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บทคัดย่อ 
 

 วิทยานิพนธ์ฉบับนี้เป็นการศึกษาแนวทางการปรับปรุงโรงแรมโดยคํานึงถึงสภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุัน 
เอกลักษณ์ของสถาบัน พฤติกรรมผู้มาพักอาศัย และรูปแบบท่ีเหมาะสมกับสภาพแวดล้อม การศึกษาและวิจัยจะวิเคราะห์
สภาวะการตลาด,กลุ่มลูกค้า,ความพึงพอใจต่อรูปแบบของโรงแรมท่ีเข้าพักและนําเสนอแนวความคิดในการออกแบบท่ี
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าพร้อมท้ังมีความเป็นเอกลักษณ์, สร้างภาพลักษณ์ให้แก่โครงการ ประกอบการวิเคราะห์
ด้านการลงทุนและวิเคราะห์ให้เห็นถึงความเป็นไปได้ในการลงทุน  
 วิธีการศึกษาประกอบด้วยการเก็บรวบรวมข้อมูลจากหน่วยงานภาครัฐ หน่วยงานภาคเอกชน การสํารวจบริเวณ
ท่ีต้ังโครงการ และการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม นําข้อมูลมาวิเคราะห์ผลในด้านต่างๆ ประกอบด้วย ความต้องการ
ของผู้บริโภค วิเคราะห์ธุรกิจท้ังปัจจัยภายในและภายนอก วิเคราะห์อุปสงค์อุปทาน และกลยุทธ์ทางการตลาดวิเคราะห์
แผนการเงิน ผลตอบแทน และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ  
 ผลจากการศึกษาด้านการตลาดพบว่า กลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวชาวเอเชียท่ีมาเป็นหมู่คณะ และมี
ความชื่นชอบในรูปแบบการตกแต่งแบบไทย  ผู้วิจัยเล็งเห็นถึงการนําเสนอเอกลักษณ์ความเป็นไทยโดยผ่านงานออกแบบ 
โดยต้ังแนวความคิดของงานออกแบบน้ีว่า   “The charm of Thailand”  ท้ังนี้เพ่ือเผยแพร่ ศิลปะ วัฒนธรรมอันน่า
ภูมิใจของไทยสู่สายตาชาวต่างชาติ ผลจากการวิเคราะห์ด้านการเงินพบว่าผลตอบแทนโครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
887,799,120.74  บาท และอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) เท่ากับ 14.57  % ซ่ึงมากกว่าอัตราผลตอบแทน
ในส่วนท่ีเจ้าของต้องการ และมีจุดคุ้มทุนอยู่ท่ี 5 ปี 11 เดือน 5 วัน  จงึสามารถสรุปได้ว่าโครงการนี้มีความเป็นไปได้ในการ
ลงทุน 
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Abstract 
 

              The objective of this Thesis will be analyzed with  the Hotel Business situation, Customer 
satisfaction and the Design. This study and research will be  based on Market Analysis which will be 
obtained from customer satisfaction questionnaires identifying the hotel renovation design style, 
evaluating capital investment, including internal rate return and payback period. 
  The study methods included collecting data from government agencies and private sectors, 
site survey, and questionnaire survey. Several aspects were analyzed from the collected data including 
consumers’ needs, business analysis, internal and external factors, demand, supply, marketing 
strategies, financial plan, rate of return and Sensitivity analysis. 
 The result indicated that the target groups of the project travel with tour group. Most of target group 
is Asian who admire in Thai Traditional style. Therefore this research is considered with the Thai 
identity design in order to respond to the target group and identify this design as “ The Charm of 
Thailand ”. This design will help to distribute our valuable Thai Art and Culture of Thailand to the 
tourist. This research also include financial analysis for the hotel renovation in Thai Traditional Style. 
The financial analysis can be summarized the Net Present Value (NPV) at  887,799,120.74  Baht with 
Internal Rate Return (IRR) at 14.57 %, which is higher than investor expected benefit, and the payback 
period at 5 years 11 months 5 days. This can concluded that this project is feasible and attractive for 
the investors.  
 
 Keywords  :  Hotel Business , Conceptual Design , Investment Feasibility Study 
 
ท่ีมาและความสําคัญ 
 

เนื่องด้วยความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของประเทศไทย มีอิทธิพลส่งผลให้อุตสาหกรรม
โรงแรมมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง คณะกรรมการบริษัทแมนดาริน โฮเต็ล จํากัด (มหาชน) ได้เล็งเห็นถึงการขยายตัวและ
ภาวการณ์แข่งขันของธุรกิจ จึงมีมติเห็นชอบให้ปรับปรุงอาคารโรงแรมแมนดาริน กรุงเทพ ซ่ึงเปิดดําเนินกิจการมาเป็น
เวลา 45 ปี และมีความทรุดโทรมจากการใช้งานมาเป็นระยะเวลานาน ท้ังนี้เพ่ือตอบสนองความพึงพอใจของลูกค้าและผู้
มาใช้บริการ และช่วยส่งเสริมให้รายได้จากโครงการดังกล่าวเติบโตอย่างต่อเนื่องในระยะยาว  โดยการวิจัยจะวิเคราะห์
สภาวะการตลาด กลุ่มลูกค้า ความพึงพอใจต่อรูปแบบของโรงแรมท่ีเข้าพักและนําเสนอแนวความคิดในการออกแบบ ท่ี
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าพร้อมท้ัง สร้างภาพลักษณใ์ห้แก่โครงการ ประกอบการวิเคราะห์ด้านการลงทุน และ
วิเคราะห์ให้เห็นถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนปรับปรุงเพ่ือเป็นข้อมูลใจการตัดสินใจปรับปรุงโครงการในอนาคต และเน้น
เร่ืองแผนงานให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ โดยคํานึงถึง อุปสงค ์อุปทานท่ีเปลี่ยนแปลงไปตามความผันผวนทางธุรกิจ   
การวิจัยนี้จึงมีความจําเป็นต้องทําอย่างละเอียดและรอบคอบเพ่ือได้ผลของความเป็นไปได้ท่ีใกล้เคียงกับความเป็นจริงท่ีสุด 
ท้ังนี้เพ่ือคาดการณ์ล่วงหน้าถึงผลทางธุรกิจและเป็นแนวทางในการดําเนินธุรกจิโรงแรมต่อไปในอนาคต 
 
 
 



 

  โดยมีวัตถุประสงค์ ของการวิจัยคือ 
 
  1. เพ่ือศึกษาสถานการณ์ของโรงแรมกรณีศึกษาและวิเคราะห์ถึงสาเหตุท่ีเหมาะสมท่ีต้องทําการ  
 ปรับปรุง  
  2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์สภาวการณ์ตลาดด้านกลุ่มลูกค้า ของธุรกิจโรงแรมบริเวณใกล้เคียงโรงแรม 
 กรณีศึกษา  
  3. เพ่ือนําเสนอแนวความคิดในการออกแบบท่ีตอบสนองความต้องการของกลุ่มลุกค้าและนํามาประเมินมูลค่า 
การลงทุน ความเป็นไปได้ในการลงทุน ท่ีประกอบไปด้วยความเป็นไปได้ ด้านการตลาด  ด้านการเงิน เพ่ือประเมินถึงอัตรา
ผลตอบแทนและจุดคุ้มทุนได้  
 
คําถามงานวิจัย 

1.  สาเหตุใดจึงต้องทําการปรับปรุงโรงแรมกรณีศึกษา  
            2.  กลุ่มลูกค้าในธุรกิจโรงแรมบริเวณโรงแรมกรณีศึกษาเป็นกลุ่มใด  และมีความต้องการเข้าพักในโรงแรมแบบ
ใด  
 3.  รูปแบบท่ีสามารถสร้างภาพลักษณ์ให้แก่โครงการโดยสนองตอบความต้องการของกลุ่มลูกค้า พร้อมท้ังมี
ความเป็นไปได้ในการลงทุนปรับปรุง เป็นแบบใด  
ขอบเขตการวิจัย 
           
1. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
                 1.1  ขอบเขตด้านการตลาด 
                        การวิจัยเรื่องการนําเสนอแนวความคิดในการออกแบบและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลง
ปรับปรุงโรงแรม กรณีศึกษา  โรงแรมแมนดาริน  กรุงเทพมหานคร เป็นการศึกษาแนวทางการปรับปรุงโรงแรมโดย
คํานึงถึงความต้องการของกลุ่มลูกค้า เพ่ือนํามาออกแบบให้ตรงกับความต้องการ โดยการศึกษาและวิจัยจะวิเคราะห์
สภาวะการตลาด, กลุ่มลูกค้า, ความพึงพอใจต่อรูปแบบของโรงแรมท่ีเข้าพัก 
                 1.2  ขอบเขตด้านแนวความคิดในการออกแบบ 
                        ในการนําเสนอแนวความคิดในการออกแบบ ประกอบด้วยการนําเสนอรูปแบบแนวความคิด การ
ออกแบบโครงการท้ังภายในและภายนอก การประเมินมูลค่าการลงทุนของโรงแรม 
                 1.3  ขอบเขตด้าน ทฤษฏี แนวคิดและงานวิจัยท่ีเก่ียวขอ้ง 
                        วิเคราะห์ให้เห็นถึงความเป็นไปได้ในการลงทุน โดยมีแนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องคือแนวคิดเกี่ยวกับ
การจัดการโรงแรม  แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค ทฤษฏีการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน และการศึกษา
งานวิจัยท่ีมีประโยชน์ต่อการทําวิจัยในคร้ังนี้ 
2. ขอบด้านพ้ืนท่ี 
              2.1  โรงแรมท่ีทําการศึกษา โรงแรมแมนดาริน กรุงเทพ บนเนื้อท่ีโครงการ 37,063 ตรม. ต้ังอยู่เลขท่ี 662 
ถนนพระราม 4  ตําบลมหาพฤฒาราม บางรัก กรุงเทพมหานคร ทางด้านทําเลท่ีต้ัง  สภาพแวดล้อมโดยรอบ 
สาธารณูปโภคและการคมนาคม  
              2.1 สถานท่ีเก็บข้อมูลคือ โรงแรมบริเวณใกล้เคียงโรงแรมกรณีศึกษา ในเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร จํานวน 
3 แห่ง เนื่องจากขณะท่ีดําเนินการวิจัยเป็นระยะเวลาท่ีโรงแรมแมนดารินเริ่มมีนโยบายในการปรับปรุงจึงไม่สะดวกในการ



 

ให้เข้าไปศึกษา ผู้วิจัยจึงเลือกกลุ่มประชากรท่ีอยู่บริเวณใกล้เคียงเพ่ือศึกษาถึงกลุ่มลูกค้าท่ีมีความต้องการเข้าพักโรงแรม
กลางใจเมือง      
3.  ขอบเขตด้านประชากร 
            ศึกษากลุ่มลูกค้าจํานวน  390  คน โดยมีผู้ให้ข้อมูลหลัก คือ ผู้จัดการฝ่ายทรัพยากรมนุษย์ของโรงแรม  
กรอบแนวคิดการวิจัย 
                  ในการวิจัยเรื่อง การนําเสนอแนวความคิดในการออกแบบและศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุน
ปรับปรุงโรงแรม กรณีศึกษา : โรงแรมแมนดาริน  กรุงเทพมหานคร มีกรอบแนวความคิดในการทํางานวิจัยดังนี้ 
                                 ตัวแปรอิสระ                                                  ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 1 ตัวแปรอิสระ, ตัวแปรตาม 
 

  ข้อมูลด้านประชากรศาสตร ์
        - สัญชาติ 
        - เพศ 
        - อายุ 
        - สถานะ 
        - อาชีพ 
        - รายได้ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปแบบของห้องพักและ 

รูปแบบโรงแรม 

ภาพลักษณ์ของโรงแรม 

ท่ีตอบสนองความต้องการของลูกค้า 

ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

ความคุ้มค่าในการลงทุน 

วัตถุประสงค์ในการเข้าพักและ   
   รูปแบบท่ีชื่นชอบ    
   - วัตถุประสงค์ 
   - ระยะเวลาในการเข้าพัก 
   - สิ่งอํานวยความสะดวกในห้องพักท่ีคุณต้องการ 
  - สิ่งอํานวยความสะดวกในโรงแรมท่ีคุณต้องการ 
  - รูปแบบ บรรยากาศของห้องพักท่ีคุณชื่นชอบ   

   

         

ความเป็นไปได้ด้านการตลาด 



 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 การศึกษาคร้ังนี้เป็นการนําแสนอแนวทางการออกแบบและศึกษาความเป็นไปได้ในการของโครงการลงทุน
ปรับปรุงโรงแรม กรณีศึกษา โรงแรมแมนดาริน กรุงเทพ โดยผู้วิจัยได้ดําเนินดําเนินการวิจัย ดังนี้ 
การกําหนดประชากรและเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
       1. ประชากร  
                      ทําการศึกษากลุ่มประชากรในโรงแรมบริเวณใกล้เคียง เรียกโรงแรมที่เข้าไปศึกษาว่า โรงแรมกรณี
ตัวอย่างโดยเลือกโรงแรม 3 แห่ง จากการศึกษาสามารถแบ่งตามลักษณะการเข้าใช้บริการ คือมาเพ่ือทําธุรกิจ และ
ท่องเที่ยว 
       2. กลุ่มตัวอย่าง 
                      กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัย โดยใช้วิธีการสุ่มตัวอย่าง ในการหาจํานวนของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้สูตร
คํานวณทางสถิติ โดยให้ค่าผิดพลาดไม่เกิน 5% ท่ีระดับความเชื่อม่ัน 95%  สรุปกลุ่มตัวอย่างท่ีควรใช้ในการวิจัยคร้ังนี้ 
เท่ากับ 385 ตัวอย่าง  โดยผู้วิจัยขอเพ่ิมจํานวนตัวอย่างรวมทั้งสิ้น 390 ตัวอย่าง แบง่เป็นโรงแรมละ 130 ตัวอย่าง 
การสุ่มกลุ่มตัวอย่าง 
                      ในการวิจัยคร้ังนี้ ผู้วิจัยได้กําหนดการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบไม่ใช้ความน่าจะเป็น (Non – Probability 
Sampling) โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
                           ข้ันตอนท่ี 1 Purposive sampling เป็นการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง หรือแบบใช้วิจารณญาณเก็บ
ข้อมูลลูกค้าท่ีเข้าพักเรียบร้อยแล้ว และรอการ Check Out อยู่ท่ี Lobby 
                           ข้ันตอนท่ี 2 Convenience sampling เป็นการสุ่มตัวอย่างแบบการเลือกตัวอย่างแบบสะดวก โดย
เก็บข้อมูลจากลูกค้าท่ีเต็มใจ และยินดีให้ข้อมูล 
             ในการเก็บข้อมูลคร้ังนี้เป็นการใช้แบบสอบถามที่ทําการวิจัยเกี่ยวกับความคิดเห็นของผู้ท่ีเข้าพักโรงแรมกรณี
ตัวอย่างเกี่ยวกับวัตถุประสงค์และความพึงพอใจในรูปแบบการตกแต่งของโรงแรม ในช่วงระหว่างเดือน พฤษภาคม – 
มิถุนายน 2556  
 
เครื่องมือท่ีใช้ในการวิจัย  
 
             แบบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลกลุ่มลูกค้าผู้เข้าพักโรงแรมกรณีตัวอย่าง 
โดยมีข้ันตอนในการสร้างเคร่ืองมือ ดังนี้  
          ส่วนท่ี 1 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับ ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ และข้อมูลท่ัวไปของผู้บริโภค ได้แก่ สัญชาติ เพศ 
อายุ สถานภาพ อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน โดยเป็นคําถามแบบปลายปิดให้เลือกตอบแบบคําตอบเดียว ซ่ึงเป็นระดับการ
วัดข้อมูลแบบประเภทนามบัญญัติ (NOMINAL SCALE) และเป็นระดับการวัดข้อมูลแบบประเภทเรียงลําดับ (ORDINAL 
SCALE) 
          ส่วนท่ี 2  เป็นการถามเกี่ยวกับวัตถุประสงค์และรูปแบบท่ีชื่นชอบ ได้แก่ วัตถุประสงค์ในการเข้าพัก  ระยะเวลาใน
การเข้าพัก  สิ่งอํานวยความสะดวกในห้องพักท่ีต้องการ สิ่งอํานวยความสะดวกในโรงแรมท่ีต้องการ บรรยากาศห้องพักท่ี
ชื่นชอบ โดยเป็นคําถามแบบปลายปิดให้เลือกตอบแบบคําตอบเดียว และคําถามปลายเปิดสามารถแสดงความคิดเห็นได้ 
ซ่ึงเป็นระดับการวัดข้อมูลแบบประเภทนามบัญญัติ (NOMINAL SCALE) และเป็นระดับการวัดข้อมูลแบบประเภท
เรียงลําดับ (ORDINAL SCALE) 
วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 



 

 ผู้วิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลเพ่ือนํามาวิเคราะห์ตามขั้นตอน ดังนี้ 
                  1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ได้จากแบบสอบถามลูกค้าผู้เข้าพักโรงแรมกรณีตัวอย่าง 3 แห่ง ท่ีต้ังอยู่
บริเวณใกล้เคียงโรงแรมกรณีศึกษา โดยผู้วิจัยได้ดําเนินการแจกแบบสอบถามให้กลุ่มตัวอย่าง โดยกําหนดกลุ่มตัวอย่าง 
390 ตัวอย่าง  
       2. แหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  เพ่ือการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาดและการเงนิ เป็น
ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม จํานวนนักท่องเที่ยว รายได้จากนักท่องเท่ียว ข้อมูลอัตราเข้าพัก ข้อมูลจํานวน
โรงแรม ข้อมูลการต้ังราคาห้องพักของโรงแรมคู่แข่ง  หลักการคํานวณมูลค่าทางการเงินต่างๆ โดยเก็บรวบรวมข้อมูล จาก
การค้นคว้าข้อมูลท่ีมีผู้รวบรวมไว้ท้ังหน่ายงานรัฐ และเอกชน ได้แก่ หนังสือพิมพ์ธุรกิจ วารสารต่างๆ อินเตอร์เนต็ งานวิจัย 
แนวความคิดและทฤษฏีท่ีเกี่ยวข้อง 
 
การวิเคราะห์ข้อมูล 
 
             การวิเคราะห์ข้อมูลในการศึกษาคร้ังนี้ แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 ส่วน คือ การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ 
(Qualitative Method) และการวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Method) และการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้าน
การเงิน  
           1. การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ (Qualitative Method)   
                           1.1 การวิเคราะห์ทําเลท่ีต้ัง สภาพแวดล้อมทางกายภาพ สาธารณูปโภคและการคมนาคมของ
โครงการ 
                           1.2 การวิเคราะห์แนวทางในการออกแบบภายในและภายนอกโครงการ                                                       
                           1.3  การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ ด้านการตลาด เป็นการวิเคราะห์คู่แข่ง, อุปสงค,์ อุปทาน, การ 
วิเคราะห์ศักยภาพโครงการ (SWOT)และการศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (4P) ของโครงการ  
            2. การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Method) 
                           เป็นการวิเคราะห์ปริมาณจากการรวบรวมข้อมูลแบบสอบถามที่ได้ตรวจสอบแล้วของผู้เข้าพัก
โรงแรมบริเวณใกล้เคียงโรงแรมกรณีศึกษาจํานวน 3 โรงแรม มาลงรหัส (Coding) ตามที่กําหนดไว้ในแบบลงรหัสสําหรับ
ประมวลข้อมูลด้วยคอมพิวเตอร์และทําการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ โปรแกรมสําเร็จรูป SPSS (Statistic Package for the 
Social Science) โดยกําหนดนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05%  และนํามาวิเคราะห์สมมุติฐานเชิงสถิติและเป็นข้อมูล
พ้ืนฐานในการออกแบบ 
            3. การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน เพ่ือนํามาประเมินโครงการว่ามีความคุ้มค่าน่าลงทุนหรือไม่ 
โดยทําการประมาณผลตอบแทนของโครงการ ได้แก่ รายได้จากค่าเช่าห้องพัก รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 
รายได้จากการเช่าห้องสัมมนาและจัดเลี้ยง รายได้อ่ืนๆ และประมาณการต้นทุนของโครงการ ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายใน
การลงทุน ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน โดยจัดทําเป็นประมาณการงบกําไรขาดทุน (Income Statement) และงบกระแส
เงินสด (Cash flow) มีเกณฑ์การตัดสินใจในการลงทุนดังนี้ 
                   3.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value  : NPV) คือ ผลรวมของมูลค่าผลตอบแทนท่ีได้ปรับ
ค่าตามเวลาเป็นมูลค่าปัจจุบันแลว้ มูลค่าปัจจุบันสุทธิท่ีได้จากการคํานวณสามารถนํามาใช้เป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจว่าควร
เลือกลงทุนในโครงการนั้นหรือไม่ กล่าวคือถ้ามูลค่าปัจจุบันสุทธิท่ีคาํนวณได้มีค่าเท่ากับหรือมากกว่าศูนย์แสดงว่าเป็นเป็น
การลงทุนท่ีคุ้มค่า เนื่องจากโครงการท่ีให้ผลตอบแทนเท่ากับหรือมากกว่าอัตราตอบแทนท่ีต้องการ  แต่ถ้ามูลค่าปัจจุบัน
สุทธิท่ีคํานวณได้มีค่าน้อยกว่าศูนย์แสดงว่า การลงทุนไม่คุ้มค่าเนื่องจากเป็นโครงการท่ีให้ผลตอบแทนตํ่ากว่าอัตรา
ผลตอบแทนท่ีต้องการ  



 

                    3.2 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of  Return : IRR) การนําค่า IRR ท่ี
คํานวณได้เปรียบเทียบกับค่าเสียโอกาสของเงินทุน ถ้าค่า IRR ท่ีคํานวณได้มีค่าสูงกว่าค่าเสียโอกาสของเงินทุนแสดงว่าการ
ลงทุนในโครงการให้ผลคุ้มค่า แต่ ถ้าค่า IRR ท่ีคํานวณได้มีค่าตํ่ากว่าค่าเสียโอกาสของเงินทุนแสดงว่าโครงการให้
ผลประโยชน์ไม่คุ้มค่า หรือมีค่าอัตราผลตอบแทนโครงการ มากกว่าอัตราเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (Cost of Debt) 
และดอกเบี้ยเงินฝาก (Cost of Debt) 
                    3.3 ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) คือการพิจารณาถึงระยะเวลาของโครงการท่ีจะได้รับ
ผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนินงานของโครงการเท่ากับ ค่าใช้จ่ายในการลงทุนของโครงการ โดยระยะเวลาท่ีได้จากการ
คํานวณ สามารถนํามาใช้เป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจได้ว่าควรเลือกลงทุนในโครงการนั้นหรือไม่ กล่าวคือถ้าระยะเวลาคืนทุน
ท่ีคํานวณได้น้อยกว่าท่ีผู้ดําเนินโครงการกําหนดไว้ ก็จะยอมรับโครงการ แต่ ถ้าระยะเวลาคืนทุนท่ีคํานวณได้มากกว่าท่ีผู้
ดําเนินโครงการกําหนดไว้ ก็จะปฏิเสธโครงการ 
                   3.4 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) เป็นการศึกษาถึงการ
เปลี่ยนแปลงในด้านต่างๆ ซ่ึงอาจเกิดข้ึนจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์ในอนาคตท่ีจะมีผลกระทบต่อต้นทุนและ
ผลประโยชน์ของโครงการ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อความคุ้มค่าในการลงทุนของโครงการ เช่น ภาวะเศรษฐกิจโลก ราคา
น้ํามัน สถานการณ์การจลาจลภายในประเทศ การเกิดภัยธรรมชาติต่างๆ เป็นต้น 
 
ผลการศึกษา 
 

ผลจากการศึกษา แบ่งเป็น  3 ส่วน ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยดังนี้ 
      1. ทําเลท่ีต้ังและลักษณะทางกายภาพของโครงการ  
                     จากการศึกษาโครงการพบว่าต้ังอยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ การค้า การบริการ และการท่องเที่ยว และเป็น
จุดศูนย์กลางของการคมนาคม ถือเป็นปัจจัยท่ีสําคญัและเกื้อหนุนให้โครงการมีความเหมาะสมที่จะดําเนินการทางธุรกิจ
ต่อไป ในส่วนของการตกแต่งภายในและภายนอกโครงการ พบว่าโรงแรมมีสภาพท่ีทรุดโทรมเนื่องจากการใช้งานเป็น
ระยะเวลายาวนาน รูปแบบการตกแต่งเป็นลักษณะของศิลปะตะวันตก มีความหรูหรา และในอดีตมีความสวยงาม เข้ากับ
ยุคสมัย ณ เวลาน้ัน แต่ด้วยเวลาท่ีเปลี่ยนไป อีกท้ังการแข่งขันทางการตลาดของธุรกิจโรงแรมสูงข้ึน  ท้ังด้านรูปแบบและ
การบริการ ในขณะเดียวกันโรงแรมรุ่นเก่าๆกท็ยอยปรับปรุงกลยุทธ์ทางการตลาด รูปแบบการตกแต่ง และการบริการ จาก
เหตุผลดังกล่าวจึงเห็นสมควรท่ีจะปรับปรุงรูปลักษณ์ท้ังภายในและภายนอกโครงการให้มีความสวยงาม ทันสมัย เพ่ือ
ตอบสนองความพึงพอใจของลูกค้าและผู้มาใช้บริการ และจะช่วยส่งเสริมให้รายได้จากโครงการดังกล่าวเติบโตอย่าง
ต่อเนื่องในระยะยาว  
      2. แนวความคิดในการออกแบบ   
                     จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาดและข้อมูลจากการศึกษากลุ่มลูกค้าจากแบบสอบถาม 
พบว่าลูกค้าส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม สัญชาติเอเชีย โดยมาท่องเที่ยวเป็นหมู่คณะรองมาคือนกัธุรกิจท่ีมาเป็นหมู่คณะและมีความ
ชื่นชอบในรูปแบบการตกแต่งแบบไทย  จึงต้ังแนวความคิดของงานออกแบบน้ีว่า   “ The charm of Thailand”  โดยสื่อ
ถึงเสน่ห์ของความเป็นไทยผ่านการแสดงออกทางศิลปะ วัฒนธรรม ตลอดจนขนบธรรมเนียมประเพณีอันดีงามของไทย 
เยือน ท้ังนี้เพ่ือเผยแพร่ ศิลปะ วัฒนธรรมอันน่าภูมิใจของไทยสู่สายตาชาวต่างชาติ  โดยมีตัวชี้วัดคือจํานวนนักแขกผู้เข้า
พักท่ีเพ่ิมมากข้ึน 
 



 

 
ภาพประกอบ 2 แสดงแนวความคิดในการออกแบบโครงการ 

   
                  3. การศึกษาความเป็นไปของโครงการ  
                    3.1  การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด   จากการศึกษากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นสัญชาติเอเชีย 
โดยส่วนใหญ่เป็นกลุ่มชาวจีนและญี่ปุ่น ท่ีมีวัตถุประสงค์ในการเข้าพักเพ่ือท่องเที่ยวเป็นหมู่คณะโดยมากับบริษัทนําเท่ียว 
จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการโรงแรมและหัวหน้าบริษัทนําเท่ียวพบว่าลูกค้านิยมมาท่องเที่ยวเพ่ือศึกษาวัฒนธรรมไทยโดย
สถานท่ีท่ีนิยมคือ วัดไทย ตลาดน้ํา และโบราณสถานต่างๆทั้งในกรุงเทพและต่างจังหวัด   และสว่นใหญ่มีความชื่อชอบ
รูปแบบตกแต่งแบบ  Thai style   
  3.2  การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
 ในการลงทุนปรับปรุงโรงแรมในคร้ังนี้ใช้งบประมาณในการลงทุนเป็นจํานวนเงิน 400 ล้านบาทและเงินทุน
หมุนเวียน 20 ล้านบาท โดยมีแหล่งท่ีมาของเงินลงทุนโครงการแบง่เป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
ตารางท่ี 1 แสดงแหล่งท่ีมาของเงินลงทุนโครงการ 

แหล่งเงินทุน จํานวนเงิน (บาท) % 

ส่วนของนิติบุคคล                    126,000,000  30% 

ส่วนท่ีขอกู้จากสถาบันการเงิน  ( Bank Loan)                     294,000,000  70% 

รวมเงินทุน                    420,000,000  100% 
ท่ีมา : จากการคาํนวณ 
 
 จากการประเมินโครงการว่ามีความคุ้มค่าน่าลงทุนหรือไม่ ได้ผลการประมาณผลตอบแทนของโครงการดังนี้ 
                      3.2.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV ) คือ ผลรวมของผลตอบแทนสุทธิท่ีได้รับ
จากการดําเนินโครงการปรับด้วยค่าของเวลาแล้ว ใช้สําหรับวัดผลตอบแทนของโครงการ ผลการคํานวณพบว่ามูลค่า
ปัจจุบันสุทธิตลอดโครงการ มีค่ามากกว่าศูนย์ คือ เท่ากับ 887 ล้านบาท แสดงว่าโครงการให้ผลตอบแทนท่ีคุ้มค่า  
                 3.2.2  อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate Return - IRR) คือ อัตราส่วนลดท่ี
ทําให้ผลตอบแทนรวม และต้นทุนรวมของโครงการคิดลดเป็นมูลค่าปัจจบุันแล้วมีค่าเท่ากัน หรือมูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่า
เท่ากับศูนย์ เป็นอัตราผลตอบแทนท่ีก่อให้เกิดรายได้คุ้มกับเงินลงทุน 



 

       ผลการคํานวณพบว่าอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการนี้มีค่าเท่ากับร้อยละ 14.57 มีค่ามากกว่าค่าเสีย
โอกาสท่ีรับได้ของทุนท่ีนํามาใช้ในโครงการนี้ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 10.90  
               3.2.3  ระยะเวลาคืนทุน (Payback period) คือ ระยะเวลาท่ีผลตอบแทนสุทธิจากการดําเนิน
โครงการมีค่าเท่ากับเงินลงทุนของโครงการพอดี ผลการคํานวณพบว่าโครงการนี้มีระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 5 ปี 11 เดือน 5 
วัน  
  ผลการศึกษาแสดงว่าโครงการเหมาะสมที่จะลงทุนเนื่องจากเป็น รายได้และจุดคุ้มทุนอยู่ในระยะเวลา
ท่ีอยู่ในเกณฑ์ท่ียอมรับได้ โดยจากการศึกษาผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ระยะเวลาคืนทุนจะอยู่ในช่วง 4-8 ปี ซ่ึงเป็นระยะเวลา
ท่ียังมีความเป็นไปได้ในการลงทุน 
3.2.4  การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการผู้ศึกษาได้ทําการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการโดยแบ่งเป็น 2 กรณี
คือ 
 กรณีท่ี 1 อัตราผู้เข้ามาใช้บริการ เข้าพักโรงแรมลดลงร้อยละ 10 ของจํานวนผู้เข้าพักอัตราปกติตามท่ีได้ประเมิน
ไว้ ท้ังนี้เนื่องจากประเทศไทยยังมีความไม่ม่ันคงทางการเมือง ซ่ึงโรงแรมแมนดารินอยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณใกล้เคียงท่ีเคยเกิด
การจลาจลอันเกดิจากความไม่ม่ันคงทางการเมือง อันเป็นปัจจัยท่ีทําให้ไม่ดึงดูดนักท่องเที่ยวท่ีจะเข้ามาพักโรงแรมแห่งนี้  
ผลการศึกษาพบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิเทากับ 641 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการร้อยละ 11.02 
ระยะเวลาคืนทุน 6 ปี 8 เดือน 12 วัน แสดงว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน    
 กรณีท่ี 2 ราคาของห้องพักลดลงร้อยละ 10 ของอัตราปกติตามที่ได้กําหนดไว้ในเบื้องต้น ท้ังนี้เนื่องจากสภาวะ
เศรษฐกิจท่ัวโลกมีความไม่แน่นอน อีกท้ังการแข่งขันทางการตลาดค่อนข้างสูง จึงอาจจะต้องทําการวางกลไกทางการตลาด
ลดระดับราคาห้องพักเพ่ือดึงดูดให้มีผู้มาเข้าพัก  ผลการศึกษาพบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ  742 ล้านบาท อัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการร้อยละ 12.59  ระยะเวลาคืนทุน 6 ปี 4 เดือน 10 วัน แสดงว่าโครงการมีความเป็นไปได้
ในการลงทุน  
 
สรุป 
 
 ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเป็นการคาดการณ์สิ่งท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต ในสถานการณ์ท่ีแตกต่างกัน
ผลของการศึกษาย่อมต่างกัน ข้อเท็จจริงของข้อมูลในการวิเคราะห์เป็นสิ่งสําคัญ ในการศึกษารวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูล
ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการพัฒนาจึงมีความจําเป็นต้องทําอย่างละเอียดและรอบคอบ อีกท้ังต้องมีการปรับปัจจัยต่างๆ ตาม
สถานการณ์ท่ีเปลี่ยนไปในแต่ละช่วง การศึกษาความเป็นไปได้ต้องใช้ข้อมูลท่ีถูกต้องและทันต่อเหตุการณ์ นอกจากนี้ในการ
วิเคราะห์ทางด้านการตลาด ต้องกําหนดกลุ่มเป้าหมายท่ีชัดเจน โดยดูจากผลของการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด
เป็นข้อมูลเบื้องต้น  และจะตอ้งกําหนดแผนการตลาดให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้บริโภค ด้านการจัดการต้องมี
การวางรูปแบบและสรรหาบุคลากรท่ีเหมาะสมและควรต้องศึกษาระเบียบ ข้อกฎหมายต่างๆ ท่ีเกี่ยวกับการก่อสร้าง 
สําหรับการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินได้ทําการวางแผนในการหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม จัดทําแผนประมาณการ
งบกําไรขาดทุน (Income Statement) และงบกระแสเงินสด (Cash flow) อัตราผลตอบแทนและจุดคุ้มทุน เพ่ือนํามา
ประเมินโครงการว่ามีความคุ้มค่าน่าลงทุนหรือไม่ 
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