
 ซ 

สารบาญ 
 หนา 
กิตติกรรมประกาศ ค 
บทคัดยอภาษาไทย ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ ฉ 
สารบาญ ซ 
สารบาญตาราง ญ 
สารบาญภาพ ฑ 
บทที่  1 บทนํา 
 หลักการและเหตุผล 1 
 วัตถุประสงคของการศึกษา 3 
 ประโยชนที่จะไดรับ 3 
 นิยามศัพท 3 
บทที่  2 แนวคดิ ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรม  
 แนวคดิ 4 
 ทฤษฎีเกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 6 
 กรอบแนวคิดในการศึกษา 9 
 วรรณกรรมที่เกี่ยวของ 11 
บทที่  3 ระเบียบวิธีการศึกษา 
 ขอบเขตการศึกษา 15 
 วิธีการศึกษา 21 
 การวิเคราะหขอมูล 22 
บทที่  4 วิเคราะหผลการศึกษา 
 ขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 27 
 การวิเคราะหดานการตลาด 66 
 การวิเคราะหดานเทคนิค 81 
 การวิเคราะหดานการเงิน 91 
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สารบาญ (ตอ) 
 หนา 
บทที่  5 การสรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 สรุปผลการศึกษา 140 
 ขอเสนอแนะ 142 
 ขอจํากัด 143 
บรรณานุกรม 144 
ภาคผนวก   
 ภาคผนวก ก กฎหมายที่เกี่ยวของ 148 
 ภาคผนวก ข ขอมูลสถานพักแรม และอัตราการเขาพักของนักทองเที่ยว 168 
 ภาคผนวก ค เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมลู 176 
ประวัติผูเขียน 190 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ญ 

สารบาญตาราง 
ตารางที่ หนา 
3-01 ขนาดโรงแรม จําแนกตามระดับราคาหองพัก ของผูประกอบการธุรกิจโรงแรม 18 
 ในอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน เพื่อใชในการตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก 
3-02 ขนาดโรงแรม จําแนกตามระดับราคาหองพัก ของผูประกอบการธุรกิจโรงแรม 20 
 แบบบูติคโฮเตล็ ในจังหวัดเชยีงใหม เพื่อใชในการตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก  
4-01 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามประเภทของนักทองเที่ยว 27 
4-02 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามเพศ 28 
4-03 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามอาย ุ 28 
4-04 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามสถานภาพ 29 
4-05 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการมบีุตร 29 
4-06 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามระดับการศึกษา 29 
4-07 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามสถานภาพการทํางาน 30 
4-08 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามระดับรายไดตอเดือน 30 
4-09 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการรูจกัสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 31 
4-10 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวทีรู่จักสถานที่พกัแบบบูติคโฮเต็ล  31 
 จําแนกตามการเคยพัก สถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 
4-11 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวทีรู่จักสถานที่พกัแบบบูติคโฮเต็ล  32
 จําแนกตาม ขอมูลการพักของสถานที่พักแบบบูติคโฮเตล็ ที่นักทองเทีย่วไดรับ  
4-12 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวทีรู่จักสถานที่พกัแบบบูติคโฮเต็ล 32
 จําแนกตามเหตุผลในการเลือกที่พัก 
4-13 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวทีรู่จักสถานที่พกัแบบบูติคโฮเต็ล  33
 จําแนกตามราคาหองพักตอคืน ที่เหมาะสมกับที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
4-14 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวทีรู่จักสถานที่พกัแบบบูติคโฮเต็ล  34
 จําแนกตามความสนใจในการเดินทางไปพกัหากในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน  
 มีที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 
4-15 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามราคาทีเ่หมาะสมกับที่พักในอําเภอปาย 34
 จังหวดัแมฮองสอน 
4-16 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามชวงระยะเวลา ในการเดินทางทองเที่ยว 35 
4-17 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามบุคคลที่เดินทางมาดวย 35 



 ฎ 

สารบาญตาราง (ตอ) 
ตารางที่ หนา 
4-18 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการเดนิทาง 36 
4-19 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการพกัคางคืน 36 
4-20 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของเหตุผลในการเลือกที่พกัคางแรม 37 
4-21 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการรับทราบขอมูลเกี่ยวกับที่พัก 38 
4-22 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามราคาหองพักตอคืนทีเ่ขาพัก 39 
4-23 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามบริการของที่พัก ที่เลือกใชบริการ 39 
4-24 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของลักษณะทําเลที่ตั้งของที่พัก 41 
4-25 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของรูปแบบการตกแตงหองพัก 43 
4-26 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีอยู 45
 ในที่พัก 
4-27 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีบริเวณ 48
 ใกลเคียงที่พกั  
4-28 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของกิจกรรมทองเที่ยว 51 
4-29 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของคุณลักษณะของพนักงานที่ใหบริการ 53 
4-30 ประเภทของนกัทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบตูิคโฮเตล็ 54 
4-31 เพศของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 54 
4-32 อายุของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 55 
4-33 สถานภาพของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 55 
4-34 การมีบุตรของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 56 
4-35 ระดับการศึกษาของนักทองเที่ยว จาํแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 56 
4-36 สถานภาพการทํางานของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจกัสถานที่พักแบบ 57
 บูติคโฮเต็ล 
4-37 รายไดตอเดือนของนักทองเที่ยว จาํแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 57 
4-38 รายไดตอเดือนจําแนกตามประเภทของนกัทองเที่ยว 58 
4-39 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามประเภทของนักทองเที่ยว 59 
4-40 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามเพศของนักทองเที่ยว 59 
4-41 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามอายุของนักทองเที่ยว 61 
4-42 ราคาหองพักตอคนืที่พัก จําแนกตามสถานภาพการทํางานของนักทองเที่ยว 63 
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สารบาญตาราง (ตอ) 
ตารางที่ หนา 
4-43 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามรายไดของนักทองเทีย่ว 65 
4-44 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวของอําเภอเมืองและอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน  67 
 ป2541 ถึง ป2550 
4-45 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวทีม่าอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน จําแนกตามประเภท 69 
 ของนักทองเทีย่ว 
4-46 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวชาวไทย ที่มาอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน  69 
 จําแนกตามภูมภิาคที่มาของนกัทองเที่ยว 
4-47 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวชาวตางประเทศ ที่มาอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 70 
  จําแนกตามแหลงที่มาของนักทองเที่ยว 
4-48 แสดงจํานวนที่พักของอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 71 
4-49 แสดงจํานวนหองพักของอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน 71 
4-50 แสดงขอมูลการพักแรมของอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 72 
4-51 แสดงขอมูลการพักแรมของที่พักแบบบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน 74 
 ของป พ.ศ.2550 
4-52 แสดงขอมูลเปรียบเทียบรายละเอียดทีพ่ักของคูแขงขันกบัโครงการ 79 
4-53 ขอมูลจากการสัมภาษณ ผูประกอบการโรงแรม 82 
4-54 แสดงอัตราการเขาพักใน ปที่ 1 – ปที่ 10 93 
4-55 แสดงอัตราการเขาพักใน ปที่ 11 – ปที่ 20 94 
4-56 แสดงรายละเอยีดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานเดี่ยว ปที่ 1 – ปที่ 10 96 
4-57 แสดงรายละเอยีดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานเดี่ยว ปที่ 11 – ปที่ 20 97 
4-58 แสดงรายละเอยีดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานแฝด ปที่ 1 – ปที่ 10 98 
4-59 แสดงรายละเอยีดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานแฝด ปที่ 11 – ปที่ 20 99 
4-60 ขอมูลรายไดคาบริการพื้นที่ในแตละป 100 
4-61 ขอมูลหองพักและจํานวนหองพักที่จําหนายไดในปที่ 1 101 
4-62 ขอมูลรายไดของหองพักที่จําหนายไดในปที่ 1 102 
4-63 ขอมูลรายไดรวมในปที่ 1 103 
4-64 ขอมูลรายรับของโครงการในปที่ 1 ถึงปที่ 20 104 
4-65 ขอมูลคาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืน ๆ 107 



 ฐ 

สารบาญตาราง (ตอ) 
ตารางที่ หนา 
4-66 ขอมูลคาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ 108 
4-67 ขอมูลคาใชจายในการลงทุน 109 
4-68 ขอมูลอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ย 111 
4-69 รายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 1 115 
4-70 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 1 ถึงปที่ 5 116 
4-71 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 6 ถึงปที่ 10 117 
4-72 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 11 ถึงปที่ 15 118 
4-73 ประมาณการรายจายในสวนของตนทนุการใหบริการในปที่ 16 ถึงปที่ 20 119 
4-74 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนนิงานในปที่ 1 ถึงปที่ 5 123 
4-75 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนนิงานในปที่ 6 ถึงปที่ 10 124 
4-76 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนนิงานในปที่ 11 ถึงปที่ 15 125 
4-77 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนนิงานในปที่ 16 ถึงปที่ 20 126 
4-78 แสดงผลการดําเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 1 ถึงปที่ 5 128 
4-79 แสดงผลการดําเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 6 ถึงปที่ 10 129 
4-80 แสดงผลการดําเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 11 ถึงปที่ 15 130 
4-81 แสดงผลการดําเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 16 ถึงปที่ 20 131 
4-82 ขอมูลรายละเอียดกระแสเงนิสดสุทธิของในปที่ 1 ถึงปที่ 20 133 
4-83 ขอมูลรายละเอียดกระแสเงนิสดรับสุทธิสะสมของกิจการในปที่ 1 ถึงปที่ 20 134 
4-84 ขอมูลรายละเอียดการคํานวณหา มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 137 
4-85 ขอมูลรายละเอียดการคํานวณหา อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 138 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ฑ 

สารบาญภาพ 
ภาพที ่ หนา 
2-01 กรอบแนวคิดการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล  10 
 ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน  
4-01 แผนภูมแิสดงการเพิ่มขึ้นของจํานวนนักทองเที่ยว ในอําเภอเมืองและอาํเภอปาย  68 
 จังหวดัแมฮองสอน 
4-02 ภาพแสดงแผนที่ตั้งของโครงการธุรกิจบูตคิโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย  84 
 จังหวดัแมฮองสอน  
4-03 ภาพแสดงการวางผังโครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย  86 
 จังหวดัแมฮองสอน  
4-04 ภาพแสดงการจัดแผนผังองคกรของโครงการ 87 
 
 


