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การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโรงแรมในเขตสนามบินสุวรรณภูมิ กรุงเทพ
THE FEASIBILITY STUDY FOR AN AIRPORT HOTEL PROJECT 

AT SUVARNABHUM AIRPORT, BANGKOK

ชูเกียรติ ศรีงามผอง 1

กุลเชษฐ มงคล 2 
รติ ศรีงามผอง 3

บทคัดยอ

 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโรงแรมในเขตสนามบินสุวรรณภูมิ ไดรวบรวมขอมูลพื้นฐานสําหรับการตัดสิน
ใจในความเปนไปไดในการลงทนุโรงแรมในเขตสนามบนิสวุรรณภมู ิโดยมกีารศกึษาความเปนไปไดทัง้หมด 3 ดาน ดานการตลาด ดาน
การดําเนินงาน และ ดานการเงิน วิธีการศึกษาคนควาเนนการรวบรวมขอมูลทางดานการตลาดจากหนวยงานการทองเที่ยว เอกสาร 
ตําราวิชาการ เอกสารทางราชการและหนวยงานของรัฐ เชนธนาคารแหงประเทศไทย หรือกรมการทองเที่ยวและกีฬา งานวิจัย
บทวิเคราะห หรือรายงานเศรษฐกิจตางๆจากสถาบันวิจัยทางเศรษฐกิจที่นาเชื่อถือ โดยโครงการมีพื้นท่ี 5 ไร ประกอบดวยหองพัก
จํานวน 170 หอง แบงเปนหองพัก 2 ประเภท คือ หองขนาดใหญ (Deluxe) มีขนาด 30 ตารางเมตร และหองขนาดมาตรฐาน 
(Standard) มีขนาด 26 ตารางเมตร มีหองอาหารขนาด 200 ที่นั่ง สระนํ้า หองประประชุม และสนามเด็กเลน โครงการใชเงินลงทุน
ทั้งสิ้น 220 ลานบาท ซึ่งจากการศึกษาพบกวาโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน เน่ืองจากภาวะตลาดการทองเท่ียวมีการเจริญ
เติบโตอยางตอเน่ือง โครงการออกแบบอยางพิถีพิถัน ใหความสําคัญกับมาตรฐานการบริการ และผลตอบแทนจากการลงทุนมีผล
ตอบแทนที่คุมคา

คําสําคัญ: โรงแรมในเขตสนามบิน หองพัก

Abstract

 The Feasibility Study for an Airport Hotel Project at Suvarnabhum Airport is covered from studies of 3 
aspects; marketing, operation and finance. The study methodologies are predominantly focused on collecting 
information from marketing information of various tourism government organizations, general published 
documents, textbooks, other published printing from government, research, analysis paper, economic research 
from leading financial institutions. The project area is 5 Rai and 170 guestrooms where composed by 2 room 
types; Deluxe Room (30 square meters) and Standard Room (26 square meters), also there is a restaurant with 
200 seats, swimming pool, meeting room and playground. Total project investment cost is about 220 million Thai 

baht. The study results shown investment feasible to invest due to Thailand tourism is keeping stabilized grown, 

plus design of the hotel are carefully designed while maintaining of service is focused, finally return on investment 
is satisfied.
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บทนํา  
โครงการลงทุนใหมในการกอสรางโรงแรมเขตสนามบินสุวรรณภูมิ จึงเปนหัวขอที่นาสนใจในการทําการ

ศึกษาความเปนไปได เนื่องจากจํานวนโรงแรมในเขตสนามบินสุวรรณภูมินั้นยังมีจํานวนไมมาก โดยจากการสืบคน
ขอมลูจาํนวนโรงแรมในเขตสนามบนิสวุรรณภมูจิากเวปไซตจองหองพกั Agoda.com (สบืคน ณ วนัที ่29 กมุภาพนัธ 
2559, Agoda.com) ทีไ่ดรบัความนิยมในการจองจากลูกคาในทุกประเทศ พบวา โรงแรมในเขตสนามบินสวุรรณภูมิ
มจีาํนวน 79 โรงแรมกระจัดกระจายอยู โดยสวนใหญเปนโรงแรมขนาดเล็ก ซึง่เม่ือหากเท่ียบสัดสวนจํานวนนักทอง
เที่ยวที่เขามาประเทศไทย อีกทั้งในยานเขตลาดกระบังนั้น ยังไมมีโรงแรมท่ีใหบริการท่ีใหบริการครบวงจรในดาน
ประชุมสัมนาที่เพียงพอ เนื่องจากอยูในเขตอุตสาหกรรมที่มีบริษัทขามชาติจํานวนมาก

 
วัตถุประสงค 

เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโดยการรวบรวมขอมูลการศึกษาจากแหลงขอมูลภาครัฐ ผลวิจัย 
และรายงานวิเคราะหจากสถาบันตางๆ สําหรับการตัดสินใจในความเปนไปไดในการลงทุนโรงแรมในเขตสนามบิน
สุวรรณภูมิ โดยการดําเนินงานทั้ง 3 ดาน คือ ดานการตลาด ดานการดําเนินงาน และดานการเงิน

วิธีดําเนินงาน 
การศึกษาความเปนไปไดทางธุรกิจนี้เนนการใชแบบขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลที่ผูใช

ไมไดเกบ็รวบรวมเอง แตมผีูอืน่หรอื หนวยงานอืน่ๆ ทาํการเกบ็รวบรวมไวแลว เชน จากรายงานทีพ่มิพแลว หรอืยงั
ไมไดพิมพของหนวยงานของรัฐบาล สมาคม บริษัท สํานักงานวิจัย นักวิจัย วารสาร หนังสือพิมพ เปนตน เนื่องจาก
ขอบเขตในการศึกษาน้ันมกีลุมตวัอยางขนาดใหญ มคีวามซับซอนของตัวอยางซ่ึงทาํการจัดเก็บไดยาก โดยแบงการ
ศึกษาดานตางๆ ไดดังนี้ 

- ทางดานการตลาด ใชการรวบรวมขอมูลทางการตลาดโดยเฉพาะการตลาดในอุตสาหกรรมโรงแรม เพือ่

ทําการวิเคราะห โดยใชแนวคิดตามทฤษฏีการตลาด (Marketing Management) เชน การวิเคราะหการแบงสวน
ทางการตลาด การเลือกตลาดกลุมเปาหมาย การกําหนดสวนประสมทางการตลาด (7Ps)

- ทางดานการดําเนินงาน ใชแนวคิดตามทฤษฏีการจัดการดําเนินงาน (Operational Management) 
ทั้งนี้การศึกษาจะเนนการรวบรวมขอมูลการจัดการทางดานการโรงแรมเปนหลัก ซึ่งประกอบดวยการเลือกทําเลที่
ตั้งการกําหนดผังของสถานท่ีประกอบการ การออกแบบกระบวนการ (Process Design)

- ทางดานการเงิน ใชแนวคิดตามทฤษฏีการจัดการการเงิน (Financial Management) โดยใชการ

วิเคราะหผานการจัดทํางบการเงินตางๆ เชน งบแสดงฐานการเงิน งบกําไรขาดทุน งบกระแสเงินสด นอกจากนี้ยัง
ใชการวิเคราะหทางการเงินอื่นๆ เชนการหาตนทุนของเงินลงทุนถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก (WACC) ระยะเวลาคืนทุนที่มี
การคดิลด (Discounted Payback Period) มลูคาปจจบุนัสุทธ ิ(NPV) และอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

ผลการวิจัย
ทางดานการตลาด

จากขอมลูจาํนวนเท่ียวบนิขาเขาและจาํนวนเทีย่วบนิตอเครือ่ง ดังตารางที ่1 พบวามอีตัราการเตบิโตอยาง
ตอเนื่อง ที่เดินทางเขามาทองเที่ยวและทําธุรกิจ ดังนั้นจึงสามารถแบงสวนแบงทางการตลาดไดดังนี้

การแบงสวนแบงทางการตลาด มีการแบงกลุมนักทองเที่ยวเพื่อธุรกิจ (Business) อยูที่รอยละ 40 และ 
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นักทองเที่ยวที่ไมเกี่ยวกับธุรกิจ (Non-Business) อยูที่รอยละ 60 
การกําหนดตลาดกลุมเปาหมาย (Market Target)
กลุมเปาหมายหลัก
เนนเปนกลุมนักทองเที่ยวชาวจีนและเอเชีย ผูบริหารและพนักงานระดับผูจัดการจากตางประเทศที่เดิน

ทางมาทํางาน เปนกลุมนักทองเท่ียวท่ีมีขนาดใหญผูโดยสารท่ีรอเพ่ือตอเคร่ืองท่ีมีระยะเวลาในการรอมากกวา 4 
ชั่วโมง หรือผูโดยสารสายการบินท่ีมีปญหาเครื่องบินลาชา และจําเปนตองคางแรมเพ่ือรอเที่ยวบินตอไป 

กลุมเปาหมายรอง
ผูเดินทางคนไทยที่เขามาทําธุระชั่วคราวในเขตลาดกระบัง เขตประเวศ และเขตออนนุช หรือ บุคลากร 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีลาดกระบัง และผูปกครองที่มาคางแรมเพ่ือประสานงาน ศึกษาตอ มาเย่ียมเยียน หรือรับ
ปริญญาที่ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีลาดกระบัง

การกําหนดสวนประสมทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 7P’s) 
ดานสินคา (Products) โรงแรมที่ประกอบดวยหองพักจํานวน 170 หอง เปนหองพัก มีหองขนาดใหญ 
(Deluxe) มีขนาด 30 ตารางเมตร และหองขนาดมาตรฐาน (Standard) มีขนาด 26 ตารางเมตร มีการ

เกบ็เสยีงจากเครือ่งบนิทีบ่นิผานอยางด ีบารเครือ่งดืม่บรเิวณรมิสระนํา้ ฟตเนสพรอมอปุกรณทนัสมยั สระนํา้ขนาด
กลางระบบเกลือ หองประชุมขนาดกลาง 1 หอง รองรับแขกได 150 คน และหองประชุมขนาดเล็ก 1 หอง รองรับ
แขกได 20 คน สนามเด็กเลน พรอมอุปกรณ

ดานราคา (Price) การกําหนดราคาขายหองพักจะต้ังราคาใหใกลเคียงกับคูแขงหลักในตลาด โดยราคา
ขายปกติ

ของหองพักขนาดใหญ หรือ Deluxe อยูที่ 1,500 บาทตอคืน และหองขนาดมาตรฐาน หรือ Standard 
อยูที่ 1,200 บาทตอคืน ทั้งนี้ราคาขายพิจารณาจะผันแปลข้ึนอยูกับฤดูกาลของการทองเที่ยวของแตละป

ดานชองทางการจัดจําหนาย (Place) การจัดจาํหนายไปยังลูกคากลุมตางๆ จะแบงไดเปน จําหนายตรง
ไปยัง

ลูกคา (Direct to Customer ผานเวปไซตของโรงแรม (Hotel Website) ผานตัวแทนขายทั่วไป (Trav-
el Agency) ผานตวัแทนขายออนไลน (Online Travel Agency) ผานตวัวางแผนประชมุและสมันา (Conference 
and Meeting Planners)

ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) ดานการโฆษณาทางชองทางออนไลน โดยจะมีการซื้อโฆษณา
ผานสื่อ

สังคมออนไลน เชน Facebook, Instagram และ Twitter Google ดานทางชองทางสื่อโฆษณาทั่วไป 
เชน ในสือ่นติยสารทองเท่ียวหรอืโรงแรม นอกจากน้ียงัมกีารใชพนกังานขายโดยตรง (Personal Selling) การทาํการ
ประชาสัมพันธ (Public Relations) ผานกิจกรรมตางๆ ในชุมชน และ ดานการสงเสริมการขาย (Sales Promo-

tion)โดยการจัดการสงเสริมการขายท่ีแปลกใหม
ดานบุคลากร (People) บุคลากรดานหองพัก จะมีแตงกายที่สะอาด ถูกตองตามระเบียบการแตงกาย 

สามารถ

สื่อสาร ตอบสนองความตองการและแกปญหาของลูกคาไดอยางรวดเร็ว
ดานการสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation ) โรงแรมให

ความ
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ใสใจในดานความสะอาดของโรงแรมเปนสิง่ทีส่าํคญัทีส่ดุ มกีารเพ่ิมเตมิกล่ินออนๆของความเปนไทย เพือ่
ใหแขกชาวตางชาติไดสัมผัสความเปนไทย

ดานกระบวนการ (Process) โรงแรมจะใชเทคโนโลยคีอมพิวเตอรมาประยกุตใชใหเกดิประโยชนสงูสดุ ใช
ประโยชนจากโปรแกรมสนทนา เชน Line หรือ WhatsApp ในการบริการแขก ใชระบบโทรศัพทที่เช่ือม

ตอกับระบบคอมพิวเตอรในการสื่อสารกับพนักงานตอนรับ
ทางดานการดําเนินงาน
การตัดสินใจเลือกทําเลท่ีตั้ง ดานสภาพภูมิศาสตรโรงแรม กําหนดตําแหนงที่ตั้งใหอยูในพ้ืนที่สนามบิน

สุวรรณ
ภมูดิวยเน่ืองจากพ้ืนทีส่นามบินสวุรรณภูมเิปนเขตท่ีมโีรงงานอุตสาหกรรมจํานวนมากมูลคาทีด่นิไมมมีลูคา

สงูมากเกนิไป เนือ่งจากมีมลภาวะทางเสยีงรบกวน จากเครือ่งบิน จงึไมนยิมสรางทีอ่ยูอาศัย การเดนิทางสะดวก อยู
ใกลแหลงรถไฟฟาสนามบิน ระยะหางที่ไมไกลจากแหลงทองเที่ยวเชน สถานตากอากาศบางปู เมืองโบราณ ตลาด
โบราณบางพลี หรือ ฟารมจระเข

การกําหนดผังของสถานท่ีประกอบการ (Layout) มีพื้นที่รับสงลูกคาเปนพ้ืนที่เรียบและสามารถลาก
กระเปาที่มี

ลอได มี ล็อบบ้ีเปนพื้นท่ีตอนรับแขกเปนพื้นที่หลักของลูกคาที่จําเปนตองออกแบบใหมีความสวยงาม
การออกแบบกระบวนการ (Process Design)
กระบวนการในการจัดการภายในโรงแรมน้ันแบงไดเปนหลายข้ันตอน โดยสามารถแบงไดเปน 6 

กระบวนการ 
คือ กระบวนการรับจองหองพัก กระบวนการตอนรับลูกคา กระบวนการเช็คอิน กระบวนการสงกระเปา

ไปยังหองพัก กระบวนการทําความสะอาด
ทางดานการเงิน
การศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงินของโรงแรมในเขตสนามบินสุวรรณภูมิ จากการตั้งสมมุติฐาน

ทางการเงินการประมาณรายรับรายจายที่เกิดขึ้น พบวา โครงการใชเงินลงทุนเริ่มแรก 220,000,000 บาท มีแหลง
เงินทุน 2 แหงคือจากเงินทุนสวนตัว 60 % เปนจํานวน 132,000,000 บาท และเงินกูจากแหลงเงิน 40% จํานวน 
88,000,000 บาท โดยใชที่ดินและอาคารกอสราง เปนหลักทรัพยคํ้าประกัน ระยะเวลาของโครงการ 7 ป NPV 
เทากับ 10,658,212 บาท คา IRR ที่ 11.1% ระยะเวลาคืนทุนที่ 6 ป 4เดือน 

สรุป 
ดานการตลาดสรุป มีความเปนไปได เนื่องจาก การออกแบบพัฒนาส่ิงอํานวยควาสะดวกโรงแรมท่ีใสใจ

ในความสะอาด สวยงาม มีการฝกอบรมพนักงานท่ีใหการบริการท่ีดีเยี่ยม อีกทั้งหากเทียบจํานวนโรงแรมในเขต

สนามบินสุวรรณภูมิที่มีจํานวน 79 แหง เมื่อเทียบกับการอัตราการเติบโตของนักทองเที่ยว โดยเฉพาะนักทองเที่ยว
ชาวจีนทีเดินทางเขามาทองเที่ยวในประเทศไทยจํานวนมาก ประกอบกับการขยายสนามบินสุวรรณภูมิ เฟส 2 ที่
สามารถรองรับนักทองเที่ยวไดมากข้ึน ยอมทําใหโครงการประสบความสําเร็จได

ดานการดําเนินงานสรุป มีความเปนไปได เนื่องจากทําเลท่ีตั้งเหมาะสม อยูใกลสถานทีสําคัญตอการทอง
เที่ยวและเดินทาง พรอมท้ังการใสใจในรายละเอียดของการบริการ ทําใหการบริการมีกระบวนการที่รวดเร็ว 

ดานการเงินสรุป มีความเปนไปได เนื่องจากอัตราการเขาพักเฉลี่ยของนักทองเที่ยวที่มีอัตราสูง จากผล
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สํารวจเฉล่ีย 5 ป ในเขตกรุงเทพมหานคร และราคาขายเฉล่ียที่มีราคาสมเหตุสมผลพรอมทั้งตนทุนในการบริการที่
ตํ่า ทําใหผลตอบแทนจากการลงทุนมีระยะเวลาที่ไมนานเกินไป

กิตติกรรมประกาศ 
รายงานการศึกษาอิสระฉบับนีส้าํเร็จลลุวงดวยดี เนือ่งจากผูศกึษาไดรบัความกรุณาจากอาจารยทีป่รกึษา 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.กุลเชษฐ มงคล ที่ใหคําแนะนํา ที่มีคุณคาตอการศึกษาตลอดจนแกไขปรับปรุงขอบกพรอง
ตางๆจนทําใหรายงานการศึกษาอิสระฉบับเสร็จสมบูรณเปนอยางดีผูศึกษาจึงขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูง
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ตารางท่ี 1 แสดงจํานวนเท่ียวบินท่ีสนามบินสุวรรณภูมิ ชวงป 2553 – 2558

Year Arrival Transit Total Growth%
2553 41,001,445 1,495,505    42,496,950 
2554 46,190,848 1,609,737    47,800,585 12.48              
2555 50,929,035 1,439,677    52,368,712 9.56                
2556 49,664,479 1,236,218    50,900,697 (2.80)              
2557 45,466,814 1,030,443    46,497,257 (8.65)              
2558 51,422,279 961,938       52,384,217 12.66              


