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Abstract  

 This research aims to analyze the costs and returns on investment of small hotel operators 

and examine the motion of the returns on investment of small hotel operators responding to 

changes in costs and income. The key informants, comprised of 17 employees and entrepreneurs, 

were selected using primary data from in-depth interview questionnaires as quantitative research, 

and data was gathered between February 2023 and May 2023. The findings revealed that: 1. for 

the general type of accommodation, the payback period (PB) is 6 years, 7 months, and 25 days; 

the discounted payback period (DPB) is 9 years and 14 days; the net present value (NPV) is 

1,404,619.77 baht; and the internal rate of return (IRR) is 8.88 percent; 2. for a homestay, PB is 

equal to 1 year and 18 days, DPB is equal to 1 year, 1 month, and 13 days; NPV is equal to 

3,279,598.70 baht; and IRR is equal to 98.86 percent; 3. for a resort, PB is 3 years, 1 month, 

and 24 days; DPB is 3 years, 8 months, and 5 days; NPV is 8,510,628.79 baht; and IRR equals 

30.92 percent. In the motion analysis, there are two scenarios: the first, in which overall operating 

costs and revenues rise by 3% annually while revenues at the accommodation are constant over 

ten years, and the second, in which overall operating costs and revenues rise by 3% annually 
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while the financial costs rise by 10% annually. There are homestay-type accommodations, which 

are the most interesting investment.  

 

Keywords: Investment Cost; Operating Cost; Return  

 

บทคัดย่อ   
             การวจิัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อวเิคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการท่ีพักแรม

ขนาดเล็กและวิเคราะห์ความเคลื่อนไหวของผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการท่ีพักแรมขนาดเล็ก เมื่อ

ต้นทุนและรายรับมีการเปลี่ยนแปลง โดยเป็นการวิจัยเชิงปริมาณจากแบบสอบถามสัมภาษณ์เชิงลึก มีผู้ให้ข้อมูล

สำคัญคือ ผู้ประกอบการและพนักงาน จำนวน 17 คน ทำการเก็บข้อมูลตั้งแต่เดือน กุมภาพันธ์ 2566 ถึง พฤษภาคม 

2566 ผลการวิจัยพบว่า 1. ท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป มีระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 6 ปี 7 เดือน 25 วัน  

ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 9 ปี  14 วัน  มูลค่าปัจจุบันสุทธขิองโครงการ (NPV) เท่ากับ 1,404,619.77 บาท 

และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 8.88 2. ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์ มีระยะเวลาคืน

ทุน(PB) เท่ากับ 1 ปี 18 วัน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 1 ปี 1 เดือน 13 วัน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ 

(NPV) เท่ากับ 3,279,598.70 บาท และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 98.86 3. ท่ีพักแรม

ประเภทแนวรีสอร์ท มรีะยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 3 ปี 1 เดือน 24 วัน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 3 ปี 8 

เดือน 5 วัน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 8,510,628.79 บาท และอัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 30.92 ส่วนการวิเคราะห์ความเคลื่อนไหวในสถานการณ์ท่ีกำหนดให้ต้นทุนการ

ดำเนินงานรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะท่ีรายรับของท่ีพักแรมคงท่ีตลอดระยะเวลา 10 ปี และสถานการณ์ท่ี

กำหนดต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะท่ีต้นทุนทางการเงินเพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 10 

ต่อปี มีท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์ ท่ีน่าสนใจลงทุนมากที่สุด 
 

คำสำคัญ: ต้นทุนในการลงทุน; ต้นทุนในการดำเนินงาน; ผลตอบแทน  

 

บทนำ  
 ประเทศไทยใหค้วามสำคัญกับอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวเป็นอย่างมาก ซึ่งการท่องเท่ียวมีส่วนสำคัญในการ

ขับเคลื่อนเศรษฐกิจภายในประเทศให้มีการเจริญเติบโต ส่งผลให้เกิดการจ้างงานและการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม

การท่องเท่ียวอย่างต่อเนื่อง  โดยใน พ.ศ. 2563 เกิดการระบาดของไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ใหม่(COVID-19)  ส่งผลทำ

ให้อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวได้รับผลกระทบเป็นอย่างมาก เนื่องจากนักท่องเท่ียวไม่สามารถเดินทางท่องเท่ียวได้

ตามปกติ  ซึ่งในปัจจุบันสถานการณ์การท่องเท่ียวเริ่มปรับตัวดีข้ึนเนื่องจากการระบาดของ COVID-19 ลดลงและ

ประชาชนท่ัวไปได้รับวัคซีน COVID-19 ทำให้มีภูมิคุ้มกันโรค โดยพบว่าจำนวนนักท่องเท่ียวในช่วงเดือน มกราคม - 

สิงหาคม 2565 มีจำนวน 135,421,179 คน จากปี พ.ศ. 2564 จำนวน 38,229,082 คน  (Ministry of Tourism and 

Sports, 2022) 
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 จากข้อมูลจำนวนนักท่องเท่ียวในช่วงเดือน มกราคม - สิงหาคม 2565 จะเห็นได้ว่าสถานการณ์การ

ท่องเท่ียวในประเทศไทยปรับตัวดีข้ึนอย่างมาก  เนื่องจากจำนวนนักท่องเท่ียวท่ีเพิ่มข้ึนนั้น จะส่งผลให้นักท่องเท่ียวมี

ความต้องการท่ีพักอาศัยในการค้างคืนสำหรับนักท่องเท่ียวท่ีต้องการค้างคืนในพื้นท่ีท่องเท่ียวของประเทศไทย ซึ่งจะ

ทำใหธุ้รกิจใหบ้ริการท่ีพักแรมสำหรับนักท่องเท่ียวมีรายได้และเกิดการจ้างงาน นอกจากนี้ยังส่งผลใหเ้กิดการลงทุนใน

ธุรกิจบริการท่ีพักอาศัยสำหรับนักท่องเท่ียว  โดยพบว่าจำนวนผู้เข้าพักอาศัยในช่วงเดือน มกราคม - สิงหาคม 2565 

จำนวน 62,150,910 คน จากปี พ.ศ. 2564 จำนวน 17,041,102 คน (Ministry of Tourism and Sports, 2022) 

   จังหวัดพระนครศรีอยุธยามีสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีมีความเป็นเอกลักษณ์เป็นเมืองมรดกโลก โบราณสถาน วัด

เป็นจำนวนมาก ซึ่งเป็นสิ่งดึงดูดนักท่องเท่ียวมาท่องเท่ียวในพื้ นท่ีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยพบว่าจำนวน

นักท่องเท่ียวท่ีมาท่องเท่ียวในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาในช่วงเดือน มกราคม - สิงหาคม 2565 จำนวน 4,957,358 

คน จากปี พ.ศ. 2564 จำนวน 1,212,614 คน  จะเห็นได้ว่าสถานการณ์การท่องเท่ียวในพืน้ท่ีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา

ปรับตัวเพิ่มข้ึนเมื่อเทียบกับปีก่อน  ส่งผลให้ความต้องการท่ีพักอาศัยสำหรับนักท่องเท่ียวปรับตัวเพิ่มข้ึนตามจำนวน

นักท่องเท่ียว โดยพบว่าจำนวนผู้เข้าพักอาศัยในช่วงเดือน มกราคม - สิงหาคม 2565 จำนวน 575,866 คน จาก พ.ศ. 

2564 จำนวน 171,161 คน (Ministry of Tourism and Sports, 2022)  

 จังหวัดพระนครศรีอยุธยานับว่าเป็นจังหวัดท่ีมีจำนวนนักท่องเท่ียวเป็นลำดับต้นๆของประเทศไทย ซึ่งจังหวัด

พระนครศรีอ ยุธยา มีการแบ่งการปกครองออกเป็นจำนวน 16 อำเภอ   (Office of the Official Information 

Commission, 2022) ในปัจจุบันมีห้องพักในประเภทโรงแรมในจังหวัดพรนครศรีอยุธยาท้ังสิ้น จำนวน 5 ,355 ห้อง 

(Phra Nakhon Sri Ayutthaya Data Catalog, 2022) อำเภอพระนครศรีอยุธยาเป็นอำเภอท่ีมีสถานท่ีท่องเท่ียวมากที่สุด 

และด้วยลักษณะพื้นท่ีอำเภอพระนครศรีอยุธยาจะมีแม่น้ำและคลอง ซึ่งเป็นจุดเด่นในการทำท่ีพักอาศัยสำหรับ

นักท่องเท่ียว โดยพื้นท่ีตำบลบ้านใหม่ อำเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา (Ban Mai Subdistrict 

Administrative Organization, 2022) นั้นมีแม่น้ำเจ้าพระยาไหลผ่านพื้นท่ีทำให้มีความเหมาะสมในการทำท่ีพักรองรับ

นักท่องเท่ียว ประกอบกับจากการลงสำรวจพืน้ท่ีดังกล่าว พบว่าชาวบ้านในชุมชนมีความสนใจท่ีจะทำธุรกิจท่ีพักแรม

บริการนักท่องเท่ียว แต่ขาดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการวเิคราะห์แผนการลงทุนและความคุ้มค่าในการลงทุน    

 บทความวจิัยนี้ จะนำเสนอผลการวเิคราะห์โครงการลงทุนของท่ีพักแรมในพืน้ท่ีชุมชน ตำบลบ้านใหม่ อำเภอ

พระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา : กรณีศึกษา ท่ีพักแรมขนาดเล็ก ซึ่งจะเป็นการศึกษาปัจจัยเกี่ยวกับ

ต้นทุนค่าใช้จ่ายและรายรับในการดำเนินการ เพื่อคำนวณผลตอบแทนจากการลงทุนด้วยวิธี ระยะเวลาคืนทุน (PB) 

ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB)  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR)  

เพื่อให้ผลการศกึษานีไ้ด้เผยแพร่ให้กับผู้ท่ีสนใจจะลงทุนประกอบธุรกิจท่ีพักแรมใช้ประกอบการตัดสินใจ 

 

วัตถุประสงค์การวิจัย  
1. เพื่อวเิคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการท่ีพักแรมขนาดเล็กของชุมชน 
2. เพื่อวเิคราะห์ความเคลื่อนไหวของผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการท่ีพักแรมขนาดเล็ก เมือ่

ต้นทุน รายรับและผลตอบแทนจากการลงทุนมีการเปลี่ยนแปลง 
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ขอบเขตการวิจัย  
 ขอบเขตด้านเน้ือหา  

 ทำการเก็บข้อมูลเกี่ยวกับข้อมูลพื้นฐานท่ัวไปของท่ีพักแรม รูปแบบห้องพัก กลุ่มลูกค้า ต้นทุนค่าใช้จ่ายใน

การลงทุน ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน รายรับ ผลตอบแทนจากการลงทุน  รวมถึงปัญหาและอุปสรรคในการ

ดำเนินงานของผู้ประกอบการท่ีพักแรมขนาดเล็กของชุมชน 

 ขอบเขตด้านประชากร  

 ทำการศกึษาผู้ประกอบการท่ีพักแรมขนาดเล็กของชุมชน ประกอบด้วย 1. ท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป  2. ท่ี

พักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์ และ 3. ท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท ในพืน้ท่ีตำบลบ้านใหม่ อำเภอพระนครศรีอยุธยา  

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา    

 โดยผู้ให้ข้อมูลสำคัญตอบแบบสัมภาษณ์เชิงลึก โดยการคัดเลือกผู้ให้ข้อมูลสำคัญแบบเจาะจง (Purposive 

Sampling) จากผู้ประกอบการและพนักงาน จำนวน 17 คน จากสถานประกอบการท่ีพักแรมในพื้นท่ี  จำนวน 3 

ประเภท  ประกอบด้วย 1. ท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป   2. ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์  และ 3. ท่ีพักแรมประเภท

แนวรีสอร์ท 

 ขอบเขตด้านพื้นที่ 

พืน้ท่ี ตำบลบ้านใหม่ อำเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ขอบเขตด้านเวลา 

 เก็บข้อมูลในช่วงเดือนกุมภาพันธ์ – พฤษภาคม 2566  

 

ทบทวนวรรณกรรม 
 ระยะเวลาคืนทุน(Payback period หรอื PB)     

 วิธีการคิดระยะเวลาคืนทุน  จะสามารถคำนวณหาได้โดยการคำนวณหากระแสเงินสดสะสมสุทธิในแต่ละ

งวดเวลา จนกระท่ังกระแสเงินสดสะสมสุทธิเป็นบวก  หากกระแสเงินสดสะสมสุทธเิปลี่ยนจากการติดลบ มาเป็นบวก

ในงวดเวลาใด ก็จะหมายถึงระยะเวลาคืนทุนเกิดข้ึนภายในงวดเวลา ท่ีกำหนด จึงสามารถแสดงการคำนวณหา

ระยะเวลาคืนทุนได้ดังสมการดังนี้ 

  PB   =   จำนวนงวดก่อนคืนทุน +        เงินส่วนท่ียังไม่ได้คืนทุน  

                                                                    กระแสเงินสดท่ีเกิดขึน้ในปีท่ีคืนทุน 

 

 หากโครงการลงทุนใดท่ีมีระยะเวลาคืนทุน น้อยกว่า ระยะเวลาท่ีเราตั้งเกณฑ์ไว้(PB<cutoff period)  ผู้

วิเคราะห์สามารถ ยอมรับ โครงการลงทุน  ในทางตรงกันข้าม หากโครงการลงทุนใด มีระยะเวลาคืนทุน มากกว่า 

ระยะเวลาท่ีตัง้เกณฑ์ไว(้PB>cutoff period) ผู้วิเคราะห์สามารถ ปฏิเสธ โครงการ (Thailand Securities Institute, 2010) 

 ระยะเวลาคืนทุนคิดลด(Discounted payback period หรอื DPB)   

 เป็นการคำนวณหาจุดคุ้มทุนของโครงการท่ีทำ โดยมีหน่วยวัดเป็นระยะเวลา  เมื่อมีการลงทุนในโครงการนั้น

แล้ว จะใช้ระยะเวลากี่งวดเวลาในการคืนทุน โดยใช้วิธีคิดจากกระแสเงินสดสะสมท่ีจะได้รับในอนาคตให้เป็นมูลค่า

ปัจจุบัน(Present value of cash flows)  การคำนวณหาระยะเวลาคืนทุนคิดลด สามารถหาได้ดังสมการนี้ 
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  DPB   =  จำนวนงวดก่อนคืนทุน +        มูลค่าปัจจุบันของเงินส่วนท่ียังไม่ได้คืนทุน 

                                                                     มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดท่ีเกิดขึน้ในปีท่ีคืนทุน 

 

 หากโครงการลงทุนใดท่ีมีระยะเวลาคืนทุนคิดลด น้อยกว่า ระยะเวลาท่ีตั้งเป็นเกณฑ์ไว้(DPB<cutoff period) 

ผู้วิเคราะห์สามารถ ยอมรับ โครงการลงทุน ในทางตรงกันข้าม หากโครงการลงทุนใด มีระยะเวลาคืนทุนคิด ลด 

มากกว่า เวลาท่ีตั้งเป็นเกณฑ์ไว้ (DPB>cutoff period) ผู้วิเคราะห์สามารถ ปฏิเสธ โครงการ (Thailand Securities 

Institute, 2010) 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธ(ิNet present value หรอื NPV)   

 เป็นการหามูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงการลงทุนในแต่ละปี ซึ่งเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของ

กระแสเงินสดเข้า(Cash inflows) หักด้วย มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดออก(Cash  outflows) โดยใช้ต้นทุนถัวเฉลี่ย

ถ่วงน้ำหนักของเงินทุนของโครงการเป็นอัตราคิดลดเมื่อรวมกระแสเงินสดท่ีคิดมูลค่าปัจจุบันแล้ว ผลลัพธ์ท่ีได้คือ 

มูลค่าปัจจุบันสุทธ(ิNPV)  โดยมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  สามารถคำนวณหาได้ดังสมการนี้ 

 

                                    NPV   =     CF0  +      CF1         +      CF2        +  ⋯  +    CFn 

                                                       (1+IRR)^1      (1+IRR)^2                (1+IRR)^n 

                   

โดยท่ี      NPV  =   มูลค่าปัจจุบันสุทธิ  

              CFt   =    กระแสเงินสดท่ีคาดหวัง ณ ช่วงเวลา t 

                    n     =    ช่วงอายุโครงการลงทุน 

                    r     =    อัตราคิดลด หรือ ต้นทุนถัวเฉลี่ยของเงินทุน 

 

 เกณฑ์ในการประเมินโครงการ โดยใช้วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  สามารถสรุปได้ว่า หากโครงการลงทุนใดท่ีมี

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ มากกว่า ศูนย์(NPV>0)  ผู้วิเคราะห์สามารถ ยอมรับ โครงการลงทุน  ในทางตรงกันข้าม หาก

โครงการลงทุนใด มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ น้อยกว่า ศูนย์(NPV<0) ผู้วิเคราะห์สามารถ ปฏิเสธ โครงการลงทุน จึงอาจ

กล่าวได้ว่า  โครงการลงทุนนั้นจะน่าสนใจลงทุน หากมีค่ามูลค่าปัจจุบันสุทธเิป็นบวก และหากโครงการลงทุนใด ท่ีมี

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิเท่ากับ ศูนย์(NPV=0)  ผู้วิเคราะห์อาจยอมรับหรือปฏิเสธโครงการก็ได้ เนื่องจากมูลค่าบริษัทจะไม่

มีความแตกต่างไม่ว่าจะยอมรับหรือปฏิเสธโครงการนั้น แต่หากโครงการใดท่ีมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเป็นลบผู้วิเคราะห์

ควรปฏิเสธโครงการลงทุนนั้น (Chalermkwan Krutbunyong, 2021) 

 อัตราผลตอบแทนภายใน(Internal rate of return หรอื IRR)    

 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ คือ อัตราผลตอบแทนท่ีทำให้ค่า NPV ของโครงการลงทุนนั้นมีค่า

เท่ากับศูนย์ หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ IRR ของการลงทุนคืออัตราผลตอบแทน ท่ีทำให้เงินท่ีลงทุนไปมีค่าเท่ากับเงินท่ี

ได้รับกลับคืน เมื่อพิจารณาด้วยมูลค่าของเงินตามเวลา(time value of money) ซึ่งอัตราผลตอบแทนภายในนีจ้ัดว่าเป็น 

อัตราคิดลด(discount rate) ท่ีใช้คำนวณมูลค่าของเงินตามเวลา เช่นเดียวกับ อัตราดอกเบ้ียและต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วง

น้ำหนักของเงินทุน ดังนั้น ในบางครั้งอาจเรียก IRR ว่า ผลตอบแทนจากการคิดลดกระแสเงินสด(discounted cash flow 

return)  จากท่ีได้กล่าวไปแล้วว่า IRR เป็นอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน และเป็นอัตราคิดลดท่ีทำให้ NPV ของ
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โครงการมีค่าเท่ากับศูนย์ ความสัมพันธ์ระหว่างกระแสเงินสดและอัตราผลตอบแทนภายใน จึงสามารถคำนวณหาได้

ดังสมการนี้ 

          NPV  =  0  =   CF0  +      CF1        +      CF2        +  ⋯  +     CFn 

                                                              (1+IRR)^1      (1+IRR)^2                (1+IRR)^n 

                               โดยท่ี     IRR   =    อัตราผลตอบแทนภายใน 

                                           NPV  =   มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ  

                      CFt   =    กระแสเงินสดท่ีคาดหวัง ณ ช่วงเวลา t 

                      n     =    ช่วงอายุโครงการลงทุน 

                      r      =    อัตราคิดลด หรือ ต้นทุนถัวเฉลี่ยของเงินทุน 

 

 หากโครงการใด ท่ีใหอั้ตราผลตอบแทนภายใน มากกว่า ต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักของเงินทุน(IRR>WACC) 

ผู้วิเคราะห์สามารถ ยอมรับ โครงการลงทุนนั้นได้ ในทางตรงกันข้าม หากโครงการลงทุนใด มีอัตราผลตอบแทน

ภายใน น้อยกว่า ต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักของเงินทุน( IRR<WACC) ผู้วิ เคราะห์สามารถ ปฏิเสธ โครงการ  

(Chalermkwan Krutbunyong, 2021) 

 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 Weingsamut, C., Ammarin, C., Phetkoe, P., Saetang, P., Kraidet, W., and Khunkaew, R. (2 0 1 6 ) 

ทำการศึกษาการรับรู้ต้นทุนและผลตอบแทนของการประกอบธุรกิจบังกะโล จังหวัดนครศรีธรรมราช ผลการศึกษา

พบว่าบังกะโลขนาดเล็กมีอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน 3.20 เท่า ระยะเวลาคืนทุน 5 ปี 1 เดือน มีจุดคุ้มทุนอยู่ท่ี 

141,772.10 บาท/ปี  บังกะโลขนาดกลาง มีอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน 1.26 เท่า ระยะเวลาคืนทุน 19 ปี 6 เดือน 

มีจุดคุ้มทุนอยู่ท่ี 385,454.54 บาท/ปี และบังกะโลขนาดใหญ่ มีอัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน 4.73 เท่า ระยะเวลา

คืนทุน 1 ปี 9 เดือน มีจุดคุ้มทุนอยู่ท่ี 419,277.10 บาท/ปี จากการวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงินดังกล่าว แสดงใหเ้ห็น

ว่าธุรกิจบังกะโลจัดเป็นธุรกิจหนึ่งท่ีมีความคุ้มค่าต่อการลงทุน 

 Buntarika and Witchuta (2020) ทำการศึกษาเรื่องการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของธุรกิจโฮมสเตย์

เกิดใหม่ขนาดเล็ก:กรณีศึกษาโฮมสเตย์ชุมชนท่าฉาง จังหวัดสุราษฎร์ธานี ผลการศกึษาการวเิคราะห์ผลตอบแทนจาก

การลงทุนกำหนดอายุโครงการ 10 ปี อัตราผลตอบแทนคาดหวัง 10% พบว่า โฮมสเตย์บนบกมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิติด

ลบเท่ากับ –429,041.4 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน 7.6% และระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 8 ปี 4 เดือน ในขณะท่ีโฮมส

เตย์ในทะเลมีมูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ264,349 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน 13.3% และระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 5 ปี 11 

เดือน จากผลการศกึษาแสดงว่า ธุรกิจโฮมสเตย์ในทะเลเป็นโครงการท่ีมีศักยภาพด้านการเงิน ด้านรายได้ ต้นทุนและ

ผลตอบแทน  

 จากการศกึษาพบว่า ต้นทุน รายรับ และการวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นข้อมูลท่ีสำคัญสำหรับ

ผู้สนใจลงทุนธุรกิจท่ีพักแรม ผู้วิจัยจึงเห็นว่าควรศกึษาการวเิคราะห์โครงการลงทุนของท่ีพักแรมในพื้นท่ีชุมชน ตำบล

บ้านใหม่ อำเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา : กรณีศึกษา ท่ีพักแรมขนาดเล็ก เพื่อท่ีจะเป็นข้อมูล

ประกอบการตัดสินใจลงทุนของชาวบ้านในพืน้ท่ีหรือผู้ท่ีสนใจลงทุนในธุรกิจท่ีพักแรม  
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วิธีดำเนินการวิจัย  
 ในการวจิัยครั้งนี้เป็นการวจิัยเชิงคุณภาพ โดยการเก็บข้อมูลและสำรวจรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ เพื่อใหส้ามารถ

ตอบวัตถุประสงค์ในการวจิัย ซึ่งในการวจิัยครั้งนี้ผู้วจิัยได้ดำเนินการตามข้ันตอนดังนี้ 

 1. การกำหนดประชากร 

 ประชากรในการศึกษาครั้งนี้เป็นการวจิัยเชิงคุณภาพ โดยใช้แบบสอบถามสัมภาษณ์เชิงลึก ซึ่งเป็นข้อมูลปฐม

ภูมิ(Primary Data) ซึ่งมีกลุ่มเป้าหมายท่ีพักแรมประกอบท้ังสิ้น 3 แห่ง นอกจากนี้ยังได้ทำการรวบรวมข้อมูลจาก

องค์การบริหารส่วนตำบลบ้านใหม่ รวมถึงวารสารต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 จะเลือกสถานประกอบการท่ีพักแรมท่ีเป็นชาวบ้านในพื้นท่ีเท่านั้น โดยในพื้นท่ีมีจำนวน 4 แห่ง ซึ่งมีสถาน

ประกอบการท่ีเป็นของชาวบ้านมีจำนวน 3 แห่ง ประกอบด้วย 1. ท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป มีกลุ่มเป้าหมายเป็น

ลูกค้าคนไทยท่ีมาพักค้างคืนท่ัวไปและลูกค้าท่ีมาเป็นหมู่คณะจัดเลี้ยงสังสรรค์  2. ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์ มี

กลุ่มเป้าหมายเป็นลูกค้าท่ีมาพักผ่อนสัมผัสบรรยากาศธรรมชาติ ความเงียบสงบ 3. ท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท  มี

กลุ่มเป้าหมายเป็นลูกค้าชาวต่างชาติและคนไทยท่ีมีรายได้สูง  โดยทำการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ตัวแทนและ

พนักงานท่ีสามารถใหข้้อมูลเกี่ยวกับการดำเนินธุรกิจท่ีพักแรมได้ โดยมีจำนวนท้ังสิ้น 17 คน  

 2. การสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

 ทำการออกแบบเครื่องมือเป็นโครงสร้างแบบสัมภาษณ์เชิงลึก ประกอบด้วยประเด็น 1. ข้อมูลพื้นฐานท่ีพัก

แรม 2. ข้อมูลท่ัวไปของผู้ประกอบการ 3. ข้อมูลด้านลักษณะห้องพัก 4. ข้อมูลด้านผู้เข้าพักอาศัย 5. ข้อมูลด้านการ

เข้าพัก 6. ข้อมูลด้านเงินลงทุนและต้นทุนคงท่ี 7. ข้อมูลด้านต้นทุนผันแปร  

 ท้ังนี้แบบสัมภาษณ์เชิงลึกได้รับการตรวจสอบโดยผู้ทรงคุณวุฒิจำนวน 3 ท่าน เพื่อพิจารณาความสอดคล้อง 

ความถูกต้องของหลักการวจิัย โดยมีค่าความสอดคล้องหรือค่า IOC เฉลี่ยเท่ากับ 0.9746  

 3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 การศึกษาครั้งนี้ได้แบ่งการเก็บรวบรวมข้อมูลออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ข้อมูลทุติยภูมิ(Secondary data) 

เกี่ยวกับเขตพื้นท่ีตำบลบ้านใหม่ ภูมิประเทศ สถานประการท่ีพักแรม ท่ีได้จากหน่วยงานภาครัฐบาลและเอกสาร

งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง และข้อมูลปฐมภูมิ(Primary data) ได้จากการสอบถามสัมภาษณ์เชิงลึกของผู้ให้ข้อมูลสำคัญ 

จำนวน 17 คน เกี่ยวกับรายรับรายจ่ายในการดำเนินงาน เป็นต้น โดยผู้วจิัยจะทำการเก็บข้อมูลตั้งแต่เดือนกุมภาพันธ์ 

ถึง พฤษภาคม 2566  

 4. การวิเคราะห์ข้อมูลการวิจัย  

 การวิเคราะห์ในเชิงพรรณนาจะทำการศึกษาต้นทุน รายรับ กลุ่มลูกค้า อัตราการเข้าพักอาศัย และการ

วิเคราะห์เชิงปริมาณจะทำการวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนด้วย 4 วิธี ดังนี้ 1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback 

period: PB) 2. ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discounted payback period : DPB) 3. มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net 

present value: NPV) 4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 5. วิเคราะห์ความอ่อนไหว

ของโครงการ (Sensitivity analysis)  
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ผลการวิจัย  
1. การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการที่พักแรมขนาดเล็กของ

ชุมชน 

พบว่า ต้นทุนในการลงทุนธุรกิจท่ีพักแรมแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ต้นทุนในการลงทุนและต้นทุนในการ

ดำเนินงาน โดยรายได้หลักมาจากค่าบริการหอ้งพัก แล้วทำการประมาณการรายรับและรายจ่ายของท่ีพักแรม โดยใช้

ข้อมูลอ้างอิงใน ปี พ.ศ. 2565  เป็นฐานในการคำนวณ ซึ่งกำหนดใหอั้ตราการเพิ่มข้ึนของรายรับและรายจ่ายของท่ีพัก

แรมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี ตามกรอบเป้าหมายอัตราเงินเฟ้อของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึ่งกรอบอัตราเงินเฟ้อท่ี

ร้อยละ 1-3 ต่อปี (Bank of Thailand, 2023) และอัตราดอกเบ้ีย MRR ของ 4 ธนาคาร ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ 

ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารไทยพาณิชย์  ณ วันท่ี 5 กันยายน 2566 (Bank of Thailand, 2023)   

1.1 ที่พักแรมประเภทแบบทั่วไป 

 จากการสอบถามสัมภาษณ์ เชิงลึก พบว่า ต้นทุนในการลงทุน ประกอบด้วยค่าก่อสร้างห้องพัก ค่า

เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ตกแต่งภายในห้อง และค่าจัดแต่งสวน รวมเป็นเงิน 12,000,000 บาท และต้นทุนในการ

ดำเนินงาน ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า ค่าน้ำ  ค่าอุปกรณ์อาบน้ำ ค่าพนักงาน รวมเป็นเงินประมาณ 850,620 บาทต่อปี  

ในการเข้าพักของลูกค้าพบว่า เดือนธันวาคม เป็นเดือนท่ีมีลูกค้าเข้าพักมากท่ีสุด ส่วนเดือนท่ีมีลูกค้าน้อยท่ีสุด คือ 

เดือน มิถุนายน  ในวันศุกร์และเสาร์เป็นวันท่ีลูกค้าเข้าพักสูงสุด  ซึ่งจากการเก็บข้อมูลสามารถประมาณรายได้อยู่ท่ี 

2,506,644 บาทต่อปี โดยท่ีพักแรมจะเหลือกำไรประมาณ 1,656,024 บาทต่อปี  โดยมีจุดเด่น คือ มีพื้นท่ีตดิริมแม่น้ำ

เจ้าพระยา ได้บรรยากาศความเป็นชนบท ในราคาท่ีไม่แพง มีการบริการจากเจ้าของท่ีเป็นกันเอง มีบริการเช่าเรือลอง

แม่น้ำเจ้าพระยา ส่วนจุดด้อย คือ ท่ีพักแรมยังไม่มีห้องจัดเลี้ยงสำหรับการประชุมสัมมนาหรือจัดเลี้ยงงานสังสรรค์  

ซึ่งในช่วงฤดูฝนจะมีความเสี่ยงท่ีฝนตกในกรณีท่ีมีการจัดเลี้ยงในพื้นท่ีกลางแจ้ง   โดยสามารถทำการวิเคราะห์หา

ผลตอบแทนจากการลงทุนด้วย 4 วธิี สามารถแสดงผลได้ดังตารางท่ี 1 
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ตารางที่ 1 ประมาณการผลตอบแทนจากการลงทุนของที่พักแรมประเภทแบบทั่วไป ระยะ 10 ปี 

Table 1 Estimate the return on investment of common accommodations over a 10-year period. 

ปีที่ 

กระแสเงินสด(บาท) 

กระแสเงินสดสุทธ ิ

(NCF) 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงิน

สดสุทธิ (PV of NCF) 

มูลค่าปัจจุบันสะสมของกระแสเงินสด

สุทธิ (cumulative PV of NCF) 

0 -12,000,000.00 -12,000,000.00 -12,000,000.00 

1 1,656,024.00 1,545,952.20 -10,454,047.80 

2 1,705,704.72 1,486,492.50 -8,967,555.30 

3 1,756,875.86 1,429,319.71 -7,538,235.59 

4 1,809,582.14 1,374,345.88 -6,163,889.71 

5 1,863,869.61 1,321,486.43 -4,842,403.28 

6 1,919,785.70 1,270,660.28 -3,571,743.00 

7 1,977,379.27 1,221,788.49 -2,349,954.51 

8 2,036,700.65 1,174,796.62 -1,175,157.89 

9 2,097,801.67 1,129,612.14 -45,545.75 

10 2,160,735.72 1,086,165.52 1,040,619.77 

ระยะเวลาคืนทนุ (PB)                                         6 ปี 7 เดือน 25 วัน 

ระยะเวลาคืนทนุคิดลด (DPB)  ร้อยละ 7.12 9 ปี 14 วัน   

มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) ร้อยละ 7.12 1,404,619.77 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ร้อยละ 8.88 

  

 จากตารางท่ี 1  พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 6 ปี 7 เดือน 25 วัน  ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุน

ท่ี 10 ปี  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน    ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 9 ปี  14 วัน  ซึ่งถ้ากำหนดให้มี

ระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 

1,404,619.77 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่ามากกว่า 0  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน อัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 8.88  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน   เนื่องจากสูงกว่าอัตรา

ดอกเบ้ีย MRR ของ 4 ธนาคาร  

 1.2 ที่พักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์  

 จากการสอบถามสัมภาษณ์เชิงลึก พบว่า ต้นทุนในการลงทุน ประกอบด้วย ค่าดัดแปลงบ้านพักอาศัย โดยมี

ค่าปรับปรุงต่อเติม ค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ตกแต่งภายในห้อง และค่าจัดแต่งสวน รวมเป็นเงินลงทุนท้ังหมด 

500,000 บาท  โดยท่ีเงินลงทุนไม่สูงเนื่องจากมีการดัดแปลงบ้านและนำไม้เก่ามาปรับเป็นหอ้งพัก และต้นทุนในการ

ดำเนินงาน ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า ค่าน้ำ ค่าอุปกรณ์อาบน้ำ ค่าพนักงานแม่บ้าน ค่าจ้างรีดผ้า รวมเป็นเงินประมาณ 

231,730 บาทต่อปี  ในการเข้าพักของลูกค้าส่วนใหญ่มาจากแพลตฟอร์มออนไลน์ สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

Srisasiwilai (2019) ซึ่งพบว่า เดือนธันวาคม เป็นเดือนท่ีมีลูกค้าเข้าพักมากท่ีสุด  ส่วนเดือนท่ีมีลูกค้าน้อยท่ีสุด คือ 
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เดือนมิถุนายน ในวันศุกร์และเสาร์เป็นวันท่ีลูกค้าเข้าพักสูงสุด   ซึ่งจากการเก็บข้อมูลสามารถประมาณรายได้ตลอด

อยู่ท่ี 711,700 บาทต่อปี โดยท่ีพักแรมจะเหลือกำไรประมาณ 479,970 บาทต่อปี  โดยมีจุดเด่น คือ ท่ีพักแรมติดริม

แม่น้ำเจ้าพระยา มีความเงียบสงบ สามารถส่องนกช่วงเช้าได้ มีบริการท่ีเป็นกันเองของเจ้าของ ความสะอาดของท่ีพัก

แรม สอดคล้องกับงานวิจัยของ Khong-khai and Yatiwat (2016) ส่วนจุดด้อย คือ มีบริการห้องท่ีจำนวนน้อย อยู่

ห่างไกลสถานท่ีท่องเท่ียวและตัวเมือง โดยสามารถทำการวเิคราะห์หาผลตอบแทนจากการลงทุนด้วย 4 วธิี สามารถ

แสดงผลได้ดังตารางท่ี 2 

 

ตารางที่ 2 ประมาณการผลตอบแทนจากการลงทุนของที่พกัแรมประเภทแนวโฮมสเตย์ ระยะ 10 ปี 

Table 2 Estimating the return on investment of homestay accommodation over a 10-year period. 

ปีที่ 

กระแสเงินสด(บาท) 

กระแสเงินสดสุทธ ิ

 (NCF) 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงิน

สดสุทธิ (PV of NCF) 

มูลค่าปัจจุบันสะสมของกระแสเงินสด

สุทธิ (cumulative PV of NCF) 

0 -500,000.00 -500,000.00 -500,000.00 

1 479,970.00 448,067.59 -51,932.41 

2 494,369.10 430,834.22 378,901.81 

3 509,200.17 414,263.67 793,165.48 

4 524,476.18 398,330.46 1,191,495.94 

5 540,210.46 383,010.05 1,574,505.99 

6 556,416.78 368,278.90 1,942,784.89 

7 573,109.28 354,114.32 2,296,899.21 

8 590,302.56 340,494.54 2,637,393.75 

9 608,011.64 327,398.60 2,964,792.35 

10 626,251.99 314,806.35 3,279,598.70 

ระยะเวลาคืนทนุ (PB)                                         1 ปี  18 วัน   

ระยะเวลาคืนทนุคิดลด (DPB)  ร้อยละ 7.12 1 ปี 1 เดือน  13 วัน   

มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) ร้อยละ 7.12 3,279,598.70 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ร้อยละ 98.86 

  

 จากตารางท่ี 2  พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 1 ปี  18 วัน   ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี   

ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 1 ปี 1 เดือน  13 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มี

ระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 

3,279,598.70 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่ามากกว่า 0  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน  อัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 98.86  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  เนื่องจากสูงกว่าอัตรา

ดอกเบ้ีย MRR ของ 4 ธนาคาร  
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    1.3 ที่พักแรมประเภทแนวรสีอร์ท  

    จากการสอบถามสัมภาษณ์เชิงลึก พบว่า ต้นทุนในการลงทุน ประกอบด้วย พักแรมได้ทำการดัดแปลงมา

จากบา้นพักอาศัย โดยมีค่าก่อสร้างปรับปรุง/ต่อเติมหอ้งพัก ค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ตกแต่งภานในหอ้ง และค่าจัด

แต่งสวน รวมเป็นเงินท้ังหมด 6 ,000,000 บาท  และต้นทุนในการดำเนินงาน ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า ค่าน้ำ ค่า

อุปกรณ์อาบน้ำ ค่าพนักงาน เป็นต้นรวมเป็นเงินประมาณ 906,500บาทต่อปี  ในการเข้าพักของลูกค้าส่วนใหญ่มา

จากแพลตฟอร์มออนไลน์ ซึ่งพบว่า  เดือนธันวาคม เป็นเดือนท่ีมีลูกค้าเข้าพักมากท่ีสุด  ส่วนเดือนท่ีมีลูกค้าน้อยท่ีสุด 

คือ เดือนมิถุนายน ในวันศุกร์และเสาร์เป็นวันท่ีลูกค้าเข้าพักสูงสุด   ซึ่งจากการเก็บข้อมูลสามารถประมาณรายได้

ตลอดอยู่ท่ี 2,749,200 บาทต่อปี โดยท่ีพักแรมจะเหลือกำไรประมาณ 1,842,700 บาทต่อปี  โดยมีจุดเด่น คือ ท่ีพัก

แรมติดริมแม่น้ำเจ้าพระยา บริเวณท่ีพื้นท่ีพักแรมมีการตกแต่งทำสวนท่ีสวยงาม มีบริการท่ีเป็นกันเองของเจ้าของ 

ความสะอาดของท่ีพักแรม มีห้องจัดเลี้ยงสันทนาการภายในท่ีพักแรมเป็นส่วนตัว  ส่วนจุดด้อย คือ มีบริการห้องท่ี

จำนวนไม่มาก อยู่ติดกับวัดซึ่งบ้างคนท่ีไม่ชอบพักอาศัยบริเวณวัด  โดยสามารถทำการวิเคราะห์หาผลตอบแทนจาก

การลงทุนด้วย 4 วธิ ีสามารถแสดงผลได้ดังตารางท่ี 3 

 

ตารางที่ 3 ประมาณการผลตอบแทนจากการลงทุนของที่พักแรมประเภทแนวรีสอร์ท ระยะ 10 ปี 

Table 3 Estimated return on investment of resort-style accommodations over a 10-year period. 

ปีที่ 

กระแสเงินสด(บาท) 

กระแสเงินสดสุทธ ิ

 (NCF) 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงิน

สดสุทธิ (PV of NCF) 

มูลค่าปัจจุบันสะสมของกระแสเงินสด

สุทธิ (cumulative PV of NCF) 

0 -6,000,000.00 -6,000,000.00 -6,000,000.00 

1 1,842,700.00 1,720,220.31 -4,279,779.69 

2 1,897,981.00 1,654,057.99 -2,625,721.69 

3 1,954,920.43 1,590,440.38 -1,035,281.31 

4 2,013,568.04 1,529,269.59 493,988.28 

5 2,073,975.08 1,470,451.53 1,964,439.81 

6 2,136,194.34 1,413,895.71 3,378,335.52 

7 2,200,280.17 1,359,515.10 4,737,850.62 

8 2,266,288.57 1,307,226.06 6,045,076.68 

9 2,334,277.23 1,256,948.13 7,302,024.81 

10 2,404,305.55 1,208,603.97 8,510,628.79 

ระยะเวลาคืนทนุ (PB)                                         3 ปี 1 เดือน 24 วัน   

ระยะเวลาคืนทนุคิดลด (DPB)  ร้อยละ 7.12 3 ปี 8 เดือน 5 วัน   

มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (NPV) ร้อยละ 7.12 8,510,628.79 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ร้อยละ 30.92 
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 จากตารางท่ี 3  พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 3 ปี 1 เดือน 24 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 

10 ปี ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 3 ปี 8 เดือน 5 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มี

ระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 

8,510,628.79 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่ามากกว่า 0 ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน อัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 30.92 ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน เนื่องจากสูงกว่าอัตรา

ดอกเบ้ีย MRR ของ 4 ธนาคาร  

 2. การวิเคราะห์ความเคล่ือนไหวของผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการที่พักแรมขนาด

เล็ก   

 โดยอัตราดอกเบ้ีย MRR เฉลี่ยของ 4 ธนาคาร ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย 

และธนาคารไทยพาณิชย์ ณ วันท่ี 5 กันยายน 2566 ท่ีมีอัตราดอกเบ้ียเท่ากับร้อยละ 7.12 ซึ่งสามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้ 

   2.1 ต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะที่รายรับของที่พักแรมคงที่ตลอด

ระยะเวลา 10 ป ี  

 ภายใต้สถานการณ์ต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะท่ีรายรับของท่ีพักแรมคงท่ีตลอด

ระยะเวลา 10 ปี บนสมมติฐานเกิดเงินเฟ้อตามกรอบเป้าหมายของธนาคารแห่งประเทศไทยและธุรกิจมีการแข่งขันสูง

ไม่สามารถขึ้นราคาท่ีพักได้ ซึ่งใช้ข้อมูลอ้างอิงใน ปี พ.ศ. 2565 เป็นฐานในการคำนวณ สามารถสรุปผลการศึกษาได้

ดังนี ้

 1. ที่พักแรมประเภทแบบทั่วไป   

 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 7 ปี 8 เดือน 1 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็น

โครงการท่ีน่าสนใจลงทุน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) ไม่สามารถคืนทุนได้ในระยะเวลา 10 ปี โดยมีค่า เท่ากับ      

-1,189,966.30 บาท ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการท่ีไม่ควรลงทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

ของโครงการ (NPV) เท่ากับ -1,189,966.30 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่าน้อยกว่า 0 ถือว่าเป็น

โครงการท่ีไม่ควรลงทุน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ 

ร้อยละ 4.85 ซึ่งมีอัตราผลตอบแทนต่ำกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR เฉลี่ยของ 4 ธนาคาร ถือว่าเป็นโครงการท่ีไม่ควร

ลงทุน   

 2. ที่พักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์   

 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 1 ปี 14 วัน ซึ่งถ้ากำหนดใหม้ีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการ

ท่ีน่าสนใจลงทุน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 1 ปี 1 เดือน 17 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี 

ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 2,646,278.64 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบัน

สุทธิของโครงการมีค่ามากกว่า 0 ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี อัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 94.37 ซึ่งมีอัตราผลตอบแทนสูงกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR เฉลี่ยของ 

4 ธนาคาร ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน   

 3. ที่พักแรมประเภทแนวรีสอร์ท   

 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 3 ปี 3 เดือน 9 วัน  ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี  ถือว่า

เป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 3 ปี 11 เดือน 5 วัน ซึ่งถ้ากำหนดใหม้ีระยะเวลา

คืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 6,064,199.84 บาท ซึ่ง
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มูลค่าปัจจุบันสุทธขิองโครงการมีค่ามากกว่า 0  ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 

ปี อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 26.63 ซึ่งมีอัตราผลตอบแทนสูงกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR  

เฉลี่ยของ 4 ธนาคาร ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน   

    2.2 ต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะที่ต้นทุนทางการเงิน

เพิ่มขึ้นเป็น ร้อยละ 10 ต่อปี 

 ภายใต้สถานการณ์ต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะท่ีต้นทุนทางการเงิน

เพิ่มข้ึนเป็น ร้อยละ 10 ต่อปี บนสมมติฐานอัตราดอกเบ้ียนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทยปรับตัวเท่ากับอัตรา

ดอกเบ้ียนโยบายของธนาคารกลางประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งใช้ข้อมูลอ้างอิงใน ปี พ.ศ. 2565 เป็นฐานในการคำนวณ 

สามารถสรุปผลการศกึษาได้ดังนี้  

 1. ที่พักแรมประเภทแบบทั่วไป   

 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 6 ปี 7 เดือน 24 วัน  ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี  ถือว่า

เป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน  ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) ไม่สามารถคืนทุนได้ในระยะเวลา 10 ปี โดยมีค่าเท่ากับ  

-600,355.20 บาท ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการท่ีไม่น่าลงทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธขิอง

โครงการ (NPV) เท่ากับ -600,355.20 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบันสุทธขิองโครงการมีค่าน้อยกว่า 0 ถือว่าเป็นโครงการท่ี

ไม่ควรลงทุน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 8.88  

ซึ่งมีอัตราผลตอบแทนสูงกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR เฉลี่ยของ 4 ธนาคาร ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน   

 2. ที่พักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์   

 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ1 ปี 14 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการ

ท่ีน่าสนใจลงทุน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 1 ปี 1 เดือน 28 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี  

ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 2,803,990.46 บาท ซึ่งมูลค่าปัจจุบัน

สุทธิของโครงการมีค่ามากกว่า 0 ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี อัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 98.86 ซึ่งมีอัตราผลตอบแทนสูงกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR เฉลี่ยของ 

4 ธนาคาร ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน   

 3. ที่พักแรมประเภทแนวรีสอร์ท   

 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน(PB) เท่ากับ 3 ปี 1 เดือน 24 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี ถือว่าเป็น

โครงการท่ีน่าสนใจลงทุน ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) เท่ากับ 3 ปี 11 เดือน 8 วัน ซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุน

ท่ี 10 ปี ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เท่ากับ 6,684,674.50 บาท ซึ่งมูลค่า

ปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่ามากกว่า 0 ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุนซึ่งถ้ากำหนดให้มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 10 ปี 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 30.92 ซึ่งมีอัตราผลตอบแทนสูงกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR  

เฉลี่ยของ 4 ธนาคาร ถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าลงทุน   
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 สรุปผลการวิเคราะห์ความเคล่ือนไหวจากภายใต้สถานการณ์จำลอง 

 

ตารางที่ 4 เปรยีบเทียบความเคลื่อนไหวของผลตอบแทนที่พกัแรมประเภทแบบทั่วไป   

Table 4 Compare the movement of returns for general types of accommodation. 

ต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี  

ในขณะที่รายรับของที่พักแรมคงที่ตลอดระยะเวลา 10 ปี 

ต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี 

ในขณะที่ต้นทนุทางการเงินเพิ่มข้ึนเป็น ร้อยละ 10 ต่อปี 

PB        เท่ากับ         7 ปี 8 เดือน 1 วัน              PB        เท่ากับ         6 ปี 7 เดือน 24 วัน   

DPB      เท่ากับ      -1,189,966.30 บาท (เกิน 10 ปี) DPB      เท่ากับ      -600,355.20 บาท (เกนิ 10 ปี) 

NPV      เท่ากับ      -1,189,966.30 บาท (เกิน 10 ปี) NPV      เท่ากับ      -600,355.20 บาท (เกิน 10 ปี)  

IRR       เท่ากับ        ร้อยละ 4.85     IRR       เท่ากับ        ร้อยละ 8.88     

 

ตารางที่ 5 เปรยีบเทียบความเคลื่อนไหวของผลตอบแทนที่พกัแรมประเภทแนวโฮมสเตย์   

Table 5 Compare the movement of returns for homestay accommodations. 

ต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี  

ในขณะที่รายรับของที่พักแรมคงที่ตลอดระยะเวลา 10 ปี 

ต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี 

ในขณะที่ต้นทนุทางการเงินเพิ่มข้ึนเป็น ร้อยละ 10 ต่อปี 

PB        เท่ากับ      1 ป ี14 วัน     PB        เท่ากับ      1 ป ี14 วัน 

DPB      เท่ากับ      1 ปี 1 เดือน 17 วัน   DPB      เท่ากับ      1 ปี 1 เดือน 28 วัน 

NPV      เท่ากับ      2,646,278.64 บาท NPV      เท่ากับ      2,803,990.46 บาท 

IRR       เท่ากับ      ร้อยละ 94.37   IRR       เท่ากับ      ร้อยละ 98.86 

 

ตารางที่ 6 เปรยีบเทียบความเคลื่อนไหวของผลตอบแทนที่พกัแรมประเภทแนวรีสอร์ท   

Table 6 Compare the movement of returns for resort type hotels. 

ต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี  

ในขณะที่รายรับของที่พักแรมคงที่ตลอดระยะเวลา 10 ปี 

ต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี 

ในขณะที่ต้นทนุทางการเงินเพิ่มข้ึนเป็น ร้อยละ 10 ต่อปี 

PB        เท่ากับ      3 ป ี3 เดือน 9 วัน   PB        เท่ากับ      3 ป ี1 เดือน 24 วัน   

DPB      เท่ากับ      3 ปี 11 เดือน 5 วัน DPB      เท่ากับ      3 ปี 11 เดือน 8 วัน   

NPV      เท่ากับ      6,064,199.84 บาท NPV      เท่ากับ      6,684,674.50 บาท 

IRR       เท่ากับ      ร้อยละ 26.63   IRR       เท่ากับ      ร้อยละ 30.92   

 

อภิปรายผล 

 อภิปรายผลการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการที่พักแรมขนาด

เล็กของชุมชน ตำบลบ้านใหม่ อำเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   

 ระยะเวลาคืนทุน(PB) พบว่า ท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป จะมีระยะเวลาคืนทุนท่ีนานกว่า ท่ีพักแรมประเภท

แนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท ซึ่งถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุนท้ังหมด แต่การวิเคราะห์แบบ

ระยะเวลาคืนทุนนั้นไม่ได้แสดงถึงต้นทุนทางการเงินของธุรกิจ ซึ่งไม่ได้สะท้อนความเป็นจริงในการดำเนินธุรกิจ   
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 ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) พบว่า ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท 

มีระยะเวลาคืนทุนเร็วกว่าท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไปท่ีมีระยะเวลาคืนทุนเกือบ 10 ปี ซึ่งถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจ

ลงทุนท้ังหมด โดยการวเิคราะห์แบบระยะเวลาคืนทุนคิดลดได้แสดงถึงต้นทุนทางการเงินของธุรกิจ ซึ่งได้สะท้อนความ

เป็นจริงในการดำเนินธุรกิจท่ีกู้เงินมาลงทุนและค่าเสียโอกาศในการลงทุน    

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) พบว่า ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรมประเภทแนว 

รีสอร์ทมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการท่ีสูงกว่าท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป  ซึ่งถือว่าเป็นโครงการท่ีน่าสนใจลงทุน

ท้ังหมด  จะเห็นได้ว่าทางเลือกที่จะนำบ้านพักอาศัยท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์มาปรับปรุงเป็นท่ีพักแรมใหบ้ริการนักท่องเท่ียว

เป็นทางเลือกที่ให้ผลตอบแทนท่ีดีคุ่มค่าแก่การลงทุน ซึ่งได้สะท้อนการดำเนินธุรกิจท่ีกู้เงินมาลงทุนและค่าเสียโอกาศ

ในการลงทุนแล้ว 

 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) พบว่า ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรมประเภทแนว 

รีสอร์ท มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการท่ีสูงกว่าท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป ซึ่งอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ

สะท้อนถึงต้นทุนทางการเงินสูงสุดของธุรกิจท่ีสามารถรับภาระอัตราดอกเบ้ียได้ ทำให้เห็นได้ว่าท่ีพักแรมประเภทแบบ

ท่ัวไปมีความเสี่ยงท่ีไม่สามารถรับจากการปรับข้ึนของอัตราดอกเบ้ียได้  

 โดยสาเหตุของการวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนท่ีให้ผลการศึกษาท่ีแตกต่างกันมาจากการพิจารณา 

ในปัจจัยท่ีแตกต่างกัน ดังนี้ 1. ระยะเวลาคืนทุน(PB) จะไม่นำต้นทุนทางการเงินหรืออัตราดอกเบ้ียเงินกู้มาพิจารณา

คำนวณในผลตอบแทน 2. ระยะเวลาคืนทุนคิดลด (DPB) จะนำต้นทุนทางการเงินหรืออัตราดอกเบ้ียเงินกู้มาพิจารณา

คำนวณในผลตอบแทน 3. มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) จะคำนวณผลต่างของมูลค่าปัจจุบันรวมของ 

กระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายุโครงการกับมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุน ซึ่งจะใช้อัตราคิดลด (discount rate) มาปรับ

มูลค่าของกระแสเงินสด 4. อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) จะเป็นการคิดท่ีทำให้อัตราผลตอบแทน NPV 

เท่ากับ 0 ในระยะเวลาท่ีกำหนดของโครงการลงทุน เพื่อหาต้นทุนทางการเงินสูงสุดท่ีโครงการลงทุนสามารถรับได้  

ในการลงทุน ซึ่งในการพิจารณาการลงทุนจะทำการหาตอบแทนผลจากการลงทุนท้ัง 4 วิธ ีโดยจะใช้เกณฑ์พิจารณา

การลงทุนจากมูลค่าปัจจุบันสุทธขิองโครงการ (NPV) เป็นเกณฑ์หลักในการตัดสินใจลงทุน 

 จากการวเิคราะห์อัตราผลตอบแทน จะเห็นได้ว่า การทำธุรกิจท่ีพักแรมจะมีความเสี่ยงในอัตราดอกเบ้ียเงินกู้

ท่ีปรับเพิ่มข้ึนของธนาคาร สำหรับบุคคลท่ัวไปท่ีมีพื้นท่ีท่ีเหมาะสมในการทำธุรกิจท่ีพักแรมและมีเงินลงทุนท่ีเพียงพอ

ในการลงทุนและเงินหมุนเวียนในการดำเนินงาน ธุรกิจท่ีพักแรมประเภทท่ัวไปก็มีความน่าสนใจในการลงทุน เนื่องจาก

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) อยู่ท่ีร้อยละ 8.88 ซึ่งสูงกว่าอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจำ 12 เดือน ของธนาคาร 

ท่ีอยู่ประมาณร้อยละ 1.50 ต่อปี (Bank of Thailand, 2023)  

 ส่วนการลงทุนในธุรกิจท่ีพักแรม ท่ีทำการปรับปรุงบ้านพักอาศัยส่วนตัวมาทำธุรกิจท่ีพักแรม พบว่า จะมีการ

ลงทุนท่ีน้อยเมื่อเปรียบเทียบการลงทุนก่อสร้างอาคารสถานท่ีใหม่  เนื่องจากจะมีค่าปรับปรุงบ้านพัก เฟอร์นิเจอร์  

และอุปกรณ์ตกแต่งภายในห้อง ซึ่งจากการคำนวณผลตอบแทนจากการลงทุนพบว่าภาพรวมในการนำท่ีพักอาศัย 

มาปรับเป็นท่ีพักแรมให้บริการลูกค้าได้รับผลตอบแทนท่ีดี  เมื่อเปรียบเทียบกับอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคาร 

เนื่องจากไม่มีค่าก่อสร้างอาคารใหม่ส่งผลใหล้ดต้นทุนลงได้มาก และเป็นการใช้ประโยชน์จากทรัพยากรท่ีมีอยู่ให้เกิด

รายได้ท่ีคุ้มค่าต่อการลงทุน ซึ่งการปรับปรุงบ้านพักอาศัยเป็นท่ีพักแรมแนวโฮมสเตย์จะลงทุนน้อยกว่าท่ีพักแรม  

แนวรีสอร์ท โดยผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีพักแรมแนวโฮมสเตย์จะได้รับผลตอบแทนท่ีดีกว่าท่ีพักแรมแนวรีสอร์ท 

เนื่องจากที่พักแรมแนวรีสอร์ทมีต้นทุนในการตกแต่งปรับปรุงท่ีสูงกว่า แสดงว่าให้เห็นว่าบุคคลท่ัวไปท่ีมีบ้านพักอาศัย
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ท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์หรือท่ีไม่ได้มีผู้พักอาศัย สามารถปรับเปลี่ยนจากบ้านพักอาศัยส่วนตัวมาเป็นท่ีพักแรมให้บริการ

ลูกค้าในแนวโฮมสเตย์ ซึ่งใช้งบลงทุนไม่สูงและได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีสูง  สอดคล้องกับงานวิจัยของ

Jaikrajang and Marchoo (2021) นอกจากนี้ถ้าเปิดให้บริการห้องพักท่ีไม่มาก เจ้าของท่ีพักแรมสามารถดูแลห้องพัก

และให้บริการลูกค้าอย่างเป็นกันเอง ซึ่งสิ่งท่ีลูกค้าท่ีมาพักอาศัยมีความประทับใจมากที่สุด คือ ความสะอาดและการ

บริการท่ีเป็นมิตรไมตรี สอดคล้องกับงานวิจัยของ Chaiyara (2019) 

 อภิปรายผลการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประกอบการที่พักแรม

ขนาดเล็ก เมื่อต้นทุน รายรับและผลตอบแทนจากการลงทุนมีการเปล่ียนแปลง 

 1. ต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะที่รายรับของที่พักแรมคงที่ตลอด

ระยะเวลา 10 ป ี  

 จากการศึกษาการวิเคราะห์ผลตอบจากการลงทุนในการประกอบธุรกิจ พบว่าในกรณี ท่ีต้นทุนการ

ดำเนินงานปรับตัวเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 แต่รายรับเท่าเดิมตลอดระยะเวลา 10 ปี เห็นว่าได้การลงทุนสร้างท่ีพักแรม  

ตั้งแต่ก่อสร้างอาคารใหม่มีผลตอบแทนท่ีไม่สามารถคืนทุนได้ในระยะเวลา 10 ปี ท่ีมีต้นทุนทางการเงินอยู่ท่ีร้อยละ 

7.12 ต่อปี โดยมีอัตราผลตอบแทนภายใน(IRR) ต่ำกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR จึงเป็นสิ่งท่ีต้องตระหนักสำหรับ

ผู้ประกอบการท่ีตอ้งอาศัยการกู้เงินจากธนาคารมาลงทุน แต่สำหรับผู้ประกอบการท่ีมีเงินทุนส่วนตัวเพียงพอ ก็นับได้

ว่าได้ผลตอบแทนท่ีดีกว่าการฝากเงินประจำ 12 เดือน กับธนาคาร ซึ่งมีเพียงท่ีพักแรมแนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรม 

แนวรีสอร์ท ท่ีมีการปรับปรุงจากบ้านพักอาศัยส่วนตัวมาเป็นท่ีพักแรม สามารถให้ผลตอบแทนท่ีดีในการลงทุนและ

สามารถรับมือกับสภาพการแข่งขันในธรุกิจท่ีพักแรมได้มาก  ซึ่ง ในอนาคตการแข่งขันในธุรกิจท่ีพักแรมน่าจะมีการ

แข่งขันอย่างสูง ผู้ประกอบการอาจไม่สามารถที่จะปรับราคาท่ีพักแรมได้ แต่ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานจะปรับ

สูงข้ึนตามภาวะเงินเฟ้อ จึงเป็นความเสี่ยงท่ีผู้ประกอบการต้องคำนึงเป็นอย่างมาก 

 2. ต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะที่ต้นทุนทางการเงินเพิ่มขึ้น

เป็น ร้อยละ 10 ต่อปี 

 จากการศึกษาการวิเคราะห์ผลตอบจากการลงทุนในการประกอบธุรกิจ พบว่าในกรณีท่ีต้นทุนทางการเงิน

เพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 10 ต่อปี เห็นได้ว่าการลงทุนสร้างท่ีพักแรมตั้งแต่ก่อสร้างอาคารใหม่ มีผลตอบแทนท่ีไม่สามารถคืน

ทุนได้ในระยะเวลา 10 ปี โดยมีอัตราผลตอบแทนภายใน(IRR) อยู่ท่ีร้อยละ 8.88 ซึ่งสูงกว่าอัตราดอกเบ้ีย MRR เพียง

เล็กน้อย ซึ่งผู้ประกอบการท่ีต้องอาศัยเงินกู้ยืมจากธนาคารต้องตระหนักถึงความเสี่ยงในการท่ีธนาคารจะปรับอัตรา

ดอกเบ้ีย MRR ซึ่งในปัจจุบันธนาคารแห่งประเทศไทยได้ดำเนินการปรับอัตราดอกเบ้ียนโยบายอย่างต่อเนื่อง ตามทิศ

การปรับอัตราดอกเบ้ียของธนาคารกลางในหลายๆประเทศ โดยเฉพาะธนาคารกลางของสหรัฐอเมริกาท่ีมีการปรับ

อัตราดอกเบ้ียเพิ่มข้ึนอย่างมาก โดยการลงทุนสร้างท่ีพักแรมตั้งแต่ก่อสร้างอาคาร ควรเป็นผู้ประกอบการท่ีมีเงินทุน

เพียงพอในการลงทุน  ส่วนการลงทุนท่ีพักแรมจากการปรับปรุงท่ีพักอาศัยส่วนตัว มาใหบ้ริการท่ีพักแรมกับลูกค้านั้น 

จะเห็นได้ว่าท่ีพักแรมแนวโฮมสเตย์และแนวรีสอร์ท ให้ผลตอบแทนท่ีสามารถคืนทุนได้ภายในระยะเวลา 10 ปี โดยท่ี

พักแรมแนวโฮมสเตย์จะให้ผลตอบแทนท่ีมากกว่า  ซึ่งเห็นว่าได้ว่ารูปแบบการลงทุนท่ีปรับท่ีพักอาศัยส่วนตัวมาเป็นท่ี

พักแรมใหบ้ริการลูกค้าสามารถรับมือได้กับภาวะต้นทุนทางการเงินปรับตัวเพิ่มข้ึนได้มากกว่า  
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สรุปผล  
 การวิเคราะห์ต้นทุนในการลงทุนธุรกิจท่ีพักแรมจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 1. ต้นทุนคงท่ี คือ การลงทุน

การก่อสร้างและตกแต่ง และ 2. ต้นทุนผันแปรมาจากการดำเนินงาน โดยต้นทุนในการก่อสร้างและตกแต่งนั้นจะมี

การลงทุนท่ีสูงในท่ีพักแรมท่ีเริ่มลงทุนสร้างใหม่ท้ังหมด จะมีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างอาคาร ปรับพื้นท่ี เฟอร์นิเจอร์

และอุปกรณ์ตกแต่งภายในห้อง ส่วนท่ีพักแรมท่ีมีการปรับจากบ้านพักอาศัยส่วนตัว มาเป็นท่ีพักแรมจะมีการลงทุน

เริ่มต้นท่ีไม่สูง ซึ่งจะมีค่าตกแต่งตัวอาคาร และเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ตกแต่งภายในห้อง สอดคล้องกับงานวจิัยของ 

Unsuwan (2009) ด้านต้นทุนผันแปร คือ ค่าพนักงาน ค่าไฟฟ้า ค่าน้ำประปา เป็นต้น นอกจากนีท่ี้พักแรมส่วนใหญ่จะ

ตั้งราคาไม่รวมค่าอาหารเช้า กลางวัน และเย็น เนื่องจากลูกค้าส่วนใหญ่ไม่ต้องการรับประทานอาหารของท่ีพักแรม

และต้องการจ่ายค่าท่ีพักในราคาท่ีต่ำท่ีสุด สอดคล้องกับงานวิจัยของ Hongpukdee and Hongpukdee (2021) ซึ่ง

ลูกค้าท่ีมาพักแรมจะเลือกรับประทานอาหารร้านท่ีมีชื่อเสียงในพืน้ท่ี 

 การวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนในการใช้เกณฑ์พิจารณาผลตอบแทนจากการลงทุน ท้ัง 4 วิธี คือ    

1. ระยะเวลาคืนทุน(PB)  2. ระยะเวลาคืนทุนคิดลด  3. มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ และ 4. อัตราผลตอบแทน

ภายในโครงการ (IRR) พบว่าท่ีพักแรมท่ีมีผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีดีจากมากไปน้อยตามลำดับ ดังนี้ ท่ีพักแรม

ประเภทแนวโฮมสเตย์ ท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท และท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป เนื่องจากท่ีพักแรมประเภท 

แนวโฮมสเตย์มีต้นทุนในการลงทุนก่อสร้างและตกแต่งน้อย เพราะได้ดัดแปลงบ้านท่ีพักอาศัยมาทำเป็นห้องพัก

ใหบ้ริการลูกค้า สอดคล้องกับงานวิจัยของ Nonthasorn and Sritongmas (2021)  

 จากการวิเคราะห์ความเคลื่อนไหวในสถานการณ์ท่ีจำลองในกรณีต้นทุนการดำเนินงานรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 

ต่อปี ในขณะท่ีรายรับของท่ีพักแรมคงท่ีตลอดระยะเวลา 10 ปี  พบว่า ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรม

ประเภทแนวรีสอร์ท ผ่านเกณฑ์พิจารณาการลงทุนในเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ ระยะเวลาคืนทุน (PB) ระยะเวลาคืนทุน 

คิดลด  มูลค่าปัจจุบันสุทธขิองโครงการ และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ส่วนท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป  

ผ่านเกณฑ์พิจารณาการลงทุนเพียง ระยะเวลาคืนทุน เท่านั้น สำหรับการวิเคราะห์ความเคลื่อนไหวในสถานการณ์ 

ท่ีจำลองในกรณีต้นทุนการดำเนินงานและรายรับรวมเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี ในขณะท่ีต้นทุนทางการเงินเพิ่มข้ึนเป็น 

ร้อยละ 10 ต่อปี พบว่าท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์และท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท ผ่านเกณฑ์พิจารณา 

การลงทุนในเกณฑ์ ดังนี้ ระยะเวลาคืนทุน(PB)  ระยะเวลาคืนทุนคิดลด  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ และอัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR)  )  ส่วนท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป ผ่านเกณฑ์พิจารณาการลงทุน ระยะเวลา 

คืนทุนและอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่านั้น 

 

ข้อเสนอแนะ  
ข้อเสนอแนะจากการวิจัย  

1. ควรให้ความรู้ความเข้าใจและวิธีการคำนวณผลตอบแทนจากการลงทุนในวิธีการต่าง ๆ แก่ชาวบ้านใน

พื้นท่ีเพื่อท่ีจะใช้ในการประกอบการพิจารณาการวิเคราะห์แผนการลงทุนและความคุ้มค่าการลงทุนธุรกิจท่ีพักแรม 

ก่อนการตัดสินใจลงทุน  
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ต้นทุนคงที่ + ต้นทุนผันแปร 

ค่าก่อสร้างห้องพัก  ค่าไฟฟ้าและน้ำ 

ค่าดัดแปลงบ้านพักอาศัย  ค่าพนักงาน 

อุปกรณ์ตกแต่งหอ้ง  อุปกรณ์อาบน้ำ 

 

ต้นทุนของธุรกิจที่พักแรม 

1. ท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไป   

2. ท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์  

3. ท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท 

2. ควรให้ความรู้ความเข้าใจในการพยากรณ์ทางธรุกิจ เมื่อปัจจัยในการดำเนินธุรกิจมีการเปลี่ยนแปลง เช่น 

รายรับลดลง ต้นทุนทางการเงินเพิ่มข้ึน เป็นต้น เพื่อเป็นแนวทางสำหรับธุรกิจท่ีจะเตรียมความพร้อมในสถาณการณ์

ต่าง ๆ  

3. การทำธุรกิจท่ีพักแรมเหมาะสำหรับการนำบ้านพักอาศัยท่ีไม่ ได้ใช้งานมาทำการดัดแปลงต่อเติมเป็น

หอ้งพักใหบ้ริการนักท่องเท่ียว เนื่องจากใช้เงินลงทุนไม่มากเท่ากับการลงทุนก่อสร้างหอ้งพักใหม่ท้ังหมด  

2. ข้อเสนอแนะในการทำวิจัยคร้ังต่อไป  

 1. ควรเก็บข้อมูลจากคนท่ีมาพักแรม เพื่อศึกษาพฤติกรรมในการเลือกท่ีพักแรม งบประมาณในการพักแรม

และการท่องเท่ียว และปัจจัยในการเลือกท่องเท่ียวในพื้นท่ีพระนครศรีอยุธยาเมื่อเปรียบเทียบกับพืน้ท่ีอ่ืน 

 2. ควรทำการศึกษาเปรียบเทียบการทำธุรกิจท่ีพักแรมกับพื้นท่ีชุมชนอ่ืนในจังหวัดพระนครศรี อยุธยา เพื่อ

ศกึษาวเิคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนว่ามีความแตกต่างกันอย่างไร  

 

องค์ความรู้ใหม่  
 จากการวิเคราะห์ต้นทุนพบว่าในธุรกิจท่ีพักแรมมีต้นทุน 2 ประเภท คือ ต้นทุนคงท่ี และต้นทุนผันแปร ซึ่ง

ต้นทุนคงท่ี เช่น การก่อสร้างหอ้งพักหรือดัดแปลงหอ้งพัก เป็นต้น ส่วนต้นทุนผันจะไม่แตกต่างกันมากนักในธุรกิจท่ีพัก

แรมท้ัง 3 ประเภท ซึ่งธุรกิจท่ีพักแรมประเภทแบบท่ัวไปมีต้นทุนคงท่ีมากท่ีสุด ท่ีพักแรมประเภทแนวรีสอร์ท 

มีตน้ทุนคงท่ีรองลงมา และธุรกิจท่ีพักแรมประเภทแนวโฮมสเตย์มีตน้ทุนคงท่ีนอ้ยท่ีสุด  
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