
 

บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรม 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนของโครงการเพื่อประกอบการ
ตัดสินใจในการลงทุน ดังนั้นแนวคิด ทฤษฎีที่ใชในการประเมินโครงการเพื่อจะนําไปสูกระบวนการ
ตัดสินใจ คือ แนวคิดเรื่องธุรกิจบูติคโฮเต็ล ทางเลือกใหมสําหรับนักทองเที่ยว และทฤษฎีการศึกษา
ความเปนไปไดในการลงทุน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
แนวคิดเรื่องธุรกิจบูติคโฮเตล็ ทางเลือกใหมสําหรับนักทองเที่ยว 

คําวา “บูติคโฮเต็ล (Boutique Hotel)” เมื่อพูดถึงความหมาย ปจจุบันยังไมมีใครให
ความหมายไดชัดเจน ซ่ึงจากการคนควาพบวา “บูติค (Boutique)” มีรากศัพทมาจากภาษาฝรั่งเศส มี
ความหมายวา รานขายเครื่องแตงกายที่นําสมัย รานเล็กๆ ที่ขายสินคาหรือบริการที่เฉพาะเจาะจง เชน
รานขายสินคานําเขา สวนคําวา “โฮเต็ล (Hotel) หมายถึง โรงแรม เมื่อนําคําวา บูติค กับ โฮเต็ล มา
รวมกันจะไดความหมายวา โรงแรมเล็ก ๆ ที่นําสมัย แตเมื่อกลาวถึงคําวา บูติคโฮเต็ล จะเปนที่รูกัน
ในกลุมของนักทองเที่ยว วาเปนที่พักอีกประเภทหนึ่งที่กําลังไดรับความนิยมจาก นักทองเที่ยวที่มี
กําลังการใชจายสูง โดยที่พักถูกออกแบบใหมีความสวยงามทางดานสถาปตยกรรม มีความหรูหรา 
และการตกแตงที่มีความเปนเอกลักษณเฉพาะตัว โดยสวนใหญแตละแหงจะมีหองพักจํานวนนอย 
แตเนนการบริการที่สามารถดูแลลูกคาไดอยางทั่วถึง 

จากแนวคิดเรื่องธุรกิจบูติคโฮเต็ล ทางเลือกใหมสําหรับนักทองเที่ยว เปนแนวคิดที่จะ
สรางความแตกตาง ในธุรกิจประเภทโรงแรม โดยแทนที่จะทําการสรางที่พักจํานวนมากเพื่อรองรับ
นักทองเที่ยว แตอาศัยความแตกตางเพื่อดึงดูดนักทองเที่ยวกลุมที่มีกําลังการใชจายสูง โดยอาศัย
ความแตกตางของสถานที่พักและการบริการ ซ่ึงไมเหมือนกับโรงแรมทั่วไป โดยสิ่งที่ถือวาเปน
กุญแจแหงความสําเร็จ (Key Success Factors) ของธุรกิจบูติคโฮเต็ลมีอยู 3 เร่ือง คือ 

1. การออกแบบและสถาปตยกรรม (Design & Architect) โดยเนนความเปนเอกลักษณ
เฉพาะตัว เชน บางแหงเนนความเรียบงาย หรูหรา บางแหงเนนความฉูดฉาด สนุกเราใจ บางแหงเนน
ธรรมชาติ การอนุรักษ เปนตน 
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2. การบริการแบบเฉพาะตัว (Personalized service) จะเปนการบริการที่เนนลูกคาเปน
หลัก ใหความสําคัญกับลูกคาเปนรายบุคคล เอาใจใสดูแลลูกคาเปนอยางดี หรือจัดกิจกรรมเพื่อให
ลูกคาเกิดความประทับใจ เปนตน 

3. กลุมเปาหมาย (Target group) เปนการกําหนดกลุมเปาหมายตามรูปแบบที่คิดขึ้น
(Concept) ซ่ึงในธุรกิจบูติคโฮเต็ล กลุมเปาหมายจะไมใชเร่ืองเพศ หรือวัย แตเกี่ยวกับวิถีชีวิต (Life 
style) ของลูกคา เชน กลุมที่ตองการความทาทายแปลกใหม กลุมรักธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กลุม
ที่ชอบความสะดวกสบายและความทันสมัย เปนตน 

แนวคิดดังกลาว อาศัยชองวางที่เหลืออยูในตลาด (Niche Market) ซ่ึงมีขนาดเล็ก มี
ความจําเพาะสําหรับกลุมลูกคาที่มีความตองการสินคา หรือบริการอยางใดอยางหนึ่งเปนพิเศษ 
สําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก เนื่องจากปจจุบันจํานวนหองพักมิไดเปนปจจัยเดียวในการพิจารณา
ลงทุนของโรงแรมอีกตอไป การลงทุนสรางโรงแรมตองมีกลุมลูกคาที่ชัดเจนยิ่งขึ้น ตลอดจนการให
ความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก จะเห็นไดวาอุตสาหกรรมโรงแรมไดมีการพัฒนาวิธีการทํา
ธุรกิจจากตลาดที่มีปริมาณขนาดใหญ (Mass Market) สูตลาดเฉพาะกลุม (Specific Market Segment) 
มากยิ่งขึ้น แตละโรงแรมตองเสนอขายตอกลุมลูกคาหลากหลายมากขึ้น ซ่ึงการทําตลาดที่เนน
ปริมาณขนาดใหญ (Mass Market) ที่มุงกลุมนักทองเที่ยวที่มีปริมาณมาก เชน กลุมนักทองเที่ยวจาก
ประเทศในเอเชียที่มีปริมาณมากๆ อาทิ จีน หรือญ่ีปุน เปนชนวนใหเกิดสงครามราคา ทั้งราคา
หองพัก การบริการนําเที่ยว สงผลกระทบตอการเสนอราคานําเที่ยว และนําไปสูทัวรศูนยเหรียญ 
(Zero Dollar Tour) การที่โรงแรมตางๆ ตองเขาไปสูสงครามราคา เพราะการแยงชิงลูกคาในตลาด
เดียวกัน เนื่องจากไมสามารถเสนอความแตกตางของสินคา หรือบริการ (กมล รัตนวิระกุล, 2550) 

การปรับตัวของวิธีการตลาดของโรงแรมไดปรับเปลี่ยนไปตามพฤติกรรมของนักทองเที่ยว 
และผูเดินทาง ที่เปลี่ยนไปตามกระแสโลกาภิวัตน พฤติกรรมของนักทองเที่ยวแตละกลุมอายุ เร่ิม
จําแนกความตองการที่แตกตางเห็นไดชัดมากขึ้น นักทองเที่ยวที่สามารถจายราคาสูง เร่ิมแสวงหา
ความเปนสวนตัวมากขึ้นและบริการที่สะดวกสบายมากขึ้น พฤติกรรมที่เปลี่ยนไปของนักทองเที่ยว 
ทําใหการลงทุนโรงแรมที่มีจํานวนหองพักมาก ๆ เร่ิมลดจํานวนหองพักใหนอยลง แตมีความแปลก
ใหม และมีความเปนสวนตัวมากยิ่งขึ้น หรือสรางโรงแรมที่เนนความตองการเฉพาะกลุมความสนใจ 
(Specific Interest) มากขึ้น เชน กลุมรักธรรมชาติ และสิ่งแวดลอม (Environmental Friendly) กลุม
สนใจเรียนรูวัฒนธรรมและวิถีชีวิต (Cultural and Lifestyle) เปนตน 

ปจจุบันโรงแรมจึงไมไดใหความสําคัญที่จํานวนหองพักวาตองมีจํานวนมาก แตเนน
รูปแบบที่แปลกตา บริการสะดวก เพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวกมากขึ้น จึงเกิดโรงแรมรูปลักษณแบบ
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ใหมแปลกตา เชน บูติคโฮเต็ล (Boutique Hotel)   ฮิป (HIP : Highly Individual Property) เปนตน 
การตลาดของโรงแรมประเภทนี้จึงตองเนนการเจาะกลุมชองวางที่เหลืออยูในตลาด (Niche Market) 
 
ทฤษฎีเก่ียวกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

การตัดสินใจลงทุนในโครงการ ส่ิงที่ตองใหความสําคัญเปนลําดับแรกคือ การศึกษาความ
เปนไปไดของโครงการ ซ่ึงอาจศึกษาอยางเปนทางการหรือไมเปนทางการก็ได ขึ้นอยูกับขนาดของ
โครงการ โดยทุกโครงการควรมีการประเมิน หรือคาดคะเนความเปนไปไดของโครงการทุกครั้ง
กอนดําเนินการตัดสินใจลงทุน ซ่ึงอาศัยการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน 
โดยนําผลของกิจกรรมดังกลาวสรุปออกมาใหเห็นในรูปของงบการเงินผลการดําเนินงานลวงหนา 
(Proforma Financial Statement) ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญ เพื่อนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุน
โครงการหรือไม โดยพิจารณาที่ผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงวาคุมกับเงินลงทุนและ
ความเสี่ยงที่คาดวาจะเกิดขึ้นหรือไม (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539)  

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน จะศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด ทางเทคนิค 
และทางการเงิน ดังนี้ 

 
1. ความเปนไปไดทางการตลาด 
ความเปนไปไดทางการตลาด เปนการศึกษามีจุดมุงหมายเพื่อวิเคราะหสภาวะตลาดโดย

สรุป จุดแข็ง จุดออน โอกาสและอุปสรรคทางการตลาด แนวโนมของตลาด กลุมลูกคาเปาหมาย เพื่อ
ประเมินผลการตัดสินใจลงทุน โดยนําทฤษฎีสวนผสมทางการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ (7 Ps) 
มาใช (ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2541) ซ่ึงประกอบดวย 

1.1 ผลิตภัณฑ (Product) คือ ส่ิงที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อตอบสนองความ
ตองการของลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน มีคุณคาในสายตาของลูกคา จึงจะทํา
ใหผลิตภัณฑสามารถขายได 

1.2 ราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน  ซ่ึงผูบริโภคจะ
เปรียบเทียบระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซื้อ โดยใชเทคนิคการสงเสริม
การตลาด วิเคราะหตนทุน การแขงขันในตลาดและปจจัยอ่ืนๆ เปนตัวกําหนด 

1.3 ชองทางการจัดจําหนาย (Place) คือ โครงสรางของชองทางซึ่งประกอบดวย
สถาบันและกิจกรรม ใชเพื่อเคลื่อนยายผลิตภัณฑและบริการจากองคกรไปยังตลาด 
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1.4 การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมูล
ระหวางผูขายกับผูซ้ือเพื่อใหเกิดความรูความเขาใจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ โดยมีเครื่องมือสงเสริมที่
สําคัญคือ การโฆษณา การสงเสริมการขาย การขายโดยพนักงานขายและการประชาสัมพันธ 

1.5 บุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือก  การ
ฝกอบรม การจูงใจ เพื่อสามารถใหสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขัน 
พนักงานตองมีความสามารถในการแกปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 

1.6 การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) โดยพยายามสรางคุณภาพโดยรวมเพื่อสรางคุณคาใหกับลูกคา 

1.7 กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคาได
รวดเร็วและประทับใจลูกคา  
 

2. ความเปนไปไดทางเทคนิค 
ความเปนไปไดทางเทคนิค เปนการศึกษาการบริหาร และการจัดการของโครงการ เพื่อให

ทราบขอมูลตางๆ ทางดานเทคนิคที่จําเปนใน การดําเนินกิจการ (ชัยยศ สันติวงษ, 2539) ไดแก  
2.1 รูปแบบการดําเนินธุรกิจ โดยพิจารณารูปแบบที่เหมาะสม 
2.2 พื้นที่ที่เหมาะสมในการกอสราง 
2.3 การวางผังโครงการ รูปแบบการกอสราง 
2.4 รูปแบบการดําเนินงาน และการบริหารการจัดการ 
2.5 การคาดคะเนความตองการแรงงาน บุคลากร การกําหนดรูปแบบการ

บริหารงาน การจัดการภายในองคกร 
 

3. ความเปนไปไดทางการเงิน 
ความเปนไปไดทางการเงิน เปนการศึกษาผลการดําเนินงานของโครงการ ในดานรายรับ 

และดานรายจาย เพื่อจัดทํางบการเงินลวงหนา ในการวิเคราะหกระแสเงินสดเขา และกระแสเงินสด
ออก ของโครงการลงทุน เนื่องจากเงินสดเปนประเด็นศูนยรวมของการตัดสินใจทุกประเภทของ
ธุรกิจ โดยอาศัยเครื่องมือในการวิเคราะหทางดานการเงิน (เพชรี ขุมทรัพย, 2544) ไดแก 
 

3.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) โดยนํากระแสเงินสดรับจาก
โครงการในแตละปมาเปรียบเทียบกับเงินสดจายลงทุนเมื่อเร่ิมโครงการวา จะใชระยะเวลานาน
เทาใดจึงจะคุมกับเงินลงทุนตอนเริ่มโครงการ  
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ระยะเวลาคืนทุน(ป) = จํานวนปกอนคืนทุน + (เงินลงทุนรวม - กระแสเงินสดสะสมปกอนคืนทุน) x 365 
 กระแสเงินสดปที่คืนทุน 

 
วิธีนี้เปนวิธีที่คํานวณไดงาย นิยมใชกันมากและมักจะใชเปนตัววัดโครงการตัวแรก โดยผูศึกษาตอง
กําหนดระยะเวลาการคืนทุนที่ตองการไว ถาระยะเวลาคืนทุนของโครงการที่ถูกพิจารณา เร็วกวา
ระยะเวลาคืนทุนที่กําหนด ก็ควรตัดสินใจลงทุน อยางไรก็ตาม วิธีนี้มีขอเสียคือ เปนวิธีการคํานวณที่
ไมไดคํานึงถึงมูลคาตามเวลา รวมทั้งไมใหความสนใจถึงเงินเขาสุทธิสวนที่ไดรับหลังจากชวงเวลา
คืนทุนแลว ดังนั้นจึงควรศึกษาวิธีการนี้ประกอบกับวิธีการอื่นดวย 

 
3.2 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) เกิดจากผลตางระหวางมูลคา

ปจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจายสุทธิในแตละปตลอดอายุ
โครงการ คํานวณไดจากสูตร 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV)  = ∑
= +

n

t k
t

CF t

0 )1(
  

 

เมื่อ      CF0 = เงินลงทุนครั้งแรก 
            CFt  = กระแสเงินสดสุทธิในปที่ t 
             k    =  ตนทุนของเงินทุนของโครงการ  ซ่ึงจะใชเปนอัตราสวนลด 

เกณฑในการตัดสินใจคือ ถา NPV เปนบวกก็จะยอมรับโครงการนั้น แตถา NPV เปนลบก็จะปฏิเสธ
โครงการนั้น 
 

3.3 อัตราผลตอบแทนลดคาหรืออัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate 
of Return : IRR) เปนอัตราลดคาที่ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับเทากับมูลคา
ปจจุบันของกระแสเงินสดจายสุทธิพอดี คํานวณไดจากสูตร 

 

∑
= +

n

t r
t

CFt

1 )1(
     =     C0 

 
โดย    r     =      อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการโดยเฉลี่ยตอป 
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เกณฑในการตัดสินใจคือจะยอมรับโครงการเมื่ออัตราผลตอบแทนจากการลงทุน
ของ  โครงการ ( r ) มากกวาอัตราผลตอบแทนที่ตองการ ตนทุนของเงินทุนหรืออัตราคิดลด ( k ) 
หรือ   r > k และปฏิเสธโครงการเมื่อ r < k 

 
กรอบแนวคิดในการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน จะใชวิธีการศึกษาโดยนําทฤษฎีความเปนไปไดในการลงทุนมากําหนดกรอบแนวคิด
ในการศึกษา 3 กิจกรรม คือ ดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน โดยผลของกิจกรรม
ดังกลาวจะสรุปออกมาใหเห็นในรูปของงบการเงินผลการดําเนินงานลวงหนา (Proforma Financial 
Statement) ซึ่งเปนหัวใจสําคัญนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุนโครงการหรือไม โดย
พิจารณาที่ผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงวาคุมกับเงินลงทุนและความเสี่ยงที่คาดวาจะ
เกิดขึ้นหรือไม (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) 

ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน สามารถอธิบายกรอบแนวคิดในการศึกษา โดย
การใชแผนภาพ ดังแสดงในภาพที่ 2-01 ดังนี้ 
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นโยบายของรัฐ ปจจัยทางเศรษฐกิจ
การกําหนดวัตถุประสงคของโครงการ
ปจจัยดานการตลาด เทคนิค และการเงิน

วิเคราะหดานการตลาด วิเคราะหดานเทคนิค วิเคราะหดานการเงิน

เสาะหาโครงการ

กลั่นกรอง เลือก และวิเคราะหโครงการเบื้องตน

ศึกษาความเปนไปไดของโครงการในรายละเอียด

งบการเงินลวงหนา

งบกระแสเงินสดลวงหนา งบกําไรขาดทุนลวงหนา

ผลตอบแทนจากการลงทุนและความเสี่ยง

ประเมินผลและตัดสินใจ

ระดับ Micro

ระดับ Macro

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2-01 กรอบแนวคิดการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย 
จังหวัดแมฮองสอน 
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จากแผนภาพที่ 2-01 แสดงการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน โดยเริ่มจากศึกษา
แนวโนม ปจจัยทางเศรษฐกิจ ในดานตาง ๆ เพื่อเสาะหาโครงการในการศึกษาความเปนไปไดในการ
ลงทุน โดยผูศึกษาไดเลือกโครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เปน
โครงการในการศึกษาดังกลาว จากนั้นจะทําการวิเคราะหโครงการเบื้องตน และศึกษาความเปนไป
ไดของโครงการในรายละเอียดเชิงลึก โดยทําการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค และดาน
การเงิน และสรุปผลในรูปของงบการเงิน งบกระแสเงินสด และงบกําไรขาดทุนลวงหนา เพื่อหา
ผลตอบแทนจากการลงทุนและวิเคราะหความเสี่ยง เพื่อประเมินผลและตัดสินใจวาโครงการมีความ
เปนไปไดหรือไม นาลงทุนหรือไม 

 
วรรณกรรมที่เก่ียวของ 

ในการศึกษาครั้งนี้ ไดทําการศึกษาคนควาเอกสาร รายงานการวิจัย การคนควาแบบอิสระ 
วิทยานิพนธ หรือบทความจากวารสารในหัวขอที่เกี่ยวของตางๆ ดังนี้ 

 
อรุณี ปญญามูลวงษา (2542) ไดศึกษาเรื่อง “ความตองการของนักทองเที่ยวในการใช

บริการที่พักตากอากาศในอําเภอเมือง จังหวัดแมฮองสอน” โดยการออกแบบสอบถามนักทองเที่ยวที่
ใชบริการพักตากอากาศในอําเภอเมือง จังหวัดแมฮองสอน จํานวน 200 คน ประกอบดวย
นักทองเที่ยวชาวไทย 50 คน ชาวเอเชีย 50 คน ชาวยุโรป 50 คนและชาวอเมริกา 50 คน และนําขอมูล
มาประมวลผลโดยใชสถิติ รอยละและคาเฉลี่ย ซ่ึงสามารถสรุปการศึกษาไดดังนี้ 

คาเฉลี่ยความตองการโดยรวมของนักทองเที่ยวตอปจจัยในการใชบริการที่พักอากาศอยู
ในระดับมาก โดยมีความตองการตอปจจัยดานตางๆ ตามลําดับ ไดแก การบริการของพนักงาน 
ระบบรักษาความปลอดภัย การโฆษณาประชาสัมพันธและสงเสริมการขาย ทําเลที่ตั้ง รูปแบบของที่
พักตากอากาศ ช่ือเสียงของที่พักตากอากาศ บริการของที่พักตากอากาศ ส่ิงอํานวยความสะดวก และ
ราคาที่พัก 

บริการของพนักงาน นักทองเที่ยวสวนใหญตองการพนักงานที่สุภาพ เปนกันเองเปน
อันดับหนึ่ง รองลงมาคือ สามารถไววางใจได เขาใจในลูกคา รับผิดชอบ บริการไดอยางทันใจ และมี
ความรูความเขาใจในการใหบริการ ตามลําดับ 

ระบบรักษาความปลอดภัย นักทองเที่ยวสวนใหญตองการใหมียามรักษาการในตอน
กลางคืนเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ มีเครื่องดับเพลิงกระจายอยูทั่วไปภายในบริเวณที่พักตาก
อากาศ มีเครื่องตรวจจับควันในหองพัก และมีโทรทัศนวงจรปดตลอด 24 ช่ัวโมงตามลําดับ 
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การโฆษณาประชาสัมพันธและสงเสริมการขาย นักทองเที่ยวสวนใหญตองการ การ
โฆษณาในหนังสือนําเที่ยวเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ ขอมูลจากคนรูจัก การขยายเวลาคืนหองพัก
จนถึงเวลาตามตารางบินของลูกคา และแผนพับโฆษณา ตามลําดับ 

ทําเลที่ตั้งของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการที่พักตากอากาศที่ตั้งอยูติด
แมน้ําเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคืออยูใกลตัวเมือง ตามลําดับ 

รูปแบบของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการความสะอาดเปนอันดับหนึ่ง 
รองลงมาคือ การตกแตงหองพัก การตกแตงสวนและบริเวณที่พักตากอากาศ และลักษณะของอาคาร
ที่พัก ตามลําดับ 

ช่ือเสียงของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการชื่อเสียงของที่พักตากอากาศ
ในระดับมาก 

บริการของที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวนใหญตองการบริการจองหองพักเปนอันดับ
หนึ่ง รองลงมาคือ บริการรถรับ-สง บริการรับฝากขอความ และบริการจักรยานฟรีสําหรับลูกคา 
ตามลําดับ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองพัก นักทองเที่ยวสวนใหญตองการเครื่องทําน้ําอุนเปน
อันดับหนึ่ง รองลงมาคือ ฝกบัว ตูเย็น และพัดลม ตามลําดับ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกและแหลงสันทนาการภายในที่พักตากอากาศ นักทองเที่ยวสวน
ใหญตองการรานอาหารเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ สระวายน้ํา สระน้ําวน และหองเซาวนา 
ตามลําดับ 

ราคาที่พัก นักทองเที่ยวสวนใหญตองการการแจงราคาโดยเปนราคาหองพักรวมอาหาร
เชาเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาคือ ราคาหองพักอยางเดียว ราคาหองพักรวมอาหารทุกมื้อและ
โปรแกรมนําเที่ยว และราคาหองพักรวมอาหารทุกมื้อ ตามลําดับ โดยราคาที่นักทองเที่ยวสวนใหญ
เห็นวาราคาที่เหมาะสมสําหรับหองเดี่ยว คือราคา 501-1,000 บาท 

 
นพพร แพทยรัตน (2547) ไดศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนจัดตั้งวิทยาลัย

บริหารธุรกิจ ในเขตอําเภอฝาง จังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณเชิง
ลึกพรอมทั้งสังเกตการณการดําเนินงานของโรงเรียนอาชีวะเอกชนทางดานบริหารธุรกิจจํานวน 2 
แหง 4 คน โดยใชแบบสอบถามเชิงลึกเปนเครื่องมือในการศึกษาและขอมูลทุติยภูมิไดจากการ
รายงาน บทความ สถิติที่เกี่ยวของ จากการศึกษาดานตางๆ พบวา 

จากการวิเคราะหทางการตลาด พบวาในเขตอําเภอฝาง จังหวัดเชียงใหมและอําเภอ
ใกลเคียงมีความตองการสถาบันการศึกษาในสายวิชาชีพบริหารธุรกิจในระดับประกาศนียบัตร
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วิชาชีพ (ปวช.) และประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง (ปวส.) สาขาคอมพิวเตอรธุรกิจ การบัญชีและ
การตลาด คาเลาเรียนเปนไปตามระเบียบของกระทรวงศึกษาธิการ ใชชองทางการจัดจําหนายโดย
การขายตรงและการโฆษณาประชาสัมพันธและการพิมพเผยแพรในการสงเสริมการตลาด 

จากการวิเคราะหทางดานเทคนิคพบวา ปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้งและการสรางอาคาร
เรียนคือ เปนแหลงที่ใกลเคียงกับชุมชน หางไกลจากแหลงอบายมุข และมีการคมนาคมสะดวก มกีาร
จัดบริเวณพื้นที่ในวิทยาลัยใหเหมาะสมสําหรับการเรียนการสอนและการพักผอน นอกจากนั้นมีการ
จัดหาอุปกรณและสื่อการสอนอยางเพียงพอและทันสมัย  

การวิเคราะหดานการจัดการและบริหาร พบวามีการจัดโครงสรางองคกรตามหนาที่ 
พรอมทั้งมีคําอธิบายลักษณะหนาที่งานอยางชัดเจน นอกจากนั้น มีการคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู
ความสามารถ จัดการพัฒนาอบรมบุคลากรอยางตอเนื่อง การสรางขวัญกําลังใจโดยจายคาตอบแทน
และสวัสดิการ โดยคํานึงถึงหนาที่ความรับผิดชอบและความสามารถ 

การวิเคราะหดานการเงิน พบวา โครงการศึกษาการจัดตั้งวิทยาลัยบริหารธุรกิจ ในเขต
อําเภอฝาง จังหวัดเชียงใหม มีแหลงเงินทุนจากสถาบันการเงินและผู เปนเจาของ รวมทั้งสิ้น 
63,960,000 บาท ใหผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) มีคาเทากับรอยละ 
22.67 ซ่ึงมากกวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการรอยละ 20 ระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period:PB) ภายใน 4 ป 11 เดือน มีมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) เปน 9,741,808.28 
บาท เนื่องจากคาใชจายผันแปรในแตละปไมเทากัน จึงทําใหปริมาณการรับนักศึกษา ณ จุดคุมทุน 
(Break-Even Point: BEP) เปนดังนี้ 5,617 คน 4,974 คน 4,711 คน 4,617 คน 4,523 คน 4,497 คน 
4,570 คน 4,579 คน ในขณะที่มีจํานวนนักศึกษาแตละปดังนี้ 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 คาเลาเรียนเฉลี่ย 10,335บาท/คน/ภาคเรียน 
 

หทัย แบบแผน (2549) ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจที่พักแบบพํานักนาน 
สําหรับนักทองเที่ยวชาวญี่ปุน ในจังหวัดเชียงราย โดยใชวิธีเก็บขอมูลจากการแจกแบบสอบถาม
นักทองเที่ยวชาวญี่ปุนที่มาเที่ยวจังหวัดเชียงรายจํานวน 250 ราย และสัมภาษณผูประกอบการเกสท
เฮาสที่มีสถานที่ตั้งอยูบริเวณแหงชุมชน มีจํานวนหองพัก 20 – 30 หอง จํานวน 5 ราย และนําขอมูล
ที่ไดมาวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนในดานการตลาด ดานเทคนิคและดานการเงิน โดย
พบวา จากการวิเคราะหดานการตลาด พบวานักทองเที่ยวสวนใหญมีอายุตั้งแต 50 ปขึ้นไป รายได
เฉลี่ยตอเดือน 10,000 – 100,000 เยน(นักทองเที่ยวญ่ีปุน) นักทองเที่ยวจะไดรับขอมูลของจังหวัด
เชียงรายโดยการแนะนําของคนรูจัก  คาใชจายที่สามารถจายไดตอเดือนจะอยูในชวงราคา         
10,001 – 15,000 บาท ที่พักตองสงบเงียบมีคาใชจายที่ประหยัดและมียามรักษาการณ สวนบริเวณ
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ใกลเคียงที่ตองการคือรานอาหารและธนาคาร สถานที่แลกเปลี่ยนเงินตรา ดังนั้น สถานที่ตั้งที่
เหมาะสมควรอยูในตัวเมืองและเปนที่พักขนาดเล็ก ราคาหองพักเดือนละ 3,500 บาทและรายวันคืน
ละ 400 บาท มีบริการเสริมจากการบริการหองพักเพิ่มเติมคือ บริการซักรีดและอาหาร ดานการ
สงเสริมการขายใชวิธีประชาสัมพันธผานผูขับขี่รถตุกตุกหรือส่ีลอรับจาง สํานักงานการทองเที่ยว
จังหวัดเชียงราย และผานหนังสือทองเที่ยว 

การวิเคราะหดานเทคนิค พบวา ทําเลที่ตั้งของโครงการที่เหมาะสมอยูบริเวณถนนเจ็ดยอด 
ถนนบรรพปราการ ถนนพหลโยธิน เนื่องจากอยูในแหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก เปนกิจการ
เจาของคนเดียว เจาของกิจการเปนผูจัดการและจางพนักงานอีก 2 คน มีหองพักจํานวน 20 หอง 
ลักษณะเปนอาคาร 3 ช้ัน เงินลงทุนเริ่มแรก 5,520,000 บาท คิดเปนสัดสวนของทุนรอยละ 100 

การวิเคราะหดานการเงินพบวา โครงการลงทุนธุรกิจที่พักแบบพํานักนานสําหรับนักทองเที่ยว 
ชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงราย มีความเปนไปไดในการลงทุน โดยมีระยะเวลาโครงการ 20 ป จากเงิน
ลงทุน 5,520,000 บาท จะมีระยะเวลาคืนทุน (PB) 10 ป 8 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เมื่อส้ินสุด
โครงการ ณ อัตราคิดลดรอยละ 4.38 มีคาเทากับ 1,544,899.28 บาท อัตราผลตอบแทนโครงการ 
(IRR) รอยละ 7.48 ซึ่งสูงกวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ 

 
ม่ิงสรรพ ขาวสอาด และคณะ (2548) ไดศึกษาเรื่อง “อุตสาหกรรมโรงแรมของประเทศ

ไทย ภายใตโครงการ มูลคาเพิ่มในประเทศของอุตสาหกรรมทองเที่ยวของประเทศไทย” ซ่ึงเปน
การศึกษาเพื่อทําความเขาใจโครงสราง รูปแบบการแขงขัน ผลการดําเนินงานและบทบาทของ
อุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย ในจังหวัดทองเที่ยวหลัก โดยอาศัยแหลงขอมูลจากงบการเงิน
ของโรงแรม ขอมูลจากการสัมภาษณเจาะลึกผูประกอบการโรงแรม พบวา แนวโนมในอนาคต  คาด
วาโรงแรมที่มีเครือขายนานาชาติจะมีการควบรวมกิจการ เพื่อขยายขนาดเครือขายกันมากขึ้น เพื่อ
สรางความสามารถในการแขงขันใหสูงขึ้นและมีชองทางการตลาดที่กวางขึ้น ในขณะที่เครือขาย
โรงแรมในเอเชียมีแนวโนมที่จะขยายไปยังภูมิภาคอื่นๆ มากขึ้นเพื่อลดความเสี่ยง และการแขงขนัใน
อุตสาหกรรมโรงแรมจะทวีความรุนแรงขึ้น ทําใหโรงแรมขนาดกลางและขนาดเล็กตองอาศัยการ
ขายความแตกตาง ซ่ึงจะทําใหเกิดโรงแรมหรูขนาดเล็กถึงกลาง ที่เรียกกันวา บูติคโฮเต็ล มากขึ้น 
 


