
 

บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีการศึกษา 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน คร้ังนี้ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาตามระเบียบวิธีการศึกษา ดังนี้ 

1. ขอบเขตการศึกษา 
2. วิธีการศึกษา 
3. การวิเคราะหขอมูล 

 
1. ขอบเขตการศกึษา 

1.1 ขอบเขตเนื้อหา 
เนื้อหาในการศึกษาครั้งนี้ประกอบดวย การศึกษาในดานตลาด ดานเทคนิค และดาน

การเงิน โดยรวบรวมขอมูลปฐมภูมิดวยวิธีการแจกแบบสอบถามนักทองเที่ยว และสัมภาษณเชิงลึก
ผูประกอบการโรงแรมทั่วไป และธุรกิจบูติคโฮเต็ล เพื่อศึกษาขอมูลการดําเนินงานธุรกิจบูติคโฮเต็ล  

1.2 ขอบเขตประชากร 
ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ คือ นักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่เขามาทองเที่ยว 

และพํานักอยูในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน นักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่พักบูติค 
โฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม ระหวางเดือน กันยายน – ธันวาคม พ.ศ. 2550 

1.3 ขนาดตัวอยางและวิธีการคัดเลือกตัวอยาง 
ในการศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาทําการกําหนดขนาดตัวอยางจาก นักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติที่เขามาทองเที่ยว และพํานักอยูในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน และนักทองเที่ยวทั้ง
ชาวไทยและชาวตางชาติที่พักบูติค โฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม จากสูตรทางสถิติดังนี้ (ดวงใจ วีสกุล
และคณะ, 2545) 

 

1.3.1 กรณีไมทราบคาพารามิเตอร แตกําหนดจํานวนประชากร 
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1.3.2 กรณีไมทราบคาพารามิเตอร ไมทราบจํานวนประชากร 
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n  คือ ขนาดตัวอยาง 
P  คือ สัดสวนของประชากรที่ผูวิจัยกําหนดจะสุม 
Z  คือ ระดับความมั่นใจที่ผูวิจัยกําหนดไว  

- ระดับความมั่นใจ 95%  Z = 1.96 
- ระดับความมั่นใจ 99%  Z = 2.58 

e  คือ รอยละความคลาดเคลื่อนที่ยอมใหเกิดขึ้นได 
N  คือ จํานวนประชากร 
 

กลุมตัวอยางนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่เขามาทองเที่ยว และพํานักอยูใน
อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน โดยมีขอสมมติฐานดังนี้ 

1. ใหมีความคลาดเคลื่อนไดไมเกินรอยละ 5 
2. ระดับความมั่นใจรอยละ 95 
3. จํานวนประชากรจํานวน 51,022 คน (การทองเที่ยวแหงประเทศไทย, 2549) 
4. กําหนดสัดสวนของประชากรที่ผูศึกษากําหนดจะสุมเทากับ 0.06 

 
แทนคาสูตร  
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กลุมตัวอยางนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่พักบูติค โฮเต็ล ในจังหวัด
เชียงใหม โดยมีขอสมมติฐานดังนี้ 

1. ใหมีความคลาดเคลื่อนไดไมเกินรอยละ 5 
2. ระดับความมั่นใจรอยละ 95 
3. ไมทราบจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
4. กําหนดสัดสวนของประชากรที่ผูศึกษากําหนดจะสุมเทากับ 0.03 

 
แทนคาสูตร  
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=     ไดผลลัพธ = 44.72 ตัวอยาง 

 

 
ในการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางครั้งนี้ ผูศึกษาไดทําการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางนักทองเที่ยว

ทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่เขามาทองเที่ยว และพํานักอยูในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จํานวน 
100 ตัวอยาง และกลุมตัวอยางนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่พักบูติค โฮเต็ล ในจังหวัด
เชียงใหม จํานวน 50 ตัวอยาง รวมเปน 150 ตัวอยาง ซ่ึงจะทําใหผลการศึกษามีความนาเชื่อถือมาก
ยิ่งขึ้น รูปแบบในการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางจะใชแบบไมใชหลักความนาจะเปน (Non – Probability 
Sampling) โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบใชวิจารณญาณ (Judgment Sampling) ทําการเลือกตัวอยาง
จากการพิจารณาตัดสินใจ ของผูศึกษาเองวามีลักษณะของกลุมประชากรที่เปนไปตามความประสงค 
กลาวคือ  บุคคลที่อยูในขายเปนกลุมนักทองเที่ยว   ที่คาดวาจะสนใจที่พักแบบบูติคโฮเต็ล  (ดวงใจ   
วีสกุลและคณะ, 2545) 

ในการสัมภาษณเชิงลึก กลุมตัวอยางที่คัดเลือกจะพิจารณาจากการตัดสินใจของผูศึกษา 
โดยเปรียบเทียบราคาหองพัก และจํานวนหองพัก ที่ใกลเคียงกับโครงการบูติคโฮเต็ล ประกอบกับ
การสํารวจสถานที่จริง เพื่อใชในการตัดสินใจเลือกตัวอยางการสัมภาษณเชิงลึก (รายละเอียดตาม
ตารางที่ 3-01 ถึง ตารางที่ 3-04) โดยแบงเปนผูประกอบการธุรกิจโรงแรมที่มีสถานที่ตั้งในอําเภอ
ปาย จังหวัดแมฮองสอน จํานวน 3 ราย จากจํานวนผูประกอบการโรงแรม และรีสอรทที่ตั้งอยูใน
อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอนจํานวน 28 ราย (การทองเที่ยวแหงประเทศไทย, 2549) และ
ผูประกอบการธุรกิจโรงแรมแบบบูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 3 ราย จากจํานวน
ผูประกอบการจํานวน 14 ราย (ชมรมเชียงใหมบูติคโฮเต็ล, 2549)  
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ตารางที่ 3-01 ขนาดโรงแรม จําแนกตามระดับราคาหองพกั ของผูประกอบการธุรกิจโรงแรมใน
อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอนเพื่อใชในการตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก 

ระดับราคาหองพัก 
ขนาดโรงแรม 

(แยกตามจํานวนหองพัก) 
 

ราคาต่าํ 
(ต่ํากวา 2,500 บาท) 

ราคาปานกลาง 
(2,500-4,500 บาท) 

ราคาสูง 
(สูงกวา 4,500) 

มาก 
(มากกวา 30 หอง) 

 

- 
 
 

4 โรงแรมมีจํานวน 
48 หอง 
37 หอง 

* * 36 หอง * * 
32 หอง 

- 
 

 

ปานกลาง 
(11-30 หอง) 

 
 
 

8 โรงแรมมีจํานวน 
30 หอง 
30 หอง 
22 หอง 
20 หอง 
18 หอง 
16 หอง 
13 หอง 
12 หอง 

3 โรงแรมมีจํานวน 
* 26 หอง 
* 16 หอง 
* 12 หอง 

 
 
 
 
 

2 โรงแรมมีจํานวน 
18 หอง 
13 หอง 

 
 
 
 
 
 

นอย 
(นอยกวา 11 หอง) 

 
 

 

 

8 โรงแรมมีจํานวน 
10 หอง 
10 หอง 
8 หอง 
7 หอง 
7 หอง 
7 หอง 
7 หอง 
6 หอง 

- 
 
 
 
 

- 
 
 
 
 

ที่มา : ขอมูลของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย เมื่อป พ.ศ. 2549 
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หมายเหต ุ * คือ ผูประกอบการที่ตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก เพือ่ใชในการวิเคราะห ดาน
เทคนิค และดานการเงิน 

 ** คือ ผูประกอบการที่ตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก เพือ่ใชในการวิเคราะห ดาน
การตลาด (คูแขง) และเปนโรงแรมแบบบตูิคโฮเต็ล 
 

จากการศึกษาขนาดโรงแรมแยกตามจํานวนหองพัก จําแนกตามระดับราคาหองพัก ของ
ผูประกอบการธุรกิจโรงแรมในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เพื่อใชในการตัดสินใจเลือกสัมภาษณ
เชิงลึก พบวากลุมตัวอยางที่ควรจะคัดเลือก เปนกลุมตัวอยางในการสัมภาษณ ไดแกกลุมตัวอยาง
โรงแรมที่มีขนาดปานกลางคือจํานวน 11-30 หอง และระดับราคาหองพักปานกลางคือระหวาง 
2,500-4,500 บาท โดยเลือกกลุมนี้ เนื่องจากการสํารวจตลาดธุรกิจโรงแรม และจากขอมูล
แบบสอบถามของนักทองเที่ยว 

 
ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัด

แมฮองสอน ผูศึกษาไดทําการเลือกสัมภาษณเชิงลึก จากกลุมตัวอยางของผูประกอบการธุรกิจ
โรงแรมในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ตามตารางที่ 3-01 และไดทําการคัดเลือกผูประกอบการ
ธุรกิจโรงแรมแบบ   บูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม เพื่อใชในการตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก 
เนื่องจากในการศึกษา อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน มีธุรกิจบูติคโฮเต็ลเพียงแหงเดียว ซ่ึงไดทําการ
สัมภาษณ  และวิ เคราะหในสวนของคูแขงขัน  จึงเปนเหตุใหผูศึกษาทําการเลือกสัมภาษณ
ผูประกอบการประเภทธุรกิจบูติคโฮเต็ลในจังหวัดเชียงใหม โดยมีการคัดเลือกตามตารางที่ 3-02 
ดังนี้ 
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ตารางที่ 3-02 ขนาดโรงแรม จําแนกตามระดับราคาหองพกั ของผูประกอบการธุรกิจโรงแรมแบบ   
บูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม เพื่อใชในการตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก 

ระดับราคาหองพัก 
ขนาดโรงแรม 

(แยกตามจํานวนหองพัก) 
 

ราคาต่าํ 
(ต่ํากวา 2,500 บาท) 

ราคาปานกลาง 
(2,500-4,500 บาท) 

ราคาสูง 
(สูงกวา 4,500) 

มาก 
(มากกวา 30 หอง) 

 

- 
 

 

- 
 

 

3 โรงแรมมีจํานวน
42 หอง 
40 หอง 
36 หอง 

ปานกลาง 
(11-30 หอง) 

 

1 โรงแรมมีจํานวน 
* 16 หอง 

 
 

- 
 

 

3 โรงแรมมีจํานวน
30 หอง 
24 หอง 
23 หอง 

นอย 
(นอยกวา 11 หอง) 

 
 

- 
 

 
 

2 โรงแรมมีจํานวน 
* 9 หอง * 

8 หอง 
 
 
 

5 โรงแรมมีจํานวน
10 หอง 
10 หอง 
9 หอง 
9 หอง 

* 8 หอง * 
ที่มา : ขอมูลของชมรมเชียงใหมบูติคโฮเต็ล เมื่อป พ.ศ. 2549 

หมายเหต ุ* คอื ผูประกอบการที่ตัดสินใจเลือกสัมภาษณเชิงลึก 
 

จากการศึกษาขนาดโรงแรมแยกตามจํานวนหองพัก จําแนกตามระดับราคาหองพัก ของ
ผูประกอบการธุรกิจโรงแรมแบบบูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม เพื่อใชในการตัดสินใจเลือก
สัมภาษณเชิงลึก พบวากลุมตัวอยางที่ควรจะคัดเลือก เปนกลุมตัวอยางในการสัมภาษณ ไดแกกลุม
ตัวอยางโรงแรมที่มีขนาดปานกลางคือจํานวน 11-30 หอง และระดับราคาหองพักปานกลางคือ
ระหวาง 2,500-4,500 บาท โดยเลือกกลุมนี้เนื่องจากการสํารวจตลาดธุรกิจโรงแรม และจากขอมูล
แบบสอบถามของนักทองเที่ยว 
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2. วิธีการศึกษา 
2.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 

2.1.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ไดจากการแจกแบบสอบถามประชากร
ซ่ึงเปนนักทองเที่ยว โดยใชขนาดตัวอยางจํานวน 150 ราย แบบไมใชหลักความนาจะเปน (Non – 
Probability Sampling) โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบใชวิจารณญาณ (Judgment Sampling) จาก
นักทองเที่ยวทั่วไปที่พักโรงแรมในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอนจํานวน 100 ราย และนักทองเที่ยว
ที่พักโรงแรมบูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 50 ราย เพื่อเปนขอมูลดานการตลาด ดานความ
ตองการของลูกคา การกําหนดราคาหองพัก และการสัมภาษณเชิงลึกผูประกอบการธุรกิจโรงแรมที่มี
สถานที่ตั้งในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จํานวน 3 ราย  และผูประกอบการธุรกิจโรงแรมแบบ   
บูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 3 ราย เพื่อใหไดขอมูลเกี่ยวกับดานการลงทุน การ
บริหารงานบุคลากร การกําหนดราคาหองพัก คาใชจายในการดําเนินงาน และรายไดอ่ืนที่เกี่ยวของ 

2.1.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ศึกษาและรวบรวมขอมูลจากหนังสือ 
เอกสาร ตํารา บทความที่เกี่ยวของ ขอมูลบนอินเตอรเน็ต และงานวิจัยตางๆ 

2.2 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
ในการเก็บขอมูลจะใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการรวมรวมขอมูลโดยมีรูปแบบ

แบงออกเปน 3 สวน คือ 
2.2.1 สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ 

สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได ซ่ึงลักษณะของคําถามที่ใชเปนคําถามที่ใหเลือกเพียง
คําตอบเดียว 

2.2.2 สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล ซ่ึงลักษณะคําถาม
ที่ใชมี 2 ลักษณะ คือ เปนคําถามที่ใหเลือกเพียงคําตอบเดียว และคําถามที่เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

2.2.3 สวนที่ 3 ขอมูลการทองเที่ยวของผูเขาพัก ซ่ึงลักษณะคําถามที่ใชมี 2 
ลักษณะ คือ เปนคําถามที่ใหเลือกเพียงคําตอบเดียว และคําถามที่เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ ที่มี
ลักษณะเปนแบบมาตราสวนประมาณคา (Rating Scale) การวัดระดับความสําคัญใชมาตรวัดของ    
ลิเคิรท (Likert’s Scale) (คณะศึกษาศาสตรมหาวิทยาลัยสงขลานครินทร, 2549) โดยมีเกณฑการให
คะแนน ดังนี้ 
 ระดับความตองการ  คะแนน 
  มากที่สุด       5 
  มาก        4 
  ปานกลาง       3 
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  นอย        2 
  นอยที่สุด       1 
 

จากคะแนนเฉลี่ยที่ได จะนํามาแปลความหมายตามเกณฑ ดังนี ้
 คะแนนเฉลี่ย   ความหมาย 
  4.50-5.00   สําคัญมากที่สุด 
  3.50-4.49   สําคัญมาก 
  2.50-3.49   สําคัญปานกลาง 
  1.50-2.49   สําคัญนอย 
  1.00-1.49   สําคัญนอยที่สุด 

แบบสอบถามที่ไดจะนําไปถามนักทองเที่ยวที่มาเที่ยวอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ตาม
ขนาดตัวอยางที่กําหนดไวจํานวน 150 ราย สําหรับนักทองเที่ยวทั่วไปที่พักโรงแรมในอําเภอปาย 
จังหวัดแมฮองสอนจํานวน 100 ราย และนักทองเที่ยวที่พักโรงแรมบูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม 
จํานวน 50 ราย 

 
3. การวิเคราะหขอมูล 

ขอมูลที่รวบรวมไดจากแบบสอบถามจะนํามาประมวลผล  เพื่อวิ เคราะหหาคา
ความสัมพันธทางสถิติดวยคอมพิวเตอร ดังนี้ 

3.1 คาความสัมพันธทางสถิติ 
3.1.1 สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม จะแสดงในรูปของ

คาความถี่ คารอยละ 
3.1.2 สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จะแสดงในรูปของ

คาความถี่ คารอยละ 
3.1.3 สวนที่ 3 ขอมูลการทองเที่ยวของผูเขาพัก เปนการแสดงถึงความสามารถ

ในการจายคาที่พัก ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก บริเวณใกลเคียงที่พักและกิจกรรมที่สนใจ 
จะแสดงในรูปของคาความถี่ คารอยละ และใชเกณฑของ Likert’s Scale 5 ระดับ คือ มากที่สุด มาก 
ปานกลาง นอย และนอยที่สุด 

ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม จะนํามาอภิปรายผลเพื่อวิเคราะหถึงความเปนไปไดในการ
ลงทุน โดยวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงินตอไป 
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จากแบบสอบถามจะนํามาอภิปรายผลเพื่อวิเคราะหถึงความเปนไปไดในการลงทุน โดย
วิเคราะหดานการตลาด เพื่อทราบสภาวการณทั่วไป จุดแข็ง จุดออน โอกาสและอุปสรรคทางการ
ตลาด กลุมเปาหมาย ขนาดของตลาด รวมถึงการกําหนดกลยุทธสวนประสมทางการตลาดสําหรับ
ธุรกิจบริการ  

3.2 วิเคราะหดานการตลาด 
การวิเคราะหดานการตลาด เปนการนําขอมูลที่รวบรวมไดจากแบบสอบถามและการ

สัมภาษณเชิงลึก มาสรุปและวิเคราะห เพื่อเปนแนวทางในการดําเนินงาน 
3.2.1 สภาพตลาดและแนวโนม (Marketing Environment and Tendency) 

เพื่อศึกษาวาการตลาด และแนวโนมในอนาคตของธุรกิจเปนอยางไร 
3.2.2 สวนประสมการตลาด (Marketing Mixes) เพื่อกําหนดลักษณะการ

บริการ และรูปแบบในการดําเนินงาน  
- ผลิตภัณฑ (Product)  เพื่อกําหนดลักษณะการบริการของหองพัก  

ในรูปแบบรายเดือนหรือรายวัน และกําหนดรูปแบบการบริการอื่นนอกเหนือจากการบริการหองพัก 
- ราคา (Price) นําไปกําหนดอัตราคาหองพัก และอัตราคาบริการ 
- ชองทางการจัดจําหนาย (Place) นําไปกําหนดวิธีการขาย และการ

ใหบริการ 
- การส ง เสริ มการขาย  (Promotion)  นํ า ไปกํ าหนดวิ ธี ก าร

ประชาสัมพันธ และกลยุทธในการเพิ่มยอดขาย 
- บุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee) นําไปกําหนดกลยุทธ

ลักษณะการใหบริการของพนักงาน เพื่อใหสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา 
- การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence 

and Presentation) โดยการพยายามกําหนดลักษณะการสรางคุณภาพโดยรวมเพื่อสรางคุณคาใหกับ
ลูกคา 

- กระบวนการ (Process) เพื่อกําหนดการสงมอบคุณภาพในการ
ใหบริการกับลูกคาไดรวดเร็วและประทับใจลูกคา 

3.2.3 จุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (Strenghts Weaknesses 
Opportunities and Threats) หรือ SWOT เพื่อศึกษาถึงความเปนไปไดของธุรกิจทั้งในสวนภายนอก
และภายใน  

3.2.4 คูแขงขัน (Competitor) เพื่อศึกษาถึงลักษณะคูแขงขัน  และความ
เปนไปไดในสวนแบงการตลาด 



 24 

3.2.5 กลุมลูกคาเปาหมาย (Target Group) เพื่อศึกษาถึงลักษณะกลุมลูกคา
เปาหมาย เพื่อกําหนดลักษณะของการออกแบบและตกแตงสถานที่ รวมถึงการบริการที่ตรงกับความ
ตองการของลูกคา 

3.3  วิเคราะหดานเทคนิค 
การวิเคราะหดานเทคนิค เปนการกําหนดรูปแบบการดําเนินงาน ทําเลที่ตั้งของโครงการ 

ขนาดของโครงการ การวางผังกิจการ ตําแหนงพนักงาน และการบริหารการจัดการ โดยจะนําขอมูล
ดังกลาวไปประมาณการคาใชจายตาง ๆ ของโครงการ เพื่อการคาดคะเนตนทุนของโครงการเพื่อ
เตรียมจัดหาแหลงเงินทุนตอไป 

3.4  วิเคราะหดานการเงิน 
การวิเคราะหดานการเงิน เปนการนําขอมูลจากการวิเคราะหดานการตลาดและเทคนิค มา

จัดทําประมาณการงบการเงินลวงหนา เพื่อประเมินผลการตัดสินใจในลงทุน โดยวิเคราะหรายรับ
และรายจายของโครงการ ดังนี้ 

3.4.1 วิ เคราะหราย รับ  โดยใชขอมูลจากการสัมภาษณ เชิ ง ลึกของ
ผูประกอบการ แบบสอบถาม และขอมูลแนวโนมของนักทองเที่ยว เพื่อใชในการพยากรณรายได
ตามอายุของโครงการจํานวน 20 ป โดยแบงออกเปน 

1. กําหนดอัตราการเขาพัก ตามอัตราการเขาพักเฉลี่ย (Occupancy 
Rate) รอยละของจํานวนหองพักที่ขายไดในแตละเดือน โดยกําหนดจากอัตราของป 2549 เปนปฐาน
และในปตอไป กําหนดใหเพิ่มขึ้นตามอัตราการเพิ่มขึ้นถัวเฉลี่ยของอัตราการเขาพักในโรงแรม และ
รีสอรท ของนักทองเที่ยวในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ระหวางป 2549 เปรียบเทียบกับป 2550 

2. คํานวณหารายไดคาที่พัก โดยการนําจํานวนหองพักที่จําหนายได
ในแตละเดือน คูณกับอัตราคาหองพัก ที่กําหนดตามฤดูกาลทองเที่ยว เพื่อใชพยากรณรายได 20 ป  

3. คํานวณหารายไดคาบริการพื้นที่ จากการใหเชาพื้นที่เพื่อจําหนาย
อาหาร บริการซัก อบ รีด บริการนวดแผนโบราณ และสปา จากอัตราที่กําหนดในแตละเดือน เพื่อ
ใชพยากรณรายได 20 ป 

3.4.2 วิเคราะหรายจาย โดยใชขอมูลจากการสัมภาษณ ขอมูลราคากลางของ
ตลาด และขอมูลจากผูชํานาญการมีประสบการณ โดยแบงออกเปน 

1. คาใชจายในการลงทุน ประกอบดวยที่ดิน ส่ิงปลูกสราง ระบบ
สาธารณูปโภค อุปกรณตกแตงภายในและภายนอกอาคาร และยานพาหนะ 
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2. ตนทุนการใหบริการ ประกอบดวยรายจายประเภท เงินเดือน
พนักงาน คาเสื่อมราคาอาคารและอุปกรณที่เกี่ยวของ คาน้ําคาไฟฟา คาอาหารและเครื่องดื่ม และ
ของใชส้ินเปลืองอื่น ๆ 

3. คาใชจายในการดําเนินงาน  ประกอบดวยรายจายประเภท 
เงินเดือนฝายบริหาร คาเสื่อมราคาอาคารและอุปกรณที่เกี่ยวของ คาใชจายยานพาหนะ คารักษาความ
ปลอดภัย คาโฆษณา คาภาษีโรงเรือนและที่ดิน และคาใชจายเบ็ดเตล็ด 

ภาษีเงินไดคํานวณตามภาษีเงินไดนิติบุคคล สวนการคํานวณคาเสื่อมราคาใช
วิธีเสนตรงไมมีมูลคาซาก ทั้งนี้อายุการใชงานสินทรัพย แบงเปน 

1. อาคาร อายุการใชงาน 20 ป 
2. ระบบสาธารณูปโภค อายุการใชงาน 10 ป 
3. อุปกรณตกแตงภายใน และอุปกรณอ่ืนๆ แบงเปน 2 สวนคือ 

- สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป 
- สวนที่มีอายุการใชงาน   5 ป 

3.4.3 การวิเคราะหโครงการโดยใชเครื่องมือวิเคราะหทางการเงิน ไดแก
เครื่องมือดังตอไปนี้ 

1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) หากระยะเวลาคนืทนุ
ที่คํานวณไดเร็วกวาระยะเวลาโครงการ ก็ควรตัดสินใจลงทุน เพราะโครงการที่มีระยะเวลาคนืทนุสัน้
จะมีสภาพคลองดีกวาโครงการที่มีระยะเวลาคืนทุนนาน 

2. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) เปนการ
คํานวณหาสวนตาง ระหวางมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิกับเงินลงทุนเริ่มแรก หาก
คํานวณคาปจจุบันสุทธิไดคาเปนบวกหรือเทากับ 0 ควรลงทุนในโครงการนั้น และควรปฏิเสธ
โครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิเปนลบ 

3. อัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return หรือ 
IRR) คํานวณหาอัตราสวนลดที่ทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับสุทธิเทากับเงินลงทุน
เร่ิมแรกแลวนํามาเปรียบเทียบกับอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ และควรลงทุนหากอัตรา
ผลตอบแทนของโครงการมากกวาหรือเทากับอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ 
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ขอมูลการจดทะเบียนโรงแรม 
ธุรกิจบูติคโฮเต็ล ถือวาเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 โดย “โรงแรม” 

หมายความวา สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราว
สําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน ทั้งนี้ ไมรวมถึง  

1. สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวซึ่งดําเนินการโดยสวนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ องคการมหาชน หรือหนวยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือ
การศึกษา ทั้งนี้ โดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน  

2. สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหบริการที่พักอาศัยโดยคิดคาบริการ
เปนรายเดือนขึ้นไปเทานั้น  

3. สถานที่พักอื่นใดตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  
ธุรกิจโรงแรมขางตน จะตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติโรงแรมขางตน โดยเริ่มตั้งแตการขอ
ใบอนุญาต คุณลักษณะของผูขอรับใบอนุญาต การบริหารจัดการโรงแรม คุณสมบัติของผูจัดการ
โรงแรม อัตราคาธรรมเนียม ฯลฯ  โดยรายละเอียดของพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวนี้ สามารถดูได
ในภาคผนวก ก 
 
 
 


