
 

บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรม 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการเพื่อประกอบการ
ตัดสินใจในการลงทุน ดังนั้นแนวคิด ทฤษฎีที่ใชในการประเมินโครงการเพื่อจะนําไปสูกระบวนการ
ตัดสินใจ คือ แนวคิดเรื่องธุรกิจบูติคโฮเต็ล ทางเลือกใหมสําหรับนักทองเที่ยว และทฤษฎีการศึกษา
ความเปนไปไดในการลงทุน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
แนวคิดเรื่องธุรกิจบูติคโฮเตล็ ทางเลือกใหมสําหรับนักทองเที่ยว 

คําวา “บูติคโฮเต็ล (Boutique Hotel)” เมื่อพูดถึงความหมาย ปจจุบันยังไมมีใครให
ความหมายไดชัดเจน ซ่ึงจากการคนควาพบวา “บูติค (Boutique)” มีรากศัพทมาจากภาษาฝรั่งเศส มี
ความหมายวา รานขายเครื่องแตงกายที่นําสมัย รานเล็กๆ ที่ขายสินคาหรือบริการที่เฉพาะเจาะจง เชน
รานขายสินคานําเขา สวนคําวา “โฮเต็ล (Hotel) หมายถึง โรงแรม เมื่อนําคําวา บูติค กับ โฮเต็ล มา
รวมกันจะไดความหมายวา โรงแรมเล็ก ๆ ที่นําสมัย แตเมื่อกลาวถึงคําวา บูติคโฮเต็ล จะเปนที่รูกัน
ในกลุมของนักทองเที่ยว วาเปนที่พักอีกประเภทหนึ่งที่กําลังไดรับความนิยมจาก นักทองเที่ยวที่มี
กําลังการใชจายสูง โดยที่พักถูกออกแบบใหมีความสวยงามทางดานสถาปตยกรรม มีความหรูหรา 
และการตกแตงที่มีความเปนเอกลักษณเฉพาะตัว โดยสวนใหญแตละแหงจะมีหองพักจํานวนนอย 
แตเนนการบริการที่สามารถดูแลลูกคาไดอยางทั่วถึง 

จากแนวคิดเรื่องธุรกิจบูติคโฮเต็ล ทางเลือกใหมสําหรับนักทองเที่ยว เปนแนวคิดที่จะ
สรางความแตกตาง ในธุรกิจประเภทโรงแรม โดยแทนที่จะทําการสรางที่พักจํานวนมากเพื่อรองรับ
นักทองเที่ยว แตอาศัยความแตกตางเพื่อดึงดูดนักทองเที่ยวกลุมที่มีกําลังการใชจายสูง โดยอาศัย
ความแตกตางของสถานที่พักและการบริการ ซ่ึงไมเหมือนกับโรงแรมทั่วไป โดยสิ่งที่ถือวาเปน
กุญแจแหงความสําเร็จ (Key Success Factors) ของธุรกิจบูติคโฮเต็ลมีอยู 3 เร่ือง คือ 

1. การออกแบบและสถาปตยกรรม (Design & Architect) โดยเนนความเปนเอกลักษณ
เฉพาะตัว เชน บางแหงเนนความเรียบงาย หรูหรา บางแหงเนนความฉูดฉาด สนุกเราใจ บางแหงเนน
ธรรมชาติ การอนุรักษ เปนตน 
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2. การบริการแบบเฉพาะตัว (Personalized service) จะเปนการบริการที่เนนลูกคาเปน
หลัก ใหความสําคัญกับลูกคาเปนรายบุคคล เอาใจใสดูแลลูกคาเปนอยางดี หรือจัดกิจกรรมเพื่อให
ลูกคาเกิดความประทับใจ เปนตน 

3. กลุมเปาหมาย (Target group) เปนการกําหนดกลุมเปาหมายตามรูปแบบที่คิดขึ้น
(Concept) ซ่ึงในธุรกิจบูติคโฮเต็ล กลุมเปาหมายจะไมใชเร่ืองเพศ หรือวัย แตเกี่ยวกับวิถีชีวิต (Life 
style) ของลูกคา เชน กลุมที่ตองการความทาทายแปลกใหม กลุมรักธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กลุม
ที่ชอบความสะดวกสบายและความทันสมัย เปนตน 

แนวคิดดังกลาว อาศัยชองวางที่เหลืออยูในตลาด (Niche Market) ซ่ึงมีขนาดเล็ก มี
ความจําเพาะสําหรับกลุมลูกคาที่มีความตองการสินคา หรือบริการอยางใดอยางหนึ่งเปนพิเศษ 
สําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก เนื่องจากปจจุบันจํานวนหองพักมิไดเปนปจจัยเดียวในการพิจารณา
ลงทุนของโรงแรมอีกตอไป การลงทุนสรางโรงแรมตองมีกลุมลูกคาที่ชัดเจนยิ่งขึ้น ตลอดจนการให
ความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก จะเห็นไดวาอุตสาหกรรมโรงแรมไดมีการพัฒนาวิธีการทํา
ธุรกิจจากตลาดที่มีปริมาณขนาดใหญ (Mass Market) สูตลาดเฉพาะกลุม (Specific Market Segment) 
มากยิ่งขึ้น แตละโรงแรมตองเสนอขายตอกลุมลูกคาหลากหลายมากขึ้น ซ่ึงการทําตลาดที่เนน
ปริมาณขนาดใหญ (Mass Market) ที่มุงกลุมนักทองเที่ยวที่มีปริมาณมาก เชน กลุมนักทองเที่ยวจาก
ประเทศในเอเชียที่มีปริมาณมากๆ อาทิ จีน หรือญ่ีปุน เปนชนวนใหเกิดสงครามราคา ทั้งราคา
หองพัก การบริการนําเที่ยว สงผลกระทบตอการเสนอราคานําเที่ยว และนําไปสูทัวรศูนยเหรียญ 
(Zero Dollar Tour) การที่โรงแรมตางๆ ตองเขาไปสูสงครามราคา เพราะการแยงชิงลูกคาในตลาด
เดียวกัน เนื่องจากไมสามารถเสนอความแตกตางของสินคา หรือบริการ (กมล รัตนวิระกุล, 2550) 

การปรับตัวของวิธีการตลาดของโรงแรมไดปรับเปลี่ยนไปตามพฤติกรรมของนักทองเที่ยว 
และผูเดินทาง ที่เปลี่ยนไปตามกระแสโลกาภิวัตน พฤติกรรมของนักทองเที่ยวแตละกลุมอายุ เร่ิม
จําแนกความตองการที่แตกตางเห็นไดชัดมากขึ้น นักทองเที่ยวที่สามารถจายราคาสูง เร่ิมแสวงหา
ความเปนสวนตัวมากขึ้นและบริการที่สะดวกสบายมากขึ้น พฤติกรรมที่เปลี่ยนไปของนักทองเที่ยว 
ทําใหการลงทุนโรงแรมที่มีจํานวนหองพักมาก ๆ เร่ิมลดจํานวนหองพักใหนอยลง แตมีความแปลก
ใหม และมีความเปนสวนตัวมากยิ่งขึ้น หรือสรางโรงแรมที่เนนความตองการเฉพาะกลุมความสนใจ 
(Specific Interest) มากขึ้น เชน กลุมรักธรรมชาติ และสิ่งแวดลอม (Environmental Friendly) กลุม
สนใจเรียนรูวัฒนธรรมและวิถีชีวิต (Cultural and Lifestyle) เปนตน 

ปจจุบันโรงแรมจึงไมไดใหความสําคัญที่จํานวนหองพักวาตองมีจํานวนมาก แตเนน
รูปแบบที่แปลกตา บริการสะดวก เพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวกมากขึ้น จึงเกิดโรงแรมรูปลักษณแบบ
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ใหมแปลกตา เชน บูติคโฮเต็ล (Boutique Hotel)   ฮิป (HIP : Highly Individual Property) เปนตน 
การตลาดของโรงแรมประเภทนี้จึงตองเนนการเจาะกลุมชองวางที่เหลืออยูในตลาด (Niche Market) 
 
ทฤษฎีเก่ียวกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

การตัดสินใจลงทุนในโครงการ ส่ิงที่ตองใหความสําคัญเปนลําดับแรกคือ การศึกษาความ
เปนไปไดของโครงการ ซ่ึงอาจศึกษาอยางเปนทางการหรือไมเปนทางการก็ได ขึ้นอยูกับขนาดของ
โครงการ โดยทุกโครงการควรมีการประเมิน หรือคาดคะเนความเปนไปไดของโครงการทุกครั้ง
กอนดําเนินการตัดสินใจลงทุน ซ่ึงอาศัยการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน 
โดยนําผลของกิจกรรมดังกลาวสรุปออกมาใหเห็นในรูปของงบการเงินผลการดําเนินงานลวงหนา 
(Proforma Financial Statement) ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญ เพื่อนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุน
โครงการหรือไม โดยพิจารณาที่ผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงวาคุมกับเงินลงทุนและ
ความเสี่ยงที่คาดวาจะเกิดขึ้นหรือไม (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539)  

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน จะศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด ทางเทคนิค 
และทางการเงิน ดังนี้ 

 
1. ความเปนไปไดทางการตลาด 
ความเปนไปไดทางการตลาด เปนการศึกษามีจุดมุงหมายเพื่อวิเคราะหสภาวะตลาดโดย

สรุป จุดแข็ง จุดออน โอกาสและอุปสรรคทางการตลาด แนวโนมของตลาด กลุมลูกคาเปาหมาย เพื่อ
ประเมินผลการตัดสินใจลงทุน โดยนําทฤษฎีสวนผสมทางการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ (7 Ps) 
มาใช (ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2541) ซ่ึงประกอบดวย 

1.1 ผลิตภัณฑ (Product) คือ ส่ิงที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อตอบสนองความ
ตองการของลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน มีคุณคาในสายตาของลูกคา จึงจะทํา
ใหผลิตภัณฑสามารถขายได 

1.2 ราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน  ซ่ึงผูบริโภคจะ
เปรียบเทียบระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซื้อ โดยใชเทคนิคการสงเสริม
การตลาด วิเคราะหตนทุน การแขงขันในตลาดและปจจัยอ่ืนๆ เปนตัวกําหนด 

1.3 ชองทางการจัดจําหนาย (Place) คือ โครงสรางของชองทางซึ่งประกอบดวย
สถาบันและกิจกรรม ใชเพื่อเคลื่อนยายผลิตภัณฑและบริการจากองคกรไปยังตลาด 
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1.4 การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมูล
ระหวางผูขายกับผูซ้ือเพื่อใหเกิดความรูความเขาใจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ โดยมีเครื่องมือสงเสริมที่
สําคัญคือ การโฆษณา การสงเสริมการขาย การขายโดยพนักงานขายและการประชาสัมพันธ 

1.5 บุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือก  การ
ฝกอบรม การจูงใจ เพื่อสามารถใหสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขัน 
พนักงานตองมีความสามารถในการแกปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 

1.6 การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) โดยพยายามสรางคุณภาพโดยรวมเพื่อสรางคุณคาใหกับลูกคา 

1.7 กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคาได
รวดเร็วและประทับใจลูกคา  
 

2. ความเปนไปไดทางเทคนิค 
ความเปนไปไดทางเทคนิค เปนการศึกษาการบริหาร และการจัดการของโครงการ เพื่อให

ทราบขอมูลตางๆ ทางดานเทคนิคที่จําเปนใน การดําเนินกิจการ (ชัยยศ สันติวงษ, 2539) ไดแก  
2.1 รูปแบบการดําเนินธุรกิจ โดยพิจารณารูปแบบที่เหมาะสม 
2.2 พื้นที่ที่เหมาะสมในการกอสราง 
2.3 การวางผังโครงการ รูปแบบการกอสราง 
2.4 รูปแบบการดําเนินงาน และการบริหารการจัดการ 
2.5 การคาดคะเนความตองการแรงงาน บุคลากร การกําหนดรูปแบบการ

บริหารงาน การจัดการภายในองคกร 
 

3. ความเปนไปไดทางการเงิน 
ความเปนไปไดทางการเงิน เปนการศึกษาผลการดําเนินงานของโครงการ ในดานรายรับ 

และดานรายจาย เพื่อจัดทํางบการเงินลวงหนา ในการวิเคราะหกระแสเงินสดเขา และกระแสเงินสด
ออก ของโครงการลงทุน เนื่องจากเงินสดเปนประเด็นศูนยรวมของการตัดสินใจทุกประเภทของ
ธุรกิจ โดยอาศัยเครื่องมือในการวิเคราะหทางดานการเงิน (เพชรี ขุมทรัพย, 2544) ไดแก 
 

3.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) โดยนํากระแสเงินสดรับจาก
โครงการในแตละปมาเปรียบเทียบกับเงินสดจายลงทุนเมื่อเร่ิมโครงการวา จะใชระยะเวลานาน
เทาใดจึงจะคุมกับเงินลงทุนตอนเริ่มโครงการ  
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ระยะเวลาคืนทุน(ป) = จํานวนปกอนคืนทุน + (เงินลงทุนรวม - กระแสเงินสดสะสมปกอนคืนทุน) x 365 
 กระแสเงินสดปที่คืนทุน 

 
วิธีนี้เปนวิธีที่คํานวณไดงาย นิยมใชกันมากและมักจะใชเปนตัววัดโครงการตัวแรก โดยผูศึกษาตอง
กําหนดระยะเวลาการคืนทุนที่ตองการไว ถาระยะเวลาคืนทุนของโครงการที่ถูกพิจารณา เร็วกวา
ระยะเวลาคืนทุนที่กําหนด ก็ควรตัดสินใจลงทุน อยางไรก็ตาม วิธีนี้มีขอเสียคือ เปนวิธีการคํานวณที่
ไมไดคํานึงถึงมูลคาตามเวลา รวมทั้งไมใหความสนใจถึงเงินเขาสุทธิสวนที่ไดรับหลังจากชวงเวลา
คืนทุนแลว ดังนั้นจึงควรศึกษาวิธีการนี้ประกอบกับวิธีการอื่นดวย 

 
3.2 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) เกิดจากผลตางระหวางมูลคา

ปจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจายสุทธิในแตละปตลอดอายุ
โครงการ คํานวณไดจากสูตร 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV)  = ∑
= +

n

t k
t

CF t

0 )1(
  

 

เมื่อ      CF0 = เงินลงทุนครั้งแรก 
            CFt  = กระแสเงินสดสุทธิในปที่ t 
             k    =  ตนทุนของเงินทุนของโครงการ  ซ่ึงจะใชเปนอัตราสวนลด 

เกณฑในการตัดสินใจคือ ถา NPV เปนบวกก็จะยอมรับโครงการนั้น แตถา NPV เปนลบก็จะปฏิเสธ
โครงการนั้น 
 

3.3 อัตราผลตอบแทนลดคาหรืออัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate 
of Return : IRR) เปนอัตราลดคาที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับเทากับมูลคา
ปจจุบันของกระแสเงินสดจายสุทธิพอดี คํานวณไดจากสูตร 

 

∑
= +

n

t r
t

CFt

1 )1(
     =     C0 

 
โดย    r     =      อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการโดยเฉลี่ยตอป 
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เกณฑในการตัดสินใจคือจะยอมรับโครงการเมื่ออัตราผลตอบแทนจากการลงทุน
ของ  โครงการ ( r ) มากกวาอัตราผลตอบแทนที่ตองการ ตนทุนของเงินทุนหรืออัตราคิดลด ( k ) 
หรือ   r > k และปฏิเสธโครงการเมื่อ r < k 

 
กรอบแนวคิดในการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน จะใชวิธีการศึกษาโดยนําทฤษฎีความเปนไปไดในการลงทุนมากําหนดกรอบแนวคิด
ในการศึกษา 3 กิจกรรม คือ ดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน โดยผลของกิจกรรม
ดังกลาวจะสรุปออกมาใหเห็นในรูปของงบการเงินผลการดําเนินงานลวงหนา (Proforma Financial 
Statement) ซึ่งเปนหัวใจสําคัญนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุนโครงการหรือไม โดย
พิจารณาที่ผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงวาคุมกับเงินลงทุนและความเสี่ยงที่คาดวาจะ
เกิดขึ้นหรือไม (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) 

ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน สามารถอธิบายกรอบแนวคิดในการศึกษา โดย
การใชแผนภาพ ดังแสดงในภาพที่ 2-01 ดังนี้ 
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นโยบายของรัฐ ปจจัยทางเศรษฐกิจ
การกําหนดวัตถุประสงคของโครงการ
ปจจัยดานการตลาด เทคนิค และการเงิน

วิเคราะหดานการตลาด วิเคราะหดานเทคนิค วิเคราะหดานการเงิน

เสาะหาโครงการ

กลั่นกรอง เลือก และวิเคราะหโครงการเบื้องตน

ศึกษาความเปนไปไดของโครงการในรายละเอียด

งบการเงินลวงหนา

งบกระแสเงินสดลวงหนา งบกําไรขาดทุนลวงหนา

ผลตอบแทนจากการลงทุนและความเสี่ยง

ประเมินผลและตัดสินใจ

ระดับ Micro

ระดับ Macro

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2-01 กรอบแนวคิดการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย 
จังหวัดแมฮองสอน 
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จากแผนภาพที่ 2-01 แสดงการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน โดยเริ่มจากศึกษา
แนวโนม ปจจัยทางเศรษฐกิจ ในดานตาง ๆ เพื่อเสาะหาโครงการในการศึกษาความเปนไปไดในการ
ลงทุน โดยผูศึกษาไดเลือกโครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เปน
โครงการในการศึกษาดังกลาว จากนั้นจะทําการวิเคราะหโครงการเบื้องตน และศึกษาความเปนไป
ไดของโครงการในรายละเอียดเชิงลึก โดยทําการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค และดาน
การเงิน และสรุปผลในรูปของงบการเงิน งบกระแสเงินสด และงบกําไรขาดทุนลวงหนา เพื่อหา
ผลตอบแทนจากการลงทุนและวิเคราะหความเสี่ยง เพื่อประเมินผลและตัดสินใจวาโครงการมีความ
เปนไปไดหรือไม นาลงทุนหรือไม 

 
วรรณกรรมที่เก่ียวของ 

ในการศึกษาครั้งนี้ ไดทําการศึกษาคนควาเอกสาร รายงานการวิจัย การคนควาแบบอิสระ 
วิทยานิพนธ หรือบทความจากวารสารในหัวขอที่เกี่ยวของตางๆ ดังนี้ 

 
อรุณี ปญญามูลวงษา (2542) ไดศึกษาเรื่อง “ความตองการของนักทองเที่ยวในการใช

บริการที่พักตากอากาศในอําเภอเมือง จังหวัดแมฮองสอน” โดยการออกแบบสอบถามนักทองเที่ยวที่
ใชบริการพักตากอากาศในอําเภอเมือง จังหวัดแมฮองสอน จํานวน 200 คน ประกอบดวย
นักทองเที่ยวชาวไทย 50 คน ชาวเอเชีย 50 คน ชาวยุโรป 50 คนและชาวอเมริกา 50 คน และนําขอมูล
มาประมวลผลโดยใชสถิติ รอยละและคาเฉลี่ย ซ่ึงสามารถสรุปการศึกษาไดดังนี้ 

คาเฉลี่ยความตองการโดยรวมของนักทองเที่ยวตอปจจัยในการใชบริการที่พักอากาศอยู
ในระดับมาก โดยมีความตองการตอปจจัยดานตางๆ ตามลําดับ ไดแก การบริการของพนักงาน 
ระบบรักษาความปลอดภัย การโฆษณาประชาสัมพันธและสงเสริมการขาย ทําเลที่ตั้ง รูปแบบของที่
พักตากอากาศ ช่ือเสียงของที่พักตากอากาศ บริการของที่พักตากอากาศ ส่ิงอํานวยความสะดวก และ
ราคาที่พัก 

บริการของพนักงาน นักทองเที่ยวสวนใหญตองการพนักงานที่สุภาพ เปนกันเองเปน
อันดับหนึ่ง รองลงมาคือ สามารถไววางใจได เขาใจในลูกคา รับผิดชอบ บริการไดอยางทันใจ และมี
ความรูความเขาใจในการใหบริการ ตามลําดับ 

ระบบรักษาความปลอดภัย นักทองเที่ยวสวนใหญตองการใหมียามรักษาการในตอน
กลางคืนเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ มีเครื่องดับเพลิงกระจายอยูทั่วไปภายในบริเวณที่พักตาก
อากาศ มีเครื่องตรวจจับควันในหองพัก และมีโทรทัศนวงจรปดตลอด 24 ช่ัวโมงตามลําดับ 
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การโฆษณาประชาสัมพันธและสงเสริมการขาย นักทองเที่ยวสวนใหญตองการ การ
โฆษณาในหนังสือนําเที่ยวเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ ขอมูลจากคนรูจัก การขยายเวลาคืนหองพัก
จนถึงเวลาตามตารางบินของลูกคา และแผนพับโฆษณา ตามลําดับ 

ทําเลที่ตั้งของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการที่พักตากอากาศที่ตั้งอยูติด
แมน้ําเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคืออยูใกลตัวเมือง ตามลําดับ 

รูปแบบของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการความสะอาดเปนอันดับหนึ่ง 
รองลงมาคือ การตกแตงหองพัก การตกแตงสวนและบริเวณที่พักตากอากาศ และลักษณะของอาคาร
ที่พัก ตามลําดับ 

ช่ือเสียงของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการชื่อเสียงของที่พักตากอากาศ
ในระดับมาก 

บริการของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการบริการจองหองพักเปนอันดับ
หนึ่ง รองลงมาคือ บริการรถรับ-สง บริการรับฝากขอความ และบริการจักรยานฟรีสําหรับลูกคา 
ตามลําดับ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก นักทองเที่ยวสวนใหญตองการเครื่องทําน้ําอุนเปน
อันดับหนึ่ง รองลงมาคือ ฝกบัว ตูเย็น และพัดลม ตามลําดับ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกและแหลงสันทนาการภายในที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวน
ใหญตองการรานอาหารเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ สระวายน้ํา สระน้ําวน และหองเซาวนา 
ตามลําดับ 

ราคาที่พัก นักทองเที่ยวสวนใหญตองการการแจงราคาโดยเปนราคาหองพักรวมอาหาร
เชาเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ ราคาหองพักอยางเดียว ราคาหองพักรวมอาหารทุกมื้อและ
โปรแกรมนําเที่ยว และราคาหองพักรวมอาหารทุกมื้อ ตามลําดับ โดยราคาที่นักทองเที่ยวสวนใหญ
เห็นวาราคาที่เหมาะสมสําหรับหองเดี่ยว คือราคา 501-1,000 บาท 

 
นพพร แพทยรัตน (2547) ไดศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนจัดตั้งวิทยาลัย

บริหารธุรกิจ ในเขตอําเภอฝาง จังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณเชิง
ลึกพรอมทั้งสังเกตการณการดําเนินงานของโรงเรียนอาชีวะเอกชนทางดานบริหารธุรกิจจํานวน 2 
แหง 4 คน โดยใชแบบสอบถามเชิงลึกเปนเครื่องมือในการศึกษาและขอมูลทุติยภูมิไดจากการ
รายงาน บทความ สถิติที่เกี่ยวของ จากการศึกษาดานตางๆ พบวา 

จากการวิเคราะหทางการตลาด พบวาในเขตอําเภอฝาง จังหวัดเชียงใหมและอําเภอ
ใกลเคียงมีความตองการสถาบันการศึกษาในสายวิชาชีพบริหารธุรกิจในระดับประกาศนียบัตร
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วิชาชีพ (ปวช.) และประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง (ปวส.) สาขาคอมพิวเตอรธุรกิจ การบัญชีและ
การตลาด คาเลาเรียนเปนไปตามระเบียบของกระทรวงศึกษาธิการ ใชชองทางการจัดจําหนายโดย
การขายตรงและการโฆษณาประชาสัมพันธและการพิมพเผยแพรในการสงเสริมการตลาด 

จากการวิเคราะหทางดานเทคนิคพบวา ปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้งและการสรางอาคาร
เรียนคือ เปนแหลงที่ใกลเคียงกับชุมชน หางไกลจากแหลงอบายมุข และมีการคมนาคมสะดวก มกีาร
จัดบริเวณพื้นที่ในวิทยาลัยใหเหมาะสมสําหรับการเรียนการสอนและการพักผอน นอกจากนั้นมีการ
จัดหาอุปกรณและสื่อการสอนอยางเพียงพอและทันสมัย  

การวิเคราะหดานการจัดการและบริหาร พบวามีการจัดโครงสรางองคกรตามหนาที่ 
พรอมทั้งมีคําอธิบายลักษณะหนาที่งานอยางชัดเจน นอกจากนั้น มีการคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู
ความสามารถ จัดการพัฒนาอบรมบุคลากรอยางตอเนื่อง การสรางขวัญกําลังใจโดยจายคาตอบแทน
และสวัสดิการ โดยคํานึงถึงหนาที่ความรับผิดชอบและความสามารถ 

การวิเคราะหดานการเงิน พบวา โครงการศึกษาการจัดตั้งวิทยาลัยบริหารธุรกิจ ในเขต
อําเภอฝาง จังหวัดเชียงใหม มีแหลงเงินทุนจากสถาบันการเงินและผู เปนเจาของ รวมทั้งสิ้น 
63,960,000 บาท ใหผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) มีคาเทากับรอยละ 
22.67 ซ่ึงมากกวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการรอยละ 20 ระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period:PB) ภายใน 4 ป 11 เดือน มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) เปน 9,741,808.28 
บาท เนื่องจากคาใชจายผันแปรในแตละปไมเทากัน จึงทําใหปริมาณการรับนักศึกษา ณ จุดคุมทุน 
(Break-Even Point: BEP) เปนดังนี้ 5,617 คน 4,974 คน 4,711 คน 4,617 คน 4,523 คน 4,497 คน 
4,570 คน 4,579 คน ในขณะที่มีจํานวนนักศึกษาแตละปดังนี้ 3,092 คน 3,921 คน 4,262 คน 4,513 
คน 4,670 คน 4,865 คน 4,994 คน 5,010 คน ณ คาเลาเรียนเฉลี่ย 10,335บาท/คน/ภาคเรียน 
 

หทัย แบบแผน (2549) ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจที่พักแบบพํานักนาน 
สําหรับนักทองเที่ยวชาวญี่ปุน ในจังหวัดเชียงราย โดยใชวิธีเก็บขอมูลจากการแจกแบบสอบถาม
นักทองเที่ยวชาวญี่ปุนที่มาเที่ยวจังหวัดเชียงรายจํานวน 250 ราย และสัมภาษณผูประกอบการเกสท
เฮาสที่มีสถานที่ตั้งอยูบริเวณแหงชุมชน มีจํานวนหองพัก 20 – 30 หอง จํานวน 5 ราย และนําขอมูล
ที่ไดมาวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนในดานการตลาด ดานเทคนิคและดานการเงิน โดย
พบวา จากการวิเคราะหดานการตลาด พบวานักทองเที่ยวสวนใหญมีอายุตั้งแต 50 ปขึ้นไป รายได
เฉลี่ยตอเดือน 10,000 – 100,000 เยน(นักทองเที่ยวญ่ีปุน) นักทองเที่ยวจะไดรับขอมูลของจังหวัด
เชียงรายโดยการแนะนําของคนรูจัก  คาใชจายที่สามารถจายไดตอเดือนจะอยูในชวงราคา         
10,001 – 15,000 บาท ที่พักตองสงบเงียบมีคาใชจายที่ประหยัดและมียามรักษาการณ สวนบริเวณ
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ใกลเคียงที่ตองการคือรานอาหารและธนาคาร สถานที่แลกเปลี่ยนเงินตรา ดังนั้น สถานที่ตั้งที่
เหมาะสมควรอยูในตัวเมืองและเปนที่พักขนาดเล็ก ราคาหองพักเดือนละ 3,500 บาทและรายวันคืน
ละ 400 บาท มีบริการเสริมจากการบริการหองพักเพิ่มเติมคือ บริการซักรีดและอาหาร ดานการ
สงเสริมการขายใชวิธีประชาสัมพันธผานผูขับขี่รถตุกตุกหรือส่ีลอรับจาง สํานักงานการทองเที่ยว
จังหวัดเชียงราย และผานหนังสือทองเที่ยว 

การวิเคราะหดานเทคนิค พบวา ทําเลที่ตั้งของโครงการที่เหมาะสมอยูบริเวณถนนเจ็ดยอด 
ถนนบรรพปราการ ถนนพหลโยธิน เนื่องจากอยูในแหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก เปนกิจการ
เจาของคนเดียว เจาของกิจการเปนผูจัดการและจางพนักงานอีก 2 คน มีหองพักจํานวน 20 หอง 
ลักษณะเปนอาคาร 3 ช้ัน เงินลงทุนเริ่มแรก 5,520,000 บาท คิดเปนสัดสวนของทุนรอยละ 100 

การวิเคราะหดานการเงินพบวา โครงการลงทุนธุรกิจที่พักแบบพํานักนานสําหรับนักทองเที่ยว 
ชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงราย มีความเปนไปไดในการลงทุน โดยมีระยะเวลาโครงการ 20 ป จากเงิน
ลงทุน 5,520,000 บาท จะมีระยะเวลาคืนทุน (PB) 10 ป 8 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อส้ินสุด
โครงการ ณ อัตราคิดลดรอยละ 4.38 มีคาเทากับ 1,544,899.28 บาท อัตราผลตอบแทนโครงการ 
(IRR) รอยละ 7.48 ซึ่งสูงกวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ 

 
ม่ิงสรรพ ขาวสอาด และคณะ (2548) ไดศึกษาเรื่อง “อุตสาหกรรมโรงแรมของประเทศ

ไทย ภายใตโครงการ มูลคาเพิ่มในประเทศของอุตสาหกรรมทองเที่ยวของประเทศไทย” ซ่ึงเปน
การศึกษาเพื่อทําความเขาใจโครงสราง รูปแบบการแขงขัน ผลการดําเนินงานและบทบาทของ
อุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย ในจังหวัดทองเที่ยวหลัก โดยอาศัยแหลงขอมูลจากงบการเงิน
ของโรงแรม ขอมูลจากการสัมภาษณเจาะลึกผูประกอบการโรงแรม พบวา แนวโนมในอนาคต  คาด
วาโรงแรมที่มีเครือขายนานาชาติจะมีการควบรวมกิจการ เพื่อขยายขนาดเครือขายกันมากขึ้น เพื่อ
สรางความสามารถในการแขงขันใหสูงขึ้นและมีชองทางการตลาดที่กวางขึ้น ในขณะที่เครือขาย
โรงแรมในเอเชียมีแนวโนมที่จะขยายไปยังภูมิภาคอื่นๆ มากขึ้นเพื่อลดความเสี่ยง และการแขงขนัใน
อุตสาหกรรมโรงแรมจะทวีความรุนแรงขึ้น ทําใหโรงแรมขนาดกลางและขนาดเล็กตองอาศัยการ
ขายความแตกตาง ซ่ึงจะทําใหเกิดโรงแรมหรูขนาดเล็กถึงกลาง ที่เรียกกันวา บูติคโฮเต็ล มากขึ้น 
 


