวะเขาไปสัมผัส ระหวางการเดินทางหรือซ้ือหาสินคาเปนของฝากกลับบาน 

ตลาดหนองชะอมนอกจากมีสินคาตาง ๆมากมายแลว ท่ีตลาดแหงนี้ยังมีเมนูเครื่องดื่ม

เพ่ือสุขภาพก็คือ น้ําใบหญานางสดในชื่อของ น้ําใบหญานางสดเทพมณี  ซ่ึงเปนความคิดสรางสรรค

ของกลุมแมบานและแมคาในตลาดหนองชะอมแหงนี้ เปนการพัฒนาจากพันธพืชหญานางท่ีมีอยูมาก

ในทองถ่ินมาเปนผลิตภัณฑท่ีมี คุณคานาชื่นชม ชวยบํารุงรางกายไดในหลาย ๆดาน และยังเปนยา

สมุนไพรท่ีชวยลางพิษถอนพิษไดหลายอยาง เรียกไดวา จากภูมิปญญาพ้ืนบาน เปนความฉลาดของคน

เกาคนแก บวกกับความรูดานสมุนไพรของไทยเรา 

นอกจากนี้แมคายังรับสินคาจากตางถ่ินมาจําหนายในชวงนอกฤดูผลไมของ ปราจีนบุรี 

สินคาจึงมีความหลากหลายผลัดเปลี่ยนไปตามฤดูกาล นักทองเท่ียวท่ีเดินทางจะขากลับหรือขาไป

เยือนแหลงทองเท่ียวในเขตจังหวัด ปราจีนบุรีหรือจังหวัดใกลเคียง เชน อุทยานแหงชาติเขาใหญ 

อุทยานแหงชาติทับลาน กิจกรรมลองแกงหินเพิง ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร เปนตน จะแวะเลือกซ้ือไป

รับประทานระหวางการเดินทางหรือเปนของฝากกลับบานสามารถ ซ้ือไดตั้งแตเชาจนถึงคํ่า แมคาเปด

ขายทุกวัน 

 

อุทยานแหงชาติทับลาน  

 

เปนอุทยานแหงชาติท่ีมีพ้ืนท่ีสวนหนึ่งอยูในเขตเทือกเขาพนมดงรัก สภาพพ้ืนท่ี

โดยท่ัวไปเปนภูเขาใหญนอยสลับซับซอนตอเนื่องกัน เปนบริเวณกวางขวาง โดยมีเขาท่ีสําคัญหลายลูก 
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เชน เขาละม่ัง เขาภูสามงาม เขาภูสูง เขาใหญ เขาวง เขาสลัดได เขาทิดสี เขาไมปลอง เขาทับเจ็ก 

และเขาดานง้ิว ซ่ึงยอดเขาละม่ังเปนยอดเขาท่ีสูงสุด มีระดับความสูงประมาณ 992 เมตรจาก

ระดับน้ําทะเล เปนเทือกเขายาวตอเนื่องกันทําใหมีหุบเขาตามธรรมชาติ เหว และน้ําตก เปน

แหลงกําเนิดของตนน้ําหลายสาย เชน หวยขม้ิน หวยปลากาง หวยคําแช หวยคําข้ีแรด หวยมูลสาม

งาม หวยภูหอม หวยกระทิง หวยลําเลย หวยกุดตาสี หวยลําดวน เปนตน ลําหวยแตละสายไหล

รวมกันเปนแมน้ํามูล สวนลําหวยสวนน้ําหอม หวยหินยาว หวยชมพู หวยสาลิกา หวยวังมืด หวยลําไย

ใหญ ฯลฯ ลําหวยเหลานี้จะไหลรวมกันเปนแมน้ําบางปะกง 

นอกจากนี้ อุทยานแหงชาติทับลานยังมีปาอีกชนิดหนึ่งซ่ึงถือเปนประเภทปาผลัดใบ ปา

ชนิดนี้เรียกวา “ปาลาน” สภาพจะเปนปาโปรง มีตนลานข้ึนอยางหนาแนนท่ัวพ้ืนท่ี ปาลานนี้มีเนื้อท่ี 

200 ไร บริเวณท่ีราบบนเขาละม่ัง ดานตําบลบุพราหมณ อําเภอนาดี จังหวัดปราจีนบุรี ไมลานเปนพืช

ในตระกูลปาลม (Palmae) มีชื่อวิทยาศาสตรวา Corypha lecomtei Becc. เปนปาลานท่ีข้ึนเองตาม

ธรรมชาติแหงสุดทายของประเทศไทย  เปนพันธุไมดึกดําบรรพตระกูลปาลมท่ีหายาก จะออกดอกเม่ือ

ตนมีอายุ 20 ปข้ึนไป ชวงฤดูออกดอกในราวเดือนเมษายนถึงเดือนมิถุนายน ดอกมีสีเหลืองสด

สวยงามมาก หลังออกดอกแลวตนลานนั้นจะตายไป  

ปาลานและสวนพักผอนหยอนใจ อยูบริเวณท่ีทําการอุทยานฯ สวนพักผอนหยอนใจ ติด

กับท่ีทําการอุทยานฯ พ้ืนท่ีประมาณ 20ไร ประกอบดวยตนลานและพันธุไมนานาชนิด ภายในรมรื่น 

มีซุมสําหรับนั่งพักผอน กลางสวนมีสระน้ําขนาดใหญนอกจากดงลานแลว ภายในพ้ืนท่ีอุทยานฯ ยังปก

คลุมดวยปาเต็งรังและปาดงดิบท่ีอุดมสมบูรณดวยพันธุไมนานาชนิด เปนท่ีอยูอาศัยของสัตวปา และ

นกชนิดตางๆ 
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4.4 การวิเคราะหความเปนไปไดในอสังหาริมทรัพยแตละประเภท 

 

 

ภาพท่ี 4.2 แผนท่ีโครงการอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ 

 

4.4.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมและรีสอรท 

        ภาพรวมในตลาดโรงแรมและรีสอรทนั้นอยูในเกณฑท่ีดี และมีแนวโนมท่ีจะมีการ

ลงทุนในตลาดดังกลาวมากข้ึน จากศูนยวิจัยกสิกรไทย คาดการณวา หากสถานการณทางดาน

การเมืองกลับเขาสูภาวะปกติ ก็จะมีนักทองเท่ียวชาวตางชาติเดินทางมาทองเท่ียวในประเทศไทย 

เพ่ิมข้ึนรอยละ 6.6 จากป 2557 กอใหเกิดรายไดในธุรกิจโรงแรมประมาณ 369,840 ลานบาท เพ่ิมข้ึน

รอยละ 5.7 จากปกอน ดังนั้นจากสถานการณการเมืองท่ีสงบตัวลงทําใหการทองเท่ียวมีแนวโนมท่ีดี

ข้ึนเรื่อยๆ บวกกลับการใกลเขามาของการเปด AEC ทําใหสามารถคาดการณไดวาในอนาคตการ

ทองเท่ียวจะมีแนวโนมท่ีสูงข้ึน 

        สําหรับภาพรวมในจังหวัดปราจีนบุรี ปจจุบันสวนใหญเปนโรงแรมราคาประหยัด

เปนสวนใหญ เนื่องจากสถานท่ีทองเท่ียวจังหวัดปราจีนบุรีมีชื่อเสียงไมมากนัก แตในชวงปท่ีผานมา

เริ่มมีกาลงทุนในโรงแรมระดับบนมากข้ึน จากความประสบความสําเร็จของโรงแรมระดับบน ในเขต 

304 ทําใหมีนักลงทุนสนใจในการลงทุนโรงแรมระดับบนเพ่ิมข้ึน จึงทําใหในชวงป 2558 เปนตนมาก็มี

แนวโนมโรงแรมท่ีเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะโรงแรมในระดับปานกลางถึงสูง ท่ีเพ่ิมข้ึนมาตามพ้ืนท่ีตางๆ

ภายในจังหวัด  

 

 

โรงแรม รีสอร์ท บ้านจดัสรร โกดงัเก็บสินค้า 
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4.4.2 ภาพรวมตลาดบานจัดสรร 

        ตลาดบานจัดสรรในชวงปท่ีผานมาจัดไดวาไมดีนัก ทําใหมีการเปดตัวโครงการ 

และโอนกรรมสิทธิ์นอยลง แตก็มีแนวโนมท่ีจะดีข้ึนจากนโยบายของรัฐ ท่ีจะชวยใหภาค

อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะกลุมท่ีอยูอาศัยใหมีการบริโภคมากข้ึน 

 

 

      ภาพท่ี 4.3 แสดงจํานวนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอาศัยป 2551 – 2557 

      ท่ีมา: ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

 

        ตลาดบานจัดสรรในจังหวัดปราจีนบุรี จากการสํารวจพบวามีแนวโนมท่ีไมดี มี

อุปทานคงเหลืออยูมาก เนื่องดวยคนในจังหวัดปราจีนบุรีสวนใหญเปนคนพ้ืนท่ี นิยมท่ีจะปลูกบานเอง

มากกวาซ้ือจากโครงการ ในปจจุบันบานจัดสรรท่ีกําลังสราง และสรางเสร็จแลวสวนใหญจะเปนของ

บริษัทในนิคมอุตสาหกรรม โดยนิยมสรางไวเพ่ือพนักงานของบริษัทเอง 

 

4.4.3 ภาพรวมตลาดโกดังใหเชา 

        ตลาดโกดังสินคาในปจจุบันจะเปนการกอสรางเพ่ือเตรียมตัว สําหรับการขยายตัว

ของอุตสาหกรรมในอนาคตเปนสวนมาก โดยสรางอยูใกลโรงงานอุตสาหกรรม หัวเมือง หรือศูนยกลาง

การคมนาคม สวนใหญจะเปนกลุมคาสงคาปลีก รองลงมาเปนธุรกิจสินคาอุปโภคบริโภค ธุรกิจ

อุตสาหกรรมยานยนต ธุรกิจ เทคโนโลยี และกลุมเฉพาะ อาทิ สารเคมี และวัตถุอันตรายตางๆเปนตน 
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      ภาพท่ี 4.4 อุปทานโกดังสินคา 

      ท่ีมา: Knight Frank Thailand Research 

 

        ตลาดโกดังในจังหวัดปราจีนบุรีจะเปนการกอสรางเพ่ือเตรียมตัว สําหรับการ

ขยายตัวของอุตสาหกรรมเชนกัน โดยสวนใหญถูกสรางโดยกลุมบริษัทอุตสาหกรรมเอง เพ่ือความ

สะดวกในการคมนาคม  

 

 
ภาพท่ี 4.5 แผนท่ีแสดงโซนของจังหวัดปราจีนบุรี 
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จากภาพจะเห็นไดวาปราจีนบุรีแบงออกเปนโซนใหญๆได 2 โซน ไดแกโซนธรรมชาติ ซ่ึง

ตามกฎหมายผังสีโซนนี้สวนใหญเปนสีเขียว มีอําเภอในโซนนี้คือ อําเภอเมือง อําเภอประจันตคาม 

และอําเภอบานสราง โดยในโซนนี้เปนบริเวณท่ีนิยมทําการเพาะปลูก หรือเกษตรกรรม และในโซน

ดังกลาวยังมีแหลงทองเท่ียวทางธรรมชาติอีกดวย จึงทําใหบริเวณนี้เปน บริเวณท่ีมีการทํา

อุตสาหกรรมทองเท่ียวในรูปแบบรีสอรทในสไตลธรรมชาติเปนจํานวนมาก 

ในโซนทางขวาจะเปนโซนของนิคมอุตสาหกรรม ประกอบไปดวยอําเภอกบินทรบุรี 

อําเภอศรีมหาโพธิ์และอําเภอศรีมโหสถเปนหลัก ซ่ึงจะมีความเปนเมืองสูง มีประชากรอยูในบริเวณนี้

เปนจํานวนมาก ทําใหมีสถานท่ีอํานวยความสะดวกมากมาย อันทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยู

อาศัยไดรับความนิยม และในนิคมอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพยประเภทโรงงาน โกดัง ก็ไดรับความ

นิยมอยางแนนอน 

ดวยกฎหมายแลวจะสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพยได 3 ประเภทคือ รีสอรทในรูปแบบ

โฮมสเตย หมูบานจัดสรร และโกดังเก็บสินคา โดยไดวิเคราะหแตละทางเลือกดังตอไปนี้ 

 

 

1. การพัฒนาเปนรีสอรท 

    การพัฒนาเปนรีสอรทนั้นถูกควบคุมโดยกฎหมายผังเมือง ทําใหตองสรางในรูปแบบ

ของโฮมสเตยแทน ในสวนของทําเลนั้น ถือไดวาเหมาะสมเพราะอยูใกลสถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญทาง

ธรรมชาติ อยางน้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอและน้ําตกนอยใหญในบริเวณทําเลอีกดวย โดยมีการ

เดินทางท่ีสะดวกโดยใชถนนสุวรรณศรเปนหลัก ทําใหเดินทางมาจากกรุงเทพฯไดงาย และยังเปนถนน

สายหลักในการไปทองเท่ียวในแหลงทองเท่ียวอ่ืนๆ ท่ีสําคัญไดอีกเชน แกงหินเพลิง อุทยานแหงชาติ

เขาใหญ และอ่ืนๆ เปนตน 

 

2. การพัฒนาเปนบานจัดสรร 

    ดวยตัวกฎหมายผังเมืองทําใหสามารถทําไดเฉพาะในรูปแบบบานเดี่ยวเทานั้น ไม

สามารถทําในลักษณะของทาวนเฮาสได ดานทําเลถือไดวาเปนอุปสรรค เพราะหากดูจากทําเลแลวไม

เหมาะสม อยูหางไกลจากตัวเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมมากเกินไป ทําใหการเดินทางไมสะดวก 

และในบริเวณมีสถานท่ีอํานวยความสะดวกไมมากพอท่ีจะรองรับคนท่ีจะมาอาศัยอยูเปนประจํา หรือ

อาศัยในรูปแบบหมูบานจัดสรร ซ่ึงมีคูแขงท่ีอยูในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมอีกเปนจํานวนมาก ทําให

ทําการตลาดไดยาก 
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3.การพัฒนาเปนโกดังใหเชา 

   ตามกฎหมายโกดังท่ีสามารถทําได จะตองเปนสินคาท่ีไมอยูในขอบังคับ อันไดแก

สินคาท่ีสรางมลพิษ สินคาท่ีกอใหเกิดประกายไฟ หรือสินคาท่ีอาจกอใหเกิดเพลิงไหม สินคาท่ีสามารถ

เก็บไดจึงเปนสินคาเกษตรกรรม ในสวนของทําเลนั้นก็เปนอุปสรรค เพราะอยูหางไกลจากนิคม

อุตสาหกรรม ทําใหการคมนาคมไมสะดวก และยังมีโกดังใหเชาอีกมากตามนิคมอุตสาหกรรม 

สรุปทางเลือกในการพัฒนา 

   จากการวิเคราะหขอมูล ผูศึกษาเห็นวาโครงการรีสอรทเปนรูปแบบของ

อสังหาริมทรัพยท่ีเหมาะสม เพราะทําเลของโครงการ เปนทําเลท่ีเหมาะแกการทําท่ีพักสไตลธรรมชาติ 

เพราะอยูทามกลางธรรมชาติ และอยูใกลสถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญของจังหวัดปราจีนบุรี อยางเชน 

น้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอ เปนตน การทําบานจัดสรรนั้นมีอุปสรรคท่ีสําคัญคือ ทําเลของโครงการ

อยูหางจากตัวเมือง หรือนิคมอุตสาหกรรมมาก ทําใหการคมนาคมไมสะดวกสําหรับคนท่ีทํางานใน

เมือง ซ่ึงเปนกลุมคนสวนใหญท่ีซ้ือบาน สวนโกดังนั้นมีขอจํากัดมากในการเลือกชนิดสินคาท่ีสามารถ

เก็บได และทําเลก็อยูไกลจากนิคมอุตสาหกรรม 

 

4.5 การวิเคราะห Supply 

 

4.5.1 ภาพรวมตลาดในจังหวัดปราจีนบุร ี

        จังหวัดปราจีนบุรีนั้นเปนจังหวัดท่ีมีความหลากหลายทางตลาด โดยมีพ้ืนท่ี

อุตสาหกรรมในทางซีกขวาของจังหวัด อันประกอบดวยอําเภอกบินทรบุรี อําเภอศรีมโหสถ และ

อําเภอศรีมหาโพธิ์ ซ่ึงเปน 3 อําเภอท่ีถนนสาย 304 ผาน ทําใหในบริเวณดังกลาวมีความเจริญ และมี

ความเปนเมืองมากท่ีสุดจากท้ังจังหวัด แตในสวนของซีกซายของจังหวัด โดยเฉพาะตอนบนเปนพ้ืนท่ีสี

เขียว และมีอุทยานทางธรรมชาติ ทําใหในบริเวณนี้มักทําเกษตรกรรมเปนสวนใหญ ตามดวย

อุตสาหกรรมทองเท่ียว มีชุมชนเล็กๆ ไมใหญมาก ประกอบดวยอําเภอประจันตคาม และอําเภอบาน

สราง ในสวนของอุตสาหกรรมทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรีจะสามารถแยกออกดวยทําเลใหเห็น

ภาพรวมใหละเอียดไดมากข้ึนดังนี้ 

    1. ทางหลวงแผนดินหมายเลข 304 

        สวนใหญจะตั้งในบริเวณอุตสาหกรรม 304 ในอําเภอกบินทรบุรี และอําเภอศรี

มหาโพธิ์ โดยอาศัยจุดเดนของความสะดวกสบายในการเดินทาง และความสะดวกจากสถานท่ีอํานวย

ความสะดวกตางๆ เชน หางสรรพสินคา และอ่ืนๆ 
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    2. ถนนสุวรรณศร 

        สวนใหญทําท่ีพักในลักษณะรีสอรท ตามเสนทางของถนนสุวรรณศร ในกลุมนี้ใช

จุดขายดานความเปนท่ีพักท่ีมีบรรยากาศทามกลางธรรมชาติ และสะดวกในการเดินทางไปยังสถานท่ี

ทองเท่ียว เชน น้ําตกตางๆ อุทยานแหงเขาใหญ เปนตน 

 

4.5.2 การวิเคราะหคูแขง 

 

ตารางท่ี 4.2 รายละเอียดของคูแขง 
 

 
  

ชื่อโครงการ โรงแรมวินชกานต ปราจีนบุรี  แสงจาฟารมรีสอรท ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรี 

ที่ต้ัง 123  หมู 5 ถนนสุวรรณศร ต.

ประจันตคาม อ.ประจันตคาม จ.

ปราจีนบุรี   

104/2 หมู 7 ถนนสุวรรณศร-เขา

นอย ต.โพธิ์งาม อ.ประจันตคาม จ.

ปราจีนบุรี 

ถนนสุวรรณศร-เขานอย ต.โพธิ์งาม 

อ.ประจันตคาม จ.ปราจีนบุรี 

จํานวนยูนิต 23 หอง 4 หอง 8 หอง 

พื้นที่

โครงการ 

1 ไร 2 ไร 2 ไร 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 

หองอาหาร   

หองประชุมและสัมมนา 

รานสะดวกซ้ือ  

หองประชุมและสัมมนา 

รานสะดวกซ้ือ  

หองประชุมและสัมมนา 

บริการตางๆ ใหบริการ Wi-Fi ใหบริการ Wi-Fi, บริการอาหารเชา ใหบริการ Wi-Fi 

Occ. Rate 65% 40% 50% 

ราคาตอคืน 600 บาท 590 บาท 350 บาท 

สถานที่

ทองเที่ยวที่

ใกลเคียง 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 12 

กิโลเมตร 

น้ําตกธารทิพยประมาณ 10 

กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 20 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 15 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 33 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 8 กิโลเมตร

น้ําตกธารทิพย ประมาณ 6 

กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 30 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 22 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 38 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 10 

กิโลเมตรน้ําตกธารทิพย ประมาณ 

8 กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 28 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 20 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 35 กิโลเมตร 
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ชื่อโครงการ รัศมี รีสอรท แอนด สปา ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี บานศิลารีสอรท 

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

ปราจีนบุรี 

182 หมู 2 ถ. สุวรรณศร ต.ดง

ขี้เหล็ก อ.เมือง จ.ปราจีนบุรี 

149 หมูที่ 7 ถนนสุวรรณศร ต.โคก

ไมลาย อ.เมืองปราจีนบุรี จ.

ปราจีนบุรี  

จํานวนยูนิต 15 หอง 9 หอง 14 หอง 

พื้นที่

โครงการ 

20 ไร 4 ไร 8 ไร 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 

หองอาหาร  

หองประชุมและสัมมนา  

สปาและสวนดอกไม 

หองอาหาร 

 

หองอาหาร  

หองประชุมและสัมมนา 

บริการตางๆ ใหบริการ Wi-Fi  

บริการนําเที่ยว 

ใหบริการ Wi-Fi, บริการนําเที่ยว  

บริการซักรีด 

ใหบริการ Wi-Fi  

บริการนําเที่ยว  

Occ. Rate 65% 75% 75% 

ราคาตอคืน 600-2500 บาท 400-1200 บาท 550-3000 บาท 

สถานที่

ทองเที่ยวที่

ใกลเคียง 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 20 

กิโลเมตร 

น้ําตกธารทิพย ประมาณ 18 

กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 34 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร 

ประมาณ 14 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 20 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 19 

กิโลเมตรน้ําตกธารทิพย ประมาณ 

17 กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 33 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร  

ประมาณ 13 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 19 กิโลเมตร 

น้ําตกตะครอ ประมาณ 42 

กิโลเมตรน้ําตกธารทิพย ประมาณ 

40 กิโลเมตร 

แกงหินเพลิง ประมาณ 50 

กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร  

ประมาณ 14 กิโลเมตร 

เขาใหญ ประมาณ 20 กิโลเมตร 

     

 

จากการสํารวจพบวาท่ีพักสไตลรีสอรทสวนใหญจะอยูตามสายถนนสุวรรณศร รีสอรท 

สวนใหญเนนออกแบบในบรรยากาศของความเปนธรรมชาติ โดยอาศัยความสะดวกสบายในการ

เดินทางไปยังสถานท่ีทองเท่ียวท่ีสําคัญในบริเวณใกลเคียงเปนหลัก 

นิยมทําหองประชุม และสัมมนา รวมถึงการมีการมีบริการนําเท่ียวของตัวโครงการเอง 

ราคาเฉลี่ยอยูท่ี 950 บาทตอคืน ในเขตอําเภอเมืองจะเรียกราคาไดสูงกวา จากคุณภาพ และการท่ี

สะดวกตอการเขาเมือง Occupancy Rate จะดีหากมีการทําสถานท่ีสําหรับประชุม และสัมมนา 

รวมถึงบริการนําเท่ียวก็จะชวยไดเชนกัน คุณภาพของท่ีพักก็สงผลดวยเชนกัน 
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ภาพท่ี 4.6 ตําแหนงของคูแขงใกลเคียง 

 

A. โรงแรมวินชกานต 

 

ภาพท่ี 4.7 โรงแรมวินชกานต 

 

โรงแรมวินชกานตตั้งอยูท่ี 123 หมู 5 ถนนสุวรรณศร ต.ประจันตคาม อ.ประจันตคาม 

จ.ปราจีนบุรี   โรงแรมบริการหองพัก 23 หองราคาเริ่มตนหองละ 600 บาท พรอมอาหารเชา มีระบบ
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รักษาความปลอดภัยโดยใช คียการด มีระบบความบันเทิงภายในหองพัก  มีหองประชุมและสัมมนา

ใหบริการ มีหองอาหารพรอม ใหบริการอินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี และมีสถานท่ีจอดรถบริการ 

ฟรี (เปดบริการ 24 ชั่วโมง) 

หองพักกวางขวาง มีเตียงนอนและท่ีนอนนุมสบาย มีการผสมสผานกันอยางลงตัวของ

พ้ืนท่ีนั่งเลนท่ีตกแตงดวยโทนสีเขม มีโทรทัศนจอแบนLED 32นิ้ว ชั้น4ของโรงแรมมีดาดฟา

บรรยากาศดีเปนจุดนั่งชมวิว 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีบรรยากาศท่ีเงียบสงบ 

- อยูติดกับถนนใหญ เดินทางสะดวก 

- มีหองสัมมนาท่ีรับคนไดจํานวนมาก 

จุดออน (Weakness) 

- การตกแตงท่ัวไป 

- สภาพโรงแรมดูเกา 

 

B. แสงจาฟารมรีสอรท 

 

 

ภาพท่ี 4.8 แสงจาฟารมรีสอรท 
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แสงจาฟารมรีสอรทตั้งอยูท่ี 104/2 หมู 7 ถนนสุวรรณศร-เขานอย ต.โพธิ์งาม  

อ.ประจันตคาม จ.ปราจีนบุรี รีสอรทบริการหองพัก 4 หองราคาเริ่มตนหองละ 590 บาท พรอม

อาหารเชาท่ีทําจากฟารมของ รีสอรท มีบริการอินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี รวมท้ังยังมีรานสะดวก

ซ้ือสําหรับอํานวยความสะดวก 

หองพัก มีเตียงนอนและท่ีนอนนุมสบาย พรอมอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ มีการ

ออกแบบและตกแตงโดยใชไมนําเขาจากทวีปยุโรป  

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีบรรยากาศท่ีเงียบสงบ 

- มีหองพักท่ีสะอาด และการบริการท่ีดี 

จุดออน (Weakness) 

- ไมมีเว็บไซดเปนของตนเอง 

- ทําเลไมดี 

- หองพักนอย 

 

C. ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรี 

 

ภาพท่ี 4.9 ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรี 
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ท็อปรีสอรท ปราจีนบุรีตั้งอยูถนนสุวรรณศร-เขานอย ต.โพธิ์งาม อ.ประจันตคาม  

จ.ปราจีนบุรี รีสอรทบริการหองพัก 8 หองราคาเริ่มตนหองละ 350 บาท รีสอรท มีบริการ

อินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี รวมท้ังยังมีรานสะดวกซ้ือสําหรับอํานวยความสะดวก 

หองพัก มีเตียงนอนและท่ีนอน พรอมอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ ตัวรีสอรทมี

การออกแบบท่ีเขากับบรรยากาศธรรมชาติท่ีสวยงาม 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- ราคาถูก 

- บรรยากาศดี เงียบสงบ 

จุดออน (Weakness) 

- จํานวนหองนอย 

- การออกแบบท่ัวไป 

- หองพักไมสะอาดมากนัก 

- ไมมีเว็บไซดเปนของตนเอง 

 

D. รัศมี รีสอรท แอนด สปา 

 

ภาพท่ี 4.10 รัศมี รีสอรท แอนด สปา 
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รัศมีรีสอรท แอนด สปาตั้งอยูท่ี 3/1 หมู 14 ต.ดงข้ีเหล็ก อ.เมือง จ.ปราจีนบุรี โรงแรม

บริการหองพัก 15 หอง มีหองพักหลากหลายรูปแบบใหไดเลือก พรอมท้ังบริการและกิจกรรมตางๆ

สําหรับผูพัก เชน สปา นําเท่ียว เปนตน 

รัศมีรีสอรท ใหลูกคาไดพักผอนกับบรรยากาศแสนสบายดวยบานพัก อาหาร และ

กิจกรรม ท่ีเหมาะสมกับทุกเพศทุกวัย พรอมดวยความรมรื่นของแมกไมนานาพรรณ 

 

อัตราคาบริการบานพัก (เรือนไมสักทอง / แอร , ทีวี , ตูเย็น , เครื่องทําน้ําอุน) 

1.บานเรือนไมสักทอง  ราคาหลังละ 2000-2,500 บาท  พรอมอาหารเชา 4 ทาน 

 

อัตราคาบริการหองพัก (เรือนลีลาวดี / แอร , ทีวี , ตูเย็น) 

2.เรือนลีลาวดี   ราคาหลังละ 600 บาท  พรอมอาหารเชา 2 ทาน 

 

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. 

• นวดฝาเทา   ราคา 300 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• อบสมุนไพร   ราคา 200 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• สปาตัว    ราคา 1,000 บาท เวลา 2.00 ชม. 

• สปาหนา   ราคา 250 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

• นวดอโรมา-พอกสมุนไพร  ราคา 800 บาท  เวลา 1.30 ชม. 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีการออกแบบรีสอรทท่ีสวยงาม 

- มีหองพัก และบริการใหเลือกหลายแบบ 

จุดออน (Weakness) 

- ราคาคอนขางสูง 

- หองพักไมสะอาดมากนัก 

- ปญหาของชํารุด 
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E. ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี 

 

ภาพท่ี 4.11 ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี 

 

ปาลมการเดน ล็อจ ปราจีนบุรี ตั้งอยูท่ี 182 หมู 2 ถ. สุวรรณศร ต.ดงข้ีเหล็ก อ.เมือง 

จ.ปราจีนบุรี    รีสอรทบริการหองพัก 9 หองราคาอยูท่ี 400-1200 บาท รีสอรท มีบริการ

อินเทอรเน็ตไรสาย (Wi-Fi) ฟรี รวมท้ังบริการอ่ืนๆ เชน บริการซักรีด นําเท่ียว นวดแผนไทย เปนตน  

หองพักมีใหเลือก 3 แบบ ในแตละหองมีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน เตียง

นอน ตูเย็นเครื่องปรับอากาศ เครื่องทําน้ําอุน โทรทัศน และอ่ืนๆ 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีการบริการท่ีดี 

- รีสอรทมีบรรยากาศท่ีสวยงาม 

- มีหองพัก และบริการใหเลือก 

- ทําเลดี เดินทางสะดวก 

 จุดออน (Weakness) 

- การออกแบบหองพักท่ัวไป 

- ท่ีพักดูเกา 
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F. บานศิลารีสอรท 

 

ภาพท่ี 4.12 บานศิลารีสอรท 

 

บานศิลารีสอรทตั้งอยูท่ี 149 หมูท่ี 7 ถนนสุวรรณศร ต.โคกไมลาย อ.เมืองปราจีนบุรี จ.

ปราจีนบุรี    รีสอรทบริการหองพัก 14 หอง ราคาหองตั้งแต 550-3000 มีหองใหเลือกหลายแบบ 

หลายราคาใหเลือก พรอมท้ังบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆมากมาย 

บานศิลา รีสอรท ปราจีนบุรี บริการท่ีพัก รีสอรท ปราจีนบุรี หองพักหลายรูปแบบ 

สไตลคันทรีรีสอรท สไตลโมเดิรนรีสอรท โรงแรม ปราจีนบุรี บริการแพ็คเกจสัมมนา ปราจีนบุรี 

สัมมนา นครนายก สัมมนา เขาใหญ บริการจัดเลี้ยงหมูคณะ กรุปทัวร จัดเลี้ยงสัมมนา ท่ีพัก โฮมส

เตย ปราจีนบุรี บริการแพคเกจ ลองแกงหินเพิง ท่ีพัก อาหาร กิจกรรม ลองแกงราคาถูก แพ็คเกจ

ทองเท่ียว พาชิมในสวนผลไม ปราจีนบุรี นครนายก 

 

จุดแข็ง (Strength) 

- มีการออกแบบท่ีพัก และรีสอรทท่ีสวยงาม 

- มีหอง และกิจกรรมใหเลือกหลายแบบ 

- มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

- ทําเลดี เดินทางสะดวก 

จุดออน (Weakness) 

- ราคาคอนขางสูง 
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4.6 การวิเคราะห Demand 

 

4.6.1 จํานวนผูเย่ียมเยือนในปราจีนบุรี 

 

ตารางท่ี 4.3 สถิติจํานวนผูเยี่ยมเยือนในจังหวัดปราจีนบุรี 

รายการ  2552 2553 2554  Item  

(2009) (2010) (2011) 

จํานวนผูเย่ียมเยือน 937,137   940,756   1,017,149   Visitor 

            ชาวไทย 878,903   893,768   963,331               Thai 

            ชาวตางประเทศ 58,234   46,988   53,818               Foreigners 

    จํานวนนักทองเท่ียว 593,057   585,058   672,884       Tourist 

            ชาวไทย 551,763   555,159   634,196               Thai 

            ชาวตางประเทศ 41,294   29,899   38,688               Foreigners 

    จํานวนนักทัศนาจร 344,080   355,698   344,265       Excursionist 

            ชาวไทย 327,140   338,609   329,135               Thai 

            ชาวตางประเทศ 16,940   17,089   15,130               Foreigners 

ระยะเวลาพํานักเฉลี่ยของ

นักทองเท่ียว (วัน) 

1.64   1.83   2.01   Average Length of Stay 

(Day) 

            ชาวไทย 1.54   1.82   1.99               Thai 

            ชาวตางประเทศ 3.00   2.01   2.33               Foreigners 

ท่ีมา: สํานักงานสถิติแหงชาติ 2554 

 

        จากขอมูลจากสํานักงานสถิติพบวาแนวโนมการทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรี 

เปนไปในทางท่ีดี โดยมีผูเยี่ยมเยือนมากข้ึนเรื่อยๆ ในแตละป โดยในป 2554 มีผูเยี่ยมเยือนมากข้ึนถึง

รอยละ 8 จากปท่ีแลว 

 

4.6.2 การวิเคราะหพฤติกรรมกลุมลูกคา 

        ในการวิเคราะหถึงกลุมลูกคา จะใชเกณฑเก่ียวกับจุดประสงคของการเดินทาง

มายังจังหวัดปราจีนบุรีเปนหลักในการแบงกลุมของลูกคา และวิเคราะหถึงพฤติกรรมของลูกคาในแต

ละกลุมเปนอยางไรบาง โดยจะสามารถแบงกลุมลูกคาออกไดดังนี้ 
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1. กลุมท่ีมาทองเท่ียวหรือพักผอน 

    กลุมนี้เปนกลุมท่ีเดินทางมาจังหวัดปราจีนบุรีเพ่ือพักผอน โดยมีแรงจูงใจจากสถานท่ี

ทองเท่ียวของจังหวัดปราจีนบุรี ตามดวยความปลอดภัยในจังหวัด นักทองเท่ียวสวนใหญมาจากภาค

กลาง และภาคตะวันออกสวนใหญ ตามดวยนักทองเท่ียวชาวตางชาติ ในกลุมนี้เดินทางมาโดยรถ

สวนตัวเปนหลัก กลุมนี้มีอายุสวนใหญอยูท่ี 25-34 ป นิยมเดินทางเปนคณะตั้งแต 3-4 คน โดยมีวัน

พักเฉลี่ยอยูท่ี 2 วัน โดยนิยมทองเท่ียวสถานท่ีสําคัญอยางเชน วัด วัง และพิพิธภัณฑ ไดแก 

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร และศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราช เปนตน รวมถึงการทองเท่ียว

ทางธรรมชาติประเภท น้ําตก ภูเขา และอุทยานธรรมชาติ ก็เปนท่ีนิยมเชนกัน ยกตัวอยางเชน แกงหิน

เพิง และเขาใหญ เปนตน และยังมีพฤติกรรมท่ีจะซ้ือของฝากกอนกลับ เชน สินคาสมุนไพรของ

โรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร และผลไมสด ราคาถูก และอ่ืนๆ  

 

2. กลุมท่ีมาอบรม สัมมนา 

    กลุมนี้สวนใหญคือคนในพ้ืนท่ี หรือคนจังหวัดปราจีนบุรีนั้นเอง โดยสวนใหญเปน

กลุม ขาราชการรัฐวิสาหกิจ ลูกจาง และพนักงานภาคเอกชน ลูกคากลุมนี้สนใจจัดสัมมนาในรีสอรท

เปนหลัก โดยนิยมรีสอรทในสไตลธรรมชาติ โดยเนนบรรยากาศท่ีผอนคลายจากการประชุม และยังมี

พฤติกรรมท่ีจะซ้ือของฝากกอนกลับ เชน สินคาสมุนไพรของโรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร และ

ผลไมสด ราคาถูก และอ่ืนๆ 

 

3. กลุมท่ีมาธุรกิจหรือเทศกาล 

    กลุมนี้คือกลุมท่ีมาทําธุรกิจ หรือมาในชวงเทศกาล เชน วันข้ึนปใหม สงกรานต งาน

บวช และอ่ืนๆ โดยกลุมนี้จะแบงเปนกลุมท่ีพักอาศัยอยูกับบานญาติ  กับกลุมท่ีไมตองการพักอาศัย

บานญาติ กลุมนี้จะมีวันพักข้ึนอยูกับความยาวนานของธุรกิจนั้นๆ 

 

4. กลุมนักทัศนาจร 

    กลุมนี้อาจจะเปนกลุมท่ีมาเท่ียว มาสัมมนา หรือมาทําธุระ แตไมคิดท่ีจะพักคางแรม 

สวนใหญเปนคนในจังหวัดปราจีนบุรีเอง หรือในจังหวัดใกลเคียง โดยมีความตั้งใจท่ีจะทําธุระตางๆให

เสร็จในวันเดียวแลวกลับ สวนใหญเดินทางมาโดยรถยนตสวนตัว 

    โดยโครงการมองกลุมท่ีหนึ่งและสอง เปนกลุมลูกคาหลัก เพราะเปนกลุมท่ีตองการ

ทองเท่ียวตามแหลงทองเท่ียวทางธรรมชาติ  โดยมองกลุมลูกคากลุมท่ีสามเปนลูกคากลุมรอง หาก

ลูกคาตองมาทําธุระในบริเวณใกลเคียงรีสอรท 
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4.6.3 การวิเคราะหลูกคา (Customer Analysis) 

 

        นางสาวธัญญาภรณ เครืออน อายุ 24 ป ปจจุบันเปนครูผูชวย ท่ี โรงเรียนเตรียม

อุดมศึกษาพัฒนาการ จังหวัด สระบุรี เงินเดือนมากกวา 2 หม่ืนบาท สถานะโสด 

        คุณธัญญาภรณเปนคนท่ีสนใจ และชอบการทองเท่ียว หากมีเวลาวางก็จะเลือกท่ี

จะทองเท่ียวในสถานท่ีแปลกใหม หรือสถานท่ีท่ีมอบประสบการณท่ีนาประทับใจ โดยนิยมเลือกท่ีพัก

ท่ีมีหองพักและการบริการท่ีมีคุณภาพท่ีคุมคาตอเงินท่ีเสียไป 

        สําหรับโครงการนี้ คุณธัญญาภรณ มีความสนใจโดยมีความเห็นวาการมีท่ีพัก

หลายระดับราคา จะชวยทําใหตัดสินใจไดงายข้ึนในการเขาพัก นอกจากนี้ยังสนใจในฟารมแกะ โดยให

ความเห็นวาเปนการสรางความประทับใจ และประสบการณท่ีดีตอผูเขาพัก ท้ังนี้ยังไดใหคําแนะนํา

เพ่ิมเติมในสวนของการตั้งรานสะดวกซ้ือภายในรีสอรท เนื่องจากตัวโครงการเองอยูหางจากถนนสาย

หลักพอสมควร หากมีรานสะดวกซ้ือจะชวยอํานวยความสะดวกใหแกแขกท่ีมาเขาพักอยางมาก 
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นายณัฐพล อ้ิงทม อายุ 25 ป ปจจุบันเปนเจาของรานอาหารญี่ปุน อิซากายา นิฮงกัย 

จังหวัดปราจีนบุรี เงินเดือนมากกวา 4 หม่ืนบาท สถานโสด 

คุณณัฐพลชื่นชอบท่ีจะไปเท่ียวในสถานท่ีแปลกใหมท่ีใหประสบการณ และใหความรูได

เปดหูเปดตา เพ่ือใชเปนแรงบันดาลใจ หรือเปนแนวทางในการคิดแผนลงทุนในธุรกิจของตนเอง ใน

สวนของท่ีพักนิยมพักในท่ีท่ีมีชื่อเสียง มีความแปลกใหม และมีความสวยงาม เปนตน 

สําหรับโครงการนี้ คุณณัฐพล ใหความสนใจโดยเห็นวา ท่ีพักท่ีมีฟารมแกะเพ่ือใหลูกคา

ไดถายรูปและสัมผัส เปนแนวคิดของท่ีพักท่ีนาสนใจ เนื่องจากในสถานท่ีใกลเคียงอยางเชน เขาใหญ

ในฝงนครนายก ไมมีฟารมสัตวใหดู หากจะดูตองขามไปดูฝงนครราชศรีมา บวกกับคุณภาพของท่ีพัก

ในจังหวัดไมคอยดีนัก ทําใหลูกคาเลือกท่ีจะไปในท่ีพักท่ีไดคุณภาพตามตองการถึงแมวาจะไกลออกไป

ก็ตาม คุณณัฐพลจึงใหความเห็นวาการท่ีโครงการมุงเนนคุณภาพ และการมีฟารมจะเปนจุดเดนท่ี

นาสนใจและจะดึงดูดลูกคาใหมาเขาพัก หรือใชบริการไดอยางดี โดยเฉพาะลูกคาในจังหวัดปราจีนบุรี 
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นางประรม ทองจริง อายุ 43 ป ปจจุบันเปนอาจารยของโรงเรียบบานโคกสวาง  

จังหวัด ปราจีนบุรี เงินเดือนมากกวา 3 หม่ืนบาน สถานะสมรส 

คุณประรมเปนคนชอบการทองเท่ียว และถายรูป โดยชอบนํารูปถายไปโพสตใน Social 

Network เชน Facebook และ Line เปนตน คุณประรมจึงสนใจท่ีจะไปเท่ียว หรือเขาพักในสถานท่ี

ท่ีสวยงามเหมาะแกการถายรูป โดยคุณประรมชอบทองเท่ียวเปนคณะไปเปนครอบครัว หรือไปกับ

เพ่ือนท่ีทํางาน โดยเดินทางดวยรถยนตสวนตัวเปนสวนใหญ หรือโดยรถบัสของแพ็คเกจเท่ียวหาก

เดินทางเปนคณะใหญ 

สําหรับโครงการนี้ คุณประรมนั้นใหความสนใจมาก เพราะโครงการเปนท่ีพักท่ีมีการ

ออกแบบท่ีเปนเอกลักษณ และมีฟารมสัตวท่ีลูกคาสามารถชื่นชม และใหอาหาร ซ่ึงเหมาะสําหรับการ

ถายรูปลงใน Social Network และยังไดแสดงความเห็นอีกวาการท่ีโครงการมีกิจกรรมอ่ืนๆใหทํา 

นอกเหนือจากการเปนท่ีพักเพียงอยางเดียวจะเปนจุดขายท่ีทําใหคนมาใชบริการ 
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นางจิระนุช โสมนัส อายุ 54 ป ปจจุบันเปนอาจารยของโรงเรียบบานโคกสวาง จังหวัด 

ปราจีนบุรี เงินเดือนมากกวา 4 หม่ืนบาน สถานะสมรส 

คุณจิระนุชเปนคนชอบการทองเท่ียว และถายรูป โดยชอบนํารูปถายไปโพสตใน Social 

Network เชน Facebook และ Line เปนตน คุณจิระนุชจึงสนใจท่ีจะไปเท่ียว หรือเขาพักในสถานท่ี

ท่ีสวยงามเหมาะแกการถายรูป โดยนิยมทองเท่ียวเปนคณะไปเปนครอบครัว หรือไปกับเพ่ือนท่ีทํางาน  

สําหรับโครงการนี้ คุณจิระนุชนั้นใหความสนใจ โดยใหความเห็นวาหากเปนสถานท่ีท่ี

สวยงาม หรือมีความแปลกใหมอันเหมาะแกการถายรูปเก็บไว หรือถายเพ่ือโพสตลงในสื่อออนไลน

แลว ตนก็มีความสนใจท่ีจะไปในสถานท่ีนั้นๆ โดยโครงการเองมีฟารมแกะ ซ่ึงคุณจิระนุชใหความ

สนใจ และอยากจะไปหากมีความสวยงาม นอกเหนือจากนี้คุณจิระนุชยังบอกอีกวาท่ีพักในจังหวัด

ปราจีนบุรีคุณภาพไมดีเทาท่ีควร ควรสวนใหญจึงไมอยากใชบริการ จึงนิยมท่ีจะไปเท่ียวในบริเวณทับ

ลาน หรือวังน้ําเขียว เพราะมีท่ีพักท่ีมีคุณภาพมากกวาของท่ีพักในจังหวัดปราจีนบุรี 
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นายกฤดากร ถาวงค อายุ 25 ป ปจจุบันเปนนักศึกษาปริญญาโท และดําเนินธุรกิจ

สวนตัว จังหวัด กรุงเทพมหานคร เงินเดือนมากกวา 3 หม่ืนบาท สถานะโสด 

คุณกฤดากรนิยมทองเท่ียวหากมีเวลาวางเพ่ือพักผอนและหาประสบการณ โดยนิยมไป

กับเพ่ือนฝูงหรือคนรูจัก คุณกฤดากรยังเปนคนชอบถายรูปเพ่ือโพสตลงใน Social Network อีกดวย 

จึงทําใหนิยมไปในสถานท่ีท่ีนาสนใจ หรือมีชื่อเสียงอันเหมาะแกการถายรูป 

สําหรับโครงการนี้ คุณกฤดากรไดใหความสนใจ โดยมองวาแนวคิดของโครงการดู

นาสนใจ โดยคุณกฤดากรยังใหความเห็นอีกวา แนวคิดเก่ียวกับฟารมเปนแนวคิดท่ีดี เพราะจะทําใหได

รายไดนอกเหนือจากรายไดจากการเขาพัก และหากโครงการนี้ประสบความสําเร็จ และมีชื่อเสียงจะ

ดึงลูกคาใหมาใชบริการเพ่ิมมากข้ึน และยังใหความเห็นอีกวาชื่อเสียงเปนสิ่งสําคัญ ควรทําการตลาด

หรือกิจกรรมประชาสัมพันธท่ีจะสงเสริมภาพลักษณใหโครงการดูดีมีชื่อเสียง 
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4.7 การวิเคราะหโดยเครื่องมือทางการตลาด 

 

เพ่ือใชเปนเครื่องมือในการประเมินและวิเคราะหสถานภาพขององคกรเพ่ือกําหนด

ยุทธศาสตรการบริหาร ซ่ึงเปนสิ่งสําคัญและมีความจําเปน เพราะนอกจากจะทําใหผูบริหารทราบถึง

ความเปลี่ยนแปลงตางๆท่ีเกิดข้ึนแลว การวิเคราะหองคกรยังเปนการกําหนดกรอบการทํางานเพ่ือให

บรรลุวัตถุประสงคตามท่ีตั้งเปาหมายไว โดยจะวิเคราะหโดยใชเครื่องมือดังตอไปนี้ 

 

4.7.1 การวิเคราะหแรงกระทบท้ัง 5 ในธุรกิจ (Five Forces Analysis) 

        สภาวะแวดลอมในการดําเนินธุรกิจ ถือเปนสิ่งสําคัญท่ีตองนํามาพิจารณาในการ

วางแผนกลยุทธ การวางแผนกลยุทธจะไมประสบความสําเร็จ หากปราศจากการวิเคราะห สภาวะ

แวดลอม ความรุนแรงของการแขงขัน และอุตสาหกรรมหรือตลาดเปาหมาย การวิเคราะหแรงกระทบ

ท้ัง 5 จะชวยใหเขาใจถึงโครงสราง แนวโนมหลัก และแรงกระทําตางๆ ท่ีจะมีผลกระทบตอ

ความสามารถในการทํากําไรในอุตสาหกรรมหรือตลาดเปาหมาย ชวยใหทราบถึงจุดแข็งและจุดออนท่ี

เก่ียวของกับอุตสาหกรรมและคูแขง เห็นภาพแนวโนมและภัยคุกคามในอุตสาหกรรม และทราบวา

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. สภาวะการแขงขันในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Intensity of Rivalry) 

    เนื่องจากจังหวัดปราจีนบุรีไมใชจังหวัดข้ึนชื่อเรื่องการทองเท่ียว ทําใหธุรกิจโรงแรม

และรีสอรทในจังหวัดปราจีนบุรีนั้นมีแนวโนมเพ่ิมข้ึนไมมาก โดยคูแขงในปจจุบันสวนใหญจะเปนการ

ทําโรงแรมราคาประหยัด ทําใหลูกคาสวนใหญจึงเปนลูกคาท่ีมาทําธุระในจังหวัด มากกวากลุม

ทองเท่ียว 

    ทางโครงการจึงเล็งเห็นชองทางในการพัฒนาโครงการ โดยจะเนนไปท่ีคุณภาพและ

ความสวยงาม เพ่ือยกระดับโครงการใหเหมาะสมกับกลุมนักทองเท่ียว พรอมท้ังสรางความแปลกใหม

ในโครงการ เชน ไรดอกไม ฟารมสัตว เปนตน เพ่ือเปนการสรางจุดขายของโครงการ สําหรับกลุม

ลูกคาในประเภทตางๆ 

 

2. การเขามาของผูประกอบการรายใหม (Threat of Market Entry) 

    เนื่องจากธุรกิจโรงแรมและรีสอรทเปนธุรกิจท่ีตองลงทุนสูง ตองมีทําเลท่ีดี และมี

ความเปนเอกลักษณของตัวโครงการเอง ทําใหเปนการยากตอผูประกอบการรายใหมท่ีมีทุนนอย ไม

สามารถเสี่ยงท่ีจะตองลงทุนเปนจํานวนเงินมาก  

    โดยในปจจุบันธุรกิจโรงแรมและรีสอรทของจังหวัดปราจีนบุรี สวนใหญเปนธุรกิจ

ขนาดเล็กเปนโรงแรมราคาประหยัดเปนสวนมาก ในขณะท่ีโรงแรมระดับบนจะเปนของบริษัท

อุตสาหกรรมเปนสวนใหญ 

    ภาพรวมจังหวัดปราจีนบุรีมีการลงทุนในธุรกิจโรงแรมและรีสอรทเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ โดย

สวนใหญมักเปนโครงการขนาดใหญ เพ่ือรับกลุมลูกคา ท่ีเปนนักทองเท่ียวชาวตางชาติ หรือกลุมลูกคา

ท่ีตองการท่ีพักท่ีมีคุณภาพ ผูประกอบการรายใหมยอมไดเปรียบในเรื่องความใหมของท่ีพัก ท่ีพักท่ีมี

สิ่งอํานวยความสะดวก และเทคโนโลยีท่ีดีข้ึน ยอมตอบสนองกับกลุมลูกคาไดเปนอยางดี  

 

3. อุปสรรคจากสินคาทดแทน (Threat from Substitute) 

    หากมองในรูปแบบของการออกแบบแลว สินคาทดแทนของธุรกิจโรงแรม และ      

รีสอรทมีคอนขางนอย เนื่องจากโครงการแตละแหงก็จะมีเอกลักษณเปนของตัวโครงการเอง 

    แตหากมองในฐานะท่ีพัก จะมีหอพัก อพารทเมนท ซ่ึงเปนสินคาทดแทนได แตก็จับ

กลุมลูกคาแตกตางจากธุรกิจโรงแรมและรีสอรท  
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4. อํานาจการตอรองของลูกคา (Power of Customer) 

    ลูกคามีอํานาจในการตอรองมากหรือนอย ข้ึนอยูกับลักษณะของกลุมลูกคา หากเปน

กลุมท่ีมาทําธุระในตัวจังหวัด หรือลูกคามีงบจํากัด ก็จะมีอํานาจตอรองมาก เพราะมีสินคาราคาถูกให

เลือกมากมาย 

    แตหากเปนกลุมลูกคานักทองเท่ียวชาวไทย หรือชาวตางชาติท่ีเดินทางมาทองเท่ียว 

จะมีอํานาจตอรองไมมากนักเนื่องจากในจังหวัดปราจีนบุรีมีโรงแรมท่ีใหมดูดี ครบครันอยูไมมากนัก 

  

5. อํานาจการตอรองของผูขาย (Power of Suppliers) 

    ในธุรกิจโรงแรมและรีสอรท ผูประกอบการมีอํานาจการตอรองคอนขางมาก ตั้งแต

ข้ันตอนการกอสราง การเลือกวัสดุตกแตง ตลอดจนการจัดหาผูสงอาหาร และเครื่องดื่ม 

 

4.7.2 SWOT Analysis 

        SWOT เปนหลักการวิเคราะหและวางแผนการทํางานขององคกร เพ่ือใหบรรลุ

ความสําเร็จและมีประสิทธิภาพท่ีดียิ่งข้ึน ซ่ึงในการวิเคราะหนั้นตองวิเคราะหจากปจจัยภายในไดแก 

จุดแข็งและจุดออนขององคกร รวมถึงปจจัยภายนอกไดแก โอกาสและอุปสรรค เพราะนอกจากจะสา

มาระแกไขปญหาภายในและภายนอกองคกรไดแลว ยังทําใหองคกรมีประสิทธิภาพการทํางานท่ีดี

ยิ่งข้ึนอีกดวย 

 

 

                                   ภาพท่ี 4.14 SWOT Analysis 

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

- อยูใกลสถานท่ีทองเท่ียวสําคัญไดแก น้ําตกธารทิพย น้ําตกตะครอ 

- ท่ีพักมีการออกแบบท่ีเปนเอกลักษณท่ีสวยงามนาดึงดูด 

- ท่ีพักมีคุณภาพ หรือระดับท่ีสูงกวาคูแขงในละแวกใกลเคียง 

- มีฟารมแกะสําหรับใหบริการลูกคา  

 

2. จุดออน (Weakness) 

- อยูหางจากถนนใหญมากกวาคูแขงในละแวก 

- เปนผูประกอบการรายใหม ยังไมมีชื่อเสียง 

 

3. โอกาส (Opportunities) 

- ขาวลือการทําทางเขามาจากเขาใหญผานทางสุวรรณศร-เขานอย 

- มีถนนสุวรรณศรเปนถนนเสนหลัก อันเปนทางผานเขาสูนิคมอุตสาหกรรมของ

จังหวัดปราจีนบุรี 

- การเปด AEC เนื่องจากจังหวัดปราจีนบุรีอยูติดกับจังหวัดสระแกวซ่ึงมีชายแดน

ติดกับประเทศกัมพูชา 

- มีสถานท่ีมีชื่อเสียง และซ้ือของฝากยอดนิยมอยางโรงพยาบาล         

เจาพระยาอภัยภูเบศร 

 

4. อุปสรรค (Threats) 

- มีคูแขงรายใหมท่ีเห็นชองทางในตลาดในระดับบนเพ่ิมมากข้ึน 

- สถานทองเท่ียวจังหวัดปราจีนบุรีบางแหงไดรับผลโดยตรงจากภูมิอากาศ ทําให

สามารถเท่ียวไดบางฤดูกาล 

- มีสถานท่ีทองเท่ียวท่ีมีชื่อเสียงอยูไมมากนัก  
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4.7.3 TOWS Matrix Analysis 

        การจับคูระหวางปจจัยภายใน(จุดแข็งและจุดออน) และปจจัยภายนอก(โอกาส

และอุปสรรค) อันเปนขอมูลจากการวิเคราะห 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. กลยุทธเชิงรุก (SO Strategy) 

    เปนรีสอรทใหมท่ีเนนการออกแบบท่ีเปนเอกลักษณ มีสวนดอกไม และพืชพันธุท่ี

สวยงาม ประกอบไปกับฟารมสัตวท่ีพรอมใหบริการลูกคาท่ีเขามาพัก หรือเยี่ยมชมโครงการ 

2. กลยุทธเชิงปองกัน (ST Strategy) 

    โครงการจะตองมุงเนนการสรางภาพลักษณและบริการท่ีดี มีคุณภาพ มีแผนการการ

บริหารท่ีมีประสิทธิภาพและชัดเจนเพ่ือสรางความเชื่อม่ันและพอใจแกลูกคา 

3. กลยุทธเชิงแกไข (WO Strategy) 

    โครงการตองทําสื่อโฆษณาตางๆในหลายชองทางเพ่ือใหลูกคารูจักและเกิดความ

สนใจในการมาใชบริการรีสอรท และยังตองรวมมือกับหนวยงาน อุทยาน เทศบาลและอ่ืนๆ เพ่ือ

เก้ือหนุนกัน 

4. กลยุทธเชิงรับ (WT Strategy) 

    โครงการจะตองเรงการสรางภาพลักษณใหเปนท่ีรูจักแกลูกคา ขยายชองทางในการ

โฆษณา เพ่ือดึงดูดใหนักทองเท่ียว และกลุมลูกคาในประเภทอ่ืนๆใหเขามาใชบริการภายในรีสอรท 
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4.8 การวางตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 

 

จากการสํารวจตลาดพบวาธุรกิจโรงแรมและรีสอรทในจังหวัดปราจีนบุรีนั้นยังมีคุณภาพ

ท่ีไมดีนัก ไมวาจะเปนตึกอาคารท่ีเกา รวมท้ังการบริการท่ีไมดี ทําใหคนไมนิยมเขาใชบริการ สงผลให

ลูกคาสวนใหญเลือกท่ีจะพักกับครอบครัว หรือพักบริเวณเมืองในเขต 304 เพราะมีท่ีพักท่ีมีคุณภาพ

ดีกวา ดังนั้นโครงการจึงกําหนดตําแหนงตลาดไปท่ีการเปนรีสอรทระดับ 4 ดาว ท่ีเนนคุณภาพเหนือ

คูแขง ไมวาในคุณภาพท่ีพัก การใหบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวก โดยมีระดับราคาสูงกวา

โครงการอ่ืนไมมากนัก 

 

 

 

ภาพท่ี 4.16 การกําหนด Market Positioning 

 

จากรูปภาพโครงการจะเนนคุณภาพท่ีเหนือกวาคูแขง โดยมีระดับราคาท่ีใกลเคียงกับ

บานศิลารีสอรท คือ 800-3000 บาท แตมีบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีครบครันมากกวาบาน

ศิลา เพ่ือเปนการดึงดูดความสนใจของกลุมลูกคาท่ีตองการท่ีพักท่ีมีคุณภาพและสวยงาม 
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บทที่ 5 

สวนผสมทางการตลาดและกลยุทธ 

 

สวนผสมทางการตลาด (Market Mix) 

5.1. กลยุทธทางดานผลิตภัณฑและบริการ (Product and Service) 

 

5.1.1 ขอมูลโครงการเบ้ืองตน 

        ชื่อโครงการ             : The Little Hill  

        ท่ีตั้งโครงการ             : ตําบลหนองแกว อําเภอประจันตคาม  

                                       จังหวัดปราจีนบุร ี

        พ้ืนท่ีโครงการ             : 20 ไร 

        จํานวนหองพัก           : 40 หอง 

        สิ่งอํานวยความสะดวก  : WiFi, สวน, หองประชุม, รานสะดวกซ้ือ,  

                                       ระบบความปลอดภัย, ท่ีจอดรถ 

        การบริการ                : หองอาหาร, ซักรีด, รถรับสง, นําเท่ียว, ฟารมสัตว 

 

ตารางท่ี 5.1 รายละเอียดหองพัก 

รูปแบบท่ีพัก ขนาด จํานวนท่ีพัก จํานวนหอง จํานวนหองท้ังสิ้น 

Type 1 40 ตร.ม. 12 หลัง 1 12 หอง 

Type 2 74 ตร.ม. 11 หลัง 2 22 หอง 

Type 3 147 ตร.ม. 3  หลัง 2 6 หอง 

   รวม 40 หอง 

 

5.1.2 รูปแบบโครงการ 

        เปนโครงการรีสอรทระดับ 4 ดาว ท่ีมีการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกครบ

ครัน โดยรีสอรทไดมีการออกแบบท่ีสวยงาม และมีเอกลักษณ พรอมท้ังธารน้ําสําหรับพายเรือ และ

ฟารมสัตว เพ่ือเปนทางเลือกเสริมในการผอนคลายของแขกท่ีเขามาใชบริการในโครงการ ท้ังนี้เพ่ือให

ลูกคาไดรับประสบการณท่ีดีในการมาเขาพัก และถายรูปเปนท่ีระลึกสําหรับการเดินทางมาเยือน 
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5.1.3 แนวคิดดานการออกแบบ 

1. แนวคิดในการวางผังบริเวณ (Master plan) 

          การวางผังแบงออกได 3 สวน คือ สวนแรกสวนตอนรับและบริการซ่ึงก็คือ หอง

โถง (Lobby) นั้นเองซ่ึงในบริเวณนี้นอกเหนือจากเปนอาคารเพ่ือตอนรับลูกคาแลว ภายในอาคารยัง

ประกอบไปดวยศูนยใหบริการลูกคาในดานตางๆไมวาจะเปน รานสะดวกซ้ือ หองอาหาร หองประชุม 

และอ่ืนๆ อีกดวย 

          สวนท่ีสองคือหองพัก ซ่ึงจะประกอบไปดวยหองพัก 3 รูปแบบใหลูกคาไดเลือก

ตามความตองการ โดยแบงเปนโซนไวตามลักษณะของหองพักนั้นๆ 

          สวนท่ีสามคือในสวนของฟารมและสวนพักผอนในโครงการ ในสวนนี้ถูก

ออกแบบมาเพ่ือสรางบรรยากาศ และภาพลักษณภายในโครงการใหดูสวยงาม เหมาะแกการพักผอน

ของลูกคาท่ีมาใชบริการ   
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ภาพท่ี 5.1 ผังบริเวณ 
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ภาพท่ี 5.2 แบบหองโถง (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 หองพัก Type 1 

 

ชนิดของหองพัก: Type 1 แบบบานเดี่ยว 

ขนาดหองพัก: 40 ตร.ม. 

สิ่งอํานวยความสะดวก: WiFi, TV, Air Conditional, Bed, Fridge, Mini Bar 
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ภาพท่ี 5.4 หองพัก Type 2 

 

ชนิดของหองพัก: Type 2 แบบบานแฝด 

ขนาดหองพัก: 74 ตร.ม. 

สิ่งอํานวยความสะดวก: WiFi, TV, Air Conditional, Bed, Fridge, Mini Bar 
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ภาพท่ี 5.5 หองพัก Type 3 

 

ชนิดของหองพัก: Type 3 แบบ Family Style 

ขนาดหองพัก: 147 ตร.ม. 

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

    มีแนวคิดในการออกแบบทางสถาปตยกรรมท่ีสอดคลองกับธรรมชาติ และ

สภาพแวดลอม อนุรักษความเปนพ้ืนถ่ิน เพ่ือใหความรูสึกท่ีสงบและผอนคลาย 

    รูปแบบสถาปตยกรรมเปนแบบผสม Thai Tropical Design ซ่ึงสอดคลองกับ

สภาพอากาศ และสภาพแวดลอมของโครงการ  อาคารเปดโลงเพ่ือรับลม เพ่ือความเย็นสบายและเปน

ธรรมชาติ 

 

 
ลักษณะท่ีพัก 
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3. แนวคิดในการออกแบบภายใน (Interior Design) 

    การออกแบบภายในจะออกแบบสไตลผสม Thai Tropical Design เนนการ

ออกแบบท่ีสอดคลองกับธรรมชาติ ใชวัสดุพ้ืนถ่ิน และวัสดุท่ีเรียบงาย เพ่ือความเปนเอกลักษณดู

กลมกลืนกับธรรมชาติ 

    การออกแบบคํานึงถึงประโยชนการใชสอย มีการวางรูปแบบอาคารและมีการ

ติดตั้งอุปกรณชวยเหลือท่ีจําเปนตางๆภายในอาคาร ผสมผสานกับการตกแตงอยางลงตัว 

 
ภายในหองพัก 
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4. แนวคิดในการออกแบบภูมิสถาปตยกรรม (Landscape Design) 

        มีการเลือกใชพรรณไมท่ีสวยงาม เพ่ือตกแตงโครงการใหสวยงาม และคง

รูปแบบของท่ีพักในลักษณะท่ีพักทามกลางธรรมชาติ และยังสามารถใชเปนอาหารใหแกสัตวในฟารม

ไดอีกดวย 

        มีฟารมแกะอยูใจกลางของโครงการ เพ่ือใหผูเขาพักไดเห็น และสัมผัส ไมวาจะ

พักอยูในบริเวณใดของโครงการก็ตาม เปนการสรางบรรยากาศ และกิจกรรมใหแกลูกคาท่ีมาพักใน

โครงการ 

 

 
ฟารมแกะ 
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5.2 กลยุทธดานราคา (Price) 

 

เนื่องจากโครงการจะเนนในคุณภาพและความเปนเอกลักษณของโครงการเปนสําคัญ 

จึงไดมีการตั้งราคาท่ีสูงกวาคูแขง ซ่ึงมาจากตนทุนท่ีมากกวาและเพ่ือภาพพจนของโครงการ   

การกําหนดคาหองพัก ทางโครงการจะพิจารณาตามความเหมาะสมของระดับราคา

ตลาด ฤดูกาล ระยะเวลาในการเขาพัก เพ่ือความยืดหยุนในการปรับเปลี่ยนราคาใหเหมาะสมกับ

สถานการณ 

ตารางท่ี 5.2 อัตราคาหองพัก 

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 กลยุทธดานชองทางจัดจําหนาย (Place) 

 

นักทองเท่ียวสวนใหญจะเปนนักทองเท่ียวในจังหวัด หรือในใกลเคียง ดังนั้นสวนใหญจึง

เปนกลุมท่ีเดินทางมาโดยรถสวนตัว การทําปายบอกทาง หรือปายโฆษณาโครงการเพ่ือให

นักทองเท่ียวไดเห็นระหวางการเดินทาง ตามดวยการโฆษณาผานบริษัทนําเท่ียวสําหรับกลุมลูกคาท่ี

เดินทางเปนหมูคณะ และสัมมนา และในยุคปจจุบันซ่ึงเปนยุค IT ลูกคาสวนใหญหาขอมูลผาน 

Internet เปนหลัก ดังนั้นการทําเว็บสําหรับโครงการ และโฆษณาผานทางเว็บไซตจึงเปนอีกชองทาง

หนึ่งท่ีสําคัญ โดยมีชองทางการจัดจําหนาย ไดแก 

- ผานเว็บไซดของรีสอรท 

- ผานบริษัทนําเท่ียว 

- ผานเว็บไซดตัวแทนจําหนาย 

- ผานสํานักงานขายของรีสอรท 

- ผานปายบอกทาง หรือปายโฆษณา 
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5.4 กลยุทธดานสงเสริมการตลาด (Promotion) 

 

5.4.1 การสงเสริมการขาย (Sale Promotion) 

        กลยุทธการใหสวนลด 

- การตัดราคา เพ่ือเรงยอดขายในบางชวงเวลา 

- การให Long Stay Deal โดยการลดราคาหองพักสําหรับลูกคาท่ีพักใน

ระยะเวลานาน 

- ลดราคาหากจองลวงหนา 

- ลดราคาหากจองผานตัวแทน 

   กลยุทธของแถม 

- ให Gift Voucher เพ่ือลดราคาสําหรับการพักครั้งตอไป 

- ใชกลยุทธการขายเปน Package สําหรับการใชบริการตางๆในโครงการ 

   กลยุทธชวง Low Season 

- ลดราคาหากนอกฤดูกาล (Low Season) 

- เนนการทํารายไดจากการเขาชมฟารมสัตว 

- เนนการจัดกิจกรรมภายในโครงการ เชน งานประกวดสุนัข และอ่ืนๆ เพ่ือ

ดึงดูดคน 

 

5.4.2 การโฆษณาและประชาสัมพันธ (Advertising and Public Relation) 

- การทําปายโฆษณา บริเวณท่ีตั้งโครงการและถนนสายหลัก 

- การทําปายนําทาง สําหรับประชาสัมพันธโครงการ 

- โฆษณาผานสื่อสิ่งพิมพ แผนพับ และอ่ืนๆ 

- ผาน Internet ผาน Social Medias และเว็บไซดตางๆ 

- การจัดกิจกรรมภายในโครงการ เชน งานประกวด งานตามเทศกาล และ

อ่ืนๆ 
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บทที่ 6 

การวิเคราะหทางการเงิน 

 

การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ เพ่ือเปนการศึกษาปจจัยดานการเงิน 

เพราะปจจัยทางการเงินเปนอีกปจจัยหนึ่งท่ีจะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการท่ีจะลงทุน โดยใช

การวิเคราะหทางการเงินในการวิเคราะห เพ่ือนํามาประเมินผลวาการลงทุนมีความเสี่ยงอยางไหร 

คุมคาหรือไมท่ีจะลงทุน รวมถึงการปรับปรุงแผนการพัฒนาโครงการ จากขอมูลทางการเงินท่ีได 

โดยการวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการจําเปนตองศึกษาถึงปจจัย

ตางๆ โดยจะมีการวิเคราะหกระแสเงินสด (Cash Flow) เพ่ือใหรูถึงความเปนไปไดของโครงการ 

แนวทางในการพัฒนาหรือดําเนินการ และความเสี่ยงท่ีจะเกิดข้ึนจากการลงทุน โดยเราจะใชเครื่องมือ

ทางการเงินดังตอไปนี้ การหามูลคาปจจุบัน (Net Present Value), อัตราผลตอบแทนในการลงทุน 

(Internal Rate of Return), ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period), การวิเคราะหสถานการณ 

(Scenario Analysis) และการวิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) เพ่ือใหเห็นถึงความ

เปนไปไดทางการเงินท่ีชัดเจน 

 

 

6.1 สมมติฐานดานการลงทุน 

      

สมมติฐานคาท่ีดิน 

• ท่ีดิน 20 ไร 

• ราคาไรละ 300,000 บาท 

• คาถมดิน 6,000,000 บาท 

• รวมราคาท่ีดินท้ังสิ้น 10,000,000 บาท 

        

สมมติฐานคาวิชาชีพ 

• คาออกแบบ รอยละ 1.75 ของงบประมาณคากอสราง 

• คาควบคุมงาน รอยละ 1.75 ของงบประมาณคากอสราง 

• คาจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน (IEE) 

            ท่ีมา: หลักเกณฑราคาการจางท่ีปรึกษากระทรวงการคลัง 
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สมมติฐานคากอสราง 

• คากอสรางอยูท่ี         13,000  บาทตอตารางเมตร 

• คา Landscape อยูท่ี  20,000,000  บาท 

• คาจัดทํารายงาน IEE      500,000 บาท 

 

ตารางท่ี 6.1 คาใชจายในการพัฒนา 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Item คาใชจาย(บาท) คาพัฒนาโครงการ(%)

คากอสราง 48,555,000 68.68%

คา Landscape 20,000,000 28.29%

คาออกแบบ 822,412.50 1.16%

คาควบคุมงาน 822,412.50 1.16%

คา IEE 500,000 0.71%

รวม 70,699,825 100%

ตนทุนที่ดิน 10,000,000

รวมตนทุนทั้งหมด 80,699,825
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6.2 สมมติฐานดานรายได 

 

รายไดจากหองพัก 

• โครงการมีท้ังหมด 40 หอง 

• วันทําการ 365 วัน 

       

ตารางท่ี 6.2 การประมาณการรายไดหองพัก 

 
 

รายไดคาเชาชวง High Season   11,801,200   บาทตอป 

รายไดคาเชาชวง Low Season     9,862,400   บาทตอป 

รวมรายไดหองพัก     21,663,600   บาทตอป 

 

• อัตราเขาพักของโครงการตั้งมาจาก อัตราเขาพักเฉลี่ยของรีสอรทหรือโรงแรมใน

บริเวณใกลเคียงของโครงการ โดยจากการสัมภาษณโครงการในบริเวณใกลเคียง 

พบวาจังหวัดปราจีนบุรีจะมีชวง High Season ในฤดูฝน เนื่องจากบริเวณนี้มีแหลง

ทองเท่ียวอยางประเภทน้ําตกอยูมาก รวมถึงสถานทองเท่ียวสําคัญอยางแกงหินเพิง 

ซ่ึงจะลองแกงไดในเฉพาะฤดูฝน  

• โครงการมีการตั้งสมมติฐานอัตราเขาพักใน 3 ปแรกหลังจากเปดตัว โครงการจะมี

อัตราเขาพักท่ีต่ําอยูท่ีประมาณ 30-55% เนื่องจากลูกคายังไมรับรู ภายหลังจากปท่ี 

4 เปนตนไปลูกคารูจักโครงการมากข้ึน อัตราเขาพักจะเริ่มอยูตัว และเขาสูอัตราเขา

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   
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ตารางท่ี 6.3 การประมาณอัตราเขาพัก (OCC Rate) 

 
 

รายไดจากอาหารและเครื่องดื่ม 

• สัดสวนรายไดจากอาหารและเครื่องดื่มเทากับ 30% ของรายไดหองพัก 

 

รายไดอ่ืนๆ 

• ประกอบดวย คาอาหารสัตว คาสินคาภายในโครงการ คาบริการตางๆ และอ่ืนๆ 

เทากับ 15% ของรายไดหองพัก 

 

6.3 สมมติฐานดานรายจายโครงการ 

 

คาใชจายประจําแผนก (Department Expense) 

• คาใชจายหองพัก (Room Expense) เทากับ 15% ของรายไดหองพัก 

• คาใชจายอาหารและเครื่องดื่ม (F&B Expense) เทากับ 40% ของรายไดอาหาร

และเครื่องดื่ม 

 

คาใชจายในการดําเนนิการ (Operating Expense) 

• คาบริหารโรงแรม (Management fee) เทากับ 10% 

• คาการตลาดและการประชาสัมพันธ (Marketing) เทากับ 1.5% ของรายไดรวม 

• คาบริหารทรัพยสินแลการบํารุงรักษา (Property Operation & Maintenance) 

เทากับ 2% ของรายไดหองพัก 

• คาสาธารณูปโภค (Energy) เทากับ 3% ของรายไดหองพัก 

• คาใชจายประจํา (Fixed Charges) 

• คาภาษีโรงเรือน (Property Tax) เทากับ 12.5% ของรายไดหองพัก 

• คาประกัน (Insurance) เทากับ 0.1% ของมูลคาโครงการ 

 

 

ปที่1 ปที่2 ปที่3 ปที่4 ปที่5 ขึ้นไป

- 30% 45% 55% 65%
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คาใชจายเกี่ยวกับฟารม 

• เงินทุนเบื้องตนในการท่ีจะเลี้ยง จะใชประมาณ 300,000 บาทตอไร ไมรวมท่ีดิน 

เปนตนทุนซ้ือแกะ คาการกอสรางโรงเรือน และคาอาหารกับคายารักษาโรคตาง ๆ 

• คาใชจายรายปของฟารมจะถูกนําไปรวมในคาบํารุงรักษา 

                 ท่ีมา: จากขาวเว็บไซด www.thaigoatsheep.com สมาคมผูเลี้ยงแพะ-แกะไทย 

 

คาใชจายอ่ืนๆ 

• คาเสื่อมราคาอาคาร คิกแบบเสนตรง กําหนดอายุการใชงาน 20 ป คิดคาเสื่อม 5% 

ตอป 

 

6.4 สมมติฐานดานการคิดลดของโครงการ 

 

คํานวณหา Discount Rate โดยใช WACC ซ่ึงคํานวณไดดังนี้ 

ตารางท่ี 6.4 อัตราสวนในการคํานวณอัตราคิดลด 

 
 

จากสูตร WACC = WdKd(1-t) + WeKe 

โดยท่ี  Kd = ตนทุนทางการเงินในสวนของเงินกู 

T  = อัตราภาษีเงินได (20%) 

Ke = ตนทุนทางการเงินในสวนของเงินทุนจากเจาของ 

Wd = สัดสวนเงินกูตอเงินลงทุนท้ังหมด 

We =  สัดสวนของเจาของตอเงินลงทุนท้ังหมด 

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

    = 12.74% 

ดังนั้นอัตราคิดลดสําหรับโครงการ คือ 12.74% 

ดังนั้นจากการคํานวณหาตนทุนทางการเงินจากอัตราผลตอบแทนของโครงการตามท่ีได 

สัมภาษณกับผูประกอบการใกลเคียงอยูท่ี 20% ดังนั้น ตนทุนการลงทุนของโครงการนี้ อยูท่ี 12.74% 

ซ่ึงจะถูกนําไปใชเปน Discount Rate ในการวิเคราะห Cash Flow เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดของ

โครงการ 

เปอรเซ็นต สัดสวน
อัตราผลตอบแทนที่ตองการในสวนทุนและสวนของเจาของ 20% 50%
เงินทุนระยะยาวจากสถาบันการเงิน 6.85% 50%
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6.5 การวิเคราะหดานการเงิน 

 

6.5.1 มูลคาปจจุบัน (Net Present Value) 

                การพิจารณา NPV เพ่ือชวยใหเราตัดสินใจถึงความเปนไปไดในการลงทุนจาก

มุมมองทางดานการเงิน โดยใชอัตราคิดลดจาก WACC วา NPV ของโครงการมีคามากกวาหรือเทากับ

ศูนยหรือไม หากใชหมายความวาโครงการมีความเปนไดในการลงทุน 

                เม่ือพิจารณาแลวเห็นวา NPV ของโครงการนี้แสดงใหเห็นวาโครงการสามารถ

ลงทุนได โดยโครงการมีคา NPV อยูท่ี 11,794,688.85 ซ่ึงแสดงใหเห็นวาหากคิดลดกลับมาเปนมูลคา

ปจจุบันแลวมีคามากกวาเงินลงทุน ซ่ึงแสดงใหเห็นวาโครงการใหผลตอบแทนท่ีคุมคากับการลงทุน 

  

6.5.2 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return) 

               การพิจารณา IRR เพ่ือหาอัตราผลตอบแทนท่ีคาดวาจะไดรับจากโครงการวา

เปนไปตามท่ีคาดหวังหรือไม เพ่ือวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ ซ่ึงหาก IRR 

มากกวาคา WACC จะแสดงใหเห็นวา โครงการมีความเปนไปได นาลงทุน 

               โดยพบวา IRR ของโครงการนี้ 14.74% ซ่ึงมากกวาคา WACC 12.74% แสดงให

เห็นวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน และนาสนใจ 

 

6.5.3 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 

                ระยะเวลาคืนทุนเปนผลรวมของรายรับในแตละป จนกระท่ังผลรวมมีคาเทากับ

เงินทุน โดยใชเพ่ือพิจารณาถึงเวลาท่ีตองใช เพ่ือวิเคราะหถึงความเสี่ยงในการลงทุน ซ่ึงหากระยะเวลา

คืนทุนเหมาะสมหรือเปนไปตามเปาหมายถือวาโครงการนาลงทุน โดยโครงการมีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี 

8 ป 11 เดือน 

 

ตารางท่ี 6.5 สรุปผลวิเคราะหทางการเงิน 

 
 

 

เกณฑการประเมิน ผลลัพท เกณฑการตัดสินใจ ผลการตัดสินใจ

NPV 11,794,688.85 บาท มีคามากกวาศูนย มีความเปนไปไดนาลงทุน

IRR 14.74% มีคามากกวาตนทุนเงินทุน มีความเปนไปไดนาลงทุน

Payback Period 8 ป 11 เดือน ระยะเวลาคืนทุนเหมาะสม มีความเปนไปไดนาลงทุน
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6.6 การวิเคราะหความออนไหวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) 

 

เปนการวิเคราะหถึงปจจัยท่ีสงผลตอโครงการ เพ่ือชวยในการวางแผนในการบริหาร

ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนกับโครงการในอนาคต และยังชวยในการพิจารณาการตัดสินใจลงทุนอีก

ดวย โดยตั้งสมมติฐานดวยตัวแปรดังตอไปนี้ 

• การเปลี่ยนแปลงของอัตราการเขาพัก 

• การเปลี่ยนแปลงของอัตราคาหองพัก 

• การเปลี่ยนแปลงตนทุนการกอสราง 

 

ตารางท่ี 6.6 การวิเคราะหความออนไหวทางการเงิน 

 
 

จากการวิเคราะหความออนไหวทางการเงิน (Sensitivity Analysis) พบวาการ

เปลี่ยนแปลงของอัตราการเขาพัก นั้นสงผลตอ NPV และ IRR ของโครงการมากท่ีสุด ตามดวยคา

หองพัก โดยตนทุนการกอสรางสงผลตอ NPV และ IRR ของโครงการนอยท่ีสุด 

 

6.7 การวิเคราะหสถานการณ (Scenario Analysis) 

 

เปนการวิเคราะหความเสี่ยงโดยการสมมติสถานการณท่ีสามารถเกิดข้ึนไดในอนาคต 

เนื่องจากมีปจจัยตางๆมากมายท่ีจะสงผลใหสภาพเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงไป อันสงผลกระทบตอ

โครงการ ดังนั้นจึงตองมีการวิเคราะหเพ่ือชวยในการตัดสินใจในการลงทุน 

 

 

ปจจัย NPV IRR NPV เปลี่ยนแปลง IRR เปลี่ยนแปลง

คาตั้งตน - 11,794,688.85   14.74% - -

อัตราการเขาพัก เพิ่มขึ้น 10% 25,705,335.35   16.78% 117.94% 13.89%

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

คาหองพัก เพิ่มขึ้น 10% 23,419,626.44   16.55% 98.56% 12.30%

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

ตนทุนการกอสราง 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.กรณีสถานการณปกติ (Normal Case) สมมติฐาน คือ 

• อัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) เปน 65% 

• ตนทุนการกอสรางอยูท่ี 13,000 บาทตอตารางเมตร 

2.กรณีสถานการณดีท่ีสุด (Best Case) สมมติฐาน คือ 

• อัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) เปน 75% 

• ตนทุนการกอสรางอยูท่ี 12,000 บาทตอตารางเมตร 

3.กรณีสถานการณแยท่ีสุด (Worst Case) สมมติฐาน คือ 

• อัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) เปน 55% 

• ตนทุนการกอสรางอยูท่ี 14,000 บาทตอตารางเมตร 

 

ตารางท่ี 6.7 การวิเคราะหสมมติฐาน 

 
 

จากผลการวิเคราะหจะเห็นวาใน Normal Case และ Best Case นั้นใหผลรับท่ีดี NPV 

เปนบวก และ IRR มากกวา WACC แสดงใหเห็นวาโครงการสามารถทํากําไรได จึงทําใหโครงการมี

ความเปนไปไดนาลงทุน แตใน Worst Case นั้นจะเห็นไดวาผล NPV ออกมาเปนลบ IRR ต่ํากวา 

WACC แสดงใหเห็นวาโครงการไมนาลงทุน เพราะหากพัฒนาโครงการจะขาดทุนจากการลงทุน 

 

 

 

 

สถานการณ Normal Case Best Case Worst Case

ตนทุนคากอสราง 13,000 12,000 14,000

อัตราเขาพัก 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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ภาคผนวก ก 

การวิเคราะหระดับมหภาค 

 

ขอมูลท่ัวไปจังหวัดปราจีนบุรี 

ขนาดและท่ีตั้ง 

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

จังหวัดปราจีนบุรีตั้งอยูทางภาคตะวันออกของประเทศไทย อยูระหวางละติจูดท่ี 13 องศา 39 ลิปดา 

ถึงละติจูดท่ี 14 องศา 27 ลิปดาเหนือ และเสนลองติจูดท่ี 101 องศา 90 ลิปดา ถึงลองติจูดท่ี 102 

องศา 07 ลิปดาตะวันออก หางจาก กรุงเทพมหานคร 136 กิโลเมตร ตามทางหลวงหมายเลข 33 , 

305 ใชเวลาเดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง เปนจุดเชื่อมโยง การคมนาคมจากกรุงเทพมหานคร ภาคกลาง 

ภาคตะวันออก ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ประเทศกัมพูชา ในรัศมี 100 กวากิโลเมตร 

 

ท่ีมา: เว็บไซดจังหวัดปราจีนบุรี 
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อาณาเขตติดตอ 

มีอาณาเขตติดตอกับพ้ืนท่ีใกลเคียงดังนี้ 

ทิศเหนือ ติดกับ จังหวัดนครราชสีมา 

ทิศตะวันออก ติดกับ จังหวัดสระแกว  

ทิศตะวันตก ติดกับ จังหวัดนครนายก  

ทิศใต  ติดกับ จังหวัดฉะเชิงเทรา 

 

ลักษณะภูมิประเทศ                          

สภาพภูมิประเทศของจังหวัดปราจีนบุรีตอนบนเปนท่ีราบสูง  และปาทึบสลับซับซอนมี

ยอดเขาสูง 1,326  เมตร  และเปนแหลงกําเนิดตนน้ําหลายสาย มีธรรมชาติท่ีสวยงาม  ทิศเหนือเต็ม

ไปดวยเทือกเขา และตอนลางเปนท่ีราบลุมแมน้ํา เหมาะแกการเพาะปลูก ไดแก ท่ีราบลุมแมน้ําบาง

ปะกง สูงกวาระดับน้ําทะเล 5 เมตร แมน้ําปราจีนบุรี เกิดจากแควหนุมาน และแควพระปรงไหลมา

บรรจบกันท่ีอําเภอกบินทรบุรี และไหลลงสูอาวไทยท่ีอําเภอบางปะกง   ฉะเชิงเทรา 

ลักษณะภูมิอากาศ 

ปราจีนบุรีไดรับอิทธิพลจากลมมรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ และลมมรสุมตะวันตกเฉียง

ใต ประกอบกับสมฝายใตท่ีพัดปกคลุมภาคตะวันออก รวมท้ังหยอมความกดอากาศต่ําเนื่องจากความ

รอนปกคลุมลักษณะดังกลาวทําใหบริเวณบริเวณจังหวัดปราจีนบุรีในฤดูรอนมีอุณหภูมิสูงประมาณ 39 

- 41 องศาเซลเซียส และอากาศคอนขางหนาวในฤดูหนาว 

 

ขนบทําเนียมประเพณี 

จังหวัดปราจีนบุรี มีขนบธรรมเนียม ประเพณี วัฒนธรรม และการละเลนพ้ืนเมืองท่ี

สําคัญ ท่ีนิยมปฏิบัติสืบทอดกันมา แตโบราณจนถึงปจจุบัน คือ 

1. งานเทศกาลมาฆปูรมีศรีปราจีน งานนี้จัดข้ึนท่ีวัดสระมรกต ในบริเวณโบราณสถาน

สระมรกต อําเภอศรีมโหสถ เปนระยะเวลา 3 วัน ซ่ึงตรงกับวันมาฆบูชาของทุกป ในงานกิจกรรมหลัก

คือ การเขาคายพุทธศาสนและปลูกจิต สํานึกทางศาสนาและวัฒนธรรมของนักเรียน นักศึกษา ระดับ

มัธยมศึกษาข้ึนไป การประชุมพระภิกษุและพระสังฆาธิการ ในจังหวัด การปฏิบัติธรรมของพระสงฆ 

อุบาสก อุบาสิกา กิจกรรมการเวียนเทียนรอบรอยพระพุทธบาทคู 

2. งานประเพณีการแขงเรือยาว จัดเปนงานประจํามาตั้งแต พ.ศ. 2528 โดยจัดท่ีแมน้ํา

บางปะกง หรือแมน้ําปราจีนบุรี บริเวณสะพานณรงคดําริ ถึงหนาวัดหลวงปรีชากูล อําเภอเมือง

ปราจีนบุรี แตเดิมมีการแขงขันเรือเพียง 2 ประเภท คือ ประเภทใบพาย 2 ดาน ซ่ึงมี 15-19 ฝพาย 
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และแบบ 35 ฝพาย ตอมาเม่ือป 2538 มีการแขงขัน 4 ประเภท คือ แบบ 15-19 ฝพาย, แบบ 30 

ฝพาย, แบบ40 ฝพาย, และแบบ 55 ฝพาย ผูชนะการแขงขันจะไดรับถวยพระราชทาน จากสมเด็จ

พระเทพรัตนราชสุดาฯ สยามบรมราชกุมารี ซ่ึงการแขงขันไดรับความสนใจจากจังหวัดตาง ๆ ท้ัง

ภาคเหนืออีสาน และกลาง ไดสงเรือมารวมแขงขันกับทางจังหวัดปราจีนบุรี ปกติงานนี้จัดในชวงเดือน

กันยายน หรือเดือนตุลาคม ของทุกป แลวแตความสูงของระดับน้ํา 

3. งานวันเกษตร และของดีเมืองปราจีน จัดท่ีบริเวณหนาศาลากลางจังหวัด ในชวง

เดือนพฤษภาคม - มิถุนายน ของทุกป นอกจากเกษตรกรจะนําผลผลิตมาจําหนายแลว ยังมีกิจกรรม

การประกวดตาง ๆ เชน การประกวดคุณภาพผลไม ผลไมท่ีใหญท่ีสุด เชน ขนุนผลใหญท่ีสุด ทุเรียน

ผลใหญท่ีสุด กระทอนผลใหญท่ีสุด ผักยาวท่ีสุด เชน บวบ ถ่ัวฝกยาว ในงานนี้ยังมีขบวนแหรถท่ี

ประดับตกแตงดวยผลิตผลทางการเกษตร และในบางปยังมีการประกวดธิดาเกษตรดวย 

4. งานประเพณีการทําบุญบั้งไฟ งานนี้จัดข้ึนท่ีวัดตนโพธิ์ อําเภอศรีมโหสถ ในวันข้ึน 15 

คํ่า เดือน 6 ซ่ึงจัดมา ไดประมาณ 50 ปมาแลวผูท่ีริเริ่มในการจัด คือ พระครูวิมลโพธิเขต (จําปา ธมม

กาโม) เจาคณะตําบลโคกปบ กิจกรรมของงาน ไดแก การประกวดจุดบั้งไฟท่ีข้ึนนานท่ีสุด มีการรําเซ้ิง

บั้งไฟเพ่ือขอฝน การประกวดขบวนรําเซ้ิง ซ่ึงจะมีคณะกรรมการจากหมูบานตาง ๆ ในจังหวัดและ

ตางจังหวัด เชน สระแกว ยโสธร เปนตน 

5. งานประเพณีลอยกระทง จัดกิจกรรมการลอยกระทงในวันข้ึน 15 คํ่า เดือน 12 ของ

ทุกป มาตั้งแตโบราณการ จนถือเปนประเพณีสืบเนื่องมาจนถึงปจจุบัน การจัดงานประเพณีลอย

กระทงของจังหวัดปราจีนบุรี จัดท่ีทาน้ําหนาท่ีวา การอําเภอเมืองปราจีนบุรี กิจกรรมตาง ๆ ในงาน 

ไดแก การประกวดกระทงประเภทสวยงามและประเภทความคิด และยังมีการแสดงบนเวทีของ

หนวยงานและสถานศึกษาตาง ๆ 

 

สถานท่ีทองเท่ียวจังหวัดปราจีนบุรี 

ตึกเจาพระยาอภัยภูเบศร  

อยูภายในโรงพยาบาลเจาพระยาอภัยภูเบศร ถนนปราจีนอนุสรณ หางจากตัวเมือง

ประมาณ 2.5 กิโลเมตร เปนตึกท่ีเจาพระยาอภัยภูเบศรสรางข้ึนโดยทรัพยสินสวนตัว ในป พ.ศ. 2452 

เพ่ือถวายเปนท่ีประทับของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวในคราวเสด็จประพาสมณฑล

ปราจีน มีลักษณะสถาปตยกรรมเปนตึกสองชั้นแบบยุโรป สมัยเรอเนสซองส มีมุขดานหนา ตรงกลาง

เปนโดม ผนังดานนอกเปนปูนปนลายพฤกษาประดับซุมประตูและหนาตาง ภายในตกแตงแบบ

ตะวันตก กรมศิลปากรไดข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถานแลว ภายในตึกจัดทําเปนพิพิธภัณฑการแพทย

แผนไทยอภัยภูเบศร โดยจะเปนศูนยการรวบรวมอนุรักษตําราไทย สมุนไพรไทย การแพทยแผนไทย 
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การแพทยพ้ืนบานของจังหวัดปราจีนบุรี อีกท้ังยังเปนแหลงการศึกษา คนควา วิจัย และเผยแพร

ความรูเก่ียวกับวิถีชีวิตของคนทองถ่ิน ท่ีเก่ียวของกับสมุนไพร และการแพทยของทองถ่ิน โรงพยาบาล

เจาพระยาอภัยภูเบศร เปนโรงพยาบาลนํารองเรื่องการแพทยแผนไทย ใชสมุนไพรบําบัดยารักษาโรค 

มีการนวด อบ ประคบและฝงเข็ม แปรรูปสมุนไพรไทยเปนเวชภัณฑและเครื่องสําอาง จําหนายใน

ราคายอมเยา โทร. 0 3721 1088  

 

น้ําตกเขาอีโต  

ตั้งอยูท่ีตําบลเนินหอม น้ําตกเขาอีโตเปนธารน้ําท่ีไหลผานโขดหินนอยใหญลดหลั่นเปน

ชั้นๆ ความสูงไมมากนัก สภาพบริเวณโดยรอบเปนปาโปรง มีน้ํามากเฉพาะในชวงฤดูฝน 

การเดินทาง ใชเสนทางเดียวกับอางเก็บน้ําจักรพงษ แตอยูเลยไปอีกประมาณ 400 เมตร 

 

น้ําตกธารรัตนา  

ตั้งอยูท่ีตําบลเนินหอม ระยะทางประมาณ 100 เมตร จากถนนสายเนินหอม-เขาใหญ 

หางจากท่ีวาการอําเภอเมืองปราจีนบุรีประมาณ 25 กิโลเมตร มีสภาพเปนแกงน้ําไหลตามหุบเขาใน

เทือกเขาใหญมีน้ํามากในชวงฤดูฝน 

 

น้ําตกหวยเกษียร  

บริเวณตัวน้ําตกเปนปาเขา ปากทางแยกเขาน้ําตกแหงนี้อยูท่ีหมูบานขอนขวาง ตําบลดง

ข้ีเหล็ก ซ่ึงอยูตรงหลักกิโลเมตรท่ี 166 หรือหางจากตัวเมืองปราจีนบุรีประมาณ 15 กิโลเมตร แยก

ซายมือเขาสูตัวน้ําตกอีกประมาณ 4 กิโลเมตร  

 

น้ําตกเหวนรก   

อยูบนเสนทางสายปราจีนบุรี-เขาใหญ เปนสวนหนึ่งของอุทยานแหงชาติเขาใหญ 

ครอบคลุมพ้ืนท่ีของจังหวัดปราจีนบุรี นครนายก นครราชสีมา และสระบุรี เปนน้ําตกขนาดใหญท่ีสวย 

ความสูงประมาณ 60 เมตร และมีหนาผาสูงชัน น้ําไหลแรงสูหุบเหวเบื้องลางในชวงฤดูฝน 

การเดินทาง จากตัวเมืองปราจีนบุรีไปตามถนนสุวรรณศรจนถึงสี่แยกเนินหอม (เวียนศาลสมเด็จพระ

นเรศวรมหาราช) แลวเลี้ยวซายเขาทางหลวงหมายเลข 3077 ไปจนถึงกิโลเมตรท่ี 24 ซ่ึงเปนทางข้ึน

เขาใหญ เปนระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร จะมีทางแยกขวาเขาไปตัวน้ําตก การเดินทางท่ีจะเขา

ไปชมน้ําตกนั้นตองเดินเทาเปนระยะทาง 1 กิโลเมตร บริเวณตนน้ําตกมีทางเดินลงไปยังจุดชมวิว

น้ําตกท่ีสามารถมองเห็นน้ําตกเหวนรกในมุมมองท่ีสวยงาม 
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พิพิธภัณฑพระครูอุทัยธรรมธารี  

อยูถัดจากศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราชไปทางจังหวัดสระแกว เปนสถานท่ีรวบรวม

โบราณวัตถุสมัยกอนประวัติศาสตรและศิลปะวัตถุของประเทศเพ่ือนบาน รวมท้ังของท่ีจัดทําข้ึนใหม

เลียนแบบศิลปะโบราณ ในพิพิธภัณฑแหงนี้มีโบราณวัตถุประมาณ 900 ชิ้น อาทิ กําไลสําริด ภาชนะ

ดินเผา เครื่องเคลือบ พระพุทธรูปปางตางๆ เหรียญเงินตราของประเทศเพ่ือนบานสมัยกอน 

 

พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ ปราจีนบุรี   

ตั้งอยูทางดานหลังของศาลากลางจังหวัดปราจีนบุรี ประมาณ 200 เมตร เปน

พิพิธภัณฑสถานประเภทประวัติศาสตรโบราณคดี กอตั้งข้ึนเพ่ือเปนศูนยรวมของโบราณวัตถุในเขต 7 

จังหวัด คือ ปราจีนบุรี นครนายก ฉะเชิงเทรา ชลบุรี จันทบุรี ตราด และระยอง ภายในมีการจัดแสดง

โบราณวัตถุสําคัญ ซ่ึงสวนใหญไดมาจากเมืองโบราณสมัยทวารวดี อาทิ พระพุทธรูป เทวรูปเคารพใน

ศาสนาฮินดู ศิวลึงค ทับหลัง เครื่องใชสําริด และ จัดแสดงศิลปะในประเทศไทยสมัยตางๆ ตั้งแต

สมัยกอนประวัติศาสตร ตอเนื่องจนถึงสมัยรัตนโกสินทรชวงสมัยรัชกาลท่ี 5 เพ่ือประโยชนใน

การศึกษาเปรียบเทียบ รวมท้ังเครื่องถวยสังคโลกท่ีพบใตทะเลจากบริเวณเกาะคราม จังหวัดชลบุรี 

นอกจากนั้นยังจัดสถานท่ีสวนหนึ่งสําหรับนิทรรศการชั่วคราวในโอกาสตาง ๆ ดวย  

 

วัดแกวพิจิตร  

ตั้งอยูริมฝงดานขวาของแมน้ําบางปะกง ในเขตเทศบาลเมืองปราจีนบุรี หางจากตัวเมือง

ไปทางทิศตะวันออกประมาณ 2 กิโลเมตร เปนวัดเกาแกสรางเม่ือป พ.ศ. 2422 โดยเศรษฐีนีใจบุญ

ชาวปราจีนบุรีชื่อนางประมูลโภคา (แกว ประสังสิต) ภรรยาของขุนประมูลภักดี ตอมาในป พ.ศ. 2456 

เจาพระยาอภัยภูเบศร (ชุม อภัยวงศ) ไดสรางพระอุโบสถเพ่ิมเติม จึงมีลักษณะทางสถาปตยกรรม 

และลวดลายประดับอาคารผสมผสานระหวางศิลปไทย จีน ยุโรป และเขมร สิ่งท่ีนาสนใจภายในวัด 

ไดแก ฝาผนังดานนอกพระอุโบสถมีภาพปูนปนเรื่องรามเกียรติ์ ภายในพระอุโบสถมีภาพวาดบนแผน

ผาเก่ียวกับเรื่องราวในพระพุทธศาสนา เชน ทศชาติชาดก มารผจญ วาดโดยชางหลวงในรชักาลท่ี 6 

ดานหนาพระอุโบสถมีอาคารเรียนหนังสือไทยนักธรรมบาลีเปนอาคารคอนกรีต รูปสถูปโดม ศิลปกรีก

หรือโรมันอยูหลังหนึ่ง นอกจากนั้นภายในวัดแกวพิจิตรยังมีหอพระไตรปฎกและศาลาตรีมุขท่ีทาน้ํา 

บรรยากาศภายในวัดรมรื่น 
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วัดโบสถ  

อยูทางทิศตะวันตกของตัวเมืองปราจีนบุรี ตั้งอยูริมฝงแมน้ําบางปะกง ภายในวัดมี

พระพุทธรูป 3 องค ประดิษฐานเรียงรายไปตามริมแมน้ํา คือ พระพุทธรูปปางลีลา พระนามวา “พระ

สิริมงคลนิมิต” พระพุทธรูปปางประทับนั่งหอยพระบาท พระนามวา “พระสรรพสิทธินาวา” 

พระพุทธรูปปางประทับนอน พระนามวา “พระมหาชินไสยาสน” ภายในวัดมีบรรยากาศรมรื่นเงียบ

สงบ การเดินทาง จากถนนเทศบาลดําริถึงสี่แยกถนนสุวินทวงศ ทางหลวงหมายเลข 319 แลวตรงไป

ตามทางหลวงหมายเลข 3071 ระยะทางประมาณ 4 กิโลเมตร  

 

ศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราช  

ประดิษฐานอยู ณ สี่แยกเนินหอม อยูหางจากตัวเมืองปราจีนบุรีไปทางทิศเหนือ ตาม

เสนทางหลวงหมายเลข 320 ประมาณ 9 กิโลเมตร วงเวียนศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราชจะตั้งอยู

ทางขวามือ ศาลแหงนี้เปนท่ีประดิษฐานพระบรมรูปสมเด็จพระนเรศวรมหาราช ในทาประทับยืน เหตุ

ท่ีสรางศาลข้ึนเพ่ือเปนท่ีระลึกถึงพระองคทานในคราวกรีฑาทัพจากกรุงศรีอยุธยา เพ่ือไปปราบนัก

พระสัฏฐาแหงเมืองละแวก ระหวางการเดินทางทัพไดหยุดพักทัพในเขตปราจีนบุรี ประชาชนชาว

จังหวัดปราจีนบุรีและจังหวัดใกลเคียงนิยมมาสักการะบูชาเพ่ือเปนสิริมงคล  

 

ศูนยวัฒนธรรมจังหวัดปราจีนบุรี 

ตั้งอยูริมฝงแมน้ําบางปะกง ถนนปราจีนอนุสรณ ขางหอประชุมอําเภอเมือง เดิมเปน

อาคารในโรงจักรถลุงทอง จัดสรางโดยพระปรีชากลกาล (สําอาง อมาตยกุล) สรางในรัชสมัย

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว มีสถาปตยกรรมผสมระหวางศิลปกรรมไทยกับแบบ

ตะวันตก ทางกรมศิลปากรไดข้ึนทะเบียนเปนโบราณสถาน และไดทําการบูรณะซอมแซม จัดทําเปน

ศูนยวัฒนธรรมเพ่ือเปนท่ีรวบรวมเอกสาร วัตถุโบราณ สิ่งของ เครื่องมือ เครื่องใชเก่ียวกับ

ประวัติศาสตร ประเพณี และวัฒนธรรมของชาวบานในทองถ่ิน  

 

สวนนกวัดสันทรีย  

ตั้งอยูท่ีตําบลวัดเปนท่ีชุมนุมของนกนานาชนิด เชน นกแขวก นกกาน้ํา นกกระยาง 

จํานวนนับหม่ืนจะมาชุมนุมกันทุกป ในชวงประมาณเดือนกรกฎาคมถึงเดือนเมษายน เปนชวงท่ี

เหมาะสําหรับนักดูนก การเดินทาง ใชเสนทางเขาทางเดียวกับวัดโบสถแตมีทางแยกขวามือ หางจาก

ตัวเมืองประมาณ 18 กิโลเมตร  
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สวนพันธุไผ  

ตั้งอยูท่ีตําบลเนินหอม มีเนื้อท่ีประมาณ 300 ไร เปนสถานท่ีรวบรวมพันธุไผนานาชนิด

ปลูกไวเพ่ือการศึกษา และขยายพันธุ อยูในความดูแลของกรมราชทัณฑ การเดินทาง จากทางหลวง

หมายเลข 33 เลี้ยวซายท่ีสี่แยกเนินหอม (วงเวียนศาลสมเด็จพระนเรศวรมหาราช) ไปตามทางหลวง

หมายเลข 3077 สายแยกเนินหอม-เขาใหญ ซ่ึงเปนถนนไปอุทยานแหงชาติเขาใหญ ระยะทาง

ประมาณ 11 กิโลเมตร หรือหางจากตัวเมืองประมาณ 20 กิโลเมตร 

  

อางเก็บน้ําจักรพงษ  

กอสรางเปนเข่ือนดิน สูงประมาณ 16.50 เมตร ยาว 740 เมตร จากปากทางเขาอาง

เก็บน้ําใหเลี้ยวซายจะมีถนนข้ึนไปจนถึงยอดเขาเพ่ือชมทัศนียภาพโดยรอบ ระยะทางประมาณ 11 

กิโลเมตร และชวงกิโลเมตรท่ี 6 จะเปน เนินพิศวง หรือ เนินมหัศจรรย ยาวประมาณ 150 เมตร ถา

จอดรถแลวปลอยเกียรวางไวรถจะไหลข้ึนเนินไดซ่ึงเกิดจากภาพลวงตาจากภูมิประเทศโดยรอบ 

การเดินทาง จากสี่แยกเนินหอม แลวเลี้ยวขวาเขาทางหลวงหมายเลข 33 ไปอีกประมาณ 3 กิโลเมตร 

จะมีปายบอกใหแยกซายมือ ระหวางกิโลเมตรท่ี 160-161 เลยไปอีกประมาณ 2 กิโลเมตร ก็จะถึงอาง

เก็บน้ําจักรพงษ  

 

การเดินทาง 

รถยนต 

จากกรุงเทพฯ สามารถใชเสนทางไดหลายเสนทาง ไดแก  

1. จากกรุงเทพฯ สามารถใชเสนทางสายถนนพหลโยธิน พอถึงรังสิตใหชิดซายโดยใช

สะพานวงแหวนขามมาลงท่ีเสนทางหลวงหมายเลข 305 เลียบคลองรังสิตผานอําเภอองครักษ จังหวัด

นครนายก แลวใหเขาเสนทางหลวงหมายเลข 33 เสนนครนายก-ปราจีนบุรี พอถึงแยกขวาท่ีสามแยก

หนองชะอมประมาณกิโลเมตรท่ี 155 ใหใชเสนทางหลวงหมายเลข 319 ก็จะถึงตัวจังหวัดปราจีนบุรี 

ระยะทางประมาณ 132 กิโลเมตร 

2. จากกรุงเทพฯ ใชเสนทางหลวงหมายเลข 1 ผานอําเภอวังนอย จังหวัด

พระนครศรีอยุธยา พอถึงประมาณกิโลเมตรท่ี 90 ใหเลี้ยวขวาโดยใชเสนทางหมายเลข 33 ผานอําเภอ

วิหารแดง จังหวัดสระบุรี และจังหวัดนครนายกไปจนถึงประมาณกิโลเมตรท่ี 155 ใหแยกขวาท่ีสาม

แยกบานหนองชะอม เสนทางหลวงหมายเลข 319 ก็จะถึงตัวเมืองปราจีนบุรี ระยะทางประมาณ 164 

กิโลเมตร 
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3. จากกรุงเทพฯ ใชเสนทางหลวงหมายเลข 304 ผานจังหวัดฉะเชิงเทรา อําเภอพนม

สารคาม แลวใหเขาเสนทางหลวงหมายเลข 319 ผานอําเภอศรีมโหสถ ก็จะถึงตัวเมืองปราจีนบุรี 

ระยะทาง 158 กิโลเมตร 

4. จากกรุงเทพฯ ใชเสนทางหลวงหมายเลข 3481 ท่ีเขตหนองจอก ผานอําเภอบางน้ํา

เปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา และอําเภอบานสราง ระยะทาง 70 กิโลเมตร 

 

รถโดยสารประจําทาง   

ทางรถโดยสารประจําทาง มีรถโดยสารออกจากสถานีขนสงสายตะวันออกเฉียงเหนือ 

(ตลาดหมอชิต) ทุกวัน วันละหลายเท่ียวท้ังรถโดยสารธรรมดา และรถโดยสารปรับอากาศ  

 

ทางรถไฟ   

ทางรถไฟ มีขบวนรถไฟโดยสารกรุงเทพฯ-ปราจีนบุรี ออกจากสถานีรถไฟหัวลําโพงทุก

วัน ติดตอสอบถามรายละเอียดไดท่ีหนวยบริการเดินทางสถานีรถไฟกรุงเทพฯ โทร. 223-7010,  

223-7020 

 

รถสวนตัว 

เสนทางขับรถไปเท่ียว จ. ปราจีนบุรีและสระแกว จากกรุงเทพฯ มีสองเสนทางดังนี้ 

1. เสนทางกรุงเทพฯ - รังสิต-นครนายก-ปราจีนบุรี จากกรุงเทพ   ไปตาม ถ. วิภาวดี

รังสิต จนถึงทางแยกตางระดับยานรังสิต ไปตามชิองทางไปนครครนายก (ทางหลวงหมายเลข 305 ) 

ถนนเสนนี้ขนาดไปกับคลองรังสิต ผาน จ. นครนายก สังเกตปายบอกทางไป จ. ปราจีนบุรี ผาน อ. 

ปากพลี จนถึงแยกตลาดผลไมหนองชะอม เลี้ยวขวาไปอีกราว 10 กม. ถึง อ. เมืองปราจีนบุรี รวม

ระยะทางจากแยกตางระดับรังสิตประมาณ 100 กม. 

2. เสนทางกรุงเทพฯ-มีนบุรี-บางน้ําเปรี้ยว-ปราจีนบุรี จากมีนบุรีใชทางหลวงหมายเลข 

304 ไปทาง จ. ฉะเชิงเทรา ราว 20 กม. จนถึงสามแยกสังเกตปายบอกทางไป อ. บางน้ําเปรี้ยว ให

เลี้ยวซายเขาทางหลวงหมายเลข 3481 ผาน อ. บางน้ําเปรี้ยว จ. ฉะเชิงเทรา ผาน อ. บานสราง กระ

ท้ังถึง อ. เมืองปราจีนบุรี จากมีนบุรีถึง อ. เมืองปราจีนบุรี สามารถเดินทางตอไปยัง จ. สระแกวได 

โดยใชทางหลวงหมายเลข 3452 จนถึงแยก อ. ประจันตคาม เลี้ยวขวาเขาทางหลวงหมายเลข 33 ไป

อีกราว 80 กม. ก็จะถึง อ. เมือง สระแกว 
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การเดินทางภายในตัวเมือง 

ตัวเมืองปราจีนบุรี มีรถใหเลือกหลายประเภทบริการท้ังภายในตัวเมืองและนอกเมือง 

สนนราคาตามระยะทางใกลไกล 

1. รถเมลสีน้ําเงิน รถออกทุก 15 นามี มีจุดจอดรถท่ีสําคัญ คือ คายจักรพงษ  

โรงพยาบาล  เจาพระยาอภัยภูเบศร สถานีขนสง 

2. รถสองแถว รถออกทุก 15 วินาที มีจุดจอดรถท่ีสําคัญคือ สถานีขนสง 

3. รถมอเตอรไซครับจาง มีบริการอยูท้ัวตัวเมืองปราจีนบุรี   มีจุดจอดรถใหญ ๆ คือ 

สถานีขนสง ตลาดเกา สนนราคาข้ึนอยูกลับระยะทาง 

 

 

 

การปกครองและประชากร 

เขตการปกครองแบงออกเปน  7  อําเภอ  64  ตําบล  708  หมูบาน  1  องคการ

บริหารสวนจังหวัด (อบจ.)  13  เทศบาล   56  องคการบริหารสวนตํายล  (อบต.)

และ  144,564  ครัวเรือน   

 

ตารางแสดงการแบงเขตการปกครองของจังหวัดปราจีนบุรี ณ มิถุนายน  2553 

อําเภอ ตําบล หมูบาน ครัวเรือน อบจ. เทศบาล อบต. 

เมืองปราจีนบุรี

กบินทรบุรี 

ประจันตคาม 

ศรีมหาโพธิ 

บานสราง 

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: สํานักงานการทองเท่ียวและกีฬาจังหวัดปราจีนบุรี 
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จังหวัดปราจีนบุรี   มีประชากร  ท้ังสิ้น 458,814 คน   เปนชาย  227,886  คนเปน

หญิง  230,928  คน เม่ือพิจารณาจากการกระจายตัวของกิจกรรม พบวาการท่ีจังหวัดมีโรงงาน

อุตสาหกรรมเปนจํานวนมากในเขตอําเภอกบินทรบุรี อําเภอเมือง และอําเภอศรีมหาโพธิทําใหมี

ประชากรมาอาศัยอยูรวมกันในพ้ืนท่ีดังกลาวจํานวนมากกวาในบริเวณอ่ืน ๆ ของจังหวัด  บริเวณท่ีมี

ประชากรอาศัยอยูมากท่ีสุด  คือ  อําเภอกบินทรบุรี  มีจํานวน 138,263  คน  คิดเปนรอย

ละ  30  ของประชากรท้ังจังหวัด รองลงมาคือ อําเภอเมือง มีจํานวน  107,424  คน  และอําเภอศรี

มหาโพธิจํานวน  61,568  คน  สวนบริเวณท่ีมีประชากรอยูอาศัยนอยท่ีสุด  คือ  อําเภอศรีมโหสถ มี

ประชากรอาศัยอยูเพียง  18,223  คน  คิดเปนรอยละ 3.98  ของประชากรท้ังจังหวัด  พ้ืนท่ีอําเภอ

นอกเขตเทศบาล มีความหนาแนนของประชากรเฉลี่ย 96.52  คนตอตารางกิโลเมตรอําเภอท่ีมี

ประชากรรวมกันหนาแนนมากท่ีสุด คือ อําเภอเมือง คิดเปน  196.07  คนตอตาราง

กิโลเมตร  รองลงมาไดแก อําเภอศรีมหาโพธิ  คิดเปน  139.82  คนตอตารางกิโลเมตร  และอําเภอ

กบินทรบุรี  คิดเปน 98.14  คนตอตารางกิโลเมตร  สวนอําเภอท่ีมีความหนาแนนของประชากรนอย

ท่ีสุด  คืออําเภอนาดี  คิดเปน  35.56  คนตอตารางกิโลเมตร 

 

       ตารางแสดงจํานวนพ้ืนท่ีและประชากรของจังหวัดปราจีนบุรี รายอําเภอนอกเขตเทศบาล 

อําเภอ 
จํานวนพ้ืนท่ี

(ตร.กม.) 

จํานวนประชากร (คน) 
ความหนาแนน

ของประชากร 

(คน/ตร.กม.) ชาย หญิง รวม 

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

อ.กบินทรบุรี 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.บานสราง 345.22 13,785 14,085 27,870 80.73 

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

ท่ีมา: สํานักงานการทองเท่ียวและกีฬาจังหวัดปราจีนบุรี 
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ขอมูลท่ัวไปอําเภอประจันตคาม 

ขนาดและท่ีตั้ง 

อําเภอประจันตคามตั้งอยูตอนเหนือของจังหวัดปราจีนบุรี หางจากตัวจังหวัดประมาณ 

20 กิโลเมตร โดยมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 904.005 ตร.กม. 

 

อาณาเขตติดตอ 

อําเภอประจันตคาม ปจจุบันมีอาณาเขตติดตอกับอําเภอขางเคียง ดังนี้ 

• ทิศเหนือ ติดตอกับอําเภอปากชองและอําเภอวังน้ําเขียว (จังหวัดนครราชสีมา) 

• ทิศตะวันออก ติดตอกับอําเภอนาดีและอําเภอกบินทรบุรี 

• ทิศใต ติดตอกับอําเภอศรีมหาโพธิ 

• ทิศตะวันตก ติดตอกับอําเภอเมืองปราจีนบุรี และอําเภอปากพลี (จังหวัดนครนายก) 

แผนท่ีท่ีตั้งอําเภอประจันตคาม 

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

อากาศของอําเภอประจันตคามจะเปนภูมิอากาศในลักษณะรอน แหงแลง เปนสวนใหญ 

 

การปกครองสวนภูมิภาค 

อําเภอประจันตคามแบงเขตการปกครองยอยออกเปน 9 ตําบล 106 หมูบาน ไดแก 

1.ประจันตคาม  (Prachantakham) 11 หมูบาน   

2.เกาะลอย  (Ko Loi)    7 หมูบาน   

3.บานหอย  (Ban Hoi)  10 หมูบาน   

4.หนองแสง  (Nong Saeng)    6 หมูบาน   

5.ดงบัง   (Dong Bang)  10 หมูบาน   

6.คําโตนด  (Kham Tanot)  18 หมูบาน 

7.บุฝาย   (Bu Fai)   13 หมูบาน 

8.หนองแกว  (Nong Kaeo)  12 หมูบาน 

9.โพธิ์งาม  (Pho Ngam)  19 หมูบาน 

 

 

ดานประชากร 

   จํานวนประชากรท้ังสิ้น  รวม 53,292  คน 

   จํานวนประชากรชาย  รวม 26,105  คน 

   จํานวนประชากรหญิง  รวม 27,187 คน 

   ความหนาแนนของประชากร 59 คน/ตร.กม. 
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สถานท่ีทองเท่ียวอําเภอประจันตคาม 

   น้ําตกตะครอ           ท่ีตั้ง หมู 8 ต.บุฝาย 

   น้ําตกธารทิพย         ท่ีตั้ง หมู 10 ต.หนองแกว 

   น้ําตกธาราวสันต      ท่ีตั้ง หมู 13 ต.โพธิ์งาม 

   น้ําตกสมปอย          ท่ีตั้ง หมู 9 ต.บุฝาย 

 

ภาพแหลงทองเท่ียวอําเภอประจันตคาม 

 
ท่ีมา: ผูจัดทํา 
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ภาคผนวก ข 

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดปราจีนบุรี พ.ศ. 2555 
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ภาคผนวก ค 

ขอมูล 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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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ    นายศรัณย   ชัชวานิชย 

วัน/เดือน/ป เกิด   31 ตุลาคม 2534 

วุฒิการศึกษา   บัญชีบัณฑิต 

     คณะบริหารธุรกิจ วิทยาเขตหนองคาย 

     มหาวิทยาลัยขอนแกน 

 
 


