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หัวข้อการค้นคว้าอิสระ การศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรม หาดลายัน จ.ภูเก็ต 
ชื่อผู้เขียน นางสาวอมรรัตน์ ยิ้มยวน 
ชื่อปริญญา วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
คณะ/มหาวิทยาลัย คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
อาจารย์ที่ปรึกษาการค้นคว้าอิสระ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.นิติ รตันปรีชาเวช 
ปีการศึกษา 2560 

 

บทสรุปผู้บริหาร 
 

โครงการ SILAN RESORT PHUKET ตั้งอยู่ที่บริเวณ ถนนอุทยานลายัน ต.เชิงทะเล อ.
ถลาง จ.ภูเก็ต ในพ้ืนที่ใกล้หาดลายัน มีขนาดที่ดิน 33-3-8.9 ไร่ มีอาณาเขต โดยรอบติดกับพื้นท่ี ดังนี้ 

ทิศเหนือ  ติดกับ คลองพังมีขนาด กว้าง 10 เมตร 
ทิศตะวันออก ติดกับ หมู่บ้านจัดสรร 
ทิศใต้  ติดกับ ถนนสาธารณะขนาด กว้าง 6 เมตร และชายหาดลายัน 
ทิศตะวันตก  ติดกับท่ีดินว่างเปล่า 
จากผลการวิเคราะห์ข้างต้น พบว่า โครงการ SILAN RESORT PHUKET มีความเป็นไป

ได้ ทั้งในด้านกฏหมาย การตลาด และที่ส าคัญคือ ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน ถึงแม้ในขั้นตอน
การศึกษาจะเจอกับอุปสรรคในขั้นตอนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินอยู่บ้าง แต่ก็ยังมี
รูปแบบการจัดการทางการเงินที่ท าให้โครงการสามารถเป็นไปได้ ตลอดจนการเกิดโครงการที่ช่วย
สนับสนุนทางการลงทุนของหน่วยงานรัฐ ท าให้ยิ่งมีความเป็นไปได้ของโครงการมากยิ่งขึ้น เหนือสิ่งอื่น
ใดนั้นการควบคุมจ านวนเงินลงทุน และการบริหารจัดการด้านการก่อสร้างโครงการ อัตราการเข้าพัก 
รวมทั้งราคาขายของห้องพักในแต่ละช่วงก็ยังเป็นจุดที่ต้องท าการวางแผนกันให้รัดกุม ควบคุมความ
เสี่ยงและวิเคราะห์สถานการณ์อย่างสม่ าเสมอ จากข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้น จึงขอสรุปว่า โครงการ 
SILAN RESORT PHUKET มีความเป็นไปได้ในการพัฒนา  

จากการศึกษา กลุ่มลูกค้า โดยวิธีการลงพ้ืนที่เก็บแบบส ารวจ และการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการโรงแรมในพ้ืนที่ สามารถน าข้อมูลเหล่านันมาวิเคราะห์และสรุปเป็นแนวความคิด ของ
โครงการ ตามรายละเอียด ดังนี้ 
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รูปแบบโครงการ เป็นโรงแรมประเภทพักผ่อน (รีสอร์ท) มีห้องพัก 3 รูปแบบ  
ลักษณะการออกแบบ เป็นอาคารที่ประกอบไปด้วยวัสดุที่เป็นธรรมชาติ เพ่ือความกลมกลืนกับ

พ้ืนที่ มีรูปทรงของตัวอาคารแปลกใหม่ เป็นเอกลักษณ์ 
พื้นที่โครงการ ที่ดินขนาด 33-3-8.9 ไร่ หรือ 54,035 ตารางเมตร 
ระดับลูกค้า กลุ่มที่ 1  เป็นลูกค้าชาวเอเชีย (จีน เกาหลีใต้)  หรือชาวไทย อายุระหว่าง 

35-55 ปี รายได้ประมาณ 60,000 บาทต่อเดือนขึ้นไป เดินทางท่องเที่ยว
แบบกรุ๊ปทัวร์ และแบบคู่รัก เดินทางมาจังหวัดภูเก็ตทางเครื่องบิน เข้าพัก
เป็นระยะเวลาประมาณ 3-5 วัน มาเพ่ือท ากิจกรรมพักผ่อน กับครอบครัว  

 กลุ่มที่ 2 เป็นกลุ่มลูกค้าชาวยุโรป และรัสเซีย อายุระหว่าง 25-35 ปี 
มักจะเดินทางมาแบบคู่รัก เพ่ือฮันนีมูน หรือพักผ่อนในช่วงวันหยุดยาว 

ระดับราคาห้องพัก แบบห้องพักมาตรฐาน   9,000-17,550  บาท 
 แบบพูลวิลล่า 1 ห้องนอน  30,000-58,500  บาท 
 แบบพูลวิลล่า 3 ห้องนอน  45,000-87,750  บาท 
ขนาดพื้นที่ห้องพัก แบบห้องพักมาตรฐาน    65  ตารางเมตร 
 แบบพูลวิลล่า 1 ห้องนอน   200  ตารางเมตร 
 แบบพูลวิลล่า 3 ห้องนอน   350  ตารางเมตร 

รวม  189 ห้อง พ้ืนที่ก่อสร้างรวม 37,825 ตารางเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า ห้องประชุม คาราโอเกะ สปา ร้านอาหาร 2 ร้าน ห้องสมุด 

สนามเด็กเล่น 
จุดแข็งด้านการตลาดของโครงการ คือ พ้ืนที่ที่ตั้งโครงการมีความเป็นส่วนตัว ใกล้

สนามบิน สะดวกในการเดินทาง พ้ืนที่ที่ตั้งโครงการ อยู่ติดกับพ้ืนที่ที่เป็นอุทยานแห่งชาติ  นั่นจะเป็น
การรับประกันว่า สภาพพ้ืนที่และสิ่งแวดล้อมโดยรอบ จะสะอาดและสวยงามอยู่เสมอชายหาดลายัน 
เป็นชายหาดที่อยู่ฝั่งทิศตะวันตก นั่นหมายความว่าในช่วงเวลาที่เหมาะสม จะเป็นการเพ่ิมทัศนียภาพ
ที่สวยงามให้กับลูกค้าที่เลือกเข้าพักโรงแรม และยังเป็นการน าข้อดีจุดนี้ ไปเป็นจุดขาย ของโรงแรมได้ 
สามารถจัดกิจกรรมเพ่ือใช้ประโยชน์จากช่วงเวลานี้ได้  แหล่งเงินทุนมาจาก เงินทุนส่วนของ
ผู้ประกอบการ และการกู้ยืมจากสถาบันทางการเงิน ในสัดส่วนที่เท่ากัน (50:50) จากการวิเคราะห์
กระแสเงินสดของโครงการ สามารถสรุปได้ดังนี้ 

NPV >0 674,097,159 
IRR >WACC 11.57% 

Payback Period  10 ปี 5 เดือน 
WACC  6.30% 
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โครงการ SILAN RESORT PHUKET มีความเป็นไปได้ทางการเงินตามที่คาดการณ์ไว้ 
ภายใต้เงื่อนไขของการเช่าที่ดิน  โดยมีอัตราผลตอบแทนอยู่ในเกณฑ์ที่ดี และจากการวิเคราะห์ความ
อ่อนไหวของผลตอบแทน ก็มีผลสรุปที่ไม่ได้ร้ายแรงนักไม่ว่าในปัจจัยไหน จึงสรุปได้ว่า โครงการ 
SILAN RESORT PHUKET มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
 
 
ค าส าคัญ: โรงแรม, รีสอร์ท, หาดลายัน, ภูเก็ต, การศึกษาความเป็นไปได้ 
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 EXECUTIVE SUMMARY 
 

A feasibility study was done for Silan resort Phuket, a project at Layan 
beach, Talang Phuket, Thailand. The land area is 33-3-8.9 rai. The north side is empty 
land and Soi Layan 2 6 meters wide, the eastern is Pang canal 10 meters wide and 
empty land, the south is housing estate, and the west is Layan national park road 6 
meters wide, Sirinath national park and Layan beach. 

Referring to Analysis of regulation, physical environment, marketing and 
financial aspects suggested that the best use would be hotel or resort for leisure 
tourists, foreign tourists are Asian and Europe , due to high demand and occupancy 
rate. Customer analysis was done by in-depth interview and online survey with target 
customer. The project facility is provided to serve for the highest consumer satisfaction. 
six buildings with three stories comprise of 130 keys of standard room (65 sq.m. per 
room), 34 keys of single stories pool villa (200 sq.m. per villa) , 25 keys of  2 stories 
pool villas (350 sq.m. per villa). Total construction area is 37,825 sq.m. 

Target customer would be foreign tourists, average daily room rate would 
be 14,500-62,000 baht. Amenity would be luxury facility, spa, 2 restaurant, main 
swimming pool, meeting room, outdoor playground, 60 parking spaces, CCTV. Project 
strengths are close distance to National park and Layan beach, Phuket international 
airport. 50 percent of investment funds would be from the owner equity and the 
remainder by loan. Cash flow analysis indicates net present value (NPV) of 674,097,159 
baht and internal rate of return (IRR) of 11.57% annually. Sensitivity analysis of average 
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daily room rate, occupancy rate as well as construction costs suggest that Silan resort 
Phuket would be a feasible investment opportunity. 

  
 

Keywords: Hotel, Resort, Layan Beach, Phuket, Feasibility Study. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

ความส าเร็จลุล่วงของการท าการศึกษาความเป็นไปได้ในครั้งนี้เกิดจากองค์ประกอบและ
บุคคลที่ส าคัญหลายๆ ท่าน ประการแรกข้าพเจ้าจึงอยากจะขอกล่าวขอบคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.
นิติ รัตนปรีชาเวช ผู้ที่เป็นอาจารย์ที่ปรึกษา รองศาสตราจารย์ เยาวมาลย์ เมธาภิรักษ์ และ ดร.วิรัช 
ศิลป์เสวีกุล ผู้เป็นกรรมการสอบ ที่ได้ให้ค าแนะน า ค าชี้แนะ ในการศึกษาครั้งนี้ จึงท าให้การ
ท าการศึกษาครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี  

ข้าพเจ้าขอขอบคุณคณาจารย์ทุกท่านในโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ส าหรับการถ่ายทอดความรู้และประสบการณ์
อันมีค่าของคณาจารย์ทุกท่าน และขอขอบคุณเจ้าหน้าที่โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ทุกท่านที่ให้ความอนุเคราะห์ช่วยเหลือเป็น
อย่างดีตลอดมา 

นอกจากนี้ ข้ าพเจ้ าต้ องขอขอบคุณเ พ่ือนที่ โครงการปริญญาโทสาขาธุ รกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนรุ่นพ่ี ส าหรับค าแนะน าในการศึกษาหรือหาข้อมูล ตลอดจนการช่วยเหลือ
ต่างๆ ที่มอบให้ข้าพเจ้าเป็นอย่างดีเสมอมา สุดท้ายข้าพเจ้าขอขอบคุณครอบครัวของข้าพเจ้าที่เป็น
ก าลังใจให้ข้าพเจ้าและให้การสนับสนุนในการศึกษาครั้งนี้ของข้าพเจ้า 

 
 นางสาวอมรรัตน์  ยิ้มยวน 
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สารบัญ 
 
        หน้า 

บทสรุปผู้บริหารภาษาไทย (1) 
 
บทสรุปผู้บริหารภาษาอังกฤษ (4) 
 
กิตติกรรมประกาศ (6) 

 
สารบัญตาราง  (13) 

 
สารบัญภาพ  (15) 
 
บทที่ 1 บทน า 1
  

1.1 ความเป็นมาและแนวความคิดของโครงการ 1 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 2 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 2 
1.4 ประโยชน์ที่ได้รับจากการศึกษา 3 

 
บทที่ 2 การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ 4
  

2.1 วิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพ 4 
2.1.1 อาณาเขตติดต่อ 4 
2.1.2 การคมนาคม         5 
 2.1.2.1 การคมนาคมทางบก       5 
 2.1.2.2 การคมนาคมทางน้ า       5 

2.1.2.3 การคมนาคมทางทางอากาศ      5 
2.2 วิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้ง 5 
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2.2.1 ที่ตั้งของโครงการ 5 
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2.2.5 การเข้าถึงโครงการและสภาพการจราจร 11 

2.3 วิเคราะห์ปัจจัยทางจิตวิทยาและสิ่งแวดล้อม 11 
  
บทที่ 3 การกลั่นกรองความคิด 14 

  
3.1 การวิเคราะห์ทางด้านกฏหมาย 14 

3.1.1 กฏกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวม จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 14 
3.1.2 กฏกระทรวง ฉบับที่ 7 (2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติ  15 

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2579       
    3.1.3 กฏกระทรวง ฉบับที่ 20 (2532) ออกตามความในพระราชบัญญัติ  16 
 ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   
    3.1.4 การวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม     17 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1 ควำมเป็นมำและแนวควำมคิดของโครงกำร 
 

หลังจากที่ประเทศไทย ประสบปัญหาการซบเซาของเศรษฐกิจอันเป็นผลมาจาก
สถานการณ์ของเศรษฐกิจทั่วโลก และปัญหาต่างๆ ภายในประเทศไทยเอง ไม่ว่าจะเป็นปัญหา
การเมือง ปัญหาภัยธรรมชาติ ทั้งหมดนี้ล้วนส่งผลต่อตลาดการท่องเที่ยวของประเทศ และภาพรวม
ของเศรษฐกิจของประเทศไทยทั้งสิ้น แต่หลังจากท่ีสถานการณ์ต่างๆนี้ ได้คลี่คลายลง การเติบโตของ
เศรษฐกิจของประเทศไทย ในหลายๆ ปีที่ผ่านมานี้ จะเห็นได้ว่ามีการเปลี่ยนแปลงไปในทางท่ีดีขึ้น ซึ่ง
ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากภาคธุรกิจการท่องเที่ยว โดยในปี พ.ศ. 2556-2558 จากการเก็บข้อมูลของ
กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬาจะเห็นว่ามีการเติบโตของตัวเลขจ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามา
ท่องเที่ยวในประเทศไทย เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท าให้ทางภาคของนักลงทุนก็เกิดการตื่นตัวตอบรับ
กับสถานการณ์นี้เช่นกัน 

ประเทศไทยมีพ้ืนที่ที่เป็นเป้าหมายทางการท่องเที่ยวของชาวต่างชาติอยู่ในหลายๆ 
จังหวัด เช่น กรุงเทพมหานคร เชียงใหม่ อยุธยา และภูเก็ต ซึ่งเป็นจังหวัดที่เป็นเป้าหมายในการ
ท่องเที่ยวที่ติดอันดับโลก มีนักท่องเที่ยวจากทั่วโลกที่ต้องการที่จะเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัด
ภูเก็ต จ านวนรายได้จากการท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ตก็เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท าให้จังหวัดภูเก็ต
ตกเป็นเป้าหมายทางการลงทุน ของนักลงทุนตามมาเช่นกัน 

อีกสิ่งหนึ่งที่ท าให้สถานการณ์การท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ตเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องก็คือ 
การเดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตนั้น สามารถท าได้โดยสะดวก ไม่ว่าจะเป็นการเดินทางทางบก เช่น โดย
รถยนต์ส่วนตัว โดยรถโดยสารประจ าทางจากกรุงเทพมหานคร และต่างจังหวัด วิ่งตรงเข้าไปยัง
จังหวัดภูเก็ต การเดินทางทางน้ า ที่จังหวัดภูเก็ตก็สามารถท าได้โดยจังหวัดภูเก็ตนั้นมีท่าเรือน้ าลึก 
และท่าเรือที่สามารถเดินทางมาได้โดยสะดวก การเดินทางทางอากาศ ที่จังหวัดภูเก็ตนั้น มีสนามบิน
นานาชาติ 1 แห่งไว้คอยบริการ และจะเห็นได้ว่ามีการขยายตัวของสนามบินเพ่ือรองรับการเดินทาง
ของนักท่องเที่ยวในอนาคต เพ่ือเพ่ิมความสะดวกสบาย และจ านวนเที่ยวบินที่เพ่ิมมากข้ึนในอนาคต 

และสิ่งที่ตามมาในธุรกิจท่องเที่ยวก็คือ ธุรกิจที่พักแรม หรือจะเรียกง่ายๆว่า โรงแรมและ
รีสอร์ทนั่นเอง เราอาจจะกล่าวได้ว่า จังหวัดภูเก็ตนั่นเป็นจังหวัดที่มีความหนาแน่นของที่พักอาศัยอยู่
เป็นจ านวนมาก มีที่พักอาศัยให้กับนักท่องเที่ยวได้เลือกมากมาย หลากหลายระดับตามที่ต้องการ
กระจายอยู่ในทุกพ้ืนที่ของเกาะ แต่ก็ยังมีพ้ืนที่ ที่มีความเป็นธรรมชาติเหมาะส าหรับเป็นที่ตั้งโครงการ
ประเภทโรงแรมได้อีกจุดหนึ่ง คือที่บริเวณชายหาดลายัน สาเหตุที่พ้ืนที่นี้มีความเหมาะสมที่จะใช้เป็น
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ที่ตั้งของโครงการประเภทโรงแรมก็เพราะ ในพ้ืนที่นี้มีความหนาแน่นของโรงแรมอยู่ค่อยข้างน้อย 
ชายหาดยังเป็นชายหาดที่มีธรรมชาติสวยงาม และเงียบสงบ การก าหนดรูปแบบและระดับของ
โรงแรมค่อนข้างชัดเจน การเดินทางเข้าถึงพ้ืนที่ ก็ท าได้อย่างสะดวก อีกท้ังพ้ืนที่ยังตั้งอยู่ใกล้สนามบิน 
เหมาะส าหรับนักท่องเที่ยวที่ต้องการหลีกเลี่ยงการจราจรที่แออัดในตัวเมืองภูเก็ต 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 

1.2.1 เพ่ือท าการศึกษาถึงสภาพอุปสงค์ของที่พักอาศัยประเภทโรงแรม ในพ้ืนที่หาดลา
ยัน จ.ภูเก็ต เพ่ือน ามาวิเคราะห์ความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการในรูปแบบที่ตรงกับความ
ต้องการและเหมาะกับสภาพพ้ืนที่ ในบริเวณนั้น 

1.2.2 เพ่ือท าการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการในด้านของ รูปแบบ
ประเภทที่พักอาศัยประเภทโรงแรมที่เป็นที่ต้องการ ที่สามารถเกิดขึ้นได้จริง และสามารถใช้ประโยชน์
จากที่ดินได้สูงสุด ภายใต้ข้อจ ากัดทางกฎหมาย ทั้งกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร 
ข้อก าหนดของ ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ตลอดจนข้อก าหนดของ
ท้องถิ่นอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้อง 

1.2.3 เพ่ือท าการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการในด้านการตลาด 
วิเคราะห์สภาพปัจจุบันของอุปสงค์และอุปทานในพ้ืนที่หาดลายัน รวมถึงจังหวัดภูเก็ต และศึกษากล
ยุทธ์ทางการตลาดและแผนการขายของคู่แข่งในพ้ืนที่ เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันที่จะ
พัฒนาโครงการประเภทที่พักอาศัยให้ตอบโจทย์ ตรงกับความต้องการของผู้บริโภคมากท่ีสุด 

1.2.3 เพ่ือท าการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน โดยจะท าการวิเคราะห์อัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปแบบต่างๆ เช่น อัตราผลตอบแทนของเจ้าของโครงการเทียบกับ
ต้นทุนทางการเงิน และอัตราผลตอบแทนของโครงการเทียบกับต้นทุนเงินลงทุนที่ใช้ไปทั้งหมดในการ
พัฒนาโครงการ รวมถึงการวิเคราะห์ความเสี่ยงและความอ่อนไหวต่อสถานการณ์ต่างๆ ว่าสถานการณ์
ใดมีความเสี่ยงมากน้อยเพียงใด 

 
1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 

การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการโรงแรม 5 ดาว ในครั้งนี้ จะ
ท าการศึกษาครอบคลุมในพ้ืนที่บริเวณหาดลายัน หมู่บ้านเชิงทะเล หาดบางเทา พ้ืนที่ อ.ถลาง 
ทางด้านทิศตะวันตกของ จ.ภูเก็ต รวมระยะทางเลียบชายทะเลประมาณ 7 กิโลเมตร โดยมีปัจจัยคือ 
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เป็นเส้นทางที่เลียบชายหาด สามารถเดินทางเข้าถึงชายหาดได้ในระเวลาไม่เกิน 10 นาที หรือสามารถ
เดินทางด้วยการเดินเท้าได ้แบ่งเป็นการศึกษาด้านต่างๆ ดังนี้ 

1.3.1 ศึกษาศักยภาพของที่ดิน ขนาด 33-3-8.90 ไร่ ซอยลายัน 2 อ าเภอถลาง จ.ภูเก็ต 
และพ้ืนที่ใกล้เคียง เรื่องการวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพ และข้อก าหนดทางด้านกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

1.3.2 ศึกษาสภาพตลาดของธุรกิจโรงแรม โดยรอบพ้ืนที่ ขนาดของอุปสงค์ และอุปทาน
ในพ้ืนที่โดยรอบ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย วิเคราะห์คู่แข่ง กลไกทางการตลาดในพ้ืนที่ ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มี
ความแตกต่างจากตลาดทั่วไป 

1.3.3 ศึกษาทางด้านการเงิน ตั้งแต่ก่อนเริ่มโครงการ ไปจนก่อสร้าง และด าเนินการธุรกิจ 
การวิเคราะห์หามูลค่าที่ดิน และมูลค่าของธุรกิจ การคาดการผลตอบแทน และการวิเคราะห์ความ
เสี่ยงในด้านต่างๆ เพ่ือหาจุดที่เหมาะสมที่ควรจะลงทุน  

 
1.4 ประโยชน์ที่ได้รับจำกกำรศึกษำ 

 
1.4.1 เพ่ือเป็นแนวทางในการตัดสินใจ หรือเป็นเกณฑ์ในการพิจารณา แก่ผู้ประกอบการ

และนักลงทุน ทั้งในกรณีของการเป็นเจ้าของที่ดินเอง และซื้อที่ดินมาเพ่ือลงทุนพัฒนาโครงการ ให้
เหมาะสมกับอุปสงค์และอุปทาน และให้สามารถใช้ที่ดิน ให้เกิดประโยชน์อย่างสูงสุด คุ้มค่ากับเงิน
ลงทุนนั้น 

1.4.2 เพ่ือให้เข้าใจสถานการณ์ทางการตลาด การเงิน รวมถึงแผนการด าเนินงานพัฒนา
โครงการ กลยุทธ์ทางการตลาดที่เหมาะสม การคาดการณ์ผลตอบแทน ตามปัจจัยประกอบต่างๆ ที่
เกิดข้ึนจริงตามพ้ืนที่ ที่ตั้งโครงการ ของการพัฒนาโครงการประเภทโรงแรม 
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บทที่ 2 
การวิเคราะห์ที่ตั้งโครงการ 

 
2.1 วิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพ 

 
2.1.1 อาณาเขตติดต่อ 
   พ้ืนที่ที่ท ำกำรศึกษำตั้งอยู่ที่อ ำเภอถลำง จังหวัดภูเก็ต โดยมีอำณำเขตดังนี้ 

 
 

ภาพที่ 2.1 อำณำเขตติดต่อ อ ำเภอถลำง ของจังหวัดภูเก็ต ที่ท ำกำรศึกษำ 
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จำกภำพที่ 2.1 เรำจะเห็นลักษณะของต ำแหน่งที่ตั้งของจังหวัดภูเก็ต โดยจังหวัดภูเก็ต
นั้น มีอำณำเขตติดต่อกับพ้ืนที่ต่ำงๆ ดังนี้ 
ทิศเหนือ ติดกับพ้ืนที่จังหวัดพังงำ โดยมีสะพำนสำรสินเป็นทำงเชื่อมระหว่ำงจังหวัด 
ทิศตะวันออก ติดกับทะเลอันดำมัน เป็นด้ำนที่มีท่ำเรือน้ ำลึก 
ทิศใต้  ติดกับอ ำเภอเมืองภูเก็ต และทะเลอันดำมัน 
ทิศตะวันตก ติดกับอ ำเภอกะทู้ และทะเลอันดำมัน 

ท ำให้เรำสำมำรถวิเครำะห์ได้ว่ำ พ้ืนที่ส่วนใหญ่ของเกำะนั้น ล้อมรอบไปด้วยชำยหำด 
และเกำะบริวำร เล็กใหญ่อีกหลำยเกำะ ท ำให้จังหวัดภูเก็ตเป็นจังหวัดที่มีศักยภำพเป็นแหล่งท่องเที่ยว 
ได้โดยรอบทั้งจังหวัด และมีเส้นทำงสัญจรที่เชื่อมกับจังหวัดพังงำนที่เป็นแผ่นดินใหญ่อยู่เพียงจุดเดียว
ที่ทำงทิศเหนือ  

2.1.2 การคมนาคม 
2.1.2.1 การคมนาคมทางบก 

จังหวัดภูเก็ตนั้นเป็นจังหวัดที่ประกอบไปด้วย 3 อ ำเภอ คืออ ำเภอเมือง
ภูเก็ต อ ำเภอถลำง และอ ำเภอกะทู้ โดยมีถนนส ำคัญคือ ถนนเทพกระษัตรี เป็นถนนสำยยำวที่เชื่อม
เกำะภูเก็ตและแผ่นดินใหญ่ของประเทศไทยที่จังหวัดพังงำ โดยมีสะพำนสำรสินเป็นตัวเชื่อม ซึ่งถนน
เทพกระษัตรีนี้ เป็นถนนเส้นยำวที่วิ่งตั้งแต่ทำงทิศเหนือของเกำะ ไปยังทิศใต้ของเกำะ ผ่ำนเขตเมือง
และแหล่งท่องเที่ยวมำกมำย และยังมีถนนเส้นย่อยที่เป็นเส้นแยกไปยังหำที่ส ำคัญต่ำงๆ เช่นหำดป่ำ
ตอง หำดกมลำ หำดกะรน หำดกะตะ ท่ำเรืออ่ำวมะขำม และตัวเมืองภูเก็ต 

2.1.2.2 การคมนาคมทางน้้า 
จังหวัดภูเก็ต มีอำณำเขตติดต่อทำงทะเลในทุกๆ ด้ำน กำรคมนำคมทำง

น้ ำสำมำรถท ำได้โดยง่ำย หำกจะเดินทำงด้วยเรือมำจำกจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัดพังงำ กะบี่ แต่
หำกเป็นเรือท่องเที่ยวขนำดใหญ่ หรือเรือขนสินค้ำ ก็สำมำรถท ำได้ โดยจังหวัดภูเก็ตมีท่ำเรือน้ ำลึกอยู่
ที่ต ำบลอำ่วมะขำมทำงทิศตะวันออกของเกำะ 

2.1.2.3 การคมนาคมทางอากาศ 
จังหวัดภูเก็ต มีสนำมบินนำนำชำติ 1 แห่ง ตั้งอยู่ที่อ ำเภอถลำง มีเที่ยวบิน

ทั้งจำกภำยในประเทศและภำยนอกประเทศ จำกสำยกำรบินชั้นน ำ ซึ่งในปัจจุบันได้มีกำรขยำยอำคำร
ผู้โดยสำรภำยนอกประเทศข้ึนเพิ่มเติม เพ่ือรองรับกำรเดินทำงทำงอำกำศที่เพ่ิมมำกขึ้น 
 
2.2 วิเคราะห์ด้านท้าเลที่ตั้ง 
 

2.2.1 ที่ตั้งของโครงการ 
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ที่ดินที่ท ำกำรศึกษำ ตั้งอยู่ที่ ซอยบันยันทรี อุทยำนลำยัน  อ ำเภอถลำง จังหวัด
ภูเก็ต ซึ่งจังหวัดภูเก็ตประกอบไปด้วย 3 อ ำเภอ คือ อ ำเภอถลำง อ ำเภอกะทู้ อ ำเมืองเมืองภูเก็ต โดย
ทุกอ ำเภอมีอำณำเขตติดต่อกับทะเลอันดำมันทั้งทำงทิศตะวันตก และตะวันออกของจังหวัด 

ที่ดินมีขนำด 33-3-8.9 ไร่ หรือ 54,035.60 ตร.ม. หน้ำกว้ำงที่ดิน 350 เมตร ติด
ถนนซอยบันยันทรี อุทยำนลำยัน ขนำดกว้ำง 6 เมตร ด้ำนหลังที่ดินติดคลองพังหรือคลองกะลำ กว้ำง
ประมำณ 10 เมตร รำคำขำยอยู่ท่ีประมำณ 75,000 ต่อตำรำงวำ  

 

 
 

ภาพที่ 2.2 ต ำแหน่งของที่ดิน ที่ท ำกำรศึกษำ ตั้งอยู่ที่ อ.ถลำง จ.ภูเก็ต 
 

จำกภำพที่ 2.2 เส้นทำงสีส้มจะแสดงถนนสำยหลักของจังหวัดภูเก็ต ที่เชื่อมพ้ืนที่
ตั้งแต่ด้ำนทิศเหนือ ของเกำะไปยังทิศใต้ ผ่ำนสถำนที่ส ำคัญในแต่ละอ ำเภอ เป็นเส้นทำงหลักที่ใช้
เดินทำงของนักท่องเที่ยว ส่วนเส้นทำงสีขำว จะเป็นเส้นทำงย่ยอที่แยกจำกถนนเส้นหลักเชื่อมไปยัง
หำดส ำคัญต่ำงๆ ของภูเก็ต โดยจะเห็นว่ำมีเส้นทำงเชื่อมไปยังสถำนที่ตั้งโครงกำรถึง 2 เส้นทำง ยิ่งเพ่ิม
ควำมสะดวกสยำบในกำรเข้ำถึงพ้ืนที่โครงกำร  
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ภาพที่ 2.3 ที่ตั้งโครงกำรจำกภำพถ่ำยดำวเทียม 
 

จำกภำพที่ 2.3 จะเห็นได้ว่ำ ที่ตั้งของโครงกำรมีอำณำเขตติดต่อกับ พื้นที่ต่ำงๆ
โดยรอบ ดังนี้ ทิศเหนือ ติดต่อกับ คลองพัง กว้ำง 10 เมตร ทิศตะวันออก ติดต่อกับ หมู่บ้ำนจัดสรร 
ทิศใต้ ติดต่อกับ ซอยบันยันทรี อุทยำนลำยัน กว้ำง 6 เมตรและชำยหำดลำยัน ทิศตะวันตก ติดต่อกับ 
ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

กำรเข้ำถึงท่ีดินท ำได้โดยใช้รถยนต์หรือรถจักรยำนยนต์ส่วนบุคคล โดยในจังหวัด
ภูเก็ตนี้ไม่มีบริกำรรถสำธำรณะบริกำรในเส้นทำงนี้ โดยสำมำรถขับรถไปตำมถนนหลักเริ่มจำกแยก
ทำงเข้ำลำกูน่ำ และขับเข้ำไปตำมเส้นทำงลำกูน่ำ เชื่อมเข้ำถนนอุทยำนลำยัน หรืออีกเส้นทำงที่
สำมำรถท ำได้คือ ขับไปตำมถนนเทพกระษัตรี เลี้ยวเข้ำถนนลำยัน เลี้ยวเข้ำซอยลำยัน 2 เชื่อมเข้ำไป
ยังถนนอุทยำนลำยันได้เช่นเดียวกัน   
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ตำรำงที่ 2.1  
สถานที่ส าคัญที่ใช้เวลาเดินทางไม่เกิน 15 นาทีจากโครงการ 

 
 

2.2.2 ขนาดเนื้อที่และรูปร่างที่ดิน 
ที่ดินมีขนำด 33-3-8.9 ไร่ หรือ 54,035.60 ตร.ม. หน้ำกว้ำงที่ดิน 350 เมตร ติด

ถนนซอยบันยันทรี อุทยำนลำยัน ขนำดกว้ำง 6 เมตร ด้ำนหลังที่ดินติดคลองพังหรือคลองกะลำ กว้ำง
ประมำณ 10 เมตร ที่ดินหันหน้ำทำงทิศตะวันตก 

 
 

ภาพที่ 2.4 ขนำดและรูปร่ำงที่ดิน 
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2.2.3 สภาพที่ดินปัจจุบัน 
ที่ดินปัจจุบันมีระดับโดยเฉลี่ยเท่ำกับถนนด้ำนหน้ำโครงกำร มีต้นไม้พ้ืนถิ่นขึ้นโดย

ทั่วพื้นที่ เช่น ต้นมะพร้ำว ต้นสน ระดับพื้นท่ีที่ดินมีเนินและหลุมต่ำงกันประมำณ 1 เมตร ไม่มีสิ่งปลูก
สร้ำง มีรั้วคอนกรีตสูงประมำณ 1 เมตร ยำวตลอดแนวด้ำนติดถนน  
ที่ดินด้ำนหลังที่ติดกับคลองเป็นคลองน้ ำกร่อยคดเค้ียวตำมธรรมชำติ บริเวณขอบตลิ่งเป็นพ้ืนที่ที่มี
ทรำยเล็กน้อย ระดับน้ ำต่ำงจำกระดับที่ดินโดยประมำณ 2 เมตร 
      ในพ้ืนที่ตลอดแนวถนนซอยบันยันทรี อุทยำนลำยัน มีระบบสำธำรณูปโภค
พ้ืนฐำนครบถ้วนแล้ว เช่น เสำไฟฟ้ำ โทรศัพท์ ท่อระบำยน้ ำทิ้ง ระบบประปำหมู่บ้ำน 
 

 
 

ภาพที่ 2.5 สภำพที่ดินปัจจุบันตลอดแนวที่ดิน 
 

 
 

ภาพที่ 2.6 สภำพที่ดินปัจจุบันมุมมองจำกถนน 
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ภาพที่ 2.7 สภำพที่ดินปัจจุบันมีแนวรั้วเดิม 
 

 
 

ภาพที่ 2.8 สภำพที่ดินปัจจุบันจำกภำยในที่ดิน 
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ภาพที่ 2.9 ถนนด้ำนหน้ำที่ดิน 
 

2.2.4 สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ 
    สภำพแวดล้อมโดนรอยที่ดินส่วนใหญ่ยังเป็นที่ดินว่ำงเปล่ำ ไม่มีสิ่งปลูกสร้ำงขนำด

ใหญ่ จะมีเพียงที่พักอำศัยเป็นบ้ำนจัดสรร และโรงแรมที่มีควำมสูงไม่เกิน 3 ชั้น อยู่บ้ำง และห่ำง
ออกไปมีบ้ำนพักอำศัยของชำวบ้ำนอยู่บ้ำงประปรำย สถำนที่รำชกำร โรงเรียน และโรงพยำบำลอยู่ใน
ระยะท่ีต้องใช้รถยนต์ในกำรเดินทำง ส่วนใหญ่อยู่บนถนนหมำยเลข 4018 และ 4030 

2.2.5 การเข้าถึงโครงการและสภาพการจราจร 
    กำรเข้ำถึงที่ดินท ำได้โดยใช้รถยนต์หรือรถจักรยำนยนต์ส่วนบุคคล สำมำรถท ำได้  

2 ทำงคือ ขับไปตำมถนนหมำยเลข 4018 แล้วเลี้ยวเข้ำซอยลำยัน 2  จนเจอถนนซอยบันยันทรี 
อุทยำนลำยัน หรือ ขับไปตำมถนนหมำยเลข 4030 แล้วเลี้ยวเข้ำซอยเชิงทะเล 16 ขับตรงไปจนเจอ 
ถนนซอยบันยันทรี อุทยำนลำยัน ก็จะเจอท่ีตั้งโครงกำร 
 
2.2 วิเคราะห์ปัจจัยทางจิตวิทยาและสิ่งแวดล้อม 

 
ที่ดินที่ท ำกำรศึกษำนี้ เป็นที่ดินที่อยู่ติดกับชำยหำดลำยัน และคลองพังหรือคลองกะลำ

ซึ่งเป็นคลองน้ ำกร่อย เป็นที่อำศัยของสัตว์น้ ำหลำยชนิด ที่เงียบสงบและยังไม่มีสิ่งปลูกสร้ำงหนำแน่น
มำกนัก มีเพียงหมู่บ้ำนจัดสรรและโรงแรม ในระดับรำคำสูงอยู่ไม่กี่โครงกำร พ้ืนที่เป็นที่โล่งยังมีอยู่
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จ ำนวนมำก ยังคงเป็นพ้ืนที่ที่มีควำมสมบูรณ์ของธรรมชำติอยู่สูงมำก และยังเป็นจุดที่ชำวบ้ำนในพ้ืนที่
เดินทำงมำพักผ่อนที่หำดกับครอบครัวบ้ำง จำกกำรลงพ้ืนที่เก็บข้อมูล จะสังเกตได้ว่ำ มีจ ำนวน
นักท่องเที่ยวเดินทำงมำใช้พื้นที่บนชำยหำดนี้น้อยกว่ำชำวบ้ำน 

กำรเดินทำงเข้ำมำยังพ้ืนที่ จะเป็นกำรเดินทำงโดยรถยนต์ หรือรถจักรยำนยนต์ส่วนตัว
เป็นส่วนใหญ่ แต่ไม่หนำแน่นมำกนัก ถนนมีควำมกว้ำง 6 เมตร และ 10 เมตร ในบำงจุด ถือว่ำ
กำรจรำจรค่อนข้ำงสะดวกสบำย ไม่มีรถโดยสำรประจ ำทำง ไม่มีร้ำนสะดวกซื้อ หรือร้ำนค้ำใน
ระยะทำง 2 กิโลเมตรโดยรอบที่ดิน 

จำกกำรวิเครำะห์ท ำให้ทรำบว่ำโครงกำรที่เหมำะสม ที่จะพัฒนำในพ้ืนที่นี้ น่ำจะเป็น
โครงกำรที่ไม่ท ำลำยสภำพแวดล้อม และวิถีชีวิตของชำวบ้ำนในพ้ืนทีีีจนเกินไป และควรเป็นโครงกำร
ที่สำมำรถใช้ประโยชน์และบ ำรุงรักษำสภำพแวดล้อมโดยรอบไปในครำวเดียวกัน  

 

 
 

ภาพที่ 2.10 ชำยหำดด้ำนหน้ำโครงกำรมุมมองจำกด้ำนทะเล 
 

จำกภำพที่ 2.10 แสดงบรรยำกำศชำยหำดลำยัน ในช่วงฤดูกำรท่องเที่ยว จะเห็นได้ว่ำไม่
มีร้ำนค้ำพลุกพล่ำนมำก มีเพียงโต๊ะและเก้ำอ้ีให้นั่งพักผ่อนเล็กน้อย ซึ่งจะเป็นที่ชื่นชอบส ำหรับ
นักท่องเที่ยวกลุ่มที่ต้องกำรควำมเป็นส่วนตัว 
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ภาพที่ 2.11 ชำยหำดด้ำนหน้ำโครงกำรมองไปด้ำนทิศใต้ 
 

 
 

ภาพที่ 2.12 ชำยหำดด้ำนหน้ำโครงกำรมองไปด้ำนทิศเหนือ 
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บทที่ 3 
การกลั่นกรองแนวความคิด 

 
3.1 การวิเคราะห์ทางด้านกฎหมาย 

 
3.1.1 กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวม จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 

จากผังเมืองรวมจังหวัดจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 ได้ระบุว่า พ้ืนที่ที่ตั้งโครงการนั้น 
ตั้งอยู่ในพ้ืนที่สีเหลือง ในบริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.55 ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอ่ืน ให้ใช้เพิ่มได้อีกไม่เกินร้อยละ
ห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ก าหนด 
ดังต่อไปนี้ โรงงานทุกประเภท คลังน้ ามันเชื้อเพลิง สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เลี้ยง ม้า โค กระบือ สุกร 
แพะ โรงฆ่าสัตว์ ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร ก าจัดขยะมูลฝอย ที่ดินประเภทนี้ในเขตปฏิรูปที่ดิน 
ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ที่ดิน
ประเภทนี้ในแนวเขตอุทยานแห่งชาติ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการสงวนและคุ้มครองดูแลรักษา หรือ
บ ารุงป่าไม้ สัตว์ป่า ต้นน้ าล าธาร และทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ ตามมติคณะรัฐมนตรีและกฎหมาย
เกี่ยวกับการป่าไม้ การสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า และการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
แห่งชาติ ก าหนดให้ FAR 10:1 

 
 

ภาพที่ 3.1 ผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 3.2 ที่ตั้งโครงการบนผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 
 

จะเห็นได้ว่า ตามข้อบังคับเบื้องต้นด้านบนนั้น ไม่ได้มีข้อห้ามในการท าโครงการ
ประเภท โรงแรม หรือรีสอร์ทแต่อย่างใด และโครงการนั้นไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ที่คุ้มครองสัตว์ป่า จึงคาดว่า
ไม่มีผลกระทบต่อโครงการ 

สรุปความเป็นไปได้ด้านกฎหมายตามผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 ขนาด
ที่ดิน  33-3-8.9 ไร่ หรือ  13,509 ตารางวา หรือ 54,035.60 ตารางเมตร พ้ืนที่ก่อสร้างอาคารได้
สูงสุด FAR 10:1 เท่ากับ 540,356 ตารางเมตร  แต่ ให้ตรวจสอบข้อก าหนดทา งกฎหมาย อ่ืน
ประกอบด้วย เช่น เงื่อนไขข้อจ ากัดเรื่องความสูงอาคาร อาจจะท าให้พ้ืนที่ก่อสร้างที่สามารถท าได้จริง
นั้น ลดลง 

3.1.2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2479 

กล่าวโดยสรุปได้ดังนี้  
(1) อาคารที่เข้าข่ายอาคารขนาดใหญ่ ก าหนดให้ต้องมีที่จอดรถยนต์ ที่กลับ

รถยนต์ และทางเข้าออกรถยนต์ 
(2) ในเขตเทศบาลทุกแห่ง มีข้อก าหนด ดังนี้  โรงแรม ก าหนดให้ต้องมีที่จอด

รถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน ต่อพ้ืนที่ห้องโถง 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 30 
ตารางเมตร และไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพ้ืนที่ของโรงแรมที่ใช้เพ่ือกิจการพาณิชยกรรม 40 ตารางเมตร 
เศษของ 40 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 40  ตารางเมตร อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ตามจ านวน
ที่ก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารที่ใช้เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน หรือ
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ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน ต่อพ้ืนที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 ตารางเมตร ให้คิด
เป็น 240 ตารางเมตร 

(3) ทางเข้าออกและทางวิ่ง ของรถยนต์ ต้องมีความกว้าง ไม่น้อยกว่า 6 เมตร ใน
กรณีที่จัดให้มีการเดินรถทางเดียว หรือรถเข้าอกทางเดียว ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 
โดยต้องท าเครื่องหมายแสดงทิศทางการดินรถ และทางเข้าออกไว้ให้ชัดเจน 

3.1.3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 20 (2532) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี้ ได้ก าหนดว่า บริเวณที่ 1 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณท่ี
วัดจากชายฝั่งทะเลด้านตะวันตก ของเกาะภูเก็ตลงไปในทะเลเป็นระยะ 100 เมตร และจากแนว
ชายฝั่งทะเลเข้าไปในแผ่นดินเป็นระยะ 50 เมตร เริ่มตั้งแต่เหนือสุดของเกาะภูเก็ตลงไปทางทิศใต้จน
บรรจบกับแนวเขตควบคุมอาคารด้านทิศใต้ ซึ่งอยู่กิโลเมตรที่ 3x455 ของทางหลวงจังหวัดหมายเลข 
4024 ยกเว้นพื้นที่ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 15  (พ.ศ.2529) บริเวณท่ี 2 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณ
ที่วัดจากแนวเขตบริเวณที่ 1 ด้านที่อยู่บนแผ่นดินออกไปอีกเป็นระยะ 150 เมตร ตลอดแนว บริเวณที่ 
3 หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณที่วัดจากแนวเขตบริเวณที่ 2 ออกไปอีกเป็นระยะ 300 เมตรตลอด
แนว 

ข้อ 2 ให้ก าหนดพ้ืนที่ในท้องที่ต าบลไม้ขาว ต าบลสาคู ต าบลเชิงทะเล อ าเภอ
ถลาง ต าบลกมลา ต าบลป่าตอง อ าเภอกะทู้ และต าบลกะรน ต าบลราไวย์ อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัด
ภูเก็ต ภายในบริเวณตามแนวเขตแผนที่ท้ายกฎกระทรวง เป็นบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารชนิดและ
ประเภท ดังต่อไปนี้ ภายในบริเวณท่ี 1 ห้ามก่อสร้างอาคารอ่ืนใดเว้นแต่ อาคารประเภทบ้านเดี่ยวที่สูง
ไม่เกิน 6 เมตร พ้ืนที่อาคารรวมกัน ไม่เกิน 75 ตารางเมตร โดยต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 75 ของที่ดินที่ขออนุญาตก่อสร้าง เขื่อน ท่าเทียบเรือ ภายในบริเวณที่ 2 ห้ามมิให้บุคคลใด
ก่อสร้างอาคาร ดังต่อไปนี้ อาคารที่มีความสูงเกิน 12 เมตร โรงงาน โรงมหรสพ สถานีขนส่ง อาคารที่
ใช้เลี้ยงสัตว์ อาคารขนาดใหญ่ ตลาด สถานที่บรรจุแก๊ส สถานีน้ ามันเชื้อเพลิง สถานพยาบาล ศาสน
สถาน ป้ายหรือสิ่งก่อสร้างส าหรับติดตั้งป้าย อาคารที่สร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟ เพิงห้องแถวหรือตึกแถว 
ฌาปนสถาน หรือแผงลอย อาคารที่มีที่ว่างในที่ดินน้อยกว่าร้อยละ 50 อาคารเก็บสินค้า โรงก าจัดมูล
ฝอย ในบริเวณที่ 3 ห้ามมิให้บุคคลก่อสร้างอาคาร ดังต่อไปนี้ โรงงาน อาคารเลี้ยงสัตว์ อาคารที่มีที่
ว่างในที่ดินแปลงที่ก่อสร้างน้อยกว่าร้อยละ 30 ของเนื้อที่ดินที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้น  

จะเห็นได้ว่า ที่ดินของเรา มีบางส่วนที่อยู่ในพ้ืนที่บริเวณที่ 2 ระยะลึกเข้าไปใน
ที่ดินประมาณ 50 เมตร ที่จะต้องปฎิบัติตามเงื่อนไขของพ้ืนที่บริเวณที่ 2 และ 8 ในส่วนของด้านอ่ืนๆ 
นั้น ไม่ส่งผลกระทบใดๆ กับโครงการ 
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 3.1.4 การวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 
การจัดท าการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม หรือ EIA คือ การท าการศึกษา

ความเป็นไปได้ของโครงการในด้านการใช้ทรัพยากรในพ้ืนที่ ที่เป็นที่ตั้งโครงการ โดยมีเงื่อนไขการ
ประเมินในด้านต่างๆ เพ่ือให้เกิดการชี้วัดได้ว่า หากมีการก่อสร้างโครงการนี้ขึ้นมาแล้วจริงๆ จะท าให้
พ้ืนที่ได้รับความเสียหายทางด้านสภาพแวดล้อมอย่างไรบ้าง เช่น ระบบน้ าเสียในชุมชนจะเพ่ิมขึ้นมาก
น้อยแค่ไหน น้ าเสียจะไปทิ้งที่ไหน ขยะมูลฝอย จะถูกน าไปก าจัดอย่างไร การเดินทางไปยังโครงการ
จะท าให้เกิดปัญหาทางด้านการจราจรหรือไม่ ตลอดจนในเรื่องทัศนีภาพของโครงการจะมีผลต่อสภาพ
ชุมชนเดิมอย่างไรบ้าง และหากท าการศึกษาแล้วพบว่าโครงการจะท าลายทรัพยากรในพ้ืนที่อย่างมาก 
ก็จะต้องท าการแก้ไข โดยการออกแบบโครงการทั้งในเรื่องสถาปัตยกรรม และงานระบบของโครงการ
เพ่ือให้ป้องกันและแก้ปัญหา ที่อาจจะเกิดขึ้นนั้นก่อนที่จะท าการก่อสร้างจริง เพราะฉะนั้นนับว่าการ
ท ารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมนี้จะเป็นประโยชน์ต่อภาพรวมของชุมชน และพ้ืนที่ที่ตั้งโครงการ
เป็นอย่างมาก โดยโครงการที่เข่าข่ายจะต้องท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมนี้ มี
ดังต่อไปนี้ 
 
ตารางที่ 3.1  
ประเภทและขนาดของโครงการที่เข้าข่ายต้องท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 

ประเภทโครงการหรือกิจการ ขนาดโครงการ หลักเกณฑ์การด าเนินการ 
โรงแรม, อาคารอยู่อาศัยรวม จ านวนห้องพัก ตั้งแต่ 80 ห้อง

ขึ้นไป หรืออาคารที่มีพ้ืนที่ใช้
สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตร 
ขึ้นไป 

ให้ท าการจัดท ารายงานเสนอ
ผลการวิเคราะห์แก่ สผ. ก่อน
ท าการยื่นขออนุญาตก่อสร้าง
อาคาร หรือยื่นขอก่อสร้ าง
อาคารตามมาตรา 39 ทวิ 

การจัดสรรที่ดินส าหรับที่อยู่
อาศัย 

จ านวนที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 
500 แปลงขึ้นไป หรือโครงการ
ที่มีเนื้อที่ เกินกว่า 100 ไร่ 

ให้ท าการจัดท ารายงานเสนอ
ผลการวิเคราะห์แก่ สผ. ก่อน
ท าการยื่นจัดสรรที่ดิน 
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ภาพที่ 3.3 ทีต้ั่งโครงการบนแผนที่ท้ายประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 
2553 
 

 
 

ภาพที่ 3.4 ความหมายของสีและบริเวณต่างๆ ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
พ.ศ. 2553 

3.1.5 กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กล่าวโดยสรุปได้ดังนี้ อาคารสูง หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือ 
เข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความว่า อาคารที่
ก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้อาคารหรือ 
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ส่วนหนึ่ง ส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมี 
พ้ืนที่รวมกันทุกชั้น หรือชั้นใดชั้นหนึ่งในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น
ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร และจะต้อง
ตั้งอยู่ติดกับถนนสาธารณะ ที่มีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

3.1.6 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัต ิ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กล่าวโดยสรุปได้ดังนี้  
(1) อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในหน่วยที่ใช้อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 20 

ตารางเมตร  
(2) ห้องนอนที่แคบที่สุด ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 

8 ตารางเมตร 
(3) อาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีทางเดินภายในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1.0 เมตร (ที่

ไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่) 
(4) บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

บันไดที่ใช้กับชั้นเหนือขึ้นไปที่มีพ้ืนที่รวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 
1.50 เมตร และต้องมีบันไดอย่างน้อย 2 จุด  แต่ละจุดต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

(5) บันไดแต่ละจุด สามารถมีระยะห่างกันได้ไม่เกิน 40 เมตร วัดจากจุดที่ไกลที่สุด
ในระดับชั้นนั้น โดยวัดตามแนวทางเดินที่สามารถเดินได้จริง 

(6) อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไป และมีความสูงรวมของอาคารไม่เกิน 23 เมตร 
ต้องมีบันไดหนีไฟที่ก่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อย 1 จุด และตลอดทางเดินที่จะเดินไปสู่บันไดหนี
ไฟนั้น จะต้องไม่มีประตู หรือสิ่งกีดขวางใดๆ 

(7) อาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างภายนอดอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของ
พ้ืนที่ชั้นที่มากที่สุด 

(8) อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตร ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนน
สาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนน
สาธารณะ อย่างน้อย 6 เมตร 

(9) ความสูงของอาคาร ไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจาก
จุดนั้น ไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 

(10) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือ
ระเบียงของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
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และอาคารที่สูง 9-23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 
เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตร และไม่
สามารถเปิดช่องแสงใดๆได้ และดาดฟ้าของอาคารด้านดังกล่าวจะต้องสูงไม่น้อยกว่า  1.80 เมตร ใน
กรณีก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดิน จะต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงนั้นก่อน
ท าการก่อสร้าง 

(11) อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล า
ราง หรือล ากระโดง ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่าง
จากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 
เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร ส าหรับอาคาร
ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนว
อาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้น ไม่น้อยกว่า 12 เมตร ทั้งนี้เว้นแต่ สะพาน เขื่อน รั้ว ท่อ
ระบายน้ า ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ หรือที่ว่างที่ใช้เป็นที่จอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

3.1.7 กฎกระทรวงฉบับท่ี 63 (พ.ศ. 2551) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

เป็นเกณฑ์การจัดจ านวนห้องน้ า ห้องส้วม ของโครงการแต่ละประเภท โดยมีการ
ค านวณตาม การใช้สอยพ้ืนที่แต่ละประเภทของโครงการ เพ่ือให้เพียงพอตามความต้องการ การใช้
งาน โดยบางประเภทของพ้ืนที่ใช้สอยนั้น จะมีการค านวณมากกว่า 1 แบบ ให้ลองทดสอบค านวณ
ทั้งหมดทุกแบบ แล้วเลือกใช้ รูปแบบการค านวณที่ให้จ านวนห้องน้ า ห้องส้วม มากที่สุด 
 
ตารางที่ 3.2  
รายการค านวณจ านวนห้องน  า ห้องส้วม ของโครงการประเภทต่างๆ 

ชนิดหรือประเภท
ของอาคาร 

เกณฑ์การก าหนด 
ห้องส้วม 

ห้องน  า อ่างล้างมือ 
ชักโครก โถปัสสาวะ 

อาคารอยู่อาศัย ต่อ 1 หลัง 1 - 1 - 
โรงแรม ต่อห้องพัก 1 ห้อง 1 - 1 1 

อาคารชุด ต่อ 1 ชุด 1 - 1 1 
หอพัก ต่อพื้นที่อาคาร 50 ตร.ม. 1 - 1 1 

อาคารพาณิชย์ ต่อพื้นที่ 200 ตร.ม. (ชาย) 
ต่อพื้นที่ 200 ตร.ม. (หญิง) 

1 
3 

2 
- 

- 
- 

1 
1 
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3.1.8 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
ตามมาตรา 4 ในพระราชบัญญตินี้ กล่าวว่า โรงแรม หมายความว่า สถานที่พักที่

จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธรกิจ เพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืน
ใด โดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ไม่รวมถึง สถานที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือมีวัตถุประสงค์ให้บริการที่พักชั่วคราว ซึ่ง
ด าเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล 
หรือเพ่ือการศึกษา ทั้งนี้โดยมิใช่เป็นการหาผลก าไร หรือรายได้มาแบ่งปันกัน เป็นสถานที่พักที่จัดตั้ง
ขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น เป็น
สถานที่พักอ่ืนใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง ผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หมายความว่า ผู้ที่ได้รับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ตามพระราชบัญญัตินี้ ผู้จัดการ หมายความว่า ผู้จัดการโรงแรมตาม
พระราชบัญญัตินี้ ผู้พัก  หมายความว่า คนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดที่ใช้บริการที่พักชั่วคราวของ
โรงแรม ใบอนุญาต หมายความว่า ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

3.1.9 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ การจัดสรรที่ดิน หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่

ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่ง
จากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทนและให้
หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าว ที่ได้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึง 10 แปลงขึ้นไป
ด้วย 

3.1.10 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2546 และ  
พ.ศ. 2550 

ข้อ 7 ขนาดของที่ดินจัดสรร แบ่งเป็น 3 ขนาด คือ ขนาดเล็ก จ านวนแปลง 
ย่อยเพ่ือจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการไม่ต่ ากว่า 19 ไร่ ขนาดกลาง จ านวนแปลง
ย่อยเพ่ือจัดจ าหน่ายตั้งแต่ 100-499 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ 19-100 ไร่ ขนาดใหญ่ จ านวน
แปลงย่อยเพ่ือจัดจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการเกินกว่า 100 ไร่ 

ข้อ 8 การจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรมที่ดินแปลงย่อย จะต้อง
มีขนาดและเนื้อที่ของที่ดินแยกประเภท ดังนี้ การจัดสรรที่ดินเพ่ือการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดิน
พร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากว่า 10 เมตร 
และเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ า
กว่า 60 ตารางวา การจัดสรรที่ดินเพ่ือการจ าหน่ายพร้อมอาคาร ประเภทบ้านแฝด ที่ดินแต่ละแปลง 
ต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 8 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา การจัดสรรที่ดินเพ่ือจ าหน่าย
พร้อมอาคาร ประเภทบ้านแถวหรืออาคารพาณิชย์ ที่ดินแต่ละแปลงต้องมัความกว้างไม่ต่ ากว่า 4 
เมตร และเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา 
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ข้อ 9 ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตที่ดิน การเว้นช่องว่างระหว่างแปลงที่ดิน
ให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคารและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ข้อ 10 ห้ามแบ่งที่ดินเป็นแนวตะเข็บ เป็นเศษเสี้ยวหรือมีรูปร่างที่ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได ้

ข้อ 11 เพ่ือประโยชน์ในการจัดขนาดและจ านวนของระบบสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะให้เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในอนาคต ให้ที่ดินแปลง
อ่ืนในโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งมีเนื้อที่เกินกว่า 100 ตารางวา ขึ้นไป จะต้องน ามารวมเพ่ือ ค านวณ
จ านวนแปลงที่ดินใหม่ โดยใช้เกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที่ 100ตารางวา ต่อ 1 แปลง จ านวนแปลงที่ดินที่ค านวณ
ได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้ให้น าไปรวมกับจ านวนที่ดินแปลงย่อยที่จัดขนาดตามเกณฑ์ก าหนด เพ่ือใช้ในการ
ก าหนดขนาดและจ านวนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามข้ออ่ืนๆ ต่อไป หากลักษณะทั่วไป
ของการจัดสรรที่ดิน เป็นการแบ่งที่ดินแปลงย่อย เป็นประเภทบ้านแฝด บ้านแถวและอาคารพาณิชย์ 
รวมกันเกินกว่าร้อยละ 50 ของพ้ืนที่จัดจ าหน่ายทั้งโครงการ ให้ใช้เกณฑ์เฉลี่ยของเนื้อที่บ้านแฝด บ้าน
แถว และอาคารพาณิชย์ทุกแปลงในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น เป็นเกณฑ์เฉลี่ยต่อ 1 แปลง จ านวน
แปลงที่ดินที่ค านวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้ให้น าไปรวมกับจ านวนบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ 
เพ่ือใช้ในการก าหนดขนาด และจ านวนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามข้ออ่ืนๆ ต่อไป 

ข้อ 15 ความกว้างของหน้าที่ดินแปลงย่อยในโครงการแต่ละแปลงที่ติดถนน
ส าหรับใช้เป็นทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่ต่ ากว่า 4 เมตร 

ข้อ 16 ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีในการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการ ให้มีความ
กว้างของเขตทางและผิวจราจร เป็นสัดส่วนกับที่ดินแปลงย่อย ดังนี้ ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดิน
แปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 8 เมตร 
โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 6 เมตร ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 100-
299 แปลงหรือเนื้อท่ี 19-50 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 12 เมตร โดยมีความกว้างของ
ผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 8 เมตร ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 300-400 แปลง หรือเนื้อ
ที่เกินกว่า 50 ไร่ แต่ไม่เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 16 เมตร โดยมีความกว้าง
ของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 12 เมตร ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงขึ้นไป 
หรือมากกว่า 100 ไร่ขึ้นไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 18 เมตร โดยมีความกว้างของผิว
จราจรไม่ต่ ากว่า 13 เมตร และมีเกาะกลางถนนกว้าง ไม่น้อยกว่า 1 เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ 
2 เมตร ในกรณีที่ที่ดินแปลงย่อยมีหน้าแปลงที่ดินติดต่อกับเขตห้ามปลูกสร้างอาคารในทางหลวง
แผ่นดิน หรือทางหลวงท้องถิ่นนั้น ให้ปรับปรุงเขตทางนั้นเป็นผิวจราจรโดยให้เชื่อมเป็นส่วนเดียวกับ
ผิวจราจรของทางหลวง นอกจากจะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่างอ่ืน  
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ข้อ 17 ถนนที่เป็นทางเข้าออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวง
แผ่นดินหรือทางสาธารณะประโยชน์ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่าเกณฑ์ที่ก าหนด ตามข้อ 
16 เว้นแต่จะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่างอ่ืน 

ข้อ 18 ถนนแต่ละสายให้มีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหนึ่งไม่เกิน 
300 เมตร และไม่ควรให้เป็นแนวยาวตรงเกินกว่า 600 เมตร ถนนที่เป็นถนนปลายตัดต้องจัดให้มีที่
กลับรถทุกระยะไม่เกิน 100 เมตร และที่ปลายตันที่กลับรถต้องจัดให้เป็นไปตามมาตรฐาน ดังนี้ กรณี
ที่เป็นวงเวียน ต้องมีรัศมีความโค้งวัดถึงกึ่งกลางถนน ไม่ต่ ากว่า 6 เมตร และผิวจราจรกว้างไม่ต่ ากว่า 
4 เมตร กรณีรูปตัวที ต้องมีความยาวสุทธิของไหล่ตัวที ด้านละไม่ต่ ากว่า 5 เมตรทั้งสองด้าน และผิว
จราจรกว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร กรณีรูปตัววาย ต้องมีความยาวสุทธิของแขนตัววาย ด้านละไม่ต่ า 5 
เมตร ผิวจราจรกว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร มุมตัววายต้องไม่เล็กกว่า 120 องศา 

ข้อ 19 ที่จอดรถระหว่างผิวจราจรกับทางเท้ามีความกว้างไม่น้ อยกว่า 2.50 
เมตร ให้จัดในบริเวณ ดังต่อไปนี้ ตลอดความยาวด้านหน้าที่ดินแปลงย่อยประเภทอาคารพาณิชย์เว้น
แต่กรณีที่ดินติดกับเขตห้ามปลูกสร้างอาคารริมทางหลวง ให้ใช้เขตห้ามปลูกสร้างอาคารเป็นที่จอดรถ
ได้ ตลอดความยาว 2 ฝั่งถนน เป็นระยะทางข้างละ 50 เมตร นับจากปากทางเข้าออกของโครงการที่
บรรจบกับทางหลวงแผ่นดิน หรือทางหลวงท้องถิ่น ที่มีความกว้างของเขตทาง ตั้งแต่ 30 เมตรขึ้นไป 
เว้นแต่ถนนที่มีความกว้างของผิวจราจรตั้งแต่ 12 เมตรขึ้นไป 

ข้อ 20 ทางเดินและทางเท้า ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อย ที่
ท าการจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้าง
ทางเดินและทางเท้าสุทธิไม่ต่ ากว่า 60 เซนติเมตร ตลอดความยาวของถนนโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง ใน
กรณีที่เป็นทางเดินและทางเท้ายกระดับของทางเดิน และทางเท้าต้องเป็นคันหินสูงระหว่าง 12 -15 
เซนติเมตร และเพ่ือประโยชน์ในการสัญจร หรือเพ่ือความปลอดภัย จุดที่เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลง
ย่อยให้ลดคันหินลง โดยท าเป็นทางลาดให้รถยนต์เข้าออกได้ แต่ให้รักษาระดับทางเดินและทางเท้าให้
สูงเท่าเดิม ทางเดินและทางเท้าส่วนที่เป็นทางเข้าออกนี้ ท าให้เป็นผิวจราจรเช่นเดียวกับข้อ  21 ใน
บริเวณจุดเชื่อมต่อระหว่างถนนกับทางเดิน และทางเท้าหรือทางเข้าออกที่ดินแปลงย่อยกับทางเดิน
และทางเท้าที่ไม่อาจรักษาระดับทางเดินและทงเท้าให้สูงเท่ากันได้ ให้ลดคันหินลง ทั้งนี้เพ่ือประโยชน์
ในการสัญจรและความปลอดภัย การปลูกต้นไม้ หรือติดตั้งอุปกรณ์ประดับถนน ต้องไม่ล้ าลงมาในส่วน
ที่เป็นทางเดินและทางเท้า 

ข้อ 21 ระดับความสูงของหลังถนน ต้องให้สอดคล้องกับระบบการระบายน้ าใน
บริเวณการจัดสรรที่ดิน ต้องจัดให้ได้ระดับและมาตรฐานที่สอดคล้องกับถนนหรือทางสาธารณะที่
ต่อเนื่อง ผิวจราจรต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก แอสฟัลต์ติดคอนกรีต  คอนกรีตเสริมเหล็กลาดด้วย
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แอสฟัลต์หรือปูทับด้วยวัสดุอ่ืน หรือลาดยางแอสฟัลต์รองด้วยชั้นวัสดุพ้ืนทางที่มีความหนาและบดอัด
จนมีความหนาแน่นตามที่หน่วยงานราชการก าหนด 

ข้อ 22 ความลาดชันและทางเลี้ยว ความลาดชันของผิวจราจรทุกจุดต้องไม่เกิน 
7 ส่วน ต่อทางราบ 100 ส่วน ทางเลี้ยวหรือทางบรรจบกัน ต้องไม่เป็นมุมแหลมเล็กกว่า 60 องศา 
และในกรณีทางเลี้ยวที่ห่างกันน้อยกว่า 37 เมตร ต้องเป็นมุมป้าน ไม่ล็กกว่า 120 องศา 

ข้อ 23 การปาดมุมถนน ปากทางของถนนที่มีเขตทางต่ ากว่า 12 เมตร จะต้อง
ปาดมุมถนนให้กว้างขึ้นอีกไม่ต่ ากว่าด้านละ 1 เมตร ปากทางของถนนดังกล่าว เป็นมุมเล็กกว่า 90 
องศา จะต้องปาดมุมให้กว้างขึ้นอีกตามความเหมาะสม 

ข้อ 24 สะพาน สะพานท่อ และท่อลอด ถนนที่ตัดผ่านล ารางสาธารณประโยชน์ 
ซึ่งกว้างไม่เกิน 2 เมตร จะต้องเป็นท่อลอด ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงาน หรือ
เจ้าพนักงานที่กฎหมายก าหนด ถนนที่ตัดผ่านล ารางสาธารณประโยชน์ซึ่งกว่าตั้งแต่ 2 เมตร แต่ไม่เกิน 
5 เมตร จะต้องท าเป็นสะพานท่อตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานหรือเจ้าพนักงาน
ตามที่กฎหมายก าหนด ถนนที่ตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างตั้งแต่ 5 เมตรขึ้นไป แต่
ไม่เกิน 10 เมตร จะต้องท าเป็นสะพานช่วงเดียว ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงาน
หรือเจ้าพนักงานตามที่กฎหมายก าหนด ถนนที่ตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างตั้งแต่ 
10 เมตรขึ้นไป จะต้องท าเป็นสะพาน ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานหรือเจ้า
พนักงานตามทีก่ฎหมายก าหนด 

ข้อ 25 ให้ติดตั้งป้ายสัญญาณจราจร และอุปกรณ์สะท้อนแสงไฟให้เห็นได้ชัด
ตรงจุดที่เป็นเกาะกลางถนน วงเวียน ทางแยก ร่อง หรือสันนูนขวางถนนทุกแห่ง 

ข้อ 26 เพ่ือประโยชน์ในด้านความสะดวกต่อการคมนาคม ความมั่นคงแข็งแรง 
ความปลอดภัย ความสวยงาม ความเป็นระเบียบและการผังเมือง คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมี
อ านาจที่จะสั่งการให้ปรับเปลี่ยนขนาดเขตทาง ทิศทางเดินรถระดับและความลาดชัน ทางเลี้ยว ที่จอด
รถ ที่กลับรถ ส่วนประกอบของถนนและป้ายสัญญาณการจราจร 

ข้อ 27 ต้องจัดให้มีระบบไฟส่องสว่าง และต้องติดตั้งหัวดับเพลิงให้เป็นไปตาม
มาตรฐานของการประปาส่วนภูมิภาค 

ข้อ 32 สวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา ให้กันพ้ืนที่ไว้เพ่ือจัดท าสวน สนาม
เด็กเล่น และหรือสนามกีฬา โดยค านวณจากพ้ืนที่จัดจ าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ทั้งนี้ไม่ให้แบ่งแยก
ออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพ้ืนที่ แต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ากว่า 1 ไร่ โดยจะต้องมีขนาด
และรูปร่างที่เหมาะสมสะดวกแก่การใช้สอย 

ข้อ 33 ในกรณีการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องกันพ้ืนที่ไว้เป็น
ที่ตั้งโรงเรียนอนุบาลจ านวน 1 แห่ง เนื้อที่ไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา และต้องจัดให้มีพ้ืนที่ดังกล่าว
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เพ่ิมขึ้นทุกๆ 500 แปลง หรือทุกๆ 100 ไร่ ในกรณีที่ไม่สามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลตามระเบียบ
กระทรวงศึกษาธิการได้ ให้ใช้พ้ืนที่ดังกล่าวจัดตั้งโรงเรียนประเภทอ่ืน ทั้งนี้ต้องเป็นไปตามระเบียบ
กระทรวงศึกษาธิการ หากไม่สามารถจัดตั้งโรงเรียนประเภทอ่ืนได้ให้จัดท าบริการสาธารณะ และหรือ
สาธารณูโภค เช่น ศูนย์เด็กเล็ก สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา เป็นต้น 

ข้อ 36 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินรายได้มีความประสงค์ จะให้มีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องจัดพ้ืนที่ให้เป็นที่ตั้งของส านักงาน
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น อย่างใดอย่างหนึ่ง ดังนี้ ที่ดินเปล่าต้องจัด
ให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 8 เมตร ความยาวไม่น้อยกว่า 10 
เมตร โดยต าแหน่งที่ดินให้มีเขตติดต่อกับสาธารณูปโภคอ่ืนๆ เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
และหรือสาธารณูปโภคอ่ืนที่ใช้ประโยชน์ลักษณะเดียวกัน ที่ดินพร้อมอาคาร ต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 
16 ตารางเมตร และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร และให้มีพ้ืนที่ใช้สอยในอาคารไม่น้อยกว่า 64 
ตารางเมตร  

3.1.11 สรุปความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย 
จากข้อก าหนดและกฎกระทรวงต่างๆ ที่กล่าวมาข้างต้นนั้น จะพบว่าจังหวัด

ภูเก็ตเป็นพ้ืนที่ ที่มีข้อกฎหมายบังคับใช้อยู่หลายข้อก าหนด และที่ตั้งของโครงการ ยังอยู่ติดทะเล ใน
พ้ืนที่ควบคุมคุณภาพสิ่งแวดล้อม โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถก่อสร้างได้ ในพ้ืนที่ก็ค่อนข้างมี
ข้อจ ากัด และประเด็นหลักที่ควรจะให้ความส าคัญคือ จ านวนที่ว่างภายนอกอาคาร ความสูงของ
อาคาร และการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 
 
ตารางที่ 3.3  
การสรุปประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได้และเหมาะสมส าหรับพื นที่โครงการ 
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ตารางที่ 3.3 
การสรุปประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได้และเหมาะสมส าหรับพื นที่โครงการ (ต่อ) 
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เนื่องจาก ตามข้อก าหนดตามกฎหมายที่กล่าวมาข้างต้น บ่งชี้ว่าสามารถท า
โครงการได้หลากหลายประเภท ตามตารางข้างต้น เราจะท าการวิเคราะห์ทางด้านอ่ืนประกอบเพ่ือ
กลั่นกรองประเภทของโครงการที่เหมาะสมที่สุด 
 
3.2 การวิเคราะห์ทางด้านกายภาพ 

 
3.2.1 คอนโดมิเนียม 

เนื่องจาก ท าเลที่ตั้งของโครงการ เป็นพ้ืนที่ที่มีความเงียบสงบ มีความเป็น
ธรรมชาติของพ้ืนที่ค่อนข้างสูง เหมาะส าหรับเป็นพ้ืนที่เพ่ือการพักผ่อนและนันทนาการ แต่จะมี
ข้อด้อยในเรื่องการเดินทางเข้าถึงโครงการ เพราะมีระยะห่างจากถนนหลักของจังหวัดอยู่พอสมควร 
และเส้นทางที่ผ่านหน้าโครงการเองนั้น ไม่มีรถประจ าทางหรือการเดินทางสาธาณะประเภทใดๆ ไว้
บริการเลย  

ผู้จัดท าจึงได้วิเคราะห์ว่า การจะท าโครงการประเภทคอนโดมิเนียม มีความเป็นไป
ได้ แต่อาจจะต้องหาระดับของโครงการที่เหมาะสมกับท าเลควบคู่กันไปด้วย 

3.2.2 โรงแรม 
เนื่องจาก ท าเลที่ตั้งของโครงการอยู่ใกล้ชายหาดที่มีชื่อเสียง เป็นพ้ืนที่ที่ยังไม่ถูก

ท าลาย สะอาด และมีน้ าทะเล และทรายที่ยังบริสุทธิ์อยู่มาก ในระยะทางที่สามารถเดินไปได้ นับว่า
เป็นจุดที่สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยว ให้สนใจมาเข้าพักได้เป็นอย่างดี และพ้ืนที่ธรรมชาติโดยรอบนั้น
เงียบสงบ เหมาะแก่การพักผ่อน ไม่ถูกรบกวนด้วยห้างร้าน หรือร้านค้า ผับบาร์ ต่างๆ เป็นจุดที่ยังไม่มี
ความพลุกพล่านของนักท่องเที่ยวโดยทั่วไปนัก ผู้จัดท าโครงการวิเคราะห์ว่า ที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ
เพียงพอที่จะเป็นโรงแรมในระดับสูง ที่เหมาะส าหรับการเดินทางมาพักผ่อนกับครอบครัว 

3.2.3 อาคารอยู่อาศัยรวม (อพาร์ทเมนต์) 
เนื่องจาก ปกติแล้วผู้ที่พักอาศัยอยู่ในอพาร์ทเม้น ต้องการความสะดวกสบายใน

การเดินทางเพ่ือหาของอุปโภคบริโภค แต่ท าเลที่ตั้งนั้นยังไม่มีร้านค้า หรือร้านอาหาร หรือร้านสะดวก 
ไว้คอยบริการผู้เข้ามาพัก ท าเลที่ตั้งโครงการ อยู่ไกลจากแหล่งชุมชน สถานที่ราชการ ตลาด หรือ
แหล่งชุมชนต่างๆ การเดินทางก็จ าเป็นที่ต้องใช้รถยนต์ส่วนบุคคล หรือรถจักรยานยนต์   ทางผู้จัดท า
ขอสรุปถึงความเป็นไปได้ของโครงการประเภทอพาร์เมนต์ว่า พ้ืนที่ท าเลนี้มีความเป็นไปได้ ที่จะท า
โครงการประเภทนี้ โดยต้องศึกษาการกลั่นกรองทางด้านอ่ืนเพิ่มเติมประกอบการตัดสินใจด้วย 
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3.2.4 บ้านจัดสรร 
เนื่องจากโครงการ มีขนาดที่ดินขนาดเล็กหากท าโครงการบ้านจัดสรร จะได้

จ านวนแปลงไม่มากนัก และยังต้องแบ่งพ้ืนที่ไปท าสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ ความ
สะดวกสบายในการเดินทางเพ่ือหาของอุปโภคบริโภค แต่ท าเลที่ตั้งนั้นยังไม่มีร้านค้า หรือร้านอาหาร 
หรือร้านสะดวก ไว้คอยบริการผู้เข้ามาพัก ท าเลที่ตั้งโครงการ อยู่ไกลจากแหล่งชุมชน สถานที่ราชการ 
ตลาด หรือแหล่งชุมชนต่างๆ การเดินทางก็จ าเป็นที่ต้องใช้รถยนต์ส่วนบุคคล หรือรถจักรยานยนต์   
ผู้จัดท าจึงขอกล่าวโดยสรุปว่ามีความเป็นไปได้ในการจะท าโครงการประเภทบ้านจัดสรร แต่ให้ศึกษา
ถึงระดับของโครงการ และสภาพการตลาดของโครงการประเภทนี้ในพื้นที่ประกอบด้วย 

3.2.5 อาคารส านักงาน 
โครงการอาคารส านักงาน ต้องเน้นความสะดวกสบายของผู้เช่า ทั้งการเดินทาง ที่

จอดรถ และสิ่งอ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน และมาตรฐานการรักษาความ
ปลอดภัยที่ดี  

ผู้จัดท าวิเคราะห์ว่า พ้ืนที่ท าเลตรงนี้ ไม่เหมาะสมที่จะท าโครงการประเภทอาคาร
ส านักงาน เพราะไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ที่การเดินทางสะดวกนัก ไม่มีรถโดยสารประจ าทาง ไม่มีร้านค้า ร้าน
สะดวกซื้อ ตลอดจนไม่มีที่จอดรถที่เพียงพอ   

3.2.6 พาณิชยกรรม (ศูนย์การค้า) 
โครงการเพ่ือการพาณิชยกรรม ควรจะอยู่ในท าเลที่เข้าถึงง่าย โดดเด่น สังเกตได้

ชัดเจน จากถนนสายหลัก สะดวกในการเข้าถึง 
ผู้จัดท าวิเคราะห์ว่า พ้ืนที่ท าเลตรงนี้ ไม่เหมาะสมที่จะท าโครงการประเภท

โครงการเพ่ือการพาณิชยกรรม เพราะไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ที่การเดินทางสะดวกนัก ไม่มีรถโดยสารประจ า
ทาง ไม่มีร้านค้า ร้านสะดวกซื้อ ตลอดจนไม่มีที่จอดรถที่เพียงพอ  ไม่มีมุมมองจากถนนหลัก การขน
ถ่ายสินค้าท าได้ยาก การขนถ่ายขยะหรือสิ่งปฎิกูลก็ท าได้ยากเช่นกัน 

3.2.7 ตลาด 
โครงการประเภทตลาด  ควรจะอยู่ในท าเลที่เข้าถึงง่าย โดดเด่น สังเกตได้ชัดเจน 

จากถนนสายหลัก สะดวกในการเข้าถึง 
ผู้จัดท าวิเคราะห์ว่า พ้ืนที่ท าเลตรงนี้ ไม่เหมาะสมที่จะท าโครงการประเภท

โครงการเพ่ือการพาณิชยกรรม เพราะไม่ได้อยู่ในพ้ืนที่ที่การเดินทางสะดวกนัก ไม่มีรถโดยสารประจ า
ทาง ไม่มีร้านค้า ร้านสะดวกซื้อ ตลอดจนไม่มีที่จอดรถที่เพียงพอ  ไม่มีมุมมองจากถนนหลัก การขน
ถ่ายสินค้าท าได้ยาก การขนถ่ายขยะหรือสิ่งปฎิกูลก็ท าได้ยากเช่นกันคล้ายคลึงกับโครงการประเภท
พาณิชยกรรม 
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3.2.6 สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ 
ตารางที่ 3.4  
การเปรียบเทียบสรุปการวิเคราะห์ทางด้านกายภาพ 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ ด้านกฎหมาย ด้านกายภาพ เหตุผล 

คอนโดมิเนียม ท าได้ เหมาะสม 
สภาพพ้ืนที่เงียบสงบ เหมาะแก่

การพักผ่อน  
โรงแรม ท าได้ เหมาะสม สภาพแวดล้อมดี เหมาะแก่การ

พักผ่อน 
อาคารอยู่อาศัยรวม 
(อพาร์ทเมนต์) 

ท าได้ เหมาะสม สภาพพ้ืนที่เงียบสงบ เหมาะแก่
การพักผ่อน 

บ้านจัดสรร ท าได้ 
โดยมีเงื่อนไข 

เหมาะสม ขนาดที่ดินเล็กเกินไป 

อาคารส านักงาน ท าได้ ไม่เหมาะสม ไม่ติดถนนใหญ่ การเดินทาง
ล าบาก ไม่มีสิ่งอ านวยความ

สะดวกเพียงพอ 
พาณิชยกรรม  
(ศูนย์การค้า) 

ท าได้ ไม่เหมาะสม ไม่ติดถนนใหญ่ การเดินทาง
ล าบาก ไม่มีสิ่งอ านวยความ

สะดวกเพียงพอ การขนถ่ายสินค้า
ท าได้ยาก 

ตลาด ท าได้ 
โดยมีเงื่อนไข 

ไม่เหมาะสม ไม่ติดถนนใหญ่ การเดินทาง
ล าบาก ไม่มีสิ่งอ านวยความ

สะดวกเพียงพอ การขนถ่ายสินค้า
ท าได้ยาก  

 
3.3 การวิเคราะห์ทางด้านการตลาด 
 

3.3.1 คอนโดมิเนียม 
3.3.1.1 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในจังหวัดภูเก็ต 

เป็นที่ทราบกันดีว่า จังหวัดภูเก็ตมีพ้ืนที่ที่ดินอย่างจ ากัด และยิ่งเวลาผ่าน
ไปพ้ืนที่โล่งยิ่งจะมีจ านวนลดลง ท าให้ราคาของที่ดินที่จังหวัดภูเก็ตพุ่งสูงขึ้นตามไปด้วย ประเภทของ
โครงการอสังหาที่ก าลังเป็นที่นิยมของตลาดที่เพ่ิมเข้ามาเล่นในตลาดนี้ คือ คอนโดมิเนียม แต่ด้ วย
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ข้อจ ากัดทางกฎหมายบางประการ ท าให้เราอาจจะยังไม่เห็นคอนโดประเภท High rise ในพ้ืนที่ภูเก็ต
มากนัก ส่วนใหญ่ โครงการคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตจะเป็นโครงการประเภท Low rise  
 

 
 

ภาพที่ 3.5 ต าแหน่งการกระจุกตัวของคอนโดมิเนียมในตัวเมืองภูเก็ต 
 

จากภาพที่ 3.5 จะเห็นได้ว่า โดยส่วนใหญ่ คอนโดมิเนียม ในจังหวัดภูเก็ต
จะตั้งอยู่ในบริเวณตัวเมืองภูเก็ต และหาดป่าตอง ในพ้ืนที่หาดในยางและพ้ืนที่ใกล้เคียง จะมี
คอนโดมิเนียม เพียงไม่ก่ีแห่ง ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ และบางส่วนก็อยู่ในระหว่างท าการก่อสร้าง ในพ้ืนที่
จังหวัดภูเก็ตนี้ โดยส่วนใหญ่ในพ้ืนที่ใกล้ชายหาดการลงทุนในโครงการประเภทคอนโดมิเนียม ผู้ที่ซื้อ
โครงการมักจะมีวัตถุประสงค์ซื้อเพ่ือปล่อยเช่าต่อ ประมาณ 70%  อาจจะเป็นในลักษณะรายวัน และ
รายเดือน ไม่ได้ซื้อเพ่ืออยู่อาศัยเอง สัดส่วนการพักอาศัยเองอยู่ที่ประมาณ 30% ส่วนโครงการ
คอนโดมิเนียมที่อยู่ในพ้ืนที่อ าเภอเมืองภูเก็ตนั้น ผู้ซื้อจะซื้อเพ่ือพักอาศัยเองประมาณ 40% และซื้อ
เพ่ือลงทุนปล่อยให้เช่า ประมาณ 60%  
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ภาพที่ 3.6 อัตราเหลือขายของจ านวนห้องพักของคอนโดในจังหวัดภูเก็ต 

 
จากภาพ 3.6 แสดงให้เห็นว่ามีการเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมเป็น

จ านวนมากในจังหวัดภูเก็ต และมียูนิตที่ยังขายไม่ได้สะสมอยู่เป็นจ านวนมาก ทั้งที่เป็นโครงการที่ยัง
ไม่ได้เริ่มด าเนินการก่อสร้าง และโครงการด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ ตกค้างอยู่ในตลาด ยังไม่
สามารถขายออกได้สะสมมาในระยะเวลาหลายปี และจังหวัดภูเก็ตโดยเฉลี่ยในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา 
(2558-2559) มีอัตราดูดซับของตลาดอยู่ที่ 200 กว่าห้องต่อเดือน ซึ่งเมื่อเทียบกับปริมาณสินค้าใน
ตลาดแล้ว นับว่ายังเหลือตกค้างค่อนข้างมาก และนักพัฒนาโครงการที่ลงมาเล่นในตลาดพ้ืนที่จังหวัด
ภูเก็ตนี้ โดยส่วนใหญ่จะเป็นนักลงทุนรายย่อยทั้งจากในพ้ืนที่และต่างชาติ จะมีบริษัทชั้นน าที่ลงไปเปิด
ตลาดคอนโดภูเก็ตเพียงไม่กี่เจ้าโดยเน้นลงทุนในท าเลตัวเมืองภูเก็ตและหาดป่าตองเท่านั้น เน้นจับ
กลุ่มท าการตลาดลูกค้าต่างชาติ ทั้งแทบตะวันออกกลางและยุโรป ส่วนลูกค้าชาวจีนซึ่งเป็นกลุ่มใหญ่
ในตลาดการท่องเที่ยวนั้น มักจะเป็นการเช่าเพ่ือพักชั่วคราวเท่านั้น  

 
 

ภาพที่ 3.7 อัตราการดูดซับของตลาดห้องพักของคอนโดในจังหวัดภูเก็ต 
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คอนโดเหลือขายสะสม คอนโดเหลือสร้างเสร็จเหลือขาย
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ภาพที่ 3.8 ต าแหน่งของคอนโดมิเนียม ในท าเลที่ใกล้เคียงกับที่ตั้งโครงการ 
 

จากภาพที่ 3.8 จะแสดงต าแหน่งที่ตั้งของคอนโดมิเนียม ในพ้ืนที่และ
ขนาดของโครงการใกล้เคียง และคาดการณืว่าจะเป็นคู่แข่งของโครงการได้ โดยจะเห็นว่ามีจ านวนไม่
มากนัก และอยู่ในพื้นท่ีที่ไม่ได้ติดกับชายหาดเช่นเดียวกับที่ตั้งโครงการ 

 
ตารางที่ 3.5  
รายละเอียดของคอนโดมิเนียมในพื นที่ใกล้เคียงโครงการ 
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ตารางที่ 3.5   
รายละเอียดของคอนโดมิเนียมในพื นที่ใกล้เคียงโครงการ (ต่อ) 

 
 

จากข้อมูล ผู้วิเคราะห์ขอสรุปว่า ในช่วงที่ไม่ใช่ฤดูการท่องเที่ยว จะเกิด
การลดราคาห้องพักรายวันของคอนโดมาแข่งขันกับราคาของห้องพักโรงแรม ที่เมื่อเทียบระดับสิ่ง
อ านวยความสะดวกและบริการแล้ว คอนโดเหล่านี้  จะเทียบเท่าได้เพียงประมาณโรงแรมระดับ 2-3 
ดาวเท่านั้น แต่หากเราสามารถหาช่องว่างทางการตลาดนี้ได้ โครงการประเภทคอนโดก็มีความเป็นไป
ได้ในพ้ืนที่นี้ 

3.3.2 โรงแรม 
3.3.2.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต 

กลุ่มอสังหาฯ ประเภทโรงแรม นับได้ว่าเป็นกลุ่มที่มีจ านวนมากที่สุดใน
จังหวัดภูเก็ต มีหลายหลากระดับและคุณภาพ สอดคล้องกับที่จังหวัดภูเก็ตเป็นเมืองท่องเที่ยวที่ติด
อันดับต้นๆ ของประเทศไทย หากชาวต่างชาติเดินทางมาท่องเที่ยวประเทศไทย เชื่อได้ว่า จังหวัด
ภูเก็ต ต้องเป็นหนึ่งจุดหมายในการท่องเที่ยวในครั้งนั้นแน่นอน  
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ภาพที่ 3.9 จ านวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาเท่ียวในประเทศไทย 
 

 
 

ภาพที่ 3.10 จ านวนนักท่องเที่ยวที่เข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต 
 

จะเห็นได้จากภาพที่ 3.10 ว่า มีการเพ่ิมข้ึนของจ านวนนักท่องเที่ยวที่เดิน
ทางเข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต ท าให้มีการเติบโตของธุรกิจโรงแรมเพ่ิมขึ้นตามไปด้วย ซึ่งจากการ
ท าการศึกษา พบว่าจ านวนวันที่เข้าพักในโรงแรมของนักท่องเที่ยวโดยเฉลี่ยแล้ว อยู่ที่ประมาณ 2-3 
ส าหรับชาวไทย แต่หากเป็นชาวต่างชาติจ านวนวันที่เข้าพัก จะเพ่ิมขึ้นเป็นประมาณ 7-14 วัน และมี
อัตราค่าใช้จ่ายต่อคน ต่อวันอยู่ที่ 6,200-6,500 บาท อัตรการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่ 75% และจากสถิติก็มี
แนวโน้มที่จะเพ่ิมสูงขึ้นอีกด้วย 
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ภาพที่ 3.11 จ านวนโรงแรมที่มีไว้ส าหรับนักท่องเที่ยว 
 

 
 

ภาพที่ 3.12 ต าแหน่งของโรงแรมในพ้ืนที่บริเวณใกล้เคียงโครงการ 
 

จ านวนโรงแรม ในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตเพ่ิมขึ้นในอัตราก้าวกระโดด เช่นกัน 
แต่เป็นที่น่าแปลกใจว่า ในพ้ืนที่หาดลายันนั้น ยังไม่มีความหนาแน่นของจ านวนห้องพักหรือโรงแรม
มากนัก ส่วนใหญ่จะไปกระจุกตัวอยู่ที่ หาดป่าตองและหาดที่ใกล้เคียง บริเวณท่ีมีโรงแรมเกิดขึ้นใหม่ที่
ใกล้พื้นที่หาดลายันคือ หาดไม้ขาวและพ้ืนที่ในโซนลากูน่าเท่านั้น 
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ตารางที่ 3.6  
รายละเอียดโครงการโรงแรมในพื นที่ใกล้เคียง 
โครงการ : โรงแรม ตรีสลา วิลล่า ภูเก็ต 

 
ระดับตาว 5 ดาว 
เปิดบริการ ปี 2004 
จ านวนห้องพัก 59 
รูปแบบห้องพัก วิลล่า 1-7 ห้องนอน 
สิ่งอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ าส่วนตัว, ครัวส่วนตัว, ไวไฟ, เคเบิ้ลทีวี, ร้านอาหาร 
กลุ่มลูกค้าหลัก ยุโรป 
Marketing Channel OTA, Website 
ที่ตั้ง ใกล้หาดในทอน 

 
โครงการ : โรงแรม อนันตรา ลายัน ภูเก็ต 

 
ระดับตาว 5 ดาว 
เปิดบริการ ปี 2014 
จ านวนห้องพัก 77 
รูปแบบห้องพัก ห้องพักแบบวิลล่า 1-5 ห้องนอน 
สิ่งอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ าส่วนตัว, ครัวส่วนตัว, ไวไฟ, เคเบิ้ลทีวี, ร้านอาหาร 
กลุ่มลูกค้าหลัก ยุโรป 
Marketing Channel OTA, Website 
ที่ตั้ง ใกล้หาดลายัน 
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ตารางที่ 3.6  
รายละเอียดโครงการโรงแรมในพื นที่ใกล้เคียง (ต่อ) 
โครงการ : โรงแรม บันยันทรี ภูเก็ต 

 
ระดับตาว 5 ดาว 
เปิดบริการ ปี 1994 
จ านวนห้องพัก 173 
รูปแบบห้องพัก ห้องพักแบบวิลล่า 5 แบบ 
สิ่งอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ าส่วนตัว, ครัวส่วนตัว, ไวไฟ, เคเบิ้ลทีวี, ร้านอาหาร 
กลุ่มลูกค้าหลัก ยุโรป 
Marketing Channel OTA, Website 
ที่ตั้ง ใกล้หาดบางเทา 

 
จากข้อมูล ผู้วิเคราะห์ขอสรุปว่า โครงการประเภทโรงแรมเหมาะสม

ส าหรับการศึกษาความเป็นไปได้ในครั้งนี้ เนื่องจากแนวโน้มการเติมโดของตลาดโรงแรมในพ้ืนที่ ความ
สเถียรของอัตราการเข้าพัก การเติบโตของราคาห้องพัก และโรงแรมในระดับ 5 ดาวในพ้ืนที่ใกล้หาด
ลายัน ยังมีให้เลือกไม่หลากหลายพอ เป็นช่องว่างให้เราสามารถเข้าไปท าโครงการได้ 

3.3.3 อพาร์ทเมนต์ 
3.3.3.1 ภาพรวมตลาดอพาร์ทเมนต์ในจังหวัดภูเก็ต 

ตลาดที่พักประเภทอพาร์ทเมนต์ในจังหวัดภูเก็ตนั้น นับว่าเป็นตลาดที่มี
ความหนาแน่นของโครงการให้เลือกมากมาย กระจายตัวอยู่ทั่วทุกพ้ืนที่ ไม่ว่าจะเป็นตามชายหาด
ต่างๆ หรือในตัวอ าเภอเมือง แต่สิ่งหนึ่งที่จะสังเกตได้ว่า โครงการอพาร์ทเมนต์นั้น จะเกิดขึ้นไปตาม
แนวถนนเส้นหลักของพ้ืนที่ โดยน่าจะเป็นผลมาจากอุปนิสัยของกลุ่มลุกค้าที่เข้าพักในอพาร์ทเมนต์ 
คือ ต้องการความสะดวกสบาย ใกล้สถานที่ท างาน ต้องการความปลอดภัย ใกล้ร้านสะดวกซื้อและ
แหล่งชุมชน เพื่อความสะดวกสบายในการใช้ชีวิต ดังจะเห็นได้ตามภาพท่ี 3.13 ด้านล่าง 
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ภาพที่ 3.13 ต าแหน่งของอพาร์ทเมนต์ในพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ต 
 

 

 

ภาพที่ 3.14 ต าแหน่งของอพาร์ทเมนต์ในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งโครงการ 
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ส่วนในพ้ืนที่ใกล้เคียงกับที่ตั้งโครงการที่เราท าการศึกษานั้น ก็มีอพาร์
ทเมนต์เกิดขึ้นอยู่หลายแห่ง ส่วนใหญ่ก็ยังสะท้อนไปที่ภาพรวมว่า โครงการจะเกิดขึ้นตามแนวถนน
เส้นหลัก ตามภาพที่ 3.12 ด้านบน โครงการอพาร์ทเมนต์เองก็มีความแตกต่างกันในแต่ละแห่ง ตาม
ระดับของท าเล ขนาดห้องพัก และสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีไว้ให้ลูกค้า เช่นมีเคเบิ้ลทีวี มีที่จอดรถ มี
เฟอร์นิเจอร์ เครื่องใช้ไฟฟ้า และส่งผลไปยังราคา ที่แตกต่างกันไปตามสิ่งอ านวยความสะดวกที่จัดให้ 
แต่ในพ้ืนที่โครงการของเรา เป็นพ้ืนที่ที่มีความเงียบสงบ ไกลจากแหล่งชุมชน และร้านค้าสะดวกซื้อ
อยู่พอสมควร หากจะเดินทางเข้าออกก็ไม่มีรถประจ าทางสาธารณะให้บริการ อาจจะไม่ใช่ตัวเลือกที่ดี
นัก ส าหรับลูกค้า ที่ก าลังมองหาอพาร์ทเมนต์ให้เช่า 

 
ตารางที่ 3.7  
รายละเอียดอพาร์ทเมนต์ในพื นที่ใกล้เคียงโครงการ 

ชื่ออพาร์ทเมนต์ ราคาต่อเดือน 
(บาท) 

ขนาดห้องพัก 
(ตร.ม.) 

ระยะห่างจากที่ตั ง
โครงการ (กิโลเมตร) 

Layan Garden Apartment 7,000 35 1.7 
WE Home 3,500 32 6.9 
Gift House 6,500-7,000 25-30 6.3 
PTE Apartment 6,800-7,000 32 7.5 
อิสยารดา Apartment 5,500-12,000 28-32 4.4 
อยู่ดี Apartment 3,500-4,200 27-30 10.4 
Phuthara Apartment 5,000-9,500 24 10 
ดูไบ Apartment 2,500-3,000 25 9.5 
รัตติมา Apartment 7,000 27 6.3 
เชิงทะเล Apartment 3,200-10,000 50 5.6 

อัตราการเข้าพักอยู่ที่ 75% และมีการปล่อยให้เช่าห้องพักรายวัน 
 

ผู้จัดท าจะขอกล่าวโดยสรุปคือ พ้ืนที่โครงการที่เราท าการศึกษานั้น ไม่
เหมาะสมส าหรับโครงการประเภทอพาร์ทเมนต์ให้เช่า เนื่องจากสภาพตลาดอพาร์ทเมนต์ในพ้ืนที่นั้น 
มีคุณสมบัติประกอบที่ที่ตั้งโครงการเราไม่มี คือ การอยู่ใกล้แหล่งชุมชน ร้านสะดวกซ้ือ  การเดินทางที่
สะดวกสบาย ซึ่งเป็นความต้องการหลักส าหรับผู้ที่ต้องการเช่าอพาร์ทเมนต์ 
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3.3.4 บ้านจัดสรร 
3.3.4.1 ภาพรวมตลาดบ้านจัดสรรในจังหวัดภูเก็ต 

ตลาดบ้านจัดสรรในจังหวัดภูเก็ตนั้น จะเห็นจากสถิติได้ว่า มีขนาดเล็ก
กว่าตลาดบ้านจัดสรรในจังหวัดอ่ืน อันน่าจะเนื่องมาจาก พ้ืนที่ที่ดินของจังหวัดภูเก็ตท่ีมีน้อย และท่ีผืน
ใหญ่ ที่เป็นที่ราบ ค่อนข้างมีจ ากัด ลักษณะของโครงการบ้านจัดสรรที่มีอยูในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ จะเป็น
โครงการที่มีจ านวนแปลงไม่มากนัก และมีระดับราคาตั้งแต่ หนึ่งล้านต้นๆ ไปจนถึงหลักสิบล้าน  

 

 
 

ภาพที่ 3.15 ข้อมูลการดอนกรรมสิทธิ์ของโครงการประเภทบ้านจัดสรร ของจังหวัดภูเก็ต 
 

 
 

ภาพที่ 3.16 ข้อมูลจ านวนเหลือขายของโครงการประเภทบ้านจัดสรร ของจังหวัดภูเก็ต 
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จากข้อมูลภาพที่ 3.13 ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ แสดงให้เห็นว่า ผู้ที่จอง
และซื้อโครงการนั้นมีจ านวนลดลง ในขณะที่ในทุกๆปี โดยพ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตมีอัตราการดูดซับของ
ตลาดเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 40-42 หลังต่อเดือน โดยมีจ านวนโครงการที่เปิดขายใหม่มากกว่า 1,400 ยู
นิต ยังไม่รวมถึงจ านวนยูนิตเหลือขายสะสมในแต่ละปีที่ผ่านมา 

ผู้จัดท าจะขอกล่าวโดยสรุปคือ พ้ืนที่โครงการที่เราท าการศึกษานั้น ไม่
เหมาะสมส าหรับโครงการประเภทบ้านจัดสรร อันเนื่องมาจากสภาวะทางการตลาด ของโครงการบ้าน
จัดสรรในจังหวัดภูเก็ตที่มีแนวโน้มอันตราการโอนในทิศทางที่ต่ าลง จ านวนสินค้าเหลือขายใน
ท้องตลาดก็มีอยู่จ านวนมาก  

3.3.5 สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ในการวิเคราะห์ทางด้านการตลาด 
ตารางที่ 3.8  
การสรุปประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได้และเหมาะสมทางการตลาด 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย์ 

ด้านกฏหมาย ด้านกายภาพ ด้านการตลาด 

คอนโดมิเนียม ท าได้ เหมาะสม เหมาะสม 
โรงแรม ท าได้ เหมาะสม เหมาะสม 
อพาร์ทเมนต์ ท าได้ เหมาะสม ไม่เหมาะสม 
บ้านจัดสรร ท าได้ โดยมีเงื่อนไข เหมาะสม ไม่เหมาะสม 

 
3.4 การวิเคราะห์ทางด้านการเงินเบื องต้น 

 
3.4.1 การหาราคาที่ดิน 

เนื่องจากราคาที่ดินแปลงที่น ามาท าการศึกษานี้ เป็นที่ดินที่มีการประกาศขายแล้ว 
การค้นหาราคาที่ดิน ทางผู้จัดท าจึงท าการน าราคาที่ประกาศขายนั้น น ามาท าการต่อรองเพ่ือหาราคา
ที่ดินที่แน่นอนและเป็นธรรม โดยราคาที่น ามาท าการวิเคราห์ เป็นราคาที่ท าการเปรียบเทียบกับที่ดิน
แปลงข้างเคียง โดยการลงส ารวจพ้ืนที่จริง จนได้ราคาที่สามารถพอจะเป็นไปได้ในการซื้อขาย  คือใน
ราคา ตารางวาละ 50,000 บาท หรือไร่ละ 20 ล้านบาท โดยเป็นการต่อรองราคาให้ลดลงมา ซึ่งทาง
ผู้จัดท า อาจจะต้องท าการวิเคราะห์ราคาที่ดินโดยวิธี WQS ในภายหลัง เพ่ือให้ทราบราคาของที่ดินที่
แท้จริง 
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ภาพที่ 3.17 ประกาศขายที่ดิน แปลงที่ได้เลือกน ามาท าการศึกษา 
 

 
 

ภาพที่ 3.18 ประกาศขายที่ดิน แปลงที่ได้เลือกน ามาท าการศึกษา 
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3.4.2 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของคอนโดมิเนียม 
3.4.2.1 การค านวณหามูลค่าโครงการคอนโดมิเนียม โดยวิธี Front door 

เป็นการทดสอบความเป็นไปได้ของโครงการทางด้านการเงินเบื้องต้น 
เพ่ือหาราคาขายของโครงการ แล้วน ามาเปรียบเทียบกับราคาขายของโครงการที่เปิดขายก่อนแล้วใน
ตลาด เพ่ือให้ทราบว่า โครงการของเรานั้นมีราคาที่สูงหรือต่ ากว่าโครงการอื่น ในท้องตลาด 
 
ตารางที่ 3.9  
การค านวณหามูลค่าโครงการคอนโดมิเนียม โดยวิธี Front door 

 
เมื่อพิจารณาราคาขายต่อตารางเมตรของโครงการแล้ว พบว่า ราคาขาย

ของ โครงการที่เราท าการศึกษานั้น สูงกว่าราคาขายของโครงการคอนโดมิเนียมที่มีขายในตลาด โดย 
ราคาขายสูงสุดของโครงการในตลาดคือ ประมาณ 105,000 บาทต่อตารางเมตร ส่วนโครงการที่เรา
ท าการศึกษา จะต้องมีราคาขายอยู่ที่ 274,361 บาทต่อตารางเมตร ผู้จัดท าจึงขอสรุปว่า โครงการ
ประเภทคอนโดมิเนียมนี้ ไม่เหมาะสมที่จะท าการศึกษาต่อไปในครั้งนี้ 
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3.4.3 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโรงแรม 
3.4.3.1 การค านวณหามูลค่าค่าเช่าขั นต่ าของโรงแรมด้วยวิธี Front Door 

เป็นการทดสอบความเป็นไปได้ของโครงการทางด้านการเงินเบื้องต้น 
เพ่ือหาราคาค่าเช่าห้องพักของโครงการ โรงแรมที่มีอยู่ในพ้ืนที่ และเป็นราคาที่ตลาดรับได้ เพ่ือให้
ทราบว่า โครงการของเรานั้นมีราคาที่สูงหรือต่ ากว่าโครงการอ่ืน ในท้องตลาดหรือไม่ 

 
ตารางที่ 3.10  
การค านวณหามูลค่าค่าเช่าขั นต่ าของโรงแรมด้วยวิธี Front Door 
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เมื่อพิจารณาราคาค่าเช่าห้องพักของโครงการแล้ว พบว่า ราคาค่าเช่าและ
ค่าบริการต่างๆของ โครงการที่เราท าการศึกษานั้น อยู่ในกรอบของราคาค่าเช่าห้องพักของโรงแรมที่มี
ในตลาดโดย ราคาค่าเช่าห้องพักสูงสุดของโรงแรมในตลาดคือ ประมาณ 12,000-75,000 บาทต่อคืน 
ส่วนโครงการที่เราท าการศึกษา จะต้องมีราคาค่าเช่าห้องพัก อยู่ที่ 52,000 บาทต่อคืน ผู้จัดท าจึงขอ
สรุปว่า โครงการประเภทโรงแรมนี้ เหมาะสมที่จะท าการศึกษาต่อไปในครั้งนี้ 

3.4.4 สรุปการศึกษาความเป็นไปได้ในการวิเคราะห์ทางการเงินเบื องต้น 
ตารางที่ 3.11  
การสรุปประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นไปได้และเหมาะสมทางด้านการเงิน 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย์ 

ด้านกฏหมาย ด้านกายภาพ ด้านการตลาด ด้านการเงิน 

คอนโดมิเนียม ท าได้ เหมาะสม เหมาะสม ไม่เหมาะสม 
โรงแรม ท าได้ เหมาะสม เหมาะสม เหมาะสม 

  
ทั้งนี้ ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเบื้องต้นนั้นพบว่า ราคาของที่ดิน

ในกรณีซื้อขาดจากเจ้าของเดิมนั้น อาจจะท าให้ต้นทุนรวมของโครงการมีราคาท่ีสูงเกินไป ส่งผลให้เกิด
ผลตอบแทนในการลงทุนต่อผู้ลงทุนนั้นต่ ากว่าปกติที่ควรจะเป็น อาจจะท าให้โครงการนี้ไม่น่าสนใจใน
การลงทุนมากนัก ทางผู้จัดท าเห็นควรว่าน่าจะท าการเช่าที่ดินในระยะยาว แทนการซื้อที่ดินเพ่ือเป็น
การลดสัดส่วนของเงินลงทุนให้น้อยลง และคาดหวังว่าจะสามารถสร้างผลตอบแทนและแรงจูงใจแก่
นักลงทุนในการหันมาลงทุนมากยิ่งขึ้น 
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บทที่ 4  
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
เมื่อได้ท ำกำรศึกษำกลั่นกรองข้อมูล ตำมเงื่อนไขต่ำงๆ ในเบื้องต้นแล้วนั่น พบว่ำ 

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่เหมำะสมกับที่ดินแปลงที่เลือกมำท ำกำรศึกษำนี้ คือ โครงกำรประเภท
โรงแรม ท ำให้เรำต้องมำท ำกำรศึกษำหำข้อมูลทำงวิชำกำรเพ่ิมเติมจำกกำรทบทวนวรรณกรรมในด้ำน
ต่ำงๆ 
 
4.1 ข้อมูลของประเภทที่พักแรม 

 
ธุรกิจที่พักแรม อำจจะไม่ได้มีควำมหมำยถึงเฉพำะเจำะจงไปที่โรงแรมแต่เพียงอย่ำงเดียว 

แต่อำจจะหมำยถึงที่พักในหลำกหลำยประเภท แต่ในควำมหมำยตำมในพระรำชบัญญัติธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2547 มำตรำ 4  นั้นหมำยถึง สถำนที่พักที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ในทำงธุรกิจ เพ่ือให้บริกำร
เป็นที่พักชั่วครำว ส ำหรับคนที่เดินทำงหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่ำตอบแทน กำรศึกษำประเภทของ
โรงแรมในแต่ละรูปแบบ จะช่วยให้นักลงทุนสำมำรถตัดสินใจ และเลือกประเภทของโรงแรม ที่
เหมำะสมกับกำรลงทุน โดยสำมำรถแบ่งประเภทที่พักแรมที่เข้ำข่ำยเหมำะสมกับที่ตั้งของโครงกำร ได้
เป็น 9 ประเภท  

 
4.1.1  โรงแรม (Hotel) 

โรงแรม หมำยถึง สถำนที่พักส ำหรับนักเดินทำง หรือนักท่องเที่ยว มีบริกำร
หลำกหลำยรูปแบบแก่ผู้ที่มำเข้ำมำพัก ขึ้นอยู่กับระดับของกำรบริกำรและสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก เช่น 
บริกำรอำหำรและเครื่องดื่ม บริกำรสระว่ำยน้ ำ ห้องออกก ำลังกำย บริกำรจัดเลี้ยงจัดงำนประชุมต่ำงๆ 
บริกำรนวดและสปำ เป็นต้น โดนธุรกิจโรงแรมอำจจะแบ่งย่อยได้เป็นหลำยรูปแบบ ดังนี้ 

ธุรกิจโรงแรมย่ำนพำณิชย์หรือโรงแรมในตัวเมือง (Commercial/City Hotel) 
เป็นธุรกิจโรงแรมที่ตั้งอยู่ในย่ำนธุรกิจ ผู้มำพักมักเป็นนักธุรกิจที่มำติดต่อธุรกิจหรือประชุม สัมนำ ทำง
โรงแรมอำจจะให้สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกและบริกำรต่ำงๆ เช่น บริกำรอำหำร บริกำรจัดเลี้ยง บริกำร
ซักรีด ร้ำนขำยของที่ระลึก คลินิค สระว่ำยน้ ำ ศูนย์สุขภำพ สถำนที่จ ำหน่ำยบัตรโดยสำร เป็นต้น 
โรงแรมประเภทนี้มีมักนิยมใช้เป็นที่ประชุมสัมนำ หรือเหล่ำธุรกิจน ำเที่ยวมักเลือกเป็นที่พักของกรุ๊ป
ทัวร์ เพรำะอยู่ในย่ำนชุมชน และย่ำนธุรกิจ ซึ่งนักท่องเที่ยวจะสำมำรถเดินทำงไปไหนมำไหนได้อย่ำง
สะดวกสบำย (สมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทย, 2557) 
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4.1.2 เกสต์ เฮาส์  หรือเพ็นชั่นหรือบอร์ดดิ้ ง เฮ้าส์  (Guest House, Pension, 
Boarding House) 

เป็นที่พักที่เจ้ำของบ้ำน แบ่งห้องพักให้นักท่องเที่ยวเช่ำพัก เป็นธุรกิจที่พักแรมที่
ดัดแปลงมำจำกบ้ำนเก่ำ หรือสร้ำงขึ้นใหม่ เพ่ือแบ่งเป็นห้องให้นักท่องเที่ยวเข้ำพักแรมโดยเก็บค่ำเช่ำ 
จัดเป็นที่พักขนำดเล็ก รำคำถูก ส ำหรับในประเทศไทย โรงแรมประเภทเกสเฮ้ำส์ หรือที่บำงคนเรียกว่ำ
เรือนแรม ตั้งอยู่ในย่ำนชุมชนหรือเมืองท่องเที่ยว เช่น บริเวณถนนข้ำวสำรในกรุงเทพฯ บริกำรจะมี
เพียงห้องพักเล็กๆ และห้องน้ ำรวม เหมำะกับนักท่องเที่ยวที่ออกท่องเที่ยวในเวลำกลำงวัน และเพียง
ต้องกำรที่พักหลับนอนในเวลำกลำงคืนเท่ำนั้น ส่วนเวลำกลำงวันจะออกเดินทำงท่องเที่ยวไปยังแหล่ง
ท่องเที่ยว อัตรำค่ำเช่ำอยูในระดับที่ค่อนข้ำงต่ ำ โดยปัจจุบันเกสเฮ้ำส์ได้มีกำรพัฒนำขึ้นมำก โดยจะมี
บริกำรสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกเพ่ิมขึ้นภำยในห้องพัก เช่น ทีวี อินเตอร์เน็ต รวมทั้งบริกำรอำหำรและ
เครื่องดื่ม (สมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทย, 2557) 

4.1.3 ธุรกิจบังกะโลหรือกระท่อมหรือเรือนทัศนาจร (Bungalow, Cottage, 
Tourist-House) 

เป็นธุรกิจที่พักแรมแบบบ้ำนเป็นหลังๆ ให้นักท่องเที่ยวใช้พักแรมโดยเก็บเป็นค่ำ
เช่ำ ตำมปกติมักตั้งอยู่ในบริเวณใกล้แหล่งท่องเที่ยว ให้มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกให้ โดยนักท่องเที่ยว
ต้องจัดหำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ เอง แต่อัตรำค่ำเช่ำอยู่ในระดับที่ค่อนข้ำงต่ ำ  (สมำคมกำร
บริหำรโรงแรมไทย, 2557) 

4.1.4 ธุรกิจห้องชุดหรืออพาร์ทเมนท์ (Condominium, Apartment) 
เป็นธุรกิจที่พักแรมแบบมีห้องนอน และห้องครัวรวมอยู่ด้วยกันโดยเก็บค่ำเช่ำ ซึ่ง

เหมำะส ำหรับนักท่องเที่ยวที่มำกันแบบครอบครัว สำมำรถท ำอำหำรและร่วมกันรับประทำนในที่พัก
ได้ จะเป็นกำรประหยัดและเสียค่ำใช้จ่ำยต่ ำกว่ำกำรเข้ำพักในโรงแรม ส ำหรับห้องชุดนั้นผู้ที่เป็น
เจ้ำของหรือผู้ครอบครองจะมีสิทธิ์อย่ำงเด็ดขำด โดยมีหนังสือรับรองสิทธิและอยู่ภ ำยใต้กฏระเบียบ
ข้อบังคับที่ผู้ถือสิทธิ์ทั้งหลำยในห้องชุดจะเป็นผู้ท ำควำมตกลงก ำหนดขึ้นเอง ส่วนอพำร์ทเมนต์ เป็น
สถำนที่พักแรมเป็นห้องเช่ำโดยท ำสัญญำเป็นสัปดำห์หรือเดือนมำกกว่ำเป็นรำยวัน  (สมำคมกำร
บริหำรโรงแรมไทย, 2557) 

4.1.5 ธุรกิจหอพัก (Hostel, Dormitory) 
เป็นธุรกิจที่พักแรมที่กลุ่มบุคคลหรือสถำบันจัดไว้ให้บริกำรแก่นักท่องเที่ยวที่เข้ำ

พัก โดยเก็บค่ำเช่ำ ส่วนใหญ่มักเป็นอำคำรเก่ำที่ได้รับกำรดัดแปลงเพ่ือให้มีสภำพเหมำะสม ที่จะใช้
เป็นที่พักได้ บำงแห่งอำจจะมีบริกำรอำหำรให้ทุกมื้อ หรือมีห้องครัวที่ใช้ร่วมกับแขกที่มำพักท่ำนอ่ืน 
ส ำหรับประกอบอำหำรทำนกันเอง มักมีค่ำเช่ำในระดับรำคำที่ต่ ำ  (สมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทย, 
2557) 
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4.1.6 ทัวริสต์ฮอลิเดย์ วิลเลจ (Tourist Holiday Village) 
เกิดขึ้นในยุโรปหลังสงครำมโลกครั้งที่ 2 เป็นที่พักซึ่งตั้งอยู่ชำยทะเล หรือเป็น

สถำนที่อ ำนวยควำมสะดวกด้ำนที่พักให้แก่นักท่องเที่ยว มักตั้งอยู่ในท ำเลที่ไม่มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก
มำกนัก เช่น ในหมู่บ้ำนเพ่ือให้นักท่องเที่ยวมีที่พัก อำจจะมีสถำนที่ส ำหรับเล่นกีฬำ พักผ่อนหย่อนใจ 
เช่น สระว่ำยน้ ำ สนำมเทนนิส มินิกอล์ฟ ห้องอบไอน้ ำ (Sauna) และมีบริกำรอำหำรส ำหรับบริกำร
นักท่องเที่ยวซึ่งเดินทำงไปพัก โดยมำกแขกจะเข้ำพักเป็นครอบครัว ที่พักประเภทนี้มีอยู่ในหลำย
ประเทศ เช่น อิตำลี ฝรั่งเศส สถำนที่พักอีกลักษณะหนึ่งที่มีลักษณะใกล้เคียงกันคือ คลับเมดิเตอร์รำนี 
หรือเรียกสั้นๆ ว่ำ คลับเมด (Club Mediterranee) เป็นสถำนที่ซ่ึงจัดบริกำรแบบหมู่บ้ำนนักท่องเที่ยว 
(Tourist Holiday Village) โดยเรียกชื่อครั้งแรกท่ีหมู่เกำะมำยอร์คกำ (Majoca) ในประเทศสเปน ใน
ปี พ.ศ.1950 โดยตั้งชื่อในครั้งนั้นว่ำ “แวคเคชั่นวิลเลจ” (Vacation Village) มีสมำชิกครั้งแรก 2,500 
คน และเป็นที่พักท่ีท ำด้วยเต้นท์ (Tent) ปัจจุบันคลับดังกล่ำวก ำลังขยำยตัวออกไปทั่วโลก มีเครือข่ำย 
(Chain) รวมประมำณ 1,200 แห่ง (กำรจัดท ำเนื้อหำควำมรู้ SMEs ภำยใต้งำนพัฒนำศูนย์ข้อมูล 
SMEs Knowledge Center ปี 2557 สมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทย, 2557) 

จำกข้อมูลประเภทของที่พักแรมที่กล่ำวมำข้ำงต้น ท ำให้เรำคำดกำรณ์ได้เบื้องต้น
ว่ำ ประเภทของที่พักแรมที่เหมำะสม ส ำหรับที่ตั้งโครงกำรนี้ คือ โรงแรม เกสต์เฮำส์ บังกะโล และทัว
ริสต์ฮอลิเดย์ วิลเลจ โดยวิเครำะห์มำจำกประเภทของที่พัก  ที่มีอยู่ในท้องตลำดและผลตอบรับที่ดีของ
โครงกำรที่มีอยู่เดิมในท้องตลำด 

 
4.2 ประเภทของโรงแรม 

 
กำรจ ำแนกประเภทโรงแรมนั้น อำจจะท ำได้หลำยวิธี โดยพิจำรณำจำกเกณฑ์ที่แตกต่ำง

กัน เช่น กำรจ ำแนกตำมระดับ หรือเกรด แม้ว่ำธุรกิจโรงแรมจะแพร่หลำยไปทั่วโลก แต่ก็อำจจะกล่ำว
ได้ว่ำยังไม่มีกำรจัดระดับโรงแรมที่เป็นมำตรฐำนสำกลทั่วโลก แต่ละประเทศจะมีข้อก ำหนดของตนเอง
โดยหลักกำรพิจำรณำจำกรูปแบบของโรงแรม ควำมครบครันของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกภำยใน
โรงแรมที่ให้บริกำร และคุณภำพของกำรบริกำร เช่น ประเทศฝรั่งเศสจัดแบ่ง โรงแรมเป็นระดับ
มำตรฐำนโดยสะแดงระดับด้วยจ ำนวนดำว (Star) ซึ่งประกอบไปด้วย 5 ระดับ ดังนี้ 

1. โรงแรม 5 ดำว หรือเดอลุกซ์ (Five Star/ Deluxe Hotel)  เป็นลักษณะของโรงแรมประเภท
ที่ให้บริกำรได้อย่ำงสมบูรณ์แบบ และมีรำคำสูง โดยจะมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอย่ำงครบ
ครัน เช่น ในห้องพักอำจจะมีอ่ำงอำบน้ ำส่วนตัวไว้บริกำร มีภัตตำคำรระดับสูง มีสระว่ำยน้ ำ 
มีสถำนที่ออกก ำลังกำย และมีพนักงำนที่บริกำรได้อย่ำงยอดเยี่ยม เป็นระบบ 
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2. โรงแรม 4 ดำว (Four Star/ First Class Hotel) เป็นโรงแรมที่ให้บริกำรและสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกสูงกว่ำโรงแรมตำมมำตรฐำน เช่น ห้องพักโดยส่วนใหญ่จะมีอ่ำงอำบน้ ำไว้บริกำรมี
ภัตตำคำร และคอกเทลเลำจ์ ไว้บริกำรลูกค้ำ 

3. โรงแรม 3 ดำว (Three Star Hotel) เป็นโรงแรมที่อยู่ในระดับกลำง มีบริกำรที่เป็นมำตรฐำน 
เน้นควำมสะดวกสบำย โดยปกติจะมีบริกำรอำหำรและเครื่องดื่มไว้บริกำรภำยในโรงแรม 

4. โรงแรม 2 ดำว (Two Star Hotel) เป็นโรงแรมที่ส่วนใหญ่มีไว้เพ่ือกำรพำณิชย์ หรือไว้บริกำร
นักท่องเที่ยวแบบประหยัด มีลิฟท์อ ำนวยควำมสะดวกในกำรขึ้นลงระหว่ำงชั้น ห้องน้ ำบำง
ห้องมีส่วนอำบน้ ำที่เป็นฝักบัว และอำจมีบริกำรอำหำรและเครื่องดื่มภำยในโรงแรม แต่ผู้พัก
ต้องเสียค่ำบริกำรเพิ่มหำกต้องกำรใช้บริกำร 

5. โรงแรม 1 ดำว เป็นโรงแรมที่ให้บริกำรห้องพักแบบประหยัด ไม่มีลิฟท์บริกำรระหว่ำงชั้น ไม่
มีห้องน้ ำหรือห้องอำบน้ ำที่เป็นส่วนตัวภำยในห้องพัก และส่วนใหญ่จะไม่มีบริกำรอำหำรและ
เครื่องดื่มภำยในโรงแรม (นงค์นุช ศรีธนำอนันต์, 2544) 

จำกกำรศึกษำประเภทของโรงแรมที่กล่ำวมำข้ำงต้นนั้น พบว่ำโรงแรม ที่เหมำะสมกับ
โครงกำร คือโรงแรมในระดับ 5 ดำว เพรำะมีควำมเหมำะสมกับสภำพตลำด และท ำเลที่ตั้งโครงกำร 
โดยเมื่อเรำเปรียบเทียบและส ำรวจคู่แข่งโดยรอบโครงกำรพบว่ำ ล้วนเป็นโรงแรใฝนระดับ 5 ดำว
ทั้งสิ้น โดยที่กล่ำวมำนี้ นักลงทุนจะสำมำรถพิจำรณำและตัดสินใจได้ว่ำ โครงกำรที่จะลงทุนนั้น ควร
เป็นโรงแรมในระดับกี่ดำว  

 
4.3 รูปแบบการด าเนินการ และการจัดการโรงแรม 
 

ในภำพรวมของธุรกิจโรงแรมที่มีอยู่อย่ำงหลำกหลำยในปัจจุบัน หำกพิจำรณำจำก
รูปแบบวิธีกำรจัดกำรนั้น จะสำมำรถแบ่งได้เป็น 2 รูปแบบใหญ่ ดังนี้ 

 
4.3.1 แบบระบบอิสระ (Independents System) 

คือ โรงแรมที่ไม่ได้เข้ำร่วมกับองค์กรธุรกิจใดๆ ในลักษณะใด ลักษณะหนึ่ง ไม่ว่ำ
จะเป็นเครือข่ำยโรงแรมต่ำงเฟรนไชส์ หรือบริษัทรับบริหำรจัดกำรในธุรกิจโรงแรมใดๆ ทั้งสิ้น เป็น
โรงแรมที่เจ้ำของบริหำรงำนเองแบบทั้งหมด ซึ่งในบำงแห่งเป็นลักษณะกำรบริหำรงำนแบบครอบครัว 
มีสำมำรชิกในครอบครัวเป็นหัวหน้ำงำนฝ่ำยต่ำงๆ ส่วนใหญ่จะเป็นโรงแรมที่ตั้งอยู่ในเมืองเล็กๆ แขก
หรือผู้ที่มำใช้บริกำรในโรงแรมประเภทอิสระนี้ มักจะนิยมกำรบริกำรที่เป็นส่วนตัว และนิยมโรงแรมที่
เป็นเอกลักษณ์เป็นของตัวเอง ซึ่งเอกลักษณ์ดังกล่ำวนี้ อำจจะเป็นเอกลักษณ์ในเรื่องของสถำนที่ตั้ง
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โครงกำร กำรบริกำร หรือรูปแบบงำนสถำปัตยกรรมของตัวโรงแรมก็ได้ (นงค์นุช ศรีธนำอนันต์, 
2544) 

4.3.2 แบบระบบเครือข่าย (Chain System) 
คือ กำรบริหำรงำนในลักษณะของกำรรวมกลุ่มกันของโรงแรมต่ำงๆ โดยมีควำม

เป็นเจ้ำของ และกำรควบคุมกำรบริหำรและกำรควบคุมดูแลที่เหมือนกันหรืออยู่ในระบบเดียวกัน 
โรงแรมในกลุ่มจะด ำเนินกำรทำงธุรกิจโดยใช้ชื่อประกอบร่วมกัน หรืออยู่ภำยใต้ระบบบริหำรเดียวกัน
ที่มำจำกส่วนกลำง กำรเติบโตเป็นกลุ่มส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกกำรขยำยกิจกำรของโรงแรมที่ประสบ
ควำมส ำเร็จ มีควำมรอบรู้และช ำนำญในกำรบริหำรจนเป็นที่รู้จัก ในตลำดธุรกิจโรงแรม จึงใช้ ชื่อ
ประกอบกำรเดิมเพ่ือแสดงควำมเป็นกลุ่มเดียวกัน ที่ยังคงนโยบำยและแนวทำงในกำรด ำเนินงำน
เหมือนกัน อย่ำงไรก็ตำม กำรขยำยกิจกำรที่ต้องอำศัยเงินทุนที่มีจ ำกัดเพียงแหล่งเดียว ท ำให้สูญเสีย
โอกำสในกำรสร้ำงรำยได้ในสถำนกำรณ์ตลำดที่ยังมีควำมต้องกำรที่พักอีกมำก ขณะเดียวกันก็มีผู้สนใจ
ที่ต้องกำรเข้ำมำลงทุนประกอบธุรกิจโรงแรม แต่ขำดควำมรู้ควำมช ำนำญ ดังนั้นจึงได้มรกำร
พัฒนำกำรจัดกำรธุรกิจ ที่อ ำนวยประโยชน์ต่อกำรเติบโตอย่ำงรวดเร็วของกลุ่มที่มีควำมสำมำรถใน
วิชำชีพขึ้น จนกลำยเป็นรูปแบบกำรจัดกำรโรงแรมที่ได้รับควำมนิยม เพรำะสอดคล้องกับควำม
ต้องกำรทั้งสองฝ่ำย คือ รูปแบบกำรจัดกำรภำยใต้สัญญำว่ำจ้ำงบริหำรหรือสัญญำจ้ำง (Management 
Contract) และกำรจัดกำรในระบบธุรกิจแฟรนไชส์ (Franchise) ซึ่งเป็นวิธีส ำคัญที่ช่วยให้กำรชยำย
กิจกำรโรงแรมในกลุ่มเพิ่มจ ำนวนได้เร็วในตลำด (นงค์นุช ศรีธนำอนันต์, 2544) 

4.3.3 การด าเนินธุรกิจภายใต้สัญญาแบบแฟรนไชส์ (Franchise) 
แฟรนไชส์ เป็นวิธีกำรตกลงกันทำงธุรกิจแบบหนึ่งโดยท ำเป็นสัญญำระหว่ำงแฟรน

ไชเซอร์ (Franchisor) ซึ่งเป็นบริษัทผู้ให้สิทธิ์กำรด ำเนินกำร อนุญำตให้ฝ่ำยใช้สิทธิ์ในกำรใช้ชื่อทำง
กำรค้ำ และวิธีกำรด ำเนินธุรกิจภำยใต้กำรควบคุมดูแลตำมเงื่อนไขที่ก ำหนด โดยมีกำรจ่ำย
ค่ำตอบแทน เป็นกำรใช้วิธีด ำเนินธุรกิจที่เจ้ำของระบบได้พัฒนำขึ้น (นงค์นุช ศรีธนำอนันต์, 2544) 

 
4.3.4 การด าเนินธุรกิจภายใต้สัญญาจัดการ (Management Contract) 

เป็นกำรจัดกำรโดยว่ำจ้ำงบริษัทจัดกำรเข้ำมำบริหำรโรงแรมภำยใต้สัญญำจัดกำร 
ซึ่งท ำขึ้นระหว่ำงเจ้ำของโรงแรม (Owner) และบริษัทจัดกำรซึ่งเป็นผู้ด ำเนินกำร (Operator) ที่มี
ควำมรู้ควำมช ำนำญในวิชำชีพมำท ำหน้ำที่บริหำร ค่ำธรรเนียมในกำรบริหำรจัดกำร ซึ่งมักจะคิดเป็น
รำยปี มีวิธีกำรคิดหลำยแบบแต่ที่เป็นที่นิยมมีอยู่ด้วยกัน 2 แบบ คือ คิดจำกรำยรับทั้งหมดที่โรงแรม
ได้รับ (Gross Revenue) และคิดจำกผลก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของโรงแรม (Gross Operating 
Profit) บำงสัญญำก็ใช้วิธีกำรทั้งสองแบบผสมผสำนเข้ำด้วยกัน ซึ่งในแต่ละวิธีต่ำงก็เอ้ือประโยชน์ต่อ
เจ้ำของและผู้บริหำรจัดกำรต่ำงกันไป เช่น กำรคิดค่ำธรรมเนียมจำกรำยรับทั้งหมดของโรงแรมนั้น 
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ผู้บริหำรจัดกำรสำมำรถใช้เงินในกำรด้เนินกำรต่ำงๆ ได้อย่ำงเสรี โดยไม่กระทบกระเทือนกับ
ค่ำธรรมเนียมที่ตนจะได้รับแต่อย่ำงใด ส่วนวิธีคิดจำกผลก ำไร ก็มักจะเป็นภำระที่ผู้บ ริหำรจัดกำร
จะต้องบริหำรจัดกำรโรงแรมให้มีก ำไรมำกที่สุด จึงจะท ำให้ตนได้รับประโยนช์สูงที่สุด กำรใช้จ่ำยใน
เรื่องต่ำงๆ จึงต้องมีควำมรอบคอบมำกขึ้น ระยะเวลำของสัญญำก็เป็นอีกเรื่องหนึ่งที่มีควำมส ำคัญใน
กำรร่วมสัญญำในกำรบริหำรโรงแรม ผู้บริหำรจัดกำรต้องกำรร่วมสัญญำที่มีระยะเวลำยำวนำน ทั้งนี้ก็
เพ่ือปกป้องและให้ได้รับค่ำตอบแทนที่คุ้มกับกำรลงทุนของต้นในด้ำนต่ำงๆ เช่น อุปกรณ์เครื่องใช้
บำงอย่ำง กำรออกแบบตกแต่งโรงแรม รวมทั้งค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆที่เป็นกำรร่วมรับภำระกับเจ้ำของ
โครงกำร อย่ำงไรก็ตำมสัญญำที่มีระยะเวลำยำวนำนมักไม่เป็นผลดีต่อเจ้ำของ โดยเฉพำะในเรื่องของ
ควำมยืดหยุ่นและกำรขอแก้ไขหรือกำรขอยกเลิกสัญญำ ผู้บริหำรจัดกำรโรงแรมที่มีชื่อเสียงสำมำรถ
ต่อรองกับเจ้ำของโรงแรมให้มีกำรท ำสัญญำในระยะยำวได้ ซึ่งส่วนมำกจะมีระยะเวลำตั้งแต่ 8 -10 ปี 
(นงค์นุช ศรีธนำอนันต์, 2544) 

4.3.5 การด าเนินธุรกิจภายใต้กลุ่มความร่วมมือทางการตลาด (Referral System) 
กำรด ำเนินกำรแบบระบบรีเฟอรัล หรือระบบรวมกลุ่มทำงกำรตลำด คือ กำร

รวมตัวกันของโรงแรมระบบอิสระหรือเครือข่ำยโรงแรมขนำดเล็ก เพ่ือวัตถุประสงค์ร่วมกันในด้ำน
กำรตลำด โดยเกิดจำกควำมร่วมมือกันระหว่ำงโรงแรมตั้งแต่ 2 แห่งขึ้นไป โดยอำจจะเป็นลำยลักษณ์
อักษรหรือไม่ก็ได้ ในกำรส่งแขกให้แก่กันและกันในกรณีที่ไม่สำมำรถจัดหำห้องพักในโรงแรมของตน
ให้กับแขกได้ ส่วนมำกมักเป็นกำรร่วมมือกันระหว่ำงโรงแรมที่มีระดับเดียวกันหรือใกล้เคียงกันและ
ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน (นงค์นชุ ศรีธนำอนันต์, 2544) 

กำรศึกษำข้อมูลของรูปแบบกำรบริหำรโรงแรมข้ำงต้นนั้น จะท ำให้นักลงทุน
สำมำรถตัดสินใจได้ว่ำ จะเลือกระบบกำรจัดกำรโรงแรมแห่งนี้ เป็นแบบระบบไหน โดยพิจำรณำจำก
ควำมสำมำรถในกำรลงทุน ควำมต้องกำรที่จะมีบทบำทในกำรบริหำรงำน โดยนักลงทุนควรจะ
ตัดสินใจว่ำ จะเลือกระบบกำรบริหำรโรงแรมในรูปแบบไหน ตั้งแต่ขั้นตอนกำรวำงแผนโครงกำร 
เพรำะกำรตัดสินใจในประเด็นนี้จะมีผลกำรทบต่อต้นทุนของโครงกำร โดยในพื้นท่ีจังหวัดภูเก็ตนี้ มีทั้ง
โรงแรมที่บริหำรงำนโดยระบบเครือข่ำยหลำยๆ เครือข่ำย ทั้งเครือข่ำยที่เป็นระดับประเทศ และ
เครือขำ่ยระดับโลก แต่ระบบกำรบริหำรที่พิสูจน์แล้วว่ำสำมำรถประสบควำมส ำเร็จได้เช่นเดียวกัน ใน
พ้ืนที่จังหวัดภูเก็ตนี้ ก็คือ กำรบริหำรงำนแบบระบบอิสระผสมผสำนกับกำรด ำเนินธุรกิจภำยใต้กลุ่ม
ควำมร่วมมือทำงกำรตลำด เนื่องจำก ในจังหวัดภูเก็ต มีกำรรวมกลุ่มของผู้ประกอบกำรโรงแรมใน
พ้ืนที่อย่ำงเหนียวแน่น เป็นพัธมิตรทำงธุรกิจต่อกัน  

 
4.4 ภาพรวมอุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย 
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ส ำหรับโรงแรมในประเทศไทย อำจจะสำมำรถแบ่งกลุ่มตำมวิธีกำรบริหำรจัดกำรได้เป็น 
3 กลุ่ม คือ โรงแรมที่บริหำรจัดกำรดดยเจ้ำของ โรงแรมที่บริหำรจัดกำรโดยเครือข่ำยกำรจัดกำร 
(Management Chain) ของท้องถิ่น และโรงแรมที่บริหำรจัดกำรโดยเครือข่ำยนำนำชำติ 

 
4.4.1 โรงแรมท่ีบริหารโดยเจ้าของ 

โรงแรมที่บริหำรจัดกำรโดยเจ้ำของ หรือโรงแรมอิสระ ( Independent Hotels) 
หมำยถึง โรงแรมที่ไม่มีควำมเป็นเจ้ำของร่วมหรือข้อผูกพันทำงด้ำนกำรบริหำรจัดกำรกับโรงแรมอ่ืน 
ท ำให้เจ้ำของโรงแรมสำมำรถก ำหนดนโยบำยและก ำหนดวิธีกำรบริหำรของตนได้อย่ำงอิสระ ทั้งนี้
เจ้ำของโรงแรม จะมีกำรว่ำจ้ำงผู้ที่มีควำมรู้ และประสบกำรณ์มำเป็นผู้จัดกำรโรงแรม หรือต ำแหน่ง
อ่ืนๆ แต่เจ้ำของมักจะติดตำมกำรท ำงำนอย่ำงใกล้ชิด (กำรจัดท ำเนื้อหำควำมรู้ SMEs ภำยใต้งำน
พัฒนำศูนย์ข้อมูล SMEs Knowledge Center ปี 2557 สมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทย, 2557) 

4.4.2 โรงแรมท่ีบริหารจัดการโดยเครือข่ายการจัดการของท้องถิ่น (Local Chain) 
เครือข่ำยโรงแรมท้องถิ่นพัฒนำขึ้นพร้อมๆ กับกำรเติบโตของอุตสำหกรรม

ท่องเที่ยว เจ้ำของโรงแรมที่ประสบควำมส ำเร็จจำกโรงแรมแห่งแรกของตน เริ่มขยำยธุรกิจโดยกำร
สร้ำงห้องพักเพ่ิมขึ้นหรือสร้ำงโรงแรมแห่งใหม่ของตน จึงเริ่มมีกลุ่มโรงแรมในประเทศเกิดขึ้น กลุ่ม
โรงแรมบำงกลุ่มนอกจำกจะบริหำรโรงแรมที่ตนเองเป็นเจ้ำของแล้ว ยังขยำยธุรกิจด้วยกำรรับจ้ำง
บริหำรโรงแรมให้แก่เจ้ำของอ่ืน โดยรับค่ำจ้ำงบริหำร (Management Fee) หรือขำยสิทธิในกำรใช้ชื่อ 
และเครื่องหมำยกำรค้ำ (Franchise) เครื่อข่ำยเหล่ำนี้บำงรำยก็อำศัยประสบกำรณ์และกำรเรียนรู้จำก
กำรจ้ำงบริษัทต่ำงประเทศ เช่น เครือเซนทรัล ส่วนเครือดุสิตอำศัยกำรสร้ำงคู่มือกำรบริหำรจำกควำม
ช่วยเหลือของนักวิชำกำรต่ำงประเทศ และเครืออมำรีอำศัยกำรจ้ำงมืออำชีพชำวต่ำงประเทศมำจัดตั้ง
ระบบงำนทั้งหมด โดยเครือข่ำยโรงแรมขนำดใหญ่ของไทยที่เป็นที่รู้จักดี (กำรจัดท ำเนื้อหำควำมรู้ 
SMEs ภำยใต้งำนพัฒนำศูนย์ข้อมูล SMEs Knowledge Center ปี 2557 สมำคมกำรบริหำรโรงแรม
ไทย, 2557) 

 
4.4.3 โรงแรมท่ีบริหารโดยเครือข่ายนานาชาติ 

ประเทศไทยมีเครือข่ำยโรงแรมนำนำชำติที่ส ำคัญเกือบทุกเครือข่ำย ตัวอย่ำง
เครือข่ำยโรงแรมนำนำชำติขนำดใหญ่ที่ด ำเนินธุรกิจในประเทศไทย เช่น เครือ ACCOR, STARWOOD, 
FOUR SEASON, MANDARIN ORIENTAL  (กำรจัดท ำเนื้อหำควำมรู้ SMEs ภำยใต้งำนพัฒนำศูนย์
ข้อมูล SMEs Knowledge Center ปี 2557 สมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทย, 2557) 
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4.5 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโรงแรม 

 
จำกกำรลงพ้ืนที่และกำรท ำแบบส ำรวจ เรำได้ท ำกำรแบ่งกลุ่มของลูกค้ำเป้ำหมำย ที่เรำมี

ควำมคำดหวังว่ำจะมีศักยภำพเป็นกลุ่มลูกค้ำท่ีเข้ำมำใช้โรงแรมโดยมีกำรแบ่งแยกจัดกลุ่มโดยน ำเกณฑ์
ต่ำงๆ ที่เหมำะสมมำเป็นหลักเกณฑ์ในกำรแบ่งกลุ่มครั้งนี้ เช่น รำยได้ของกลุ่มลูกค้ำ เรำได้ท ำ กำร
แบ่งเป็น 3 กลุ่มใหญ่ ซึ่งโดยรวมแล้ว มีจ ำนวนกำรเข้ำพักในโรงแรมระดับ 5 ดำวอยู่ที่ น้อยกว่ำ 5 ครั้ง
ต่อปี คือ กลุ่มรำยได้ระดับ A คือประมำณ 60,000 บำทต่อเดือน ขึ้นไป กลุ่มรำยได้ระดับ B คือ
ประมำณ 30,000-60,000 บำทต่อเดือน และกลุ่มรำยได้ระดับ C คือมีรำยได้ประมำณ 15,000-
30,000 บำท ต่อเดือน โดยในแต่ละกลุ่มก็มีรูปแบบของกำรเดินทำงและกำรเลือกเข้ำพักโรงแรมที่
แตกต่ำงกัน ดังนี้ 

 
4.5.1 กลุ่มลูกค้ารายได้ระดับ A 

กลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มที่เดินทำงท่องเที่ยวแบบเป็นคู่รัก หรือแบบครอบครัวมีรำยได้อยู่
ในระดับที่ค่อนข้ำงสูง คือประมำณ 60,000 บำทต่อเดือนขึ้นไป เป็นกลุ่มที่มีรสนิยมในกำรเลือกใช้
บริกำรสิ่งต่ำงๆ ต้องกำรให้ที่พักท่ีเลือกนั้นสะท้อนตัวตนและรสนิยมของตนเอง ส่วนใหญ่ท ำงำนอยู่ใน
ระดับของหัวหน้ำงำน ผู้บริหำร ในบริษัทเอกชน หรือเจ้ำของกิจกำรขนำดกลำงชอบที่จะพักในย่ำนที่
เป็นสถำนที่ท่องเที่ยว เพ่ือควำมสะดวกในกำรเดินทำง ส่วนใหญ่เข้ำพักเป็นเวลำประมำณ 3 คืน ชอบ
ห้องพักที่เป็นแบบวิลล่ำ มีสระว่ำยน้ ำส่วน ชอบโรงแรมที่มีบริกำรครบถ้วน ไม่ต้องออกไปเดินทำงหำ
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกจำกภำยนอก ชอบทำนอำหำรที่เป็นเอกลักษณ์เฉพำะพ้ืนที่นั้นๆ เดินทำง
ท่องเที่ยวโดยรถส่วนตัว หรือเครื่องบิน 

4.5.2 กลุ่มลูกค้ารายได้ระดับ B 
กลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มที่มีรำยได้อยู่ในระดับกลำง คือประมำณ 30,000-60,000 บำท

ต่อเดือน กำรเดินทำงท่องเที่ยว ส่วนใหญ่จะเดินทำงเป็นแบบคู่รัก หรือแบบกลุ่มเพ่ือน อำยุเฉลี่ยอยู่
ระหว่ำง 25-35 ปี เป็นพนักงำนบริษัทเอกชน หรือเพ่ิงเริ่มเป็นเจ้ำของกิจกำรของตนเอง ชอบเล่นสื่อ
โซเชี่ยลมีเดีย สนใจงำนออกแบบ ที่เป็นเอกลักษณ์ ส่วนใหญ่เข้ำพักโรงแรมโดยประมำณไม่เกิน 3 คืน 
ชอบกิจกรรมสนุกสนำน เดินทำงท่องเที่ยวโดยกำรใช้รถยนต์ส่วนตัว มักจะชอบท่องเที่ยวและท ำ
กิจกรรมตลอดทั้งวัน ชอบห้องพักแบบที่เป็นห้องแบบมำตรฐำน หรือแบบวิลล่ำหลำยห้องนอน แต่ขอ
โรงแรมที่มีพ้ืนที่ส่วนกลำงให้พักผ่อนและถ่ำยรูปได้ 
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4.5.3 กลุ่มลูกค้ารายได้ระดับ C 
กลุ่มนี้คือกลุ่มที่มีรำยได้โดยเฉลี่ย ประมำณ 15,000-30,000 บำท ต่อเดือน เป็น

กลุ่มที่เข้ำพักโรงแรม 5 ดำวน้อยกว่ำ 3 ครั้งต่อปี ส่วนใหญ่เดินทำงท่องเที่ยวแบบ กลุ่มเพ่ือน และ
แบบคู่รัก ให้ควำมส ำคัญกับเรื่องรำคำของที่พักและบริกำร ต้องสมเหตุสมผล เดินทำงโดยใช้บริกำร
สำธำรณะ ชอบห้องพักแบบมำตรฐำน ชอบโรงแรมที่ตั้งอยูในแหล่งท่องเที่ยว สะดวก สบำย ปลอดภัย 
ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มพนักงำน บริษัทเอกชน ชอบเล่นสื่อโซเชียลมีเดีย รับรู้ข่ำวสำรทำงสื่อโซเชียล 

 
4.6 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกเข้าพักในโรงแรม 
 

จำกกำรส ำรวจข้อมูล จำกกำรท ำแบบสอบถำมกลุ่มตัวอย่ำง พบว่ำปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ
กำรเลือกเข้ำพักของกลุ่มตัวอย่ำงนั้น สำมำรถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 
 

4.6.1 กลุ่ม A 
ให้ควำมส ำคัญกับคุณภำพของบริกำรของโรงแรม สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ส ำคัญ

และต้องกำรให้มีในโรงแรมคือ สระว่ำยน้ ำ ร้ำนอำหำร และพ้ืนที่สวนพักผ่อน ตลอดจนท ำเลที่ตั้งของ
โครงกำรที่ต้องมีควำมปลอดภัยและสะดวกสบำย ซึ่งลูกค้ำกลุ่มที่ให้ควำมส ำคัญกับประเด็นดังกล่ำวนี้
นั้น จะเป็นกลุ่มที่มีอ ำนำจในกำรจ่ำยค่ำที่พักที่ค่อนข้ำงสูง จึงมีควำมคำดหวังในเรื่องของควำม
ปลอดภัย และคุณภำพเป็นอย่ำงสูง อีกทั้งลูกค้ำกลุ่มนี้ยังเป็นกลุ่มที่มีประสบกำรณ์เข้ำพักโรงแรมใน
ระดับ 5 ดำวมำในระดับหนึ่ง กำรจองโรงแรมจะเป็นกำรจองโดยตรงกับทำงโรงแรม ไม่เน้นเข้ำพัก
ในช่วงเทศกำล และไม่ได้รอช่วงโปรโมชั่นใดๆ 

4.6.2 กลุ่ม B 
กลุ่มนี้เป็นกลุ่มที่ให้ควำมส ำคัญกับกิจกรรมที่ทำงโรงแรมมีไว้บริกำร ชื่อเสียงของ

โครงกำร และระดับรำคำ ตลอดจนควำมยืดหยุ่นของกำรจองห้องพัก รูปแบบของโรงแรมในด้ำน
สถำปัตยกรรม เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่ใช้เวลำกับโซเชียลมีเดียค่อนข้ำงมำก เป็นกลุ่มที่จองห้องพักผ่ำน
เวปเอเจนท์ เช่น Booking.com, Agoda.com, Hotel.com เน้นกำรอ่ำนรีวิว และกำรรีวิวโรงแรมใน
สื่อโซเชียลมีเดีย 

 
4.6.3 กลุ่ม C 

กลุ่มนี้เป็นกลุ่มที่ให้ควำมส ำคัญกับระดับรำคำ และโปรโมชั่น ตลอดจนควำม
ยืดหยุ่นของกำรจองห้องพัก ต้องกำรโปรโมชั่น เป็นกลุ่มที่จองห้องพักผ่ำนเวปเอเจนท์ เช่น 
Booking.com, Agoda.com, Hotel.com เน้นกำรอ่ำนรีวิว และกำรรีวิวโรงแรมในสื่อโซเชียลมีเดีย  
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4.7 ปัจจัยท าให้ธุรกิจโรงแรมประสบความส าเร็จ 

 
ส ำหรับปัจจัยที่ท ำให้ธุรกิจโรงแรมประสบควำมส ำเร็จนั้น คงจะประกอบไปด้วยหลำยๆ

ประกำร เนื่องจำกกำรส ำรวจข้อมูล จำกกำรท ำแบบสอบถำมกลุ่มตัวอย่ำง ท ำให้เรำทรำบว่ำลูกค้ำใน
แต่ละระดับนั้นให้ควำมส ำคัญและชื่นชอบโรงแรม ในรูปแบบที่แตกต่ำงกัน กำรตอบสนองควำม
ต้องกำรเหล่ำนี้จึงควรเป็นโจทย์แรกที่เหล่ำผู้บริหำรต้องให้ควำมส ำคัญ ตลอดจนชื่อเสียงของโครงกำร 
กำรท ำกำรตลำดให้ตรงกับกลุ่มเป้ำหมำย ตลอดจนรูปแบบของบริกำรและรู ปแบบของงำน
สถำปัตยกรรมที่ต้องมีควำมแปลกใหม่ และน่ำประทับใจ ส ำหรับลูกค้ำ มีกำรปรับปรุงบริกำร และ
สถำนที่อย่ำงสม่ ำเสมอ จะท ำให้โครงกำรเกิดควำมน่ำสนใจ และแปลกใหม่ส ำหรับลูกค้ำ 

อีกประกำรหนึ่งที่ส ำคัญ คือ กำรบริหำรจัดกำรต้นทุนของโครงกำร เป็นสิ่งที่จะต้องให้
ควำมส ำคญัเป็นอย่ำงมำกเช่นกัน กำรลงทุนในแต่ละจุด ต้องมีควำมม่ันใจว่ำเป็นจุดที่ลูกค้ำต้องกำร 
และสำมำรถรับรู้ หรือใช้ประโยชน์ได้จริง ต้องสร้ำงมูลค่ำเพ่ิมให้กับโรงแรมได้จริง 

 
4.8 The Board of Investment of Thailand (BOI) กับธุรกิจโรงแรม 
 

ส ำนักงำนคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุน หรือ BOI เป็นหน่วยงำนที่จะเข้ำมำช่วย
ส่งเสริมกำรลงทุนในธุรกิจโรงแรม และเอ้ือสิทธิประโยชน์ในกำรลงทุนให้แก่เจ้ำของโครงกำร ซึ่งกำร
เข้ำร่วมโครงกำรนี้ก็จะต้องมีข้อปฏิบัติที่ผู้ลงทุนควรทรำบ และต้องท ำกำรศึกษำและวำงแผนอย่ำงถี่
ถ้วน เพ่ือให้ได้รับประโยชน์อย่ำงสูงสุดจำกโครงกำรนี้ ตัวอย่ำงสิทธิประโยชน์และเงื่อนไขในกำรร่วม
โครงกำรนี้ อำทิเช่น สิทธิประโยชน์ในกำรยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคล หรือสิทธิในกำรลดหย่อนภำษี
เงินได้ สิทธิประโยชน์ในกำรขำยหุ้นให้ชำวต่ำงชำติได้ 100% ซึ่งจะเป็นผลดีต่อกำรจัดหำแหล่งเงินทุน
ในอนำคตของโครงกำร โดยควรจะมีกำรศึกษำเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ของกำรขอส่งเสริมกำรลงทุนนี้
เพ่ิมเติม รวมถึงกำรเขียนแผนกำรลงทุนเพ่ือน ำเสนอในกำรเข้ำร่วมโครงกำร ขนำดของเงินลงทุนและ
จ ำนวนห้องพักท่ีสำมำรถเข้ำหลักเกณฑ์กำรร่วมโครงกำรนี้ได้ 
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บทที่ 5 
การศึกษาความเป็นไปไดท้างการตลาด 

 
5.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 
ส ำหรับเศรษฐกิจของไทยในปี 2561 จำกกำรเฝ้ำติดตำมกำรแถลงข่ำวของส ำนัก

เศรษฐกิจกำรคลัง ได้ข้อสรุปว่ำ เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยำยตัวได้อย่ำงต่อเนื่องที่ร้อยละ 3.8 (โดยมี
ช่วงคำดกำรณ์อยู่ที่ร้อยละ 3.3-4.3) โดยกำรใช้จ่ำยของทำงภำครัฐเป็นแรงขับเคลื่อนที่ส ำคัญ ตำม
กรอบรำยจ่ำยทำงกำรลงทุนของทำงภำครัฐประจ ำปีงบประมำณ 2561 ที่ปรับตัวเพ่ิมข้ึนอย่ำงต่อเนื่อง 
นอกจำกนี้ กำรลงทุนของภำครัฐที่เพ่ิมข้ึน และควำมชัดเจนเกี่ยวกับกำรจัดกำรเลือกตั้งยังจะช่วยสร้ำง
ควำมเชื่อมั่นของภำคธุรกิจและยังช่วยกำรลงทุนในภำคเอกชนในประเทศได้มำกขึ้น ส ำหรับอุปสงค์
ภำยนอกประเทศนั้น คำดกำรณ์ว่ำเศรษฐกิจของประเทศคู่ค้ำของไทยก็มีแนวโน้มที่จะขยำยตัวได้
ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้ำ ซึ่งจะกระทบต่อกำรส่งออกสินค้ำและบริกำรของไทย อันเป็นแรงขับเคลื่อน
ของเศรษฐกิจไทยให้ขยำยตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป ในด้ำนของเสถียรภำพภำยในประเทศ คำดกำรว่ำ
อัตรำเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2561 จะอยู่ที่ร้อยละ 1.4 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์อยู่ที่ร้อยละ 0.9-1.9) ปรับตัว
สูงขึ้นจำกปีนี้ ตำมกำรฟ้ืนตัวของอุปสงค์ภำยในประเทศ และรำคพลังงำนที่มีแนวโน้มกำรปรับตัวที่
สูงขึ้นอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป (ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง, 2560) 

 
5.1.1 ด้านการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 

จำกข้อมูลที่กล่ำวมำแล้วในข้ำงต้น ยังมีปัจจัยอ่ืนที่เกี่ยวข้องและส่งผลต่อกำร
ขยำยของเศรษฐกิจ เช่น กำรลงทุนในภำคเอกชนที่คำดกำรณ์ว่ำจะยังขยำยตัวในอัตรำเร่งร้อยละ 3.4 
(โดยมีช่วงคำดกำรณ์ที่ร้อยละ 2.9-3.9 ) ส ำหรับกำรบริโภคภำคเอกชนมีแนวโน้มขยำยตัวอย่ำงค่อย
เป็นค่อยไปที่ร้อยละ 3.4 จำกรำยได้ครัวเรือนนอกภำคกำรเกษตร ได้รับผลดีจำกสภำวะตลำดแรงงำน
ที่อยู่ในเกณฑด์ี  นอกจำกนี้ สภำวะกำรเงินที่ผ่อนคลำยจะยังเป็นปัจจัยสนับสนุนกำรฟื้นตัวขึ้นของกำร
ใช้จ่ำยในภำคครัวเรือน ส ำหรับอุปสงค์ภำยนอกประเทศ คำดว่ำเศรษฐกิจของประเทศคู่ค้ำของไทย มี
แนวโน้มกำรขยำยตัวที่ดี (ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง, 2560) 

5.1.2 ด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจ 
เสถียรภำพเศรษฐกิจภำยในประเทศคำดว่ำอัตรำเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2561 จะอยู่ที่

ร้อยละ 1.4 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ที่ร้อยละ 0.9-1.9) ปรับตัวสูงขึ้นจำกปีก่อนหน้ำ ตำมกำรฟ้ืนตัวของ
อุปสงค์ภำยในประเทศ และรำคำพลังงำนที่มีแนงโน้มจะปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป ส ำหรับ
เสถียรภำพภำยนอกประเทศคำดว่ำ ดุลบัญชีเดินสะพัดจะเกินดุล 42.4 พันล้ำนเหรียญสหรัฐหรือคิด
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เป็นร้อยละ 8.8 ของ GDP (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ที่ร้อยละ  8.3-9.3 ของ GDP ) เนื่องจำกดุลกำรค้ำที่
คำดว่ำจะเกินดุล ลดลงมำอยู่ที่ 27.2 พันล้ำนเหรียญสหรัฐ (โดยมีช่วงคำดกำรณ์อยู่ที่ 26.7-27.7 
พันล้ำนเหรียญสหรัฐ) ตำมมูลค่ำสินค้ำน ำเข้ำที่คำดว่ำจะขยำยตัวในอัตรำเร่งกว่ำมูลค่ำสินค้ำส่งออก 
โดยคำดว่ำมูลค่ำน ำเข้ำสินค้ำในปี 2561  จะขยำยตัวร้อยละ 7.9 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ที่ร้อยละ 7.4-
8.4) โดยที่มูลค่ำสินค้ำส่งออก คำดว่ำจะขยำยตัวร้อยละ 5.7 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ที่ร้อยละ 5.2-6.2) 
(ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง, 2560) 

 
5.1.3 อัตราดอกเบี้ยนโยบายส าหรับปี 2561 

 
 

ภาพที่ 5.1 แนวโน้มอัตรำดอกเบี้ยนโยบำย 
 

คงคำดกำรณ์เดิมให้อัตรำดอกเบี้ยนโยบำยอยู่ที่ร้อยละ 1.50 ในปี 60 ขณะที่ในปี 
61 คำดว่ำอัตรำดอกเบี้ยยังคงอยู่ที่ร้อยละ 1.50 เช่นเดิม (ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำร, 2560) 
 
5.2 การวิเคราะห์สภาวะตลาดโรงแรมในประเทศไทย 

 
ภำวะธุรกิจโรงแรมผันแปรโดยตรงตำมกำรท่องเที่ยว โดยมูลค่ำทำงเศรษฐกิจของกำร

ท่องเที่ยวของโลกมีสัดส่วนประมำณร้อยละ 10 ของ GDP โลก (World Travel&Tourism Council 
2017) ในกรณีของไทยปี 2559 กำรท่องเที่ยวสร้ำงมูลค่ำกว่ำ 17% ของ GDP หรือกว่ำ 2.5 ล้ำนล้ำน
บำท โดยธุรกิจท่องเที่ยวเชื่อมโยงให้เกิดห่วงโซ่มูลค่ำที่กระจำยตำมภูมิภำคต่ำงๆ ซึ่งนอกจำกธุรกิจ
โรงแรมและสถำนที่พักแล้วยังเชื่อมโยงไปสู่ธุรกิจอำหำร และเครื่องดื่ม ธุรกิจขนส่ง เป็นต้น ก่อให้เกิด
กำรจ้ำงงำนถึง 4-5 ล้ำนคนทั่วประเทศ ประเทศไทยนับว่ำเป็นจุดหมำยปลำยทำงยอดนิยมแห่งหนึ่ง
ของนักท่องเที่ยวต่ำงชำติ ส่วนหนึ่งเป็นผลมำจำกกำรมีแหล่งท่องเที่ยวที่ดึงดูดควำมสนใจของ
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2
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อัตราดอกเบี้ยนโยบาย (%YoY) End of period

as of ก.ค. 60 as of ต.ค. 60
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นักท่องเที่ยวติดอันดับโลกกระจำยอยู่ตำมภำคต่ำงๆ ทั่วประเทศ โดยเฉพำะแหล่งท่องเที่ยวทำงทะเล
ภำคใต้ ภำคตะวันออก หรือแหล่งท่องเที่ยวเชิงนิเวศน์ในพ้ืนที่ภำคเหนือ เป็นต้น รวมถึงควำม
ได้เปรียบในกำรแข่งขันด้ำนรำคำห้องพัก ท ำให้กำรท่องเที่ยวไทยมีควำมคุ้มค่ำเงิน เมือเทียบกับ
ประเทศเพ่ือนบ้ำนในเอเชียแปซิฟิก ทั้งนี้ ดัชนีขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันด้ำนกำรท่องเที่ยวล่ำสุด
ในปี 2560 ของ World Economic Forum ไทยอยู่ในอันดับที่ 34 จำกกำรจัดอันดับ 136 ประเทศ 
ทั่วโลก และอยู่ในอันดับ 3 ของภูมิภำคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้รองจำกสิงคโปร์และมำเลเซีย โดย
ปัจจัยด้ำนรำคำห้องพัก ทรัพยำกรธรรมชำติ และโครงสร้ำงพ้ืนฐำนด้ำนกำรท่องเที่ยวเป็นจุดแข็งที่
เสริมให้กำรท่องเที่ยวไทยมีควำมสำมำรถทำงกำรแข่งขัน เมื่อพิจำรณำด้ำนอุปสงค์ นักท่องเที่ยว
ต่ำงชำติถือเป็นกลุ่มที่มีควำมส ำคัญด้ำนรำยได้ของกำรท่องเที่ยวไทย โดยสัดส่วนสูงรำว 65% ของ
รำยได้จำกกำรท่องเที่ยวทั้งหมดของไทย เนื่องจำกนักท่องเที่ยวต่ำงชำติ มีค่ำใช้จ่ำยต่อหัวสูงและ
จ ำนวนวันพักยำวนำนกว่ำคนไทย นักท่องเที่ยวจำกเอเชียตะวันออก (จีน ญี่ปุ่น เกำหลีใต้ ไต้หวัน 
ฮ่องกง) ถือเป็นตลำดหลักทำงด้ำนรำยได้ซึ่งมีสัดส่วน 38% และด้ำนจ ำนวนซึ่งมีสัดส่วน 40% 
รองลงมำจำกนักท่องเที่ยวจำกยุโรปมีสัดส่วนประมำณ 28%  และเกือบ 20% ในด้ำนรำยได้และ
จ ำนวน ตำมล ำดับ หำกพิจำรณำ จ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่มำไทยเป็นรำยประเทศพบว่ำปี 2559 
จีนเป็นตลำดที่ใหญ่ที่สุดของไทย สัดส่วน 26.9% ในช่วง 10 ปีที่ผ่ำนมำ จ ำนวนนักท่องเที่ยวจีน
เพ่ิมขึ้นอย่ำงรวดเร็วเป็นประมำณ 9 ล้ำนคนในปี 2559 หรือเพ่ิมขึ้นเกือบ 10 เท่ำ ซึ่งมีปัจจัยหนุนมำ
จำก กำรผ่อนคลำยนโยบำยควบคุมกำรเดินทำงท่องเที่ยวนอกประเทศของรัฐบำลจีน ซึ่งปัจจุบัน
ทำงกำรจีนอนุญำตให้คนจีนเดินทำงไปต่ำงประเทศมำกกว่ำ 140 ประเทศ กำรเพ่ิมข้ึนของสำยกำรบิน
ต้นทุนต่ ำและเที่ยวบินตรงระหว่ำงไทย-จีน รวมถึงกำรคมนำคมทำงบกโดยเฉพำะเส้นทำง R3a (ไทย 
ลำว จีนตอนใต้) เป็นปัจจัยหนุนให้ชำวจีนเดินทำงท่องเที่ยวมำไทยสะดวกขึ้น จ ำนวนชนชั้นกลำงชำว
จีนที่เพ่ิมขึ้นอย่ำงมำก โดย Economic Intelligence Unit (EIU) คำดชนชั้นกลำงจีนจะครองสัดส่วน 
35% ของประชำกรทั้งหมด ในปี 2573 ซึ่งทิศทำงนี้จะหนุนให้กำรท่องเที่ยวนอกประเทศจีนเพ่ิมขึ้น
เป็น 150 ล้ำนทริปในปี 2563 จำก 122 ล้ำนคนครั้งในปี 2559 และ กระแสจำกภำพยนต์จีน “Lost 
in Thailand” ซึ่ งเข้ำมำถ่ำยท ำนไทย หนุนควำมต้องกำรท่องเที่ยวตำมรอบภำพยนตร์ของ
นักท่องเที่ยวชำวจีน โดยนักท่องเที่ยวจีนเป็นลูกค้ำต่ำงชำติหลักของโรงแรมในพ้ืนที่ท่องเที่ยวส ำคัญ
ของไทย (พุทธชำด ลุนค ำ, 2560) 
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ตำรำงที่ 5.1 10  
อันดับแรกของนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้าประเทศไทย เปรียบเทียบ ปี 2006 และปี 2016 

อันดับ ประเทศ ปี 2006 % ปี 2016 % 
1 จีน 949,117 6.87 8,757,466 26.87 
2 มำเลเซีย 1,591,328 11.51 3,533,826 10.84 
3 เกำหลีใต ้ 1,092,783 7.90 1,464,218 4.49 
4 ญี่ปุ่น 1,311,987 9.49 1,439,629 4.42 
5 ลำว 276,207 2.00 1,409,456 4.33 
6 อินเดีย 459,795 3.33 1,193,822 3.66 
7 รัสเซีย 187,658 1.36 1,08,9992 3.34 
8 อังกฤษ 850,685 6.15 1,003,386 3.08 
9 อเมริกำ 694,258 5.02 974,632 2.99 
10 สิงคโปร์ 687,160 4.97 966,909 2.97 

 
จำกกำรศึกษำข้อมูลกำรเดินทำงท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวต่ำงชำติมำไทย ที่ผ่ำนมำ

พบว่ำโดยเปรียบเทียบแล้วนักท่องเที่ยวเอเชียตะวันออก (โดยเฉพำะจีน) มีพฤติกรรมกำรเดินทำง
ท่องเที่ยวที่อ่อนไหวต่อสถำนกำรณ์วิกฤตต่ำงๆ อำทิ กำรก่อกำรร้ำย โรคระบำด และภัยธรรมชำติ 
ต่ำงจำกนักท่องเที่ยวยุโรปและอเมริกำที่อ่อนไหวต่อปัจจัยเศรษฐกิจมำกกว่ำ ส่วนหนึ่งเนื่องจำกต้อง
วำงแผนกำรเดินทำงระยะทำงที่ไกลกว่ำ จึงเปลี่ยนแปลงต่อปัจจัยที่ปัจจุบันทันด่วนได้ยำก  ส ำหรับ
ตลำดยุโรป นักท่องเที่ยวรัสเซียเป็นตลำดหลักอันดับ 1 ของไทย โดยปี 2554 มีจ ำนวนมำกกว่ำ 1 
ล้ำนคนเป็นปีแรก (ส ำหรับนักท่องเที่ยวยุโรป) แซงหน้ำนักท่องเที่ยวจำกสหรำชอำณำจักรที่ครอง
อันดับ 1 มำยำวนำน และสร้ำงรำยได้ท่องเที่ยวแก่ไทยจ ำนวนมำก ส่วนหนึ่งเป็นผลจำก เศรษฐกิจของ
ประเทศรัสเซียยังขยำยตัวดีจำกกำรส่งออกน้ ำมันและก๊ำซธรรมชำติ กำรเปลี่ยนแปลงเส้นทำงกำ ร
ท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวรัสเซียจำกแหล่งท่องเที่ยวยอดนิยมอย่ำงตุรกีและอียิปต์มำเป็ยประเทศไทย 
เนื่องจำกควำมไม่สงบในพ้ืนที่ตะวันออกกลำง ควำมสะดวกในกำรเดินทำงมำกขึ้น จำกกำรเพ่ิม
เที่ยวบินโดยเฉพำะเที่ยวบินแบบเช่ำเหมำล ำไทย-รัสเซีย โดยมีจุดหมำยที่แหล่งท่องเที่ยวหลัก ได้แก่ 
กรุงเทพฯ พัทยำ ภูเก็ต (ชำวรัสเซียประมำณ 60% นิยมเดินทำงโดยเที่ยวบินเช่ำเหมำล ำ) กำร
สนับสนุนจำกภำครัฐของไทย เช่น กำรออกงำนโร้ดโชว์ของกำรท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) 
กำรยกเว้นกำรตรวจลงตรำและไม่ต้องขอวีซ่ำ โดยไทยและรัสเซียมีข้อตกลงร่วมกันในกำรยกเว้นกำร
ตรวจลงตรำวีซ่ำที่เป็นกำรเดินทำงเพ่ือจุดประสงค์ของกำรท่องเที่ยวไม่เกิน 30 วัน ท ำให้นักท่องเที่ยว

Ref. code: 25605902034072DHB



60 
 

รัสเซียสำมำรถเดินทำงเข้ำไปเที่ยวในไทยได้โดยไม่ต้องขอวีซ่ำก่อนเดินทำง ซึ่งมีผลตั้งแต่เดือนเมษำยน 
2550 (ส ำนักงำนพัฒนำกำรท่องเที่ยวกระทรวงกำรท่องเที่ยวและกีฬำ, 2560) 

 

 
 

ภาพที่ 5.2 สัดส่วนของจ ำนวนนักท่องเที่ยวที่เข้ำพักแรม ที่ จ.ภูเก็ต ปี 2015 
 

ส ำหรับกำรท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวคนไทย มีจ ำนวนเพิ่มขึ้นทุกปีแต่ขยำยตัวในอัตรำที่
ไม่สูงนัก และมักแปรผันตำมสภำวะเศรษฐกิจ และกำรเมืองในประเทศ โดยมีกำรขยำยตัวประมำณ 
6% ต่อปี ในช่วงปี 2549-2559 ส่วนหนึ่งเป็นผลมำจำก กำรออกมำตรกำรส่งเสริมกำรท่องเที่ยวอย่ำง
ต่อเนื่อง เช่น มำตรกำรด้ำนกำรลดหย่อนภำษีจำกทำงภำครัฐ กำรลดรำคำที่พักจำกภำคเอกชน เป็น
ต้น กำรชยำยตัวของสำยกำรบินต้นทุนต่ ำ รวมทั้งกำรปรับปรุง และขยำยสนำมบินในจังหวัดต่ำงๆ 
หนุนให้เกิดกำรเดินทำงระหว่ำงภูมิภำคเพ่ิมมำกขึ้น กำรขยำยเส้นทำงคมนำคม (ถนน) ส่งผลให้
นักท่องเที่ยวไทยที่เดินทำงท่องเที่ยวด้วยตนเองเข้ำถึงแหล่งท่องเที่ยวได้สะดวกมำกขึ้น (ฐำนข้อมูล
กำรท่องเที่ยวเชิงกำรตลำด, 2559) 

ขณะที่รำยได้จำกนักท่องเที่ยวไทย มีสัดส่วนประมำณ 35% ของรำยได้จำกกำรท่องเที่ยว
ทั้งหมดของไทย แม้จะมีสัดส่วนน้อยกว่ำนักท่องเที่ยวต่ำงชำติ (ผลจำกค่ำใช้จ่ำยต่อหัวและระยะเวลำ
พักน้อยกว่ำนักท่องเที่ยวต่ำงชำติ) ก็สะท้อนถึงควำมส ำคัญของนักท่องเที่ยวไทยต่อธุรกิจท่องเที่ยว
และโรงแรม โดยเฉพำะที่ไม่ใช่พื้นท่ีท่องเที่ยวหลัก ที่ต้องพ่ึงพำนักท่องเที่ยวคนไทยเป็นหลัก 
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สัดส่วนนักท่องเที่ยวที่เข้าพักแรมใน จ.ภูเก็ต ปี 2015

อังกฤษ เยอรมัน ออสเตรเลีย รัสเซีย จีน อื่นๆ
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ตำรำงที่ 5.2  
สัดส่วน Occupancy Rate ของจังหวัดท่องเที่ยว 5 อันดับแรก 

จังหวัด 
Occupancy Rate (%) 

ปี 2014 ปี 2015 ปี 2016 
กรุงเทพฯ 67.5 76.3 78.3 
ชลบุรี 69.1 74.8 75.2 
ภูเก็ต 70.4 73.4 74.1 
เพชรบุรี 63.6 68.9 70.5 
เชียงใหม่ 62.2 66.3 70 

 
5.3 การวิเคราะห์สภาวะตลาดโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต 
 

จังหวัดภูเก็ตเป็นอีกหนึ่งปลำยทำงท่องเที่ยวที่นักท่องเที่ยวทั้งชำวต่ำงชำติและชำวไทย
นิยมเดินทำงมำท่องเที่ยว เนื่องจำกควำมโดดเด่นของแหล่งท่องเที่ยวทำงทะเล อีกทั้งศิลปะและ
วัฒนธรรมตลอดจนงำนเทศกำลประเพณีประจ ำปี และควำมสะดวกในกำรคมนำคม จึงท ำให้มี
นักท่องเที่ยวเดินทำงเข้ำมำท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ตสูงถึงปีละ 10 ล้ำนคน และมีรำยได้จำกกำร
ท่องเที่ยวเฉลี่ยปีละ 2 แสนล้ำนบำท ส ำหรับในช่วงที่ผ่ำนมำของปี 2560 แม้ว่ำบรรยำกำศกำร
ท่องเที่ยวของภูเก็ตจะไม่คึกคักเท่ำปีก่อนหน้ำ แต่ด้วยแรงหนุนส ำคัญจำกกำรขยำยเที่ยวบินตรงมำยัง
ภูเก็ต และกำรจัดกิจกรรมต่ำงๆ เพ่ือกระตุ้นกำรท่องเที่ยวตลอดทั้งปี ส่งผลให้กำรท่องเที่ยวและธุรกิจ
เกี่ยวเนื่องยังพอเติบโตได้ (ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์, 2560) 

ส ำหรับปี 2561 คำดว่ำธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตจะยังคงเติบโตได้ ด้วยศักยภำพและชื่อเสียง
ด้ำนแหล่งท่องเที่ยวของภูเก็ต อีกทั้งกำรขยำยโครงสร้ำงพ้ืนฐำนและบริกำรด้ำนต่ำงๆ ซึ่งน่ำจะยังคง
ดึงดูดให้นักท่องเที่ยวทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติเข้ำมำท่องเที่ยวมำกขึ้น อย่ำงไรก็ตำม ธุรกิจโรงแรม
ในภูเก็ตยังต้องเผชิญกับปัจจัยลบที่อำจะกระทบต่อรำยได้ของธุรกิจค่อนข้ำงมำก ไม่ว่ำจะเป็นกำรฟ้ืน
ตัวของนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่ยังเปรำะบำงจำกผลของกำรซบเซำของเศรษฐกิจโลก กำรแข่งขันด้ำน
รำคำที่รุนแรงขึ้นเรื่อยๆ จำกจ ำนวนอุปทำนโรงแรมที่เพ่ิมขึ้น โดยเฉพำะโรงแรมที่ไม่ได้จดทะเบียน
ถูกต้องตำมกฏหมำย ปัญหำควำมแออัดของจ ำนวนนักท่องเที่ยว ปัญหำกำรจรำจรและปัญหำ
สิ่งแวดล้อมในภูเก็ต ท ำให้นักท่องเที่ยวบำงส่วนปรับเปลี่ยนแผนกำรท่องเที่ยวไปยังจังหวัดอ่ืนๆ ซึ่ง
จำกปัญหำข้ำงต้นอำจจะส่งผลให้ระยะเวลำเข้ำพักแรม มีแนวโน้มสั้นลง และส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รำยได้หลักของธุรกิจโรงแรม (ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์, 2560) 
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5.3.1 การเดินทางของกลุ่มลูกค้า 
5.3.1.1 การเดินทางทางบก 

กำรเดินทำงภำยในของจังหวัดภูเก็ต ส่วนใหญ่จะเป็นกำรเดินทำงโดย
รถยนต์ส่วนตัว  และรถยนต์เช่ำ จะมีเส้นทำงเดินรถของรถโดยสำรสำธำรณะบ้ำง แต่ก็ไม่ได้ครอบคลุม
ในทุกเส้นทำง ผู้โดยสำรส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มชำวบ้ำนในพื้นที่ จะมีกลุ่มนักท่องเที่ยวบ้ำงเล็กน้อย ถนน
เส้นหลักที่ใช้ในกำรเดินทำงภำยในจังหวัดคือถนนเส้น 402 ที่เชื่อมพ้ืนที่ด้ำนทิศเหนือและใต้ของ
จังหวัดภูเก็ตไว้ด้วยกัน ท ำให้สภำพกำรจรำจรในถนนเส้นนี้มีควำมหน่ำแน่น และติดในบำงช่วง เช่น 
ในย่ำนตัวเมืองภูเก็ต ย่ำนฉลอง ย่ำนเกำะแก้ว แต่ทำงรัฐบำลก็ก ำลังช่วยกันขยำยเส้นทำงเพ่ิมเพ่ือ
บรรเทำปัญหำนี้อย่ำงต่อเนื่อง ส่วนเส้นทำงที่เป็นเส้นทำงรองนั้น ส่วนใหญ่เป็นเส้นทำงแยกเข้ำเพ่ือ
เดินทำงไปยังพ้ืนที่ชำยทะเล เป็นเส้นทำงที่กำรจรำจรไม่คับคั่งมำกยกเว้นกำรเดินทำงไปสู่หำดป่ำตอง 
ส่วนในพื้นท่ีหำดอื่นๆ รวมถึงหำดลำยัน สภำพกำรจรำจรนั้นคล่องตัวตลอดเวลำ 

 

 
 

ภาพที่ 5.3 เส้นทำงกำรเดินทำงหลักของจังหวัดภูเก็ต 
 

5.3.1.2 การเดินทางทางน้ า 
กำรเดินทำง โดยทำงน้ ำหรือทำงเรือ ส่วนใหญ่เป็นกำรเดินทำงด้วยเรือ

ส่วนตัว ไม่มีระบบขนส่งทำงน้ ำสำธำระบริกำร และจะเป็นกำรเดินทำงในระยะใกล้ๆ เชื่อมจังหวัด
ภูเก็ตไปยังพ้ืนที่เกำะต่ำงๆ โดยรอบ รวมถึงกำรเดินทงไปยังจังหวัดใกล้เคียงเช่น จังหวัดพังงำน และ
จังหวัดกะบี่ ส่วนใหญ่จุดประสงค์ในกำรใช้เส้นทำงกำรเดินทำงเส้นทำงนี้ ก็เพ่ือกำรท่องเที่ยว  และ
กำรขนส่งสิ่งของอุปโภคบริโภค ไปยังพื้นท่ีเกำะต่ำงๆ โดยรอบ สำมำรถออกเรือในทั่วทุกท่ีรอบบริเวณ
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เกำะ แต่จะมีจุดที่ได้รับควำมนิยมคือ บิเวณหำดป่ำตอง หำดรำไวย์ ท่ำเรือป่ำคลอก และท่ำเรืออ่ำว
ปอ และยังมีท่ำเรือน้ ำลึกส ำหรับเป็นท่ำเรือเพ่ือขนถ่ำยสินค้ำท่ีบริเวณอ่ำวมะขำมอีกด้วย 

5.3.1.3 การเดินทางทางอากาศ 
กำรเดินทำงทำงอำกำศ จะเป็นรูปแบบกำรเดินทำงที่เชื่อมจังหวัดภูเก็ต

กับพ้ืนที่ภำยนอก ในปัจจุบันอำจจะเรียกได้ว่ำเป็นเส้นทำงหลักในกำรเดินทำงเพ่ือเข้ำไปท่องเที่ยวใน
จังหวัดภูเก็ตเลยก็ว่ำได้ เพรำะส่วนใหญ่พบว่ำ นักท่องเที่ยวเลือกกำรเดินทำงทำงอำกำศนี้ในกำรเดิน
ทำงเข้ำจังหวัดภูเก็ตมำกที่สุด ท ำให้ทำงหน่วยงำนรัฐต้องเร่งขยำยพื้นที่สนำมบินนำนำชำติภูเก็ต เพ่ือ
รองรับเที่ยวบินที่เพ่ิมข้ึน และจ ำนวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมขึ้น โดยก่อนหน้ำนี้ สนำมบินนำนำชำติภูเก็ตมี
เพียงอำคำรเล็กที่รับทั้งเที่ยวบินในประเทศและต่ำงประเทศ แต่ตอนนี้อำคำรผู้โดยสำรหลังใหม่ ได้
แล้วเสร็จแล้ว ได้ให้บริกำรเป็นอำคำรผู้โดยสำรระหว่ำงประเทศ ท ำให้ลดควำมแออัดของพ้ืนที่ลงไป
ได้มำก 

5.3.2 สถานที่ท่องเที่ยวในเกาะภูเก็ต 
5.3.2.1 ชายหาด  

เนื่องจำกจังหวัดภูเก็ตนั้นเป็นพ้ืนที่เกำะ หำกจะกล่ำวถึงชำยหำด นั่นจะ
หมำยถึงพ้ืนที่โดยรอบของเกำะ แต่จะชำยหำดที่ได้รับควำมนิยม เช่น หำดป่ำตอง หำดกะตะ กะรน 
กำดกมลำ หำดไม้ขำว หำดรำไวย์ หำดในหำน หำดในทอน กลุ่มนี้จะเป็นชำยหำดที่มีสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวก และกิจกรรมนันทนำกำรไว้บริกำรนักท่องเที่ยวอย่ำงครบถ้วน ส่วนอีกกลุ่มจะเป็นหำดที่ยัง
ไม่ได้มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกนัก และยังคงมำเป็นส่วนตัวของพ้ืนที่ อยู่อย่ำงสูง เช่น หำดลำยัน 
หำดลำกูน่ำ หำดบำงเทำ หำดในยำง หำดแหลมสิงห์ เป็นต้น 

 

 
 

ภาพที่ 5.4 บรรยำกำศหำด ป่ำตอง 
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ภาพที่ 5.5 บรรยำกำศหำด กะตะ-กะรน 
 

 
 

ภาพที่ 5.6 บรรยำกำศหำด ลำกูน่ำ 
 

 
 

ภาพที่ 5.7 บรรยำกำศหำด แหลมสิงห์ 
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5.3.2.2 สถาปัตยกรรม  
เนื่องจำกในอดีตจังหวัดภูเก็ตเป็นพ้ืนที่ที่มีกำรเดินทำงมำอยู่อำศัยของคน

หลำยเชื้อชำติ ท ำให้คนเหล่ำนั้นสะท้อนเอกลักษณ์ของตนออกมำในรูปแบบของสถำปัตยกรรม ดังที่
จะเห็นได้ในย่ำนเมืองเก่ำของภูเก็ต ที่จะมีตึกรำมบ้ำนช่องที่เป็นสไตล์ชิโน-โปรตุกีส เป็นกำรผสมผสำน
วัฒนธรรม 2 อย่ำงเข้ำไว้ด้วยกัน ในปัจจุบันก็เป็นย่ำนสถำนที่ท่องเที่ยวที่ได้รับควำมนิยมของ
นักท่องเที่ยวเป็นอย่ำงมำก  

 

 
 

ภาพที่ 5.8 อำคำรสไตล์ชิโน-โปรตุกีส ในย่ำนเมืองเก่ำ 
 

 
 

ภาพที่ 5.9 อำคำรสไตล์ชิโน-โปรตุกีส ในย่ำนเมืองเก่ำ 
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5.3.2.3 จุดชมวิว  
จุดชมวิวที่ส ำคัญแห่งหนึ่งของจังหวัดเก็ตและเป็นที่นิยมมำก คือ แหลม

พรหมเทพ ซึ่งเป็นสถำนที่ท่องเที่ยวที่ได้รับควำมนิยมมำกแห่งหนึ่งของจังหวัดภูเก็ต และมีชื่อเสียงที่
โด่งดังไปทั้วโลก เป็นจุดที่สำมำรถชมพระอำทิตย์ตกลงไปในทะเล ท่ำมกลำงวิวของเกำะเล็กเกำะน้อย 
ข้ำงเคียง อีกท้ังมีประภำคำรกำญจนำภิเษก แหลมพรหมเทพ เป็นฉำกประกอบ ยิ่งส้รำงควำมสวยงำม
ให้พ้ืนที่เป็นอย่ำงมำก ส ำหรับกำรเดินทำงมำชมวิวที่แหลมพรหมเทพนั้น นิมยมเดินทำงมำโดยรถยนต์
หรือรถจักรยำนยนต์ส่วนตัวไปตำม ถนนทำงหลวงหมำยเลข 4027 และ 4024 ผ่ำนหำดรำไวย์ และ
เข้ำทำงหลวงหมำยเลข 4233 อีกประมำณ 650 เมตร ก็จะถึงลำนจอดรถส ำหรับเที่ยวชมพ้ืนที่แหลม
พรหมเทพ ซึ่งต้องใช้กำรเดินอีกประมำณ 1 กิโลเมตร ถึงจะถึงจุดชมวิว  

 

 
 

ภาพที่ 5.10 บรรยำกำศ พระอำทิตย์ตกทะเล ที่แหลมพรหมเทพ 
 

5.3.2.4 กิจกรรมนันทนาการ  
กำรเดินทำงมำท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตนั้น กิจกรรมที่นักท่องเที่ยวนิยมท ำ

มำกที่สุดก็คือ กำรด ำน้ ำ และกำรเล่นกีฬำทำงน้ ำต่ำงๆ ซึ่งสำมำรถเล่นได้ในทุกหำดของจังหวัดภูเก็ต 
โดยอำจจะต้องขึ้นอยู่กับสภำพอำกำศในวันนั้นด้วย กีฬำทำงน้ ำได้รับควำมนิยม เช่น กำรขี่เจ็ทสกี 
กำรเล่นพำรำเซลลิ่ง กำรเล่นไคฟเซิฟ หรือกำรเล่นเรือใบ ก็สำมำรถท ำได้เช่นกัน 
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ภาพที่ 5.11 กิจกรรมกำรด ำน้ ำที่เกำะภูเก็ต 
 

 
 

ภาพที่ 5.12 บรรยำกำศ กิจกรรมกำรเล่นเรือใบ 
 

5.3.2.5 สถานบันเทิง  
โดยส่วนใหญ่สถำนบันเทิงของจังหวัดภูเก็ตที่ ได้รับควำมนิยมจำก

นักท่องเที่ยวเป็นอย่ำงมำก จะอยู่ในพ้ืนที่หำดป่ำตอง คือ ซอยบำงลำ จะเป็นย่ำนที่รวมสถำนบัน เทิง
และโชว์ต่ำงๆ ไว้มำกมำย นักท่องเที่ยวสำมำรถเดินเที่ยวชมบรรยำกำศได้ตลอดทั้งเส้นทำง และ
จังหวัดภูเก็ตก็มีสถำนบันเทิงที่เป็นประเภทโชว์กำรแสดงอีกด้วย เช่น ภูเก็ตแฟนตำซี ไซด์ม่อนคำบำเร่ 
สยำมนิรมิตร อีกด้วย 
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ภาพที่ 5.13 บรรยำกำศซอยบำงลำ 
 

 
 

ภาพที่ 5.14 กำรแสดงโชว์ของภูเก็ตแฟนตำซี 
 

นอกจำกสถำนที่ท่องเที่ยวที่กล่ำวมำเบื้องต้นนี้แล้ว จังหวัดภูเก็ตยังมี
แหล่งช๊อปปิ้ง ห้ำงสรรพสินค้ำ ร้ำนอำหำร พิพิธภัณฑ์สัตว์น้ ำ โชว์กำรแสดงสัตว์ เช่น งู นก เสือ หรือ
จระเข้ ไว้บริกำรนักท่องเที่ยว อีกมำกมำย ตลอดจนกิจกรรมประเภทกำรผจญภัยต่ำง  

จำกข้อมูลที่กล่ำวมำแล้วนั้น ท ำให้นักลงทุนสำมำรถมีควำมมั่นใจ ในกำร
เติบโตของจ ำนวนนักท่องเที่ยว และควำมยั่งยืน ของตลำดท่องเที่ยวของจังหวัดภูเก็ตได้ว่ำ มีควำม
สดใส และน่ำสนใจเป้นอย่ำงมำก 

5.3.3 การวิเคราะห์อุปทานในอนาคต 
เมื่อพิจำรณำด้ำนอุปทำน กำรขยำยตัวของธุรกิจโรงแรมส่วนใหญ่จะกระจุกตัวอยู่

ในพ้ืนที่  Tourist Destination ของชำวต่ำงชำติ เช่นในพื้นท่ีหำดป่ำตอง หำดกะตะ กะรน ซึ่งในขณะ
นี้นั้นมีควำมหนำแน่น และมีรูปแบบของห้องพักที่ซ้ ำซ้อน ไม่แปลกใหม่ แต่ก็เริ่มมีแนวโน้มของกำร
เปลี่ยนแปลง คือจะมีกำรขยำยตัวของกลุ่มโรงแรมมำยังพ้ืนที่ที่เป็นหำดรองของเกำะภูเก็ต ที่ยังมีควำม
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บริสุทธิ์ของพ้ืนที่อยู่สูง และยังสอดคล้องกับทิศทำงของอุปสงค์ที่เริ่มมีควำมชื่นชอบควำมสงบ และ
เป็นส่วนมำกขึ้นกว่ำเดิม เป็นลักษณะกำรเดินทำงท่องเที่ยวเพื่อกำรพักผ่อนในระยะยำวอย่ำงแท้จริง 

ด้ำนจ ำนวนห้องพักคำดว่ำยังมีกำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีโครงกำรที่อยู่ใน
ขั้นตอนกำรขออนุญำตก่อสร้ำงโรงแรมช่วง  9 เดือนแรกของปี 2560 ซึ่งสะท้อน Supply ที่จะเข้ำ
ตลำดในอีก 1-2 ปีข้ำงหน้ำ 
 
ตำรำงที่ 5.3  
รายชื่อโรงแรมที่ก าลังด าเนินการก่อสร้างระหว่างปี 2017-2020 (ในจ.ภูเก็ต) 

ชื่อโครงการ จ านวนห้องพัก ปีท่ีจะแล้วเสร็จ 
Rosewood Phuket 103 2017 
Park Hyatt Phuket  N/A 2018 
Ramada Chaofa N/A 2018 
Kempinski Hotel N/A 2018 
Sheraton Phuket Kalim Beach Resort N/A Jan 2018 
Sheraton Phuket Grand Bay Resort N/A Jan 2019 
InterContinental Phuket Resort 260 2019 
Four Point by Sheraton Phuket N/A Jan 2020 

 
5.3.4 ปัจจัยสนับสนุนการเติบโตของธุรกิจ 

1.ชื่อเสียงด้ำนแหล่งท่องเที่ยวของภูเก็ต ซึ่งเป็นที่นิยมของนักท่องเที่ยวทั้งชำวไทย 
และชำวต่ำงชำติ 

2. กำรขยำยตัวด้ำนโครงสร้ำงพ้ืนฐำน และสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนต่ำงๆ 
โดยเฉพำะสนำมบินนำนำชำติ ซึ่งเก้ือหนุนต่อกำรเดินทำงให้สำมำรถบินตรงมำยังภูเก็ตได้มำกขึ้น 

3. กำรขยำยเส้นทำงบินตรงและเพ่ิมเที่ยวบิน ทั้งเที่ยวบินประจ ำและเที่ยวบิน
แบบเช่ำเหมำล ำจำกเมืองส ำคัญๆ ในต่ำงประเทศ 

4. กำรขยำยกำรลงทุนโดยเฉพำะกำรขยำยเครือข่ำยของเชนบริหำรโรงแรมชั้น
น ำเข้ำมำในจังหวัดภูเก็ตมำกข้ึน 

5. มำตรกำรกระตุ้นหรือส่งเสริมกำรท่องเที่ยวจำกภำครัฐ น่ำจะช่วยหนุนให้มีกำร
ท่องเที่ยว รวมทั้งกำรประชุม สัมมนำ ภำยในประเทศมำกขึ้น 

6. กำรเข้ำสู่ประชำคมอำเซียน (ACE) ในปี 2558 ซึ่งคำดว่ำจะสนับสนุนให้
นักท่องเที่ยวเดินทำงมำยังภูมิภำคอำเซียนมำกขึ้น  
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5.3.5 ปัจจัยท่ีส่งผลลบต่อการเติบโตของธุรกิจ 
1. สถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองในประเทศที่ยังไม่มีเสถียรภำพ ส่งผลให้นักท่องเที่ยว

บำงส่วนอำจจะชะลอกำรเดินทำงออกไป หรือปรับเปลี่ยนแผนกำรเดินทำงท่องเที่ยวไปยังประเทศอ่ืน
แทน จนกว่ำจะมีสัญญำณที่ดี เช่น กำรเกิดกำรเลือกตั้งขึ้น 

2. ปัญหำกำรจรำจรที่ติดขัดและปัญหำสิ่งแวดล้อม ท ำให้นักท่องเที่ยวบำงรำยเริ่ม
มีกำรเปลี่ยนแปลงสถำนที่ท่องเที่ยวจำกจังหวัดภูเก็ตไปยังจังหวัดอ่ืนๆ  แทน 

3. กำรบังคับใช้กฏหมำยควบคุมคุณภำพทัวร์ของทำงกำรจีน ยังคงส่งผลให้
นักท่องเที่ยวจีน ซึ่งเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวหลักชะลอตัวลง 

4. ปัจจัยภำยนอกอ่ืนๆ เช่น ปัญหำภัยธรรมชำติ ปัญหำควำมไม่สงบในพ้ืนที่ 3 
จังหวัดชำยแดนภำคใต้ และกำรแพร่ระบำดของโรคต่ำงๆ  

 
5.4 การเปรียบเทียบคู่แข่งของโครงการ 
   

จำกกำรลงพ้ืนที่ท ำกำรศึกษำนั้น เรำจะพบว่ำในพ้ืนที่หำดลำยัน และหำดใกล้เคียงนั้นมี
โรงแรมในระดับ 4-5 ดำวให้บริกำรอยู่เพียงไม่กี่แห่ง (เฉพำะที่บริหำรจัดกำรในรูปแบบโรงแรมเต็ม
รูปแบบ) เป็นโรงแรมที่บริหำรจัดกำรโดยกำรใช้เครือข่ำย (Chain) ทั้งจำกเครือข่ำยในประเทศและ
จำกต่ำงประเทศ และจำกกำรศึกษำข้อมูลนั้นพบว่ำอัตรำกำรเข้ำพัก ค่อนข้ำงมีควำมเสถียร คืออยู่ใน
ระดับ 70%-75% เนื่องจำกลักษณะกำรเข้ำพัก จะมีทั้งเป็นกรุ๊ปทัวร์ และเป็นสมำชิกอยู่แล้ว ท ำให้มี
ควำมเสถียรของรำยได้ และกำรเติบโตของรำคำห้องพักเป็นไปค่อนข้ำงดีพอใช้ โดยรูปแบบบริกำรของ
ทำงโรงแรมนั้น จะเน้นให้มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ครบครัน คือลูกค้ำที่เข้ำพัก จะไม่ต้องเดินทำง
ออกไปนอกพ้ืนที่ของโรงแรมเลย ภำยในโรงแรมจะมีบริกำรร้ำนอำหำร สปำ สระว่ำยน้ ำ และกิจกรรม
ให้ท ำตลอดท้ังวัน บำงโรงแรมมีพ้ืนที่สนำมกอล์ฟ บำงโรงแรมสำมำรถล่องเรือได้ภำยในโรงแรม  ท ำให้
สำมำรถเพ่ิมอัตรำค่ำห้องพักได้อีกด้วย โดยเรำจะพบว่ำ ร้ำนอำหำรนั้นเป็นจุดที่เพ่ิมรำยได้ให้กับ
โรงแรมสูงที่สุด คืออยู่ที่ประมำณ 25% ของรำยได้ท้ังหมด และยังมีแนวโน้มที่เติบโตขึ้นเรื่อยๆ  

ในกำรวิเครำะห์เปรียบเทียบคู่แข่งนั้น เรำจะพบว่ำรูปแบบบริกำรหรือแนวทำงของ
โรงแรมที่ตั้งอยู่เดิมในพ้ืนที่นั้น มีลักษณะรูปแบบและบริกำรที่คล้ำยใกล้เคียงกันทั้งหมด คือ เป็นวิลล่ำ 
และมีสระว่ำยน้ ำส่วนตัว  
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ตำรำงที่ 5.4  
รายชื่อโรงแรมที่คาดว่าจะเป็นคู่แข่งหลักของโครงการ 

ชื่อโรงแรม ระดับดาว อายุโครงการ 
โรงแรมอนันตรำ ลำยัน ภูเก็ต 5 ดำว ปี 2014 
โรงแรมตรีสลำ วิลล่ำ ภูเก็ต 5 ดำว ปี 2004 
โรงแรม อังศนำ วิลล่ำ ภูเก็ต 5 ดำว N/A 
โรงแรม บันยันทรี แกรนด์ เรสซิเดนท์ 5 ดำว ปี 1994 
โรงแรม อังศนำ ลำกูน่ำ ภูเก็ต  5 ดำว N/A 
โรงแรม ดุสิต ธำนี ลำกูน่ำ ภูเก็ต 5 ดำว ปี 1987 

 

 
 

ภาพที่ 5.15 ต ำแหน่งโรงแรมที่คำดว่ำน่ำจะเป็นคู่แข่งหลักของโครงกำร 
 

5.4.1 โรงแรมตรีสลา วิลล่า ภูเก็ต 

 
 

ภาพที่ 5.16 ทัศนียภำพของห้องพักโรงแรม ตรีสลำ วิลล่ำ ภูเก็ต 
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ภาพที่ 5.17 ทัศนียภำพของโรงแรม ตรีสลำ วิลล่ำ ภูเก็ต 
 

ราคาค่าห้องพัก 43,000-129,000 บำท ต่อคืน 
ประเภทห้องพัก  วิลล่ำ 1-7 ห้องนอน พร้อมสระว่ำยน้ ำ  
จ านวนห้องพัก 59 ห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 135-6,500 ตำรำงเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก ครัวส่วนตัว ร้ำนอำหำร เคเบิ้ลทีวี บริกำรเซฟส่วนตัว 
กลุ่มลูกค้าหลัก นักท่องเที่ยวชำวยุโรป 
ช่องทางการขายห้องพัก OTA, Website 
ชายหาดใกล้เคียง หำดในทอน 

 
 

5.4.2 โรงแรมอนันตรา ลายัน ภูเก็ต 
 

 

 
ภาพที่ 5.18 ทัศนียภำพของห้องพักโรงแรม อนันตรำ ลำยัน ภูเก็ต 
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ภาพที่ 5.19 ทัศนียภำพของโรงแรม อนันตรำ ลำยัน ภูเก็ต 
 
 

ราคาค่าห้องพัก 43,000-131,000 บำท ต่อคืน 
ประเภทห้องพัก  วิลล่ำ 1-5 ห้องนอน พร้อมสระว่ำยน้ ำ  
จ านวนห้องพัก 77 ห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 100-2,200 ตำรำงเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก ครัวส่วนตัว ร้ำนอำหำร เคเบิ้ลทีวี ที่จอดรถ ฟิตเนส 
กลุ่มลูกค้าหลัก นักท่องเที่ยวชำวยุโรป 
ช่องทางการขายห้องพัก OTA, Website 
ชายหาดใกล้เคียง หำดลำยัน 

 
5.4.3 โรงแรมบันยันทรี แกรนด์ เรสซิเดนท์ ภูเก็ต 

 

 
 

ภาพที่ 5.20 ทัศนียภำพของห้องพักโรงแรม บันยันทรี แกรนด์ เรสซิเดนท์ ภูเก็ต 
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ภาพที่ 5.21 ทัศนียภำพของโรงแรม บันยันทรี แกรนด์ เรสซิเดนท์ ภูเก็ต 
 
 

ราคาค่าห้องพัก 46,000-160,000 บำท ต่อคืน 
ประเภทห้องพัก  วิลล่ำ พร้อมสระว่ำยน้ ำ  
จ านวนห้องพัก 173 ห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 170-380 ตำรำงเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก สนำมเทนนิส ห้องสมุด สระส่วนตัว สนำมกอล์ฟ 
กลุ่มลูกค้าหลัก นักท่องเที่ยวชำวยุโรป 
ช่องทางการขายห้องพัก OTA, Website 
ชายหาดใกล้เคียง หำดบำงเทำ 

 
5.4.4 โรงแรม ดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต 

 

 
 

ภาพที่ 5.22 ทัศนียภำพของห้องพักโรงแรม ดุสิตธำนี ลำกูน่ำ ภูเก็ต 
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ภาพที่ 5.23 ทัศนียภำพของห้องพักโรงแรม ดุสิตธำนี ลำกูน่ำ ภูเก็ต 
 
 

ราคาค่าห้องพัก 9,000-27,000 บำท ต่อคืน 
ประเภทห้องพัก  วิลล่ำ พร้อมสระว่ำยน้ ำ  
จ านวนห้องพัก 252 ห้องพัก 
ขนาดห้องพัก 292 ตำรำงเมตร 
สิ่งอ านวยความสะดวก สนำมเทนนิส ห้องสมุด สระส่วนตัว สนำมกอล์ฟ ห้องประชุม 
กลุ่มลูกค้าหลัก นักท่องเที่ยวชำวยุโรป 
ช่องทางการขายห้องพัก OTA, Website 
ชายหาดใกล้เคียง หำดบำงเทำ 

 
5.5 การวิเคราะห์จุดแข็งและจุดอ่อนของโครงการ (SWOT Analysis) 

 
5.5.1 จุดแข็ง (Strengths) 

(1) พ้ืนที่ที่ตั้งโครงกำรมีควำมเป็นส่วนตัว ใกล้สนำมบิน สะดวกในกำรเดินทำง 
(2) พ้ืนที่ที่ตั้งโครงกำร อยู่ติดกับพ้ืนที่ที่เป็นอุทยำนแห่งชำติ นั่นจะเป็นกำร

รับประกันว่ำ สภำพพ้ืนที่และสิ่งแวดล้อมโดยรอบ จะสะอำดและสวยงำมอยู่เสมอ 
(3) ชำยหำดลำยัน เป็นชำยหำดที่อยู่ฝั่งทิศตะวันตก นั่นหมำยควำมว่ำในช่วงเวลำ

ที่เหมำะสม จะเป็นกำรเพ่ิมทัศนีภำพที่สวยงำมให้กับลูกค้ำที่เลือกเข้ำพักโรงแรม และยังเป็นกำรน ำ
ข้อดีจุดนี้ไปเป็นจุดขำย ของโรงแรมได้ สำมำรถจัดกิจกรรมเพ่ือใช้ประโยชน์จำกช่วงเวลำนี้ได้ 
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5.5.2 จุดอ่อน (Weaknesses) 
(1) พ้ืนที่ของโครงกำร ไม่ติดชำยหำด ท ำให้ลูกค้ำต้องเดินผ่ำนพ้ืนที่ของอุทยำน

แห่งชำติ แต่ก็เพียงระยะทำงไม่เกินประมำณ 500 เมตร 
(2) รำคำห้องพักค่อนข้ำงสูง และไม่ได้เป็นกำรบริหำรแบบใช้เครือข่ำยของโรงแรม

ชั้นน ำ (Chain) แต่เนื่องจำกเรำมองเห็นว่ำ ตลำดโรงแรมของภูเก็ตเป็นตลำดที่ใหญ่ ลูกค้ำมีตัวเลือก
หลำกหลำย บริกำรของโรงแรมในพ้ืนที่ล้วนได้มำตรฐำนในระดับที่ดี แม้ไม่ได้บริหำรงำนโดย Chain 
และจะมีลูกค้ำกลุ่มท่ีชื่นชอบสไตล์โรงแรมที่มีเอกลักษณ์เฉพำะอยู่แล้ว 

5.5.3 โอกาส (Opportunities) 
(1) นโยบำยกำรขยำยโครงสร้ำงพ้ืนฐำนของจังหวัดภูเก็ต เช่น ทำงหลวงต่ำงๆ 

อุโมงค์ลอด เพ่ือลดปัญหำกำรจรำจรภำยในจังหวัด 
(2) กำรขยำยตัวของสนำมบินนำนำชำติภูเก็ต และกำรเพ่ิมขึ้นของเที่ยวบิน ทั้ง

เที่ยวบินประจ ำและแบบเช่ำเหมำล ำ 
(3) กำรออกนโยบำยส่งเสริมกำรลงทุน BOI จะสร้ำงโอกำสในกำรจัดกำรแหล่งเงิน

ลงทุนของโครงกำร และเพ่ิมช่องทำงในกำรร่วมทุนกับชำวต่ำงชำติ 
5.5.4 อุปสรรค (Threats) 

(1) กำรแข่งขันทำงด้ำนรำคำห้องพัก ของโรงแรมในพ้ืนที่ค่อนข้ำงสูง 
(2) ปัญหำเรื่องรำคำค่ำท่ีดินในพื้นที่จังหวัดภูเก็ตมีรำคำสูงเกินไป ท ำให้ต้นทุนค่ำ

ที่ดินดีดตัวจำกพ้ืนที่อ่ืนๆ 
(3) ปัญหำฝีมือแรงงำนก่อสร้ำงในพ้ืนที่ อำจจะควบคุมคุณภำพงำนก่อสร้ำงได้

อยำก อำจจะส่งผลต่อระยะเวลำในกำรก่อสร้ำง 
 

5.6 การก าหนดส่วนแบ่งทางการตลาดและกลุ่มเป้าหมาย (STP Analysis) 
 

จำกกำรลงพ้ืนที่เพ่ือเก็บข้อมูลในกำรศึกษำ ท ำให้พบว่ำ ตลำดนักท่องเที่ยวของจังหวัด
ภูเก็ตนั้นมีควำมหลำกหลำยมำก ซึ่งมีควำมเปลี่ยนแปลงไปอย่ำงมำกจำกสภำพตลำดเดิม และลูกค้ำ
ส่วนใหญ่ ในขณะนี้ ให้ควำมส ำคัญกับรูปแบบของบริกำรที่แตกตำง เป็นเอกลักษณ์ ไม่ได้ยึดติดกับ
รูปแบบกำรให้บริกำร หรือมำตรฐำนห้องพักในแบบเดิมอีกต่อไป 
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5.6.1 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Market Targeting) 
5.6.1.1 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลัก 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยหลัก จำกข้อมูลทำงสถิติของจ ำนวนนักท่องเที่ยวนั้น 
เรำพบว่ำ นักท่องเที่ยวแถบเอเชีย ยังเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เดินทำงเข้ำมำใช้บริกำรค่อนข้ำงสูง 
อำจจะเนื่องจำกมีเที่ยวบินระกว่ำภูมิภำคนี้ให้เลือกใช้บริกำรมำกขึ้น กำรส่งเสริมกำรท่องเที่ยว ของ
ภำครัฐ กำรยกเลิกวีซ่ำ และสภำพเศรษฐกิจในภูมิภำคนี้ ยังไปได้ดี ควำมกังวลเรื่องสภำพอำกำศ อุป
สรรในกำรเดินทำงและภำษำนั้นมีน้อย โดยรวมแล้ว มีรูปแบบกำรเดินทำงท่องเที่ยว แบ่งได้เป็น 2 
กลุ่ม คือ กลุ่มแรกเป็น กำรเดินทำงมำเป็นหมู่คณะ ประมำณ 15-30 คน ต่อกลุ่ม มีไกด์น ำเที่ยว อำยุ
อยู่นะหว่ำง 35-55 ปี ส่วนใหญ่มักจะเป็นครอบครัวเดียวกัน เดินทำงมำเพ่ือท่องเที่ยวหลังจำกท ำงำน
มำเป็นเวลำนำน เป็นกำรใช้เงินออมเพ่ือกำรท่องเที่ยว มำเท่ียวเมื่องไทยในหลำยๆ จังหวัด พักท่ีภูเก็ต
อยู่ประมำณ 3-5 วัน กลุ่มท่ีสองเป็น กำรเดินทำงมำพักผ่อนของคู่รักหรือครอบครัวเดี่ยว อำจจะมีเด็ก
มำด้วย 1-2 คน อำยุประมำณ 25-40 ปี จุดประสงค์ คือเพ่ือมำพักผ่อนกับครอบครัวในช่วงวันหยุด 
เป็นกลุ่มที่มีรำยได้ในระดับกลำงและสูง บำงครั้งกำรเดินทำงมำท่องเที่ยว อำจจะมีผู้ติดตำมมำด้วย 1-
2 คน ชื่นชอบกำรถ่ำยรูป เดินทำงมำท่องเที่ยวตลอดทั้งปี 

5.6.1.2 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายรอง 
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยหลัก จำกข้อมูลทำงสถิติของจ ำนวนนักท่องเที่ยวนั้น 

เรำพบว่ำ นักท่องเที่ยวชำวยุโรป มีอัตรำกำรเดินทำงเข้ำมำท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ตเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ 
อำจจะเป็นผลของสภำพเศรษฐกิจทำงฝั่งยุโรปเริ่มจะดีขึ้น โดยกลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มที่มีรำยได้ในระดับสูง 
ต้องกำรควำมเป็นส่วนตัว เน้นบริกำรที่ได้มำตรฐำนสำกล มำเป็นครอบครัว หรือเป็นคู่รัก จ ำนวนวันที่
เข้ำพักประมำณ 7-14 วัน  จะเน้นเดินทำงมำช่วงเทศกำลปี ใหม่  และคริสมำสต์  เป็นกลุ่ม 
Honeymoon หรือ Re-Wedding 

5.6.1.3 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโรงแรมในพื้นที่ 
นอกจำกกำรลงพ้ืนที่สัมภำษณ์นักท่องเที่ยวที่เดินทำงมำท่องเที่ยวยัง

จังหวัดภูเก็ตแล้ว ผู้จัดท ำยังได้มีกำรสัมภำษณ์ผู้ประกอบกำรณ์โรงแรมในพ้ืนที่อีกด้วย โดยที่กลุ่ม
เจ้ำของกิจกำรนี้ มีโรงแรมระดับ 5 ดำวและโรงแรมระดับ 3 ดำวอยู่ที่พ้ืนที่หำดป่ำตอง อีกทั้งก ำลังจะ
เปิดตัวโรงแรม 5 ดำวที่จังหวัดพังงำอีกด้วย โดยที่ภำพรวมเป็นกำรบริหำรงำนโดยสมำชิกในครอบครัว 
ที่มีแผนงำนจะสร้ำง Local Chain โรงแรมเป็นของตัวเอง โดยสรุปรำยละเอียดกำรสัมภำษณ์ได้ดังนี้
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กลุ่มลูกค้าหลักของโรงแรม นักท่องเที่ยวชำวจีน และชำวเกำหลี 
กลุ่มลูกค้ารองของโรงแรม นักท่องเที่ยวชำวยุโรป (รัสเซีย) 
ระยะเวลาในการเข้าพัก 3-7 วัน (70%) 
บริการใดของโรงแรมท่ีลูกค้าชื่นชอบ บริกำรร้ำนอำหำร และสระว่ำยน้ ำ ห้องคำรำโอเกะ 
ห้องพักรูปแบบใดที่ลูกค้าชื่นชอบ ห้องพักแบบมำตรฐำน 70%, Pool Villa 30% 
ลูกค้าเลือกพักท่ีนี่ เพราะสาเหตุใด ห้องพักมีขนำดใหญ่ มี อ่ำงอำบน้ ำ มีบริกำรอ่ืนๆ 

ภำยในโรงแรมอย่ำงครบถ้วน 
ช่องทางการขายห้องพัก จองผ่ำนเวปเอเจนท์ (75%) จองผ่ำนเวปไซด์โรงแรม 

(20%) ลูกค้ำมำเข้ำพักโดยไม่ได้จองล่วงหน้ำ (15%) 
5.6.2 ต าแหน่งทางการตลาด (Market Positioning) 

กำรวิเครำะห์ต ำแหน่งทำงกำรตลำดของโรงแรม เมื่อท ำกำรเปรียบเทียบกับ
โรงแรมคู่แข่งในพ้ืนที่ โดยก ำหนดให้แกน X เป็นรำคำห้องพักต่อคืน และแกน Y คือ กำรสัมภำษณ์
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย ว่ำนักท่องเที่ยวให้ควำมส ำคัญมำกน้อยเพียงใด และกำรทบทวนวรรณกรรมที่
สรุปปัจจัยที่มีผลต่อกำรตัดสินใจเข้ำพักโรงแรมของนักท่องเที่ยว ท ำให้สำมำรถสรุปต ำแหน่งกำร
วิเครำะห์ออกมำเป็น 2 รูปแบบ ดังนี้ สิ่งอ ำนกำรวยควำมสะดวกท่ีทำงโรงแรมมีไว้บริกำร และรูปแบบ
สถำปัตยกรรมของโครงกำรที่แปลกใหม่  

 

 
 

ภาพที่ 5.24 ต ำแหน่งทำงกำรตลำดเปรียบเทียบรำคำและสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกของโครงกำร 
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ภาพที่ 5.25 ต ำแหน่งทำงกำรตลำดเปรียบเทียบรำคำและรูปแบบสถำปัตยกรรมและภำพลักษณ์ของ
โครงกำร 

จำกภำพแสดงแนวแกนตัดด้ำนบนนั้น สำมำรถสรุปผลได้ดังนี้ รำคำและสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกนั้นโรงแรมของเรำยังมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกทำงด้ำนกีฬำน้อยกว่ำ กลุ่มโรงแรมที่ตั้งอยู่
ในพ้ืนของลำกูน่ำ แต่ด้วยอำยุของโครงกำรคู่แข่ง ท ำให้เขำไม่สำมำรถปรับรำคำขึ้นสูงกว่ำนี้ได้ ดังนั้น
ในส่วนของโรงแรมเรำเอง อำจจะต้องมีกำรปรับรำคำให้สอดคล้อมกันด้วย 

ในส่วนของรูปแบบสถำปัตยกรรม ของคู่แข่งนั้น ล้วนเป็นรูปแบบที่ไปในแนวทำง
เดียวกันทุกๆ โครงกำร และมีบำงโครงกำรที่มีอำยุโครงกำรนำน รูปแบบอำจจะไม่ทันสมัย หรือแปลก
ใหม่ ตรงกับควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำ 
 
5.7 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด 

 
5.7.1 รูปแบบผลิตภัณฑ์ (Product) 

5.7.1.1 กลยุทธ์ในการตั้งชื่อโครงการ  
ชื่อโรงแรมคือ “SILAN Resort Phuket” “สิลัน รีสอร์ท ภูเก็ต” มีที่มำที่

ไปมำจำกชื่อเรียกชุมชนที่เป็นที่ตั้งโครงกำรคือ อ ำเภอถลำง ในภำษำโบรำณ มีชื่อในภำษำต่ำงชำติว่ำ 
SILAN แล้วน ำมำต่อด้วย ค ำว่ำ Phuket เนื่องจำกต้องกำรให้โครงกำรมีเอกลักษณ์เฉพำะตัว เมื่อ
ลูกค้ำได้ยินชื่อ จะต้องสำมำรถเดำต ำแหน่งที่ตั้งได้ในทันที ค ำว่ำ Phuket ยังเป็นชื่อที่ถูกค้นหำบนโลก
อินเตอร์เน็ตมำกอีกด้วย 

รูปแบบของตรำสัญลักษณ์ของโรงแรม ก็มีที่มำที่ไปจำกเรื่องรำวในย่ำน
อ ำเภอถลำงนี้ด้วยเช่นกัน คือเป็นรูปของอุปกรณ์ท ำเหมือนแร่ วำงอยู่ในลักษณ์คว่ ำลง 
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ภาพที่ 5.26 โลโก้ ของโครงกำร 
 

5.7.1.2 แนวคิดในการออกแบบ (Project Concept)  
กำรออกแบบ ได้แสดงให้ เห็นถึงควำมแปลกใหม่ในรูปทรงของ

สถำปัตยกรรม และสร้ำงควำมกลมกลืนกับธรรมชำติ แต่ก็ยังประกอบไปด้วยพ้ืนที่ใช้งำนที่ครบถ้วน 
ตำมควำมต้องกำรของลูกค้ำ รูปทรงรี ท ำให้เกิดควำมรู้สึกผ่อนคลำย เหมำะแก่กำรพักผ่อน วัสดุที่
น ำมำใช้ก็เป็นวัสดุที่เป็นธรรมชำติ นับว่ำเป็นกำรเคำรพบริบทเดิม ในพ้ืนที่โครงกำร 

5.7.1.3 การจัดพื้นที่ใช้สอย (Function Design) 
กำรจัดพ้ืนที่ใช้สอย จะแบ่งประเภทห้องพักออกเป็น 3 รูปแบบ คือเป็น

ห้องพักแบบมำตรฐำน จ ำนวน 168 ห้อง ห้องพักแบบพูลวิลล่ำขนำดเล็ก จ ำนวน 34 หลัง และ
ห้องพักแบบพูลวิลล่ำขนำดใหญ่ สูง 2 ชั้น จ ำนวน 25 หลัง โดยมีสระว่ำยน้ ำส่วนตัวในทุกวิลล่ำ และ
ห้องพักแบบมำตรฐำนจ ำนวน 130 ห้องพัก และทุกห้องพักที่ชั้น 1 จะมีสระว่ำยน้ ำขนำดเล็กเป็นของ
ตัวเองอีกด้วย 

พ้ืนที่ส่วนที่เป็นสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกของโครงกำรนั้น จะมีทั้ง สระว่ำย
น้ ำใหญ่ ร้ำนอำหำร จ ำนวน 2 ร้ำน เป็นร้ำนอำหำรพื้นเมืองซีฟู๊ด และร้ำนอำหำรยุโรป มีห้องประชุมที่ 
สำมำรถรองผู้เข้ำประชุมได้ 150 คน มีสปำ ที่สำมำรถให้บุคคลภำยนอกเข้ำมำใช้บริกำรได้อีกด้วย 
โดยพื้นที่ทุกส่วนของโครงกำร จะถูกแบ่งเป็นโซน เพ่ือควำมรู้สึกเป็นส่วนตัวของลูกค้ำที่เข้ำพัก  

 
ตำรำงที่ 5.5  
รูปแบบของห้องพัก จ านวน และขนาดของห้องพัก 

รูปแบบห้องพัก ขนาดห้องพัก จ านวนห้องพัก 
ห้องพักมำตรฐำน 65 ตำรำงเมตร 130 
พูล วิลล่ำ 1 ห้องนอน 200 ตำรำงเมตร 34 
พูล วิลล่ำ 3 ห้องนอน 350 ตำรำงเมตร 25 
รวมจ านวนห้องพัก  189 
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5.7.1.4 สรุปรายละเอียดของโครงการ  
สถานที่ตั้ง ถ.อุทยำนลำยัน ต.เชิงทะเล อ.ถลำง จ.ภูเก็ต 
ประเภทโครงการ โรงแรม และพูลวิลล่ำ  
ขนาดที่ดิน 33-3-8.9 ไร่ หรือ 54,035.60 ตำรำงเมตร 
อาคาร อำคำรคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 3 ชั้น และ 2 ชั้น 

พ้ืนที่ก่อสร้ำงรวม 37,825 ตำรำงเมตร 
จ านวนห้องพัก (Keys) 189 ห้อง 
พื้นที่สิ่งอ านวยความสะดวก สระว่ำยน้ ำ ห้องประชุม สปำ ร้ำนอำหำร 2  ร้ำน 

ห้องสมุด สนำมเด็กเล่น พ้ืนที่พักผ่อน สวน 
จ านวนที่จอดรถ จ ำนวน 60 คัน 
พื้นที่เปิดโล่ง (รวมสวนและสระว่ายน้ า) 24,316 ตำรำงเมตร หรือ เป็นสัดส่วน 45% 
พื้นที่สีเขียว 18,000 ตำรำงเมตร  
พื้นที่ Back of House 3,000 ตำรำงเมตร 

5.7.1.5 รูปแบบของอาคารด้านสถาปัตยกรรม 
(1) ฐำนรำกของอำคำร ใช้ระบบเสำเข็มเจำะ โครงสร้ำงของอำคำรเป็น

ระบบคอนกรีตเสริมเหล็ก และระบบพื้นโพสเท็นชั่น 
(2) ผนังกรอบอำคำรเป็นผนังก่ออิฐ ฉำบเรียบ ทำสี ผนังระหว่ำงห้องพัก

เป็นระบบผนังเบำกันเสียง  
(3) พ้ืนที่ภำยในห้องพัก ปูด้วยระบบไม้ลำมิเนตที่มีผิวหน้ำเป็นเนื้อไม้จริง 

พ้ืนภำยนอก ระเบียง ทำงเดิน ปูด้วยกระเบื้องแกรนิตโต้ผิวหยำบ และทำน้ ำยำกันซึม 
(4) สระว่ำยน้ ำระบบน้ ำเกลือ ทุกส่วน 
(5) ระบบปรับอำกำศแบบแยกส่วน และระบบดับเพลิงตำมมำตรฐำนทำง

วิศวกรรม 
(6) ระบบบ ำบัดน้ ำเสีย เป็นแบบที่สำมำรถบ ำบัดน้ ำแล้วน้ ำกลับมำรด

ต้นไม้ในพ้ืนที่โครงกำรแบบ 100% ไม่มีกำรปล่อยน้ ำทิ้งออกนอกโครงกำร 
(7) ป้ำยภำยในโครงกำร บอกชื่ออำคำร และเส้นทำงหนีสึนำมิ 
(8) ระบบโทรศัพท์และระบบสื่อสำรภำยในโรงแรม ติดตั้งทุกห้องพัก  

สำมำรถโทรออกภำยนอกประเทศไทย ระบบอินเตอร์เน็ตไร้สำย  
(9) มีระบบ CCTV และเจ้ำหน้ำที่รักษำควำมปลอดภัย ตลอด 24 ชั่วโมง 
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5.7.1.6 รูปแบบพ้ืนที่ภายในห้องพัก  
อำคำรห้องพักแบบมำตรฐำน เป็นห้องพักที่ประกอบไปด้วย เตียงขนำด 

6 ฟุต ห้องน้ ำแบบแยกส่วน และท่ีชั้น 1 จะเป็นห้องพักที่มีสระว่ำยน้ ำส่วนตัว ตำมภำพท่ี 5.27 และที่
ชั้น 2 และ 3 เป็นห้องพักมำตรฐำนขนำดเดียวกันกับชั้น 1 ตำมรำยละเอียดในภำพที่ 5.28 

 

 
 

ภาพที่ 5.27 แปลนอำคำรห้องพักแบบมำตรฐำน ชั้น 1 
 

 
 

ภาพที่ 5.28 แปลนอำคำรห้องพักแบบมำตรฐำน ชั้น 2-3 
 
 
 

Ref. code: 25605902034072DHB



83 
 

 
 

ภาพที่ 5.29 แปลนหลังคำอำคำรห้องพักแบบมำตรฐำน 
 

 
 

ภาพที่ 5.30 แปลนห้องพัก แบบพูลวิลล่ำ 1 ห้องนอน ชั้น 1 และแปลนหลังคำ 
 

จำกภำพที่ 5.30 แสดงแบบห้องพักของพูลวิลล่ำ ที่มีเตียงนอนขนำด 6 
ฟุต พ้ืนที่นั่งเล่น และชุดโซฟำ ห้องน้ ำแบบแยกส่วน และพ้ืนที่เตรียมอำหำร มีระเบียงพร้อมชุดโซฟำ 
และมีสระว่ำยน้ ำส่วนตัว 
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ภาพที่ 5.31 แปลนห้องพัก แบบพูลวิลล่ำ 3 ห้องนอน ชั้น 1 และชั้น 2 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 5.32 แปลนหลังคำ แบบพูลวิลล่ำ 3 ห้องนอน 
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ภาพที่ 5.33 ทัศนียภำพภำยในห้องพัก 
 

 
 

ภาพที่ 5.34 ทัศนียภำพ ห้องพัก แบบพูลวิลล่ำ 
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ภาพที่ 5.35 ทัศนียภำพ ห้องพัก แบบพูลวิลล่ำ 
 

5.7.1.7 สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ  
ตำรำงที่ 5.6  
รายการสิ่งอ านวยความสะดวกและระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการ 

สิ่งอ านวยความสะดวก ระบบรักษาความปลอดภัย 
โถงต้อนรับด้ำนหน้ำทำงเข้ำโครงกำร พร้อม
พ้ืนที่นั่งรอ 

CCTV ในพ้ืนที่ส่วนกลำงทั้งโรงกำร 

ที่จอดรถยนต์ และรถทัวร์ ระบบดับเพลิงตำมมำตรฐำนทำงวิศวกรรม 
สปำ บริกำรทั้งลูกค้ำโรงแรมและลูกค้ำภำยนอก เจ้ำหน้ำที่รักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 
ร้ำนอำหำรสไตล์ยุโรป บริกำรทั้งลูกค้ำโรงแรม
และลูกค้ำภำยนอก 

เจ้ำหน้ำที่ช่วยเหลือที่บริเวณสนำมเด็กเล่นแลพ
สระว่ำยน้ ำ 

ร้ำนอำหำรพื้นเมือง บริกำรเฉพำะลูกค้ำโรงแรม  
ห้องประชุมสัมมนำ  
สระว่ำยน้ ำในพื้นที่ส่วนกลำง  
สนำมเด็กเล่น  
พ้ืนที่สวนพักผ่อน  
ห้องสมุด  
ระบอินเตอร์เน็ตไร้สำยทั้งโรงแรม  
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ภาพที่ 5.36 ผังบริเวณโครงกำร 
 

 
 

ภาพที่ 5.37 ทัศนียภำพด้ำนหน้ำ โครงกำร 
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ภาพที่ 5.38 ทัศนียภำพพ้ืนที่สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกของโครงกำร 
 

5.7.2 ราคา (Price) 
กำรตั้งรำคำของห้องพักในแต่ละแบบ จะใช้วิธีอ้ำงอิงจำกอัตรำเฉลี่ยนรำคำ

ห้องพักต่อวันของคู่แข่งในพ้ืนที่ใกล้เคียง เพ่ือกำรแข่งขันที่สำมำรถเป็นไปได้ แต่ก็ต้องพยำยำมให้
สอดคล้องกับกำรก ำหนดต ำแหน่งทำงกำรตลำดด้วย โดยมีกำรระดับรำคำเฉลี่ยไว้เป็น 3 ช่วงรำคำ ให้
สอดคล้องกับฤดูกำรท่องเที่ยว และกำรหมุนเวียนของกลุ่มลูกค้ำ โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 
 
ตำรำงที่ 5.7  
ราคาห้องพักในแต่ละแบบของโรงแรม 

ประเภทห้องพัก ขนาดห้องพัก Low Season High Season Peak Season 
ห้องพักมำตรฐำน 65 ตำรำงเมตร 9,000 14,500 17,550 
พูล วิลล่ำ 1 
ห้องนอน 

200 ตำรำงเมตร 30,000 39,000 58,500 

พูล วิลล่ำ 3 
ห้องนอน 

350 ตำรำงเมตร 45,000 62,000 87,750 

 

Ref. code: 25605902034072DHB



89 
 

5.7.3 ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
5.7.3.1 เวปไซด์ของโรงแรม 

เป็นช่องทำงแรกที่กลุ่มลูกค้ำที่สืบค้นข้อมูลของโรงแรมเรำ จะต้องมีกำร
ท ำเวปไซต์ของโรงแรมแบ่งเป็น 3 ภำษำเป็นอย่ำงน้อยคือ ไทย อังกฤษ และจีน เป็นช่องทำงที่ต้องมี
กำรอัพเดทข่ำวครำวควำมเคลื่อนไหวของโรงแรม โปรโมชั่นต่ำงๆ หรือกิจกรรมต่ำงๆที่มำจัดที่โรงแรม 

5.7.3.2 เวปเอเจนท์ซ่ี (OTA)  
เป็นช่องทำงหลักที่จะท ำรำยได้ให้กับโรงแรม เป็นช่องทำงที่สะดวกสบำย

ส ำหรับลูกค้ำที่ต้องกำรจองห้องพัก กำรรักษำควำมคิดเห็นของลูกค้ำเก่ำที่ เข้ำไปแสดงควำมคิดเห็น
ในเวปไซต์จ ำพวกนี้ เป็นจุดที่ละเอียดอ่อนมำก กำรดูแลลูกค้ำเป็นอย่ำงดี จะเห็นผลสะท้อนชัดเจน
ในเวปไซต์จ ำพวกนี้ เวปไซด์ที่เลือกใช้ เช่น Agoda.com, Hotel.com, Booking.com 

5.7.3.3 การออกงานเทศกาลส่งเสริมการท่องเที่ยว (Exhibition)  
กำรออกบูทในงำนเทศกำลท่องเที่ยว เรำจะเน้นไปในงำนที่เป็นกำร

ส่งเสริมของภำครัฐ ที่จะจัดขึ้นในต่ำงประเทศ เช่น ในประเทศจีน เกำหลีใต้ ยุโรป และประเทศรัสเซีย  
5.7.4 การส่งเสริมทางการตลาด (Promotion) 

(1) กำรร่วมมือกับสำยกำรบิน เพ่ือที่เรำจะได้ช่องทำงโปรโมทโรงแรมบนเที่ยวบิน
แต่ละเท่ียวบินนั้น เป็นสิ่งที่น่ำสนใจมำก เพรำะจะเป็นช่องทำงที่ลูกค้ำสำมำรถพบเห็นโรงแรมของเรำ
ได้โดยตรง ตลอดจนกำรเข้ำร่วมโครงกำรโปรโมชั่นกับบัตรเครดิต  

(2) กำรสะสมแต้มเพ่ือแลกส่วนลดรำคำห้องพัก ส ำหรับกลุ่มลูกค้ำระดับสูง  
(3) กำรว่ำจ้ำงกลุ่มเซเลบริตี้ ที่มีผู้ติดตำมในสื่อโซเชี่ยลออนไลน์ ในกำรโพสไลฟ์

สไตล์ หรือกำรเชิญให้เข้ำพัก ก็เป็นกำรกระตุ้นยอดจองห้องพักได้เป็นอย่ำงดี 
(4) ทำงโรงแรมจะจัดให้กลุ่มลูกค้ำได้มีกิจกรรมร่วมกับทำงโรงแรม ตำมเทศกำล

ส ำคัญ เพ่ือสร้ำงควำมประทับใจ และควำมรู้สึกผ่อนคลำยให้กับลูกค้ำ กิจกรรมที่ลูกค้ำสำมำรถท ำ
ร่วมกับโรงแรม เช่น กิจกรรมวันขึ้นปีใหม่ ช่วงเดือนมกรำคม กิจกรรมวันตรุษจีน และวันวำเลนไทน์ 
ช่วงเดือนกุมภำพันธ์ กิจกรรมถือศีลกินผัก ช่วงเตือตุลำคม กิจกรรมลอยกระทง ช่วงเดือนพฤศจิกำยน 

5.7.5 การก าหนดเป้าหมายในการเข้าพักโรงแรม (Market Target) 
โรงแรมมีจ ำนวนห้องพักอยู่ทั้งหมด 189 ห้อง จำกแผนงำนทำงกำรตลำดที่กล่ำว

มำแล้วนั้น ท ำให้เรำคำดหวังอัตรำกำรเข้ำพักโรงแรม ดังนี้ 
เริ่มเปิดโครงกำร ปีที่ 1   65% 
เป้ำหมำยกำรเข้ำพัก ปีที่ 2  73% 
เป้ำหมำยกำรเข้ำพัก ปีที่ 3 เป็นต้นไป 75% 
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บทที่ 6 
การศึกษาความเป็นไปไดท้างด้านการเงิน 

 
6.1 สมมติฐานด้านรายจ่าย (งบประมาณการลงทุนโครงการ) 

 
งบประมาณการลงทุนของโครงการ ในที่นี้ หมายถึง ค่าที่ดิน ค่าออกแบบโครงการ 

ค่าจ้างผู้เชี่ยวชาญวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม ค่าก่อสร้างอาคาร ค่าตกแต่ง รวมถึงค่า
ด าเนินงานในส่วนต่างๆ ทั้งในด้านงานก่อสร้าง และงานบริหารโรงแรม 

 
ตารางที่  6.1  
รายการงบประมาณในการลงทุนของโครงการ 

 
 
6.2 แหล่งเงินทุนของโครงการ 
 

แหล่งที่มาของเงินลงทุนในโครงการนี้จะแบ่งเป็น 2   ส่วน คือ ส่วนที่ ผู้ลงทุนออก และ 
อีกส่วนคือ ส่วนที่โครงการต้องท าการกู้ยืมธนาคาร โดยมีการแบ่งสัดส่วนเงินลงทุนในสัดส่วนที่เท่าๆ 
กับในทุกด้าน (50:50) ตามรายละเอียด ดังนี้ 
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ตารางที่  6.2  
รายการงบประมาณในการลงทุนของโครงการ 

 
 
6.3 แผนและระยะเวลาในการด าเนินการโครงการ 
 

แผนและระยะเวลาในการด าเนินการโครงการ ในที่นี้จะกล่าวถึงช่วงเวลาในการเริ่ม
โครงการ ไปจนถึงขั้นตอนการก่อสร้าง จนแล้วเสร็จ และโครงการสามารถเปิดด าเนินการได้ แสดงแต่
ละช่วงเวลาของงานว่ามีระยะเวลานานเท่าไหร่ เพ่ือเป็นประโยชน์ในการควบคุมระยะเวลาในการ
ท างาน และสะท้อนการวางแผนการทางด้านการเงินของโครงการ โดยในขั้นตอนนี้ จะใช้ระยะเวลา
รวมทั้งหมด ประมาณ 2 ปี ซึ่งในกรณีของโครงการนี้ เป็นการเช่าที่ดิน เพ่ือด าเนินการ ท าให้เรา
อาจจะต้องท าการต่อรองต่อเจ้าของที่ดิน ให้ผ่อนปรนเงื่อนไขในการเช่าโครงการ จากเดิมท่ีท าการเช่า
ในระยะเวลา 30 ปี ขอให้เริ่มสัญญา การนับเวลา 30 ปี ในวันที่เราเริ่มเปิดด าเนินการโรงแรม แต่ทาง
ผู้ลงทุนก็ควรเสนอเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินด้วย เช่น การจ่ายค่า Upfront ในวันที่เริ่ม
ด าเนินการก่อสร้าง  โครงการ เพ่ือเป็นการแลกเปลี่ยนด้วย 
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ตารางที่  6.3  
ระยะเวลาในการด าเนินงาน โครงการ 
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จากตารางด้านบนที่แสดงแผนงานและระยะเวลาในการท างาน จะเห็นได้ว่า ช่วงงานที่
จ าเป็นจะต้องใช้ระยะเวลานานที่สุดคือช่วงงานก่อสร้าง และเป็นช่วงที่ต้องใช้งานลงทุนเยอะที่สุด
ช่วงหนึ่ง แต่ก็ยังมีช่วงเวลาที่ส าคัญอีกช่วงหนึ่งคือ ช่วงงานการขออนุญาต EIA เป็นช่วงที่ใช้ระยะเวลา
ยาวนานเช่นกัน ต้องพยายามที่จะกระชับเวลาในการท างานช่วงนี้ควบคุมไม่ให้เกินก าหนดตามแผน 
เพราะถ้าหากงานในช่วงนี้ยังไม่ลุล่วง จะท าให้งานในช่วงต่อไปไม่สามารถท าได้เลย  
 
6.4 สมมติฐานประกอบการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
6.4.1 สมมติฐานด้านรายรับของโครงการ 

สมมติฐานรายรับของโครงการนี้ อาจจะกล่าวถึงรายได้หลักของโครงการ ที่เกิด
จากการด าเนินงาน เช่นรายได้ค่าห้องพัก รายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่ม รายได้จากบริการอื่นๆ เช่น 
สปา รถรับส่งจากสนามบิน บริการซักรีด จะเป็นการประมาณการ เพ่ือน าข้อมูลไปวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ทางด้านการเงินในขั้นตอนต่อไป 
 
ตารางที่  6.4  
สมมติฐานรายรับของโครงการ 

 
 

6.4.2 สมมติฐานด้านรายจ่ายของโครงการ 
สมมติฐานรายจ่ายของโครงการนี้ โดยภาพรวมจะแบ่งเป็น รายจ่ายที่เป็นค่าเช่า

ที่ดิน และรายจ่ายที่เป็นค่าพัฒนาโครงการ โดยที่ในส่วนของค่าเช่าที่ดินนั้น จะเป็นการเช่าในระยะ
ยาว 30 ปี โดยประเมินราคาค่าเช่าอ้างอิงวิธีการประเมินจาก มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ
ไทย ด้วยวิธีการประเมินจากมูลค่าที่ดิน เนื่องจากที่ดินแปลงนี้ได้มีการประกาศขายอย่างเป็นทางการ
อยู่แล้ว ท าให้เราทราบราคาขายท่ีเจ้าของที่ดินต้องการ และน าข้อมูลนั้นมาประเมินได้  

ส าหรับสมมติฐานรายจ่ายในส่วนอ่ืน เป็นการน าข้อมูลมาจากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการโรงแรม ในจังหวัดภูเก็ต โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่  6.5  
สมมติฐานการคิดค่าเช่าที่ดิน 

 
สรุปค่าเช่าที่ดิน ที่จะต้องจ่ายจริงเมื่อครบก าหนด 30 ปี รวม  = 210,124,509 บาท 
 
ตารางที่  6.6  
สมมติฐานด้านรายจ่ายของโครงการ 
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ตารางที่  6.7  
อัตราการจ่ายคืนเงินกู้ยืม 

 
 

6.4.3 ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยของเงินลงทุน (WACC) 
ในการที่จะท าการค านวณหาต้นทุนทางการเงินนั้น เราจะสามารถน าข้อมูลที่ได้ 

ไปใช้ลดค่ากระแสเงินสด (Discount Rate) โดยการค านวณต้นทุนทางการเงินนี้ เราจะใช้วิธี 
Weighted Average Cost of Capital (WACC) โดยอ้างอิงข้อมูล จากธนาคารพาณิชย์ของไทย โดย
มีสูตรการค านวณ ดังนี้ 

WACC = We ke + Wd Kd (1-t) 
 

We  = Weighted for equity  สัดส่วนเงินลงทุน หรือส่วนของผู้ถือหุ้น ร้อยละ 50 
ke = Cost of equity อัตราผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้นต้อวการ ร้อยละ 7 
Wd = Weighted for debt สัดส่วนน้ าหนักของเงินกู้ยืม ร้อยละ 50 
kd = Cost for debt อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ธนาคารพาณิชย์ ร้อยละ 7 
t = Tax ภาษีเงินได้นิติบุคคล 20% ร้อยละ 80 
  WACC = 6.30% 

 
6.5 วิธีการและผลการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการ 

 
การวิเคราะห์งบกระแสเงินสดของโครงการ เราจะท าเพ่ือตรวจสอบการใช้ไปหรือการ

ได้รับของเงินสดในโครงการ โดยได้แบ่งเป็นกระแสเงินที่ได้มาจากการด าเนินงาน กระแสเงินสดจาก
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การจัดหาเงิน กระแสเงินสดจากการลงทุน ท าให้ผู้บริหารสามารถทราบถึงผลประกอบการ และเป็น
เครื่องมือชี้วัดคุณภาพของการลงทุนอีกด้วย โดยวิธีการวิเคราะห์ มีดังนี้ 
 

6.5.1 การหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
คือ การหามูลค่าปัจจุบันรวมของกระแสเงินสดรับสุทธิ กับมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุน โดยมีสูตร ดังนี้ 

NPV = Present Value of Cash Inflows - Present Value of Cash Outflows 
 

การหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ จะท าให้เราทราบว่า การลงทุนในโครงการนี้มีความ
เป็นไปได้มากน้อยแค่ไหน การหา NPV จะช่วยวัดอัตราผลตอบแทนของโครงการโดยการเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนที่สามารถได้มาด้วยการลงทุนในโครงการอ่ืน ที่ให้ผลตอบแทนเท่ากับอัตราคิดลด 
NPV > WACC : สามารถลงทุนได้ หรือ การลงทุนนั้นให้ผลก าไร ซึ่งเป็นไปตามที่

คาดการณ์ไว้ 
NPV = WACC : คุ้มทุนพอดี หรือ การลงทุนนั้นให้ผลแค่เท่าทุน  สามารถ

ลงทุนได้ (แต่อาจจะต้องพิจารณาปัจจัยอ่ืน
ประกอบการตัดสินใจ) 

NPV < WACC : ควรปฏิเสธการลงทุน หรือ การลงทุนนั้นให้ผลขาดทุน 
 

6.5.2 การหาอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
อัตราผลตอบแทน คือ อัตราคิดลด ที่ท าให้มูลค่า ปัจจุบันของเงินสดรับของ

โครงการ เท่ากับเงินสดจ่ายของโครงการ เป็นตัวที่จะบอกว่าอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยต่อปีของผู้ลงทุน
จะได้รับ เป็นเท่าไหร่ เพราะฉะนั้น เมื่อท าการวิเคราะห์แล้ว IRR จึงควรจะมีค่ามากกว่า WACC และ
ท าให้ยิ่งมีค่ามากเท่าไหร่ ก็ยิ่งเป็นผลดีต่อผู้ลงทุน 
IRR > WACC : สามารถลงทุนได ้ หรือ การลงทุนนั้นให้ผลก าไร 
IRR = WACC : คุ้มทุนพอดี หรือ การลงทุนนั้นให้ผลแค่เท่าทุน  
IRR< WACC : ควรปฏิเสธการลงทุน หรือ การลงทุนนั้นให้ผลขาดทุน 

 
6.5.3 ผลการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการ  
NPV >0 674,097,159 
IRR >WACC 11.57% 

Payback Period  10 ปี 5 เดือน 
WACC  6.30% 
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จากข้อมูลทางด้านบน จะพบว่า NPV ของโครงการนั้น มีค่ามากกว่า 0 และ IRR 
มีค่ามากกว่า WACC จึงขอสรุปว่า โครงการ SILAN RESORT PHUKET มีความเป็นไปได้ทางด้าน
การเงิน และมีความน่าลงทุน 
 
6.6 การวิเคราะห์เกี่ยวกับการลงทุนต่างสถานการณ์ (Scenario Analysis) 
 

การวิเคราะห์การลงทุนต่างสถานการณ์นี้ จะเป็นการจ าลองรูปแบบ ของปัจจัยต่างๆที่
อาจจะเกิดขึ้น เมื่อด าเนินการลงทุนในโครงการไปแล้ว เพ่ือทดสอบว่าหากมีความเปลี่ยนแปลงของ
ปัจจัยต่างๆ และ ในกรณีที่สถานการณ์ทุกอย่างเอ้ืออ านวยต่อการลงทุน จะเกิดผลอย่างไร หรือในทาง
ตรงกันข้าม หากเราลงทุนไปแล้ว ต่อมาพบว่า ผลประกอบการณ์นั้นแย่ลง เราจะยังตัดสินใจลงทุนอยู่
หรือไม่ โดยเราได้มีการปรับ ปัจจัยจ านวน 3 ด้าน ที่คาดการณ์ว่าจะมีผลต่อตัวเลขของผลตอบแทนใน
ครั้งนี้ คือ อัตราการเข้าพักที่เปลี่ยนแปลง ราคาห้องพักในตลาดคู่แข่งที่อาจจะเกิดการเปลี่ยนแปลง 
และราคาค่าก่อสร้างที่อาจจะเปลี่ยนแปลง แบ่งเป็น 3 กรณี ดังนี้ 
 กรณี ปกติ : Normal Case 
   อัตราการเข้าพัก และราคาค่าเช่าห้องพักปกติ เป็นไปตามราคาตลาด 
 กรณี ที่ดี : Best case 
   อัตราการเข้าพัก เพ่ิมข้ึน 5% ราคาค่าเช่าห้องพักสูงกว่าราคาตลาด 15% 
 กรณี ที่แย่ : Worst case 
   อัตราการเข้าพักลดลง 5% ราคาค่าเช่าห้องพักลดลงจากราคาตลาด 15%  
   และต้นทุนราคาก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 30% 
 
ตารางที่  6.8  
ผลวิเคราะห์การลงทุนต่างสถานการณ์ 

 
 

NPV IRR Payback Period 

Best case 
1,109,193,304 

 
14.24% 9 ปี 3 เดือน 

Normal case 
674,097,159 

 
11.57% 10 ปี 5 เดือน 

Worst case 
17,793,167 

 
6.19% 11 ปี 7 เดือน 

. 
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6.7 การวิเคราะห์เกี่ยวกับความอ่อนไหวในการลงทุนโครงการ (Sensitivity Analysis) 
 
ตารางที่  6.9  
วิเคราะห์ความอ่อนไหวด้านอัตราค่าเช่าห้องพัก 

 
  

จากตารางด้านบนจะพบว่า ปัจจัยด้านราคาค่าเช่าห้องพักเฉลี่ยต่อคืน ต่ าสุดที่โครงการ
จะด าเนินกิจการไปได้ด้วยดีนั้น ควรจะอยู่ที่ 17,633 บาท โดยที่อาจจะน าข้อมูลนี้ไปพิจารณาจัด
โปรโมชั่นส่งเสริมการขายในอนาคตได้ 
 
ตารางที่  6.10  
วิเคราะห์ความอ่อนไหวด้านอัตราการเช่า 

 
 

จากตารางด้านบนจะพบว่า ปัจจัยด้านอัตราการเช่าห้องพักเฉลี่ยต่อเดือนรวมกัน ต่ าสุด
ที่โครงการจะด าเนินกิจการไปได้ด้วยดีนั้น ควรจะอยู่ที่ 50% 
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ตารางที่  6.11 
วิเคราะห์ความอ่อนไหวด้านราคาค่าก่อสร้าง 

 
 

จากตารางด้านบนจะพบว่า ปัจจัยด้านราคาค่าก่อสร้างโครงการ ที่อาจจะเพ่ิมขึ้นหรือ
ลดลง เพียงเล็กน้อย จะไม่มีผลกระทบต่อ  IRR มากนัก มีการปรับขึ้นจนเกิน 60% ถึงจะส่งผลกระทบ
ต่ออัตราส่วนผลตอบแทนนี้ 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม 

 

แบบสอบถาม :  ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเข้าพักและความพึงพอใจในการเข้า
พักโรงแรม 5 ดาว 
แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ การศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรม 5 ดาว 
ที่หาดลายัน จ.ภูเก็ต ของนักศึกษาปริญญาโท คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี สาขา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate) มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ วัตถุประสงค์ของการ
วิจัยเพ่ือศึกษาว่ามีปัจจัยอะไรบ้าง ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเข้าพักโรงแรมและความพึง
พอใจ ของผู้ใช้โรงแรมระดับ 5 ดาว ทางผู้ท าการศึกษาขอขอบคุณเป็นอย่างสูงที่กรุณา 
ให้ความร่วมมือและสนับสนุนในการศึกษาคร้ังนี้ 
คุณเคยมีประสบการณ์ในการเข้าพักโรงแรมระดับ 5 ดาว หรือไม่ (ค าถามคัดกรอง) 
o เคย    
o ไม่เคย 

 
ส่วนที่ 1: ประสบการณ์การเข้าพักโรงแรม 

1. คุณเข้าพักโรงแรมบ่อยแค่ไหน ภายใน 1 ปี 
o น้อยกว่า 5 ครั้ง ต่อปี 
o 5-10 ครั้ง ต่อปี 
o มากกว่า 10 ครั้ง ต่อปี 

2. จุดประสงค์ที่คุณเข้าพักโรงแรม คืออะไร 
o เพ่ือเดินทางท่องเที่ยว พักผ่อน 
o เพ่ือท าธุรกิจ 
o เดินทางเพ่ือเยี่ยมญาติ 
o อ่ืนๆ 

3. โดยส่วนใหญ่ โรงแรมที่คุณเข้าพักเป็นโรงแรมประเภทไหน 
o โรงแรมในเมือง ในย่านธุรกิจ 
o โรงแรมในย่านสถานที่ท่องเที่ยว 
o โรงแรมแบบประหยัดขนาดเล็ก 
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4. โดยส่วนใหญ่การเข้าพักโรงแรม ของคุณอยู่ที่ประมาณก่ีคืน ต่อครั้ง 
o น้อยกว่า 3 คืน ต่อครั้ง 
o 3-5 คืนต่อครั้ง 
o 5-10 คืนต่อครั้ง 
o 10 คืนข้ันไป 

5. โดยส่วนใหญ่ คุณมีการเข้าพักร่วมกับใคร 
o เพ่ือน 
o ครอบครัว 
o คู่รัก 

6. คุณจองโรงแรมท่ีคุณเข้าพัก โดยช่องทางใด (เลือกตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
o จองโดยตรงกับทางโรงแรม 
o จองผ่านเวปเอเจนท์ เช่น Agoda, Booking.com, Hotel.com 
o จองผ่านส านักงานตัวแทน 
o จองในงานเทศกาลที่ส่งเสริมการท่องเที่ยว 
o อ่ืน...... 

7. คุณทราบข่าวว่ามีโรงแรมเปิดใหม่ จากสื่อใด (เลือกตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
o อินเตอร์เน็ต 
o การบอกเล่าจากเพ่ือหรือญาติ 
o Social media เช่น Facebook, Instagram 
o กรออกบูทในงานเทศกาลส่งเสริมการท่องเที่ยว 
o ทีวีหรือวิทยุ 
o นิตยสาร หรือหนังสือพิมพ์ 
o อ่ืนๆ...............................  

 
ส่วนที่ 2: ความพึงพอใจที่มีต่อโรงแรม 

1. คุณชอบโรงแรมประเภทไหน 
o แบบ 1 ห้องพัก ขนาดมาตรฐาน ขนาด 25-50 ตร.ม. 
o แบบหลายห้องนอน และมีพ้ืนที่ส่วน 
o แบบวิลล่าเป็นหลัง และมีพ้ืนที่ส่วนกลาง 

2. Facility ใด ที่คุณชื่นชอบ เมื่อเข้าพักที่โรงแรม 
o สระว่ายน้ า 
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o ร้านอาหาร 
o สปา และฟิตเนส 
o สวนพักผ่อน 
o อ่ืนๆ 

3. ระดับราคา ที่คุณยอมรับได้ในกรณีโรงแรม 5 ดาว 
o ต่ ากว่า 10,000 บาท 
o 10,000-20,000 บาท 
o มากกว่า 20,000 บาท 

4. คุณตัดสินใจเลือกเข้าพักโรงแรมด้วยเหตุผลใด (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
o ระดับดาว 
o ระดับราคา 
o ระดับความนิยมในสื่อ 
o ท าเลที่ตั้งของโรงแรม 
o บริการและสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีมีในโรงแรม 
o ชื่อเสียงของโรงแรม 
o อายุของโรงแรม 
o อ่ืนๆ เช่น................................................................................(กรุณาเติมเหตุผลของ

คุณ) 
 
ส่วนที่ 3: ข้อมูลส่วนบุคคล 

1. เพศ  
o ชาย    
o หญิง 

2. อายุ  
o ต่ ากว่า 21 ปี 
o 21-30 ปี 
o 31-40 ปี 
o 40-55 ปี 
o 55 ปีขึ้นไป 
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3. สถานภาพ 
o โสด 
o สมรส 

4. อาชีพ 
o พนักงานเอกชน 
o ข้าราชการ 
o รัฐวิสาหกิจ 
o ธุรกิจส่วนตัว 
o อ่ืนๆ 

5. รายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือน เฉพาะตัวท่าน 
o น้อยกว่า หรือเท่ากับ 15,000 บาท 
o 15,000 – 20,000 บาท 
o 20,000 – 30,000 บาท 
o 30,000 – 40,000 บาท 
o 40,000 – 60,000 บาท 
o 60,000 บาท ขึ้นไป 

 
 

ขอขอบคุณท่ีให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ข 
ประมาณการงบการเงิน 

 
ตารางที่ ข.1 อัตาราค่าเช่าที่ดิน 

 

 

Ref. code: 25605902034072DHB



107 
 

ตารางที่ ข.2 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ปกติ ปีที่ 0-10 
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ตารางที่ ข.3 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ปกติ ปีที่ 11-20 
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ตารางที่ ข.4 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ปกติ ปีที่ 21-30 
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ตารางที่ ข.5 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ที่ดี ปีที่ 0-10 
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ตารางที่ ข.6 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ที่ดี ปีที่ 11-20 
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ตารางที่ ข.7 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ที่ดี ปีที่ 21-30 
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ตารางที่ ข.8 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ที่แย่ ปีที่ 0-10 
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ตารางที่ ข.9 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ที่แย่ ปีที่ 11-20 
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ตารางที่ ข.10 ตารางแสดงการค านวณงบการเงิน ในกรณี ที่แย่ ปีที่ 21-30 
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