
 

บทที่ 4 
 

วิเคราะหผลการศึกษา 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน เปนการนําผลสรุปจากขอมูลปฐมภูมิมาทําการตั้งขอสมมติฐาน ในการลงทุนเพื่อ
กําหนดรูปแบบและการบริการที่เหมาะสม รวมถึงการวางแผนการตลาด โดยขอมูลที่ไดมาจาก
ตัวอยางที่เปนกลุมนักทองเที่ยวที่ตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ชุด แบงเปนขอมูลจากนักทองเที่ยว
ทั่วไปที่พักโรงแรม ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จํานวน 100 ชุด และขอมูลจากนักทองเที่ยวที่
พักโรงแรมบูติคโฮเต็ล ในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 50 ชุด  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1. ขอมูลผูตอบแบบสอบถาม ซ่ึงแบงออกเปน 3 สวนคือ 
- สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของนกัทองเที่ยว 
- สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 
- สวนที่ 3 ขอมูลการทองเที่ยวของผูเขาพัก 

2. การวิเคราะหดานการตลาด 
3. การวิเคราะหดานเทคนิค 
4. การวิเคราะหดานการเงิน 

 
1. ขอมูลผูตอบแบบสอบถาม 
สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของนกัทองเที่ยว 

เปนขอมูลพื้นฐานทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม ไดแก ประเภทของนักทองเที่ยว 
เพศ อายุ สถานภาพ บุตร ระดับการศึกษา สถานภาพการทํางาน และระดับรายได แสดงในตารางที่ 
4-01 ถึง 4-08 ดังนี้ 
ตารางที่ 4-01 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามประเภทของนักทองเที่ยว 

ประเภทนักทองเที่ยว จํานวน รอยละ 

 นักทองเที่ยวในประเทศ  104  69.3  
 นักทองเที่ยวจากตางประเทศ 46  30.7  

รวม 150  100.0  
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญเปนนักทองเที่ยวใน
ประเทศ จํานวน 104 ราย คิดเปนรอยละ 69.3 และเปนนักทองเที่ยวจากตางประเทศ จํานวน 46 ราย 
คิดเปนรอยละ 30.7 

 
ตารางที่ 4-02 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 

 ชาย  87  58.0  
 หญิง  63  42.0  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญเปนเพศชาย จํานวน 

87 ราย คิดเปนรอยละ 58.0 และเปนเพศหญิงจํานวน 63 ราย คิดเปนรอยละ 42.0 
 
ตารางที่ 4-03 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามอาย ุ

อายุ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 20 ป  14  9.3  
 20-29 ป  51  34.0  
 30-39 ป  62  41.4  
 40-49 ป  15  10.0  
 50 ปขึ้นไป  8  5.3  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย อายุต่ํากวา 20 ป จํานวน 14 ราย 

คิดเปนรอยละ 9.3 อายุระหวาง 20-29 ป จํานวน 51 ราย คิดเปนรอยละ 34.0 อายุระหวาง 30-39 ป 
จํานวน 62 ราย คิดเปนรอยละ 41.4 อายุระหวาง 40-49 ป จํานวน 15 ราย คิดเปนรอยละ 10.0 และ
อายุ 50 ปขึ้นไป จํานวน 8 ราย คิดเปนรอยละ 5.3 
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ตารางที่ 4-04 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 

 โสด  66  44.0  
 สมรส  62  41.4  
 หยาราง  14  9.3  
 หมาย  8  5.3  

รวม 150  100.0  
 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย มีสถานภาพโสดจํานวน 66 ราย 

คิดเปน 44.0 สถานภาพสมรสจํานวน 62 ราย คิดเปนรอยละ 41.4 สถานภาพหยารางจํานวน 14 ราย 
คิดเปนรอยละ 9.3 และสถานภาพหมายจํานวน 8 ราย คิดเปนรอยละ 5.3 
 
ตารางที่ 4-05 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการมบีุตร 

การมีบุตร จํานวน รอยละ 

 มี  93  62.0  
 ไมมี  57  38.0  

รวม 150  100.0  
 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญมีบุตร จํานวน 93 ราย 

คิดเปนรอยละ 62.0 และไมมีบุตรจํานวน 57 ราย คิดเปนรอยละ 38.0 
 
ตารางที่ 4-06 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามระดับการศึกษา 

การศึกษา จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวาปริญญาตรี  26  17.3  
 ปริญญาตรี  77  51.4  
 สูงกวาปริญญาตรี  47  31.3  

รวม 150  100.0  
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย มีระดับการศึกษาต่ํากวาปริญญา
ตรี จํานวน 26 ราย คิดเปนรอยละ 17.3 ระดับปริญญาตรีจํานวน 77 ราย คิดเปนรอยละ 51.4 และสูง
กวาปริญญาตรีจํานวน 47 ราย คิดเปนรอยละ 31.3 
 
ตารางที่ 4-07 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามสถานภาพการทํางาน 

สถานภาพการทํางาน จํานวน รอยละ 

 ยังไมไดทํางาน  20  13.3  
 ขาราชการ/รัฐวิสาหกจิ  19  12.7  
 พนักงานบรษิทัเอกชน  43  28.7  
 ประกอบธุรกจิสวนตวั  67  44.6  
 อ่ืน ๆ (แมบาน)  1  0.7  

รวม 150  100.0  
 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ยังไมไดทํางานจํานวน 20 ราย 

คิดเปนรอยละ 13.3 อาชีพขาราชการ/รัฐวิสาหกิจจํานวน 19 ราย คิดเปนรอยละ 12.7 อาชีพพนักงาน
บริษัทเอกชน จํานวน 43 ราย คิดเปนรอยละ 28.7 อาชีพประกอบธุรกิจสวนตัวจํานวน 67 ราย คิด
เปนรอยละ 44.6 และอื่น ๆ ซ่ึงมีอาชีพเปนแมบานจํานวน 1 ราย คิดเปนรอยละ 0.7 

 
ตารางที่ 4-08 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามระดับรายไดตอเดือน 

รายไดตอเดือน จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 10,001 บาท  16  10.7  
 10,001-30,000 บาท 50  33.3  
 30,001-50,000 บาท 38  25.3  
 50,001 บาทขึ้นไป  46  30.7  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย มีระดับรายได 10,001-30,000 

บาท จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 33.3 ระดับรายได 50,001 บาทขึ้นไป จํานวน 46 ราย  คิดเปน
รอยละ 30.7 ระดับรายได 30,001-50,000 บาท จํานวน 38 ราย คิดเปนรอยละ 25.3 และระดับรายได
ต่ํากวา 10,001 บาท จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 10.7 
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สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล ของนักทองเที่ยว 
เปนขอมูลการเลือกสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล ของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก การรูจักที่

พักแบบบูติคโฮเต็ล แหลงขอมูลที่ไดรับ เหตุผลในการเลือกพัก ราคาหองพัก และชวงระยะเวลาการ
เดินทาง แสดงในตารางที่ 4-09 ถึง 4-16 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-09 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

การรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน รอยละ 

 รูจัก  55  36.7  
 ไมรูจัก  95  63.3  

รวม 150  100.0  
 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญจะไมรูจักสถานที่พัก

แบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 95 ราย คิดเปนรอยละ 63.3 และรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล   จํานวน 
55 ราย คิดเปนรอยละ 36.7 

 
หมายเหตุ ตารางที่ 4-10 ถึง 4-14 เปนขอมูลเฉพาะของผูตอบแบบสอบถามที่รูจัก สถานที่พักแบบ   
บูติคโฮเต็ล จํานวน 55 ราย  
 
ตารางที่ 4-10 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวท่ีรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จําแนก
ตามการเคยพกั สถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

การเคยพัก 
สถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

 

จํานวน 
  

รอยละ 
 

 เคยพัก  49  89.1  
 ไมเคยพกั  6  10.9  

รวม 55  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามที่รูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 55 ราย 

สวนใหญจะเคยพักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 49 ราย คิดเปนรอยละ 89.1 และไมเคยพัก
สถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 6 ราย คิดเปนรอยละ 10.9 
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ตารางที่ 4-11 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวท่ีรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จําแนก
ตาม ขอมูลการพักของสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล ท่ีนกัทองเที่ยวไดรับ  

ขอมูลการพักของสถานที่พกั 
แบบบูติคโฮเตล็ท่ีนักทองเที่ยวไดรับ 

 

จํานวน 
  

รอยละ 
 

 กิจการนําเที่ยว  38  16.6  
 คนรูจักแนะนาํ  41  17.9  
 แผนพับ  27  11.8  
 ปายโฆษณา  25  10.9  
 อินเตอรเน็ต  46  20.1  
 หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร  43  18.8  
 อ่ืน ๆ  9  3.9  

รวม 229  100.0  
หมายเหตุ จํานวนขอที่ตอบเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ  

 
จากการศึกษาพบวา ขอมูลการพักของสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล ที่นักทองเที่ยวไดรับ 

จากผูตอบแบบสอบถามที่รูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 55 ราย  เลือกมากที่สุดคือ 
อินเตอรเน็ต จํานวน 46 ราย คิดเปนรอยละ 20.1 รองลงมาคือแหลงขอมูลจากหนังสือ วารสาร 
นิตยสาร จํานวน 43 ราย คิดเปนรอยละ 18.8 สวนคนรูจักแนะนํา กิจการนําเที่ยว แผนพับ และ ปาย
โฆษณา อยูในอัตราที่ใกลเคียงกัน คือรอยละ 17.9  16.6  11.8 และ 10.9 ตามลําดับ โดยแหลงขอมูล
อ่ืน ๆ คือแหลงทางโทรทัศนและวิทยุ อยูในอัตราที่นอยที่สุด คือ 9 ราย คิดเปนรอยละ 3.9 
 
ตารางที่ 4-12 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวท่ีรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จําแนก
ตามเหตุผลในการเลือกท่ีพัก 

เหตุผลในการเลือกท่ีพัก จํานวน  รอยละ  

 สถานที่  48  87.3  
 การบริการ  7  12.7  
 ราคา  0  0.0  

รวม 55  100.0  
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จากการศึกษาพบวาเหตุผลในการเลือกที่พัก จากผูตอบแบบสอบถามที่รูจักสถานที่พัก
แบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 55 ราย เลือกที่พัก เพราะสถานที่จํานวน 48 ราย คิดเปนรอยละ 87.3 เพราะ
การบริการจํานวน 7 ราย คิดเปนรอยละ 12.7 สวนการเลือกที่พัก เพราะราคาไมมีผูเลือก 

 
ตารางที่ 4-13 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวท่ีรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จําแนก
ตามราคาหองพักตอคืน ท่ีเหมาะสมกับท่ีพักแบบบูติคโฮเต็ล  

ราคาหองพักตอคืน ท่ีเหมาะสม 
กับท่ีพักแบบบูติคโฮเต็ล 

 

จํานวน 
  

รอยละ 
 

 ต่ํากวา 3,001 บาทตอคืน  14  25.5  
 3,001-4,000 บาทตอคืน  14  25.5  
 4,001-5,000 บาทตอคืน  24  43.6  
 5,001-6,000 บาทตอคืน  1  1.8  
 6,001 บาทขึ้นไป  2  3.6  

รวม 55  100.0  

 
จากการศึกษาพบวาราคาหองพักตอคืนที่เหมาะสมกับที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จากผูตอบ

แบบสอบถามที่รูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 55 ราย พบวาเลือกราคาที่พัก 4,001-5,000 
บาทตอคืน จํานวน 24 ราย คิดเปนรอยละ 43.6 เลือกราคาที่พัก ต่ํากวา 3,001 บาทตอคืน และราคา 
3,001-4,000 บาทตอคืน เทากัน จํานวน 14 ราย คิดเปนรอยละ 25.5 เลือกราคาที่พัก 6,001 บาทขึ้น
ไป จํานวน 2 ราย คิดเปนรอยละ 3.6 และเลือกราคาที่พัก 5,001-6,000 บาทตอคืน จํานวน 1 ราย คิด
เปนรอยละ 1.8 
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ตารางที่ 4-14 แสดงจํานวนและรอยละของนักทองเที่ยวท่ีรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จําแนก
ตามความสนใจในการเดินทางไปพักหากในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน มีท่ีพักแบบบูติคโฮเต็ล 

ความสนใจในการเดินทางไปพัก 
หากในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 

มีท่ีพักแบบบูติคโฮเต็ล 

 
จํานวน 

  
รอยละ 

 

 ไป  15  27.3  
 ไมไป  14  25.4  
 ไมแนใจ  26  47.3  

รวม 55  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ความสนใจของผูตอบแบบสอบถาม หากในอําเภอปาย จังหวัด

แมฮองสอน มีที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จากผูตอบแบบสอบถามที่รูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
จํานวน 55 ราย มีผูตอบแบบสอบถามวาไมแนใจวาจะไปพักหรือไมจํานวน 26 ราย คิดเปนรอยละ 
47.3 ตอบวาไปพักจํานวน 15 ราย คิดเปนรอยละ 27.3 และตอบวาไมไปพักจํานวน 14 ราย คิดเปน
รอยละ 25.4 
 
ตารางที่ 4-15 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามราคาทีเ่หมาะสมกับท่ีพักในอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน 

ตามราคาที่เหมาะสมกับท่ีพัก 
ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 

 

จํานวน 
  

รอยละ 
 

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  72  48.0  
 1,001-2,000 บาทตอคืน  43  28.7  
 2,001-3,000 บาทตอคืน  35  23.3  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย เลือกราคาหองพักที่เหมาะสม

กับที่พักในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน พบวาเลือกราคาที่พัก ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน มากที่สุด
จํานวน 72 ราย คิดเปนรอยละ 48.0 เลือกราคาที่พัก 1,001-2,000 บาทตอคืน จํานวน 43 ราย คิดเปน
รอยละ 28.7 และเลือกราคาที่พัก 2,001-3,000 บาทตอคืน จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 23.3 สวนที่
พักราคาสูงกวา 3,000 บาท ไมมีผูเลือก 
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ตารางที่ 4-16 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามชวงระยะเวลา ในการเดินทางทองเที่ยว 

ชวงระยะเวลา ในการเดินทางทองเที่ยว จํานวน  รอยละ  

มีนาคม - มิถุนายน 0  0.0  
กรกฎาคม - ตุลาคม 12  8.0  
พฤศจิกายน – กุมภาพนัธ 138  92.0  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญจะเลือกเดินทาง

ทองเที่ยวในชวงระหวางเดือน พฤศจิกายน – กุมภาพันธ จํานวน 138 ราย คิดเปนรอยละ 92.0 เลือก
เดินทางในชวงระหวางเดือน กรกฎาคม – ตุลาคม จํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 8.0 สวนในชวง
ระยะเวลาระหวางเดือน มีนาคม – มิถุนายน ไมมีผูเลือก 
 
สวนท่ี 3 ขอมูลการทองเที่ยว ของผูเขาพัก 

เปนขอมูลในการเขาพัก และเลือกสถานที่พัก ของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก การเดินทาง 
ระยะเวลาพัก เหตุผลในการเลือกที่พัก ราคาหองพัก บริการของที่พัก และลักษณะที่ตองการของที่
พักและบริการ แสดงในตารางที่ 4-17 ถึง 4-29 ดังนี้ 

 
ตารางที่ 4-17 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามบุคคลที่เดินทางมาดวย 

บุคคลท่ีเดินทางมาดวย จํานวน  รอยละ  

 เดินทางมาคนเดียว  3  2.0  
 เดินทางมากับครอบครัว  35  23.3  
 เดินทางมากับเพื่อน  70  46.7  
 เดินทางมากับคูรัก  42  28.0  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญจะเดินทางมากับ

เพื่อนจํานวน 70 ราย คิดเปนรอยละ 46.7 เดินทางมากับคูรักจํานวน 42 ราย คิดเปนรอยละ 28.0 
เดินทางมากับครอบครัวจํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 23.3 และเดินทางมาคนเดียวจํานวน 3 ราย คิด
เปนรอยละ 2.0 
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ตารางที่ 4-18 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการเดนิทาง 

การเดินทาง จํานวน  รอยละ  

 ยานพาหนะสวนตวั  50  33.3  
 ระบบขนสง(รถ,เครื่องบิน,ฯลฯ)  53  35.4  
 บริษัทนําเที่ยว  47  31.3  
 อ่ืน ๆ  0  0.0  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย สวนใหญจะเดินทางโดยใช

ระบบขนสง จํานวน 53 ราย คิดเปนรอยละ 35.4 เดินทางโดยใชยานพาหนะสวนตัวจํานวน 50 ราย 
คิดเปนรอยละ 33.3 เดินทางโดยใชบริษัทนําเที่ยวจํานวน 47 ราย คิดเปนรอยละ 31.3 สวนอื่น ๆ ไมมี
ผูเลือก 

 
ตารางที่ 4-19 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการพกัคางคนื 

การพักคางคืน จํานวน  รอยละ  

 1 คืน  19  12.7  
 2-3 คืน  112  74.6  
 4-5 คืน  16  10.7  
 5 คืนขึ้นไป  3  2.0  

รวม 150  100.0  

 
จากการศึกษาพบวา   ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย  สวนใหญพักคางคืนจํานวน 

2-3 คืน จํานวน 112 ราย คิดเปนรอยละ 74.6 พักคางคืนจํานวน 1 คืน จํานวน 19 ราย คิดเปนรอยละ 
12.7 พักคางคืนจํานวน 4-5 คืน จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 10.7 และพักคางคืน 5 คืนขึ้นไป
จํานวน 3 ราย คิดเปนรอยละ 2.0 
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ตารางที่ 4-20 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของเหตุผลในการเลือกที่พักคางแรม 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
เหตุผลในการเลือกที่พักคางแรม 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

 เงียบสงบ ใกลชิดธรรมชาติ  จํานวน 89 31 11 18 1 150 4.26 มาก 

  รอยละ 59.3 20.7 7.3 12.0 0.7 100.0    

 หรูหรา สะดวกสบาย  จํานวน 22 23 23 76 6 150 2.86 ปานกลาง 

  รอยละ 14.7 15.3 15.3 50.7 4.0 100.0    

 สะดวกในการเดินทาง  จํานวน 23 45 62 19 1 150 3.47 ปานกลาง 

  รอยละ 15.3 30.0 41.3 12.7 0.7 100.0    

 ราคาที่เหมาะสม  จํานวน 18 46 53 33 0 150 3.33 ปานกลาง 

  รอยละ 12.0 30.7 35.3 22.0 0.0 100.0    

 ที่อื่นเต็มหมดแลว ไมมีทางเลือก  จํานวน 0 3 1 4 142 150 1.10 นอยที่สุด 

  รอยละ 0.0 2.0 0.7 2.7 94.6 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของเหตุผลในการเลือกที่พักคางแรม 
ของผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญ มี 3 ระดับคือ ระดับความสําคัญมาก ระดับ
ความสําคัญปานกลาง และระดับความสําคัญนอยที่สุด 

ระดับความสําคัญมากไดแก ความเงียบสงบ ใกลชิดธรรมชาติ มีคาเฉลี่ย 4.26 
ระดับความสําคัญปานกลางไดแก ความสะดวกในการเดินทาง มีคาเฉลี่ย 3.47 ราคาที่

เหมาะสม มีคาเฉลี่ย 3.33 และความหรูหรา สะดวกสบาย มีคาเฉลี่ย 2.86 
ระดับความสําคัญนอยที่สุดไดแก เหตุผลเพราะที่อ่ืนเต็มหมดแลว ไมมีทางเลือก 

 
ตารางที่ 4-21 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามการรับทราบขอมูลเก่ียวกับท่ีพัก 

การรับทราบขอมูลเก่ียวกับท่ีพัก จํานวน  รอยละ  

 กิจการนําเที่ยว  64  16.4  
 คนรูจักแนะนาํ  107  27.4  
 แผนพับ  32  8.2  
 ปายโฆษณา  10  2.6  
 อินเตอรเน็ต  78  20.0  
 หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร  98  25.1  
 อ่ืน ๆ  1  0.3  

รวม 390  100.0  

หมายเหตุ จํานวนขอที่ตอบเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ  
 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย  รับทราบขอมูลเกี่ยวกับที่พักที่

เลือกใชบริการ มากที่สุดคือ จากคนรูจักแนะนํา จํานวน 107 ราย คิดเปนรอยละ 27.4 รองลงมาคือ
จากหนังสือ วารสาร นิตยสาร จํานวนจํานวน 98 ราย คิดเปนรอยละ 25.1 สวนขอมูลจาก 
อินเตอรเน็ต กิจการนําเที่ยว แผนพับ และปายโฆษณา อยูในอัตราคือรอยละ 20.0  16.4  8.2 และ 2.6 
ตามลําดับ โดยแหลงขอมูลอ่ืน ๆ คือแหลงทางโทรทัศนและวิทยุ อยูในอัตราที่นอยที่สุด คือ 1 ราย 
คิดเปนรอยละ 0.3 
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ตารางที่ 4-22 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามราคาหองพักตอคนืท่ีเขาพัก 

ราคาหองพักตอคืนท่ีเขาพัก จํานวน  รอยละ  

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  6  4.0  
 1,001-2,000 บาทตอคืน  40  26.7  
 2,001-3,000 บาทตอคืน  52  34.6  
 3,001-4,000 บาทตอคืน  30  20.0  
 4,001-5,000 บาทตอคืน  17  11.3  
 5,001-6,000 บาทตอคืน  4  2.7  
 6,001 บาทขึ้นไป  1  0.7  

รวม 150  100.0  
 

จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย เลือกพักหองพักราคา 2,001-
3,000  บาทตอคืน มากที่สุดจํานวน 52 ราย คิดเปนรอยละ 34.6 รองลงมาคือหองพักราคา 1,001-
2,000 บาทตอคืน จํานวน 40 ราย คิดเปนรอยละ 26.7 หองพักราคา 3,001-4,000 บาทตอคืน จํานวน 
30 ราย คิดเปนอัตรารอยละ 20.0 หองพักราคา 4,001-5,000 บาทตอคืน จํานวน 17 ราย คิดเปนรอย
ละ 11.3 หองพักราคาต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน จํานวน 6 ราย คิดเปนรอยละ 4.0 หองพักราคา 5,001-
6,000 บาทตอคืน จํานวน 4 ราย คิดเปนอัตรารอยละ 2.7 และหองพักราคา 6,001 บาทขึ้นไป จํานวน 
1 ราย คิดเปนรอยละ 0.7 
 
ตารางที่ 4-23 แสดงจํานวนและรอยละ จําแนกตามบริการของที่พัก ท่ีเลือกใชบริการ 

บริการของทีพ่ัก ท่ีเลือกใชบริการ จํานวน  รอยละ  

 รถรับ-สง  34  9.0  
 รานอาหารและเครื่องดื่ม  147  38.8  
 อินเตอรเน็ต/โทรศัพทระหวางประเทศ  58  15.3  
 นวดสปา  57  15.0  
 สระวายน้ํา  20  5.3  
 บริการนําเที่ยว  22  5.8  
 ซัก อบ รีด  41  10.8  

รวม 379  100.0  

หมายเหตุ จํานวนขอที่ตอบเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ   
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย เลือกใชบริการรานอาหารและ
เครื่องดื่มมากที่สุดคือ 147 ราย คิดเปนรอยละ 38.8 รองลงมาคือบริการอินเตอรเน็ต และโทรศัพท
ระหวางประเทศ จํานวน 58 ราย คิดเปนรอยละ 15.3 สวนบริการนวดสปา  ซัก อบ รีด  รถรับสง และ
บริการนําเที่ยว อยูในอัตราคือรอยละ 15.0  10.8  9.0 และ 5.8 ตามลําดับ โดยบริการสระวายน้ําอยูใน
อัตราที่นอยที่สุด คือ 20 ราย คิดเปนรอยละ 5.3 
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ตารางที่ 4-24 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของลักษณะทําเลที่ตั้งของที่พัก 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
ลักษณะทําเลที่ตั้งของที่พัก 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

ติดแมน้ํา จํานวน 0 0 36 77 37 150 4.01 มาก 

  รอยละ 0.0 0.0 24.0 51.3 24.7 100.0    

ใกลภูเขา จํานวน 0 3 50 75 22 150 3.77 มาก 

  รอยละ 0.0 2.0 33.3 50.0 14.7 100.0    

อยูในตวัเมือง/ตลาด จํานวน 27 67 56 0 0 150 2.19 นอย 

  รอยละ 18.0 44.7 37.3 0.0 0.0 100.0    

อยูใกลสถานที่ทองเที่ยวตามธรรมชาติ จํานวน 6 35 76 33 0 150 2.91 ปานกลาง 

  รอยละ 4.0 23.3 50.7 22.0 0.0 100.0    

อยูใกลสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรม จํานวน 7 50 72 21 0 150 2.71 ปานกลาง 

  รอยละ 4.7 33.3 48.0 14.0 0.0 100.0    

อยูใกลจากสถานีตํารวจ/สถานพยาบาล จํานวน 30 73 37 9 1 150 2.19 นอย 

  รอยละ 20.0 48.6 24.7 6.0 0.7 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของลักษณะทําเลที่ตั้งของที่พัก ของ
ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญ มี 3 ระดับคือ ระดับความสําคัญมาก ระดับ
ความสําคัญปานกลาง และระดับความสําคัญนอย 

ระดับความสําคัญมากไดแก ติดแมน้ํา มีคาเฉลี่ย 4.01 และใกลภูเขา มีคาเฉลี่ย 3.77 
ระดับความสําคัญปานกลางไดแก อยูใกลสถานที่ทองเที่ยวตามธรรมชาติ มีคาเฉลี่ย 2.91 

และอยูใกลสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรม มีคาเฉลี่ย 2.71 
ระดับความสําคัญนอยไดแก อยูในตัวเมือง ตลาด และอยูใกลสถานีตํารวจ สถานพยาบาล 

มีคาเฉลี่ยเทากันคือ 2.19  
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ตารางที่ 4-25 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของรูปแบบการตกแตงหองพัก 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
รูปแบบการตกแตงหองพัก 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

กวางขวาง โอโถง จํานวน 4 38 46 58 4 150 3.13 ปานกลาง 

  รอยละ 2.7 25.3 30.7 38.6 2.7 100.0    

คํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนหลัก จํานวน 0 20 75 49 6 150 3.27 ปานกลาง 

  รอยละ 0.0 13.3 50.0 32.7 4.0 100.0    

เรียบงาย ใกลชิดธรรมชาติ จํานวน 0 0 42 74 34 150 3.95 มาก 

  รอยละ 0.0 0.0 28.0 49.3 22.7 100.0    

บงบอกถึงวิถีชีวิต วัฒนธรรมทองถิ่น จํานวน 0 0 46 94 10 150 3.76 มาก 

  รอยละ 0.0 0.0 30.7 62.6 6.7 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของรูปแบบการตกแตงหองพัก ของ
ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญมี 2 ระดับคือ ระดับความสําคัญมาก และระดับ
ความสําคัญปานกลาง 

ระดับความสําคัญมากไดแก ความเรียบงาย ใกลชิดธรรมชาติ มีคาเฉลี่ย 3.95 และการบง
บอกถึงวิถีชีวิต วัฒนธรรมทองถ่ิน มีคาเฉลี่ย 3.76 

ระดับความสําคัญปานกลางไดแก การคํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนหลัก มีคาเฉลี่ย 3.27 
และความกวางขวาง โอโถง มีคาเฉลี่ย 3.13 
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ตารางที่ 4-26 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีอยูในที่พัก 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
สิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีอยูในที่พัก 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

 รานอาหารและเครื่องดื่ม จํานวน 0 0 27 68 55 150 4.19 มาก 

  รอยละ 0.0 0.0 18.0 45.3 36.7 100.0    

 รานขายสินคาที่ระลึก จํานวน 19 67 50 9 5 150 2.43 นอย 

  รอยละ 12.7 44.7 33.3 6.0 3.3 100.0    

 รานเสริมสวย จํานวน 22 58 52 18 0 150 2.44 นอย 

  รอยละ 14.7 38.6 34.7 12.0 0.0 100.0    

 นวดสปาและการบํารุงผิว จํานวน 23 33 63 30 1 150 2.69 ปานกลาง 

  รอยละ 15.3 22.0 42.0 20.0 0.7 100.0    

 สระวายน้ํา จํานวน 31 53 51 15 0 150 2.33 นอย 

  รอยละ 20.7 35.3 34.0 10.0 0.0 100.0    

 อางน้ําวน  จํานวน 48 44 29 28 1 150 2.27 นอย 

  รอยละ 32.0 29.3 19.3 18.7 0.7 100.0    

 ลอบบี้เลาจ จํานวน 14 47 55 28 6 150 2.77 ปานกลาง 

  รอยละ 9.3 31.3 36.7 18.7 4.0 100.0    
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ตารางที่ 4-26 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีอยูในที่พัก (ตอ) 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
สิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีอยูในที่พัก 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

หองเซาวนา จํานวน 49 54 34 13 0 150 2.07 นอย 

  รอยละ 32.6 36.0 22.7 8.7 0.0 100.0    

 หองออกกําลังกาย (ฟตเนส) จํานวน 56 52 38 4 0 150 1.93 นอย 

  รอยละ 37.3 34.7 25.3 2.7 0.0 100.0    

 ตูโทรศัพทสาธารณะ จํานวน 26 44 72 5 3 150 2.43 นอย 

  รอยละ 17.3 29.4 48.0 3.3 2.0 100.0    

 หองเกมส/อินเตอรเน็ต จํานวน 31 32 54 25 8 150 2.65 ปานกลาง 

  รอยละ 20.7 21.3 36.0 16.7 5.3 100.0    

 พนักงานรกัษาความปลอดภยั จํานวน 4 5 67 62 12 150 3.49 ปานกลาง 

  รอยละ 2.7 3.3 44.7 41.3 8.0 100.0    

 บริการ ซัก-อบ-รีด จํานวน 22 30 69 28 1 150 2.71 ปานกลาง 

  รอยละ 14.7 20.0 46.0 18.6 0.7 100.0    

 บริการรถรับ-สง สนามบิน-ที่พัก จํานวน 32 37 54 23 4 150 2.53 ปานกลาง 

  รอยละ 21.3 24.7 36.0 15.3 2.7 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการ
ที่มีอยูในที่พัก ของผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญมี 3 ระดับคือ ระดับ
ความสําคัญมาก ระดับความสําคัญปานกลาง และระดับความสําคัญนอย 

ระดับความสําคัญมากไดแก รานอาหารและเครื่องดื่ม มีคาเฉลี่ย 4.19  
ระดับความสําคัญปานกลางไดแก พนักงานรักษาความปลอดภัย มีคาเฉลี่ย 3.49 ลอบบี้

เลาจ มีคาเฉลี่ย 2.77 บริการ ซัก อบ รีด มีคาเฉลี่ย 2.71 นวดสปาและการบํารุงผิว มีคาเฉลี่ย 2.69 หอง
เกมส อินเตอรเน็ต มีคาเฉลี่ย 2.65 และบริการรถรับ สง สนามบิน ที่พัก มีคาเฉลี่ย 2.53 

ระดับความสําคัญนอยไดแก รานเสริมสวย มีคาเฉลี่ย 2.44 ตูโทรศัพทสาธารณะ มีคาเฉลี่ย 
2.43 รานขายสินคาที่ระลึก มีคาเฉลี่ย 2.43 สระวายน้ํา มีคาเฉลี่ย 2.33 อางน้ําวน มีคาเฉลี่ย 2.27 หอง
เซาวนา มีคาเฉลี่ย 2.07 และหองออกกําลังกาย (ฟตเนส) มีคาเฉลี่ย 1.93 
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ตารางที่ 4-27 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีบริเวณใกลเคียงที่พัก 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล สิ่งอํานวยความสะดวก 
หรือบริการที่มีบริเวณใกลเคียง   5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

 รานอาหาร จํานวน 0 4 37 85 24 150 3.86 มาก 

  รอยละ 0.0 2.7 24.7 56.6 16.0 100.0    

 ผับและบาร จํานวน 6 16 63 43 22 150 3.39 ปานกลาง 

  รอยละ 4.0 10.7 42.0 28.6 14.7 100.0    

 คาราโอเกะ จํานวน 10 25 92 19 4 150 2.88 ปานกลาง 

  รอยละ 6.7 16.6 61.3 12.7 2.7 100.0    

 บริการรถเชา (รถยนต รถจักรยานยนต) จํานวน 9 26 49 63 3 150 3.17 ปานกลาง 

  รอยละ 6.0 17.3 32.7 42.0 2.0 100.0    

 อินเตอรเน็ตคาเฟ จํานวน 16 25 71 21 17 150 2.99 ปานกลาง 

  รอยละ 10.7 16.7 47.3 14.0 11.3 100.0    

 ธนาคาร/สถานที่แลกเปลี่ยนเงินตรา จํานวน 27 19 91 13 0 150 2.60 ปานกลาง 

  รอยละ 18.0 12.7 60.6 8.7 0.0 100.0    
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ตารางที่ 4-27 คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการที่มีบริเวณใกลเคียงที่พัก (ตอ) 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล สิ่งอํานวยความสะดวก 
หรือบริการที่มีบริเวณใกลเคียง   5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

โรงพยาบาล จํานวน 33 26 63 28 0 150 2.57 ปานกลาง 

  รอยละ 22.0 17.3 42.0 18.7 0.0 100.0    

 มินิมารท  จํานวน 0 20 63 53 14 150 3.41 ปานกลาง 

  รอยละ 0.0 13.3 42.0 35.4 9.3 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของสิ่งอํานวยความสะดวก หรือบริการ
ที่มีบริเวณใกลเคียง ที่ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญมี 2 ระดับคือ ระดับ
ความสําคัญมาก และระดับความสําคัญปานกลาง 

ระดับความสําคัญมากไดแก รานอาหาร มีคาเฉลี่ย 3.86 
ระดับความสําคัญปานกลางไดแก มินิมารท มีคาเฉลี่ย 3.41 ผับและบาร มีคาเฉลี่ย 3.39 

บริการรถเชา มีคาเฉล่ีย 3.17 อินเตอรเน็ตคาเฟ มีคาเฉลี่ย 2.99 คาราโอเกะ มีคาเฉล่ีย 2.88 ธนาคาร 
สถานที่แลกเปลี่ยนเงินตรา มีคาเฉลี่ย 2.60 และโรงพยาบาล มีคาเฉลี่ย 2.57 
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ตารางที่ 4-28 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของกิจกรรมทองเที่ยว 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
กิจกรรมทองเที่ยว 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

 นําเที่ยวพรอมมัคคุเทศก จํานวน 0 21 40 67 22 150 3.60 มาก 

  รอยละ 0.0 14.0 26.7 44.6 14.7 100.0    

 ขี่จักรยานเสือภูเขา จํานวน 6 23 85 36 0 150 3.01 ปานกลาง 

  รอยละ 4.0 15.3 56.7 24.0 0.0 100.0    

ลองแพ จํานวน 8 8 56 67 11 150 3.43 ปานกลาง 

  รอยละ 5.3 5.3 37.4 44.7 7.3 100.0    

ขี่ชาง จํานวน 6 10 42 69 23 150 3.62 มาก 

  รอยละ 4.0 6.7 28.0 46.0 15.3 100.0    

 ปนเขา จํานวน 10 8 74 56 2 150 3.21 ปานกลาง 

  รอยละ 6.7 5.3 49.4 37.3 1.3 100.0    

 อาบน้ําแร/พอกโคลน จํานวน 29 21 58 34 8 150 2.81 ปานกลาง 

  รอยละ 19.3 14.0 38.7 22.7 5.3 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉลี่ยของระดับความสําคัญของกิจกรรมทองเที่ยว ที่ผูตอบ
แบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญมี 2 ระดับคือ ระดับความสําคัญมาก และระดับ
ความสําคัญปานกลาง 

ระดับความสําคัญมากไดแก ขี่ชาง มีคาเฉล่ีย 3.62 และบริการนําเที่ยวพรอมมัคคุเทศก มี
คาเฉลี่ย 3.6 

ระดับความสําคัญปานกลางไดแก ลองแพ มีคาเฉลี่ย 3.43 ปนเขามีคาเฉลี่ย 3.21 ขี่จักรยาน
เสือภูเขา มีคาเฉลี่ย 3.01 และอาบน้ําแร พอกโคลน มีคาเฉลี่ย 2.81 
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ตารางที่ 4-29 คาเฉลี่ยของระดับความสําคญัของคุณลักษณะของพนักงานที่ใหบริการ 

  ระดับความสําคัญ การประมวลผล 
คุณลักษณะของพนักงานที่ใหบริการ 

  5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย ความสําคัญ 

 สุภาพ นอบนอม เปนกันเอง จํานวน 0 0 22 67 61 150 4.26 มาก 

  รอยละ 0.0 0.0 14.7 44.6 40.7 100.0    

 ความสามารถสื่อสารกับชาวตางชาติ จํานวน 14 11 22 50 53 150 3.78 มาก 

  รอยละ 9.3 7.3 14.7 33.3 35.4 100.0    

 ซื่อสัตย สุจริต จํานวน 0 4 39 45 62 150 4.10 มาก 

  รอยละ 0.0 2.7 26.0 30.0 41.3 100.0    

 บุคลิกดี จํานวน 0 0 31 72 47 150 4.11 มาก 

  รอยละ 0.0 0.0 20.7 48.0 31.3 100.0    
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จากการศึกษาพบวาคาเฉล่ียของระดับความสําคัญของคุณลักษณะของพนักงานที่
ใหบริการ ของผูตอบแบบสอบถามจํานวน 150 ราย ใหความสําคัญมี ระดับเดียวคือ ระดับ
ความสําคัญมาก โดยลักษณะสุภาพ นอบนอม เปนกันเอง มีคาเฉลี่ย 4.26 บุคลิกดีมีคาเฉลี่ย 4.11 
ซื่อสัตย สุจริตมีคาเฉลี่ย 4.1 และความสามารถสื่อสารกับชาวตางชาติ มีคาเฉลี่ย 3.78 
 
สวนท่ี 4 จําแนกขอมูลของนกัทองเที่ยว 

การจําแนกขอมูลของนักทองเที่ยว เปนการจําแนกขอมูลในสวนของ ขอมูลทั่วไปของ
นักทองเที่ยว ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล และขอมูลการทองเที่ยวของผูเขาพัก แสดง
ในตารางที่ 4-30 ถึง 4-43 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-30 ประเภทของนกัทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเตล็ 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
ประเภทของนกัทองเที่ยว 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 นักทองเที่ยวในประเทศ  36 24.0 68 45.3 104 69.3 
 นักทองเที่ยวตางประเทศ 19 12.7 27 18.0 46 30.7 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
 

จากการศึกษาประเภทของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
พบวาผูตอบแบบสอบถามประเภทนักทองเที่ยวในประเทศ ซ่ึงเปนสวนใหญ ไมรูจักสถานที่พัก
แบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 68 ราย คิดเปนรอยละ 45.3 สวนนักทองเที่ยวตางประเทศสวนใหญก็ไม
รูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 27 ราย คิดเปนรอยละ 18.0 
 
ตารางที่ 4-31 เพศของนักทองเท่ียว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
เพศ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 ชาย  31 20.7 56 37.3 87 58.0 
 หญิง  24 16.0 39 26.0 63 42.0 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
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จากการศึกษาเพศของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล พบวา
ผูตอบแบบสอบถามเพศชาย ซ่ึงเปนสวนใหญ ไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 56 ราย คิด
เปนรอยละ 37.3 สวนผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงซึ่งเปนกลุมรองลงมาก็ไมรูจักสถานที่พักแบบ   
บูติคโฮเต็ล จํานวน 39 ราย คิดเปนรอยละ 26.0 
 
ตารางที่ 4-32 อายุของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
อายุ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 ต่ํากวา 20 ป  1 0.7 13 8.7 14 9.4 
 20-29 ป  9 6.0 42 28.0 51 34.0 
 30-39 ป  33 22.0 29 19.2 62 41.2 
 40-49 ป  8 5.3 7 4.7 15 10.0 
 50 ปขึ้นไป  4 2.7 4 2.7 8 5.4 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
 
จากการศึกษาอายุของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล พบวา

ผูตอบแบบสอบถามอายุระหวาง 30-39 ป ซ่ึงเปนสวนใหญรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 
29 ราย คิดเปนรอยละ 22.0 สวนผูตอบแบบสอบถามอายุระหวาง 20-29 ป ซ่ึงเปนกลุมรองลงมา
พบวาไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 42 ราย คิดเปนรอยละ 28.0 
 
ตารางที่ 4-33 สถานภาพของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
สถานภาพ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 โสด  19 12.7 47 31.3 66 44.0 
 สมรส  26 17.4 36 24.0 62 41.4 
 หยาราง  8 5.3 6 4.0 14 9.3 
 หมาย  2 1.3 6 4.0 8 5.3 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
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จากการศึกษาสถานภาพของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
พบวาผูตอบแบบสอบถามสถานภาพโสด ซ่ึงเปนสวนใหญไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
จํานวน 47 ราย คิดเปนรอยละ 31.3 สวนผูตอบแบบสอบถามสถานภาพสมรสซึ่งเปนกลุมรองลงมา 
ก็ไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 36 ราย คิดเปนรอยละ 24.0 
 
ตารางที่ 4-34 การมีบุตรของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
การมีบุตร 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 มี  29 19.4 64 42.6 93 62.0 
 ไมมี  26 17.3 31 20.7 57 38.0 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
 
จากการศึกษาการมีบุตรของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

พบวาผูตอบแบบสอบถามที่มีบุตร ซ่ึงเปนสวนใหญไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 64 
ราย คิดเปนรอยละ 42.6 สวนผูตอบแบบสอบถามที่ไมมีบุตร ไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
จํานวน 31 ราย คิดเปนรอยละ 20.7 
 
ตารางที่ 4-35 ระดับการศึกษาของนักทองเท่ียว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
ระดับการศึกษา 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 ต่ํากวาปริญญาตรี  1 0.7 25 16.7 26 17.4 
 ปริญญาตรี  36 24.0 41 27.3 77 51.3 
 สูงกวาปริญญาตรี  18 12.0 29 19.3 47 31.3 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
 
จากการศึกษา ระดับการศึกษาของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติค

โฮเต็ล พบวาผูตอบแบบสอบถามที่มีระดับการศึกษาปริญญาตรี ซ่ึงเปนสวนใหญไมรูจักสถานที่พัก
แบบ   บูติคโฮเต็ล จํานวน 41 ราย คิดเปนรอยละ 27.3 สวนผูตอบแบบสอบถามที่มีระดับการศึกษา
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สูงกวาปริญญาตรีซ่ึงเปนกลุมรองลงมา ก็ไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 29 ราย คิดเปน
รอยละ 19.3 
 
ตารางที่ 4-36 สถานภาพการทํางานของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
สถานภาพการทํางาน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 ยังไมไดทํางาน  1 0.7 19 12.7 20 13.4 
 ขาราชการ/รัฐวิสาหกจิ  1 0.7 18 12.0 19 12.7 
 พนักงานบรษิทัเอกชน  20 13.3 23 15.3 43 28.6 
 ประกอบธุรกจิสวนตวั  32 21.3 35 23.3 67 44.6 
 อ่ืน ๆ (แมบาน)  1 0.7 0 - 1 0.7 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
 
จากการศึกษาสถานภาพการทํางานของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พัก

แบบบูติคโฮเต็ล พบวาผูตอบแบบสอบถามที่ประกอบธุรกิจสวนตัว ซ่ึงเปนสวนใหญไมรูจักสถานที่
พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 23.3 สวนผูตอบแบบสอบถามที่ทํางานเปน
พนักงานบริษัทเอกชน ซ่ึงเปนกลุมรองลงมา ก็ไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 23 ราย คิด
เปนรอยละ 15.3 
 
ตารางที่ 4-37 รายไดตอเดือนของนักทองเท่ียว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบตูิคโฮเต็ล 

รูจัก ไมรูจัก รวม 
รายไดตอเดือน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
 ต่ํากวา 10,001 บาท  1 0.7 15 10.0 16 10.7 
 10,001-30,000 บาท 17 11.3 33 22.0 50 33.3 
 30,001-50,000 บาท 14 9.4 24 16.0 38 25.4 
 50,001 บาทขึ้นไป  23 15.3 23 15.3 46 30.6 

รวม 55 36.7 95 63.3 150 100.0 
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จากการศึกษารายไดตอเดือนของนักทองเที่ยว จําแนกตามการรูจักสถานที่พักแบบบูติค
โฮเต็ล พบวาผูตอบแบบสอบถามที่มีรายไดตอเดือนระหวาง 10,001-30,000 บาท ซ่ึงเปนสวนใหญ
ไมรูจักสถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล จํานวน 33 ราย คิดเปนรอยละ 22.0 สวนผูตอบแบบสอบถามที่มี
รายไดตอเดือนระหวาง 50,001 บาทขึ้นไป ซ่ึงเปนกลุมรองลงมา มีจํานวนการรูจัก และไมรูจัก
สถานที่พักแบบบูติคโฮเต็ล เทากัน จํานวน 23 ราย คิดเปนรอยละ 15.3 
 
ตารางที่ 4-38 รายไดตอเดือนจําแนกตามประเภทของนกัทองเที่ยว 

ชาวไทย ชาวตางประเทศ รวม 
รายไดตอเดือน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 10,001 บาท  16 10.7 0 0.0 16 10.7 
 10,001-30,000 บาท 50 33.3 0 0.0 50 33.3 
 30,001-50,000 บาท 33 22.0 5 3.3 38 25.3 
 50,001 บาทขึ้นไป  5 3.3 41 27.4 46 30.7 

รวม 104 69.3 46 30.7 150 100.0 
 

จากการศึกษารายไดตอเดือนของผูตอบแบบสอบถาม  จําแนกตามประเภทของ
นักทองเที่ยวพบวา ผูตอบแบบสอบถามที่มีระดับรายไดตอเดือนจํานวน 10,001-30,000 บาท ซ่ึงเปน
สวนใหญ เปนชาวไทย จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 33.3 สวนรองลงมาเปนผูตอบแบบสอบถามที่
มีระดับรายไดตอเดือนจํานวน 50,001 บาทขึ้นไปเปนชาวตางประเทศ จํานวน 41 ราย คิดเปนรอยละ 
27.4 
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ตารางที่ 4-39 ราคาหองพักตอคืนท่ีพัก จําแนกตามประเภทของนักทองเที่ยว 
ชาวไทย ชาวตางประเทศ รวม  

ราคาหองพักตอคืนท่ีพัก 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  6 4.0 0 - 6 4.0 
 1,001-2,000 บาทตอคืน  37 24.7 3 2.0 40 26.7 
 2,001-3,000 บาทตอคืน  33 22.0 19 12.6 52 34.6 
 3,001-4,000 บาทตอคืน  17 11.3 13 8.7 30 20.0 
 4,001-5,000 บาทตอคืน  7 4.7 10 6.6 17 11.3 
 5,001-6,000 บาทตอคืน  3 2.0 1 0.7 4 2.7 
 6,001 บาทขึ้นไป  0 - 1 0.7 1 0.7 

รวม 103 68.7 47 31.3 150 100.0 
 
จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามประเภทนักทองเที่ยวภายในประเทศ เลือกพัก

หองพักราคา 1,001-2,000 บาทตอคืน มากที่สุดคือรอยละ 24.7 รองลงมาคือหองพักราคา 2,001-
3,000 บาทตอคืน คือรอยละ 22.0 สวนนักทองเที่ยวจากตางประเทศเลือกพักหองพักราคา 2,001-
3,000 บาทตอคืน มากที่สุดคือรอยละ 12.6 รองลงมาคือหองพักราคา 3,001-4,000 บาทตอคืน คือ
รอยละ 8.7 
 
ตารางที่ 4-40 ราคาหองพักตอคืนท่ีพัก จําแนกตามเพศของนักทองเที่ยว 

ชาย หญิง รวม  

ราคาหองพักตอคืนท่ีพัก 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  3 2.0 3 2.0 6 4.0 
 1,001-2,000 บาทตอคืน  23 15.3 17 11.4 40 26.7 
 2,001-3,000 บาทตอคืน  29 19.3 23 15.3 52 34.6 
 3,001-4,000 บาทตอคืน  16 10.7 14 9.3 30 20.0 
 4,001-5,000 บาทตอคืน  11 7.3 6 4.0 17 11.3 
 5,001-6,000 บาทตอคืน  4 2.7 0 - 4 2.7 
 6,001 บาทขึ้นไป  1 0.7 0 - 1 0.7 

รวม 87 58.0 63 42.0 150 100.0 
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามเพศชาย เลือกพักหองพักราคา 2,001-3,000 บาท
ตอคืน มากที่สุดคือรอยละ 19.3 รองลงมาคือหองพักราคา 1,001-2,000 บาทตอคืน คือรอยละ 15.3 
สวนผูตอบแบบสอบถามเพศหญิงเลือกพักหองพักราคา 2,001-3,000 บาทตอคืน มากที่สุดคือรอยละ 
15.3 รองลงมาคือหองพักราคา 1,001-2,000 บาทตอคืน คือรอยละ 11.4 
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ตารางที่ 4-41 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามอายุของนักทองเที่ยว 

ต่ํากวา 20 ป 20 - 29 ป 30 - 39 ป 40 - 49 ป 50 ปขึ้นไป รวม 
ราคาหองพักตอคืนที่พัก 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  0 - 2 1.3 4 2.7 0 - 0 - 6 4.0 

 1,001-2,000 บาทตอคืน  2 1.3 23 15.3 15 10.0 0 - 0 - 40 26.6 

 2,001-3,000 บาทตอคืน  9 6.0 16 10.7 17 11.3 6 4.0 4 2.7 52 34.7 

 3,001-4,000 บาทตอคืน  0 - 4 2.7 24 16.0 1 0.7 1 0.7 30 20.1 

 4,001-5,000 บาทตอคืน  2 1.3 5 3.3 2 1.3 5 3.3 3 2.0 17 11.2 

 5,001-6,000 บาทตอคืน  1 0.7 1 0.7 0 - 2 1.3 0 - 4 2.7 

 6,001 บาทขึ้นไป  0 - 0 - 0 - 1 0.7 0 - 1 0.7 

รวม 14 9.3 51 34.0 62 41.3 15 10.0 8 5.4 150 100.0 
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามอายุระหวาง 20-29 ป และอายุ 30-39 ป เลือกพัก
หองพักราคา 1,001-2,000 บาทตอคืน คิดเปนรอยละ 15.3 และ 10.0 ตามลําดับ 

ผูตอบแบบสอบถามอายุระหวาง 20-29 ป และอายุ 30-39 ป เลือกพักหองพักราคา 2,001-
3,000 บาทตอคืน คิดเปนรอยละ 10.7 และ 11.3 ตามลําดับ 

ผูตอบแบบสอบถามอายุระหวาง 30-39 ป เลือกพักหองพักราคา 3,001-4,000 บาทตอคืน 
คิดเปนรอยละ 16.0 

จากการวิเคราะหพบวาผูตอบแบบสอบถามอายุระหวาง 20-29 ป และอายุ 30-39 ป คือ
นักทองเที่ยวกลุมที่มากที่สุด เลือกพักหองพักในระดับราคาตั้งแต 1,001 ถึง 4,000 บาทตอคืนเปน
สวนใหญ 
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ตารางที่ 4-42 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามสถานภาพการทํางานของนักทองเที่ยว 

ไมไดทํางาน 
ขาราชการ/ 
รัฐวิสาหกิจ 

พนักงานบริษทั 
เอกชน 

ประกอบธุรกิจ 
สวนตัว 

อื่นๆ 
(แมบาน) รวม ราคาหองพักตอคืนที่พัก 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  0 - 1 0.7 4 2.6 1 0.7 0 - 6 4.0 

 1,001-2,000 บาทตอคืน  3 2.0 11 7.3 15 10.0 11 7.3 0 - 40 26.6 

 2,001-3,000 บาทตอคืน  14 9.3 6 4.0 10 6.7 22 14.7 0 - 52 34.7 

 3,001-4,000 บาทตอคืน  0 - 1 0.7 7 4.6 22 14.7 0 - 30 20.0 

 4,001-5,000 บาทตอคืน  2 1.3 0 - 7 4.7 7 4.6 1 0.7 17 11.3 

 5,001-6,000 บาทตอคืน  1 0.7 0 - 1 0.7 2 1.3 0 - 4 2.7 

 6,001 บาทขึ้นไป  0 - 0 - 0 - 1 0.7 0 - 1 0.7 

รวม 20 13.3 19 12.7 44 29.3 66 44.0 1 0.7 150 100.0 
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามที่ประกอบธุรกิจสวนตัวซ่ึงเปนกลุมที่ใหญที่สุด 
เลือกพักหองพักราคา 2,001-3,000 บาทตอคืน และหองพักราคา 3,001-4,000 บาทตอคืน เทากันคิด
เปนรอยละ 14.7 

ผูตอบแบบสอบถามที่เปนพนักงานบริษัทเอกชน ซ่ึงเปนกลุมที่รองลงมา เลือกพักหองพัก
ราคา 1,001-2,000 บาทตอคืน เปนสวนใหญคิดเปนรอยละ 10.0 และเลือกพักหองพักราคา 2,001-
3,000 บาทตอคืน รองลงมาคิดเปนรอยละ 6.7 

ผูตอบแบบสอบถามที่ไมไดทํางาน ซ่ึงเปนกลุมที่รองเปนอันดับสาม เลือกพักหองพัก
ราคา 2,001-3,000 บาทตอคืน เปนสวนใหญคิดเปนรอยละ 9.3 และเลือกพักหองพักราคา 1,001-
2,000 บาทตอคืน รองลงมาคิดเปนรอยละ 2.0 

จากการวิ เคราะหพบวาผูตอบแบบสอบถามที่ประกอบธุรกิจสวนตัว  พนักงาน
บริษัทเอกชน ไมไดทํางาน คือนักทองเที่ยวกลุมที่มากที่สุด เลือกพักหองพักในระดับราคา 1,001 ถึง 
4,000 บาทตอคืนเปนสวนใหญ 
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ตารางที่ 4-43 ราคาหองพักตอคืนที่พัก จําแนกตามรายไดของนักทองเที่ยว 

ต่ํากวา 10,000 บาท 10,001-30,000 บาท 30,001-50,000 บาท 50,001 บาทขึน้ไป รวม  

ราคาหองพักตอคืนที่พัก 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

 ต่ํากวา 1,001 บาทตอคืน  2 1.3 3 2.0 1 0.7 0 - 6 4.0 

 1,001-2,000 บาทตอคืน  6 4.0 20 13.3 11 7.2 3 2.0 40 26.5 

 2,001-3,000 บาทตอคืน  6 4.0 4 2.7 15 10.0 27 18.0 52 34.7 

 3,001-4,000 บาทตอคืน  0 - 5 3.3 4 2.7 21 14.0 30 20.0 

 4,001-5,000 บาทตอคืน  1 0.7 0 - 0 - 16 10.7 17 11.4 

 5,001-6,000 บาทตอคืน  0 - 0 - 1 0.7 3 2.0 4 2.7 

 6,001 บาทขึ้นไป  0 - 0 - 0 - 1 0.7 1 0.7 

รวม 15 10.0 32 21.3 32 21.3 71 47.4 150 100.0 
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จากการศึกษาพบวา ผูตอบแบบสอบถามที่มีรายได 50,001 บาทขึ้นไป ซ่ึงเปนกลุมที่ใหญ
ที่สุด เลือกพักหองพักราคา 2,001-3,000 บาทตอคืน และหองพักราคา 3,001-4,000 บาทตอคืน คิด
เปนรอยละ 18.0 และ 14.0 ตามลําดับ 

ผูตอบแบบสอบถามที่มีรายได 10,001-30,000 บาท ซ่ึงเปนกลุมที่รองลงมา เลือกพัก
หองพักราคา 1,001-2,000 บาทตอคืน คิดเปนรอยละ 13.3 และผูตอบแบบสอบถามที่มีรายได 
30,001-50,000 บาท เลือกพักหองพักราคา 2,001-3,000 บาทตอคืน คิดเปนรอยละ 10.0 
 
 
2. การวิเคราะหดานการตลาด 

จากการสัมภาษณผูประกอบการโรงแรมไดขอมูลเกี่ยวกบั ลักษณะของลูกคา ประเภทการ
บริการทั้งการบริการหลัก และการบริการเสริมตาง ๆ  ประกอบดวย 

1. สภาพตลาดและแนวโนม 
2. สวนประสมการตลาด 
3. จุดแข็ง จดุออน โอกาส และอุปสรรค 
4. คูแขงขัน 
5. กลุมลูกคาเปาหมาย 

โดยนําขอมูลดงักลาว มาสรุปและทําเปนขอสมมติฐานในการศึกษาโครงการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเตล็ 
ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน  ดังนี้ 
 

1. สภาพตลาดและแนวโนม (Marketing Environment and Tendency) 
จากการสํารวจในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน พบวานักทองเที่ยวสวนใหญที่มา

เที่ยว อําเภอปาย จะมีมากในชวงฤดูกาลทองเที่ยวคือระหวางเดือน พฤศจิกายน – กุมภาพันธ ของแต
ละป เนื่องจากในอําเภอปายมีการจัดกิจกรรมและสันทนาการตาง ๆ เชน ลองแกง ลองแพ ขี่ชาง    
ปนเขา ปนจักรยานเสือภูเขา ประกอบกับการจัดกิจกรรมถนนคนเดินในชวงตอนกลางคืน ที่จะมีการ
รวบรวมของที่ระลึก ภาพถาย การละเลนของชนพื้นเมือง การฟอนรํา ฯลฯ เพื่อดึงดูดนักทองเที่ยวทัง้
ไทยและตางประเทศ ทําใหอัตราการเจริญเติบโตของนักทองเที่ยวมีจํานวนที่สูงขึ้นในแตละป 

สภาพตลาดและแนวโนมของนักทองเที่ยวในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน พบวามี
แนวโนมเพิ่มมากขึ้นในแตละป ตามนโยบายของจังหวัดแมฮองสอน  ที่จะสรางใหจังหวัด
แมฮองสอนเปนสถานที่ทองเที่ยวเชิงอนุรักษ ดวยสถานที่ที่เปนธรรมชาติ วิถีชีวิตของชนพื้นเมือง 
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รวมถึงการจัดกิจกรรมตาง ๆ เพื่อดึงดูดกลุมนักทองเที่ยว ทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ โดยที่ผาน
มาจํานวนนักทองเที่ยว ที่มาเที่ยวในอําเภอเมืองและอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน มีจํานวนดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-44  แสดงจํานวนนักทองเที่ยวของอําเภอเมืองและอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ป2541 
ถึง ป2550 

ป 
 

จํานวนนักทองเท่ียว 
 

เพิ่ม(ลด) 
(หนวย :รอยละ) 

2541 215,023 0.02 

2542 178,480 (16.99) 

2543 193,697 8.53 

2544 231,543 19.54 

2545 236,993 2.35 

2546 278,516 17.52 

2547 311,031 11.67 

2548 329,580 5.96 

2549 367,869 11.62 

2550 414,680 12.72 
 

จากขอมูลสถิติของนักทองเที่ยว ในอําเภอเมืองและอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน พบวา
มีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นในแตละป โดยเฉพาะป 2550 ที่ผานมามีจํานวนนักทองเที่ยวที่มาในอําเภอ
เมืองและอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอนจํานวน 414,680 คน คิดเปนอัตราการเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 
12.72 (การทองเที่ยวแหงประเทศไทย, 2551) 
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ภาพที่ 4-01 แผนภูมิแสดงการเพิ่มขึ้นของจํานวนนักทองเท่ียว ในอําเภอเมืองและอําเภอปาย จังหวดั
แมฮองสอน 
 
อัตราถัวเฉลี่ยการเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยว ระหวางป 2541 – 2550   รอยละ  7.57 
อัตราถัวเฉลี่ยการเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยว ระหวางป 2546 – 2550   รอยละ  10.46 
 

จากแผนภูมิขางตน พบวาแนวโนมจํานวนนักทองเที่ยว ในอําเภอเมืองและอําเภอปาย 
จังหวัดแมฮองสอน มีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นในแตละป โดยอัตราถัวเฉลี่ยการเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยว 
ระหวางป 2541 – 2550 เพิ่มขึ้นรอยละ 7.57 และเมื่อวิเคราะหเฉพาะ 5 ปยอนหลัง อัตราถัวเฉลี่ยการ
เพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยว ระหวางป 2546 – 2550 เพิ่มขึ้นรอยละ 10.46 นับวาเพิ่มสูงขึ้นตามนโยบาย
การสงเสริมการทองเที่ยว และสอดคลองกับวิสัยทัศนของจังหวัดแมฮองสอน ที่วา “เมืองแหงการ
ทองเที่ยวเชิงอนุรักษที่ยั่งยืน ยกระดับคุณภาพชีวิต พัฒนาเศรษฐกิจบนพื้นฐานแหงความพอเพียง” 
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ตารางที่ 4-45 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวท่ีมาอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จําแนกตามประเภทของ
นักทองเที่ยว 

ประเภทของนกัทองเที่ยว 
 

ป 2549 
 

ป 2550 
 

เพิ่ม(ลด) 
(หนวย :รอยละ) 

ชาวไทย 60,784 79,902 31.45 

ชาวตางประเทศ 58,623 90,008 53.54 

รวม 119,407 169,910 42.29 
 

จากขอมูลตารางที่ 4-45 พบวาอัตราการเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยว เฉพาะที่มาเทีย่วอําเภอ
ปาย จังหวดัแมฮองสอน ในป 2550 มีอัตราการเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 42.29 เมื่อเทียบกับปกอน นบัวา
เปนอัตราการเพิ่มขึ้นที่สูง ซ่ึงตางกับอัตราการเพิ่มขึ้น ของจํานวนนักทองเที่ยว ในอําเภอเมืองและ
อําเภอปาย จงัหวัดแมฮองสอน ที่สูงเพิ่มขึ้นรอยละ 12.72 ดังนั้นจะเห็นไดวาปจจบุันแนวโนม
นักทองเที่ยวสวนใหญ เลือกมาที่อําเภอปาย และเมื่อวิเคราะหเชิงลึกจะพบวาในป 2550 นักทองเทีย่ว
ชาวตางประเทศ เร่ิมเขามาเทีย่วในอําเภอปายมากขึ้น และสูงมากกวาคนไทย เนื่องจากนักทองเทีย่ว
ชาวตางประเทศ ตองการสัมผัสชีวิตธรรมชาติ และการทองเที่ยวเชิงอนุรักษเพิ่มมากขึ้น 
 
ตารางที่ 4-46 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวชาวไทย ท่ีมาอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จําแนกตาม
ภูมิภาคท่ีมาของนักทองเที่ยว 

ภูมิภาคท่ีมาของนักทองเที่ยว 
 

ป 2549 
 

ป 2550 
 

เพิ่ม(ลด) 
(หนวย :รอยละ) 

กรุงเทพฯ 15,290 15,472 1.19 

ภาคกลาง 15,038 13,431 (10.69) 

ภาคตะวันออก 414 2,448 491.30 

ภาคตะวันตก 841 3,631 331.75 

ภาคเหนือ 18,422 39,877 116.46 

ภาคใต 8,791 1,116 (87.31) 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 1,988 3,927 97.54 

รวม 60,784 79,902 31.45 
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จากขอมูลตารางที่ 4-46 พบวาในป 2550 นักทองเที่ยวชาวไทยที่มาจากทางภาคเหนอื มี
จํานวนนักทองเที่ยวสูงที่สุดคือ 39,877 คน เพิ่มขึ้นจากปกอนคิดเปนรอยละ 116.46 เนื่องมาจาก
อําเภอปายตั้งอยูในเขตภาคเหนือ และการเดินทางในปจจุบันมีความสะดวกมากยิ่งขึ้น ทําใหงายตอ
การทองเที่ยว สวนนักทองเที่ยวชาวไทยทีม่าจากทางภาคใต ในป 2550 มีจํานวนนกัทองเที่ยวนอย
ที่สุดคือ 1,116 คน ลดลงจากปกอนคิดเปนรอยละ 87.31 เนื่องมาจากระยะทางทีไ่กลในการเดนิทาง 
ประกอบกับป 2549 ที่จังหวัดเชียงใหม ไดจัดมหกรรมพืชสวนโลกเฉลิมพระเกยีรติฯ ราชพฤกษ 
2549 จึงมีนักทองเที่ยวที่มาจากทางภาคใตอาศัยเวลาดังกลาว มาเที่ยวที่อําเภอปายในคราวเดียวกนั 
ซ่ึงเปนสาเหตใุหในป 2550 มีนักทองเที่ยวชาวไทยที่มาจากทางภาคใตลดลง 
 
ตารางที่ 4-47 แสดงจํานวนนักทองเที่ยวชาวตางประเทศ ท่ีมาอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จําแนก
ตามแหลงท่ีมาของนักทองเทีย่ว 

แหลงท่ีมาของนักทองเที่ยว 
 

ป 2549 
 

ป 2550 
 

เพิ่ม(ลด) 
(หนวย :รอยละ) 

อเมริกา 9,448 10,902 15.39 

ยุโรป 25,446 25,535 0.35 

โอเชียเนยี 2,840 2,583 (9.05) 

เอเชีย 6,506 11,556 77.62 

ตะวนัออกกลาง 14,356 30,113 109.76 

แอฟริกา 27 9,319 34,414.81 

รวม 58,623 90,008 53.54 
 

จากขอมูลตารางที่ 4-47 พบวาในป 2550 นักทองเที่ยวชาวตางประเทศที่มาจากตะวันออก
กลางมีจํานวนสูงที่สุดคือ 30,113 คน เพิ่มขึ้นจากปกอนคิดเปนรอยละ 109.76 แตเมื่อวิเคราะห
โดยรวม จะพบวาจะกลุมนกัทองเที่ยวชาวแอฟรกิา เปนกลุมนักทองเที่ยวกลุมใหมที่มีแนวโนมเพิ่ม
สูงขึ้น โดยในป 2550 มจีํานวน 9,319 คน เพิ่มขึน้จากปกอนถึงรอยละ 34,414.81 นับวาเปน
กลุมเปาหมายที่นาจบัตามองอีกกลุมหนึ่ง 
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สภาพตลาดและแนวโนมของที่พักเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จากการสํารวจใน
เขตอําเภอปาย พบวารูปแบบของที่พักในเขตอําเภอปาย สวนใหญจะเปนเกสทเฮาสขนาดเล็ก 
เนื่องจากในอําเภอปาย เพิ่งไดรับความนิยมจากนักทองเที่ยว จนทําใหปจจุบันเริ่มมีโรงแรมขนาดเลก็ 
และขนาดกลาง เพิ่มขึ้นเปนจํานวนมาก สวนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย ปจจุบันมีเพียงแหง
เดียวเทานั้น โดยหองพักมีลูกคาเต็มตลอดในชวงฤดูกาลทองเที่ยว เนื่องจากไมมีคูแขงขันในตลาด
ระดับดังกลาว 
 
ตารางที่ 4-48 แสดงจํานวนที่พักของอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน 

จํานวนที่พัก 
 

ป 2549 
 

ป 2550 
 

เพิ่ม(ลด) 
(หนวย :รอยละ) 

เกสทเฮาส 88 108 22.73 

โรงแรมและรีสอรท 28 33 17.86 

รวม 116 141 21.55 
 
จากขอมูลตารางที่ 4-48 พบวาในป 2550 อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน มีที่พักประเภท

เกสทเฮาสจํานวน 108 แหง เพิ่มขึ้น 20 แหง คิดเปนอัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 22.73 จากปกอน และ
ในป 2550 มทีี่พักประเภทโรงแรมและรีสอรทจํานวน 33 แหง เพิ่มขึน้ 5 แหง คดิเปนอัตราการ
เพิ่มขึ้นรอยละ 17.86 นับวาสภาพตลาด และแนวโนมของที่พักในอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน ยัง
เปนที่นาลงทนุ และยังเปนที่ตองการของนักทองเที่ยว 
 
ตารางที่ 4-49 แสดงจํานวนหองพักของอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 

จํานวนหองพกั 
 

ป 2549 
 

ป 2550 
 

เพิ่ม(ลด) 
(หนวย :รอยละ) 

เกสทเฮาส 837 1,041 24.37 

โรงแรมและรีสอรท 444 477 7.43 

รวม 1,281 1,518 18.50 
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จากขอมูลตารางที่ 4-49 พบวาในป 2550 อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน มีหองพัก
ประเภทเกสทเฮาสจํานวน 1,041 หอง เพิ่มขึ้น 204 หอง คิดเปนอัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 24.37 จากป
กอน และในป 2550 มีหองพกัประเภทโรงแรมและรีสอรทจํานวน 477 หอง เพิ่มขึน้ 33 หอง คิดเปน
อัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 7.43 นับวาสภาพตลาดและแนวโนมในกลุมของโรงแรมและรีสอรท ยัง
เพิ่มขึ้นนอยมาก ยงัเปนที่นาลงทุน 
 
ตารางที่ 4-50 แสดงขอมูลการพักแรมของอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 

ขอมูลการพักแรม ป 2548 ป 2549 ป 2550 

จํานวนนักทองเที่ยวทีพ่ักแรม (คน) 75,164 106,437 145,805 

จํานวนที่พัก (แหง) 90 116 141 

จํานวนหองพกั (หอง) 929 1,281 1,518 

ระยะพํานักเฉลี่ย (วัน) 1.35 1.90 2.17 

จํานวนคนตอหอง (คน) 1.99 1.98 2.00 
จํานวนรอยละที่เพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยว 
ที่พักแรมจากป 2548 (รอยละ) 

100.00 
 

141.61 
 

193.98 
 

จํานวนรอยละที่เพิ่มขึ้นของจาํนวนทีพ่ัก
จากป 2548 (รอยละ) 

100.00 
 

128.89 
 

156.67 
 

จํานวนรอยละที่เพิ่มขึ้นของจาํนวน
หองพักจากป 2548 (รอยละ) 

100.00 
 

137.89 
 

163.40 
 

 
จากขอมูลตารางที่ 4-50 แสดงขอมูลการพักแรมของอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน    

(การทองเที่ยวแหงประเทศไทย, 2551) พบวาจํานวนนักทองเที่ยวที่พักแรม มีแนวโนมเพิ่มขึ้นจากป 
2548 เปนจํานวนรอยละ 41.61 และ 93.98 ในป 2549 และป 2550 ตามลําดับ ซ่ึงสูงกวาอัตราการ
เพิ่มขึ้นของจํานวนที่พัก และจํานวนหองพักในปเดียวกัน แสดงใหเห็นถึงปริมาณนักทองเที่ยวที่มี
แนวโนมเพิ่มสูงขึ้น กวาปริมาณการเพิ่มขึ้นของจํานวนที่พักแรม  
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จากขอมูลตารางที่ 4-50 ในสวนของขอมูลการพักแรม ป 2550 สามารถนํามาคํานวณหา
ปริมาณความตองการหองพักของนักทองเที่ยวในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอนดังนี้ 

 
- จํานวนหองพกั ที่นักทองเทีย่วตองการพักแรม (Room Need)โดย 

จํานวนหองพกัที่ตองการ  =  จํานวนนักทองเที่ยวทีพ่ักแรม x ระยะพาํนักเฉลี่ย / จํานวนคนตอหอง 
 =  145,805 x 2.17 / 2 
 =  158,198.43        158,199 หอง 
 

- จํานวนหองพกั ที่มีทั้งหมด 
จํานวนหองพกัที่มี  =  จํานวนหองพัก x จํานวนวนัใน 1 ป 

 =  1,518 x 365 
 =  554,070 หอง 
 

จากจํานวนหองพักที่มีทั้งหมดจํานวน 554,070 หอง ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
ถึงแมจะมีจํานวนมากกวาความตองการของนักทองเที่ยว ที่ตองการหองพักจํานวน 158,199 หอง แต
ก็ยังไมเพียงพอในชวงฤดูการทองเที่ยว ระหวางเดือนพฤศจิกายน ถึงเดือนกุมภาพันธ (ขอมูลจากการ
สัมภาษณผูประกอบการโรงแรม ณ วันที่ 25 มกราคม 2551) 

 
ปจจุบัน ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน มีที่พักแบบบูติคโฮเต็ลจํานวน 1 แหง  โดยผู

ศึกษาไดทําการวิเคราะหจํานวนหองพักที่จําหนายได และจํานวนหองวางที่คงเหลือ เพื่อเปรียบเทียบ
หาความตองการของนักทองเที่ยว ที่ตองการที่พักแบบบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
ไดดังตารางที่ 4-51 ดังนี้ 
 

≈
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ตารางที่ 4-51 แสดงขอมูลการพักแรมของที่พักแบบบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน ของป พ.ศ.2550 
ขอมูลการพักแรม ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. รวม/เฉลี่ย 

จํานวนหองพกั 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36.00 

จํานวนวนั 31 28 31 30 31 30 31 31 30 31 30 31 365.00 

จํานวนหองพกัทั้งหมด 1,116 1,008 1,116 1,080 1,116 1,080 1,116 1,116 1,080 1,116 1,080 1,116 13,140.00 

อัตราการเขาพัก 66.30 42.84 45.49 34.85 25.70 33.75 14.37 44.37 26.07 29.93 69.51 64.94 41.51 

จํานวนหองพกัที่จําหนาย 739.91 431.83 507.67 376.38 286.81 364.50 160.37 495.17 281.56 334.02 750.71 724.73 5,453.65 

จํานวนหองวางที่คงเหลือ 376.09 576.17 608.33 703.62 829.19 715.50 955.63 620.83 798.44 781.98 329.29 391.27 7,686.35 
 
ที่มา : ขอมูลจากสํานักงานสรรพากรพื้นทีแ่มฮองสอน เมื่อป พ.ศ.2550 
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จากตารางที่ 4-51 มีจํานวนหองพักแบบบูติคโฮเต็ลในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ที่
จําหนายทั้งป จํานวน 13,140 หอง และมีจํานวนหองพักที่จําหนายไดของที่พักแบบบูติคโฮเต็ล 
จํานวน  5,454 หอง เมื่อเปรียบเทียบกับจํานวนความตองการหองพักแบบบูติคโฮเต็ล จาก
นักทองเที่ยว ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน และอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม มีดังนี้ 

 
จํานวนหองพกัแบบบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ที่นักทองเที่ยวตองการ

พักแรม (Room Need)โดย 
จํานวนหองพกัที่ตองการ ของนักทองเที่ยว =  สวนที่ 1 +  สวนที่ 2 
สวนที่ 1 = จํานวนหองพักทีต่องการ ของนักทองเที่ยวอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
สวนที่ 2 = จํานวนหองพักทีต่องการ ของนักทองเที่ยวอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม 

 
 

จํานวนหองพกัที่ตองการ คํานวณจาก 
 

(จํานวนนกัทองเที่ยวทีพ่ักแรม x อัตราที่นักทองเที่ยวสนใจเขาพัก x อัตราที่นักทองเทีย่วไปพัก) 
  ระยะพํานักเฉลี่ย 
                      
สวนท่ี 1 จํานวนหองพักทีต่องการ ของนักทองเที่ยวอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอนโดย 

1. จํานวนนักทองเที่ยวทีพ่ักแรมป 2550 จํานวน 72,554 คน (การทองเที่ยวแหงประเทศ
ไทย, 2550) รายละเอียดตามภาคผนวก ข 

2. อัตราที่นักทองเที่ยวสนใจจะเขาพักรอยละ 21.00  (ขอมลูจากแบบสอบถาม) 
3. อัตราที่นักทองเที่ยวไปพักรอยละ 28.57  (ขอมูลจากแบบสอบถาม) 
4. ระยะพํานักเฉลี่ยจํานวน 2 วัน  (การทองเทีย่วแหงประเทศไทย, 2550) รายละเอียด

ตามภาคผนวก ข 
 
 คํานวณไดดังนี้ =  72,554 x 21.00% x 28.57% 
 2 
 =  2,176.51          2,177 หอง 
 
 
 

≈
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สวนท่ี 2 จํานวนหองพักทีต่องการ ของนักทองเที่ยวอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม โดย 
1. จํานวนนักทองเที่ยวที่พักแรมแบบบูติคโฮเต็ล ป 2550 ซ่ึงคิดเปนรอยละ 40 ของ

จํานวนนักทองเที่ยวที่พักในรีสอรท จากภาคผนวก ข (340,309 x 40% = 136,124)
จํานวน 136,124 คน (ขอมูลการสอบถาม ชมรมเชียงใหมบูติคโฮเต็ล ณ วันที่ 1 
มีนาคม 2551) 

2. อัตราที่นักทองเที่ยวสนใจจะเขาพักรอยละ 68.00  (ขอมูลจากแบบสอบถาม) 
3. อัตราที่นักทองเที่ยวไปพักรอยละ 26.47  (ขอมูลจากแบบสอบถาม) 
4. ระยะพํานักเฉลี่ยจํานวน 2 วัน  (การทองเทีย่วแหงประเทศไทย, 2550) รายละเอียด

ตามภาคผนวก ข 
 
 คํานวณไดดังนี้ =  136,124 x 68.00% x 26.47% 
 2 
 =  12,250.89      12,251 หอง 
 

จํานวนหองพกัที่ตองการ ของนักทองเที่ยว =  2,177 + 12,251 = 14,428 หอง 
 

จากการศึกษาพบวาจํานวนหองพักแบบบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ที่
นักทองเที่ยวตองการพักแรมมีจํานวน 14,428 หอง เปรียบเทียบกับจํานวนหองพักแบบบูติคโฮเต็ลที่
จําหนายทั้งป จํานวน 13,140 หอง และจํานวนหองพักแบบบูติคโฮเต็ลที่จําหนายไดจํานวน 5,454 
หอง ซ่ึงจํานวนหองพักที่ตองการ มากกวาจํานวนหองพักที่มี ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
ดังนั้นโครงการจึงมีความเปนไปไดในการลงทุน  
 

2. สวนประสมการตลาด (Marketing Mixes) 
สวนประสมการตลาดของธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ธุรกิจ

ดังกลาวเปนแบบบริการเปนหลักและมีสินคาหรือบริการประกอบ (Major Service with 
Accompanying Minor Goods and Services) โดยประกอบดวย 7 สวน ดังนี้  

2.1 ผลิตภัณฑ (Product) เปนการใหบริการหองพัก ใหกับนักทองเที่ยวในรูปแบบ
ของธุรกิจบูติคโฮเต็ล โดยเนนเปนแบบบานพักสวนตัว พื้นที่ใกลแมน้ํา และมองเห็นภูเขา เพื่อให
ใกลชิดกับธรรมชาติ ประกอบกับการบริการที่เปนเอกลักษณเฉพาะ ซ่ึงโครงการจะประกอบไปดวย
หองพักแบบบานเดี่ยว และแบบบานแฝด เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาแตละกลุม 

≈
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2.2 ราคา (Price) เปนการกําหนดราคาหองพัก โดยมีเปาหมายตองการจะเปนผูนํา
ดานคุณภาพ (Product Quality Leadership) มีการกําหนดราคาคอนขางสูง เนื่องจากโครงการจะอยู
ในกลุมของธุรกิจบูติคโฮเต็ล ตามรูปแบบของหองพัก และฤดูกาลทองเที่ยว โดยในเขตอําเภอปาย 
การแขงขันในตลาดระดับนี้ยังมีนอย 

2.3 การจัดจําหนาย (Place) เปนการกําหนดชองทางการจัดจําหนาย โดยมีทั้งการ
จัดจําหนายเอง และใชวิธีผานคนกลางในการจัดจําหนาย ซ่ึงจะชวยใหโครงการมีลูกคาเพิ่มขึ้น 

2.4 การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมูล
ระหวางผูขายกับผูซ้ือเพื่อใหเกิดความรูความเขาใจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ และการบริการ โดยมี
เครื่องมือที่สําคัญคือ การโฆษณา การประชาสัมพันธ และการสงเสริมการขาย  

2.5 บุคคล (People) หรือพนักงาน (Employee)  ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือก การ
ฝกอบรม เพื่อใหสามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขัน โดยพนักงาน
ตองมีความสามารถในการแกปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 

2.6 การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) โดยพยายามสรางคุณภาพของผลิตภัณฑ ทั้งในดานการออกแบบสถาปตยกรรม ภูมิ
ทัศน และอรรถประโยชน เพื่อสรางคุณคาใหกับธุรกิจ 

2.7 กระบวนการ (Process) วิธีหรือแบบแผนกระบวนการ เพื่อสงมอบคุณภาพใน
การใหบริการกับลูกคา โดยเนนแบบเปนมิตร และสรางความประทับใจ ในการรับบริการ 
 

3. จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (Strenghts Weaknesses Opportunities and 
Threats) หรือ SWOT 

3.1 จุดแข็ง (Strenghts) ในการดําเนินงานของธุรกิจบูติคโฮเต็ล เนนเจาะตลาด
เฉพาะกลุม โดยเฉพาะนักทองเที่ยวรุนใหม ที่ตองการความสะดวกสบาย ความเปนสวนตัว และ
บรรยากาศแบบเปนกันเอง ที่ เหนือกวาโรงแรมโดยทั่วไป ทําใหกลายเปน ที่พักในฝนของ
นักทองเที่ยว 

3.2 จุดออน (Weaknesses) ในการดําเนินงานของธุรกิจบูติคโฮเต็ล ที่เนนความ
สะดวกสบาย ความเปนสวนตัว ที่เหนือกวาโรงแรมโดยทั่วไป ราคาที่พักยอมเปนไปตามตนทุนของ
ธุรกิจ ซ่ึงถือวาราคาที่พักของธุรกิจบูติคโฮเต็ล คอนขางจะสูงเมื่อเทียบกับราคาของที่พักโดยทั่วไป 

3.3 โอกาส (Opportunities) เนื่องจากภาครัฐบาลและเอกชน มีนโยบายการสงเสริม
การทองเที่ยวอยางตอเนื่อง และมีการผลิตสินคาหนึ่งตําบลหนึ่งผลิตภัณฑ (OTOP) เพื่อเปนการ
สรางรายไดใหกับประชาชน ทําใหมีทั้งชาวไทยและตางประเทศ เขามาทองเที่ยวในประเทศไทยเพิ่ม
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มากขึ้น ประกอบกับอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เปนสถานที่ทองเที่ยวอันดับตนๆ สําหรับผูที่มา
ทองเที่ยวในเขตภาคเหนือของประเทศไทย เพื่อมาสัมผัสธรรมชาติ แหงขุนเขาและแมน้ํา ประกอบ
กับชีวิต วัฒนธรรมอันเรียบงายของคนทองถ่ิน จึงทําใหอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน นาจะเปน
สถานที่อีกแหงหนึ่ง ที่นาลงทุนธุรกิจ 

3.4 อุปสรรค (Threats) เนื่องจากอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เดินทางไปมา
คอนขางลําบาก เพราะเปนทางขึ้นเขาสลับกับทางลงเขา โดยมีทางโคงจํานวน 762 โคง ทําใหเปน
อุปสรรคในการเดินทางสําหรับนักทองเที่ยว ที่มีปญหาการเมารถ แตก็นับวาเปนเสนหอีกอยางหนึ่ง
สําหรับอําเภอปาย  
 

4. คูแขงขัน (Competitor) 
4.1 คูแขงขันทางตรง (Direct Competitor) สําหรับคูแขงขันธุรกิจบูติคโฮเต็ล ใน

อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จะเปนกลุมคูแขงขันประเภทโรงแรมและรีสอรท โดยในป 2550 มี
จํานวน 33 แหง มีหองพักจํานวน 477 หอง ระดับราคาหองพักตั้งแต 100 – 6,000 บาท (การ
ทองเที่ยวแหงประเทศไทย, 2551) ในสวนนี้เปนการรวมคูแขงขันที่ใหบริการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ใน
อําเภอปาย ซ่ึงปจจุบันมีอยู 1 แหง  คือ เดอะควอเตอร บูติคโฮเทล โดยกลุมลูกคาสวนใหญจะเปน
ชาวตางประเทศ โดยมีการจองหองพักไวลวงหนากอนการเขาพัก 

รายละเอียดของเดอะควอเตอร บูติคโฮเทล  
1. ที่ตั้ง  ณ  เลขที่  245 หมู  1 ถนนชัยสงคราม  ตําบลเวียงใต  อําเภอปาย  จังหวัด

แมฮองสอน อยูติดกับโรงพยาบาลปาย  
2. สภาพบริเวณโดยรอบ อยูในตัวเมือง ไมติดแมน้ํา มองไมเห็นสวนที่เปนภูเขา 
3. พื้นที่ของโครงการ ประมาณ 5 ไร 
4. ลักษณะที่พัก เปนแบบบานเดี่ยวตึก 2 ช้ัน จํานวน 9 หลัง โดยแบงแตละหลังเปน

หองพัก หลังละ 4 หอง รวมเปนจํานวน 36 หอง 
5. รูปแบบที่พัก มี 3 แบบ ตามรูปแบบของการตกแตงและสิ่งอํานวยความสะดวก 
6. ราคาหองพัก แบงตามชวงฤดูกาลทองเที่ยว โดยมีระดับราคา 3,500 – 5,800 บาท  
 
ในสวนของคูแขงขันที่เปนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เมื่อนํา

ขอมูลมาเปรียบเทียบ จะมีรายละเอียดดังตารางที่ 4-52 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4-52 แสดงขอมูลเปรียบเทียบรายละเอียดท่ีพักของคูแขงขันกบัโครงการ 
รายละเอียดท่ีพัก   คูแขง   โครงการ  

          ผลิตภณัฑ (Product) 

 ขนาดพื้นที ่  5 ไร   2 ไร  

 จํานวนแบบหองพัก   3 แบบ   2 แบบ  

 ลักษณะที่พักแบบบานเดีย่ว   -   /  

 ลักษณะที่พักแบบบานแฝด   /   /  

 รานขายสินคาที่ระลึก   -   /  

 นวดแผนโบราณ สปา   /   /  

 สระวายน้ํา   /   -  

 บริการซัก อบ รีด   /   /  

 บริการรถเชา   -   -  

 อินเตอรเน็ต   /   /  

 หองเซาวนา หองออกกําลังกาย  -   -  

 พนักงานรกัษาความปลอดภยั   /   /  

 บริการรถรับสง   /   /  

          ราคา (Price) 

 ราคาหองพักชวงนอกฤดกูาลทองเที่ยว-แบบหองธรรมดา   3,500 บาท   2,000 บาท  

 ราคาหองพักชวงนอกฤดกูาลทองเที่ยว-แบบหองพิเศษ   4,000 บาท   3,000 บาท  

 ราคาหองพักชวงฤดูกาลทองเที่ยว-แบบหองธรรมดา   4,500 บาท   3,000 บาท  

 ราคาหองพักชวงฤดูกาลทองเที่ยว-แบบหองพิเศษ   5,800 บาท   4,000 บาท  

          สถานที่ (Place) 

 ใกลตัวเมือง   /   /  

 ติดแมน้ํา   -   /  

 ใกลภูเขา   -   /  
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ตารางที่ 4-52 แสดงขอมูลเปรียบเทียบรายละเอียดท่ีพักของคูแขงขันกบัโครงการ (ตอ) 
รายละเอียดท่ีพัก   คูแขง   โครงการ  

          การสงเสริมการขาย (Promotion) 

 การจัดทําเวปไซต(Web Site) ผานอินเตอรเน็ต  /   /  

 การโฆษณาในหนังสือนิตยสาร วารสาร  /  /  

 การใชปายโฆษณา   /   /  

 การใชแผนพบัโฆษณา   /   /  
 

จากตารางที่ 4-52 เมื่อนํามาวิเคราะหดานการตลาดสรุปไดดังนี ้
รายละเอียดดานผลิตภัณฑ (Product) สวนของโครงการจะมีขอดีอยูที่ ลักษณะของที่พัก

จะมีแบบบานเดี่ยว โดยคํานึงถึงความเปนสวนตัวของผูพักเปนหลัก ซ่ึงของคูแขงขันไมมี 
รายละเอียดดานราคา (Price) สวนของโครงการจะมีขอดีอยูที่ ราคาจะถูกกวาของคู

แขงขัน ทั้งชวงฤดูการทองเที่ยว และนอกฤดูการทองเที่ยว ใหลูกคาไดเปรียบเทียบ ซ่ึงเปนสวนหนึ่ง
ที่จูงใจลูกคา 

รายละเอียดดานสถานที่ (Place) สวนของโครงการจะมีขอดีตรงที่ บริเวณที่พักจะอยูติด
กับแมน้ํา และใกลภูเขา ทําใหผูเขาพักสัมผัสกับธรรมชาติอันเปนเอกลักษณของอําเภอปาย ซ่ึงของ
คูแขงขันไมมี 

รายละเอียดดานการสงเสริมการขาย (Promotion) สวนของโครงการและคูแขงขัน จะใช
วิธีการโฆษณาเหมือนกัน ซ่ึงเปนชองทางในการทําใหลูกคารูจัก และอยากมาเขาพัก แตในสวนของ
โครงการสามารถโฆษณาถึงขอดีขางตน ในสวนที่คูแขงขันไมมี 
 

4.2 คูแขงขันทางออม (Indirect Competitor) สําหรับคูแขงขันธุรกิจบูติคโฮเต็ล ใน
อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จะเปนคูแขงขันที่ใหบริการ ประเภทเกสทเฮาส โดยลูกคาสวนใหญ
จะเปนลูกคาประเภทแบกกระเปาเป ที่เนนราคาถูก งายตอการเขาพัก ไมเนนความสะดวกสบายใน
การพักอาศัย ซ่ึงสวนใหญมีทั้งแบบจอง และไมจองที่พักไวลวงหนา โดยในป 2550 มีจํานวน 108 
แหง จํานวนหองพัก 1,041 หอง  

 
5. กลุมลูกคาเปาหมาย (Target Group) 
ธุรกิจบูติคโฮเต็ล ถือวาเปนกิจการที่เจาะตลาดเฉพาะกลุม (Specific Market) เปน

การตลาดที่มุงเนนเฉพาะสวนใดสวนหนึ่ง (Concentrated Marketing) โดยอาศัยชองวางที่เหลืออยูใน
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ตลาด (Niche Market) ซ่ึงมีจุดเดนที่ดึงดูดนักทองเที่ยวไดงายกวาโรงแรมทั่วไป โดยเฉพาะ
นักทองเที่ยวรุนใหม ที่มักจะมองหาความสะดวกสบายและการใหบริการที่สะดวก และมีความเปน
สวนตัว เปนกลุมผูบริโภคที่มีความสามารถในการใชจายสูง ซ่ึงบูติคโฮเต็ลทําไดมากกวาโรงแรม
ขนาดใหญ 
 
3. การวิเคราะหดานเทคนิค 

การวิเคราะหดานเทคนิค จะทําใหทราบขอมูลตางๆ ทางดานการจัดการที่จําเปนในการ
ดําเนินกิจการ ไดแก รูปแบบธุรกิจ การบริหารงานภายใน และการบริหารบุคลากร โดยจะใชขอมูล
จากการตอบแบบสอบถาม และขอมูลจากการสัมภาษณเชิงลึกผูประกอบการโรงแรม เปนขอมูล
พื้นฐานในวางแผน และคาดคะเนตนทุนของโครงการ เพื่อใชในการวิเคราะหความเปนไปไดในดาน
การเงินตอไป 

การสัมภาษณเชิงลึกผูประกอบการโรงแรมที่มีสถานที่ตั้งในอําเภอปาย  จังหวัด
แมฮองสอน จํานวน 3 ราย และผูประกอบการโรงแรมแบบบูติคโฮเต็ลในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 3 
ราย มีรายละเอียดดังตารางที่ 4-53 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4-53 ขอมูลจากการสัมภาษณ ผูประกอบการโรงแรม 

ขอมูลการสัมภาษณ ผูประกอบการโรงแรมแบบบูติคโฮเต็ล ในเชียงใหม  

ลําดับ รูปแบบธุรกิจ  เงินลงทุน  พื้นที่โครงการ 
ราคาหองพัก 

(ต่ําสดุ-สูงสุด) จํานวนหอง  แบบหองพัก  จํานวนพนักงาน 

1 นิติบุคคล  18,000,000 บาท  3 งาน 1,200-2,500 บาท 16 หอง 4 แบบ 13 คน 

2 บุคคลธรรมดา  10,000,000 บาท  2 ไร 3,000-5,000 บาท 9 หอง 3 แบบ 7 คน 

3 นิติบุคคล  15,000,000 บาท  4 ไร 2,000-4,500 บาท 9 หอง 4 แบบ 9 คน 

ขอมูลการสัมภาษณ ผูประกอบการโรงแรม ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน       

ลําดับ รูปแบบธุรกิจ  เงินลงทุน  พื้นที่โครงการ 
ราคาหองพัก 

(ต่ําสดุ-สูงสุด) จํานวนหอง  แบบหองพัก  จํานวนพนักงาน 

1 บุคคลธรรมดา  9,000,000 บาท  2 ไร 2,000-2,500 บาท 12 หอง 1 แบบ 8 คน 

2 นิติบุคคล  15,000,000 บาท  3 ไร 2,500-4,500 บาท 16 หอง 2 แบบ 15 คน 

3 นิติบุคคล  20,000,000 บาท  4 ไร 1,800-4,000 บาท 26 หอง 4 แบบ 23 คน 
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ในการสัมภาษณเชิงลึก ผูประกอบการโรงแรมที่มีสถานที่ตั้งในอําเภอปาย จังหวัด
แมฮองสอน จํานวน 3 ราย พบวาผูประกอบการไมสามารถบอกอัตราเงินเดือนของพนักงานได 
เนื่องจากเปนขอมูลทางเทคนิคที่สําคัญ โดยในการกําหนดคาจางจะขึ้นอยูกับความสามารถ และ
ประสบการณในการทํางานของแตละคน แตสามารถบอกอัตราคาจางขั้นต่ําที่จางได คือวันละ 200 
บาท ดังนั้นในการคํานวณคาใชจายในสวนของเงินเดือนจึงใชอัตราคาจางดังกลาว เปนอัตรา
เงินเดือนที่ประมาณการขึ้น ยกเวนในสวนของเงินเดือนผูจัดการ ผูชวยผูจัดการ และพนกังานบญัช ีที่
จะกําหนดตามความสามารถและประสบการณในการทํางานตามลําดับ 

เมื่อนําขอมูลจากการสัมภาษณผูประกอบการโรงแรม ตามตารางที่ 4-53 มาวิเคราะหดาน
เทคนิค จะไดขอมูลในการดําเนินงานของโครงการดังนี้ 

1. รูปแบบการดําเนินธุรกิจ 
รูปแบบการดําเนินธุรกิจ โครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 

จะดําเนินงานในรูปแบบของนิติบุคคล ประเภทบริษัทจํากัด ซ่ึงตั้งขึ้นดวยวิธีการระดมทุน โดยแบง
ทุนเปนหุนมีมูลคาเทา ๆ กัน เนื่องจากปจจุบันอัตราเงินฝากของธนาคารมีอัตราคอนขางต่ํา เมื่อนํามา
ลงทุนในโครงการแลว จะใหผลตอบแทนที่คุมคากวาการนําเงินฝากธนาคาร  

 
2. พื้นท่ีท่ีเหมาะสมในการกอสราง โครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล 
จากผลการตอบแบบสอบถาม เมื่อนํามาวิเคราะหดานเทคนิคจะพบวานักทองเที่ยวสวน

ใหญมีความชอบลักษณะทําเลที่ตั้งของที่พัก ที่ติดกับแมน้ํา และใกลภูเขา โดยในการสํารวจสถานที่
จริง ในเขตอําเภอปาย พบวามีพื้นที่ในตัวเมืองของอําเภอปายที่อยูติดกับแมน้ํา และสามารถมองเห็น
ภูเขาโดยรอบ ซ่ึงตรงกับความตองการของกลุมเปาหมาย โดยพื้นที่ดังกลาวมีขนาด 2 ไร ซ่ึงเห็นวา
เหมาะสมกับธุรกิจบูติคโฮเต็ล ที่เนนความพอดี ไมใหญและเล็กเกินไป  

สถานที่ตั้งของโครงการจะอยูบริเวณ ถนนราษฎรดํารง เขตเทศบาลตําบลเวียงใต อําเภอ
ปาย จังหวัดแมฮองสอน ดังที่แสดงไวในแผนภาพที่ 4-02  
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ท่ีตั้งโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4-02 ภาพแสดงแผนที่ตั้งของโครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
 

3. การกอสราง และรูปแบบในการกอสราง โครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล 
การกอสราง และรูปแบบในการกอสราง โครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล จะเนนแบบเรียบงาย 

ใกลชิดธรรมชาติ โดยบงบอกถึงวิถีชีวิต วัฒนธรรมทองถ่ิน ตามขอมูลผลการตอบแบบสอบถาม แต
ใชวัสดุที่มีคุณภาพเหมาะสมกับราคาที่พักระดับบูติคโฮเต็ล ที่เนนสรางความแตกตาง เปนเอกลักษณ
เฉพาะของแตละแหง ตามการออกแบบของสถาปนิกที่มีความเชี่ยวชาญในดานนี้ 

ในการกอสรางโครงการ จะแบงหองพักออกเปน 2 แบบ คือแบบบานเดี่ยว และแบบบาน
แฝด อยางละเทา ๆ กัน เพื่อสนองตอความตองการในกลุมของนักทองเที่ยวที่มาพรอมกันกับเพื่อน 
หรือครอบครัว ที่ตองการพักแบบใกลชิดกัน หรือสําหรับคูรัก หรือการเดินทางมาพักคนเดียว ที่
ตองการความสงบ และความเปนสวนตัว ประกอบกับเทคนิคในการสรางมูลคาความแตกตาง
ระหวางราคา ในการเลือกเขาพักหองพักแตละแบบ 
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ในการดําเนินงานของโครงการ ปกติอาหารเชาจะใหบริการแกลูกคาในรูปแบบอเมริกัน 
(American Breakfast) โดยมิไดมีการคิดคาใชจายเพิ่ม สวนอาหารที่ลูกคาจะสั่งเพิ่มเติมเปนกรณี
พิเศษ ทางโครงการไดวางแผนใหบุคคลภายนอกเขามาเชาสถานที่ เพื่อดําเนินการจําหนายอาหาร 
บริการซัก อบ รีด บริการนวดแผนโบราณ สปา  ตามความเหมาะสม และความตองการของลูกคา 
เนื่องจากหากโครงการทําเองทั้งหมดจะไมคุมคาในการดําเนินงาน เพราะบุคคลภายนอกจะไมเขามา
ใชบริการ และคอนขางลําบากในการจัดหาพนักงาน เนื่องจากในชวงฤดูกาลทองเที่ยวซ่ึงเปนระยะ
ส้ัน ๆ จะมีลูกคามาก ทําใหพนักงานไมเพียงพอในการใหบริการ แตนอกฤดูกาลทองเที่ยวจะมีลูกคา
นอย ทําใหคาใชจายเกี่ยวกับพนักงานในสวนนี้ไมคุมกับรายได 

การกอสรางอาคารและตกแตงสถานที่ จะใชวิธีการประมูลราคา โดยใหผูรับเหมาเสนอ
ราคา แลวทําการคัดเลือกเพื่อดําเนินการจัดสรางตอไป ซ่ึงมีผังโครงการดังแผนภาพที่ 4-03 
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ภาพที่ 4-03 ภาพแสดงการวางผังโครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
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4. รูปแบบการดําเนินงาน และการบริหารจัดการ 
รูปแบบบริษัทจํากัด จะประกอบไปดวย ผูถือหุน กรรมการผูจัดการ และผูจัดการทั่วไป 

สวนโครงสรางในการบริหารองคกร สําหรับโครงการมีดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ภาพที่ 4-04 ภาพแสดงการจัดแผนผงัองคกรของโครงการ 

 
5.  ตําแหนงพนักงานที่ตองการ 

 ผูจัดการ จํานวน 1 อัตรา 
 ผูชวยผูจัดการ (การตลาดและประชาสัมพันธ) จํานวน 1 อัตรา 
 พนักงานบัญชี จํานวน 1 อัตรา 
 พนักงานรับชําระเงิน และดูแลสวนหนา จํานวน 2 อัตรา 
 พนักงานทําความสะอาด จํานวน 3 อัตรา 
 พนักงานดูแลสถานที่(จัดสวน) จํานวน 1 อัตรา 
 พนักงานตอนรับและยกกระเปา  จํานวน 2 อัตรา 
 พนักงานขับรถ  จํานวน 1 อัตรา 
 พนักงานเตรียมอาหาร จาํนวน 1 อัตรา 

 พนักงานตอนรับ 
 พนักงานทําความสะอาด 
 พนักงานดูแลสถานที่ 
 พนักงานยกกระเปา 
 พนักงานขับรถ 
 พนักงานเตรียมอาหาร 

 พนักงานบัญช ี
 พนักงานรับชาํระเงิน 

 

ผูจัดการ 

 

ฝายบริการ 
 

ฝายการเงินและบัญชี 
 

ฝายการตลาด 

 ผูชวยผูจัดการ (การตลาด
และประชาสัมพันธ) 
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6. ลักษณะพนักงานที่ตองการ 
6.1 ผูจัดการ   

- เพศชายหรือหญิง  
- วุฒิการศึกษา ระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเที่ยว

ขึ้นไป หรือเปนผูไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณตามที่คณะกรรมการ
ประกาศกําหนดหรือมีหนังสือรับรองวาไดผานการฝกอบรมวิชาการ
บริหารจัดการโรงแรมตามหลักสูตรที่คณะกรรมการรับรอง  

- มคีวามสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 
- มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามทีก่ําหนดไวใน

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 
- รักงานดานการบริการ 

6.2 ผูชวยผูจัดการ (การตลาดและประชาสัมพันธ)  
- เพศชายหรือหญิง  
- วุฒิการศึกษา ระดับปริญญาตรีทางดานการตลาด และประชาสัมพันธ 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 
- มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามทีก่ําหนดไวใน

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 
- มีบุคลิกดี มนุษยสัมพันธที่ดี 

6.3 พนักงานบัญชี 
- เพศชายหรือหญิง 
- วุฒิการศึกษา ปริญญาตรีทางดานการบัญชี 
- มีความสามารถในการใชคอมพิวเตอร 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 

6.4 พนักงานรับชําระเงิน และดูแลสวนหนา 
- เพศหญิง 
- วุฒิการศึกษา ประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันตน ปที่3 (ปวช.3) ทางดานการ

บัญชีหรือการเงิน 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 
- มีความสามารถในการใชคอมพิวเตอร 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
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- มีบุคลิกภาพดี 
- รักงานดานบริการ 

6.5 พนักงานทําความสะอาด 
- เพศหญิง 
- วุฒิการศึกษา ไมจํากัดระดับ 
- รักความสะอาด 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 

6.6 พนักงานดูแลสถานที่(จัดสวน) 
- เพศชาย 
- วุฒิการศึกษา ไมจํากัดระดับ 
- มีประสบการณในการทํางาน 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 

6.7 พนักงานตอนรับและยกกระเปา 
- เพศชาย 
- วุฒิการศึกษา ระดับมัธยมศึกษาปที่ 3 ขึ้นไป 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 
- มีบุคลิกภาพดี 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 

6.8 พนักงานขับรถ 
- เพศชาย 
- วุฒิการศึกษา ระดับมัธยมศึกษาปที่ 3 ขึ้นไป 
- มีใบอนุญาตขับขี่รถยนต สาธารณะ 
- รูจักสถานที่ และเสนทางเดินรถในจังหวัดแมฮองสอน 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 
- มีบุคลิกภาพดี 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 

6.9 พนักงานเตรียมอาหาร 
- เพศชายหรือหญิง 
- วุฒิการศึกษา ประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันตน ปที่3 (ปวช.3) ทางดาน 

คหกรรม หรือระดับมัธยมศึกษาปที่ 3 ขึ้นไป ที่มีความรูทางดานคหกรรม 
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- มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 
- มีบุคลิกภาพดี 
- ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 

 
7. ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

7.1 ผูจัดการ 
วางแผนและควบคุม ในสวนของฝายบริการ ฝายการเงินและบัญชี และฝาย

การตลาด ดูแลในสวนของการบริหารงานทั่วไป และอํานวยความสะดวกใหกับลูกคาที่เขาพัก 
7.2 ผูชวยผูจัดการ (พนักงานการตลาดและประชาสัมพันธ)  

ชวยผูจัดการในการบริหารงานทั่วไป รับผิดชอบงานดานการตลาดและ
ประชาสัมพันธ  

7.3 พนักงานบัญชี 
วางแผนและควบคุมในสวนของระบบบัญชี การจัดทําบัญชี และรายงานงบ

การเงิน 
7.4 พนักงานรับชําระเงิน และดูแลสวนหนา 

ดูแลและใหบริการลูกคาสวนหนา รับจองหองพัก รับชําระเงินจากลูกคา 
และจัดทํารายงานการรับเงินประจาํวัน 

7.5 พนักงานทําความสะอาด 
ดูแลในสวนของอุปกรณ และเครื่องใชงานสําหรับลูกคา ทําความสะอาด

หองพักและบริเวณโดยรอบ  
7.6 พนักงานดูแลสถานที่(จัดสวน) 

ตรวจสอบการใชงานของระบบสาธารณูปโภค ดูแลสวนหยอม ตนไม และ
อุปกรณใชงานโดยรอบ 

7.7 พนักงานตอนรับและยกกระเปา 
รับผิดชอบในการตอนรับสวนหนาและอํานวยความสะดวกใหแกลูกคา และ

นําเครื่องสัมภาระของลูกคาไปยังหองพัก  
7.8 พนักงานขับรถ 

รับผิดชอบในการรับสงลูกคาระหวางที่พัก และดูแลเครื่องสัมภาระของ
ลูกคาระหวางการเดินทาง 
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7.9 พนักงานเตรียมอาหาร 
รับผิดชอบในการเตรียมอุปกรณ พรอมอาหารเชาสําหรับลูกคา ในรูปแบบ

อเมริกัน (American Breakfast) และอํานวยความสะดวกใหแกลูกคาในการรับประทานอาหารเชา 
 

8. การบริหารงานบุคคล 
การวิเคราะหดานเทคนิค ในสวนของการบริหารงานบุคคล เปนการพิจารณาระบบการ

บริหารงานตามตําแหนง และหนาที่ที่เหมาะสม สําหรับธุรกิจบูติคโฮเต็ล เนื่องจากงานดังกลาวเปน
งานบริการนักทองเที่ยว ซ่ึงไมสามารถกําหนดเวลาที่เขาพักของนักทองเที่ยวได พนักงานบางสวนจงึ
จําเปนจะตองมีการสลับเวลาทํางาน และในหนึ่งสัปดาหจะมีการสลับกันหยุด สัปดาหละ 1 วัน  
 
 
4. การวิเคราะหดานการเงิน 

การวิเคราะหทางดานการเงิน หมายถึง การวิเคราะหขอมูลทางการเงินในดานตาง ๆ เปน
การประเมินรายได และคาใชจายของธุรกิจบูติคโฮเต็ล เพื่อนํามาวิเคราะห ประมาณการงบกําไร
ขาดทุนลวงหนา ประมาณการกระแสเงินสด ตลอดโครงการ และการคํานวณผลตอบแทนจากการ
ดําเนินงาน โดยวิธีระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ เพื่อ
วิเคราะหความคุมคาในการลงทุน สําหรับการลงทุนในธุรกิจบูติคโฮเต็ล โดยการวิเคราะห
ประกอบดวย 
 
สมมติฐานสําหรับการวิเคราะห 

1. อายุโครงการ โครงการกําหนดใหมีอายุ 20 ป โดยมีการปรับปรุงอาคารและสถานที่ 
เมื่อโครงการครบกําหนด 10 ป 

2. การลงทุน โครงการเปนการกอตั้งในนามของนิติบุคคล (บริษัทจํากัด) โดยเปนการ
ระดมทุนจากผูถือหุน 

3. สถานที่ตั้ง สถานที่ของโครงการธุรกิจบูติคโฮเต็ล อยูบริเวณ ถนนราษฎรดํารง เขต
เทศบาลตําบลเวียงใต อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ซ่ึงอยูติดกับแมน้ําปาย สามารถมองเห็นภูเขา 
เหมาะแกการลงทุนทําธุรกิจ พื้นที่ประมาณ 2 ไร 

4. ขนาดของโครงการ โครงการจะเปนหองพักแบบบานเดี่ยวจํานวน 6 หลัง หลังละ      
1 หอง  และหองพักแบบบานแฝดจํานวน 3 หลัง หลังละ 2 หอง รวมเปนจํานวน 12 หอง และสวน
ที่เปนการใหบริการพื้นที่เชา เพื่อดําเนินการจําหนายอาหาร บริการซัก อบ รีด บริการนวดแผน
โบราณ สปา   สําหรับใหบุคคลภายนอกเชา 
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5. พนักงาน การจางแรงงาน จะมีพนักงานจํานวน 13 คน แบงเปน ผูจัดการจํานวน        
1 คน ผูชวยผูจัดการ(การตลาดและประชาสัมพันธ)จํานวน 1 คน พนักงานบัญชีจํานวน 1 คน 
พนักงานรับชําระเงินและดูแลสวนหนาจํานวน 2 คน พนักงานทําความสะอาดจํานวน 3 คน 
พนักงานดูแลสถานที่(จัดสวน)จํานวน 1 คน พนักงานตอนรับและยกกระเปา จํานวน 2 คน พนักงาน
ขับรถจํานวน 1 คน และพนักงานเตรียมอาหารจํานวน 1 คน 

6. การวิเคราะหโครงการ สําหรับการวิเคราะหโครงการจะเปรียบเทียบความคุมคาใน
การลงทุน กับการนําเงินฝากธนาคาร 
 
 

1. วิเคราะหดานรายรับ 
สมมติฐานสําหรับการวิเคราะหดานรายรับ 
สําหรับรายไดของธุรกิจบตูิคโฮเต็ล จะมีรายไดเกิดขึ้นจาก 2 สวนคือ รายไดคาหองพัก 

และรายไดคาบริการพื้นที่ โดยรายไดคาหองพัก แบงเปนหองพักแบบบานเดี่ยวจํานวน 6 หอง และ
หองพักแบบบานแฝดจํานวน 6 หอง รวมทั้งหมดเปน 12 หอง สวนรายไดคาบริการพื้นที่จะเปนใน
สวนของการใหเชาเพื่อทํารานอาหาร บริการซัก อบ รีด บริการนวดแผนโบราณ สปา  
 

1.1 การกําหนดอัตราการเขาพกั 
การกําหนดอัตราการเขาพัก ในปที่ 1 กําหนดตามอัตราการเขาพักเฉลี่ย (Occupancy Rate: 

O.R) รอยละของจํานวนหองพักที่ขายไดในแตละเดือนเทียบกับจํานวนหองทั้งหมด ในโรงแรมและ
รีสอรท ของนักทองเที่ยวในอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน (การทองเที่ยวแหงประเทศไทย, 2551)  
และอัตราการเขาพักในปที ่ 2 – ปที่ 20 กําหนดใหเพิ่มขึ้นตามอัตราการเพิ่มขึ้นถัวเฉลี่ยของอัตราการ
เขาพักในโรงแรมและรีสอรท ของนักทองเที่ยวในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ระหวางป 2549 
เปรียบเทียบกบัป 2550 เทากับรอยละ 3.54 (ขอมูลของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย สามารถดู
รายละเอียดตามภาคผนวก ข) โดยกําหนดใหอัตราการเขาพักสูงสุดในแตละเดือนอยูที่รอยละ 95 
เนื่องจากเปนอตัราสูงสุดในการรองรับนักทองเที่ยวของธุรกิจโรงแรม (จากการสัมภาษณผูประกอบการ 
โรงแรม ในอําเภอปาย จังหวดัแมฮองสอน ณ วนัที่ 13 กรกฎาคม 2550 ) โดยมีรายละเอียดตามตาราง
ที่ 4-54 ถึง ตารางที่ 4-55 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4-54 แสดงอัตราการเขาพักใน ปที่ 1 – ปที่ 10 

ป ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. เฉลี่ย 

ปที่ 1 84.44 57.06 21.64 34.85 25.10 28.00 13.81 33.14 45.66 9.90 64.38 72.67 40.89 

ปที่ 2 87.43 59.08 22.41 36.08 25.99 28.99 14.30 34.31 47.28 10.25 66.66 75.24 42.33 

ปที่ 3 90.52 61.17 23.20 37.36 26.91 30.02 14.81 35.53 48.95 10.61 69.02 77.91 43.83 

ปที่ 4 93.73 63.34 24.02 38.68 27.86 31.08 15.33 36.79 50.68 10.99 71.46 80.66 45.39 

ปที่ 5 95.00 65.58 24.87 40.05 28.85 32.18 15.87 38.09 52.48 11.38 73.99 83.52 46.82 

ปที่ 6 95.00 67.90 25.75 41.47 29.87 33.32 16.43 39.44 54.33 11.78 76.61 86.48 48.20 

ปที่ 7 95.00 70.30 26.66 42.94 30.93 34.50 17.02 40.83 56.26 12.20 79.32 89.54 49.62 

ปที่ 8 95.00 72.79 27.61 44.46 32.02 35.72 17.62 42.28 58.25 12.63 82.13 92.71 51.10 

ปที่ 9 95.00 75.37 28.58 46.03 33.15 36.98 18.24 43.77 60.31 13.08 85.04 95.00 52.55 

ปที่ 10 95.00 78.04 29.60 47.66 34.33 38.29 18.89 45.32 62.45 13.54 88.05 95.00 53.85 
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ตารางที่ 4-55 แสดงอัตราการเขาพักใน ปที่ 11 – ปที่ 20 

ป ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. เฉลี่ย 

ปที่ 11 95.00 80.80 30.64 49.35 35.54 39.65 19.56 46.93 64.66 14.02 91.17 95.00 55.19 

ปที่ 12 95.00 83.66 31.73 51.10 36.80 41.05 20.25 48.59 66.95 14.52 94.39 95.00 56.59 

ปที่ 13 95.00 86.62 32.85 52.91 38.10 42.51 20.96 50.31 69.32 15.03 95.00 95.00 57.80 

ปที่ 14 95.00 89.69 34.01 54.78 39.45 44.01 21.71 52.09 71.77 15.56 95.00 95.00 59.01 

ปที่ 15 95.00 92.86 35.22 56.72 40.85 45.57 22.48 53.93 74.31 16.11 95.00 95.00 60.25 

ปที่ 16 95.00 95.00 36.47 58.73 42.30 47.18 23.27 55.84 76.94 16.68 95.00 95.00 61.45 

ปที่ 17 95.00 95.00 37.76 60.80 43.79 48.85 24.09 57.82 79.66 17.27 95.00 95.00 62.50 

ปที่ 18 95.00 95.00 39.09 62.96 45.34 50.58 24.95 59.87 82.48 17.88 95.00 95.00 63.60 

ปที่ 19 95.00 95.00 40.48 65.19 46.95 52.37 25.83 61.99 85.40 18.52 95.00 95.00 64.73 

ปที่ 20 95.00 95.00 41.91 67.49 48.61 54.23 26.75 64.18 88.43 19.17 95.00 95.00 65.90 
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1.2 ประมาณการรายไดคาท่ีพักและคาบริการพื้นท่ี  
1.2.1 ประมาณการรายไดคาท่ีพัก 

ราคาที่พักของธุรกิจบูติคโฮเต็ล โดยปกติจะมีราคาสูงกวาโรงแรมทั่วไป เนื่องจากมีการ
ลงทุนสูงในการกอสราง และการตกแตงของธุรกิจ เพื่อสรางความแตกตาง โดยในการกําหนดราคา
จะกําหนดเปน 2 ชวง คือ ชวงฤดูกาลทองเที่ยว (High Season)  และชวงนอกฤดูกาลทองเที่ยว (Low 
Season) มีรายละเอียดดังนี ้

ชวงฤดูกาลทองเที่ยว (High Season) เดือนพฤศจิกายน ถึงเดือนกุมภาพนัธ 
- ราคาหองพักแบบ บานเดี่ยว ราคาหองละ 4,000 บาท ตอคืน 
- ราคาหองพักแบบ บานแฝด  ราคาหองละ 3,000 บาท ตอคืน 

ชวงนอกฤดกูาลทองเที่ยว (Low Season) เดือนมีนาคม ถึงเดือนตุลาคม 
- ราคาหองพักแบบ บานเดี่ยว ราคาหองละ 3,000 บาท ตอคืน 
- ราคาหองพักแบบ บานแฝด  ราคาหองละ 2,000 บาท ตอคืน 

 
การกําหนดราคาหองพัก กาํหนดตามผลสรุปของขอมูลแบบสอบถามนักทองเที่ยว และ

ความเหมาะสมของธุรกิจบูติคโฮเต็ล โดยราคาหองพักจะรวมภาษีมูลคาเพิม่ รอยละ 7 และคาธรรมเนียม
บํารุงองคการบริหารสวนจังหวัด รอยละ 2 ตามที่องคการบริหารสวนจังหวัดแมฮองสอน ประกาศใช 
 

ในปที่ 1 กําหนดราคาหองพกัตามอัตราดังกลาวขางตน สวนปที่ 2 ถึงปที่ 20 กําหนดให
เพิ่มราคาคาหองพักทุกป โดยใหมีอัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลีย่ (ธนาคารแหง
ประเทศไทย, 2551) ซ่ึงเปนการประมาณการ การเพิ่มขึ้นของราคาคาหองพัก โดยมีรายละเอียดตาม
ตารางที่ 4-56 ถึงตารางที่ 4-59 ดังนี ้
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ตารางที่ 4-56 แสดงรายละเอียดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานเดี่ยว ปที่ 1 – ปที่ 10 

  
ป 

 
ราคาหองพัก 

 
จํานวนภาษีมูลคาเพิ่ม 

 

คาธรรมเนียมบํารุง 
องคการบริหารสวนจังหวัด 

 
รายไดคาหองพักสุทธิ 

ชวงฤดูกาล
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ปที่ 1 4,000.00 3,000.00 256.88 192.66 73.39 55.05 3,669.72 2,752.29 

ปที่ 2 4,160.00 3,120.00 267.16 200.37 76.33 57.25 3,816.51 2,862.39 

ปที่ 3 4,326.40 3,244.80 277.84 208.38 79.38 59.54 3,969.17 2,976.88 

ปที่ 4 4,499.46 3,374.59 288.96 216.72 82.56 61.92 4,127.94 3,095.96 

ปที่ 5 4,679.43 3,509.58 300.51 225.39 85.86 64.40 4,293.06 3,219.79 

ปที่ 6 4,866.61 3,649.96 312.53 234.40 89.30 66.97 4,464.78 3,348.59 

ปที่ 7 5,061.28 3,795.96 325.04 243.78 92.87 69.65 4,643.37 3,482.53 

ปที่ 8 5,263.73 3,947.80 338.04 253.53 96.58 72.44 4,829.11 3,621.83 

ปที่ 9 5,474.28 4,105.71 351.56 263.67 100.45 75.33 5,022.27 3,766.70 

ปที่ 10 5,693.25 4,269.94 365.62 274.22 104.46 78.35 5,223.16 3,917.37 
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ตารางที่ 4-57 แสดงรายละเอียดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานเดี่ยว ปที่ 11 – ปที่ 20 

  
ป 

 
ราคาหองพัก 

 
จํานวนภาษีมูลคาเพิ่ม 

 

คาธรรมเนียมบํารุง 
องคการบริหารสวนจังหวัด 

 
รายไดคาหองพักสุทธิ 

ชวงฤดูกาล
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ปที่ 11 5,920.98 4,440.73 380.25 285.18 108.64 81.48 5,432.09 4,074.07 

ปที่ 12 6,157.82 4,618.36 395.46 296.59 112.99 84.74 5,649.37 4,237.03 

ปที่ 13 6,404.13 4,803.10 411.27 308.46 117.51 88.13 5,875.35 4,406.51 

ปที่ 14 6,660.29 4,995.22 427.73 320.79 122.21 91.66 6,110.36 4,582.77 

ปที่ 15 6,926.71 5,195.03 444.83 333.63 127.10 95.32 6,354.78 4,766.08 

ปที่ 16 7,203.77 5,402.83 462.63 346.97 132.18 99.13 6,608.97 4,956.73 

ปที่ 17 7,491.92 5,618.94 481.13 360.85 137.47 103.10 6,873.33 5,154.99 

ปที่ 18 7,791.60 5,843.70 500.38 375.28 142.97 107.22 7,148.26 5,361.19 

ปที่ 19 8,103.27 6,077.45 520.39 390.29 148.68 111.51 7,434.19 5,575.64 

ปที่ 20 8,427.40 6,320.55 541.21 405.91 154.63 115.97 7,731.56 5,798.67 
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ตารางที่ 4-58 แสดงรายละเอียดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานแฝด ปที่ 1 – ปที่ 10 

  
ป 

 
ราคาหองพัก 

 
จํานวนภาษีมูลคาเพิ่ม 

 

คาธรรมเนียมบํารุง 
องคการบริหารสวนจังหวัด 

 
รายไดคาหองพักสุทธิ 

ชวงฤดูกาล
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ปที่ 1 3,000.00 2,000.00 192.66 128.44 55.05 36.70 2,752.29 1,834.86 

ปที่ 2 3,120.00 2,080.00 200.37 133.58 57.25 38.17 2,862.39 1,908.26 

ปที่ 3 3,244.80 2,163.20 208.38 138.92 59.54 39.69 2,976.88 1,984.59 

ปที่ 4 3,374.59 2,249.73 216.72 144.48 61.92 41.28 3,095.96 2,063.97 

ปที่ 5 3,509.58 2,339.72 225.39 150.26 64.40 42.93 3,219.79 2,146.53 

ปที่ 6 3,649.96 2,433.31 234.40 156.27 66.97 44.65 3,348.59 2,232.39 

ปที่ 7 3,795.96 2,530.64 243.78 162.52 69.65 46.43 3,482.53 2,321.69 

ปที่ 8 3,947.80 2,631.86 253.53 169.02 72.44 48.29 3,621.83 2,414.55 

ปที่ 9 4,105.71 2,737.14 263.67 175.78 75.33 50.22 3,766.70 2,511.14 

ปที่ 10 4,269.94 2,846.62 274.22 182.81 78.35 52.23 3,917.37 2,611.58 
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ตารางที่ 4-59 แสดงรายละเอียดรายไดคาหองพักสุทธิแบบบานแฝด ปที่ 11 – ปที่ 20 

  
ป 

 
ราคาหองพัก 

 
จํานวนภาษีมูลคาเพิ่ม 

 

คาธรรมเนียมบํารุง 
องคการบริหารสวนจังหวัด 

 
รายไดคาหองพักสุทธิ 

ชวงฤดูกาล
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ในฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

นอกฤดูกาล 
ทองเที่ยว 

ปที่ 11 4,440.73 2,960.49 285.18 190.12 81.48 54.32 4,074.07 2,716.04 

ปที่ 12 4,618.36 3,078.91 296.59 197.73 84.74 56.49 4,237.03 2,824.69 

ปที่ 13 4,803.10 3,202.06 308.46 205.64 88.13 58.75 4,406.51 2,937.67 

ปที่ 14 4,995.22 3,330.15 320.79 213.86 91.66 61.10 4,582.77 3,055.18 

ปที่ 15 5,195.03 3,463.35 333.63 222.42 95.32 63.55 4,766.08 3,177.39 

ปที่ 16 5,402.83 3,601.89 346.97 231.31 99.13 66.09 4,956.73 3,304.48 

ปที่ 17 5,618.94 3,745.96 360.85 240.57 103.10 68.73 5,154.99 3,436.66 

ปที่ 18 5,843.70 3,895.80 375.28 250.19 107.22 71.48 5,361.19 3,574.13 

ปที่ 19 6,077.45 4,051.63 390.29 260.20 111.51 74.34 5,575.64 3,717.09 

ปที่ 20 6,320.55 4,213.70 405.91 270.60 115.97 77.32 5,798.67 3,865.78 
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1.2.2 ประมาณการรายไดคาบริการพื้นท่ี 
ประมาณการรายไดคาบริการพื้นที่ ในปที ่ 1 กําหนดใหอยูที่อัตราเดือนละ 15,000 บาท 

ตามสัดสวนพื้นที่ที่ใหบริการ (จากการสัมภาษณผูประกอบการโรงแรมในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
ณ วนัที่ 13 กรกฎาคม 2550) และกําหนดใหเพิ่มราคาคาบริการในทุก ๆ 5 ป โดยใหมีอัตราการ
เพิ่มขึ้นรอยละ 20 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลีย่รอยละ 4 ตอป (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2551) โดยมี
รายละเอียดดังนี้  
 
ตารางที่ 4-60 ขอมูลรายไดคาบริการพื้นท่ีในแตละป 

ป   คาบริการพื้นท่ีตอเดือน   คาบริการพื้นท่ีตอป  

ปที่   1 - 5 15,000.00 180,000.00 

ปที่   6 - 10 18,000.00 216,000.00 

ปที่ 11 - 15 21,600.00 259,200.00 

ปที่ 16 - 20 25,920.00 311,040.00 
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1.2.3 วิธีการคํานวณหารายรับในแตละป 
การคํานวณหาจํานวนหองที่จําหนายไดในปที่ 1 โดยการนําจํานวนหองพกัแตละแบบ คณู

กับจํานวนวันในแตละเดือน คูณกับอัตราการเขาพัก (จากตารางที่ 4-54) จะไดจํานวนหองพักที่
จําหนายไดแตละแบบ มีรายละเอียดตามตารางที่ 4-61 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-61 ขอมูลหองพักและจํานวนหองพักท่ีจําหนายไดในปท่ี 1 

 

จํานวนหองพกัแบบ 
 

จํานวนวัน 
อัตรา 

การเขาพัก 
จํานวนหองพกั 
ท่ีจําหนายแบบ 

 
เดือน 

บานเดี่ยว บานแฝด แตละเดือน (รอยละ) บานเดี่ยว บานแฝด 
มกราคม 6 6 31 84.44 158 158 
กุมภาพนัธ 6 6 28 57.06 96 96 
มีนาคม 6 6 31 21.64 41 41 
เมษายน 6 6 30 34.85 63 63 
พฤษภาคม 6 6 31 25.10 47 47 
มิถุนายน 6 6 30 28.00 51 51 
กรกฎาคม 6 6 31 13.81 26 26 
สิงหาคม 6 6 31 33.14 62 62 
กันยายน 6 6 30 45.66 83 83 
ตุลาคม 6 6 31   9.90 19 19 
พฤศจิกายน 6 6 30 64.38 116 116 
ธันวาคม 6 6 31 72.67 136 136 

รวม 72 72 365  898 898 
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การคํานวณหารายไดของหองพักที่จําหนายไดในปที่ 1 โดยการนําจํานวนหองพักที่
จําหนายไดแตละแบบ(จากตารางที่ 4-61) คูณกับรายละเอียดราคาหองพักสุทธิ (จากตารางที่ 4-56 
และตารางที่ 4-58) จะไดรายไดจากหองพักแตละแบบ มีรายละเอียดตามตารางที่ 4-62 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-62 ขอมูลรายไดของหองพักท่ีจําหนายไดในปท่ี 1 

จํานวนหองพกั 
ท่ีจําหนายแบบ 

 

ราคาหองพักสทุธิแบบ 
 

รายไดจากหองพักแบบ 
 

เดือน 

บานเดี่ยว บานแฝด บานเดี่ยว บานแฝด บานเดี่ยว บานแฝด 

มกราคม 158 158 3,669.72 2,752.29 579,816.51 434,862.39 
กุมภาพนัธ 96 96 3,669.72 2,752.29 352,293.58 264,220.18 
มีนาคม 41 41 2,752.29 1,834.86 112,844.04 75,229.36 
เมษายน 63 63 2,752.29 1,834.86 173,394.50 115,596.33 
พฤษภาคม 47 47 2,752.29 1,834.86 129,357.80 86,238.53 
มิถุนายน 51 51 2,752.29 1,834.86 140,366.97 93,577.98 
กรกฎาคม 26 26 2,752.29 1,834.86 71,559.63 47,706.42 
สิงหาคม 62 62 2,752.29 1,834.86 170,642.20 113,761.47 
กันยายน 83 83 2,752.29 1,834.86 228,440.37 152,293.58 
ตุลาคม 19 19 2,752.29 1,834.86 52,293.58 34,862.39 
พฤศจิกายน 116 116 3,669.72 2,752.29 425,688.07 319,266.06 
ธันวาคม 136 136 3,669.72 2,752.29 499,082.57 374,311.93 

รวม 898 898   2,935,779.82 2,111,926.61 
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การคํานวณหารายไดรวมในปที่ 1 โดยการนํารายไดจากหองพักแตละแบบมารวมกัน
(จากตารางที่ 4-62) บวกกับรายไดคาบริการพื้นที่ (จากตารางที่ 4-60) จะไดรายไดรวมในปที่ 1 มี
รายละเอียดตามตารางที่ 4-63 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-63 ขอมูลรายไดรวมในปท่ี 1 

 รายไดจากหองพักแบบ  รายไดคา รายไดคา รวม  
เดือน บานเดี่ยว บานแฝด หองพักรวม บริการพื้นท่ี รายได 

มกราคม 579,816.51 434,862.39 1,014,678.90 15,000.00 1,029,678.90 
กุมภาพนัธ 352,293.58 264,220.18 616,513.76 15,000.00 631,513.76 
มีนาคม 112,844.04 75,229.36 188,073.39 15,000.00 203,073.39 
เมษายน 173,394.50 115,596.33 288,990.83 15,000.00 303,990.83 
พฤษภาคม 129,357.80 86,238.53 215,596.33 15,000.00 230,596.33 
มิถุนายน 140,366.97 93,577.98 233,944.95 15,000.00 248,944.95 
กรกฎาคม 71,559.63 47,706.42 119,266.06 15,000.00 134,266.06 
สิงหาคม 170,642.20 113,761.47 284,403.67 15,000.00 299,403.67 
กันยายน 228,440.37 152,293.58 380,733.94 15,000.00 395,733.94 
ตุลาคม 52,293.58 34,862.39 87,155.96 15,000.00 102,155.96 
พฤศจิกายน 425,688.07 319,266.06 744,954.13 15,000.00 759,954.13 
ธันวาคม 499,082.57 374,311.93 873,394.50 15,000.00 888,394.50 

รวม 2,935,779.82 2,111,926.61 5,047,706.42 180,000.00 5,227,706.42 
 

จากตารางที่ 4-61 พบวาในปที่ 1 มีรายไดคาหองพักจํานวน 5,047,706.42 บาท และรายได
คาบริการพื้นที่จํานวน 180,000.00 บาท รวมมีรายไดในปที่ 1 จํานวน 5,227,706.42 บาท 
 

1.2.4 รายรับของโครงการ 
การคํานวณหารายไดในปที่ 2 ถึงปที่ 20 ใชวิธีการคํานวณเชนเดียวกนักับ ตารางที่ 4-60 

ถึง 4-63 จะไดรายไดรวมทั้งโครงการในปที่ 1 ถึงปที่ 20 มีรายละเอียดตามตารางที่ 4-64 ดังนี ้
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ตารางที่ 4-64 ขอมูลรายรับของโครงการในปท่ี 1 ถึงปท่ี 20 

ป รายไดคาหองพัก รายไดคาบริการพื้นท่ี รวม 

 ปที่ 1  5,047,706.42 180,000.00 5,227,706.42 

 ปที่ 2  5,429,944.95 180,000.00 5,609,944.95 

 ปที่ 3  5,858,501.28 180,000.00 6,038,501.28 

 ปที่ 4  6,299,238.40 180,000.00 6,479,238.40 

 ปที่ 5  6,757,274.76 180,000.00 6,937,274.76 

 ปที่ 6  7,207,273.20 216,000.00 7,423,273.20 

 ปที่ 7  7,721,928.54 216,000.00 7,937,928.54 

 ปที่ 8  8,260,188.29 216,000.00 8,476,188.29 

 ปที่ 9  8,820,364.75 216,000.00 9,036,364.75 

 ปที่ 10  9,388,634.80 216,000.00 9,604,634.80 

 ปที่ 11  9,988,253.87 259,200.00 10,247,453.87 

 ปที่ 12  10,613,758.93 259,200.00 10,872,958.93 

 ปที่ 13  11,246,884.13 259,200.00 11,506,084.13 

 ปที่ 14  11,918,260.10 259,200.00 12,177,460.10 

 ปที่ 15  12,628,528.52 259,200.00 12,887,728.52 

 ปที่ 16  13,350,113.33 311,040.00 13,661,153.33 

 ปที่ 17  14,090,317.63 311,040.00 14,401,357.63 

 ปที่ 18  14,877,313.42 311,040.00 15,188,353.42 

 ปที่ 19  15,704,724.36 311,040.00 16,015,764.36 

 ปที่ 20  16,564,860.04 311,040.00 16,875,900.04 

รวม 201,774,069.71 4,831,200.00 206,605,269.71 
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2. วิเคราะหดานรายจาย 
2.1 ประมาณการคาใชจายในการลงทุน 
ประกอบไปดวยรายละเอียดดังนี ้
- ที่ดินขนาด 2 ไร มูลคา 2,000,000 บาท 

บริเวณถนนราษฎรดํารง เขตเทศบาลตําบลเวียงใต อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน 
ราคาประเมินไรละ 400,000 บาท ขอมูลจากบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน เพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ.2547-2550 (สํานักประเมินทรัพยสิน, 
2546) ราคาตลาดไรละ 1,000,000 บาท รวมมูลคา 2,000,000 บาท (1,000,000 x 2 = 2,000,000) 
(จากการสัมภาษณเจาพนักงานที่ดินสํานักงานที่ดิน อําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน เมื่อวันที่ 13 
กรกฎาคม 2550) 

 

- คาปรับปรุงที่ดินจํานวน 2 ไร มูลคา 500,000 บาท 
ในสวนของโครงการ จะเปนการปรับปรุงที่ดินใหสูงเพิ่มขึ้น 0.5 เมตร เพื่อใหพรอม

ใชงานในการกอสรางที่พัก ราคาถมที่ดินราคาไรละ 250,000 บาท จํานวน 2 ไร  (250,000 x 2  = 
500,000) (จากการสัมภาษณรานจําหนายวัสดุกอสรางในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ณ วันที่ 17 
พฤศจิกายน 2550)  

 

- คากอสรางที่พัก แบบบานเดี่ยว จํานวน 6 หลัง(6 หอง) มูลคา 3,686,400 บาท 
ลักษณะบานเดี่ยวตึกชั้นเดียว พื้นที่หลังละ 6x8 เมตร(48 ตารางเมตร) ราคาประเมิน

คากอสรางอาคาร พ.ศ.2550 กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ราคา
กอสรางระดับสูงตารางเมตรละ 12,800 บาท (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2550) 
มูลคากอสรางหลังละ 614,400 บาท (48 x 12,800 = 614,400) จํานวน 6 หลัง มูลคา 3,686,400 บาท 
(614,400 x 6 = 3,686,400) 

 

- คากอสรางที่พัก แบบบานแฝด จํานวน 3 หลัง(6 หอง) มูลคา 2,440,800 บาท 
ลักษณะบานแฝดตึกชั้นเดียว พื้นที่หลังละ 6x12 เมตร(72 ตารางเมตร) ราคาประเมิน

คากอสรางอาคาร พ.ศ.2550 กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ราคา
กอสรางระดับสูงตารางเมตรละ 11,300 บาท (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2550) 
มูลคากอสรางหลังละ 813,600 บาท (72 x 11,300 = 813,600) จํานวน 3 หลัง มูลคา 2,440,800 บาท 
(813,600 x 3 = 2,440,800) 
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- คากอสรางหองรับรอง และหองอาหาร จํานวน 1 หลัง มูลคา 1,515,000 บาท 
ลักษณะบานครึ่งตึกครึ่งไม พื้นที่ 10x15 เมตร(150 ตารางเมตร) ราคาประเมินคา

กอสรางอาคาร พ.ศ.2550 กําหนดโดยสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ราคากอสราง
ระดับสูงตารางเมตรละ 10,100 บาท (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2550) กอสราง
จํานวน 1 หลัง มูลคา 1,515,000 บาท (150 x 10,100 = 1,515,000) 

 

- คาระบบสาธารณูปโภค  มูลคา 764,220 บาท 
ประมาณการคากอสรางระบบสาธารณูปโภค ประมาณรอยละ 10 ของคากอสราง

อาคาร รวมมูลคา 764,220 บาท ((3,686,400+2,440,800+1,515,000)x10% = 764,220) 
 

- คาตกแตงสถานที่และสวน มูลคา 2,000,000 บาท 
ลักษณะการตกแตงสถานที่และสวน ภายในบริเวณโครงการพื้นที่ขนาด 2 ไร จะทํา

การกอสรางเหมาจายตามงบประมาณที่กําหนด โดยกําหนดงบประมาณอยูที่ไรละ 1,000,000 บาท  
จํานวน 2 ไร รวม 2,000,000 บาท (1,000,000 x 2 = 2,000,000) 

 

- คาตกแตงหองพักและอุปกรณอ่ืน ๆ มูลคา 1,926,000 บาท 
รายละเอียดคาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืน ๆ แบงเปน 2 สวนคือ 

1. สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป ราคาชุดละ 145,000 บาท จํานวน 12 ชุด จํานวน 
1,740,000 บาท 

2. สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป ราคาชุดละ 15,500 บาท จํานวน 12 ชุด จํานวน 
186,000 บาท 

คาตกแตงหองพักและอุปกรณอ่ืน ๆ รวมราคาชุดละ 160,500 บาท จํานวน 12 ชุด 
จํานวน 1,926,000 บาท (160,500 x 12 = 1,926,000) ตามตารางที่ 4-65 
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ตารางที่ 4-65 ขอมูลคาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืน ๆ  

รายการ อายุการใชงาน มูลคา 

เครื่องปรับอากาศ 10 ป 25,000.00 

โทรทัศน 10 ป 25,000.00 

ตูเย็น 10 ป 5,000.00 

เครื่องทําน้ําอุน 10 ป 10,000.00 

ชุดที่นอน 10 ป 20,000.00 

ชุดเฟอรนิเจอร (ตู โตะ เกาอี ้ฯลฯ) 10 ป 60,000.00 

รวม สวนอายกุารใชงาน 10 ป   145,000.00 

รายการ อายุการใชงาน มูลคา 

ชุดเครื่องนอน 5 ป 10,000.00 

โทรศัพท 5 ป 1,500.00 

โคมไฟ 5 ป 4,000.00 

รวม สวนอายกุารใชงาน 5 ป   15,500.00 

รวม คาตกแตงและอุปกรณอ่ืน ๆ   160,500.00 
 

ที่มา : สํารวจราคาจากผูประกอบการจําหนายในจังหวัดเชียงใหม ณ ตลุาคม 2550 
 

- คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ มูลคา  1,055,000.00  บาท 
รายละเอียดคาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ แบงเปน 2 สวนคือ 

1. สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป รวมจํานวน 855,000 บาท 
2. สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป รวมจํานวน 200,000 บาท 

- คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ รวมมูลคา 1,055,000 บาท  
รายละเอียด ตามตารางที่ 4-66  
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ตารางที่ 4-66 ขอมูลคาตกแตงหองรบัรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ  

รายการ อายุใชงาน จํานวน มูลคา รวม 

อุปกรณครัว 10 ป 1 ชุด 300,000.00 300,000.00 

เครื่องลางจาน แกว 10 ป 1 ชุด 120,000.00 120,000.00 

ชุดอุปกรณอุนอาหาร 10 ป 1 ชุด 100,000.00 100,000.00 

ตูแช 10 ป 1 ตู 50,000.00 50,000.00 

ชุดเฟอรนิเจอรล็อบบี้ 10 ป 2 ชุด 30,000.00 60,000.00 

ชุดเฟอรนิเจอรหองอาหาร(โตะ เกาอี้ ฯลฯ) 10 ป 15 ชุด 15,000.00 225,000.00 

รวม สวนอายกุารใชงาน 10 ป    855,000.00 

รายการ อายุใชงาน จํานวน มูลคา รวม 

ชุดจาน ชาม แกว 5 ป 50 ชุด 3,000.00 150,000.00 

คอมพิวเตอร 5 ป 2 ชุด 25,000.00 50,000.00 

รวม สวนอายกุารใชงาน 5 ป    200,000.00 

รวม คาตกแตงและอุปกรณอ่ืน ๆ    1,055,000.00 
 

ที่มา : สํารวจราคาจากผูประกอบการจําหนายในจังหวัดเชียงใหม ณ ตลุาคม 2550 
 

- คาใชจายอื่นๆ ในการกอสราง จํานวน 794,371 บาท  
ประมาณการคาใชจายอื่น ๆ ในการกอสราง ประมาณรอยละ 5 ของคาใชจายในการ

ลงทุน 794,371 บาท (15,887,420 x 5% = 794,371) 
 

- ยานพาหนะ มูลคา 1,300,000 บาท  
ลักษณะยานพาหนะเปนรถตูโดยสาร 10 ที่นั่ง ใชรับสงนักทองเที่ยวที่เขาพัก รวม

อุปกรณตกแตงรถยนต และอํานวยความสะดวก 
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สรุปคาใชจายในการลงทุนของโครงการ 
ตารางที่ 4-67 ขอมูลคาใชจายในการลงทนุ  

คาใชจายในการลงทุน  มูลคา  

คาที่ดิน 2,000,000.00 
คาปรับปรุงที่ดิน 500,000.00 
คากอสรางที่พัก แบบบานเดีย่ว 3,686,400.00 
คากอสรางที่พัก แบบบานแฝด 2,440,800.00 
คากอสรางหองรับรอง และหองอาหาร 1,515,000.00 
คาระบบสาธารณูปโภค 764,220.00 
คาตกแตงสถานที่ และสวน 2,000,000.00 
คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ (สวนอายุการใชงาน 10 ป) 1,740,000.00 
คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ (สวนอายุการใชงาน 5 ป) 186,000.00 
คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ (สวนอายกุารใชงาน 10 ป) 855,000.00 
คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ (สวนอายกุารใชงาน 5 ป) 200,000.00 
คาใชจายอื่น ๆ ในการกอสราง 794,371.00 
ยานพาหนะ 1,300,000.00 

รวม 17,981,791.00 

 
2.2 สมมติฐานสาํหรับการวิเคราะหดานรายจาย 
- การคิดคาเสื่อมราคาเปนแบบเสนตรง 20 ป ไมมีมูลคาซาก สําหรับสินทรัพยประเภท

อาคาร 
- การคิดคาเสื่อมราคาเปนแบบเสนตรง 10 ป ไมมีมูลคาซาก สําหรับสินทรัพยประเภท

อุปกรณ เครื่องตกแตง ที่มีอายุการใชงาน 10 ป รวมถึงยานพาหนะ และระบบสาธารณูปโภค 
- การคิดคาเสื่อมราคาเปนแบบเสนตรง 5 ป ไมมีมูลคาซาก สําหรับสินทรัพยประเภท

อุปกรณ เครื่องตกแตง ในสวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป 
- ในสวนของอาคาร กําหนดใหมีการปรับปรุงอาคาร ในปที่ 11 โดยเปนการปรับปรุง

ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ใหมีสภาพที่สวยและดีกวาเดิม การคิดคาเสื่อมราคาเปนแบบเสนตรง 
10 ป ไมมีมูลคาซาก 
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- ในสวนของอุปกรณและเครื่องตกแตง ที่มีอายุการใชงาน 10 ป กําหนดใหมีการ
ปรับปรุงเพิ่มเติม ในปที่ 11 โดยมูลคาที่ปรับปรุงใหม ใหคํานวณเพิ่มตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ย
สําหรับระยะเวลา 10 ป 

- ในสวนของยานพาหนะ กําหนดใหมีการซื้อใหม ในปที่ 11 โดยมูลคาที่ซ้ือใหม ให
คํานวณเพิ่มตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยสําหรับระยะเวลา 10 ป 

- ในสวนของอุปกรณ เครื่องตกแตง หองพัก หองรับรอง หองอาหาร ในสวนที่มีอายุ
การใชงาน 5 ป กําหนดใหมีการซื้อและปรับปรุงเพิ่มเติม ในปที่ 6 ปที่ 11 และปที่ 16 โดยมูลคาที่
ปรับปรุงใหม ใหคํานวณเพิ่มตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยสําหรับระยะเวลา 5 ป 10 ป และ 15 ป 
ตามลําดับ 

- คาภาษีโรงเรือนและที่ดิน จํานวนรอยละ 12.5 ของรายไดคาที่พักและคาบริการพื้นที่ 
- คาอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีไวสําหรับบริการลูกคา กําหนดใหมีอัตราสวนรอยละ 10 

ของรายไดคาหองพักที่ขายได และเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยในแตละป 
- คาวัสดุส้ินเปลืองใชไป จําพวกสบู แปรงฟน ยาสีฟน แชมพู ครีมนวดผม กระดาษ

ชําระ และของใชเบ็ดเตล็ด สําหรับลูกคา กําหนดใหมีอัตราสวนรอยละ 5 ของรายไดคาหองพักที่ขาย
ได และเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยในแตละป 

- คาใชจายเบ็ดเตล็ด กําหนดใหมีอัตรารอยละ 5 ของรายไดรวม และเพิ่มขึ้นตามอัตรา
เงินเฟอถัวเฉลี่ยในแตละป 

- กําหนดใหกิจการมีคาใชจายคงที่จําพวก น้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท คงที่ เดือนละ 
21,000 บาท โดยคํานวณจากการใชน้ําประปาเพื่อทํากิจวัตรประจําวันจํานวน 200,000 ลิตร ราคา
ลิตรละ 0.01 บาท คาไฟฟาจากการใชงานประจําวัน 4,000 กิโลวัตต ราคากิโลวัตตละ 4 บาท และคา
โทรศัพทจํานวน 1,000 คร้ัง ราคาครั้งละ 3 บาท และเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยในแตละป 

- กําหนดใหกิจการมีคาใชจายจําพวก น้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ในสวนที่ผันแปรกับ
การใชงาน โดยใหมีอัตราสวนรอยละ 5 ของราคาหองพักที่ขายได และเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอถัว
เฉลี่ยในแตละป 

- คาใชจายในการดําเนินงานทุกรายการ ยกเวนคาเสื่อมราคา คาธรรมเนียมโรงแรมและ
ยานพาหนะ กําหนดใหเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยในแตละป 

- ภาษีเงนิไดนิตบิุคคล กําหนดใหเสียในอัตรารอยละ 30 ของกําไรสุทธิ 
- กําหนดใหอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยเทากับรอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2551) 

โดยมีรายละเอยีดในการคํานวณตามตารางที่ 4-68 ดังนี ้
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ตารางที่ 4-68 ขอมูลอัตราเงนิเฟอถัวเฉล่ีย 

ป หนวย : รอยละ 

      ป 2548 4.50 
      ป 2549 4.70 
      ป 2550 2.30 
      เฉลี่ยป 2548 - 2550 3.83 
      อัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยที่กาํหนด 4.00 
 

2.3 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการ 
ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการ ในสวนของโครงการธุรกิจบูติค

โฮเต็ล จะประกอบดวย รายละเอียดดังนี้ 
 
- เงินเดือนพนักงาน จํานวน 48,000.00 บาทตอเดือน (ปที่ 1 จํานวน 576,000.00 บาท) 

เงินเดือนพนักงานในสวนนี้จะประกอบไปดวย 
1. พนักงานทําความสะอาด จํานวน 3 คน 18,000.00  บาท 
2. พนักงานตอนรับและยกกระเปา  จาํนวน 2 คน 12,000.00  บาท 
3. พนักงานรับชําระเงินและดูแลสวนหนา  จํานวน 2 คน 12,000.00  บาท 
4. พนักงานเตรียมอาหาร  จํานวน 1 คน   6,000.00  บาท 

 
- คาเสื่อมราคาอาคาร ปละ 382,110.00 บาท 

คาเสื่อมราคาอาคารในสวนนี้จะประกอบไปดวย 
1. สวนของคากอสรางที่พัก แบบบานเดี่ยว  จํานวน  3,686,400.00  บาท 
2. สวนของคากอสรางที่พัก แบบบานแฝด จํานวน 2,440,800.00  บาท 
3. คากอสรางหองรับรอง และหองอาหาร จํานวน  1,515,000.00  บาท 
รวมคากอสรางอาคารจํานวน 7,642,200.00 บาท อายุการใชงาน 20 ป คํานวณคา

เสื่อมราคาไดปละ 382,110.00 บาท 
 

- คาเสื่อมราคา สวนปรับปรุงอาคาร ในปที่ 11 ถึงปที่ 20 ปละ 158,760.00 บาท 
เนื่องจากมีการปรับปรุงอาคารเพิ่มเติมในปที่ 11 โดยมูลคาที่ปรับปรุงใหม คํานวณ

จากราคาปรับปรุงตารางเมตรละ 1,500.00 บาท (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2550)  
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สําหรับพื้นที่ในสวนของอาคารรวม 720 ตารางเมตรคํานวณเพิ่มตามอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยที่รอยละ 4 
สําหรับระยะเวลา 10 ป จึงคํานวณราคาคาปรับปรุงในปที่ 11 จํานวน 1,500 + (1,500 x 4 % x 10) = 
2,100 บาทตอตารางเมตร คาเสื่อมราคาสวนปรับปรุงอาคารในสวนนี้จะประกอบไปดวย 

1. คาปรับปรุงอาคาร จํานวน  1,512,000.00 บาท 
2. คาใชจายอื่น ๆ ในการปรับปรุงซอมแซม (รอยละ 5) จํานวน        75,600.00 บาท 
รวมสวนปรับปรุงอาคาร จํานวน 1,587,600.00 บาท อายุการใชงาน 10 ป คํานวณคา

เสื่อมราคาไดปละ 158,760.00 บาท 
 

- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป ปละ 
327,007.10 บาท (ปที่ 1 ถึงปที่ 10) เร่ิมกอสราง 

คาเสื่อมราคาในสวนนี้จะประกอบไปดวย 
1. คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ จํานวน  1,740,000.00 บาท 
2. คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ จํานวน     855,000.00 บาท 
3. คาใชจายอื่น ๆ ในการกอสราง (จํานวนรอยละ 5) จํานวน      675,071.00 บาท 
รวมอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป จํานวน 3,270,071.00 

บาท อายุการใชงาน 10 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 327,007.10 บาท 
 

- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป ปละ 
363,300.00 บาท (ปที่ 11 ถึงปที่ 20) 

เนื่องจากมีการปรับปรุงเพิ่มเติม โดยมูลคาที่ปรับปรุงใหม คํานวณเพิ่มตามอัตราเงิน
เฟอถัวเฉลี่ยที่รอยละ 4 สําหรับระยะเวลา 10 ป คาเสื่อมราคาในสวนนี้จะประกอบไปดวย 

1. คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ จํานวน  2,436,000.00 บาท 
2. คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ จํานวน 1,197,000.00 บาท 
รวมอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 10 ป จํานวน 3,633,000.00 

บาท อายุการใชงาน 10 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 363,300.00 บาท 
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- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป ปละ 81,060.00 
บาท (ปที่ 1 ถึงปที่ 5) เร่ิมกอสราง 

คาเสื่อมราคาในสวนนี้จะประกอบไปดวย 
1. คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ จํานวน  186,000.00 บาท 
2. คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ จํานวน 200,000.00 บาท 
3. คาใชจายอื่น ๆ ในการกอสราง (จํานวนรอยละ 5) จํานวน    19,300.00 บาท 
รวมอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป จํานวน 405,300.00 บาท 

อายุการใชงาน 5 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 81,060.00 บาท 
 

- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป ปละ 92,640.00 
บาท (ปที่ 6 ถึงปที่ 10) 

เนื่องจากมีการปรับปรุงเพิ่มเติม โดยมูลคาที่ปรับปรุงใหม คํานวณเพิ่มตามอัตราเงิน
เฟอถัวเฉลี่ยที่รอยละ 4 สําหรับระยะเวลา 5 ป คาเสื่อมราคาในสวนนี้จะประกอบไปดวย 

1. คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ จํานวน  223,200.00 บาท 
2. คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ จํานวน 240,000.00 บาท 
รวมอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป จํานวน 463,200.00 บาท 

อายุการใชงาน 5 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 92,640.00 บาท 
 

- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป ปละ 108,080.00 
บาท (ปที่ 11 ถึงปที่ 15) 

เนื่องจากมีการปรับปรุงเพิ่มเติม โดยมูลคาที่ปรับปรุงใหม คํานวณเพิ่มตามอัตราเงิน
เฟอถัวเฉลี่ยที่รอยละ 4 สําหรับระยะเวลา 10 ป คาเสื่อมราคาในสวนนี้จะประกอบไปดวย 

1. คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ จํานวน  260,400.00 บาท 
2. คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ จํานวน 280,000.00 บาท 
รวมอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป จํานวน 540,400.00 บาท 

อายุการใชงาน 5 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 108,080.00 บาท 
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- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป ปละ 123,520.00 
บาท (ปที่ 16 ถึงปที่ 20) 

เนื่องจากมีการปรับปรุงเพิ่มเติม โดยมูลคาที่ปรับปรุงใหม คํานวณเพิ่มตามอัตราเงิน
เฟอถัวเฉลี่ยที่รอยละ 4 สําหรับระยะเวลา 15 ป คาเสื่อมราคาอาคารในสวนนี้จะประกอบไปดวย 

1. คาตกแตงหองพัก และอุปกรณอ่ืนๆ จํานวน  297,600.00 บาท 
2. คาตกแตงหองรับรอง หองอาหาร และอุปกรณอ่ืน ๆ จํานวน 320,000.00 บาท 
รวมอุปกรณและเครื่องตกแตง สวนที่มีอายุการใชงาน 5 ป จํานวน 617,600.00 บาท 

อายุการใชงาน 5 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 123,520.00 บาท 
 
- คาเสื่อมราคาระบบสาธารณูปโภค ปละ 76,422.00 บาท 

คากอสรางระบบสาธารณูปโภค จํานวน 764,220.00 บาท อายุการใชงาน 10 ป 
คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 76,422.00 บาท 

 
- ประมาณการคาน้ําประปา  ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร  ปที่ 1 คํานวณไดจํานวน 

252,385.32 บาท 
คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร ในปที่ 1 คํานวณจากอัตรารอยละ 5 ของรายได

คาหองพักในปที่ 1 จํานวน 5,047,706.42 บาท คํานวณไดปละ 252,385.32 บาท 
 

- ประมาณการคาอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีไวสําหรับบริการลูกคา ปที่ 1 คํานวณได
จํานวน 504,770.64  บาท 

คาอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีไวสําหรับบริการลูกคา ในปที่ 1 คํานวณจากอัตรารอยละ 
10 ของรายไดคาหองพักในปที่ 1 จํานวน 5,047,706.42 บาท คํานวณไดปละ 504,770.64 บาท 

- ประมาณการคาวัสดุ ส้ินเปลืองใชไปสําหรับลูกคา  ปที่  1 คํานวณไดจํานวน 
252,385.32 บาท 

คาวัสดุส้ินเปลืองใชไปสําหรับลูกคา คํานวณจากอัตรารอยละ 5 ของรายไดคาหองพัก
ในปที่ 1 จํานวน 5,047,706.42 บาท คํานวณไดปละ 252,385.32 บาท 
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สรุปรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการของโครงการ 
ตารางที่ 4-69 รายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปท่ี 1 

รายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปท่ี 1 จํานวน 

 เงินเดือนพนกังาน  576,000.00 
 คาเสื่อมราคา-อาคาร 382,110.00 
 คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวนอายกุารใชงาน 10 ป)  327,007.10 
 คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวนอายกุารใชงาน 5 ป)  81,060.00 
 คาเสื่อมราคา-ระบบสาธารณูปโภค  76,422.00 
 คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร 252,385.32 
 คาอาหารและเครื่องดื่ม  504,770.64 
 คาวัสดุส้ินเปลืองใชไป  252,385.32 

 รวม      2,452,140.38 
 

การคํานวณประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 2 ถึงปที่ 20 ใช
วิธีการคํานวณตามการประมาณการ และสมมติฐานสําหรับการวิเคราะหดานรายจายขางตน จงึไดผล
การประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการ ตามรายละเอียด ดังตารางที่ 4-70 ถึงตาราง
ที่ 4-73 ดังนี้ 
 
 



 116 

ตารางที่ 4-70 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 1 ถึงปที่ 5 

ตนทุนการใหบริการ ปที่1 ปที่2 ปที่3 ปที่4 ปที่5 

  เงินเดือนพนกังาน   576,000.00 599,040.00 623,001.60 647,921.66 673,838.53 

  คาเสื่อมราคา-อาคาร   382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 

  คาเสื่อมราคา-สวนปรับปรุงอาคาร  - - - - - 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 10 ป)  327,007.10 327,007.10 327,007.10 327,007.10 327,007.10 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 5 ป)  81,060.00 81,060.00 81,060.00 81,060.00 81,060.00 

  คาเสื่อมราคา-ระบบสาธารณูปโภค  76,422.00 76,422.00 76,422.00 76,422.00 76,422.00 

  คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร 252,385.32 271,497.25 292,925.06 314,961.92 337,863.74 

  คาอาหารและเครื่องดื่ม  504,770.64 542,994.50 585,850.13 629,923.84 675,727.48 

  คาวัสดุสิ้นเปลืองใชไป  252,385.32 271,497.25 292,925.06 314,961.92 337,863.74 

รวม 2,452,140.38 2,551,628.09 2,661,300.96 2,774,368.44 2,891,892.58 
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ตารางที่ 4-71 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 6 ถึงปที่ 10 

ตนทุนการใหบริการ  ปที่ 6   ปที่ 7   ปที่ 8   ปที่ 9   ปที่ 10  

  เงินเดือนพนกังาน   700,792.07 728,823.75 757,976.70 788,295.77 819,827.60 

  คาเสื่อมราคา-อาคาร   382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 

  คาเสื่อมราคา-สวนปรับปรุงอาคาร  - - - - - 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 10 ป)  327,007.10 327,007.10 327,007.10 327,007.10 327,007.10 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 5 ป)  92,640.00 92,640.00 92,640.00 92,640.00 92,640.00 

  คาเสื่อมราคา-ระบบสาธารณูปโภค  76,422.00 76,422.00 76,422.00 76,422.00 76,422.00 

  คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร 360,363.66 386,096.43 413,009.41 441,018.24 469,431.74 

  คาอาหารและเครื่องดื่ม  720,727.32 772,192.85 826,018.83 882,036.48 938,863.48 

  คาวัสดุสิ้นเปลืองใชไป  360,363.66 386,096.43 413,009.41 441,018.24 469,431.74 

รวม 3,020,425.81 3,151,388.56 3,288,193.46 3,430,547.82 3,575,733.66 

 
 
 
 
 
 



 118 

ตารางที่ 4-72 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 11 ถึงปที่ 15 

ตนทุนการใหบริการ  ปที่ 11   ปที่ 12   ปที่ 13   ปที่ 14   ปที่ 15  

  เงินเดือนพนกังาน   852,620.71 886,725.54 922,194.56 959,082.34 997,445.63 

  คาเสื่อมราคา-อาคาร   382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 

  คาเสื่อมราคา-สวนปรับปรุงอาคาร  158,760.00 158,760.00 158,760.00 158,760.00 158,760.00 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 10 ป)  363,300.00 363,300.00 363,300.00 363,300.00 363,300.00 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 5 ป)  108,080.00 108,080.00 108,080.00 108,080.00 108,080.00 

  คาเสื่อมราคา-ระบบสาธารณูปโภค   - - - - 

  คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร 499,412.69 530,687.95 562,344.21 595,913.00 631,426.43 

  คาอาหารและเครื่องดื่ม  998,825.39 1,061,375.89 1,124,688.41 1,191,826.01 1,262,852.85 

  คาวัสดุสิ้นเปลืองใชไป  499,412.69 530,687.95 562,344.21 595,913.00 631,426.43 

รวม 3,862,521.48 4,021,727.32 4,183,821.38 4,354,984.36 4,535,401.34 
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ตารางที่ 4-73 ประมาณการรายจายในสวนของตนทุนการใหบริการในปที่ 16 ถึงปที่ 20 

ตนทุนการใหบริการ  ปที่ 16   ปที่ 17   ปที่ 18   ปที่ 19   ปที่ 20  

  เงินเดือนพนกังาน   1,037,343.46 1,078,837.20 1,121,990.69 1,166,870.31 1,213,545.13 

  คาเสื่อมราคา-อาคาร   382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 382,110.00 

  คาเสื่อมราคา-สวนปรับปรุงอาคาร  158,760.00 158,760.00 158,760.00 158,760.00 158,760.00 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 10 ป)  363,300.00 363,300.00 363,300.00 363,300.00 363,300.00 

  คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตง (สวน 5 ป)  123,520.00 123,520.00 123,520.00 123,520.00 123,520.00 

  คาเสื่อมราคา-ระบบสาธารณูปโภค  - - - - - 

  คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ผันแปร 667,505.67 704,515.88 743,865.67 785,236.22 828,243.00 

  คาอาหารและเครื่องดื่ม  1,335,011.33 1,409,031.76 1,487,731.34 1,570,472.44 1,656,486.00 

  คาวัสดุสิ้นเปลืองใชไป  667,505.67 704,515.88 743,865.67 785,236.22 828,243.00 

รวม 4,735,056.12 4,924,590.72 5,125,143.37 5,335,505.19 5,554,207.13 
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2.4 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงาน 
ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงาน ในสวนของโครงการธุรกิจ  

บูติคโฮเต็ล จะประกอบดวย รายละเอียดดังนี้ 
 
- เงินเดือนพนักงาน จํานวน 47,000.00 บาทตอเดือน (ปที่ 1 จํานวน 564,000.00 บาท) 

เงินเดือนพนักงานในสวนนี้จะประกอบไปดวย 
1. ผูจัดการ จํานวน 1 คน 15,000.00  บาท 
2. พนักงานการตลาดและประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน 10,000.00  บาท 
3. พนักงานบัญชี จํานวน 1 คน 10,000.00  บาท 
4. พนักงานดูแลสถานที่ จํานวน 1 คน   6,000.00  บาท 
5. พนักงานขับรถ จํานวน 1 คน   6,000.00  บาท 

 
- คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอก ปละ 210,000.00 บาท 

คาเสื่อมราคาอุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอกในสวนนี้จะประกอบไปดวย 
1. สวนของคาตกแตงสถานที่และสวน จํานวน  2,000,000.00  บาท 
2. คาใชจายอื่น ๆ (จํานวนรอยละ 5) จํานวน      100,000.00 บาท 
รวมคาอุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอก จํานวน 2,100,000.00 บาท อายุการใชงาน 

10 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 210,000.00 บาท 
 

- คาเสื่อมราคายานพาหนะ ปละ 130,000.00 บาท (ปที่ 1 ถึงปที่ 10) 
คายานพาหนะจํานวน 1,300,000.00 บาท อายุการใชงาน 10 ป คํานวณคาเสื่อมราคา

ไดปละ 130,000.00 บาท 
 

- คาเสื่อมราคายานพาหนะ ปละ 182,000.00 บาท (ปที่ 11 ถึงปที่ 20) 
เนื่องจากมีการกําหนดใหมีการซื้อยานพาหนะใหมในปที่ 11 คํานวณเพิ่มตามอัตรา

เงินเฟอถัวเฉลี่ยที่รอยละ 4 สําหรับระยะเวลา 10 ป จึงคํานวณราคายานพาหนะที่จะซื้อในปที่ 11 
จํานวน 1,300,000 + (1,300,000 x 4 % x 10) = 1,820,000 บาท โดยมูลคาที่คายานพาหนะจํานวน 
1,820,000.00 บาท อายุการใชงาน 10 ป คํานวณคาเสื่อมราคาไดปละ 182,000.00 บาท 
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- ประมาณการคาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท คงที่ ปที่ 1 (ตามขอมูลสมมุติฐาน) 
คํานวณไดจํานวน 252,000.00 บาท 
 

- ประมาณการคาบริการรักษาความปลอดภัย ปที่ 1 จํานวน 120,000.00 บาท 
คารักษาความปลอดภัยจํานวนเดือนละ 10,000.00 บาท รวมปละ 120,000.00 บาท 

 
- ประมาณการคาบริการโฆษณา ปที่ 1 จํานวน 240,000.00 บาท 

คาโฆษณาจํานวนเดือนละ 20,000.00 บาท รวมปละ 240,000.00 บาท 
 

- ประมาณการคาสอบบัญชี ปที่ 1 จํานวน 20,000.00 บาท 
 

- ประมาณการคาธรรมเนียมโรงแรม และยานพาหนะ ปละ 12,750.00 บาท (ปที่ 1 ถึงป
ที่ 20) 

คาธรรมเนียมโรงแรม 5 ป จํานวน 50,000.00 บาท ปละ 10,000.00 บาท (รายละเอียด
ตามภาคผนวก ก พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547) 

คาธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบการขนสงไมประจําทาง 5 ป จํานวน 4,000.00 บาท 
ปละ 800 บาท และคาธรรมเนียมภาษียานพาหนะประจําป ปละ 1,950 บาท (กรมการขนสงทางบก, 
2551)  

 
- ประมาณการคาน้ํามันยานพาหนะ ปที่ 1 จํานวน 108,000.00 บาท 

คํานวณระยะทางวันละ 60 กิโลเมตร กิโลเมตรละ 5 บาท (คํานวณจากราคาน้ํามัน
ดีเซลในอําเภอปาย ณ วันที่ 1 เมษายน 2551 ราคาลิตรละ 31.44 บาท โดยรถตูโดยสาร 10 ที่นั่ง อัตรา
การสิ้นเปลืองประมาณ 7-8 กิโลเมตรตอลิตร คํานวณถัวเฉลี่ยอัตราสิ้นเปลืองประมาณกิโลเมตรละ 5 
บาท) ใชน้ํามันจํานวนเดือนละ 9,000.00 บาท รวมปละ 108,000.00 บาท 
 

- ประมาณการคาบริการบัญชี และที่ปรึกษา ปที่ 1 จํานวน 60,000.00 บาท 
คาบริการบัญชี และที่ปรึกษา จํานวนเดือนละ 5,000.00 บาท รวมปละ 60,000.00 บาท 

 
- ประมาณการคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน ปที่ 1 จํานวน 653,463.30 บาท 
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คาภาษีโรงเรือนและที่ดิน ในปที่ 1 (อัตรารอยละ 12.5 ของคารายป) คํานวณจาก
รายไดคาบริการหองพัก และคาบริการพื้นที่ในปที่ 1 รวม 5,227,706.42 บาท คํานวณไดจํานวน 
653,463.30 บาท 

 
- ประมาณการคาใชจายเบ็ดเตล็ด ปที่ 1 จํานวน 261,385.32 บาท 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด ในปที่ 1 คํานวณจากอัตรารอยละ 5 ของรายไดรวม จํานวน 
5,227,706.42 บาท คํานวณไดจํานวน 261,385.32 บาท 

 
การคํานวณประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 2 ถึงปที ่20 

ใชวิธีการคํานวณตามการประมาณการ และสมมติฐานสําหรับการวิเคราะหดานรายจายขางตน จึง
ไดผลการประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงาน ตามรายละเอียด ดังตารางที่   
4-74 ถึงตารางที่ 4-77 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4-74 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1 ถึงปที่ 5 

คาใชจายในการดําเนินงาน ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

เงินเดือนพนักงาน 564,000.00 586,560.00 610,022.40 634,423.30 659,800.23 

คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอก 210,000.00 210,000.00 210,000.00 210,000.00 210,000.00 

คาเสื่อมราคา-ยานพาหนะ 130,000.00 130,000.00 130,000.00 130,000.00 130,000.00 

คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท คงที่ 252,000.00 262,080.00 272,563.20 283,465.73 294,804.36 

คาบริการรักษาความปลอดภยั 120,000.00 124,800.00 129,792.00 134,983.68 140,383.03 

คาบริการโฆษณา 240,000.00 249,600.00 259,584.00 269,967.36 280,766.05 

คาสอบบัญชี 20,000.00 20,800.00 21,632.00 22,497.28 23,397.17 

คาธรรมเนียมโรงแรม และยานพาหนะ 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 

คาน้ํามันยานพาหนะ 108,000.00 112,320.00 116,812.80 121,485.31 126,344.72 

คาบริการบัญชี และที่ปรึกษา 60,000.00 62,400.00 64,896.00 67,491.84 70,191.51 

คาภาษีโรงเรือนและที่ดนิ 653,463.30 701,243.12 754,812.66 809,904.80 867,159.35 

คาใชจายเบด็เตล็ด 261,385.32 280,497.25 301,925.06 323,961.92 346,863.74 

รวม 2,631,598.62 2,753,050.37 2,884,790.12 3,020,931.22 3,162,460.16 
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ตารางที่ 4-75 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 6 ถึงปที่ 10 

คาใชจายในการดําเนินงาน ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

 เงินเดือนพนกังาน  686,192.24 713,639.93 742,185.52 771,872.94 802,747.86 

 คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอก  210,000.00 210,000.00 210,000.00 210,000.00 210,000.00 

 คาเสื่อมราคา-ยานพาหนะ  130,000.00 130,000.00 130,000.00 130,000.00 130,000.00 

 คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท คงที่  306,596.53 318,860.39 331,614.81 344,879.40 358,674.58 

 คาบริการรักษาความปลอดภัย  145,998.35 151,838.28 157,911.81 164,228.29 170,797.42 

 คาบริการโฆษณา  291,996.70 303,676.56 315,823.63 328,456.57 341,594.83 

 คาสอบบัญชี  24,333.06 25,306.38 26,318.64 27,371.38 28,466.24 

 คาธรรมเนียมโรงแรม และยานพาหนะ 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 

 คาน้ํามันยานพาหนะ 131,398.51 136,654.45 142,120.63 147,805.46 153,717.68 

 คาบริการบัญชี และที่ปรึกษา  72,999.17 75,919.14 78,955.91 82,114.14 85,398.71 

 คาภาษีโรงเรือนและที่ดนิ  927,909.15 992,241.07 1,059,523.54 1,129,545.59 1,200,579.35 

 คาใชจายเบด็เตล็ด  371,163.66 396,896.43 423,809.41 451,818.24 480,231.74 

รวม 3,311,337.37 3,467,782.64 3,631,013.90 3,800,842.02 3,974,958.40 
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ตารางที่ 4-76 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 11 ถึงปที่ 15 

คาใชจายในการดําเนินงาน ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 

เงินเดือนพนักงาน  834,857.78 868,252.09 902,982.17 939,101.46 976,665.52 

 คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอก   - - - - 

 คาเสื่อมราคา-ยานพาหนะ  182,000.00 182,000.00 182,000.00 182,000.00 182,000.00 

 คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท คงที่  373,021.56 387,942.42 403,460.12 419,598.52 436,382.46 

 คาบริการรักษาความปลอดภัย  177,629.31 184,734.49 192,123.87 199,808.82 207,801.17 

 คาบริการโฆษณา  355,258.63 369,468.97 384,247.73 399,617.64 415,602.35 

 คาสอบบัญชี  29,604.89 30,789.08 32,020.64 33,301.47 34,633.53 

 คาธรรมเนียมโรงแรม และยานพาหนะ 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 

 คาน้ํามันยานพาหนะ 159,866.38 166,261.04 172,911.48 179,827.94 187,021.06 

 คาบริการบัญชี และที่ปรึกษา  88,814.66 92,367.24 96,061.93 99,904.41 103,900.59 

 คาภาษีโรงเรือนและที่ดนิ  1,280,931.73 1,359,119.87 1,438,260.52 1,522,182.51 1,610,966.06 

 คาใชจายเบด็เตล็ด  512,372.69 543,647.95 575,304.21 608,873.00 644,386.43 

รวม 4,007,107.63 4,197,333.15 4,392,122.67 4,596,965.78 4,812,109.16 
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ตารางที่ 4-77 ประมาณการรายจายในสวนของคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 16 ถึงปที่ 20 

คาใชจายในการดําเนินงาน ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

เงินเดือนพนักงาน  1,015,732.14 1,056,361.42 1,098,615.88 1,142,560.51 1,188,262.94 

 คาเสื่อมราคา-อุปกรณและเครื่องตกแตงภายนอก  - - - - - 

 คาเสื่อมราคา-ยานพาหนะ  182,000.00 182,000.00 182,000.00 182,000.00 182,000.00 

 คาน้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท คงที่  453,837.76 471,991.27 490,870.92 510,505.76 530,925.99 

 คาบริการรักษาความปลอดภัย  216,113.22 224,757.75 233,748.06 243,097.98 252,821.90 

 คาบริการโฆษณา  432,226.44 449,515.50 467,496.12 486,195.96 505,643.80 

 คาสอบบัญชี  36,018.87 37,459.62 38,958.01 40,516.33 42,136.98 

 คาธรรมเนียมโรงแรม และยานพาหนะ 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 12,750.00 

 คาน้ํามันยานพาหนะ 194,501.90 202,281.97 210,373.25 218,788.18 227,539.71 

 คาบริการบัญชี และที่ปรึกษา  108,056.61 112,378.87 116,874.03 121,548.99 126,410.95 

 คาภาษีโรงเรือนและที่ดนิ  1,707,644.17 1,800,169.70 1,898,544.18 2,001,970.55 2,109,487.50 

 คาใชจายเบด็เตล็ด  683,057.67 720,067.88 759,417.67 800,788.22 843,795.00 

รวม 5,041,938.77 5,269,734.00 5,509,648.12 5,760,722.49 6,021,774.78 
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3. วิเคราะหดานผลการดําเนินงาน 
จากขอมูลการประมาณการในสวนของ รายได ตนทุนการใหบริการ คาใชจายในการ

ดําเนินงาน เมื่อนําผลการประมาณการดังกลาว ตั้งแตปที่ 1 จนถึงปที่ 20 มารวบรวมจะไดผลการ
ดําเนินงานของโครงการ โดยแสดงผลในรูปแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอ ตามตารางที่ 4-78 ถึง
ตารางที่ 4-81 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4-78 แสดงผลการดาํเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 1 ถึงปที่ 5 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

รายไดคาหองพัก 5,047,706.42 5,429,944.95 5,858,501.28 6,299,238.40 6,757,274.76 

รายไดคาบริการพื้นที่ 180,000.00 180,000.00 180,000.00 180,000.00 180,000.00 

รวม รายได 5,227,706.42 5,609,944.95 6,038,501.28 6,479,238.40 6,937,274.76 

หัก ตนทุนการใหบริการ 2,452,140.38 2,551,628.09 2,661,300.96 2,774,368.44 2,891,892.58 

กําไรขั้นตน 2,775,566.04 3,058,316.86 3,377,200.33 3,704,869.96 4,045,382.18 

หัก คาใชจายในการดําเนนิงาน 2,631,598.62 2,753,050.37 2,884,790.12 3,020,931.22 3,162,460.16 

กําไรกอนหักภาษีเงนิได 143,967.41 305,266.50 492,410.20 683,938.74 882,922.02 

ภาษีเงนิได 43,190.22 91,579.95 147,723.06 205,181.62 264,876.61 

กําไรสุทธิ 100,777.19 213,686.55 344,687.14 478,757.12 618,045.42 
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ตารางที่ 4-79 แสดงผลการดาํเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 6 ถึงปที่ 10 

รายการ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดคาหองพัก 7,207,273.20 7,721,928.54 8,260,188.29 8,820,364.75 9,388,634.80 

รายไดคาบริการพื้นที่ 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 

รวม รายได 7,423,273.20 7,937,928.54 8,476,188.29 9,036,364.75 9,604,634.80 

หัก ตนทุนการใหบริการ 3,020,425.81 3,151,388.56 3,288,193.46 3,430,547.82 3,575,733.66 

กําไรขั้นตน 4,402,847.39 4,786,539.98 5,187,994.83 5,605,816.93 6,028,901.14 

หัก คาใชจายในการดําเนนิงาน 3,311,337.37 3,467,782.64 3,631,013.90 3,800,842.02 3,974,958.40 

กําไรกอนหักภาษีเงนิได 1,091,510.02 1,318,757.34 1,556,980.93 1,804,974.91 2,053,942.73 

ภาษีเงนิได 327,453.01 395,627.20 467,094.28 541,492.47 616,182.82 

กําไรสุทธิ 764,057.01 923,130.14 1,089,886.65 1,263,482.44 1,437,759.91 
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ตารางที่ 4-80 แสดงผลการดาํเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 11 ถึงปที่ 15 

รายการ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 

รายไดคาหองพัก 9,988,253.87 10,613,758.93 11,246,884.13 11,918,260.10 12,628,528.52 

รายไดคาบริการพื้นที่ 259,200.00 259,200.00 259,200.00 259,200.00 259,200.00 

รวม รายได 10,247,453.87 10,872,958.93 11,506,084.13 12,177,460.10 12,887,728.52 

หัก ตนทุนการใหบริการ 3,862,521.48 4,021,727.32 4,183,821.38 4,354,984.36 4,535,401.34 

กําไรขั้นตน 6,384,932.39 6,851,231.61 7,322,262.74 7,822,475.74 8,352,327.18 

หัก คาใชจายในการดําเนนิงาน 4,007,107.63 4,197,333.15 4,392,122.67 4,596,965.78 4,812,109.16 

กําไรกอนหักภาษีเงนิได 2,377,824.75 2,653,898.46 2,930,140.07 3,225,509.96 3,540,218.01 

ภาษีเงนิได 713,347.43 796,169.54 879,042.02 967,652.99 1,062,065.40 

กําไรสุทธิ 1,664,477.33 1,857,728.92 2,051,098.05 2,257,856.97 2,478,152.61 
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ตารางที่ 4-81 แสดงผลการดาํเนินงาน ในรปูแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอในปที่ 16 ถึงปที่ 20 

รายการ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20 

รายไดคาหองพัก 13,350,113.33 14,090,317.63 14,877,313.42 15,704,724.36 16,564,860.04 

รายไดคาบริการพื้นที่ 311,040.00 311,040.00 311,040.00 311,040.00 311,040.00 

รวม รายได 13,661,153.33 14,401,357.63 15,188,353.42 16,015,764.36 16,875,900.04 

หัก ตนทุนการใหบริการ 4,735,056.12 4,924,590.72 5,125,143.37 5,335,505.19 5,554,207.13 

กําไรขั้นตน 8,926,097.20 9,476,766.91 10,063,210.05 10,680,259.18 11,321,692.90 

หัก คาใชจายในการดําเนนิงาน 5,041,938.77 5,269,734.00 5,509,648.12 5,760,722.49 6,021,774.78 

กําไรกอนหักภาษีเงนิได 3,884,158.43 4,207,032.90 4,553,561.92 4,919,536.69 5,299,918.12 

ภาษีเงนิได 1,165,247.53 1,262,109.87 1,366,068.58 1,475,861.01 1,589,975.44 

กําไรสุทธิ 2,718,910.90 2,944,923.03 3,187,493.35 3,443,675.68 3,709,942.68 
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จากขอมูลแสดงผลการดําเนินงาน ในรูปแบบของงบกําไรขาดทุนอยางยอ นํามาจัดทํางบ
กระแสเงินสดสุทธิในปที่ 0 ถึงปที่ 20 โดยมีวิธีการคํานวณดังนี้ 

- กระแสเงินสดเขา คํานวณจากรายรับของโครงการในปที่ 1 ถึงปที่ 20 
- กระแสเงินสดออก ปที่ 0 คํานวณจากรายจายในการลงทุน 
- กระแสเงินสดออก ปที่ 1 ถึงปที่ 20 คํานวณจาก 

1. รายจายตนทุนการใหบริการ (ยกเวนรายการคาเสื่อมราคา) 
2. คาใชจายในการดําเนินงาน(ยกเวนรายการคาเสื่อมราคา) 
3. คาภาษีเงินได  

- กระแสเงินสดเขา หักกระแสเงินสดออก จะไดกระแสเงินสดสุทธิ 
 

จากวิธีการคํานวณกระแสเงินสดเขา และกระแสเงินสดออก ในปที่ 0 ถึงปที่ 20 เมื่อนํามา
คํานวณกระแสเงินสดสุทธิ จะไดผลตามตารางที่ 4-82 และไดกระแสเงินสดรับสุทธิสะสมตาม
ตารางที่ 4-83 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4-82 ขอมูลรายละเอียดกระแสเงินสดสุทธิของในปท่ี 1 ถึงปท่ี 20 

ป กระแสเงินสดเขา กระแสเงินสดออก กระแสเงินสดสุทธิ 

ปที่ 0 - 17,981,791.00 -17,981,791.00 

ปที่ 1 5,227,706.42 3,920,330.13 1,307,376.29 

ปที่ 2 5,609,944.95 4,189,659.31 1,420,285.65 

ปที่ 3 6,038,501.28 4,487,215.04 1,551,286.24 

ปที่ 4 6,479,238.40 4,793,882.18 1,685,356.22 

ปที่ 5 6,937,274.76 5,112,630.25 1,824,644.52 

ปที่ 6 7,423,273.20 5,441,037.09 1,982,236.11 

ปที่ 7 7,937,928.54 5,796,619.30 2,141,309.24 

ปที่ 8 8,476,188.29 6,168,122.54 2,308,065.75 

ปที่ 9 9,036,364.75 6,554,703.21 2,481,661.54 

ปที่ 10 9,604,634.80 6,948,695.79 2,655,939.01 

ปที่ 11 10,247,453.87 7,388,726.54 2,858,727.33 

ปที่ 12 10,872,958.93 7,820,980.01 3,051,978.92 

ปที่ 13 11,506,084.13 8,260,736.07 3,245,348.05 

ปที่ 14 12,177,460.10 8,725,353.13 3,452,106.97 

ปที่ 15 12,887,728.52 9,215,325.91 3,672,402.61 

ปที่ 16 13,661,153.33 9,732,552.43 3,928,600.90 

ปที่ 17 14,401,357.63 10,246,744.60 4,154,613.03 

ปที่ 18 15,188,353.42 10,791,170.07 4,397,183.35 

ปที่ 19 16,015,764.36 11,362,398.68 4,653,365.68 

ปที่ 20 16,875,900.04 11,956,267.35 4,919,632.68 
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ตารางที่ 4-83 ขอมูลรายละเอียดกระแสเงินสดรับสุทธิสะสมของกิจการในปท่ี 1 ถึงปท่ี 20 

ป กระแสเงินสดรับสุทธิ ยอดสะสม 

ปที่ 1 1,307,376.29 1,307,376.29 
ปที่ 2 1,420,285.65 2,727,661.94 
ปที่ 3 1,551,286.24 4,278,948.18 
ปที่ 4 1,685,356.22 5,964,304.40 
ปที่ 5 1,824,644.52 7,788,948.91 
ปที่ 6 1,982,236.11 9,771,185.03 
ปที่ 7 2,141,309.24 11,912,494.27 
ปที่ 8 2,308,065.75 14,220,560.02 
ปที่ 9 2,481,661.54 16,702,221.55 
ปที่ 10 2,655,939.01 19,358,160.57 
ปที่ 11 2,858,727.33 22,216,887.90 
ปที่ 12 3,051,978.92 25,268,866.82 
ปที่ 13 3,245,348.05 28,514,214.87 
ปที่ 14 3,452,106.97 31,966,321.84 
ปที่ 15 3,672,402.61 35,638,724.45 
ปที่ 16 3,928,600.90 39,567,325.35 
ปที่ 17 4,154,613.03 43,721,938.38 
ปที่ 18 4,397,183.35 48,119,121.73 
ปที่ 19 4,653,365.68 52,772,487.41 
ปที่ 20 4,919,632.68 57,692,120.09 
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4. วิเคราะหทางการเงิน 
การวิเคราะหโครงการโดยใชเคร่ืองมือวิเคราะหทางการเงิน 

4.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
 
ระยะเวลาคืนทุน(ป) = จํานวนปกอนคืนทุน + (เงินลงทุนรวม - กระแสเงินสดสะสมปกอนคืนทุน) x 365 

 กระแสเงินสดปที่คืนทุน 
 

จากตารางที่ 4-83 นํามาวิเคราะหไดวาเงินลงทุนในโครงการเริ่มแรกจํานวน  
17,981,791.00 บาท จะมีการคืนทุนอยูระหวางปที่ 9 และปที่ 10 ซ่ึงกระแสเงินสดรับสุทธิ ในปที่ 10 
มีจํานวน 2,655,939.01 บาท ใชระยะเวลา 365 วัน และผลตางระหวางเงินลงทุนรวมและกระแสเงิน
สดรับสุทธิในปที่ 9 คือ 1,279,569.45 บาท (17,981,791.00 -  16,702,221.55 = 1,279,569.45) 
คํานวณเวลาไดดังนี้ 
 
คํานวณโดย : 
  จํานวนเงิน   2,655,939.01 บาท ในปที่ 10 ใชเวลา 365        วัน 
 จํานวนเงิน  1,279,569.45 บาท ใชเวลา  (1,279,569.45 x 365) / 2,655,939.01 
 =      175.85        176   วัน  
 
ดังนั้นโครงการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน จึงมีระยะเวลาคืนทุน
ของโครงการเทากับ  9 ป 176 วัน 

จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนของโครงการ เมื่อนําไปเปรียบเทียบกับระยะเวลาของ
โครงการ คือ 20 ป หากระยะเวลาคืนทุนของโครงการ ส้ันกวาระยะเวลาของโครงการ แสดงวา
โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 

≈
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4.2 มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) 
จากตารางที่ 4-83 นํามาคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิ ของโครงการลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล 

ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน โดยในการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ จะใชอัตราดอกเบี้ย
เงินฝากสูงสุดของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย คือรอยละ 4  ตามประกาศของ
ธนาคารแหงประเทศไทย ขอมูลเมื่อวันที่ 3 มกราคม 2551 เปนอัตราลดคาในการคํานวณหามูลคา
ปจจุบันสุทธิของโครงการ 

มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV)  = ∑
= +

n

t k
t

CF t

0 )1(
  

 
เมื่อ      CF0 = เงินลงทุนครั้งแรก 
            CFt  = กระแสเงินสดสุทธิในปที่ t 
             k    =  ตนทุนของเงินทุนของโครงการ  ซ่ึงจะใชเปนอัตราสวนลด 
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ตารางที่ 4-84 ขอมูลรายละเอียดการคํานวณหา มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 
 

รายการ 
 

กระแสเงินสดสุทธิ 
 

CFt 
(1+k)t 

 

ปที่ 0 -17,981,791.00 -17,981,791.00 
ปที่ 1 1,307,376.29 1,257,092.59 
ปที่ 2 1,420,285.65 1,313,133.92 
ปที่ 3 1,551,286.24 1,379,087.82 
ปที่ 4 1,685,356.22 1,440,649.56 
ปที่ 5 1,824,644.52 1,499,724.79 
ปที่ 6 1,982,236.11 1,566,589.99 
ปที่ 7 2,141,309.24 1,627,219.04 
ปที่ 8 2,308,065.75 1,686,481.04 
ปที่ 9 2,481,661.54 1,743,582.48 
ปที่ 10 2,655,939.01 1,794,257.23 
ปที่ 11 2,858,727.33 1,856,974.76 
ปที่ 12 3,051,978.92 1,906,257.03 
ปที่ 13 3,245,348.05 1,949,071.94 
ปที่ 14 3,452,106.97 1,993,505.76 
ปที่ 15 3,672,402.61 2,039,154.81 
ปที่ 16 3,928,600.90 2,097,512.14 
ปที่ 17 4,154,613.03 2,132,867.18 
ปที่ 18 4,397,183.35 2,170,573.35 
ปที่ 19 4,653,365.68 2,208,684.77 
ปที่ 20 4,919,632.68 2,245,256.14 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) 17,925,885.32 
 

เมื่อนําขอมูลจากตารางที่ 4-82 และอัตราลดคาที่กําหนดแทนคาในสมการ คํานวณมูลคาปจจุบนัสทุธ ิ
ไดมูลคาเทากับ 17,925,885.32 บาท ซ่ึงมีคาเปนบวก ดังนั้นเมื่อประเมินผลโครงการดวยวิธีมูลคา
ปจจุบันสุทธิแลว โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 



 138 

4.3 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return) 

∑
= +

n

t r
t

CFt

1 )1(
     =  C0 

 
โดย    r     =      อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการโดยเฉลี่ยตอป 

 

ตารางที่ 4-85 ขอมูลรายละเอียดการคํานวณหา อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 
 

รายการ 
กระแสเงินสด 

รับสุทธิ 
 อัตราคิดลด 
รอยละ 11  

คา NPV 
รอยละ 11 

 อัตราคิดลด 
รอยละ 12  

คา NPV 
รอยละ 12 

ปที่ 1 1,307,376.29 0.9009 1,177,816.48 0.8929 1,167,300.26 
ปที่ 2 1,420,285.65 0.8116 1,152,735.69 0.7972 1,132,243.02 
ปที่ 3 1,551,286.24 0.7312 1,134,287.13 0.7118 1,104,174.91 
ปที่ 4 1,685,356.22 0.6587 1,110,196.34 0.6355 1,071,074.35 
ปที่ 5 1,824,644.52 0.5935 1,082,837.71 0.5674 1,035,352.30 
ปที่ 6 1,982,236.11 0.5346 1,059,784.37 0.5066 1,004,262.51 
ปที่ 7 2,141,309.24 0.4817 1,031,379.61 0.4523 968,619.55 
ปที่ 8 2,308,065.75 0.4339 1,001,530.88 0.4039 932,189.05 
ปที่ 9 2,481,661.54 0.3909 970,142.97 0.3606 894,912.03 
ปที่ 10 2,655,939.01 0.3522 935,380.50 0.3220 855,141.28 
ปที่ 11 2,858,727.33 0.3173 907,026.48 0.2875 821,815.79 
ปที่ 12 3,051,978.92 0.2858 872,380.17 0.2567 783,366.97 
ปที่ 13 3,245,348.05 0.2575 835,723.39 0.2292 743,750.01 
ปที่ 14 3,452,106.97 0.2320 800,870.95 0.2046 706,369.48 
ปที่ 15 3,672,402.61 0.2090 767,548.11 0.1827 670,934.23 
ปที่ 16 3,928,600.90 0.1883 739,724.92 0.1631 640,839.91 
ปที่ 17 4,154,613.03 0.1696 704,757.88 0.1456 605,095.88 
ปที่ 18 4,397,183.35 0.1528 671,987.13 0.1300 571,807.92 
ปที่ 19 4,653,365.68 0.1377 640,664.39 0.1161 540,287.29 
ปที่ 20 4,919,632.68 0.1240 610,201.26 0.1037 510,002.41 

รวม 57,692,120.09  18,206,976.37  16,759,539.14 
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จากตารางที่ 4-83 เมื่อนํามาแทนคาในสมการเพื่อหาอัตราผลตอบแทนของโครงการ
ลงทุนธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน โดยจากการคํานวณอัตราผลตอบแทน
ของโครงการ จะอยูระหวางอัตรารอยละ 11 และอัตรารอยละ 12 ซ่ึงคํานวณอัตราลดคาที่แทจริง ได
ดังนี้  
 

(18,206,976.37 – 17,981,791.00)    225,185.37  

1 – 
(18,206,976.37 – 16,759,539.14) 

 

= 
 

1 – 
1,447,437.23 

 

= 
 

0.84 

 

ดังนั้นอัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทากับรอยละ 11.84 จะเห็นไดวาอัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการที่ได สูงกวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ํา ซ่ึงเปนอัตราผลตอบแทนสมมติฐานที่กําหนดไว คือ
รอยละ 4 ซ่ึงแสดงวาโครงการนี้มีความสามารถในการทํากําไร สามารถยอมรับได ดังนั้นโครงการนี้
มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


