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การศึกษาแผนธุรกิจนีT สํา เ ร็จลงได้ด้วยดี เนื+ องจากความช่วยเหลือของผู ้ช่วย

ศาสตราจารยธ์นพล วีราสาอาจารยที์+ปรึกษาของผูว้ิจยั ซึ+ งไดช่้วยแนะแนวทางการจดัทาํแผน ธุรกิจ

และการดาํเนินการวิจยัรวมถึงให้คาํแนะนาํดา้นการวิเคราะห์ขอ้มูลตลอดการจดัทาํแผนธุรกิจ นีT

อย่างต่อเนื+องเพื+อให้ผูว้ิจยัสามารถวิเคราะห์ออกแบบและวางแผนธุรกิจนีT ไดเ้ป็นอย่างดี ผูว้ิจยัขอ

กราบขอบพระคุณอาจารยใ์นความกรุณาเป็นอยา่งยิ+ง 

นอกจากนีT ผูว้ิจยัขอขอบพระคุณคณะกรรมการการสอบสารนิพนธ์ ที+ให้คาํแนะนาํ 

เพิ+มเติม เพื+อใหส้ารนิพนธ์ฉบบันีT ใหส้มบูรณ์ยิ+งขึTน อีกทัTงขอกราบขอบพระคุณครอบครัว คนใกลชิ้ด

ที+คอยสนบัสนุน คอยดูแล เอาใจใส่ รวมถึงพี+ เพื+อน นอ้ง และผูเ้กี+ยวขอ้งทุกท่านที+คอยช่วยเหลือ ให้

กาํลงัใจ และคอยสนบัสนุนดว้ยดีเสมอมา รวมถึงคณาจารย ์ทุกท่านที+ใหค้วามรู้และคาํแนะนาํเพื+อให้

ผูว้จิยัสามารถจดัทาํแผนธุรกิจนีTจนประสบความสาํเร็จไดด้ว้ยดี 
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บทสรุปผู้บริหาร 

อุตสาหกรรมการท่องเที+ยวในประเทศไทยมีการขยายตวัอยา่งต่อเนื+องตลอดหลายปีที+

ผ่านมาส่งผลให้ธุรกิจโรงแรมขยายตวัเพิ+มขึTนตามไปดว้ย จงัหวดัอุทยัธานีเป็นอีกหนึ+ งจงัหวดัที+มี

อตัราการเจริญเติบโตของจาํนวนนกัท่องเที+ยวสูงขึTนในทุก ๆ ปี ผูจ้ดัทาํแผนธุรกิจฉบบันีT ไดเ้ลง็เห็น

ถึงโอกาสและศกัยภาพของการท่องเที+ยวในจงัหวดัอุทยัธานีที+มีอตัราเติบโตสูงขึTนอย่างต่อเนื+อง 

โดยเฉพาะในธุรกิจบูติคโฮเต็ล หรือ ที+พกัที+มีการตกแต่งเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะและมีการบริการ

สอดคลอ้งไปกบับริบทของแหล่งชุมชน ที+กาํลงัเป็นกระแสนิยมของนกัท่องเที+ยวในปัจจุบนัที+จะ

มองการท่องเที+ยวเชิงประสบการณ์ (Experience Tourism)  และยงัไม่มีผูป้ระกอบการประเภทนีT ใน

จงัหวดัอุทยัธานีมากนกั จากปัจจยัดงักล่าวนีT ผูจ้ดัทาํจึงไดด้าํเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการ

พฒันาธุรกิจบูติคโฮเต็ลในอาํเภอเมือง จงัหวดัอุทยัธานี โดยจดัทาํเป็นแผนธุรกิจ Unique Uthai 

Boutique Hotel & Restaurant ขึTนมา 

Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant เป็นที+พักที+ ให้บริการแบบ full service 

สาํหรับเช่ารายวนั โดยแบ่งเป็นอาคารที+พกั 2 ชัTน จาํนวน 3 อาคาร ในพืTนที+ 1.2 ไร่ โดยมีหอ้งพกัรวม

ทัTงสิTน 22 ห้อง สามารถรองรับผูเ้ขา้พกัต่อคืนไดสู้งสุดจาํนวน 66 คน โดยมีราคาของห้องพกัอยู่ที+ 

1,800-2,100 บาท ต่อคืน และภายใน Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant ยงัมีจุดเด่น คือ 

ระเบียงหอ้งพกัที+หนัหนา้เขา้ court สระวา่ยนํT าใหค้วามเป็นส่วนตวั และมีระเบียงที+สามารถชมวิวทิว

เขาสะแกกรังไดจ้ากในโรงแรม นอกจากนีT ยงัมีพืTนที+ล็อบบีTและบริการพืTนที+ส่วนกลาง (Common 

Area) รวมถึงบริการเสริมในร้านอาหารและคาเฟ่ รวมถึง Souvenir shop โดยลกัษณะการตกแต่งทัTง

ส่วนงานสถาปัตยกรรม งานออกแบบภายใน ของประดบัตกแต่ง หรือการออกแบบอตัลกัษณ์ของ

โรงแรม  จะเป็นการออกแบบในรูปแบบร่วมสมัย (Contemporary style) โดยใช้รูปแบบของ



 
 

 

 

ง 

สถาปัตยกรรมและศิลปะสไตล์ไทยประยุกต์ Indo Chinese โดยนาํสถาปัตยกรรมจากวดัอุโปสถา

รามในจงัหวดัมาเป็นแรงบนัดาลใจในการออกแบบ รวมถึงการใชว้สัดุจากรูปแบบบา้นไมชุ้มชนจีน

ในเมืองอุทยัธานีมาประยกุตใ์หเ้ขา้กบัความเป็นโมเดิร์นในปัจจุบนั เพื+อสร้างความแตกต่างและสร้าง

เอกลกัษณ์ที+ชดัเจนใหแ้ก่โรงแรมสไตลบู์ติก 

ปัจจุบนัการแข่งขนัของธุรกิจโรงแรมในจงัหวดัอุทยัธานีโดยส่วนมากจะเป็นการ

แข่งขนัทางดา้นประสบการณ์ที+แปลกใหม่ ซึ+ ง Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant นัTนเป็น

ที+พกัที+มีเอกลกัษณ์อยูแ่ลว้ แต่จะสร้างความแตกต่างมากขึTนใชใ้นการแข่งขนัโดยชูจุดขายผ่านการ

นาํเสนอรูปแบบกิจกรรมที+สอดคลอ้งกบัรูปแบบการท่องเที+ยวของนักท่องเที+ยวกลุ่มต่าง ๆ เช่น 

บริการร้านอาหาร ของฝากประจาํจังหวดั การนําเที+ยว การทาํ workshop และในส่วนของการ

ให้บริการ พนักงานทุกฝ่ายจะตอ้งไดรั้บการอบรมการให้บริการที+ดีเยี+ยม รวมถึงการบริการที+มี

คุณภาพและเป็นกนัเอง บริษทัไดต้ัTงเป้าหมาย “เป็นผูน้าํในการใหบ้ริการที+พกัรูปแบบบูติกโฮเตล็ใน

ระดบัภูมิภาค” ซึ+ งประมาณการการเขา้พกัประมาณ ร้อยละ 60-70 ตลอดทัTงปี 

จากการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องธุรกิจและการวางแผนทางการเงิน Unique Uthai 

Boutique Hotel & Restaurant จะต้องใช้เงินลงทุนโดยประมาณการอยู่ที+ 19,604,000 บาท โดยมี

สัดส่วนหนีT สินระยะยาวต่อส่วนของเจา้ของ เท่ากบั 50 : 50 มีตน้ทุนเงินลงทุนเฉลี+ยของกิจการ 

(WACC) 7.81% จากการวเิคราะห์ผลตอบแทนภายใตส้ถานการณ์ปกติ พบวา่มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ

กิจการ (NPV) เท่ากบั 333,336 บาท ซึ+ งมีมูลค่าเป็นบวก อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) 

เท่ากบั 20.28% ซึ+ งสูงกวา่ตน้ทุนเงินลงทุนเฉลี+ยของกิจการ (WACC 7.81%) และใชร้ะยะเวลา 4 ปี 7 

เดือนในการคืนทุน 
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บททีN 1 

บทนํา 

 

 

1.1 ทีNมาและความสําคญั 

อุทัยธานี ถูกจัดให้เป็นจังหวดัท่องเที+ยวเมืองรอง เป็นพืTนที+ที+ เต็มไปด้วยสถานที+

ท่องเที+ยวตามธรรมชาติ ทัTงภูเขา ผา ถํTา นํTาตก มีป่าที+ยงัอุดมสมบูรณ์ เช่น เขตรักษาพนัธ์ุสัตวป่์าหว้ย

ขาแขง้ นอกจากนีTจงัหวดัยงัมีประวติัศาสตร์ที+ยาวนาน มีสถานที+สาํคญัทางประวติัศาสตร์ในช่วงกรุง

รัตนโกสินทร์ และสถานที+สาํคญัทางศาสนาที+เป็นที+รู้จกัหลายแห่ง เช่น วดัท่าซุง หรือวดัจนัทราราม 

รวมถึงวิถีชีวิตของคนที+อยูอ่าศยัริมฝั+งแม่นํT าสะแกกรัง และเทศกาลประเพณีในจงัหวดัที+มีชื+อ อาทิ

เช่น ประเพณีตกับาตรเทโว แต่ที+ผ่านมาจงัหวดัอุทยัธานียงัไม่เป็นที+รู้จกัอย่างกวา้งขวางมากนัก 

เนื+องจากเป็นจงัหวดัที+ไม่ไดมี้การส่งเสริมเพื+อดึงดูดนกัท่องเที+ยว พืTนที+ส่วนใหญ่เป็นที+ดินทาํกินของ

ชาวบา้นในพืTนที+ และเป็นจงัหวดัทางผา่นไปสู่ภาคเหนือ 

ในปัจจุบนัจงัหวดัอุทยัธานีเป็นที+รู้จกัของผูค้นมากขึTน จากการรับรู้ผ่านสื+อ สาระ

ข่าวสารผา่นช่องทางที+สะดวกขึTน รวดเร็วขึTน การเดินทาง ถนนเส้นทางที+ตดัเขา้ตวัเมืองในจงัหวดัที+

ทาํให้การเดินทางรวดเร็วขึTน รวมถึงภาครัฐไดมี้การส่งเสริมการท่องเที+ยวเมืองรองเพื+อกระจาย

รายไดสู่้ชุมชนในหลากหลายพืTนที+ และพฤติกรรมการท่องเที+ยวในประเทศของชาวไทยที+เริ+มเบื+อ

แหล่งท่องเที+ยวเดิม ที+มีความแออดั และเริ+ มคน้หาสถานที+เที+ยวใหม่ๆ จากขอ้มูลสถิติด้านการ

ท่องเที+ยว ปี 2565 (Tourism Statistics 2022) ยอดสะสมของผูม้าเยี+ยมเยือนจงัหวดัอุทยัธานีในช่วง

เดือนมกราคม - สิงหาคม ปี 2565 เทียบกบัปี 2564 เพิ+มสูงขึTนมากกวา่ 358,000 คน 

 

 

 

 

 

 

 

ตาราง 1.1 ตารางแสดงจาํนวนผูเ้ยี+ยมเยอืนจงัหวดัอุทยัธานี 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 



 
 

 

 

2 

ดว้ยเหตุผลเหล่านีT เองทาํใหมี้เริ+มธุรกิจเกิดขึTนในจงัหวดัที+มีมากขึTน หลากหลายขึTน ทัTง

สินคา้ บริการ และโดยเฉพาะอยา่งยิ+งสถานที+ท่องเที+ยวเชิงวฒันธรรมในเมืองอุทยัธานี ทาํใหจ้งัหวดั

ตอ้งมีธุรกิจหรือสถานที+รองรับใหเ้พียงพอต่อความตอ้งการที+มากขึTนตาม ซึ+ งโดยส่วนใหญ่พืTนที+ใน

เมืองอุทยัธานีจะเป็นพืTนที+คา้ขาย และที+พกัอาศยัของคนในจงัหวดั ซึ+ งยงัไม่ตอบโจทยก์บัการเป็น

สถานที+ที+เหมาะสาํหรับการมาท่องเที+ยวพกัผอ่นมากนกั โดยเฉพาะพืTนที+สีเขียวที+เป็นสถานที+พกัผอ่น

หยอ่นใจทัTงของคนในพืTนที+และนกัท่องเที+ยวในตวัเมือง ซึ+ งโดยส่วนมากจะเป็นพืTนที+รกร้างหรือเป็น

พืTนที+ว่างเปล่าที+ไม่สามารถเขา้ไปใชป้ระโยชน์ได ้รวมถึงแหล่งท่องเที+ยวที+เกี+ยวกบัวฒันธรรมใน

จงัหวดัยงัขาดการเชื+อมโยงกบับริบท 

จากโอกาสการส่งเสริมการท่องเที+ยวเมืองรองที+เกิดขึTนในหลายมิติ และช่องว่างของ

สถานที+พกัผ่อนในเมืองอุทยัธานี ทางผูศึ้กษาจึงมีความสนใจที+จะพฒันาที+ดินบนจงัหวดัอุทยัธานี 

โดยได้เลือกพฒันาที+ดินในอาํเภอเมือง ซึ+ งถือว่าเป็นแหล่งวฒันธรรมที+สําคญัของจังหวดั และ

สามารถเชื+อมต่อไปยงัสถานที+ท่องเที+ยวสาํคญัอื+นๆ โดยเนน้ศึกษาพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์

เพื+อรองรับกลุ่มนกัท่องเที+ยวที+มีการเพิ+มขึTนอยา่งต่อเนื+องอีกทัTงการ โดยเนน้ศึกษา เกี+ยวกบัปัจจยัดา้น

ต่างๆ เพื+อเป็นการใชป้ระโยชน์ที+ดินไดคุ้ม้ค่าและไดผ้ลตอบแทนสูงสุด 

 

 

1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1 เพื+อศึกษาและวเิคราะห์ถึงความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์

บนที+ดิน ในด้านปัจจยัทางกายภาพและขอ้จาํกดัด้านกฎหมาย เพื+อให้มีรูปแบบที+สามารถสร้าง

ผลตอบแทนที+คุม้ค่ากบัการลงทุน  

1.2.2 เพื+อศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนารูปแบบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัที+ดินที+นาํมาศึกษา ทัTงบริบท รวมไปถึงปัจจยัต่าง ๆ ที+เกี+ยวขอ้ง การ

กาํหนดกลยทุธ์ทางธุรกิจและการตลาด 

1.2.3 เพื+อศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน อตัราผลตอบแทน และความเสี+ยงในการ

ลงทุนโครงการอสงัหาริมทรัพย ์
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1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 ศึกษาศกัยภาพที+ดินขนาด 1-2-37 ไร่ บนถนนศรีนํT าซึม ตาํบลอุทยัใหม่ อาํเภอ

เมือง จังหวดัอุทัยธานี ในเรื+ องการวิเคราะห์ลกัษณะทางกายภาพ และข้อจากัดทางกฎหมายที+

เกี+ยวขอ้งกบัโครงการ เพื+อคน้หารูปแบบของการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยที์+เหมาะสม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.2 ศึกษาและวเิคราะห์ดา้นการตลาด ศึกษาอุปสงค ์อุปทาน คู่แข่งทางการตลาด และ

กลยทุธ์ในการวางแผนทางการตลาด เพื+อกาํหนดทิศทางของโครงการไดอ้ยา่งเหมาะสม 

1.3.3 ศึกษาและวิเคราะห์ด้านการเงิน และการลงทุน ตัT งแต่ก่อนเริ+ มต้นโครงการ 

รวมถึงผลตอบแทนที+คาดวา่จะไดรั้บ และความเสี+ยงที+จะเกิดขึTนจากการพฒันาโครงการ 

 

 

1.4 ขัLนตอนและวธีิการศึกษา 

1.4.1 เกบ็รวบรวมขอ้มูล สมมติฐานและปัญหา เพื+อกาํหนดที+มาความสาํคญัและ

ขอบเขตของการศึกษา 

1.4.2 ขัTนตอนการวิเคราะห์ขอ้มูล ปัจจยัต่าง ๆ ของที+ดินทัTงทางดา้น กายภาพ กฎหมาย 

การตลาดและการเงิน เพื+อหาความเป็นไปไดแ้ละขอ้สรุปในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์

เพื+อใหเ้กิดประโยชน์สูงที+สุดและดีที+สุด 

1.4.3 การวางผงั การออกแบบและการนาํเสนอ จากขอ้มูลทางดา้นการตลาด ภาพรวม

ของเศรษฐกิจ    อุปสงค ์อุปทาน วิเคราะห์ปัจจยัภายในและภายนอก รวมถึงคู่แข่งและกาํหนดกล

ยทุธ์ทางการตลาดที+จะเลือกใช ้

1.4.4 สรุปขอ้มูลทางดา้นการเงิน วิเคราะห์กระแสเงินสด อตัราผลตอบแทนจากการ 

ลงทุน ระยะเวลาในการคืนทุนและความเสี+ยงผา่นเงื+อนไขต่างๆ และสรุปรูปแบบธุรกิจของโครงการ 

ภาพ 1.1 แผนที+แสดงพืTนที+โครงการ ที+มา http://www.google.co.th/maps 

SIT
E 

SIT
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1.5 ประโยชน์ทีNคาดว่าจะได้รับ 

1.5.1 เป็นแนวทางให้เจา้ของที+ดินตดัสินใจ เพื+อใชใ้นการลงทุนอสังหาริมทรัพยใ์ห้

เหมาะสมกบัศกัยภาพของที+ดินมากที+สุด 

1.5.2 เพื+อเป็นแนวทางและเป็นกรณีศึกษาสําหรับผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นการ

ลงทุน และพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยบ์ริเวณจงัหวดัอุทยัธานี 

1.5.3 เพื+อศึกษากระบวนการต่าง ๆ ที+เกี+ยวขอ้งกบักาศึกษาความเป็นไปไดข้องการ

พฒันาโครงการทางดา้นกายภาพ กฎหมาย การตลาด และการเงิน 
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บททีN 2 

วรรณกรรมและงานวจิยัทีNเกีNยวข้อง 

 

 

ในการศึกษาความเป็นไปได้ในการพฒันาพืTนที+โครงการ ในอาํเภอเมือง จงัหวดั

อุทยัธานี ในรูปแบบ บูติคโฮเตล็	ผูว้ิจยัไดท้าํการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที+เกี+ยวขอ้ง เพื+อ

นาํมาประกอบการวจิยั โดยนาํเสนอเป็น 4 ส่วนดงันีT  

2.1 แนวคิดเกี+ยวกบัโรงแรมบูติคโฮโฮเตล็ 

2.2 แนวคิดเกี+ยวกบัการจดัการบูติคโฮเตล็ 

2.3 แนวคิดเกี+ยวกบัการตดัสินใจใชบ้ริการบูติคโฮเตล็ 

2.4 กรณีศึกษาการออกแบบบูติคโฮเตล็ 

 

 

2.1 แนวคดิเกีNยวกบัโรงแรมบูตคิโฮเตล็ 

2.1.1 นิยาม และความหมายของบูตคิโฮเตล็ 

สุจินต ์สุขะพงษ ์(2550) ไดก้ล่าวถึงความหมายของ บูติค (Boutique) ว่าเป็นคาํนาม มี

ราก ศพัทม์าจากฝรั+งเศส มีความหมายตามภาษาองักฤษ หมายความวา่ ร้านคา้เลก็ ๆ ที+ขายสินคา้พวก 

เสืT อผา้ราคาแพงหรือของขวญัต่างๆ หรือแผนกในห้างสรรพสินคา้ที+ขายเสืT อผา้เครื+ องแต่งตวัที+

ทนัสมยั ในมุมมองทางการตลาด คาํว่าบูติคไม่ไดมี้บทบาทเพียงแค่คาํที+บ่งบอกถึงบุคลิกของตรา

สินคา้เท่านัTน แต่ยงัเป็นการจาํแนกกลุ่มบริโภคดว้ยว่า สินคา้และบริการเหล่านีT มีไวเ้พื+อคนกลุ่มใด

กลุ่มหนึ+ ง โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้าระดับกลางไปจนถึงระดับสูง บูติคเป็นคาํที+ดึงมาจากวิธีการที+

เจาะไลฟ์สไตลห์รือ แบบการใชชี้วิตว่า เป็นแนวที+ซืTอไม่ไดด้ว้ยเหตุผลแต่เป็นการซืTอดว้ยอารมณ์ 

ความรู้สึกสบายตวัเป็น แนวเดียวกนักบั “Exclusive” เป็นตน้ 

ความหมายของ Boutique (n) ตามพจนานุกรมออกซ์ฟอร์ด คือ ร้านขนาดเล็กมกั ขาย 

เสืTอผา้ และเครื+องประดบัที+ทนัสมยั และในปัจจุบนัมีการนิยามแก่บูติคโฮเต็ล (Boutique Hotel) ว่า

เป็นโรงแรมขนาดเล็กที+มีห้องพกัตัTงแต่ 10-80 ห้อง ซึ+ งเป็นโรงแรมที+มีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั ทัTงดา้น

แนวคิด การตกแต่งทัTงภายนอกและภายใน รวมไปถึงการแต่งกายและการบริการของพนักงาน 

กล่าวคือทุกอยา่งจะตอ้งถูกคิดออกมาใหมี้คอนเซ็ปตไ์ปในแนวทางเดียวกนัทัTงหมด (Kanittha, 2019) 
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โดยจะตอ้งมีลกัษณะเด่นตามมาตรฐานบูติคโฮเต็ลทั+วไปอยู่ 3 ด้าน คือ ด้านสถาปัตยกรรมการ

ตกแต่ง การใหบ้ริการ และกลุ่มเป้าหมายที+ชดัเจน (Lucienne Anhar, 2001) 

1. ดา้นสถาปัตยกรรม (Architecture and design Style) เนน้การตกแต่งที+มีเอกลกัษณ์ที+ 

สอดคลอ้งกบัความเป็นตวัตนของลูกคา้ซึ+ งบางแห่งมีการตกแต่งแบบโบราณ บางแห่งก็ตกแต่งแบบ 

ทนัสมยั ซึ+ งบางครัT งก็เรียกว่า Hip Hotel โดย ลกัษณะของบูติคโฮเต็ลส่วนใหญ่จะมีการตกแต่งโดย 

ผสมผสานเรื+องราวทาง ประวติัศาสตร์และความทนัสมยัใหแ้ก่ลูกคา้ เพราะสามารถตอบสนองความ 

ตอ้งการของลูกคา้ไดม้ากกวา่การเนน้ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ+ง  

2. ดา้นการบริการ (Service) เนน้การสร้างความสมัพนัธ์ระหวา่งพนกังานกบัลูกคา้ โดย 

โรงแรมบางแห่งพนักงานทุกคนสามารถจาชื+อลูกค้าที+ เข้าพกัได้ เพื+อทาให้ลูกค้าที+มาพกัเกิด

ความรู้สึก อบอุ่นเสมือนเป็นคนพิเศษ ในขณะที+โรงแรมทั+วไปหรือโรงแรมที+มีเครือข่ายขนาดใหญ่

ไม่สามารถทาได ้เพราะมีจานวนหอ้งพกัจานวนมาก การบริการอยา่งใกลชิ้ดจึงเป็นไปไดย้าก 

3. ดา้นกลุ่มคา้เป้าหมาย (Target Market) เนน้กลุ่มลูกคา้เฉพาะกลุ่ม (Niche Market) ที+ 

ตอ้งการหาความแตกต่างจากโรงแรมมาตรฐานทั+วไปซึ+งเป็นลูกคา้ที+มีรายไดเ้ฉลี+ยสูง จึงอาจกล่าวได ้

ว่าบูติคโฮเต็ลเป็นโรงแรมขนาดเล็ก  มีจานวนห้องไม่เกิน  150 ห้อง  มีลักษณะเด่นในด้าน  

สถาปัตยกรรมการตกแต่ง การบริการ และการเนน้ตลาดเป้าหมายที+ตอ้งการคน้หาความแตกตางจาก 

โรงแรมระดบัมาตรฐานทั+วไป ที+เนน้การตลาดมวลรวม (Mass Market) ความหรูหราและสิ+งอานวย 

ความสะดวกที+ครบครัน 

ซึ+ งจากคาํนิยามข้างต้นสอดคล้องกับงานวิจัยของ ศุภลักษณ์ สุริยะ (2556) ได้ให้

ความหมายของ โรงแรมบูติคไวว้่า โรงแรมที+มีเอกลกัษณ์สะทอ้นความเป็นตวัตนที+โดดเด่น มี

รูปแบบของการให้บริการ ที+สามารถตอบสนองความตอ้งการเฉพาะกลุ่มที+กาลงัเป็นที+นิยมใน

ปัจจุบนั จากกลุ่มนกัท่องเที+ยวที+ตอ้งการแสวงหาประสบการณ์ในการท่องเที+ยวที+แปลกใหม่ แตกต่าง

ไปจากการดาํเนินชีวติปกติ มกัจะ เป็นโรงแรมที+มีขนาดเลก็ แต่มีบริการดา้นอื+นๆ อยา่งครบครัน 

ผูว้ิจยัสรุปไดว้า่ ความหมายของโรงแรมบูติค คือโรงแรมขนาดกะทดัรัด มีการตกแต่ง

ลกัษณะ เฉพาะตวัที+แตกต่าง มุ่งเนน้ที+จะเสนอการบริการที+มีความใกลชิ้ดกบัลูกคา้ ซึ+ งเป็นสิ+งที+ลูกคา้

ไม่สามารถ หาไดจ้ากโรงแรมขนาดใหญ่ 

 

2.1.2 ววิฒันาการของบูตคิโฮเตล็ 

โรงแรมบูติค (Boutique hotels) เกิดขึTนครัT ง แรกในกรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ ช่วง

ตน้ปี ค.ศ.1980 โดยโรงแรมบูติคแห่งแรกเปิดทาการในปี ค.ศ.1981 ภายใตชื้+อ Blakes Hotel ตัTงอยูใ่น 

เมือง South Kensington กรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ ไดถู้กออกแบบโดยนักออกแบบหญิงที+มี 
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ชื+อเสียงชาวนิวซีแลนด์ Anouska Hempel ซึ+ งมีความโดดเด่นและมีชื+อเสียงในดา้นการตกแต่ง การ 

ใหบ้ริการและความเป็น ส่วนตวัของแขกผูม้าพกั (สุจินต ์สุขะพงษ ์, 2550 ) โรงแรมบูติคไดข้ยายตวั 

ไปยงัฝั+งอเมริกาอยา่งรวดเร็ว ในช่วงปี ค.ศ. 1983 เกิดโรงแรมบูติคแห่งแรกในอเมริกาขึTน ภายใตชื้+อ 

Bedford hotel ที+เมือง Union Square รัฐ San Francisco โดยนกัธุรกิจดา้นโรงแรม Bill Kimpton ซึ+ ง

โรงแรมแห่งนีT ถือเป็นโรงแรมแรกที+เป็นตน้แบบให้เกิดโรงแรมในอีก 30 แห่งในทวีปยุโรป ใน

ปัจจุบนั ภายใตก้ารดาํเนินงานในกลุ่มธุรกิจโรงแรมในเครือ Kimpton Group ในปัจจุบนั 

จากบทความของ สุภทัธา สุขชู (2547) ไดก้ล่าวไวว้า่ โรงแรมบูติคเกิดครัT งแรกในกรุง 

ลอนดอน ประเทศองักฤษราว 30 กวา่ปีมาแลว้ ซึ+ งในช่วงเวลานัTนเป็นเวลาที+โรงแรมเชน Chain hotel 

ซึ+ งเนน้ความหรูหราและมีขนาดใหญ่ เป็นแบบ Conventional หรือ Business Hotel รุกเขา้สู่ลอนดอน

และยุโรปอยา่งหนกั และเพิ+มจานวนอยา่งรวดเร็ว เรียกไดว้่าตลาดโรงแรมของยุโรปและของโลก

ตอนนัTน เป็นการแย่งชิงพืTนที+กนัเองระหว่างโรงแรมเชนซึ+ งส่วนมากมาจากอเมริกา โดยแข่งกนัที+ 

จาํนวนหอ้ง ความหรูหรา และบริการดว้ยมาตรฐาน ความสะดวกสบายครบวงจร ขณะที+ไลฟ์สไตล์ 

ของนกัเดินทางยุคใหม่เริ+มเปลี+ยนแปลงไปและหลากหลายมากขึTน ความคาดหวงัจากการเดินทาง

ไม่ใช่ แค่ความสะดวกสบายและการไดส้มัผสักบัแหล่งท่องเที+ยว แต่เป็นประสบการณ์การเดินทางที+

แตกต่าง ดังนัT นโรงแรมของคนกลุ่มนีT จึงไม่ใช่เพียงสถานที+หลับนอน แต่จะเป็นส่วนหนึ+ งใน

ประสบการณ์เดินทาง สาหรับโรงแรมเชนที+เนน้ความมีมาตรฐานเดียวกนัทุกแห่งทั+วทุกมุมโลก จึง

ไม่ใช่คาตอบของนกั เดินทางกลุ่มนีT ซึ+ งนบัวนัจะยิ+งเพิ+มมากขึTนตามจานวน ผูบ้ริโภคที+นิยมความเป็น

ปัจเจก โรงแรมขนาด เลก็ที+ใชเ้งินทุนไม่มาก แต่ชดเชยดว้ยการลงทุนทางดา้นความคิดสร้างสรรคใ์น

การดีไซน์ และการใส่ใจ ในเรื+องบริการทดแทน จึงเป็นทางออกที+ลงตวัสาหรับเจา้ของเงินทุนราย

เลก็ ในการแข่งขนักบัโรงแรม เชนที+มีอานาจทุนและการตลาดมากกวา่ และตอบสนองต่อไลฟ์สไตล์

ของนกัท่องเที+ยวยคุใหม่ไดดี้กวา่ จึงกลายเป็นโรงแรมทางเลือกสาหรับนกัเดินทางยคุใหม่ที+แสวงหา

ประสบการณ์ที+แตกต่าง โดยอเมริกา เป็นชาติแรกที+เรียกโรงแรมลกัษณะดงักล่าวดว้ยคาคุณศพัท์

ว่าบูติค และในช่วง 5-7 ปีที+ผ่านมา โรงแรมบูติคเพิ+มจาํนวนอยา่งรวดเร็ว กระจายตวัทั+วทุกมุมโลก

และไดรั้บความนิยมทั+วโลก ทัTงนีT เพราะ ทศันคติการแสดงตวัตนผา่นโรงแรมที+เขา้พกัและไลฟ์สไตล์

ที+หลากหลายของนกัเดินทาง จึงเกิด โรงแรมบูติคที+มีความหลากหลายโดยเฉพาะการดีไซน์ เพื+อ

ตอบสนองกบัไลฟ์สไตลแ์ละตวัตนที+ แตกต่างของนกัเดินทางแต่ละกลุ่ม ซึ+ งส่วนใหญ่นิยมจบักลุ่ม

นกัเดินทาง ระดบับนเพื+อขยบัราคาเป็น Premium-Priced Hotel 

อานุภาพของระบบอินเทอร์เน็ตที+กา้วหนา้และครอบคลุมมากขึTน ทาํใหน้กัเดินทางจาก

ทุกมุม โลกรู้จกัและเขา้ถึงการจองของโรงแรมบูติคเหล่านีT ไดม้ากขึTนตามไปดว้ย ประกอบกบัมี

บริษทัที+ ให้บริการดา้นเทคโนโลยีการจองและการตลาดเพื+อกลุ่มโรงแรมบูติคที+มีมากขึTน ซึ+ งลว้น
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เป็นปัจจยับวก ต่อกระแสนิยมโรงแรมบูติค สาหรับประเทศไทย บอกต่อกนัมาว่าโรงแรมบูติคมี

มาแลว้ร่วม 10 ปี แต่ โรงแรมที+อา้งตวัเองเป็นบูติคหลายแห่ง มกัมุ่งเนน้แค่การดีไซน์และไม่ใส่ใจกบั

คอนเซ็ปต ์เนน้เรื+อง บริการในสไตลโ์รงแรมบูติค เจา้ของโรงแรมบางแห่งยงัเขา้ใจผดิวา่ ดีไซน์ของ

โรงแรมบูติคคือ สไตล ์บาหลี หรือสไตล์ Minimalist เท่านัTน และบางแห่งก็ลอกเลียนแบบดีไซน์มา

จากโรงแรมอื+น จึงขาด บุคลิกความเป็นตวัเอง ซึ+ งเป็นคอนเซ็ปตส์าํคญัของโรงแรมบูติค ลกัษณะที+

เรียกได้ว่าเป็นเป็นโรงแรมบู ติคนัTนอาจแบ่งได้จากช่วงเวลา ซึ+ งในยุคแรกที+โรงแรมบูติคเป็น

ทางออกของผูป้ระกอบการที+มีเงินทุน จากดั โรงแรมจึงมีขนาดเลก็และมีสิ+งอานวย ความสะดวกไม่

มาก และมกัมีเจา้ของเป็นผูบ้ริหารกิจการ เอง แต่ระยะหลงัซึ+ งเป็นยคุเฟื+ องฟูของโรงแรมประเภทบู

ติค ขนาดและจานวนห้องไม่ใช่ประเด็นอีก ต่อไป และหลายแห่งเริ+มมีสิ+งอานวยความสะดวกสา

หรับนกัธุรกิจมากขึTน เพื+อตอบรับไลฟ์สไตลก์าร เดินทางของนกัธุรกิจ 

 

2.1.3 ประเภทของโรงแรมบูตคิ 

ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย(2555) กล่าวถึงประเภทของโรงแรมบูติคในประเทศไทยและ

สามารถ จาํแนกออกเป็นประเภทต่าง ๆได ้2 ดา้น คือดา้นรูปแบบของที+พกัและดา้นรูปแบบของการ

บริหารกิจการ ดงันีT  

1) ดา้นรูปแบบของที+พกั สามารถจาํแนกประเภทของโรงแรมบูติค ออกเป็น 4 กลุ่ม 

ดงันีT   

1.1) ที+พกัที+ดดัแปลงมาจากอาคารเก่าแก่ที+มีประวติัศาสตร์ยาวนาน โดยมี

แนวโนม้ที+เด่นชดัใน ยา่นเก่าแก่ อาทิเกาะรัตนโกสินทร์และพืTนที+รอบๆ เช่นยา่นถนนพระสุเมรุอยู่

ไม่ไกลจากสถานที+สาํคญั ไดแ้ก่ วดัภูเขาทอง อนุสาวรียป์ระชาธิปไตย บางลาํพู พิพิธภณัฑ ์วดัพระ

แกว้ และพระบรมมหาราชวงั เป็นตน้  

1.2) ที+พกัที+มีการออกแบบให้มีสไตล์ที+ทนัสมยั และสะทอ้นความเป็น

ตวัตนของโรงแรมและผู ้เขา้พกั นิยมเรียกกนัวา่ ฮิพโฮเตล็ (Hip Hotel)  

1.3) ที+พกัที+ออกแบบทุกองคป์ระกอบอย่างละเอียด โดยเน้นประโยชน์

การใช้สอยของพืTนที+ หรือขา้วของเครื+องใช้ และของตกแต่งค่อนขา้งมาก เรียกไดว้่าบูติคโฮเต็ล

ระดบัหรูหราหรือบูติคโฮเต็ล ระดบั 5 ดาว ที+มุ่งจบัตลาดระดบับน ส่วนใหญ่จะเป็นบูติคโฮเต็ลที+

บริหารโดยโรงแรมระบบเครือข่าย ซึ+ งจะเน้นการออกแบบเป็นสาคญั ส่วนดา้นบริการยงัเหมือน

โรงแรมขนาดใหญ่ที+ใหบ้ริการแบบ มาตรฐาน บูติคโฮเตล็กลุ่มนีTมกัมีราคาแพง หรือเรียกกนัวา่ดีไซ

เนอร์โฮเตล็ (Designer Hotel)  
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1.4) ที+พกัที+ใหค้วามสาํคญักบัรายละเอียดรูปแบบการดาเนินชีวติของผูม้า

พกั เรียกกนัวา่ไลฟ์ สไตล ์โฮเตล็ (Lifestyle Hotel) เช่น เนน้กลุ่มที+มีรูปแบบการดาเนินชีวิตใส่ใจใน

สุขภาพ โดยมี บริการสปารวมทัTงร้านอาหารออร์แกนิก (Organic Food) เพื+อสุขภาพ กลุ่มที+ชื+นชอบ

ในงานศิลปะ และของเก่า กลุ่มที+ตอ้งการความเงียบสงบ ความเป็นส่วนตวัในบรรยากาศความเป็น

ธรรมชาติที+ร่มรื+น ผ่อนคลาย กลุ่มที+ตอ้งการประสบการณ์อะไรที+แปลกใหม่ไม่เคยพบเห็นมาก่อน 

กลุ่มที+เน้นการ ประหยดัพลงังานและลดโลกร้อนภายใตแ้นวคิดสีเขียว (Idea Green) และกลุ่มที+

ตอ้งการบริการที+ สมัผสักบัสิ+งแวดลอ้มและชุมชนในทอ้งถิ+นนัTน ๆ เป็นตน้ 

2) ด้านรูปแบบของการบริหารกิจการ สามารถจาํแนกประเภทของโรงแรมบูติค 

ออกเป็น 2 กลุ่ม ดงันีT   

2.1) บูติคโฮเต็ลที+เจา้ของกิจการบริหารงานเอง ส่วนใหญ่เป็นโรงแรม

ของผูป้ระกอบการ ขนาดกลางและขนาดยอ่ม โดยใชเ้งินลงทุนไม่มากนกัและมีประสบการณ์ในการ

บริหารโรงแรมมาบา้ง แมไ้ม่มากนกัหรือไม่มีประสบการณ์เลย อาทิ สถาปนิกซึ+ งมีความไดเ้ปรียบ

ในดา้นการใชค้วามคิด สร้างสรรคใ์นการออกแบบและตกแต่ง ทาใหส้ามารถพฒันาที+พกัใหมี้ความ

พิเศษและมีเสน่ห์เฉพาะตวั รวมทัTงยงัสอดคลอ้งกบัรูปแบบการดาํเนินชีวิตแบบแนวคิดสีเขียว ทาให้

สามารถประหยดัการใชไ้ฟฟ้า ในดา้นการใหแ้สงสวา่ง และลดการใชเ้ครื+องปรับอากาศ เพราะอาคาร

มีความโล่งและโปร่ง ทาให้แสง สว่างส่องเขา้มาในห้องพกัไดเ้พียงพอในช่วงกลางวนั รวมทัTงยงัมี

การออกแบบโดยใชว้สัดุหรือตน้ไม ้ช่วยในการกรองแสงอาทิตยที์+ส่องเขา้มาในหอ้งพกัตรง ๆ และ

มีช่องเปิดใหมี้ลมพดั ผา่นทาใหอ้ากาศ ในหอ้งพกัเยน็สบาย โรงแรมประเภทนีTมกัมีขนาดไม่ใหญ่นกั 

มีจานวนหอ้งไม่มาก อาจมีจานวน หอ้งพกัเพียง 2 – 3 หอ้งไปจนถึงประมาณ 100 หอ้ง  

2.2) บูติคโฮเต็ลที+บริหารกิจการโดยผูบ้ริหารโรงแรมมืออาชีพรวมทัTง

บริหารโดยโรงแรม ระบบเครือข่ายที+เริ+มขยายเครือข่ายการบริหารโรงแรมเขา้มาในกลุ่มบูติคโฮเตล็ 

ซึ+ งกาลงัไดรั้บความ นิยมในหมู่นกัท่องเที+ยวยคุใหม่ รวมทัTงกลุ่มที+รับบริหารบูติคโฮเตล็โดยเฉพาะ

สําหรับบูติคโฮเต็ลระเภทนีT มกัมีห้องจานวนมากแต่ไม่เกิน 200 ห้อง อย่างไรก็ตามบูติคโฮเต็ลที+

บริหารโดยโรงแรมระบบเครือข่ายมืออาชีพ มกัเนน้ในดา้นการออกแบบใหเ้ป็นบูติคโฮเตล็ระดบั 5 

ดาว ส่วนในดา้นบริการไม่ แตกต่างจากโรงแรมขนาดใหญ่ทั+วไป ส่วนกลุ่มที+รับบริหารบูติคโฮเตล็

โดยเฉพาะนัTน เนน้การสร้าง เอกลกัษณ์และรูปแบบเฉพาะตวัใหที้+พกั ทัTงในดา้นรูปแบบการตกแต่ง 

และบริการ รวมทัTงดดัแปลง รูปแบบการบริหารและด้านการตลาดจากโรงแรมระบบเครือข่าย

ต่างประเทศมาเสริมความแขง็แกร่งใหก้บับูติคโฮเตล็ 
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2.2 แนวคดิเกีNยวกบัการจดัการบูตคิโฮเตล็ 

การจัดการบูติคโฮเต็ลเป็นการดัดแปลงแนวคิดมาจากการจัดการโรงแรมทั+วไป 

เนื+องจากการศึกษางานวิจยัในอดีต พบว่ามีการวิจยัเกี+ยวกบัโรงแรมกลุ่มบูติคมากมาย โดยงานวิจยั

ของ ปัทมา สิทธิโชค (2560) ไดส้รุปได ้5 ปัจจยัดงัต่อไปนีT  

 

2.2.1 ปัจจัยด้านทาํเลที@ตัIง (Location) 

ปัจจยัดา้นทาเลที+ตัTงของโรงแรม นบัว่ามี อิทธิพลต่อผูใ้ชบ้ริการในการตดัสินใจเลือก

โรงแรมเพื+อเข้าพกั หากโรงแรมบูติคอยู่ในทาเลที+ตัT งที+ มี ความสะดวกสบายในการเดินทาง 

บรรยากาศดี ผูใ้ชบ้ริการสามารถรู้สึกถึงความเป็นพืTนเมือง หรือมี ความเป็นส่วนตวั ก็จะเกิดความ

ประทบัใจและกลบัมาใชบ้ริการอีกครัT ง ดงันัTนผูป้ระกอบการจึงตอ้งให ้ความสาํคญัในการพิจารณา

เลือกสถานที+ตัTง พร้อมทัTงพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที+เกี+ยวขอ้ง เช่น ปัจจยั ทางการตลาด ปัจจยัทางดา้น

ตน้ทุน เช่น ค่าขนส่ง ค่าแรงงาน ค่าที+ดินและสิ+งปลูกสร้าง ค่าภาษี นอกจากนีT ยงัมีปัจจยัอื+น ๆ เช่น 

ระเบียบขอ้บงัคบัและกฎหมาย สิ+งแวดลอ้ม ทศันคติของชุมชน ความ พร้อมของพนกังาน เป็นตน้ 

 

2.2.2 ปัจจัยด้านการบริการ (Service) 

การบริการที+ดีจะส่งผลต่อการตดัสินใจ ของผูใ้ชบ้ริการ ถือเป็นปัจจยัความสาํเร็จของ

โรงแรมบูติค และเป็นสิ+งที+ผูบ้ริหารควรคานึงถึง เพราะ ถา้โรงแรมบูติคมีกระบวนส่งมอบการบริการ

ที+ดีสามารถตอบสนองความต้องการของผูใ้ช้บริการให้เกิด ความพึงพอใจสูงสุด สร้างความ

ประทบัใจที+เหนือความคาดหมาย กก่็อใหเ้กิดการกลบัมาใชบ้ริการซา้ นอกจากจะสามารถรักษาฐาน

ลูกคา้เดิมไวไ้ดแ้ลว้ ยงัก่อใหเ้กิดกลุ่มลูกคา้รายใหม่เพิ+มขึTนดว้ย 

 

2.2.3 ปัจจัยด้านบุคลากร (Human Resource) 

พนักงานและการบริการเป็นหัวใจสําคญั ในการดาเนินงานดา้นการให้บริการ ซึ+ ง

ผูใ้ช้บริการจะให้ความสําคญักับอธัยาศยัและมารยาทของ พนักงานมากที+สุด ดังนัTนการสร้าง

ความสมัพนัธ์ที+ดีกบัลูกคา้ จึงส่วนจาเป็นอยา่งมากสาหรับการ บริการในโรงแรมบูติค 

 

2.2.4 ปัจจัยด้านการตลาด (Marketing) 

กลยทุธ์ทางการตลาดที+สาํคญัในการ ดาเนินธุรกิจโรงแรมบูติคให้ประสบความสาํเร็จ 

ควรจะมีกลยทุธ์สร้างความแตกต่างใหก้บัสินคา้ หรือ บริการของตนเอง เนน้สร้างจุดขายดว้ยอารมณ์ 

สินคา้หรือบริการนัTนจะตอ้งใส่ความรู้สึกเขา้ไปใน สินคา้ (Emotional) เพื+อสร้างประสบการณ์ที+ดี
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ของลูกค้า (Experience) พร้อมทัT งตอบสนองรูปแบบ การดาเนินชีวิตให้ตรงกับกลุ่มเป้าหมาย

ตลอดจนมีการสร้างความสัมพนัธ์ที+ดีกบัลูกคา้โดยใชก้ลยทุธ์ การบริหารความสัมพนัธ์ลูกคา้ และมี

การเพิ+มช่องทางการจาหน่ายตลอดจนการมีพนัธมิตรในธุรกิจให ้มาก เพื+อขยายตลาดใหเ้ติบโตและ

เพิ+มจานวนลูกคา้ใหเ้ขา้ไปใชบ้ริการใหม้ากขึTน 

 

2.2.5 ปัจจัยด้านเทคโนโลย ี(Technology) 

เทคโนโลยทีี+ทนัสมยัจะช่วยอาํนวย ความสะดวกสบายใหผู้ใ้ชบ้ริการและพนกังาน ไม่

วา่จะเป็น 

  1) Mobile Technology ที+จะช่วยทาํให้กระบวนการต่างๆ มาอยู่ใน Smartphone 

ดงันีT  

 1.1) Online Check-in/out แนวคิดในการให้แขกเช็คอินหรือเช็คเอาทผ์่าน

มือถือ สามารถช่วยลดขัTนตอน ลดเวลาในการเช็คอินเช็คเอาท ์โดยการขา้มขัTนตอน

ที+Front Desk 

  1.2) Mobile Booking ใหแ้ขกจองโรงแรมของคุณผา่นแอพพลิเคชั+นมือถือ 

  1.3) Mobile Guest Services คือการใหบ้ริการผา่น Smart Phone อีกรูปแบบ

หนึ+งระหวา่งที+แขกกาํลงัเขา้พกัอยูที่+โรงแรม โดยแขกสามารถสั+งอาหาร เครื+องดื+ม หรือ ซืTอ

บริการที+จดัไว ้ผา่นแอพพลิเคชั+น 

  1.4) Mobile Payment ระบบการจ่ายแบบ Online 

2) Intelligent Booking Engine ระบบจองบนเวบ็ไซตโ์รงแรมที+รวมเครื+องมือต่างๆ

ทางการตลาดเขา้ไวด้ว้ยกนั ไม่ว่าจะเป็น ระบบจองหลกั ระบบขายเซอร์วิสและ

อพัเกรดเพิ+มเติม ระบบYield Management และระบบจ่ายเงิน 

3) Internet of Things ช่วยให้ทุกสิ+งทุกอย่างเกิดความเป็นอตัโนมติัผ่านเครือข่าย 

Internet ไม่วา่จะเป็นประตู ทีว ีเครื+องปรับอากาศ ตูเ้ยน็ โทรศพัท ์

  4) Integrated Reservations ผ่านระบบ PMS ที+จะรวมการจองในทุกช่องทางมา

รวมกนัในระบบเดียว 

 5) Virtual Reality โรงแรมสามารถนาํไปใชใ้นการตลาดโดยใหลู้กคา้ที+สนใจจะเขา้

พกัโรงแรมสวมใส่แว่นสําหรับVirtual Realityเพื+อสํารวจโรงแรมของคุณในแบบจาํลอง

ก่อนเขา้พกั เพื+อใหเ้ห็นภาพจริง บรรยากาศจริง ที+ถูกจาํลองขึTนมา 

ทัTงหมดนีTจะทาํใหน้กัเดินทางจากทั+วประเทศรวมถึงทุกมุมโลกรู้จกัและเขา้ถึงการจอง

โรงแรมบูติคไดง่้ายยิ+งขึTน 
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2.3 แนวคดิเกีNยวกบัการตดัสินใจใช้บริการบูตคิโฮเตล็ 

ชนิดาภา วรณาภรณ์ (2555) อธิบาย ทฤษฎีการตดัสินใจใชบ้ริการไวว้า่ ในการตดัสินใจ

ใช ้บริการหรือไม่ใช ้ขึTนอยูก่บัองคป์ระกอบ 6 ประการ ไดแ้ก่  

องค์ประกอบที+ 1 ขอ้มูลข่าวสารหรือขอ้เท็จจริงของบริการหรือผลิตภณัฑ์ ซึ+ งเป็น

ขอ้มูล ข่าวสารที+ผูรั้บบริการไดรั้บรู้ ได ้2 วธีิ ไดแ้ก่  

1.1 ประสบการณ์ทางตรง หมายถึง ผูรั้บบริการไดส้มัผสับริการหรือผลิตภณัฑน์ัTนดว้ย

ตนเอง และเกิดการรับรู้วา่ ตนพอใจกบับริการนัTนมากนอ้ยเพียงใด และตรงกบัความตอ้งการของตน

หรือไม่  

1.2 ประสบการณ์ทางออ้ม หมายถึง ผูรั้บบริการไดรั้บขอ้มูลข่าวสารจากคาํบอกเล่าจาก

ผูอื้+น หรือสื+อสารมวลชนต่าง ๆ และทาํให้เกิดการรับรู้ว่าตนพอใจกบับริการนัTนมากน้อยเพียงใด 

และตรงกบัความตอ้งการของตนหรือไม่ โดยขอ้มูลข่าวสารที+ผูรั้บบริการไดรั้บจะทาํหนา้ที+เป็นสิ+ง

เร้า และเป็น แหล่งขอ้มูลแรกที+ กระตุน้ให้ผูรั้บบริการมีความรู้สึกชอบหรือไม่ชอบบริการหรือ

ผลิตภณัฑน์ัTน และเกิด ความเชื+อมั+นในบริการหรือผลิตภณัฑน์ัTน  

องคป์ระกอบที+ 2 เครื+องหมายการคา้ ทาใหผู้รั้บบริการไดนึ้กถึงบริการหรือผลิตภณัฑ์ 

ในดา้นต่างๆ เช่น รูป รส กลิ+น เสียง การออกแบบ และคุณภาพบริการ เป็นตน้  

องค์ประกอบที+ 3 เจตคติ หรือ ท่าทีหรือความรู้สึกของผูรั้บบริการต่อบริการหรือ

ผลิตภณัฑ ์เป็นความรู้สึกทางบวกหรือลบต่อบริการหรือผลิตภณัฑน์ัTนโดยความรู้สึกทางบวกหรือ

ลบต่อบริการ หรือผลิตภณัฑเ์กิดจากการไดรั้บขอ้มูลข่าวสาร และ การนึกถึงเครื+องหมายการคา้นัTน 

หากไดรั้บในทางบวก ความรู้สึกที+มีต่อบริการหรือผลิตภณัฑร์วมถึง การนึกถึงเครื+องหมายการคา้

นัTนก็จะเป็นในแง่ บวกตามมา และในทางตรงกนัขา้ม หากไดรั้บในทางลบ ความรู้สึกที+มีต่อบริการ

หรือผลิตภัณฑ์รวมถึง การนึกถึงเครื+ องหมายการค้านัT นก็จะเป็นในแง่ลบ โดย เจตคติที+ มีต่อ

เครื+องหมายการคา้ มีอิทธิพลต่อ ความมุ่งมั+นในการใชบ้ริการหรือผลิตภณัฑน์ัTนต่อไป  

องคป์ระกอบที+ 4 ความเชื+อมั+นในบริการหรือผลิตภณัฑ ์คือการประเมินและตดัสินใจ

วา่ตรงกบัความตอ้งการของตนเองหรือไม่ ความเชื+อมั+นเกิดจากที+ผูรั้บบริการไดรั้บขอ้มูลข่าวสารใน

บริการ หรือผลิตภณัฑ ์รวมทัTงความศรัทธาที+มีต่อเครื+องหมายการคา้ อิทธิพลของความเชื+อมั+นใน

บริการหรือผลิตภณัฑจ์ะส่งผลต่อความมุ่งมั+นในการใชบ้ริการหรือผลิตภณัฑน์ัTนต่อไป  

องคป์ระกอบที+ 5 ความมุ่งมั+นในการใช ้หมายถึง การตดัสินใจในการวางแผนที+จะใช้

บริการ หรือผลิตภณัฑ ์เช่น จะใชรุ่้นใด สีใด เมื+อไร และซืTอกบัใคร เป็นตน้องคป์ระกอบที+ 6 การซืTอ

บริการหรือผลิตภณัฑ ์เป็นขัTนตอนสุดทา้ยที+ผูรั้บบริการตดัสินใจใช ้บริการหรือผลิตภณัฑน์ัTนแลว้ 

จึงแสดงเป็นพฤติกรรมการใชบ้ริการหรือผลิตภณัฑน์ัTน ปัจจยัที+มีผลต่อ การตดัสินใจ  
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องค์ประกอบที+ 6 การซืTอบริการหรือผลิตภณัฑ์ เป็นขัTนตอนสุดท้ายที+ผูรั้บบริการ

ตดัสินใจใช ้บริการหรือผลิตภณัฑน์ัTนแลว้ จึงแสดงเป็นพฤติกรรมการใชบ้ริการหรือผลิตภณัฑน์ัTน 

ปัจจยัที+มีผลต่อการตดัสินใจซืTอ เช่น การจูงใจ (Motivation) รวมถึงภาวะเศรษฐกิจ 

 

 

2.4 กรณศึีกษาการออกแบบบูตคิโฮเตล็ 

ลอยละล่อง (Loy La Long Hotel) 

  

  

  

 

 

 

 

 

ลอยละล่อง บา้นไมส้องชัTนริมนํT ายา่นเยาวราช  ชานบา้นของที+นี+จะยื+นออกไปริมนํTาให้

ผูพ้กัอาศยัออกไปนั+งตากลมดูเรือแล่นผา่นหลงับา้นได ้อีกทัTงสามารถชมแสงอาทิตยต์กกระทบผวินํTา 

และสามารถชมแสงไฟจากบา้นเรือนจากฝั+งตรงขา้มไดใ้นเวลากลางคืน ภายในเรือนตกแต่งดว้ย

เฟอร์นิเจอร์วินเทจ อาทิ เปลญวน หมอนอิง และเบาะรองนั+ง มีหอ้งครัวที+สามารถสั+งอาหารและนํT า

ดื+มจากพนักงานไดแ้บบเป็นกนัเอง และยงัมีมุมหนังสือและ DVD ให้ยืมเขา้ไปดูในห้องอีกดว้ย 

นอกจากนีTผูพ้กัอาศยัยงัสามารถเดินออกไปเลือกซืTออาหารบริเวณสตรีทฟู้ดยา่นเยาวราชได ้

เซี@ยงไฮ้ แมนชั@น (Shanghai Mansion) 

  

 

 

 

 

 

 

 ภาพ 2.2 ภาพโรงแรมเซี+ยงไฮ ้แมนชั+น ที+มา https://shorturl.asia/ia9E0 

 

ภาพ 2.1 ภาพโรงแรมลอยละล่อง ที+มา https://shorturl.asia/7J0lM 
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เซี+ยงไฮ ้แมนชั+น โรงแรมวินเทจสไตลจี์น ที+ตัTงอยูใ่จกลางถนนเยาวราช สร้างขึTนดว้ย

แนวคิดโรงนํT าชาจีนสมยัยคุ 30’s ที+ผสมดีไซน์แบบฝรั+งเศสเขา้ไปดว้ย โดดเด่นดว้ยรายละเอียดของ

การตกแต่ง เช่นโคมไฟ เตียงไม  ้สระปลา ถูกจดัวางอย่างลงตวั เสมือนได้ไปเที+ยวเมืองจีน ใน

โรงแรมจะมีกลิ+นหอมอบอวลของนํT ามนัหอมระเหย และมีสปาสมุนไพรธรรมชาติให้ไปนวดผ่อน

คลาย และนอกจากนีT ยงัมี Jazz Lounge ใหผู้ที้+มาพกัผอ่นไปนั+งผอ่นคลาย พร้อมรับประทานของวา่ง 

จานหลกั และเครื+องดื+มฟิวชั+นที+มีให้เลือกหลากหลาย นอกจากนีT  ผูพ้กัอาศยัยงัสามารถเดินออกไป

เลือกซืTออาหารบริเวณถนนในยา่นเยาวราชได ้

โรงแรมปาลลิ (Palin Family Cottage) 

 

 

 

 

 

 

 

 

โรงแรมปาลิล เคยเป็นหอพกันกัศึกษาอายรุ่วม 20 ปี จนกระทั+ง คุณยพุดี ตนัเจริญ และ

คุณพชัรินทร์ คยันนัทน์ ไดรั้บเป็นมรดกมาดาํเนินกิจการต่อ แต่ดว้ยเศรษฐกิจและการใชชี้วิตของ

นกัศึกษาที+เปลี+ยนไป ไดท้าํให้ธุรกิจหอพกัในเชียงรายส่วนใหญ่นัTนมีความตอ้งการน้อยลง จึงได้

ปรับเปลี+ยนหอพกัให้กลายเป็นธุรกิจโรงแรมด้วยการเปลี+ยนบ้านเก่าเป็นบูติคโฮเต็ล นอกจาก

เชียงรายจะมีแหล่งท่องเที+ยวที+ยงัอุดมสมบูรณ์แลว้ ‘ศิลปะและวฒันธรรมพืTนถิ+น’ เป็นอีกปัจจยัที+

สําคญัที+ดึงดูดนักท่องเที+ยวไดดี้ สถาปนิกไดน้าํรูปแบบของศิลปะในพืTนที+มาตีความใหม่เพื+อเป็น

แนวทางในการออกแบบโครงการ โดยออกแบบสถาปัตยกรรมและการตกแต่งภายในใหดู้ร่วมสมยั 

และอบอวลในความเป็นเชียงรายอยา่งเขม้ขน้ เสมือนเป็นงานฝีมือช่างพืTนถิ+น เริ+มจากการวิเคราะห์

ถึงขอ้ดีของทาํเลที+ตัTง โดยโครงการนัTนตัTงอยูใ่นเขตสนามบินเก่า ซึ+ งไม่ใช่ทาํเลทองในการพกัผ่อน

ของนกัท่องเที+ยว แต่กลบัมีขอ้ไดเ้ปรียบในเรื+องของความสงบและธรรมชาติที+เหมาะสาํหรับการมา

พกัผ่อน สถาปนิกจึงสร้างความแตกต่างให้กบัแขกที+มากพกั โดยกาํหนดธีมสีเอิร์ทโทนเพื+อให้เขา้

กบัเฟอร์นิเจอร์และงานศิลปะ นอกจากนัTนยงัดึงความนุ่มนวลของแสงและเงามาไวใ้นทุกพืTนที+ของ

อาคารเพื+อขบัเนน้ใหเ้กิดความนุ่มนวลของพืTนที+ยิ+งขึTน 

ภาพที@ 2.3 ภาพโรงแรมปาลิล แฟมิลี+ คอทเทจ ที+มา https://shorturl.asia/LHUyk 
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เวฬาวาริน (Vela Warin) 

 

 

 

 

 

 

 

 

เวฬาวาริน เป็นโรงแรมที+มีโครงสร้างเดิมเป็นไม ้และตัTงอยู่บริเวณถนนทหาร ในจงัหวดั

อุบลราชธานี ซึ+ งสมยัก่อนเป็นยา่นที+เตม็ไปดว้ยชีวติชีวา เพราะถา้ยอ้นกลบัไปหลายสิบปี คนที+จะเขา้

กรุงเทพฯ หรือโคราชผ่านทางรถไฟ ก็ตอ้งแวะมานอนที+ละแวกนีT ก่อนทัTงนัTน เมื+อถนนเริ+มดีขึTน มี

สนามบินมาเปิดให้บริการ ความเจริญไดย้า้ยไปอยู่ในตวัเมืองอุบลราชธานี ทาํให้ย่านนีT เงียบเหงา 

พระอาทิตยต์กดินเมื+อไหร่กเ็งียบสนิทและมีสถานะเป็นแค่ทางผา่นเท่านัTน 

การตกแต่งภายในอาคารสถาปนิกไดป้รับระดบัความสูงจากพืTนถึงฝ้าเพดานในแต่ละชัTน

ด้วยการใช้โครงสร้างใหม่ เพื+อให้ภายในแต่ละชัTนรู้สึกโปร่งโล่งและน่าพกัผ่อน เนื+องจากทาง

สถาปนิกตอ้งการใหบ้รรยากาศภายในนัTนอ่อนหวาน แต่แฝงความเศร้าที+ผสมความออ้ยอิ+งอยูใ่นหว้ง

อารมณ์เอาไวด้ว้ยการใชแ้สงและเงา โดยจงใจเลือกให้เงาไปตกกระทบเฟอร์นิเจอร์และเหลี+ยมมุม

ของอาคารที+ช่วยขบัเนน้ความน่าคน้หาให้แจ่มชดัยิ+งขึTน อีกทัTงยงัเลือกใชธี้มสีโทนสีขาวครีมละมุน

ตา ผสมผสานเขา้กบัเฟอร์นิเจอร์ไมแ้ละของตกแต่งที+เป็นงานหัตถกรรมพืTนเมืองของอีสาน โดย

สถาปนิกไดเ้ลือกสรรเองทุกชิTนเพื+อใหทุ้กองคป์ระกอบไดก้ลายเป็นหนึ+งเดียวกนัไดอ้ยา่งสมบูรณ์ 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ภาพที@ 2.4 ภาพโรงแรมเวฬาวาริน ที+มา https://shorturl.asia/LKofI 
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บททีN 3 

การวเิคราะห์ด้านทีNตัLงโครงการ 

 

 

3.1 ข้อมูลเกีNยวกบัจงัหวดัอุทยัธานี 

คาํขวญัประจาํจงัหวดัอุทยัธานีมีอยูว่า่ “เมืองพระชนกจกัรี ปลาแรดรสดี ประเพณีเทโว 

ส้มโอบา้นนํTาตก มรดกโลก หว้ยขาแขง้ แหล่งตน้นํTาสะแกกรัง ตลาดนดัดงัโคกระบือ” 

อุทยัธานี เป็นจงัหวดัท่องเที+ยวเมืองรองที+มีเตม็ไปดว้ย สถานที+ท่องเที+ยวตามธรรมชาติ 

ทัTงภูเขา ผา ถํT า นํT าตก มีป่าไมอ้นัอุดมสมบูรณ์ เช่น เขตรักษาพนัธ์ุสัตวป่์าห้วยขาแขง้ นอกจากนีT

จงัหวดัยงัมีประวติัศาสตร์ที+ยาวนาน มีสถานที+สําคญัทางประวติัศาสตร์ในช่วงกรุงรัตนโกสินทร์ 

และสถานที+สาํคญัทางศาสนาที+โด่งดงัมากมาย เช่น วดัท่าซุง หรือวดัจนัทราราม รวมถึงยงัมีวิถีชีวิต

ของคนริมฝั+งแม่นํT าสะแกกรัง อีกทัT งยงัมีเทศกาลประเพณีในจงัหวดัที+โด่งดังมากมาย อาทิเช่น 

ประเพณีตกับาตรเทโว งานประเพณีบุญเดือนสาม 

 

 3.1.1 อาณาเขตตดิต่อ 

จงัหวดัอุทยัธานีมีอาณาเขตติดต่อกบัหลายจงัหวดั ดงันีT  

ทิศเหนือ ติดอาํเภอชุมตาบง อาํเภอลาดยาว อาํเภอโกรกพระ อาํเภอพยหุะคีรี จงัหวดั

นครสวรรค ์

ทิศตะวนัออก ติดอาํเภอพยหุะคีรี จงัหวดันครสวรรค ์และอาํเภอมโนรมย ์จงัหวดัชยันาท 

ทิศใต ้ ติดอาํเภอวดัสิงห์ อาํเภอหนองมะโมง อาํเภอเนินขาม จงัหวดัชยันาท อาํเภอด่าน

ชา้ง จงัหวดัสุพรรณบุรี และอาํเภอศรีสวสัดิq  จงัหวดักาญจนบุรี 

ทิศตะวนัตก ติดอาํเภอศรีสวสัดิq  อาํเภอทองผาภูมิ จงัหวดักาญจนบุรี และอาํเภออุม้ผาง จงัหวดั

ตาก 

 

 3.1.2 สถานที@สําคญัในจังหวดั 

 1) วดัท่าซุง วดัที@มชืี@อเสียงและงดงามของเมืองอุทยัธานี 

 วดัท่าซุง วดัที+มีชื+อเสียงและงดงามของเมืองอุทยัธานี  พฒันาและเป็นที+รู้จกัเมื+อพระ

ราชมหาวีระ ถาวาโร (หลวงพ่อฤาษีลิงดาํ) พระเถระที+มีชื+อเสียง ไดส้ร้างอาคารต่าง ๆ มากมาย โดด
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เด่นดว้ย พระวิหารแกว้ที+ประดิษฐาน พระพุทธชินราชจาํลอง และร่างของหลวงพ่อฤาษีลิงดาํที+ไม่

เน่าเปื+ อย ปราสาททองคาํ ตกแต่งดว้ยทองคาํตระการตา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2) ถนนคนเดนิตรอกโรงยา 

 ตรอกโรงยา ตัTงอยู่ที+ตาํบลอุทยัใหม่ อาํเภอเมือง จงัหวดัอุทยัธานี มีลกัษณะเป็น

ชุมชนเก่าแก่ มีเรือนแถวไมเ้ก่าแก่เป็นเอกลกัษณ์ การเที+ยวชมตรอกโรงยาสามารถเที+ยวชมไดทุ้กวนั 

ในวนัธรรมดา นกัท่องเที+ยวก็จะไดเ้ห็นวิถีชีวิตที+แทจ้ริงของชาวบา้นในชุมชน ไดเ้ดินลดัเลาะเที+ยว

ชมร้านคา้เก่าแก่ที+ยงัคงเปิดใหบ้ริการมาถึงปัจจุบนั ไดน้ั+งจิบกาแฟโบราณอร่อย ๆ ชมบรรยากาศอนั

เงียบสงบของชุมชน ชอบมุมไหนก็พกัถ่ายรูปกนัไดแ้บบชิล ๆ แต่ถา้ใครอยากอิ+มอร่อยกบัอาหาร

ทอ้งถิ+นหลากหลายชนิด และชอ้ปปิT งสินคา้น่ารัก ๆ ไปเป็นของที+ระลึก ก็แนะนาํใหม้าเที+ยววนัเสาร์ 

ที+มีถนนคนเดิน ซึ+ งจะเปิดใหบ้ริการตัTงแต่เวลา 15.00-21.00 น. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 3.1 ภาพวดัท่าซุง จงัหวดัอุทยัธานี 

ที+มา https://uthaithani.prd.go.th/th/content/category/detail/id/274/iid/11169 

ภาพ 3.2 ภาพถนนคนเดินตรอกโรงยา จงัหวดัอุทยัธานี 

ที+มา https://thai.tourismthailand.org/Attraction/ถนนคนเดินตรอกโรงยา 
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 3) การท่องเที@ยวชมความงามและชมบรรยากาศวถิชีีวติริมนํIาสะแกกรัง 

  การท่องเที+ยวชมความงามและชมบรรยากาศวิถีชีวิตริมนํT าสะแกกรัง อาํเภอเมือง

อุทยัธานี จงัหวดัอุทยัธานี นบัเป็นอีกหนึ+งรูปแบบการท่องเที+ยวที+ไดรั้บความสนใจจากนกัท่องเที+ยว

ทุกคนที+มาเยือนอุทยัธานี  ถือเป็นจุดเด่นที+ดึงดูดความสนใจ  ปัจจุบนัวิถีชีวิตริมแม่นํT าสะแกกรังยงั

คงไวซึ้+ งกลิ+นอายของวิถีชีวิตแบบชาวแพที+มากไปดว้ยบา้นเรือนแพทอดยาวไปตามแนวโคง้ของ

แม่นํT า สามารถเดินชมวิถีชีวิตชาวแพดว้ยตวัเอง หรือใชบ้ริการนาํเที+ยวชมวิถีชีวิตริมนํT าซึ+ งท่าเรือจะ

ตัTงอยูบ่ริเวณตลาดสดเทศบาล  นอกจากนีT ยงัสามารถทาํบุญตกับาตรทางนํT าไดใ้นเชา้รับรุ่งอรุณ ใน

เวลา 07.00 น. ของทุกวนั หลงัทาํบุญตกับาตรทางนํT ากนัแลว้ นกัท่องเที+ยวจะเดินท่องเที+ยวชมมนต์

เสน่ห์ตลาดเชา้ริมแม่นํT าสะแกกรัง ที+พ่อคา้ แม่คา้ นาํพืชผกัสวนครัวปลอดสารพิษหลากหลายชนิด 

และปลาชนิดต่าง ๆ ที+หาจบัมาไดจ้ากแม่นํT าสะแกกรังที+ชาวบา้นมาวางนั+งขายกบัพืTนตามวิถีดัTงเดิม 

พร้อมล่องเรือสมัผสัวถีิชีวติชุมชนชาวเรือนแพในแม่นํTาสะแกกรังกนักนัอยา่งประทบัใจ 

 

 

 

 

 

  

 

 

  4) ประเพณตัีกบาตรเทโว วดัสังกสัรัตนครีี 

 ประเพณีตกับาตรเทโวที+วดัสังกสัรัตนคีรี จงัหวดัอุทยัธานี เป็นงานประเพณี ที+เป็น

เอกลกัษณ์สาํคญัของจงัหวดั และจดัไดส้อดคลอ้งกบัตาํนานมาก โดยสมมติ ใหม้ณฑปที+ประดิษฐาน

รอยพระพุทธบาทจาํลอง ซึ+ งตัTงอยูบ่นยอดเขาสะแกกรัง เป็น “สิริมหามายากุฎาคาร” มีบนัไดทอด

ยาวจากมณฑปลงสู่บริเวณลานวดัสังกสัรัตนคีรี ซึ+ งอยูเ่ชิงเขาสะแกกรัง เปรียบเสมือนบนัไดทิพยที์+

ทอดยาวจากสวรรค์ดาวดึงส์ สู่เมืองสังกสันคร เปรียบเสมือนบนัไดทิพยที์+ทอดยาวจากสวรรค์

ดาวดึงส์ สู่เมืองสังกสันคร เริ+มตัTงแต่วนัขึTน 15 คํ+า เดือน 11 ก่อนออกพรรษา และจะตีระฆงัที+หนา้

มณฑป บนยอดเขาสะแกกรัง เสียงระฆงัจะดงักงัวานไปไหลเป็น สัญญาณว่า เทศกาลงานตกับาตร

เทโวเริ+มขึTนแลว้ และพระสงฆ ์9 รูป จะเจริญพระพทุธมนตบ์นยอดเขา มีการแสดงปาฐกถาธรรม จุด

พลุ ตะไล ไฟพะเนียง สวยงาม วนัรุ่งขึTน (แรม 1 คํ+า เดือน 11) ตอนสาย ๆ จะอญัเชิญพระพทุธรูปปาง

เปิดโลก ขึTนเสลี+ยงคานหาม โดยมีผูแ้ต่งชุดนุ่งขาวห่มขาวสมมติเป็นเทวดาหามเสลี+ยง ลงมาจากยอด

ภาพ 3.3 ภาพบรรยากาศริมแม่นํTาสะแกกรัง จงัหวดัอุทยัธานี 

ที+มา https://www.paiduaykan.com/travel/ชมวถีิริมนํTาสะแกกรัง 



 
 

 

 

19 

เขา ตามดว้ยขบวนพระภิกษุสงฆทุ์กรูป ที+จาํพรรษาในเขตอาํเภอเมือง อุม้บาตรลงมาจากยอดเขา เดิน

ลงมาตามบนัได สู่บริเวณเชิงเขาดา้นล่าง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2 ข้อมูลเกีNยวกบัทีNตัLงโครงการ 

 3.2.1 ขนาดและรูปร่างที@ดนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 3.4 ภาพประเพณีตกับาตรเทโว จงัหวดัอุทยัธานี 

ที+มา https://travel.mthai.com/blog/98094.html 

ภาพ 3.5 ภาพขอบเขตและรายละเอียดพืTนที+โครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.6 ภาพจาํลอง 3D ขอบเขตพืTนที+โครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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Site จะอยู่บริเวณสี+แยกไฟแดง โดยทางเขา้ออกจะอยู่ติดกับบริเวณ ถนนศรีนํT าซึม 

บริเวณหน้า Site จะเป็นสวนสาธารณะที+เป็นเหมือนเกาะกลางถนน และมีตึกแถวขายของรอบ

บริเวณนัTน นอกจากนีTยงัมี Supermarket บริเวณฝั+งตรงขา้ม 

 

3.2.2 สภาพที@ดนิปัจจุบัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 3.7 ภาพสถานที+สาํคญับริเวณรอบโครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.8 ภาพบริเวณถนนดา้นหนา้ที+ดิน. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

. จาก ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.9 ภาพบริเวณรัT วดา้นหนา้ที+ดินติดถนน. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

. จาก ผูจ้ดัทาํ 
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ภาพ 3.10 ภาพบริเวณดา้นที+ดินติดถนน. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

. จาก ผูจ้ดัทาํ 

ภาพที@ 3.11 ภาพบริเวณดา้นที+ดินทางเขา้ ติดกบัอาคารพาณิชย ์3 ชัTน. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

. จาก ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.12 ภาพโครงสร้างอู่รถเก่า บริเวณดา้นที+ดินบริเวณดา้นหลงัโครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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 3.2.3 สถานที@สําคญับริเวณใกล้เคยีง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 3.13 ภาพอาคารบา้นพกัอาศยั 2 ชัTนภายในพืTนที+โครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.14 ภาพทศันียภาพของเขาสะแกกรังภายในที+ดิน เมื+อมองไปดา้นทิศตะวนัตก. 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.15 ภาพสถานที+ท่องเที+ยวสาํคญัรอบโครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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Site จะตัTงอยูบ่ริเวณกึ+งกลางเมืองโดยตัTงอยูก่ลางสี+แยก จะเห็นว่าทิศตะวนัออกจะเป็น

ที+ตัT งของสถานที+เที+ยวริมแม่นํT าสะแกกรังอีกทัT งทิศเหนือของ Site ยงัเป็นที+ตัT งของตลาดสดของ

จงัหวดั ส่วนในฝั+งทิศตะวนัตกจะเป็นยอดเขาสะแกกรังซึ+ งสามารถมองเห็นวดัสังกดัรัตนคีรีไดจ้าก

พืTนที+ใน Site นอกจากนีT  บริเวณรอบ ๆ ยงัเป็นร้านคา้ของชุมชนเมืองอีกดว้ย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ถนนทางหลวงจะตดัออ้มตวัเมืองอุทยั โดยที+ในตวัเมืองจะเป็นถนนเดิมของจงัหวดั 

ถนนหลกัที+สาํคญัที+ขนานกบัริมแม่นํT า คือถนนศรีอุทยั ที+เป็นแหล่งชุมชนริมนํT าสะแกกรัง และ Site 

ห่างจากสถานีขนส่งสาธารณะจงัหวดัอุทยัธานีพียง 1.6 กิโลเมตร ซึ+ งพืTนที+รอบ ๆ โครงการจะเป็นที+

อยู่อาศยักึ+ งพาณิชยกรรมอยู่เป็นจาํนวนมาก ทาํให้บริเวณโดยรอบมีผูค้นพลุกพล่านเนื+องจากเป็น

ธุรกิจนอ้ยใหญ่หรือที+ทาํกินของคนในพืTนที+ เช่น ร้านอาหาร ร้านขายของ ร้านเปิดใหบ้ริการ เป็นตน้ 

ซึ+ งมีความสะดวกสบายต่อผูเ้ขา้พกัในโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 3.16 ภาพถนนสายหลกั-ถนนสายรองในอาํเภอเมือง จงัหวดัอุทยัธานี. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 3.17 ภาพแผนที+การใชป้ระโยชน์ที+ดินในอาํเภอเมือง จงัหวดัอุทยัธานี. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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บททีN 4 

การประเมนิสภาพแวดล้อม 

 

 

4.1 ภาพรวมเศรษฐกจิและการท่องเทีNยวในไทย 

ในช่วงครึ+ งแรกของปี 2565 จาํนวนนักท่องเที+ยวต่างชาติกลบัมา ขยายตวัสูง ด้วย

จาํนวนนกัท่องเที+ยวต่างชาติทัTงสิTน 2.08 ลา้นคน เพิ+มขึTน 5,043.3%YoY จากสถานการณ์แพร่ระบาด 

COVID-19 ทัTงในและต่างประเทศที+ดีขึTน รวมถึงการเปิดประเทศรับนกัท่องเที+ยวต่างชาติ อยา่งไรกดี็ 

แมว้า่นกัท่องเที+ยวต่างชาติจะเริ+มกลบัเขา้มามากขึTน แต่จาํนวนดงักล่าวยงันบัเป็นสัดส่วนเพียง 5.2% 

จากช่วงก่อน COVID-19 ในปี 2562 ที+มีจาํนวนนักท่องเที+ยวต่างชาติเขา้มามากถึง 39.9 ลา้นคน 

เนื+องจากนกัท่องเที+ยวกลุ่มสาํคญั ๆ ของไทยยงัหายไปค่อนขา้งมาก ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มนกัท่องเที+ยว

จีน ที+ประเทศยงัมีการดาํเนินนโยบายควบคุม COVID-19 อย่างเขม้ขน้ เช่นเดียวกบันักท่องเที+ยว

รัสเซียที+ถูกกระทบจากปัญหาความ ขดัแยง้ระหวา่งรัสเซีย-ยเูครน 

อย่างไรก็ตาม แมว้่าภาคการท่องเที+ยวไทยจะไดรั้บแรงส่งจากจาํนวนนักท่องเที+ยว

ต่างชาติทยอยฟืT นตวัชดัเจนขึTน แต่แรงกดดนัดา้น ราคาพลงังานและภาวะเงินเฟ้อที+เร่งตวัขึTนจน

กระทบต่อค่าครองชีพใน หลายประเทศทั+วโลก บวกกบัสถานการณ์ความขดัแยง้ระหว่างรัสเซีย- 

ยเูครน ตลอดจนมาตรการ Lockdown ของจีน ทาใหน้กัท่องเที+ยวชาติ กลุ่มหลกั ๆ ของไทยยงัหายไป

ค่อนขา้งมาก ดงันัTน ภาพรวมการฟืT นตวั ของการท่องเที+ยวในช่วงที+ผา่นมายงัคงมาจากการท่องเที+ยว

ของคนไทย ดว้ยกนัเองเป็นสาํคญั 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพ 4.1 แสดงสถิติดา้นการท่องเที+ยวปี 2565 ในแต่ละภูมิภาค. 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 
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ดา้นตลาดนกัท่องเที+ยวไทยปรับตวัดีขึTนและคาดวา่จะยงัมี แนวโนม้เพิ+มขึTนต่อเนื+อง ผล

จากการผอ่นปรนมาตรการควบคุมการระบาดและมาตรการกระตุน้การท่องเที+ยวจากภาครัฐ สะทอ้น

จากตวัเลขผูเ้ยี+ยมเยือนชาวไทยจาํนวน 202 ลา้นคน เพิ+มขึTนถึง 182.4%YoY สร้างรายไดก้ว่า 6.41 

แสนลา้นบาท เพิ+มขึTนถึง 196.5%YoY สอดคลอ้งกบัขอ้มูลการเดินทางของคนไทย จาก ดชันีผูข้อรับ

เส้นทางขบัรถจาก Apple Map พบวา่มีทิศทางเพิ+มขึTน ต่อเนื+องมาตัTงแต่ในช่วงปลายปี 2564 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.2 สถานการณ์โรงแรมในไทยในปัจจุบัน 

สถานการณ์ห้องพกัและอตัราการเขา้พกัจาํนวนนกัท่องเที+ยวต่างชาติและชาวไทยจะ

ทยอยฟืT นตวัดีขึTน แต่ส่งผลบวกต่ออตัราการเขา้พกัแรมโดยรวมไม่มากนกั จากอตัราการเขา้พกัแรม

เฉลี+ยทั+วประเทศของปี 2565 แมจ้ะสูงกวา่ช่วงเดียวกนัของปีก่อนที+ แต่เกือบทุกภูมิภาคยงัมีอตัราการ

เขา้พกัแรมเฉลี+ยที+ต ํ+ากว่าระดบั ศกัยภาพที+เคยทาํไดใ้นระดบั 60% - 70% อยู่มากโดยเฉพาะพืTนที+ 

กรุงเทพฯ ภาคใต ้และภาคตะวนัออก ส่วนหนึ+งจากจาํนวนนกัท่องเที+ยวต่างชาติที+ยงัไม่กลบัสู่ระดบั

เดิม และอีกส่วนหนึ+งจากปัญหาอุปทาน ส่วนเกินที+มีอยูเ่ดิมทาํใหก้ารอตัราการเขา้พกัยงัอยูใ่นระดบั

ตํ+า อยา่งไรก็ดีอตัราการเขา้พกัแรมเฉลี+ยในภูมิภาคกลางและตะวนัตกค่อนขา้งโดดเด่นกว่า ภูมิภาค

อื+น ๆ สะทอ้นจากอตัราการเขา้พกัแรมเฉลี+ยที+สูงกว่าค่าเฉลี+ยที+ ตามการเติบโตของจานวนผูเ้ยี+ยม

เยือนและแนวโน้มการท่องเที+ยว ในปัจจุบนั โดยเฉพาะนกัท่องเที+ยวไทยที+นิยมเดินทางท่องเที+ยว

ใกล ้ๆ และมีค่าใชจ่้ายไม่สูงนกั เช่น กาญจนบุรี เพชรบุรี ประจวบคีรีขนัธ์ เป็นตน้ 

 

 

ภาพ 4.2 ภาพกราฟแสดงขอ้มูลการเดินทางของคนไทย จากดชันีผูข้อรับเส้นทางขบัรถ 

ที+มา Apple Map. จาก Apple Mobility Trends Reports (2022) 
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4.3 ภาพรวมเศรษฐกจิ พฤตกิรรมการท่องเทีNยวของคนไทย 

นกัท่องเที+ยวคนไทยปี 2565 พบพฤติกรรมการใชจ่้ายในการท่องเที+ยวต่อทริปลดลง

จากภาวะเงินเฟ้อที+กดดนัรายได้ หลงัหกัค่าใชจ่้ายมีอตัราลดลงส่งผลต่อพฤติกรรมของนกัท่องเที+ยว

คนไทยดงันีT  

1) เทรนดก์ารเที+ยวแบบไปเชา้เยน็กลบั (One-Day Trip) โดยไม่พกัแรมเพิ+มขึTน สะทอ้น

ผา่นจาํนวนนกัท่องเที+ยวในภาคกลาง และภาคตะวนัตก ฟืT นตวัเทียบช่วงก่อนสถานการณ์โควดิ-19 ที+

105% และ119% แต่รายไดก้ลบัฟืT นตวัเพียง 78% และ92% ตามลาดบั 

2) นกัท่องเที+ยวคนไทยมีแนวโนม้เที+ยวเมืองรองที+มีค่าใชจ่้ายตํ+ากว่าเมืองหลกัเพิ+มขึTน 

ในพืTนที+ภาคเหนือมีนกัท่องเที+ยวเพิ+มขึTน มากกวา่ 50% และ ในพืTนที+ภาคใตมี้ตวัเลขนกัท่องเที+ยวเพิ+ม

สูงขึTน ประมาณ15-20% เมื+อเทียบกบัช่วงก่อนสถานการณ์โควดิ-19 

3) การปรับลดคืนคา้งแรมลงโดยเฉพาะกล่มุจงัหวดัห่างไกล ส่งผลต่อเมด็เงินค่าใชจ่้าย

ที+ลดลงต่อทริปโดยเฉพาะในกล่มุภาคเหนือภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและภาคใตส้ะทอ้นผ่าน เม็ด

เงินจากการท่องเที+ยวเทียบก่อนสถานการณ์โควิด-19 ในขณะที+จาํนวนนกัท่องเที+ยวฟืT นตวัในอตัราที+

สูง 

 

 

 

ภาพ 4.3 ภาพอตัราการเขา้พกัแรมเฉลี+ยทั+วประเทศในช่วง 6 เดือนแรกของปี 2565. 

ที+มา https://shorturl.asia/DYB2N 
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4.4 ภาพรวมเศรษฐกจิ การท่องเทีNยวในจงัหวดัอุทยัธานี 

จาํนวนผูเ้ยี+ยมเยือนคนไทยที+มาเที+ยวในจงัหวดัอุทยัธานีในปี 2565 มีจาํนวน 891,707 

คน เปลี+ยนแปลงมากขึTนจากปีที+แลว้ร้อยละ 218.5 รายไดข้องจงัหวดัอุทยัธานีจากผูเ้ยี+ยมเยอืนคนไทย 

มีจาํนวน 1,275 ลา้นบาท มีการเปลี+ยนแปลงมากขึTนจากปีที+แลว้ร้อยละ 206.3 และอตัราการเขา้พกัมี

การเปลี+ยนแปลงมากขึTนจากปีที+แลว้ร้อยละ 25.9 จากจาํนวนผูเ้ขา้พกัที+มีจาํนวน 278,981 คน มีการ

เปลี+ยนแปลงมากขึTนจากปีที+แลว้ร้อยละ 207.5 ซึ+ งทัTงหมดมีแนวโน้มที+มากขึTน จากการที+ภาครัฐ

ประกาศใหพื้Tนที+ 77 จงัหวดัเป็นพืTนที+เฝ้าระวงั (สีเขียว) ภาคธุรกิจที+เกี+ยวขอ้งสามารถขยายเวลาเปิด

ปิดกิจการให้กลบัสู่ภาวะปกติไดต้ัTงแต่วนัที+ 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป รวมไปถึงการยกเลิกไทย

แลนดพ์าส ช่วยใหบ้รรยากาศการท่องเที+ยวในประเทศไทยฟืT นตวัมากขึTน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 4.4 ภาพสถิติการคาดการรายไดจ้ากการท่องเที+ยวในปี 2566. 

ที+มา การท่องเที+ยวแห่งประเทศไทย และ ttb analytics (2566) 

 

ตาราง 4.1 ตารางแสดงจาํนวนผูเ้ยี+ยมเยอืนจงัหวดัอุทยัธานีในปี 2565 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 
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ในช่วงที+เริ+มผ่อนคลาย คนไทยจาํนวนมากไปเสาะหาแหล่งท่องเที+ยวเมืองรอง ที+ไม่

ตอ้งไปพบปะผูค้นมากนกั โดยช่วงที+ผ่านมาคนไทยตัTงใจไปเมืองรอง เป็นจุดหมายปลายทาง หลกั 

เพราะผูค้นอยากหาอะไรใหม่ ๆ ตอ้งการพกัผ่อน ไหวพ้ระ ปฏิบติัธรรม ขณะที+นักท่องเที+ยวใน

รูปแบบทาํงานในขณะท่องเที+ยว Workcation เลือกไปเมืองรองเช่นกนั สะทอ้นจากจาํนวนผูเ้ขา้มา

ปฏิบติัธรรมในวดัท่าซุง ซึ+ งเป็นวดัที+มีจาํนวนนกัท่องเที+ยวเขา้มาเที+ยวเป็นจาํนวนมาก ในแต่ละเดือน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อีกหนึ+งปัจจยัที+สาํคญั คือ สะพานมโนรม เชื+อมจงัหวดัอุทยัธานีกบัชยันาทให้ใกลก้บั

ถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)  และทางหลวงแผ่นดิน หมายเลข 32 (บางปะอิน-

ตาราง 4.2 ตารางแสดงรายไดจ้ากผูเ้ยี+ยมเยอืนคนไทยของจงัหวดัอุทยัธานีในปี 2565 

 

 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 

ตาราง 4.3 ตารางแสดงอตัราการเขา้พกั และจาํนวนผูเ้ขา้พกัในจงัหวดัอุทยัธานีในปี 2565 

 

 

ภาพ 4.5 ภาพจาํนวนผูเ้ขา้มาฝึกปฏิบติัธรรมในวดัท่าซุง จงัหวดัอุทยัธานี ในเดือน ม.ค.-ก.พ. 2566. 

ที+มา http://www.watthasung.com/home.php 
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นครสวรรค์) เป็นการเปิดช่องทาง และโอกาสของนักลงทุน ยกระดบัระบบโลจิสติกส์ในกลุ่ม

อนุภาคลุ่มภาคเหนือตอนล่าง มีการเตรียมการส่งเสริมการคา้การท่องเที+ยว ระหวา่งหอการคา้จงัหวดั

อุทยัธานี และสภาการคา้ เชื+อมโยงการท่องเที+ยวจากในอาํเภอเมืองผ่านไปอาํเภอใกลเ้คียง ใน

ลกัษณะ ท่องเที+ยวชุมชนลุ่มแม่นํTาสะแกกรัง ชุมชนเก่าแก่อยา่งตรอกโรงยา เดินชมเมือง ไหวพ้ระเกา้

วดั เที+ยวตลาดเชา้-เยน็ และเที+ยวเส้นทางธรรมชาติในอาํเภอใกลเ้คียง เพื+อเป็นการสร้างเสริมศกัยภาพ 

และรายไดจ้ากการท่องเที+ยว 

จากขอ้มูลเศรษฐกิจ และการพฒันาเมืองในจงัหวดัอุทยัธานี ช่วยส่งเสริม และเพิ+ม

โอกาสในการพฒันาและการลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรม ใหเ้ป็นไปไดม้ากยิ+งขึTน และมี

แนวโน้มที+จะสําเร็จ ไดรั้บผลตอบแทนตามที+นกัลงทุนคาดหวงัไวร้วมถึงการเปิดธุรกิจโรงแรมที+

มากขึTนเพื+อรองรับนกัท่องเที+ยวที+มากขึTน 

 

 

4.5 วเิคราะห์อุปสงค์ และอุปทาน (SUPPLY & DEMAND) 

4.5.1 วเิคราะห์อุปสงค์ (Demand) 

1) จาํนวนนกัท่องเที+ยวที+เขา้มาในจงัหวดัอุทยัธานี 

 

 

 

 

 

 

 

จากตารางจะแสดงไดว้่าจาํนวนผูเ้ยี+ยมเยือนคนไทยในปี 2565 มีจาํนวน 891,430 คน 

ซึ+ งมากกวา่ปีที+แลว้ที+เป็นช่วงสถานการณ์โรคระบาดโควิด-19 เป็นจาํนวน 2 เท่า และจากการที+วดัท่า

ซุงเป็นที+โด่งดงั อีกทัTงการก่อนสร้างสะพานมโนรมยท์าํใหน้กัท่องเที+ยวที+ศรัทาเดินทางเขา้มากราบ

ไหวพ้ระ รวมถึงปฏิบติัธรรมมากขึTน ทาํใหเ้กิดธุรกิจบริเวณโดยรอบ เช่น ร้านอาหาร รวมถึงที+พกัที+มี

มากถึง 12 แห่งรอบวดั 

 

 

 

ตาราง 4.1 ตารางแสดงจาํนวนผูเ้ยี+ยมเยอืนจงัหวดัอุทยัธานีในปี 2565 

 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 
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นอกจากจาํนวนนักท่องเที+ยววดัท่าซุงที+ เพิ+มขึTนแล้ว สถานที+ท่องเที+ยวแห่งอื+นใน

จงัหวดัอุทยัธานีกมี็จาํนวนนกัท่องเที+ยวที+เพิ+มขึTนเช่นกนั ซึ+ งส่งผลต่อความตอ้งการร้านอาหาร และที+

พกัเป็นอยา่งมาก 

2) อตัราการเขา้พกั 

 

 

 

 

 

 

อตัราเขา้พกัในปี 2565 โดยเฉลี+ยแลว้อยู่ที+ประมาณร้อยละ 40-50 ซึ+ งเพิ+มขึTนมากกว่า

ช่วงสถานการณ์โรคระบาดโควิด-19 ในปีก่อนร้อยละ 26 และจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับ

ผูป้ระกอบการณ์ธุรกิจโรงแรมในตวัเมืองจงัหวดัอุทยัธานี 2 แห่งที+อยูใ่นระดบัเดียวกนั คือ โรงแรม 

3 ดาว ทาํใหท้ราบว่า อตัราเขา้พกัในวนัธรรมดาเท่ากบัร้อยละ 50-60 และในวนัหยดุ ทัTงวนัหยดุสุด

สปัดาห์ หรือวนัหยดุยาว จะมีอตัราเขา้พกัถึง 90-95% (ผูจ้ดัการโรงแรม My U-Thai, 2565) แสดงให้

ภาพ 4.6 ภาพแผนที+บอกสถานที+พกับริเวณรอบสะพานมโนรมย ์จงัหวดัอุทยัธานี. 

ที+มา http://www.google.co.th/maps 

 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 

ตาราง 4.3 ตารางแสดงอตัราการเขา้พกั และจาํนวนผูเ้ขา้พกัในจงัหวดัอุทยัธานีในปี 2565 
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เห็นถึงความตอ้งการห้องพกัโรงแรมในระดบั 3 ดาวที+ยงัเป็นที+ตอ้งการอยู่ และยงัมีอุปสงค์ที+ไม่

เพียงพอต่อความตอ้งการหอ้งพกัในจงัหวดัอุทยัธานีในช่วง Peak time อีกดว้ย 

3) ระยะเวลาในการพาํนกั 

นกัท่องเที+ยวที+เดินทางเขา้มาท่องเที+ยวภายในจงัหวดัอุทยัธานี จะมีระยะเวลาในการ

พาํนัก หรือคา้งคืนประมาณ  2 วนั 1 คืน เนื+องจากสถานที+เที+ยวแต่ละที+อยู่ไม่ไกลกนัมากสามารถ

ท่องเที+ยวไดใ้นระยะเวลาสัTน ๆ รวมถึงลกัษณะการท่องเที+ยวในจงัหวดัอุทยัธานีแบบ 1 วนั (One day 

trip) ทาํใหล้กัษณะการพาํนกัจึงเป็นระยะเวลาเพียงสัTน ๆ 

 

4.5.2 วเิคราะห์อุปทาน (Supply) 

1) คู่แข่งทางตรง (Direct Competitor) คือ โรงแรมในระดบัเดียวกันหรือมีบริการที+

คลา้ยกนัอยู่ภายในตวัเมืองจงัหวดัอุทยัธานีที+มีอยู่หลากหลายแห่ง โดยราคาจะอยู่ระหว่าง 1,100-

3,200 บาท ซึ+ งทางผูจ้ดัทาํไดมี้การสัมภาษณ์เชิงลึกเกี+ยวกบัขอ้มูลทั+วไปของโรงแรมทัTง 2 แห่ง ซึ+ ง

ขอ้มูลที+ไดม้ามีแนวโนม้ไปในทิศทางเดียวดว้ย อาทิ อตัราการเขา้พกัของนกัท่องเที+ยว ในวนัธรรมดา

จะอยูที่+ 50-60% ส่วนวนัหยุดเสาร์-อาทิตย ์และวนัหยุดยาวจะอยูที่+ 90-95% เลยทีเดียว และรายได้

รองของโรงแรมทัTง 2 แห่งจะเป็นการจดัประชุมสมัมนาของทัTงองคภ์าครัฐ และองคเ์อกชนอีกดว้ย มี

สัดสวนรายไดจ้ากการจดัประชุมสัมมนาถึง 40% ของรายไดห้อ้งพกั (ผูจ้ดัการโรงแรม My U-Thai, 

2565) นอกจากนัTนยงัมีสิ+งอาํนวยความสะดวกที+ครบ ซึ+ งจากการวเิคราะห์คู่แข่งทัTง 2 แห่งนัTน จุดแขง็ 

และจุดเด่นของโครงการที+จะสามารถสู้คู่แข่งไดน้ัTน คือทาํเลที+ตัTงของโครงการ ที+อยู่ใจกลางเมือง

สะดวกในการเดินทางไปพืTนที+โดยรอบ อีกทัTงยงัมีพืTนที+สีเขียวกวา้งกว่าทุกโรงแรมในตวัเมือง 

นอกจากนีTยงัมีการจดักิจกรรมชมเมือง และ workshop ที+ยงัไม่มีโรงแรมไหนจดับริการแบบนีT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพ 4.7 ภาพแผนที+แสดงที+ตัTงและราคาของโรงแรมในจงัหวดัอุทยัธานี. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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TJ BOUTIQUE HOTEL MY UTHAI RUENMAI RESORT KHAMNEE @UTHAI PAYAMAI RESORT BAAN KAAMPOO UTHAI HERITAGE

1 24 21 32 24 32 25 32
2 22 45 32 45 36
3 36 36 67
4 82

1,100.00                    1,700.00                    2,000.00                    1,800.00                    2,300.00                    3,000.00                    3,200.00                    

Breakfast/Mini Bar / / / / / / /
Restaurant /
Coffee shop /
Room service / / / / /
Concierge
Swimming pool / /
Gym
Meeting/Bangquet / / /
Free internet / / / / / /
Elevetor
Luggage storage / / / /
Laundry service / / /
Garden / / / /
Parking / / / / / / /
Review (Google) 4.3 4.2 4.0 4.6 3.9 4.5 4.8

Brand
Room Size (sq.m.)

Average Price
Facilities

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2) คู่แข่งทางออ้ม (Indirect Competitor) คือ ที+พกัประเภทอื+น ๆ เช่น โฮมสเตย ์รีสอร์ท 

หอ้งเช่า รวมถึงโรงแรมที+อยูใ่นจงัหวดัขา้งเคียง ไดแ้ก่ จงัหวดัชยันาท และจงัหวดันครสวรรค ์ซึ+ งถือ

วา่เป็นส่วนแบ่งทางการตลาดทางออ้มของโรงแรมในจงัหวดัอุทยัธานี 

จากการสํารวจพบว่า โรงแรมประเภทบูติคในจงัหวดัชยันาทนัTนมีอยู่น้อยมาก และ

ส่วนมากจะเป็นที+พกัระดับ 1-2 ดาวซึ+ งมีสิ+ งอาํนวยความสะดวกไม่ครบครัน ส่วนในจังหวดั

นครสวรรค์นัTนมีที+พกัระดบั 3 ดาวอยู่มากซึ+ งมีสิ+ งอาํนวยความสะดวกที+ครบครัน  แต่เนื+องจาก

ระยะทางและวตัถุประสงคใ์นการท่องเที+ยวของนกัท่องเที+ยว ทาํให้จงัหวดันครสวรรคไ์ม่ไดเ้ป็น

คู่แข่งหรือไม่ไดส่้งผลต่อการตดัสินใจเขา้พกัของนกัท่องเที+ยวมากเพียงใดนกั เพราะฉะนัTน ขอ้มูล

จากการสํารวจโรงแรมในจังหวดันครสวรรค์ จะเป็นข้อมูลเบืTองต้นในการจัดทาํ และพฒันา

โครงการประเภทโรงแรมให้กบัทางผูจ้ดัทาํได ้เนื+องดว้ยเห็นถึงความเป็นไปได ้และความประสบ

ความสาํเร็จของโครงการโรงแรมในจงัหวดันครสวรรค ์

 

 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 4.4 ตารางเปรียบเที+ยบคู่แข่งโรงแรมระดบั 3 ดาว ในจงัหวดัอุทยัธานี 

 

 

ภาพ 4.8 ภาพขอ้มูลโดยยอ่ของโรงแรมคู่แข่งทางตรง. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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AVATAR MIRACLE CHATEAU DE BEAR TAM SABAI

1 70 36 24
2 90.00 64 50
3
4

3,300.00                    1,000.00                    2,000.00                    

Breakfast/Mini Bar / / /
Restaurant /
Coffee shop /
Room service / / /
Concierge
Swimming pool /
Gym /
Meeting/Bangquet / / /
Free internet / / /
Elevetor /
Luggage storage /
Laundry service / /
Garden / / /
Parking / / /
Review (Google) 4.1 4.6 4.1

Brand
Room Size (sq.m.)

Average Price
Facilities

 

 

 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

 

 

4.6 SWOT ANALYSIS ของโครงการ 

4.6.1 จุดแขง็ (Strengths) 

1) ทาํเลที+ตัTงอยูใ่จกลางเมืองอุทยัธานีบริเวณกลางแยกสวนสาธารณะ 200 ปี มีถนน 2 

สายตดัผา่น ซึ+ งเชื+อมต่อไปถนนหลกัทางหลวงหมายเลข 1 เป็นระยะทาง 15 กิโลเมตร ทาํใหเ้ดินทาง

สะดวก อยูใ่กลก้บัสถานีขนส่งสาธารณะจงัหวดัอุทยัธานี 1.7 กิโลเมตร และอยูใ่กลส้ถานที+ท่องเที+ยว

ที+มีชื+อเสียง คือ วดัท่าซุง 8 กิโลเมตร อยู่ห่างจากแม่นํT าสะแกกรังรวมถึงชุมชนบริเวณแม่นํT า 2 

กิโลเมตร อยูห่่างจากวดัสังกสัรัตนคีรี บนเขาสะแกกรัง 2 กิโลเมตร เนื+องจากที+ตัTงอยูบ่ริเวณใจกลาง

ชุมชนทาํใหมี้สิ+งอาํนวยความสะดวกครบครัน ทัTงร้านคา้ ตลาด ร้านอาหารต่าง ๆ และนอกจากนีT ยงั

สามารถเดินทางไปสถานที+ท่องเที+ยวธรรมชาติในอาํเภออื+น ๆ ในจงัหวดัไดอี้กดว้ย เช่น อาํเภอหนอง

ฉาง อาํเภอทพัทนั อาํเภอบา้นไร่ ไดอี้กดว้ย 

2) การออกแบบบา้นพกัที+เป็นเอกลกัษณ์ มีการผสมผสานระหว่างบา้นไมเ้ก่าแบบ

อุทยัธานี ผสานกบัตึกแถวไมเ้ก่าแบบวฒันธรรมจีนในจงัหวดั ผา่นรูปแบบการตกแต่งหอ้งพกัสไตล ์

มี มีร้านอาหาร ห้องสัมมนา สระว่ายนํT าในโครงการ รวมถึงมีพืTนที+สีเขียว และระเบียงส่วนกลางที+

สามารถเห็นววิทิวเขาสะแกกรังได ้

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 4.5 ตารางเปรียบเที+ยบคู่แข่งโรงแรมระดบั 3 ดาว ในจงัหวดันครสวรรค ์และจงัหวดัชยันาท 
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3) มีกิจกรรมต่างๆและการ Workshop เพื+อสร้างประสบการณ์และความรู้ นอกจากนีTยงั

มีบริการนาํเที+ยวตามเส้นทางท่องเที+ยวต่าง ๆ สัมผสัวิถีชีวิตและการเกษตรกรรมของคนทอ้งถิ+น

บริเวณโดยรอบและใกลเ้คียง 

 

4.6.2 จุดอ่อน (Weakness) 

1) ที+ตัTงอยู่ห่างไกลจากที+เที+ยวที+เป็นเส้นทางธรรมชาติ ทาํให้นักท่องเที+ยวที+ชื+นชอบ

ธรรมชาติตอ้งเดินทางไกล 

2) มีอาํนาจในการต่อรองกบั Supplier ค่อนขา้งตํ+า เนื+องจากเป็นธุรกิจขนาดเล็กมีการ

สั+งซืTอสินคา้จาํนวนไม่มากนกัอาํนาจการกาํหนดราคาสินคา้จึงขึTนอยูก่บั Supplier มากกวา่ 

3) โดยรอบมีอาคารสูง 2-3 ชัTน ทาํใหท้ศันวสิยัโดยรอบในโครงการอาจมีการถูกปิดกัTน

ในบางมุม 

 

4.6.3 โอกาส (Opportunities) 

1) ทาํเลที+ตัT งอยู่อาํเภอเมือง จังหวดัอุทัยธานี ซึ+ งอยู่ในแนวทางแผนส่งเสริมการ

ท่องเที+ยวตลาดภายในประเทศ ในแผนปฏิบติัการส่งเสริมการท่องเที+ยวประจาํปี 2562 การท่องเที+ยว

แห่งประเทศไทย (ททท.) นัTนมีแนวทางในการพฒันาการท่องเที+ยวที+เป็นตลาดในประเทศ ใน

ประเด็นหนึ+ง ไดแ้ก่ การส่งเสริมการกระจายตวัของนกัท่องเที+ยวสู่พืTนที+รองตามศกัยภาพของพืTนที+

ผ่านโครงการ “เมืองรอง ตอ้งลอง” โดยเจาะกลุ่มเป้าหมายตรงกบั Destination Branding เพื+อคดั

กรองเฉพาะนกัท่องเที+ยวที+ชื+นชอบเอกลกัษณ์ของแต่ละ ทอ้งถิ+นอยา่งแทจ้ริง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2) แผนพฒันากลุ่มจังหวดัภาคเหนือตอนล่าง 2 (พ.ศ. 2566 – 2570) กลุ่มจังหวดั

ภาคเหนือตอนล่าง 2 ประกอบดว้ย 4 จงัหวดั ไดแ้ก่ นครสวรรค ์กาํแพงเพชร พิจิตร และอุทยัธานี 

ภาพ 4.9 ภาพสถิติรายไดจ้ากผูเ้ยี+ยมเยอืนชาวไทยในเมืองท่องเที+ยวรอง. 

ที+มา กระทรวงการท่องเที+ยวและกีฬา 
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โดยมีเป้าหมายการพฒันาจงัหวดัอุทยัธานีไวว้า่ “เมืองท่องเที+ยวเชิงนิเวศ เกษตรปลอดภยั สงัคมอุทยั

ผาสุก” โดยมีประเดน็การพฒันาของจงัหวดัอุทยัธานี คือ 

2.1) สร้างคุณค่าด้านการท่องเที+ยว  ควบคู่วิ ถีชีวิตเอกลักษณ์  และ

วฒันธรรมของจงัหวดัสู่สากล 

2.2) พฒันากระบวนการผลิตของการเกษตร และยกระดบัเกษตรแปรรูป 

และเพิ+มมูลค่าสินคา้เกษตร 

2.3) ยกระดบัการพฒันาคุณภาพชีวิตตามหลกัปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง 

เสริมสร้างความมั+นคง ภายใน และความสงบเรียบร้อย 

2.4) การบริหารจดัการทรัพยากรธรรมชาติและสิ+งแวดลอ้มอย่างสมดุล 

และเป็นระบบบนพืTนฐานการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน 

3) เทคโนโลยีเขา้มามีบทบาทสาํคญัในธุรกิจท่องเที+ยวมากขึTน ไม่ว่าจะเป็นการคน้หา

ขอ้มูล การติดต่อสื+อสาร การจอง การจ่ายเงิน รวมถึงระบบประมวลผลอตัโนมติัอยา่งระบบ AI และ

Chat GPT  

4) นักท่องเที+ ยวในปัจจุบันแสวงหาการท่องเที+ ยวเชิงเสพเรื+ องราว  หรือแบบ

ประสบการณ์ (Experience Tourism) มากขึTนกว่าเดิม ทาํใหเ้ลือกที+พกัที+ตกแต่งที+มีเอกลกัษณ์เฉพาะ

พืTนถิ+น ไดใ้กลชิ้ดกบัคนในพืTนที+ โดยเฉพาะในเมืองเล็ก ๆ มีสถานที+กิน ที+เที+ยว มีธรรมชาติ และมี

จาํนวนนกัท่องเที+ยวที+ยงันอ้ย 

5) นักท่องเที+ยวให้ความสําคญักับเรื+ องกินมาเป็นอนัดับแรก ๆ ถึงขนาดตดัสินใจ

เดินทางมาเที+ยวหรือยกเลิกทริปจากผลของการจองร้านอาหาร 

 

4.6.4 อุปสรรค (Threats) 

1) ความไม่แน่นอนทางการเมือง เศรษฐกิจ และโรคระบาด ส่งผลถึงความเชื+อมั+นของ

นกัท่องเที+ยวทัTงชาวไทยและต่างชาติทาํใหก้ารท่องเที+ยวชะลอตวั 

2) การแข่งขนัสูง เนื+องจาก มีคู่แข่งจาํนวนมาก 

3) นกัท่องเที+ยวนิยมเที+ยวและจองหอ้งพกัในวนัหยดุ หรือช่วงวนัหยดุยาวเท่านัTน 

4) ราคาพลงังานเชืTอเพลิงที+มีความผนัผวน ส่งผลต่อตน้ทุนการดาํเนินธุรกิจในส่วนต่าง 

ๆ เพิ+มมากขึTน รวมถึงทาํใหก้ารท่องเที+ยวชะลอตวั โดยเฉพาะนกัท่องเที+ยวที+ใชร้ถยนตส่์วนตวั 
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4.7 STP ANALYSIS ของโครงการ 

4.7.1 การกาํหนดส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation) 

การกําหนดส่วนแบ่งทางการตลาดของโครงการ เป็นการแบ่งกลุ่มลูกค้าเพื+อจับ

กลุ่มเป้าหมายให้ตรงตามส่วนแบ่งทางการตลาดที+เหมาะสม ช่วยเพิ+มประสิทธิภาพในการทาํ

การตลาด และจดัสรรงบประมาณให้เขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย โดยพิจารณาจาก 2 เกณฑ์ คือ ดา้น

ประชากรศาสตร์ (Generation) และดา้นพฤติกรรม (รูปแบบการท่องเที+ยว) 

Generation Z (อายุระหว่าง 18-23 ปี)  

สาํหรับชาวเจเนอเรชั+นซี (Gen Z) ยงัอยูใ่นวยัเรียนหรือเพิ+งเริ+มทาํงาน จึงมีขอ้จาํกดัดา้น

งบของการท่องเที+ยว นักเดินทางกลุ่มนีT มกัคน้หาแผนการเดินทางโดยไม่ได้ตัT งเป้าว่าจุดหมาย

ปลายทางคือที+ใด แต่จะไปที+ไหนก็ขึTนอยูก่บัเงินในกระเป๋า พฤติกรรมที+น่าสนใจคือคน Generation 

Z ชอบเที+ยวแบบสบาย ๆ ไม่ตอ้งวางแผนล่วงหน้า โดยมี 72% ชื+นชอบความเสี+ยง และการไดท้าํ

กิจกรรมที+ตัTงเป้าหมายไว ้ขณะที+ 60% ชื+นชอบการเดินทางไปนอนรับลมทะเล (Marketeer Editor, 

2558) 

Generation M (อายุระหว่าง 24-35 ปี)  

เป็นวยัที+มีงานจาํประจาํ บางส่วนเพิ+งเริ+มมีครอบครัวหากยงัไม่มีลูกหรือมีกเ็ลก็อยู ่คนนีT

เดินทางท่องเที+ยวบ่อยมากกวา่เฉลี+ยประมาณ 8.5 วนั เพราะมีงบมากขึTน คนกลุ่มนีT เกือบ 90% ระบุวา่ 

พวกเขามองหาขอ้เสนอที+ดีที+สุดเพื+ออจองการเดินทาง โดยมกัจะหา โปรโมชั+นหรือ ไกดที์+เป็นชาว

ท้องถิ+นจริง ๆ พฤติกรรมที+น่าสนใจ คือชาวมิลเลนเนียลมักจะให้ความสําคัญกับการเรียนรู้

วฒันธรรมท้องถิ+น ชอบกิจกรรมกลางแจ้ง เดินสํารวจวิธีชีวิตของผูค้นรอบ ๆ โรงแรม โดย

นกัท่องเที+ยวส่วนใหญ่เกือบ 70% บอกวา่ พวกเขาชอบออกเดินทางไปในสถานที+ที+ไม่ค่อยเป็นที+รู้จกั

ซึ+ งบางครัT งไดรั้บคาํแนะนาํจากคนในทอ้งถิ+น นาํไปบอกต่อในโลกของโซเชียลอื+น ๆ โดยใชเ้วลา

เดินทางโดยเฉลี+ย 4.3 ครัT งต่อปี ถึงแมค้นกลุ่มนีT จะเดินทางบ่อยในจาํนวนของทริป แต่ระยะเวลาใน

การท่องเที+ยวแต่ละทริปกลบันอ้ยสุด (Marketeer Editor, 2558) 

Generation X (อายุระหว่าง 36 – 55 ปี)  

ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มครอบครัวที+มีลูก ดงันัTนการไปเที+ยวจะตอ้งให้ความสําคญักบั

ครอบครัวเป็นที+ตัTง โดยจะพิจารณาจาก 1. ความปลอดภยั และ 2. เหมาะกบัครอบครัว 

เจนเอก็ซ์มกัเดินทางเป็นครอบครัว นิยมอ่านรีวิว และคาํบรรยายบนเวบ็ไซตเ์กี+ยวกบัที+

พกั ประกอบกบัใช้เวลาในการพิจารณามากกว่าคนเจเนอเรชั+นอื+น ๆ เกือบ 85% ทาํการอ่านรีวิว

ก่อนที+จะตดัสินใจจอง จะลงลึกไปถึงรายละเอียด ตัTงแต่สิ+งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ เช่นมีสระวา่ย

นํT า หรือ รถรับ – จากสนามบิน การบริการที+ไดรั้บ หรือแมก้ระทั+งทาํความสะอาด เนื+องจากคนกลุ่ม
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นีT  มีประสบการณ์ชีวิตพอสมควร ดงันัTนความรู้รอบตวั และการเตรียมพร้อมที+ตอ้งพาครอบครัวมา

ดว้ยสาํคญัที+สุด (Marketeer Editor, 2558) 

Baby Boomer (อายุตัIงแต่ 55 ปีขึIนไป)  

คนกลุ่มนีT เป็นที+ตอ้งการของทุกโรงแรม เนื+องจากความที+มั+นคงในเรื+องเงินประกอบกบั

มีเวลาท่องเที+ยวมาก คนกลุ่มนีT เขา้พกันานที+สุดถึง 10.5 วนัต่อหนึ+งการเดินทาง และยงัเป็นช่วงอายทีุ+

มีความกงัวลดา้นการเงินสาํหรับท่องเที+ยวนอ้ยที+สุด และชอบเที+ยวแบบสบาย ๆ โดยมีเพียงแค่ 54% 

เท่านัTนที+มีการคิดวางแผนเรื+องงบการท่องเที+ยวช่วงก่อนเดินทาง ปัจจยัที+คนกลุ่มนีT ใหค้วามสาํคญัเลย 

คือ กิจกรรมระหวา่งเขา้พกั ประสบการณ์ดา้นวฒันธรรม และการบริการที+น่าประทบัใจ (Marketeer 

Editor, 2558) 

4.7.2 การกาํหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) 

1) การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลัก (Primary Target) กลุ่มนักท่องเที+ยวไทย 

Generation X อายปุระมาณ 36-55 ปีขึTนไป ที+ชอบเรื+องราวทัTงในดา้นวฒันธรรม ศาสนา ประเพณี วถีิ

ชีวติ ซึ+ งโดยส่วนมากจะเป็น Generation X และBaby Boomer 

2) การกาํหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายรอง (Secondary Target) กลุ่มนกัท่องเที+ยวชาวไทย

รุ่นใหม่ทัT งวยัทาํงาน วยัเรียน ที+อยู่ใน Generation M และ Generation Z ซึ+ งเป็นนักเดินทางข้าม

จงัหวดัที+สนใจในการท่องเที+ยวเชิงวฒันธรรมทอ้งถิ+น 

 

4.7.3 การกาํหนดตาํแหน่งทางการตลาด (Positioning) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการมีจุดเด่นที+สาํคญัคือ การเป็นโรงแรมประเภทบูติค มีการใหบ้ริการที+มากกวา่

การเป็นเพียงแค่โรงแรมทั+วไป โดยมีการจดักิจกรรมชมเมือง และ workshop ให้กบันกัท่องเที+ยวที+

ภาพ 4.10 ภาพตาํแหน่งทางการตลาดของโครงการ. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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ชื+นชอบในวฒันธรรม วิถีชีวิตในชุมชน ซึ+ งโรงแรมอื+นในตลาดยงัไม่มี รวมไปถึงตลาดจงัหวดั

ขา้งเคียง อีกเรื+องที+ใหค้วามสาํคญั คือ เรื+องของการออกแบบตกแต่งโครงการ ที+จะตอ้งแตกต่าง เนน้

ความเป็นทนัสมยัมากขึTน แต่ยงัตอ้งคงความอา้งอิงจากบริบทเมืองเก่า ดูเป็นมิตร อบอุ่น และเขา้ถึง

ง่าย ทัTงในงานสถาปัตยกรรมภายนอก ภายใน รวมไปถึงงาน ภูมิสถาปัตยกรรม ที+ตอ้งเสริมสร้าง

บรรยากาศภายในโครงการใหน่้าสนใจ 

 

 

4.8 ข้อมูลขัLนต้นประกอบการวจิยั (Primary research) 

4.8.1 วตัถุประสงค์ 

1) เพื+อศึกษาปัจจยัของลูกคา้ที+มีผลต่อการตดัสินใจเลือกที+พกัในรูปแบบบูติคโฮเตล็ 

2) เพื+อศึกษาพฤติกรรมการท่องเที+ยวและเลือกที+พกัของลูกคา้ 

 

4.8.2 ประโยชน์ที@คาดว่าจะได้รับ 

3) ทาํใหท้ราบถึงปัจจยัที+มีผลต่อการตดัสินใจเลือกที+พกัในรูปแบบบูติคโฮเตล็ 

4) ทาํใหท้ราบถึงพฤติกรรมการท่องเที+ยวและเลือกที+พกัของลูกคา้ 

5) ไดข้อ้มูลที+นาํไปวิเคราะห์เพื+อวางรูปแบบธุรกิจและบริการ รวมถึงกลยุทธ์ในการ

ดาํเนินงาน 

6) ไดข้อ้มูลที+นาํไปปรับปรุงและพฒันากระบวนการ เพื+อตอบสนองบริการที+ตรงต่อ

ความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ 

 

4.8.3 เครื@องมือที@ใช้ในการเกบ็ข้อมูล 

การเก็บขอ้มูลในครัT งนีT เป็นการเก็บขอ้มูลเชิงคุณภาพ โดยการสัมภาษณ์แบบเชิงลึก 

(Indepth Interview) ซึ+ งใชค้าถามแบบกึ+งโครงสร้าง (Semi-structured Interview) มีการกาหนดหวัขอ้

และคาถามตามวตัถุประสงคที์+ตัTงไว ้โดยมีประเดน็คาํถาม ดงันีT  

 ประเดน็ที@ 1 พฤติกรรมในการเดินทางท่องเที+ยว 

 ประเดน็ที@ 2 พฤติกรรมในการเลือกที+พกั 

 ประเดน็ที@ 3 ปัจจยัต่างของผูบ้ริโภคที+มีผลการตดัสินใจเลือกที+พกัที+ในรูปแบบบูติค

โฮเตล็ 

 ประเดน็ที@ 4 ความคิดเห็นและทศันคติที+มีต่อ Boutique Hotel ในจงัหวดัอุทยัธานี 
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4.8.4 ผลการเกบ็ข้อมูล 

จากการสมัภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 20 คน ที+เดินมาพกัแรมใน อาํเภอเมือง จงัหวดั

อุทยัธานี สามารถสรุปขอ้มูลที+ไดด้งันีT  

4.8.4.1 ประเดน็ที+ 1 พฤติกรรมในการเดินทางท่องเที+ยว 

ผูใ้ห้สัมภาษณ์ทัTง 20 คนมกัท่องเที+ยวในสถานที+ที+มีชื+อเสียงจงัหวดั อาทิ

เช่น วดัท่าซุง ตลาดชุมชนริมนํTาสะแกกรัง รวมถึงสถานที+ท่องเที+ยวเชิงธรรมชาติ อาทิเช่น หุบป่าตาด 

บา้นชายเขา เดินทางท่องเที+ยวโดยใชร้ถยนตส่์วนตวั และใชบ้ริการเช่ารถ ซึ+ ง 40%-50% เดินทางเป็น

กลุ่มขนาดกลาง 6-9 คน รองลงมาเป็นกลุ่มใหญ่เฉลี+ย 10 คนขึTนไป โดยทัTงสองกลุ่มจะมากบัเพื+อน

เป็นหมู่คณะ และลาํดบัสุดทา้ยเป็นกลุ่มเลก็ โดยมากบัคนรัก หรือครอบครัว ใชเ้วลาในการท่องเที+ยว 

1-4 ครัT งต่อปี สําหรับช่วงเวลาในการเดินทางท่องเที+ยวของกลุ่ม Generation X, Y, Z จะเป็นช่วง

วนัหยุดเสาร์อาทิตย ์รวมถึงวนัหยุดยาว และกลุ่ม Boomers จะเป็นวนัธรรมดา ทุกกลุ่มท่องเที+ยว

ตลอดทัTงปี โดยใชเ้วลาในการท่องเที+ยวเฉลี+ย 1-3 วนั โดยส่วนใหญ่จะชอบหาร้านอาหารที+มีรสชาติ

อร่อย และชอบซืTอของฝากเพื+อนาํกลบัมาฝากครอบครัวหรือที+ทาํงาน อีกทัTงผูใ้หส้มัภาษณ์ทุกคนวาง

แผนการเดินทางท่องเที+ยวดว้ยตวัเอง เนื+องจากทาํใหมี้ความยดืหยุน่เรื+องเวลา สามารถจดัการสิ+งต่าง 

ๆ และสามารถเลือกเดินทางไปยงัที+ที+ตอ้งการไดด้ว้ยตวัเอง 

“ชอบไปท่องเที+ยวในแหล่งที+มีอาหาร ของกิน เช่น คาเฟ่ มีที+ให้นั+งเล่นสบาย ๆ ในช่วง

กลางวนั ส่วนในช่วงตอนเยน็ก็อยากเดินเล่นตลาดหาร้านอาหาร เนื+องจากอากาศที+ไม่ร้อนเท่าตอน

กลางวนั ชอบไปเที+ยวกบักลุ่มเพื+อน ๆ ดว้ยการขบัรถ และถ่ายรูปกบัสถานที+สวย ๆ ตามรีวิวในสื+อ 

Social เช่น Tiktok IG” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 1) 

“ชอบไปสถานที+เที+ยวที+มีกิจกรรมให้ทาํ เช่น การทาํอาหาร เครื+องดื+ม หรือทาํเป็นของฝาก

กลบัมา หรืออาจจะเป็นกิจกรรมลุย ๆ ในสถานที+ท่องเที+ยวธรรมชาติ เช่น การเดินป่า เขา้ถํTา โดยปกติ

จะไม่วางแผนท่องเที+ยวเลย จะขบัรถไปเรื+อย ๆ แลว้ก็ค่อย Search หารีวิวหรือไม่ก็ถามคนในพืTนที+” 

(ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 3) 

“ชอบไปเที+ยววดั ทาํบุญทอดกฐินผา้ป่าเฉลี+ย 1-4 วนั เพราะตอ้งการหาความผ่อนคลาย

ให้กบัตวัเอง โดยส่วนใหญ่จะไปเที+ยวกบัเพื+อนๆผ่านทวัร์รถตูที้+จะไปจอดแวะตามวดัต่าง ๆ ซึ+ งไป

กบัรถตูจ้ะมีความสะดวกสบายเนื+องจากมีคนหิTวกระเป๋าใหไ้ม่ตอ้งยกเอง นอกจากนีT ยงัชอบไปเที+ยว

ในสถานเที+ยวตามจงัหวดัต่าง ๆ และจะไปซํT าหากมีสถานที+ที+ยงัไม่ไดไ้ป โดยส่วนมากจะเลือก

ท่องเที+ยววนัธรรมดาเนื+องจากตนเกษียรจากการทาํงานแลว้ และวนัหยุดนกัท่องเที+ยวเยอะ” (ผูใ้ห้

สมัภาษณ์ลาํดบัที+ 5) 
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“ชอบไปเที+ยวในสถานที+ท่องเที+ยวที+ดงัและมีประวติัศาสตร์ มีเรื+องราว เช่น ในพืTนที+ชุมชน 

อนุสาวรียสื์บนาคเสถียร และชอบไปทานอาหารที+บรรยากาศดี จะชอบไปเที+ยวกบักลุ่มเพื+อน และ

ไปกบัทวัร์ สามารถเที+ยวไดทุ้กช่วงเวลาเพราะตนเกษียรแลว้” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 7) 

“เป็นคนชอบเที+ยวต่างจงัหวดัในพืTนที+ชุมชน จะชอบเที+ยววดั และหาของอร่อย ๆ ตาม

ทางผา่น และชอบท่องเที+ยวในสถานที+ธรรมชาติ เช่น ขึTนเขา เขา้ถํTา ซึ+ งจะท่องเที+ยวกบัครอบครัวและ

เพื+อน ๆ ในวนัหยุดเสาร์-อาทิตย  ์รวมถึงวนัหยุดยาวเทศกาล และจะชอบเที+ยวตามคนดงัใน IG 

เพื+อที+จะไดรู้ปสวย ๆ” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 11) 

4.8.4.2 ประเดน็ที+ 2 พฤติกรรมในการเลือกที+พกั 

ผูใ้หส้มัภาษณ์ส่วนใหญ่เลือกที+พกัในรูปแบบโรงแรมหรือรีสอร์ท เพราะ

มีความสะดวกสบายในการเดินทางไปสถานที+ใกลเ้คียง เช่น ร้านอาหาร มีการบริการที+ดี และมีความ

สะอาด การพกัจะเฉลี+ยอยูที่+คืนละ 1-2 คืน ราคาเฉลี+ยอยูที่+ 500-1,500 บาท/คน/คืน โดยปัจจยัที+ใชใ้น

การเลือกที+พกั ส่วนใหญ่จะตดัสินใจจากสถานที+ตัTงของที+พกัที+มีความสะดวกสบายในการเดินทาง

ไปสถานที+ใกลเ้คียงในจงัหวดั ราคาของหอ้งพกั ความสะอาด ความสวยงามของที+พกั และบริการที+ดี 

สาํหรับช่องทางการจองที+พกั ผูใ้หส้ัมภาษณ์ส่วนใหญ่เลือกจองที+พกัโดยตรงเนื+องจากมีความมั+นใจ 

และความสะดวกในการสอบถามข้อมูล ซึ+ งช่องทางที+ใช้คือการโทรและติดต่อผ่าน Facebook 

รองลงมาคือการจองผ่าน Agoda เนื+องจากจองง่ายและมีส่วนลดเพิ+มเติม สําหรับแหล่งขอ้มูลที+ผู ้

สัมภาษณ์ใช้หาขอ้มูลหรือรีวิวต่าง ๆ มกัจะเป็น Google เนื+องจากง่ายและสะดวก รองลงมาเป็น 

Facebook เพราะเป็นช่องทางที+ใชอ้ยูแ่ลว้ในการเล่นโซเชียล อีกทัTงยงัเป็นคนรู้จกัรีวิวเอง มีแฟนเพจ

ท่องเที+ยวจํานวนมาก และมีกลุ่มท่องเที+ยวเฉพาะกลุ่ม ซึ+ งข้อมูลสามารถเชื+อถือได้ มีรูปภาพ

ประกอบการตดัสินใจ นอกจากนีTยงัมีการติดตาม Content Tiktok ที+จะมีคลิบสัTนเป็นการรีวิวสถานที+

ท่องเที+ยวและที+พกัให้เห็นบรรยากาศจริง ส่วนรูปภาพของผูมี้อิทธิพลทางโซเชียล (Influencer) ใน 

Instagram มีส่วนต่อการตดัสินใจเลือกที+พกัน้อย ซึ+ งผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่จะเชื+อมั+นใน Micro 

Influencerหรือคนทั+วไปในการรีววิที+พกั 

“ถา้อยากไปพกัที+ที+บรรยากาศดี ๆ จะเลือกพกัโฮมสเตย ์แต่ถา้อยูใ่นเมืองจะเลือกพกัโรงแรม 

เพราะสะดวกสบาย มี Service ที+ดี และที+สําคญัคือตอ้งมีที+จอดรถ ส่วนใหญ่จองที+พกัผ่าน Agoda 

เพราะจองง่ายและมีส่วนลดเยอะ หารีวิวจากใน Agoda ก่อนจอง รวมถึงการ Search หาใน Google 

หรือเปิดดูคลิบรีวิวใน Tiktok ก็จะเห็นภาพมากขึTนทาํใหต้ดัสินใจง่ายขึTนมาก” (ผูใ้หส้ัมภาษณ์ลาดบั

ที+ 2) 
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“ชอบโรงแรมเพราะมีความใกลก้บัสถานที+เที+ยว มีร้านอาหารและสิ+งอาํนวยความสะดวกอยู่

รอบ ๆ เดินทางไดง่้าย และมีบริการยกกระเป๋าให ้ส่วนใหญ่จะจองกบัทวัร์ที+จดั Package มาใหเ้ลยจะ

ไม่ไดจ้ดัการจองเอง และตดัสินใจจากภาพรวมของ Package” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาดบัที+ 5) 

“เลือกโรงแรมที+ใกลชุ้มชน คือเนน้หากินง่าย อีกทัTงมีบริการที+ดี มีความสะอาดมีมาตรฐาน 

จะจองหอ้งพกัโดยตรงกบัทางโรงแรมโดยการโทร เนื+องจากมีความแน่นอนและความง่ายเพราะคุย

โดยตรงกบัพนกังาน สามารถถามคาํถามและไดค้าํตอบที+ค่อนขา้งแน่นอน ลดปัญหาและความเสี+ยง

ก่อนเขา้พกัได ้เนื+องจากไปต่างที+ต่างถิ+น” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาดบัที+ 10) 

“ชอบที+พกัที+มีบรรยากาศสบาย ๆ อากาศปลอดโปร่ง สามารถหาขอ้มูลและรีวิวไดง่้ายใน 

Google และ Facebook ดว้ยเพราะส่วนใหญ่จะดูที+คนใน Facebook ไปเที+ยวและ Check in มีรูปให้

เห็นสวย ๆ ก็จะตามคนนัTนไป หรือบางครัT งก็เป็นเพจท่องเที+ยว ถา้เห็นว่ารีวิวดูโอเค ถ่ายรูปสวย จะ

ตามไป” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาดบัที+ 13) 

4.8.4.3 ประเดน็ที+ 3 ปัจจยัต่าง ๆ ของผูบ้ริโภคที+มีผลการตดัสินใจเลือกที+

พกัที+ในรูปแบบบูติคโฮเตล็ 

ผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่เคยใชบ้ริการที+พกัในรูปแบบบูติคโฮเต็ลโดยมี

ปัจจยัในการเลือก ดงันีT  หอ้งพกัที+มีความสะอาด สวยงาม ราคาที+สามารถเขา้ถึงได ้และการบริการมี

ความสุภาพเป็นกนัเอง โดยสิ+งที+คาดหวงัเมื+อเขา้พกับูติคโฮเตล็มากที+สุด คือ ความมีมาตรฐาน ความ

สวยงามโดดเด่น และความสะอาดของที+พกั การให้บริการสอบถามขอ้มูลต่าง ๆ ได ้บริการอาหาร

เช้า รวมถึงกิจกรรมการพาไปท่องเที+ยวชมสถานที+ แต่ผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่มักเจอคือ การ

ใหบ้ริการที+ไม่ดี ทัTงวิธีการพดูคุย และการบริการที+ไม่ดี มีผลต่อความพึงพอใจในการเขา้พกัในแง่ลบ 

อาจจะทาํให้ผูเ้ขา้พกัไม่ประทบัใจได ้อีกทัTงเรื+องการดูแลห้องพกัที+ไม่สะอาดและไม่มีความพร้อม 

อาทิเช่น อุปกรณ์การนอน และหอ้งนํTา ที+ผูเ้ขา้พกัจะใหค้วามสนใจเป็นพิเศษ 

“จะดูเรื+องราคาที+เหมาะสม ถา้ตอ้งการมาพกัผอ่นแบบเตม็ที+กจ็ะเลือกราคาที+สูงหน่อย เพราะ

บรรยากาศและการบริการจะดี แต่ถา้เน้นมาเที+ยวและให้มีที+นอนก็อาจจะเลือกราคาที+ถูกลงมาซึ+ ง

อาจจะไม่เนน้การตกแต่งมากนกั แต่สิ+งที+อยากให้มีทุกโรงแรมคือบริการอาหารเชา้ เพราะเป็นคน

ชอบความรวดเร็วไม่ตอ้งออกไปหาทานตามร้านอาหารดา้นนอก รวมถึงพนกังานที+มีการตอ้นรับที+ดี

กส็ามารถสร้างความประทบัใจได”้ (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 1) 

“ไม่ไดเ้ลือกเอง แต่ไปหลายคน แลว้ลงความเห็นกนัว่าจะไปพกัที+นี+ ซึ+ งยอมรับได ้เพราะ

รู้สึกวา่ ส่วนสิ+งที+คาดหวงัเวลาไปพกัโรงแรมคือความสะดวกสบายทัTงในการเดินทางในตวัเมือง และ

ตวัห้องพกัและการให้บริการที+เป็นกันเองของพนักงาน นอกจากนีT การตกแต่งที+สวยงาม และ

กิจกรรมเลก็ ๆ นอ้ยของโรงแรมกเ็ป็นสิ+งดึงดูดใหม้าเขา้พกั” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 4) 
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“สิ+งที+คาดหวงัอย่างแรกเลยคือที+นอน ขา้งในจะตอ้งดีก่อน นอกจากนีT คาดหวงัว่าที+พกันัTน

จะตอ้งสะอาด มีอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกครบ มีความเป็นกนัเอง พูดคุยและแนะนาสิ+งต่าง ๆ ได ้

ส่วนเรื+องราคาและการบริการจะเป็นลาํดบัถดัไป” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 8) 

“และราคากเ็ป็นสิ+งสาํคญั รองลงมาจะเป็นรายละเอียดของหอ้งพกั เช่น ขนาดและความนุ่ม

ของเตียง เนื+องจากบางที+เตียงแขง็กจ็ะไม่ประทบัใจ” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 10) 

4.8.4.4 ประเด็นที+ 4 ความคิดเห็นและทศันคติที+มีต่อ Boutique Hotel ใน

จงัหวดัอุทยัธานี 

ดา้นที+พกั ผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่จะให้ความสําคญักบัที+พกัที+มีความ

สะดวกสบาย มีมุมพกัผอ่นหยอ่นใจ ที+สามารถถ่ายรูปได ้มีมุมที+เป็นจุดเด่นสาํคญั เช่น ดาดฟ้าชมวิว 

สวน อีกทัTงมีบริการอาหาร และรถรับ-ส่ง 

 ด้านกิจกรรม ผูใ้ห้สัมภาษณ์จะชอบกิจกรรมที+เกี+ยวข้องกับการพาชมสถานที+

ท่องเที+ยวต่าง ๆ ทัTงในชุมชน และธรรมชาติ แต่เนื+องจากผูส้ัมภาษณ์หลายท่านที+มาเที+ยวในจงัหวดั

อุทยัธานีจะชอบความเป็นยดืหยุน่ในการจดักิจกรรมการท่องเที+ยว ทาํใหกิ้จกรรมในลกัษณะการจดั 

Workshop อาจะไม่เป็นที+ตอ้งการโดยเฉพาะในกลุ่ม Generation X และ Boomers แต่อยากให้ที+พกั

ให้ขอ้มูล รวมถึงเป็นจุดศูนยร์วมทัTงดา้นขอ้มูลและการบริการ ในการกระจายผูเ้ขา้พกัไปท่องเที+ยว

ตามสถานที+ต่าง ๆ ในแต่ละพืTนที+ในจงัหวดัอุทยัธานี 

“มองที+พกัเป็นเหมือนกบัที+นอน จึงไม่ไดม้องถึงความสวยงามเท่ากบัความสะดวกสบาย 

ความกวา้งขวาง ความสะอาดของหอ้งพกั จะเนน้หอ้งที+ดีและบริการพืTนฐานของที+พกัและพนกังาน

ที+มีความพร้อมต่อการรองรับผูเ้ขา้พกัมากที+สุด” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาดบัที+ 1) 

“อยากให้ที+พกัแสดงความเป็นเอกลกัษณ์ของความเป็นท้องถิ+น ในเรื+ องกิจกรรม โดย

ส่วนตวัจะชอบทาํกิจกรรมอยูแ่ลว้ เช่น ถา้ไปคาเฟ่ ก็อยากลองชงเครื+องดื+ม หรือทาํอะไรซกัอยา่งที+

เป็นของตวัเอง เลยอยากให้โรงแรมเป็นสื+อกลางในการทาํกิจกรรมกบัสถานที+ท่องเที+ยวและชุมชน 

เช่น กิจกรรมที+ทาํร่วมกนักบัคนในพืTนที+ อาจจะมีการจดั Route ท่องเที+ยวใหผู้เ้ขา้พกั หรืออยา่งนอ้ย

อาจจะมีแผนที+ หรือโปสเตอร์แสดงสถานที+ต่าง ๆ ในเมืองให้ผูเ้ขา้พกัไดอ้อกไปเที+ยวต่อ” (ผูใ้ห้

สมัภาษณ์ลาํดบัที+ 3) 

“เวลามากบัทวัร์จะมีกิจกรรมที+เคยทาํแลว้รู้สึกชอบ คือการไดเ้ดินดูชุมชน ทานของอร่อย 

โดยมีไกดท์อ้งถิ+นคอยนาํเที+ยว” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 7) 

“ถา้เป็นจงัหวดัอุทยัธานีอยากให้ที+พกัเป็นแบบสบาย ๆ ไม่ตอ้งตกแต่งสวยงานเยอะ แต่

อยากใหเ้นน้ที+นอนมากกวา่ หากมีกิจกรรมเพิ+มเติมจะชอบกิจกรรมที+มีความผอ่นคลาย เช่น การชม
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สถานที+ต่าง ๆ เช่น วดั ชุมชน การชมธรรมชาติ ซึ+ งกิจกรรมที+ทาํจะตอ้งไม่เครียดจนเกินไปถึงขนาด

ทาํ Workshop ยิ+งระดบัคนอายมุากแลว้กอ็ยากจะเนน้การดูมากกวา่” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 10) 

“อยากให้จดั Route ทัTงเที+ยวในเมืองและเที+ยวธรรมชาติด้วย เพราะจงัหวดัอุทยัธานีมีที+

สถานที+เที+ยวที+หลากหลาย” (ผูใ้หส้มัภาษณ์ลาํดบัที+ 11) 

 

4.8.5 ประเดน็ที@น่าสนใจในการเกบ็ข้อมูล 

จากขอ้มูลที+ไดจ้ากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่าง จาํนวน 20 คน โดยการลงพืTนที+ ทาํให้

สามารถสรุป ประเด็นที+นาํไปใช้วางแผนการตลาดของ Unique Uthai Boutique Hotel ได ้ โดยมี

ประเดน็ที+น่าสนใจดงันีT  

4.8.5.1 ความสะดวกสบาย เป็นสิ+งที+นกัท่องเที+ยวมองหาและตอ้งการ

ที+สุด 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่ง พบว่าผูใ้ห้สัมภาษณ์จะเลือกพกัประเภท

โรงแรมรีสอร์ท เพราะตอ้งการความสะดวกสบายในการเขา้พกั ทัTงในดา้นที+ตัTงที+ใกลก้บัสถานที+

ท่องเที+ยว หรือใกลก้บัร้านคา้แหล่งชุมชน ที+สะดวกต่อการเดินทาง รวมถึงความสะดวกรวดเร็วและ

ความง่ายในการจองที+พกั ทัTงในดา้นการให้ขอ้มูล กระบวนการจอง เนื+องจากี+ผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วน

ใหญ่จะโทรเขา้มาสอบถามและจองโดยตรงซึ+ งมีความง่ายและเขา้ถึงผูเ้ขา้พกัทุกกลุ่ม และการจอง

ผ่าน  OTA อย่าง  Agoda ที+จองและจ่ายในขัT นตอนเดียว  ยังแสดงให้เห็นว่าความง่าย  ความ

สะดวกสบายเป็นสิ+งที+ควรคาํนึงถึงในการดาํเนินงาน 

4.8.5.2 ความสะอาดของห้องพกั การให้บริการของพนักงาน และการ

ตกแต่งที+มีเอกลกัษณ์เป็นปัจจยัที+สาํคญัในการตดัสินใจเลือกหอ้งพกัมากที+สุด 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่ง พบวา่ปัจจยัที+สาํคญัในการตดัสินใจเลือก

ที+พกัของผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่ คือ ความสะอาดของห้องพกั เช่น ความสะอาดในห้องพกั เตียง

นอน อุปกรณ์เครื+องใชใ้นหอ้งพกั และการใหบ้ริการของพนกังานทีมีความใส่ใจในรายละเอียดของ

ผูเ้ข้าพกั เช่น การต้อนรับ การบริการ การให้ข้อมูล รองลงมาจะเป็นการออกแบบตกแต่งที+มี

เอกลกัษณ์และความสวยงาม เช่น การใชว้สัดุทอ้งถิ+น การสร้างจุดเด่นใหโ้รงแรม อาทิเช่น จุดชมวิว 

สวนภายในโรงแรม ซึ+ งส่วนของเอกลกัษณ์ของการออกแบบตกแต่งนัTนจะสามารถนาํไปสร้างความ

แตกต่างจากคู่แข่งได ้

4.8.5.3 อาหาร และกิจกรรมเป็นสิ+งที+สามารถดึงดูดนกัท่องเที+ยวได ้

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง  พบว่าผู ้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่ให้

ความสําคญักับอาหารและเครื+ องดื+มค่อนขา้งมาก หากเป็นอาหารท้องถิ+นที+มีความเฉพาะ เป็น
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เอกลกัษณ์ จะสามารถดึงดูดให้นกัท่องเที+ยวอยากไปในสถานที+นัTนได ้นอกจากนีT  ผูใ้ห้สัมภาษณ์ยงั

สนใจของฝากที+มีความเป็นท้องถิ+น การบริการอาหารเช้าของโรงแรม และในส่วนของการมี

กิจกรรมหรือมีการแนะนาํสถานที+เที+ยว เป็นอีกหนึ+ งเหตุผลที+ช่วยให้นกัท่องเที+ยวมีความมั+นใจใน

การเลือกที+พกัในต่างถิ+นมากขึTน 

4.8.5.4 สื+อออนไลน์ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกที+พกั 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่าง พบว่าผูใ้ห้สัมภาษณ์ในทุกช่วงวยัใชสื้+อ

ออนไลน์ในการหา Content สถานที+ท่องเที+ยว รวมถึงที+พกัเป็นส่วนมาก ซึ+ งมีตัT งแต่การ Search 

Google ไปจนถึงการดูขอ้มูลจาก Social Media อยา่ง Facebook, Instagram รวมถึง Tiktok ซึ+ งทัTงหมด

นีTจะเป็นพืTนที+ที+ควรใหค้วามสาํคญัในการ โปรโมทกิจกรรมทางการตลาดในอนาคตอยา่งยิ+ง รวมถึง

การใช ้Influencer ในการดึงดูดใหค้นมาเขา้พกั รวมถึงรูปภาพที+มีความสวยงานมีผลต่อการตดัสินใจ

ในการเขา้พกั นอกจากนีT ยงัควรให้ความสาํคญักบั Link Location และบทสัมภาษณ์จากเพจรีวิวต่าง 

ๆ เช่นกนั 

4.8.5.5 วนัหยุดจะเป็นช่วงที+ลูกคา้ไปเที+ยวบ่อยที+สุด และมกัจะเดินทาง

ดว้ยรถยนต ์นอกจากนีT ลูกคา้กลุ่ม Boomers มกัจะเดินทางในวนัธรรมดา โดยการเช่ารถหรือจองทวัร์ 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่าง พบว่าผูใ้ห้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่เดินทาง

ท่องเที+ยวช่วงวนัหยุดและมกัจะเป็นช่วง High Season หรือช่วงวนัหยุดยาว รวมถึงช่วงปลายปีไป

จนถึงต้นปี นอกจากนีT ในช่วงวนัธรรมดาและช่วง Low Season จะเป็นช่วงที+ มีลูกค้าเป็นกลุ่ม 

Boomers ที+ เกษียรจากการทํางาน ดังนัT นจึงต้องทําโปรโมชั+นรวมถึงการโปรโมทให้มีความ

สอดคลอ้งกบักลุ่มเป้าหมายในแต่ละกลุ่มและแต่ละช่วงเวลา ในดา้นการเดินทางที+ผูใ้ห้สัมภาษณ์

ส่วนมากจะเดินทางดว้ยรถยนตท์าํใหที้+พกัจะตอ้งสาํรองที+จอดรถใหเ้พียงพอต่อผูเ้ขา้พกั 

4.8.5.6 การบริการที+มีความใส่ใจ สุภาพ และสามารถใหค้าแนะนาํต่าง ๆ 

ได ้เป็นสิ+งที+นกัท่องเที+ยวตอ้งการและสามารถช่วยใหน้กัท่องเที+ยวเกิดความประทบัใจได ้

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่ง พบว่าสิ+งที+ผูใ้ห้สัมภาษณ์คาดหวงัว่าการ

บริการจากโรงแรมจะมีความใส่ใจ สุภาพ เป็นมิตร อธัยาศยัดี สามารถพูดคุยใหค้าแนะนาต่าง ๆ ได ้

โดยเฉพาะการแนะนาํสถานที+เที+ยว รวมถึงสถานที+ต่าง ๆใกลเ้คียง การแนะนาํกิจกรรมต่าง ๆ ใหท้าํ 

เพื+อให้ผูเ้ขา้พกัไดรั้บประสบการณ์ที+ดีและเกิดความประทบัใจ ซึ+ งจะทาํให้ที+พกัไดรั้บการรีวิวที+ดี

และเกิดการบอกต่อ 

4.8.5.7 นกัท่องเที+ยวที+ตัTงใจมาเที+ยว และนกัท่องเที+ยวที+แวะมาเที+ยว 
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จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่าง พบว่ามีทัTงผูใ้ห้สัมภาษณ์ที+ตัTงใจมาเที+ยว 

และเป็นนักท่องเที+ยวขาจรอยู่ดว้ย ซึ+ งเป็นโอกาสในการสร้างบริการหรือธุรกิจที+สามารถเป็นจุด

ดึงดูดนกัท่องเที+ยวขาจรใหเ้ขา้มาพกั หรือมารับบริการเพิ+มได ้

4.8.5.8 การมาเที+ยวเปรียบเสมือนการมาเปลี+ยนที+นอน 

จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง พบว่า มีผูใ้ห้สัมภาษณ์กล่าวว่า การ

ท่องเที+ยวของเขาคือการไดเ้ปลี+ยนที+นอน ดงันัTนจึงให้ความสาํคญักบัสิ+งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ 

ภายในห้องพกั ซึ+ งจะตอ้งมีความครบครันและสะอาด รวมถึงควรมีการฝึกในดา้นการดูแลความ

พร้อมและความสะอาดของที+พกัของพนกังานในโรงแรม 

 

 

4.9 ปัจจยัหลกัทีNมผีลต่อความสําเร็จ (Key Success Factors) 

ในการสรุปปัจจยัหลกัที+มีผลต่อความสําเร็จ จะแบ่งออกเป็น 2 ประเด็นหลกั คือ 1) 

ความคาดหวงัจากบริการที+พกั และ 2) ความตอ้งการในการมาเที+ยวตวัจงัหวดัอุทยัธานี ดงันีT  

 

4.9.1 ความคาดหวงัจากบริการที@พกั 

1) ความสะดวกสบาย ความสะอาด และความสวยงามของสถานที+ 

หอ้งพกัที+มีการออกแบบตามมาตรฐานและมีหลากหลายขนาดตามความเหมาะสมของ

ผูเ้ขา้พกั และมีสิ+งอาํนวยความสะดวกครบครัยเป็นสิ+งที+สาํคญัที+สุดสาํหรับที+พกัในจงัหวดัอุทยัธานี 

นอกจากนีTความสวยงามของที+พกัและบรรยากาศโดยรอบที+สามารถดึงดูดนกัท่องเที+ยวใหม้าเขา้พกั

ได ้รวมถึงการออกแบบที+กลมกลืนกบัธรรมชาติและบริบทพืTนที+ชุมชน เช่น การเลือกใชว้สัดุพืTนถิ+น 

อีกทัTงมีการประยกุตน์าํจุดเด่นที+เป็นเอกลกัษณ์ของการผสมผสานทางวฒันธรรมที+หลากหลายตาม

สถานที+สําคญัในจงัหวดัอุทยัธานีมาใชใ้นการออกแบบการตกแต่งสถานที+ เช่น การเลือกรูปแบบ 

Facade อาคาร การมุงหลงัคา การเลือกใช้สี เป็นตน้ นอกจากนีT ยงัมีจุดชมวิวทิวเขา สวนตกแต่ง

ภายในโครงการ และมุมบอกเล่าเรื+องราวประวติัศาสตร์ ที+สามารถดึงดูดให้นกัท่องเที+ยวอยากมา

ถ่ายรูปลงโซเชียลได ้

2) การใหบ้ริการ 

นอกจากการใหบ้ริการหอ้งพกัแลว้ การใหบ้ริการส่วนร้านอาหารและคาเฟ่จะเป็นส่วน

ช่วยที+จะรองรับนกัท่องเที+ยวขาจรและคนในพืTนที+เพิ+มได ้ในส่วนของการใหบ้ริการลูกคา้จะมีความ

เป็นกนัเองเปรียบเสมือนคนในบา้น แต่มีความเอาใจใส่ในทุกกระบวนการบริการ โดยเริ+มตัTงแต่

กระบวนการจองก่อนการเขา้พกั ระหว่างการเขา้พกั ไปจนถึงหลงัจากการเขา้พกั เพื+อให้ลูกคา้มี
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ความรู้สึกประทบัใจตัTงแต่ตน้จนจบกระบวนการ และทาํให้ลูกคา้อยากเขา้พกัซํT า อีกทัTงยงัเนน้การ

สื+อสารการให้ขอ้มูลการท่องเที+ยวในเมืองอุทยัธานีกบัลูกคา้ เพื+อให้ลูกคา้ไดท่้องเที+ยวและรู้จกักบั

จงัหวดัในหลากหลายดา้นมากขึTนมากกวา่เพียงแค่มาพกัผอ่น 

 

4.9.2 ความต้องการในการมาเที@ยวจังหวดัอุทยัธานี 

1) กิจกรรมส่งเสริมวฒันธรรมและวถีิชุมชน 

เนื+องจากผูที้+มาพกัส่วนมากจะมาพกัโดยใชเ้วลาเพียงไม่กี+คืน การออกแบบกิจกรรมจึง

ตอ้งมีความกระชบัและเหมาะสมตามแต่ละบุคคล โดยโรงแรมจะมีการผลกัดนัใหลู้กคา้อยากที+จะทาํ

กิจกรรมต่าง ๆ ภายในตวัเมืองนอกเหนือจากการพกัในที+พกัมากขึTน ดว้ยการสร้างมุมสาํหรับบอก

เล่าประวติัศาสตร์ชุมชนริมนํT าสะแกกรังและเรื+องราวของที+มาของชื+อเมืองพระชนกจกักรีตัTงแต่อดีต 

รวมถึงมีการรวมภาพวาดและภาพถ่ายสถานที+สาํคญัในจงัหวดัไวด้ว้ย รวมถึงมีการนาํเที+ยวทวัร์ตาม

สถานที+ต่าง ๆ ในทอ้งถิ+นเพื+อให้สัมผสักบัวิถีชีวิตและสถาปัตยกรรมของเมืองที+มีความผสมผสาน

กนัระหวา่งวฒันธรรมไทยเดิมตัTงแต่สมยั ร.5 ผสานกบัวฒันธรรมของคนจีนที+ยา้ยเขา้มาอาศยัอยูใ่น

จงัหวดัแต่ก่อน เพื+อที+จะไดมี้ความสอดคลอ้งตามกลุ่มเป้าหมาย จะมีการแบ่งแต่ละสถานที+ตามแต่ละ

เส้นทาง เช่น การเดิน-นั+งเรือชมวิถีชีวิตชาวแพริมนํT าสะแกกรัง การทาํกิจกรรมตกับาตรทางเรือตอน

เชา้ และทวัร์ไหวพ้ระในวดัต่าง ๆ ในจงัหวดั เช่น วดัท่าซุงที+เป็นวดัดงัประจาํจงัหวดั และวดัอุโปส

ถารามที+เป็นสถาปัตยกรรมสมยัรัชกาลที+ 5 สําหรับนักท่องเที+ยวสายบุญที+ชอบเขา้วดั การสัมผสั

ธรรมชาติภายในจงัหวดัผา่นการขึTนยอดเขา-เขา้ถํTา อาทิยอดเขาสะแกกรัง ถํTาพหุวาย ถํTาเขาวง หุบป่า

ตาด สําหรับนกัท่องเที+ยวสายลุย อีกทัTงยงัมีกิจกรรม Workshop ทาํอาหารจากวตัถุดิบตามทอ้งถิ+น 

เป็นกิจกรรมเพื+อสืบทอดวฒันธรรมการกินของชาวบา้นที+เป็นเอกลกัษณ์ทอ้งถิ+น เช่น การทาํปลาเห็ด

(ทอดมนัปลาแรด) การขนมจุ๋ยก๊วยหรือขนมแคะ ซึ+ งเป็นขนมโบราณที+ทาํโดยชุมชนชาวจีนที+ยา้ยมา

อยูใ่นอุทยัธานี และการทาํขนมปังสงัขยาชาไทยซึ+งเป็นขนมยอดนิยมของจงัหวดั 

2) การสื+อสารใหต้รงกลุ่มเป้าหมาย 

มีการสื+อสารในด้าน Story Telling เพื+อสร้าง Emotional ในการเลือกบริการ ใช้สื+อ

ออนไลน์และการประชาสัมพนัธ์กบัทวัร์ท่องเที+ยวเป็นหลกัในการสื+อสารกบักลุ่มเป้าหมาย และ

นอกจากนีT สื+อที+ใชจ้ะตอ้งดึงดูดกลุ่มเป้าหมายไดเ้ช่น รูปถ่ายบรรยากาศ หรือวดิิโอแนะนาํสถานที+ ซึ+ ง

ตอ้งสวยงามและสร้างสรรค์ เนื+องจากผูม้าเที+ยวจงัหวดัอุทยัธานีส่วนมากจะเน้นการสืบคน้ผ่าน

เวบ็ไซต ์นอกจากนีTควรมีการสร้าง Content หลากหลายตามกลุ่มเป้าหมายในแต่ละวยั พร้อมเลือก 

Influencer ในการสร้างแรงดึงดูด ซึ+ งส่วนใหญ่จะเป็นระดบั Micro Influencer ที+ไดรั้บความน่าเชื+อถือ

และเป็นที+นิยมในแพลตฟอร์มต่าง ๆ อีกทัTงการเลือกใชเ้ครื+องมือและช่องทางในการเผยแพร่ อาทิ
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เช่น Facebook Youtube Tiktok ในการโปรโมทเนืTอหาให้ตรงกบักลุ่มเป้าหมายนัTนจะช่วยสร้างแรง

ดึงดูด และความน่าเชื+อถือไดม้ากขึTน 
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บททีN 5 

กลยุทธองค์กร 

 

 

5.1 ลกัษณะธุรกจิ 

ธุรกิจที+พกัแบบบูติคโฮเตล็ มีการออกแบบที+พกัสไตลไ์ทยประยกุต์ Indo Chinese โดย

ดึงสถาปัตยกรรมจากวดัอุโปสถารามในจงัหวดัมาเป็นแรงบนัดานใจในการออกแบบ รวมถึงการใช้

วสัดุจากรูปแบบบา้นไมชุ้มชนชาวจีนในเมืองอุทยัธานีมาประยุกตใ์ห้เขา้กบัความเป็นโมเดิร์นใน

ปัจจุบนั มีการใชพื้Tนที+ภายในเป็นสวนและลานกวา้งเพื+อสร้างบรรยากาศความสงบ สามารถมองวิว

ทิวเขาสะแกกรังได้อย่างชัดเจน ตัT งอยู่บนพืTนที+ขนาด 1.2  ไร่ ตาํบลนํT าซึม อาํเภอเมือง จังหวดั

อุทยัธานี อยูห่่างจากสถานีขนส่งจงัหวดัประมาณ 1.6 กิโลเมตร ใชเ้วลาเดินทางจากกรุงเทพมหานคร

ประมาณ 3 ชั+วโมง บรรยากาศโดยรอบเป็นพืTนที+ที+ตัTงอยูใ่จกลางอาํเภอซึ+ งเป็นแหล่งชุมชน  บริเวณ

โดยรอบมีสวนสาธารณะและแยกใหญ่ในจงัหวดัที+เชื+อมต่อไปยงัสถานที+ท่องเที+ยวหรือร้านคา้ใน

เมืองได ้โดยทางโรงแรมยงัมีบริการทวัร์ภายในจงัหวดัที+มีหลากหลายเส้นทาง เพื+อใหผู้เ้ขา้พกัไดท้าํ

กิจกรรมร่วมกบัชุมชนในพืTนที+จริง นอกจากนีTภายในพืTนที+ยงัมีร้านอาหาร และค่าเฟ่สาํหรับขายของ

ฝาก ในส่วนของหอ้งพกัแบ่งออกเป็น 

ห้องพกัแบบ Deluxe Room ประกอบไปด้วย 1 ห้องนอน ห้องนั+งเล่น ห้องนํT า และ

ระเบียง ขนาด 36 ตารางเมตร สามารถเขา้พกัได้ 2-4 คน จาํนวน 22 หอ้ง เหมาะสาหรับนกัท่องเที+ยว

ที+มาเป็นกลุ่มหรือเป็นครอบครัวและตอ้งการความเป็นส่วนตวั ซึ+ งสามารเพิ+มเตียงเสริมได ้

 

5.1.1 ชื@อธุรกจิ 

“Unique Uthai” Boutique Hotel เป็นชื+อที+มีการดึงพยางขึTนต้นชื+อจังหวดัมาใช้ เพื+อ

สร้างอตัลกัษณ์ รวมถึงการสร้างการจดจาํที+สะทอ้นถึงชื+อจงัหวดัอุทยัธานีที+มีเอกลกัษณ์ไม่เหมือนที+

อื+น สื+อถึงการเขา้พกัที+จะไดรั้บประสบการณ์ที+มีความเฉพาะ และแตกต่าง 

 

5.1.2 วสัิยทศัน์ 

เป็นผูใ้ห้บริการที+พกัแบบบูติคโฮเต็ล ที+นักท่องเที+ยวอยากเขา้พกัมากที+สุด เมื+อมา

จงัหวดัอุทยัธานี 
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5.1.3 พนัธกจิ 

1) ใหบ้ริการที+อบอุ่น เป็นกนัเอง เสมือนผูเ้ขา้พกัเป็นคนในครอบครัว 

2) สนบัสนุนและส่งเสริมชุมชนใหเ้ติบโตอยา่งเขม้แขง็ 

3) ดาํเนินธุรกิจอยา่งเป็นมิตรต่อสิ+งแวดลอ้ม 

 

5.1.4 ตราสัญลกัษณ์ 

   

 

 

 

 

 

  

ตราสัญลกัษณ์รูปดอกบวัที+มาจากการซ้อนกนัของกลีบดอกหลายกลีบ สื+อถึงสถานที+

พกัผอ่นที+มีความสงบ ร่มรื+น สอดคลอ้งไปกบัความเป็นธรรมชาติ แต่แฝงความหรูหรามีระดบั แต่ยงั

เขา้ถึงง่าย สัญลกัษณ์สอดคลอ้งไปกบัลายเส้นตวั “U” จากชื+อแบรนด์ Unique Uthai ที+สื+อถึงความมี

เอกลกัษณ์เฉพาะตวัของที+พกัในเมืองอุทยัธานี ที+มีกลิ+นไอของความหรูหรา อบอุ่น ดว้ยการใชโ้ทนสี

ส้มของสีอาทิตยอุ์ทยั 

 

 

 

 

 

 

 

5.2 แนวทางจดัการเชิงกลยุทธ์ 

5.2.1 กลยุทธ์ระดบัองค์กร (Corporate Level Strategy) 

ใช้กลยุทธ์แบบกลยุทธ์การเ ติบโต  (Growth Strategy) โดยจะมีการทํา  Market 

Penetration หรือ กลยุทธ์การเติบโตในตลาดเดิมดว้ยสินคา้เดิม ขยายการรับรู้ไปยงักลุ่มเป้าหมาย 

ภาพ 5.1 ตราสญัลกัษณ์ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 5.2 Corporate Identity ของ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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และสร้างสัมพนัธ์ที+ดีจากการให้บริการผูเ้ขา้พกั เพื+อให้ลูกคา้เกิดความประทบัใจและกลบัมาใช้

บริการซํT า รวมทัTงใชก้ลยทุธ์การพฒันาตลาด (Market Development) เพื+อขยายฐานลูกคา้ไปยงักลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมายใหม่ เช่น กลุ่ม Gen X ที+ชื+นชอบการท่องเที+ยวเชิงวฒันธรรม และเสพเรื+องราว อีกทัTง

ยงัใชก้ลยทุธ์เติบโตดว้ยการขยายไปสู่ธุรกิจใหม่ที+เกี+ยวขอ้งกบัธุรกิจเดิม ( Vertical Growth) เช่น การ

เปิดร้านอาหารหรือคาเฟ่ การจดัทวัร์หรือกิจกรรมการนาํเที+ยว เพื+อรองรับนกัท่องเที+ยประเภทที+ไม่

พกัคา้งแรม หรือนกัทศันาจร โดยกลยทุธ์เหล่านีTจะช่วยเพิ+มยอดขายและกาํไรใหแ้ก่ธุรกิจได ้

 

5.2.2 กลยุทธ์ระดบัธุรกจิ (Business Strategy) 

เลือกใช้กลยุทธ์เน้นสร้างความแตกต่างเฉพาะกลุ่ม (Focus Differentiation) เพื+อ

ตอบสนองลูกคา้เฉพาะกลุ่ม โดยจะเป็นโฮมสเตยที์+มีสระวา่นํT า จุดชมววิทิวเขา และมีการจดักิจกรรม

นาํเที+ยวตามสถานที+ในเมืองอุทยัธานี อีกทัTงยงัมีส่วนร่วมกบัชุมชน ในการรับสินคา้มาขายและ

ร่วมกนัผลกัดนัการท่องเที+ยวภายในจงัหวดัตามจุดต่าง ๆ สร้างความเขม้แขง็ใหแ้ก่ชุมชน ดงันัTนกล

ยุทธ์นีT  จึงเป็นกลยุทธ์ที+ใชต้อบสนองลูกคา้ที+ชื+นชอบการท่องเที+ยวแบบวิถีชีวิตและเชิงวฒันธรรม

ร่วมกบัชุมชน 

 

5.2.3 กลยุทธ์ระดบัหน้าที@ (Functional Level Strategy) 

เนื+องจากธุรกิจโฮมสเตยมี์ขนาดเล็ก จึงมีการแบ่งหน้าที+การทางานที+ควบรวมแผนก

บางแผนกเขา้ดว้ยกนั และเพื+อง่ายและสะดวกในการจดัการ จึงแบ่งหนา้ที+ดงันีT  

1) แผนกบริหารจดัการ จะทาํหนา้ที+ทางดา้นการตลาด จดัซืTอและการเงินร่วมดว้ยซึ+ งมี

กลยุทธ์ คือ ดา้นการปฏิบติังาน มีการกาํหนดแผนการดาํเนินงานทัTงระยะสัT นและระยะยาว ดา้น

การตลาด กาํหนดกลยทุธ์แบบดึง (Pull Strategy) เป็นหลกั เนื+องจากบูติคโฮเตล็เป็นธุรกิจขนาดเลก็

และใช้เพื+อสื+ อสารถึงลูกค้าโดยตรง ไม่ผ่านคนกลาง รวมทัT งมีการสื+อสารทางการตลาดแบบ

ผสมผสาน(Integrated Marketing Communication) เพื+อเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายให้ไดม้ากที+สุด สาํหรับ

ในดา้นจดัซืTอ จะตอ้งหาแหล่งของวตัถุดิบที+ดี และราคาเหมาะสม รวมทัTงเขา้ไปมีส่วนร่วมกบัชุมชน

โดยการซืTอวตัถุดิบอีกทางหนึ+ง และดา้นการเงิน จดัทาํงบการเงินใหมี้มาตรฐาน 

2) แผนกตอ้นรับลูกคา้ คอยทาํหนา้ที+สื+อสารกบัลูกคา้ และคอยดูแลความเรียบร้อยของ

ที+พกั 

3) แผนกบริการลูกคา้ เป็นคนที+คอยดูแลประสานงานกบัชุมชนในการนาํเที+ยว และการ

ทาํ workshop ต่าง ๆ 
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4) แผนกพนักงานครัว คอยทาํหน้าที+ ดูแลความสะอาด ความเรียบร้อยของที+พกั

จดัเตรียมอาหารใหลู้กคา้ รวมทัTงเป็นผูช่้วยทาํกิจกรรมกบัลูกคา้ เช่น สอนทาํอาหารใหแ้ก่ลูกคา้ 

5) แผนกช่างและสวน คอยทาํหนา้ที+ดูแลระบบไฟฟ้า ประปา และวสัดุอุปกรณ์ต่าง ๆ 

ภายในที+พกั ดูแลตกแต่งสวนและพืTนที+โดยรอบใหร่้มรื+นและสวยงามอยูเ่สมอ 

 

 

5.3 กลยุทธ์ทางการตลาด 

5.3.1 ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mixed – 7PS) 

5.3.1.1 กลยทุธ์ทางดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) 

1) บริการดา้นหอ้งพกั 

โครงการกาํหนดรูปแบบผลิตภณัฑ์ คือ โรงแรมประเภทบูติคจาํนวน

หอ้งพกั 22 หอ้ง โดยมีรายละเอียด ดงันีT  

1.1) แนวคิดโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

แนวคิดการออกแบบสถาปัตยกรรมจะเป็นการออกแบบ

ดว้ยสไตลอิ์นโด-จีนร่วมสมยั โดยดึงจุดเด่นมาจากบา้นจีนบริเวณตรอกโรงยา ในอาํเภอเมืองมาใช้

เป็นตน้แบบ หลงัคาทรงจั+ว มุมกระเบืTอง เนน้ดีไซน์ที+เรียบง่าย ผสมผสานวสัดุธรรมชาติอยา่งเช่น ไม ้

และวสัดุสาน อีกทัTงยงัให้ภาพลกัษณ์ของโรงแรมเป็นเหมือนโรงแรมกึ+งรีสอร์ท เหมาะสาํหรับการ

พกัผ่อนมากกว่ารูปแบบโรงแรมแบบ City Hotel มีการออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมที+ครอบคลุมทุก

พืTนที+ ทัTงในส่วนของการเปิดพืTนที+โล่งบริเวณระเบียงห้องพกั รวมถึงสวนที+ใช้เป็นลานกิจกรรม

บริเวณร้านอาหาร รวมถึงมีการสอดแทรกสถาปัตยกรรมที+โดดเด่นของจังหวดัอุทยัธานีไวใ้น

หลากหลายจุด เช่น บริเวณสระว่ายนํT า โถงตน้รับ เพื+อสร้างภาพจาํ และจุดเด่นในสถานที+พกัคือ วิว

ทิวเขาสะแกกรังที+สามารถชมไดบ้ริเวณดาดฟ้าส่วนกลาง ตวัอาคารใชเ้ส้นสายลายไมแ้บบตะวนัออก

ภาพ 5.3 ภาพทศันียภาพของ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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ที+เรียบง่าย เพื+อความเป็นมิตรกบัผูใ้ชง้านแต่ยงัแฝงไปดว้ยรายละเอียด พืTนที+เล่นระดบันอ้ย และมีการ

ใชห้ลกั Universal Design เพื+อรองรับนกัท่องเที+ยวกลุ่มวยัเกษียณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2) ผงัโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดรูปแบบผลิตภณัฑ ์

ขนาดที+ดิน : 1 ไร่ 2 งาน (600 ตารางวา) 

จาํนวนหอ้งพกั : ประเภท Deluxe Room ขนาด 36 ตร.ม. 22 หอ้ง 

สิ+งอาํนวยความสะดวก : Lobby / สระวา่ยนํTา / หอ้งประชุมสมัมนาขนาด 15-20 คน 

ภาพ 5.4 Concept Design ของ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ภาพ 5.5  ผงัโครงการ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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จาํนวน 1 หอ้ง 

Common Area / Restaurant & Coffee Shop / Souvenir Shop / Courtyard 

1.3) รูปแบบหอ้งพกั และสิ+งอาํนวยความสะดวก 

ห้องพกัแบบ Deluxe Room ขนาด 36 ตารางเมตร จาํนวน 

22 ห้อง (100% ของจาํนวนห้องทัTงหมด) มีอุปกรณ์อานวยความสะดวกครบครัน เช่น เครื+ องทาํ

นํT าอุ่น เครื+องปรับอากาศ อินเตอร์เน็ต ไดร์เป่าผม เป็นตน้ มีส่วนหอ้งนั+งเล่น และมีระเบียงที+สามารถ

ชมววิ court ภายในโครงการได ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5.6 ภาพพืTนที+และทศันียภาพของหอ้งพกั Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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Lobby 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Restaurant & Coffee Shop 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Meeting Room 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5.7  ภาพตวัอยา่ง Lobby 

ภาพ 5.8  ภาพตวัอยา่ง Restaurant & Coffee Shop 

ภาพ 5.9  ภาพตวัอยา่งหอ้งประชุม 
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Swimming Pool 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2) บริการดา้นอาหาร 

จากผลการสมัภาษณ์กลุ่มเป้าหมายใหค้วามสนใจและจะประทบัใจหากที+

พกัให้บริการอาหารที+ทาํจากวตัถุดิบทอ้งถิ+น รวมถึงอาหารที+มีเอกลกัษณ์เฉพาะในจงัหวดัอุทยัธานี 

และของที+พกัเอง โดยช่วงเชา้ทางที+พกัจะให้บริการอาหารเชา้โดยไม่เสียค่าใชจ่้าย และในช่วงเวลา

ธรรมดาจะเปิดใหบ้ริการอาหารในบริเวณร้านอาหารและคาเฟ่ โดยเมนูประจาํร้าน คือ ปลาแรดทอด

นํT าปลา ปลาแรดนึ+งนํT ามะนาว และปลาแรดผดัฉ่า รวมถึงเมนูของหวานอยา่งขนมปังสังขยาชาไทย 

และสาคูมะม่วงส้มโอ ที+เป็นของหวานยอดนิยมจากฮ่องกง ความหวานอมเปรีT ยวของมะม่วงและส้ม

โอบา้นนํTาตก ทานคู่กบักะทิเขม้ขน้กบัเมด็สาคู ถือวา่เป็นเมนูที+รวมวตัถุดิบขึTนชื+อในจงัหวดัอุทยัธานี

ไดอ้ย่างลงตวั รวมถึงเมนูเครื+องดื+มที+เน้นรสเปรีT ยวจากผลไมอ้ย่าง ส้มซ่า มะนาวดอง และมะขาม

เปรีT ยว เพิ+มความสดชืTนในช่วงอากาศร้อนได ้  

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5.10  ภาพตวัอยา่งสระวา่ยนํTา 

ภาพ 5.11  ภาพตวัอยา่งอาหาร. ที+มา https://www.wheredowego.in.th 
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3) บริการดา้นนาํเที+ยว 

มีการบริการกิจกรรมใหต้ามที+ลูกคา้สนใจ โดยใชจ้กัรยานหรือรถสามลอ้

ของชุมชน กิจกรรมนาํเที+ยวรอบเมืองซึ+ งจะแยกออกเป็น Route tour โดยทุกเส้นทางจะมีสถานที+

ท่องเที+ยวที+โด่งดงัในจงัหวดัอยู ่ดงันีT  กิจกรรมไหวพ้ระรอบเมือง ประกอบไปดว้ยกิจกรรมใส่บาตร

ตอนเชา้ทางนํTาบริเวณลานสะแกกรัง ท่องเที+ยววดัท่าซุง วดัสงักสัรัตนคีรีบนยอดเขาสะแกกรัง วดัผา

ทั+ง วดัถํTาเขาวง ฯลฯ ท่องเที+ยวในเส้นทางธรรมชาติสําหรับลูกคา้ที+ชอบการท่องเที+ยวแบบทา้ทาย 

สนุกตื+นเตน้ ประกอบไปดว้ย หุบป่าตาด ถํTาพหุวาย ฝายกัTนนํTาปางสวรรค ์หรือเที+ยวชมวถีิชีวติชุมชน

สะแกกรัง ประกอบไปดว้ย ตลาดเก่าบา้นสะแกกรัง ถนนคนเดินตรอกโรงยา ล่องเรือชมแม่นํTาสะแก

กรัง ชมสะพานแขวนเกาะเทโพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5.12 ภาพตวัอยา่งเครื+องดื+ม. 

ที+มา https://www.facebook.com/TonecafeUthaithani/?locale=th_TH 

ภาพ 5.13  ภาพสถานที+ท่องเที+ยวในจงัหวดัอุทยัธานี. 

ที+มา https://travel.trueid.net/detail/aev1bzMojRyG/ 
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4) บริการดา้นกิจกรรม 

นอกจากกิจกรรมนาํเที+ยวภายนอกที+พกัแลว้ ยงัมีกิจกรรมที+จดัขึTนภายใน

ที+พกัอีกดว้ย ทัTงกิจกรรมสานพดัและกระดง้กบักลุ่มจกัสานบา้นท่ารากหวาย จงัหวดัอุทยัธานี และ

กิจกรรมทาํอาหารซึ+ งมี ปลาเห็ด(ทอดมนั)ที+ทาํจากปลาแรด ขนมจุ๋ยก๊วยหรือขนมแคะ ซึ+ งเป็นขนม

โบราณที+ทาํโดยชุมชนชาวจีนที+ยา้ยมาอยูใ่นอุทยัธานีบริเวณตรอกโรงยา และขนมปังสังขยาชาไทย

ของขึTนชื+อของจงัหวดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

5) บริการดา้นสินคา้ของฝาก 

การขายของฝากจะเน้นการรับสินคา้ที+โด่งดงัภายในจงัหวดัอุทยัธานี 

รวมถึงสินคา้ที+มาจากชุมชน รวบรวมมาขายต่อภายในร้านขายของฝาก เช่น ขนมปังสังขยาไพร

พรรณ หมูแปรรูปไพศาล ขา้วเกรียบปลากรายแม่ป่วยลัTง ปลาร้าสําเร็จรูปจ่าวิรัช เป็นตน้ เพื+อให้

ลูกคา้ทัTงส่วนที+เขา้พกั และนกัท่องเที+ยวขาจรไดเ้ลือกซืTอสินคา้โดยไม่ตอ้งไปตามจุดต่างๆ ภายใน

จงัหวดั อีกทัTงเป็นการสนบัสนุนชุมชนใหมี้รายไดอี้กดว้ย 

5.3.1.2 กลยทุธ์ทางดา้นราคา (Price) 

อา้งอิงจากราคาห้องพกัต่อคืนของคู่แข่งในขนาดห้อง หรือรูปแบบห้อง

คลา้ยกนัแต่เนื+องจากทาํเลที+ตัTงของโครงการในบริเวณอาํเภอเมืองอุทยัธานี มีทศันียภาพที+ดีกวา่ และ

แนวคิดในการออกแบบที+ทนัสมยัมากกวา่คู่แข่ง รวมไปถึงการใหบ้ริการแบบครบ จบในที+เดียว ทาํ

ให้ผูจ้ดัทาํเห็นว่าสามารถปรับราคาให้สูงกว่าตลาดได ้โดยที+นกัท่องเที+ยวยงัคงตอ้งสามารถจ่ายได้

เช่นกนั จากขอ้มูลการสัมภาษณ์เชิงลึก กลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่ยินดีจ่ายค่าห้องพกัที+ราคาไม่เกิน 

2,500 บาท/ คน/ คืน 

 

 

 

ภาพ 5.14  ภาพสถานที+ท่องเที+ยวในจงัหวดัอุทยัธานี. 

ที+มา https://travel.trueid.net/detail/aev1bzMojRyG 
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รวมทัTงพิจารณาร่วมกบัราคาของคู่แข่งและราคาของที+พกัที+มีลกัษณะใกลเ้คียงกบั 

Unique Uthai จึงนาํมากาํหนดกลยทุธ์ดา้นราคา ดงันีT  

1) Weekend/Weekday Pricing 

จากการสัมภาษณ์เชิงลึก พบว่ากลุ่มเป้าหมายมกัเดินทางท่องเที+ยวในช่วงวนัหยุดสุด

สปัดาห์ ดงันัTนจึงสามารถตัTงราคาไดสู้งกวา่วนัธรรมดา โดยปรับตวัสูงขึTน 20% ดงัตาราง 

 

 

ช่วงวนั ราคาที@พกัประเภท 36 ตารางเมตร (บาท/คืน) 

วนัจนัทร์ถึงวนัพฤหสับดี (Weekday) 1,800 

วนัศุกร์ถึงวนัอาทิตย์ (Weekend) 2,100 

 

2) Seasonal Pricing 

ในช่วงฤดูหนาวเป็นฤดูท่องเที+ยวสูง (High season) ระหว่างเดือนพฤศจิกายนถึงเดือน

กุมภาพนัธ์ จะปรับราคาสูงขึTน 10% และในช่วง Low Season เป็นช่วงฤดูร้อนเริ+มเดือนมีนาคมถึง

มิถุนายน ราคาหอ้งพกัจะลดลง 10% และพิจารณาตวัเลขใหเ้หมาะสมมากขึTน ดงัตาราง 

 

ภาพ 5.15  Positioning Graph ของโรงแรมในจงัหวดัอุทยัธานี. 

ที+มา https://travel.trueid.net/detail/aev1bzMojRyG 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 5.1  ราคาที+พกัในช่วง Weekday และ 

Weekend 
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ช่วงฤดูท่องเที@ยว ช่วงวนั ราคาที@พักประเภท 36 ตารางเมตร  

(บาท/คืน) 

High Season 

(พ.ย.-ก.พ.) 

 Weekday 1,980 

 Weekend 2,310 

Normal Season 

(ก.ค.-ต.ค.) 

 Weekday 1,800 

 Weekend 2,100 

Low Season 

(มี.ค.-มิ.ย.) 

 Weekday 1,620 

 Weekend 1,890 

 

 

5.3.1.3 กลยทุธ์ทางดา้นช่องทางการจาํหน่าย (Place) 

1) จองที+พกั และติดต่อสอบถามโดยตรงกบัโรงแรมทางเวบ็ไซต ์ภายใน

เว็บไซต์ให้ขอ้มูลต่างๆ เกี+ยวกบัโรงแรม และเป็นช่องทางรับเรื+ องร้องเรียนต่าง ๆ จากผูเ้ขา้พกั

โดยตรง 

2) Line เป็นช่องทางที+คนไทยใชใ้นการสื+อสารกนัมาก ซึ+ งนอกจากนีT ยงั

ใชเ้ป็นช่องทางการโปรโมทและใหข้อ้มูลข่าวสารต่างๆแก่ลูกคา้ที+เป็นเพื+อนกนัใน Line ได ้

3) ผ่านทาง OTA (Online Travel Agency) เช่น Agoda Booking เป็นตน้ 

ซึ+ งเป็นช่องทางที+นิยมในการจองที+พกัของผูเ้ขา้พกัเป็นอยา่งมาก เนื+องจากมีโปรโมชั+นดึงดูดผูที้+เขา้

มาพกัอยูต่ลอด 

4) มีการโปรโมท และสื+อสารกบัลูกคา้ผ่านทางโซเชียลมีเดียต่าง ๆ ทัTง

ทาง Facebook Tiktok Instagram เพื+อประชาสมัพนัธ์เกี+ยวกบัโปรโมชั+น กิจกรรมต่าง ๆ ของโรงแรม

ใหลู้กคา้เกิดการรับรู้ 

5.3.1.4 กลยทุธ์ทางดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

Unique Uthai บูติคโฮเตล็ยงัไม่เป็นที+รู้จกั เนื+องจากเป็นที+พกัเปิดใหม่ ทาํ

ให้กลยุทธ์ที+สําคญัที+สุดคือการสร้างการรับรู้ (Brand Awareness) ให้แก่กลุ่มเป้าหมาย จากการ

สัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายจะหาข้อมูลและดูการรีวิวจาก Google มากที+สุด ซึ+ งจะเชื+อมต่อไปยงั 

platform ต่าง ๆ ดงันัTนการทาํ content ในหลากหลายช่องทางจึงเป็นสิ+งสําคญัเพื+อสร้างการรับรู้ให้

กลุ่มเป้าหมาย อีกทัTงมีการใช ้Micro Influencer แทน Macro Influencer ในการทาํการตลาด เนื+องจาก

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 5.2  ราคาที+พกัในช่วง High Season, Normal Season, Low Season 
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ขนาดของธุรกิจเป็นขนาดเลก็ เพื+อใหเ้กิดภาพลกัษณ์ที+ดีน่าเชื+อถือและเขา้กบักลุ่มเป้าหมาย จึงเหมาะ

กบัการใช ้Micro Influencer ทัTงนีT เพื+อใหลู้กคา้จดจาํแบรนดไ์ดใ้นเชิงบวก (Brand Image) เพื+อใหเ้กิด

การแนะนาํแบบปากต่อปาก (Word of Mouth) รวมถึงเกิดการแชร์ content ต่อ ๆ กนัในโลกออนไลน์ 

ดงันัTนกลยทุธ์ทางดา้นการส่งเสริมการตลาดมีดงันีT  

1) การโฆษณา (Advertising) ผา่นสื+อออนไลน์ 

วตัถุประสงคข์องการโฆษณาเพื+อสร้างการรับรู้ในกลุ่มเป้าหมายและเป็น

ขอ้มูลสาํหรับการตดัสินใจจองหอ้งพกัและใชบ้ริการบูติคโฮเตล็ไดใ้นหลากหลายช่องทาง ดงันีT  

1.1) Facebook Page: จัดทํา Facebook Page ชื+ อ Unique 

Uthai ซึ+ งเนืTอหาที+จะนาํเสนอไดแ้ก่ ขอ้มูลแนะนาํที+พกั โปรโมชั+นต่าง ๆ กิจกรรม สถานที+ท่องเที+ยว

รอบที+พกั รวมถึงสิ+งต่าง ๆ ที+เกิดขึTนในจงัหวดัอุทยัธานี ทัTงนีT ใน page สามารถจองที+พกัไดโ้ดยตรง 

และจะมีการลงเนืTอหาของผูที้+เคยมาเขา้พกัเพื+อทาํใหลู้กคา้ท่านอื+น ๆ เกิดความมั+นใจในการเลือกรับ

บริการจากทางโรงแรม 

1.2) Instagram: เ ป็นอีกช่องทางที+ ทําให้ ลูกค้าได้ เ ห็น

เรื+องราว รูปภาพ และวดีีโอเป็นหลกั ซึ+ งใน Instagram จะเนน้การลงรูปภาพต่าง ๆ ทัTงหนา้ page และ

ใน Instagram story เพื+อใหลู้กคา้ไดเ้ห็นภาพที+เป็นปัจจุบนัมากที+สุด และนอกจากนีTผูที้+สนใจสามารถ

คน้หาที+พกัไดจ้าก tag ในรูปภาพของผูที้+เคยมาพกัแลว้ไดอี้กดว้ย 

1.3) Tiktok: เป็นอีกช่องทางสาํหรับลงคลิบวีดีโอที+ไม่ควร

มองขา้ม เนื+องจาก content ที+มีความรวดเร็ว ดูไดง่้าย สะดวกทาํให้หลากหลายคลิบสามารถเป็น

กระแสในโลกออนไลน์ไดอ้ย่างรวดเร็วและเป็นที+นิยม ซึ+ งใน Tiktok จะเน้นลงคลิบบรรยากาศ

ประกอบกบัคาํพดูรีววิทัTงรีววิจากพนกังานและลูกคา้ที+เขา้พกั 

1.4) Influencer: ในช่วงแรกของการโปรโมทจะใช ้Macro 

Influencer อย่างช่อง Go Went Go ในการโปรโมทที+พกัไปพร้อมการท่องเที+ยวอุทยัธานี เพื+อให้

โรงแรมเกิดการรับรู้ในวางกวา้ง หลงัจากนัTนจึงใช ้Micro Influencer อยา่งช่อง ชิลไปไหน ลุงอว้น

กินกะเที+ยว และFollow Me Creator ในการโปรโมทครัT งถดัไป เพื+อลดงบประมาณและสร้างการรับรู้

ในลูกคา้หลากหลายกลุ่มอาย ุ

2) การประชาสมัพนัธ์ (Public Relation) 

วตัถุประสงค์ของการประชาสัมพนัธ์เพื+อเพื+อสร้างภาพลกัษณ์ให้กับ

ธุรกิจ อีกทัTงเป็นการสร้าการรับรู้ดว้ยการใหข้อ้มูล โดยการวา่จา้งใหเ้วบ็ไซตที์+เป็น Content Provider 

และTravel Blogger 

3) การส่งเสริมการขาย (Sale Promotion) 
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วตัถุประสงคข์องการส่งเสริมการขายคือการเพิ+มยอขายเป็น

หลกั มีทัTงกิจกรรมเพื+อประชาสัมพนัธ์และใหเ้กิดการใชบ้ริการครัT งแรก และกิจกรรมเพื+อใหเ้กิดการ

ใชบ้ริการซํT า ดงันีT  

3.1) กิจกรรมที+ทาํใหเ้กิดการใชบ้ริการครัT งแรกคือ กิจกรรม

เที+ยวอุทยัธานีแบบยูนีค ที+ Unique Uthai โดยแจกรางวลัส่วนลดห้องพกั 50% จาํนวน 10 รางวลั 

ระยะเวลา 1 คืน เพียงแค่แชร์ Page Facebook: Unique Uthai พร้อมใส่แคปชั+นอธิบายเหตุผลวา่ทาํไม

ถึงอยากมาเที+ยวที+จังหวดัอุทัยธานี และแท็กเพื+อนที+อยากให้ไปด้วย พร้อมใส่ #UniqueUthai 

#UniqueAtUthai เพื+อกระตุน้ใหโ้รงแรมและจงัหวดัอุทยัธานีเป็นที+รู้จกัในวงกวา้ง โดยความถี+ในการ

จดักิจกรรมคือทุก 4 เดือน 

3.2) กิจกรรมที+ทาํให้เกิดการใช้บริการซํT าคือ กิจกรรมโพ

สรูปภาพคู่กบัที+พกั พร้อมใส่ #UniqueUthai #UniqueAtUthai จะไดส่้วนลดหอ้งพกั 50% จาํนวน 20 

รางวลั และสําหรับลูกคา้ที+เคยเขา้พกัแลว้ หากมาพกัในครัT งถดัไปและแสดงหลกัฐานเขา้พกัใน

ระยะเวลาไม่เกิน 6 เดือน จะไดรั้บส่วนลดที+พกั 20% และไดท้าํกิจกรรมฟรี 1 กิจกรรม อีกทัTงมีการ

ทาํโปรโมชัTนพกั 1 คืน แจกฟรีอีก 1 คืนในช่วง Low Season 

5.3.1.5 กลยทุธ์ดา้นบุคลากร (People) 

พนักงานมีส่วนช่วยสําคญัที+จะทาํให้ธุรกิจประเภทการให้บริการอย่าง 

Unique Uthai บูติคโฮเตล็ประสบความสาํเร็จ นอกจากการใหบ้ริการที+ตอ้งมีความใส่ใจ สุภาพ รักใน

การให้บริการแลว้ ความเป็นโรงแรมประเภทบูติคยงัตอ้งมีความเป็นทอ้งถิ+น เขา้กบับริบทพืTนที+

ชุมชน ดงันัTนจึงควรเลือกพนกังานเป็นคนในพืTนที+ มีความรู้ความเขา้ใจในสถานที+ท่องเที+ยวภายใน

จงัหวดัอุทยัธานี ทัTงในอาํเภอเมือง และอาํเภอใกลเ้คียง มีอธัยาศยัดี ใจรักในการให้บริการ และ

สามารถแกปั้ญหาเฉพาะหนา้ไดดี้ 

1) การคดัเลือกพนกังาน (Selection) 

การคดัเลือกพนกังานสามารถสมคัรไดโ้ดยตรงกบัทางโรงแรม (Walk-in) 

รวมถึงยื+นเรซูเม่ (Resume) ผ่านทางอีเมล และช่องทางออนไลน์ หากผูส้มคัรมีคุณสมบติัตรงตาม

ความตอ้งการ จึงจะทาํการนดัหมายสัมภาษณ์ และเมื+อผ่านการพิจารณาแลว้ จึงจะเขา้สู่การทดลอง

งานเป็นระยะเวลา 3 เดือน 

2) การฝึกอบรมพนกังาน (Training) 

การฝึกพนกังานจะเนน้การปฏิบติังานจริงเพื+อให้พนกังานไดเ้รียนรู้จาก

ประสบการณ์จริง และมีคู่มือวิธีการปฏิบติัและรับมือเมื+อปัญหาหรือเหตุการณ์ที+อยู่เหนือความ
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คาดหมาย อีกทัTงมีการประชุมอบรมในทุกวนัองัคารเพื+อติดตามการดาํเนินงาน และติดตามข่าวสาร

เกี+ยวกบัธุรกิจที+พกัและการท่องเที+ยว 

5.3.1.6 กล ยุ ท ธ์ ด้ า น ลัก ษณะแ วดล้อ มท า ง ก า ย ภ าพ  ( Physical 

Environment) 

1) บรรยากาศโดยรอบที+พกัและภายในที+พกั 

บรรยากาศโดยรอบที+พกัของ Unique Uthai บูติคโฮเต็ลจะเป็นพืTนที+สี

เขียวที+มีส่วนของอาคารและซุม้ประตูปิดลอ้มอยู ่โดยแบ่งส่วนเป็น Public Zone ซึ+ งประกอบไปดว้ย

อาคารตอ้นรับ ร้านอาหารและคาเฟ่ รวมถึงมีสวนและลานหญา้กวา้งใชส้าํหรับเป็นพืTนที+กิจกรรม ซึ+ ง

ในส่วนของ Private Zone จะแบ่งเป็นกลุ่มอาคารที+พกั ซึ+ งระเบียงห้องพกัถูกตกแต่งดว้ยวสัดุไมท้าํ

ลวดลายแบบอินโด-จีนสร้างเอกลกัษณ์ที+โดดเด่น (Unique) โดยระเบียงของทุกหอ้งหนัเขา้หา court 

สระวา่นํT าบริเวณตรงกลาง โดยสระวา่ยนํT าถูกตกแต่งดว้ยมุมสถาปัตยกรรมอาคาร 8 เหลี+ยมคลา้ยกบั

วดัอุโปสถาราม เพื+อที+ใหเ้ป็น Landmark สาํหรับ Check-in ถ่ายรูปได ้อีกทัTงภายในหอ้งพกัยงัถูกแต่ง

ใหมี้ความเรียบง่ายดว้ยกาํแพงปูน พืTนปูกระเบีTอง และมีการใชว้งกบไมแ้ต่งตามสไตลต์ะวนัออก ให้

กลิ+นอายของชุมชนบา้นจีนในประเทศไทย สีที+ใชต้กแต่งอาคารส่วนใหญ่จะเนน้การใชส้ัจจะวสัดุ

หรือสีธรรมชาติโดยไม่เน้นการทาสีใหม่ หากทาใหม่ก็จะเน้นเป็นสีนํT าตาล-ขาว เนื+องจากมี

จุดประสงคใ์หผู้เ้ขา้พกัรู้สึกถึงความอบอุ่น ใหค้วามรู้สึกเหมือนมานอนที+บา้น 

2) การแต่งกายของพนกังาน 

เพื+อความสวยงามเป็นมาตรฐานและทาํให้ลูกคา้จดจาํได้ และเรียกใช้

บริการไดส้ะดวก พนกังานทุกคนจึงตอ้งแต่งกายดว้ยชุดเครื+องแบบของโรงแรม โดยผา้ที+ใชเ้ป็นผา้

ฝ้ายพืTนถิ+นยอ้มสี มีรายละเอียดของลวดลายผา้ทอบริเวณกระเป๋า และผา้คาดเอว ทรงของชุดไดแ้รง

บนัดาลใจมาจากเครื+องแบบของชาวตะวนัออกให้เขา้กบัตวัอาคารที+พกัที+ออกแบบสไตลอิ์นโด-จีน 

มีป้ายชื+อและสญัลกัษณ์ของ Unique Uthai บูติคโฮเตล็ที+ปกเสืTอ 
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5.3.1.7 กลยทุธ์ดา้นกระบวนการ (Process) 

กระบวนการดาํเนินงานถือเป็นส่วนที+ประกอบที+สําคญัเพื+อให้ธุรกิจ

ประเภทการใหบ้ริการอยา่งบูติคโฮเตล็ประสบความสาํเร็จ โดยแบ่งออกเป็นกระบวนการก่อนลูกคา้

เขา้ใชบ้ริการ ระหวา่งลูกคา้เขา้ใชบ้ริการ และหลงัลูกคา้ใชบ้ริการ ดงัต่อไปนีT  

1) กระบวนการก่อนลูกคา้เขา้ใชบ้ริการ 

เพื+อให้ลูกคา้เกิดความเชื+อมั+น เชื+อถือ และสร้างแรงจูงใจให้ลูกคา้ที+กาํลงั

จะเลือกรับบริการ กระบวนการพูดคุยสื+อสารกบัลูกคา้จึงเป็นสิ+งที+สําคญั ทัTงการให้ขอ้มูลที+พกั 

กิจกรรม ตอบขอ้ซกัถาม แนะนาํวิธีการต่าง ๆ ซึ+ งจะตอ้งถูกดาํเนินการโดยแอดมิน โดยเลือกตอบให้

เหมาะสมกบัแต่ละช่องทางต่าง ๆ รวมถึงมีการใช้เทคโนโลยีเขา้มาช่วยในการดาํเนินการ เช่น 

Chatbot มาช่วยตอบคาํถามที+พบบ่อย อาจรวมไปถึง ChatGPT ในการใหข้อ้มูลคาํแนะนาํเชิงลึก เพื+อ

ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดร้วดเร็ว หรือการเขา้ระบบ OTA เพื+อให้ลูกคา้สามารถเลือก

หอ้งพกัและชาํระเงินผา่นระบบออนไลน์ดว้ยตวัเอง สร้างความง่าย สะดวกสบายในการจองที+พกั 

2) กระบวนการระหวา่งลูกคา้เขา้ใชบ้ริการ 

เป็นกระบวนการที+มีความสาํคญัเป็นอยา่งมาก เนื+องจากเป็นกระบวนการ

ที+จะสร้างความพึงพอใจแก่ลูกคา้ โดยจะตอ้งใส่ใจตัTงแต่การสอบถามขอ้มูลการเดินทางของลูกคา้ใน

เรื+องการนาํรถส่วนตวัมา รวมไปถึงการไปรับลูกคา้ที+สถานีขนส่งสารธารณะ เมื+อลูกคา้ถึงที+พกัตอ้งมี

การตอ้นรับดว้ยนํT าดื+มหอมจากนํT ายาอุทยัทิพยเ์พื+อดบักระหาย และพนกังานจึงอธิบายขอ้มูลเกี+ยวกบั

ที+พกั โดยพนักงานในทุกส่วนงานจะตอ้งบริการลูกคา้ดว้ยความเป็นกนัเองให้ลูกคา้มีความรู้สึก

ภาพ 5.16  ภาพเครื+องแต่งกายของ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. 

ที+มา https://m.es.aliexpress.com/item/32796080186.html?spm=a2g0n.search-

cache.0.0.7f25570frM2Icw 
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เหมือนไดอ้ยูบ่า้น มีความอบอุ่นของกลิ+นอายความทอ้งถิ+น นอกจากนีTความสะอาดและกลิ+นหอมใน

ทุกบริเวณของที+พกัเป็นอีกองคป์ระกอบที+สาํคญัที+จะสร้างความประทบัใจและความเชื+อมั+นให้แก่

ลูกคา้ 

3) กระบวนการหลงัลูกคา้ใชบ้ริการ 

หลกัจากการเขา้พกัของลูกคา้จะมีการให้ลูกคา้ทาํแบบประเมินความพึง

พอใจ และให้ขอ้เสนอแนะแก่ทางโรงแรมผ่านระบบฟอร์มออนไลน์ เพื+อความสะดวกรวดเร็ว 

เพื+อที+จะไดน้าํขอ้มูล ขอ้ติชมต่าง ๆ ไปชีTแจงกบัลูกคา้ รวมถึงใชเ้ป็นขอ้มูลในการประชุมปรับปรุง

แกไ้ขกระบวนงานบริการใหก้บัพนกังานไดอี้กดว้ย นอกเหนือจากการใหลู้กคา้ทาํแบบประเมินแลว้

ทางโรงแรมจะทาํการติดตามขอ้มูลการรีวิวจากลูกคา้ในทุกช่องทาง เพื+อติดตามภาพลกัษณ์และนาํ

ขอ้ติชมมาปรับปรุงแกไ้ข ซึ+ งทัTงหมดนีT มีจุดประสงคเ์พื+อทาํให้โรงแรมให้บริการลูกคา้ไดต้รงตาม

ความตอ้งการ และตอบสนองความพึงพอใจแก่ลูกคา้ใหไ้ดม้ากที+สุด 
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บททีN 6 

กลยุทธ์ด้านการจดัการทรัพยากรบุคคล 

 

 

เนื+ องจาก Unique Uthai บูติคโฮเต็ลเป็นธุรกิจให้บริการ  ดังนัT นบุคลากรจึงเป็น

ทรัพยากรที+สาํคญัในสร้างความพึงพอใจและความประทบัใจใหแ้ก่ลูกคา้ได ้ซึ+ งส่งผลใหก้ารดาเนิน

ธุรกิจประสบความสาํเร็จได ้ดงันัTนจึงตอ้งมีการวางแผนกลยทุธ์ดา้นการจดัการทรัพยากรบุคคล 

 

 

6.1 กลยุทธ์ด้านการจดัการทรัพยากรบุคคล 

เพื+อใหพ้นกังาน Unique Uthai บูติคโฮเตล็ทาํงานไดค้รอบคลุมและมีประสิทธิภาพมาก

ที+สุด จึงออกแบบโครงสร้างองคก์รตามส่วนงาน โดยทุกฝ่ายจะถูกควบคุมดูแลโดยผูจ้ดัการทั+วไป 

โดยมีโครงสร้างองคก์รดงันีT  

 

6.1.1 โครงสร้างองค์กร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.1.2 หน้าที@ความรับผดิชอบของพนักงาน 

1) ผูจ้ดัการทั+วไป 

ภาพ 6.1  โครงสร้างองคก์รของ Unique Uthai Boutique Hotel & Restaurant. ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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มีหนา้ที+วางแผนควบคุมดูแลภาพรวมของกิจการใหด้าํเนินไปตามเป้าหมายที+วางไว ้อีก

ทัTงคอยกาํกบัดูแลพนกังานในตาํแหน่งต่าง ๆ ทัTงในส่วนของโรงแรมและร้านอาหาร อีกทัTงจดัทาํ

รายงานประจาํเดือนของธุรกิจ รวมถึงทาํบญัชีงบการเงินต่าง ๆ เช่น รายรับ-รายจ่าย 

 คุณสมบติั 

 - ไม่ระบุเพศ อาย ุ30-45 ปี 

 - สามารถใชภ้าษาองักฤษไดเ้ป็นอยา่งดี 

 - มีทกัษะการใชค้อมพิวเตอร์ รวมถึง Microsoft Office ไดเ้ป็นอยา่งดี 

 - มีประสบการณ์ดา้นการบริหาร โรงแรม หรือ Serviced Apartments อยา่งนอ้ย 3 ปี 

 - มี Customer Service Skills ทกัษะการใหบ้ริการ 

 - มีทกัษะในการสื+อสารเพื+อสร้างความเขา้ใจ และความสัมพนัธ์อนัดีให้เกิดขึTนทุก

ส่วนงานภายในโรงแรม 

 - มอบหมายงานใหผู้ใ้ตบ้งัคบับญัชาไดอ้ยา่งถูกตอ้ง และเหมาะสม 

 - แกไ้ขทุกปัญหาที+เกิดขึTนไดอ้ยา่งรวดเร็ว และเหมาะสมกบัทุกสถานการณ์ 

 - ส่งเสริมใหผู้ใ้ตบ้งัคบับญัชาไดรั้บการฝึกอบรมอยา่งสมํ+าเสมอ 

2) พนกังานตอ้นรับ 

มีหนา้ที+ตอ้นรับลูกคา้ คอยทาํเรื+อง Check-in Check-out ใหลู้กคา้ ใหค้าํแนะนาํเกี+ยวกบั

ขอ้มูลการให้บริการของที+พกั ขอ้มูลการท่องเที+ยวและสถานที+ต่างๆ ภายในจงัหวดัอุทยัธานี พร้อม

ทัTงคอยตอบขอ้ซกัถามของลูกคา้ รวมถึงการติดต่อประสานงานกบัชุมชนและสถานที+ต่างๆ ภายใน

จงัหวดั 

 คุณสมบติั 

 - ไม่ระบุเพศ อาย ุ25-35 ปี 

 - สาํเร็จการศึกษาระดบัชัTนมธัยมศึกษาปีที+ 6 ขึTนไป 

 - มีประสบการณ์การทาํงานดา้นบริการ 1 ปีขึTนไป 

 - บุคลิกภาพและมนุษยสมัพนัธ์ดี มีใจรักงานบริการ ยิTมแยม้แจ่มใส 

 - มี Service Mind 

 - มีทกัษะการใชค้อมพิวเตอร์ Microsoft Word/Excel 

 - มีทกัษะในการติดต่อประสานงานที+ดี 

 - มีทศันคติ และแนวคิดดา้นบวก รักการใหบ้ริการ ทาํงานร่วมกบัผูอื้+นไดดี้ 

 - มีความรับผดิชอบสูง 

3) พนกังานบริการลูกคา้ 
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ในตาํแหน่งนีT จะแบ่งออกเป็นฝั+งโรงแรม และฝั+งร้านอาหาร มีหนา้ที+คอยนาํเที+ยวลูกคา้

ในเส้นทางท่องเที+ยวต่าง ๆ พาลูกคา้ไปทาํกิจกรรม workshop นอกจากนีT ยงัต้องทาํการเก็บรูป

บรรยากาศการให้บริการต่าง ๆ ทัT งภายในและภายนอกที+พกัเพื+อนํามาจัดทาํ content สําหรับ

ประชาสมัพนัธ์ลงในช่องทางสื+อออนไลน์อยา่ง Facebook page, Instagram, และTiktok 

 คุณสมบติั 

 - ไม่ระบุเพศ อาย ุ25-35 ปี 

 - สาํเร็จการศึกษาระดบัชัTนมธัยมศึกษาปีที+ 6 ขึTนไป 

 - มีประสบการณ์การทาํงานดา้นบริการ 1 ปีขึTนไป 

 - บุคลิกภาพและมนุษยสมัพนัธ์ดี มีใจรักงานบริการ ยิTมแยม้แจ่มใส 

 - มีทศันคติ และแนวคิดดา้นบวก รักการใหบ้ริการ ทาํงานร่วมกบัผูอื้+นไดดี้ 

 - ชอบการท่องเที+ยว และการถ่ายทอดเรื+องราว 

 - มีทกัษะความคิดสร้างสรรคด์า้นการออกแบบ 

4) พนกังานครัว 

มีหน้าที+ประกอบอาหารและชงเครื+ องดื+มภายในครัวเพื+อให้บริการในส่วนของ

ร้านอาหารและคาเฟ่ เพื+อรองรับลูกคา้จากภายในที+พกัและภายนอกที+พกั คอยคิดสูตรอาหาร รวมถึง

คดัเลือกวตัถุดิบในการประกอบอาหารใหอ้ยูภ่ายในงบประมาณที+กาํหนดไว ้อีกทัTงคอยจดั workshop 

ในการทาํอาหารใหแ้ก่ลูกคา้ที+เลือกทาํกิจกรรมภายในที+พกัอีกดว้ย 

 คุณสมบติั 

 - ไม่ระบุเพศ 

 - ไม่จาํกดัวฒิุการศึกษา 

 - มีประสบการณ์การทาํงานดา้นการประกอบอาหาร 1 ปีขึTนไป 

 - สามารถคิดสร้างสรรคเ์มนูที+หลากหลายได ้

 - มีบุคลิกภาพและมนุษยสมัพนัธ์ดี รักในงานบริการ 

 - มีทกัษะในการสื+อสารที+ดี 

 5) พนกังานทาํความสะอาด 

มีหนา้ที+ดูแลความสะอาดภายในที+พกั ทัTงภายในและภายนอกอาคาร ใหมี้ความสะอาด

เรียบร้อยถูกสุขลกัษณะ รวมถึงคอยดูแลรักษาสิ+งของภายในห้องพกัให้เรียบร้อย อีกทัTงคอยดูแล

ความสะอาดในส่วนของร้านอาหารและหอ้งครัวอีกดว้ย 

 คุณสมบติั 

 - เพศหญิง อายไุม่เกิน 50 ปี 
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 - ไม่จาํกดัวฒิุการศึกษา 

 - มีมนุษยสมัพนัธ์ดี รักในงานบริการ 

 - เป็นคนรักความสะอาด และมีความขยนั ซื+อสตัยสุ์จริต 

6) พนกังานดูแลสวน และซ่อมบาํรุง 

มีหนา้ที+ดูแลพืTนที+สีเขียวหรือสวนและตน้ไมภ้ายในโรงแรมให้มีความร่มรื+นสวยงาม 

รวมถึงงานระบบภายในโรงแรม ทัTงระบบไฟฟ้า ระบบนํT า ให้มีความเรียบร้อยและสามารถกลบัมา

ใชง้านไดเ้มื+อเกิดปัญหา แลละมีการตรวจเช็กระบบซ่อมแซมรายวนัอยูส่มํ+าเสมอ 

 คุณสมบติั 

 - เพศชาย อาย ุ25 ปีขึTนไป 

 - ไม่จาํกดัวฒิุการศึกษา 

 - มีความรู้ในการตดัแต่งสวน และการใชอุ้ปกรณ์ตดัแต่ง 

 - มีทกัษะงานช่างขัTนพืTนฐาน 

 - มีสุขภาพที+แขง็แรง 

 

 

6.2 ค่าตอบแทนและสวสัดกิารของพนักงาน 

6.2.1 อตัราค่าจ้างหรือเงนิเดือน 

 

ตําแหน่ง อตัราค่าจ้าง/เดือน (บาท) จํานวน (คน) 

ผูจ้ดัการทั+วไป 23,000 1 

พนกังานตอ้นรับ 12,000 2 

พนกังานบริการลูกคา้ 10,500 2 

พนกังานครัว 10,500 2 

พนกังานทาํความสะอาด 10,500 2 

พนกังานดูแลสวนและซ่อมบาํรุง 10,500 1 

รวม 110,000 9 

 ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 6.1  อตัราค่าจา้งหรือเงินเดือนของพนกังาน 
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6.2.2 ค่าคอมมชิชั@น 

ค่า Service Charge 10% ที+ไดจ้ากการคิดค่าบริการเพิ+มเติมจากการบริการของลูกคา้ จะ

นาํมาใหเ้พิ+มเติมนอกเหนือจากเงินเดือน 

 

6.2.3 โบนัส 

มีการใหเ้งินโบนสัปีละ 2 ครัT ง หลงัจบทุกไตรมาสที+ 2 โดยคิดจากผลประกอบการหลงั

จบ 2 ไตรมาสปีนัTน ๆ รวมถึงดูจากผลการประเมินงานของพนกังานแต่ละบุคคลร่วมดว้ย เพื+อให้

พนกังานเกิดแรงจูงใจในการปฏิบติังาน 

 

6.2.4 สวสัดกิารอื@นๆ 

1) ประกนัสงัคม 

2) สิทธิลาพกัร้อน 10 วนั 

3) เครื+องแบบพนกังาน 2 ชุดต่อปี 

4) มีค่าทาํงานล่วงเวลา 
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บททีN 7 

การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงนิ 

 

 

7.1 การกาํหนดสมมตฐิานทางการเงนิ 

7.1.1 แหล่งที@มาของเงนิทุน โครงสร้างเงนิทุน และต้นทุนทางการเงนิ 

Unique Uthai บูติคโฮเต็ลใช้เงินลงทุนจาํนวน 31,954,000 บาท ประกอบดว้ยแหล่ง

เงินทุน 2 แหล่ง คือ เงินลงทุนในส่วนของเจา้ของ 15,977,000 บาท และแหล่งเงินกูจ้ากธนาคาร 

15,977,000 บาท โดยมีสัดส่วนหนีT สินระยะยาวต่อส่วนของเจา้ของ เท่ากบั 50 : 50 โดยการกูย้มืจาก

ธนาคารสามารถรับประโยชน์ในการเสียภาษีลดลง (Tax Shield) ซึ+ งส่งผลให้มีกระแสเงินสดเพิ+ม

มากขึTน 

 

 

แหล่งเงนิทุน เงนิที@ใช้ในการลงทุน 
สั ด ส่ ว น ใ น ก า ร

ลงทุน 

ต้นทุนทางการเงิน

(%) 

เ งิ น ล ง ทุ น ใ น ส่ ว น ข อ ง

เจา้ของ 
15,977,000 50% 10% 

เงินกูจ้ากธนาคาร 15,977,000 50% 7.025% 

รวม 31,954,000 100%  

 

 

ต้นทุนเงินลงทุนเฉลี+ยของกิจการ (Weighted-Average Cost of Capital: WACC) คือ 

ตน้ทุนเงินลงทุนของเจา้หนีT  (Cost of Debt) ลบอตัราภาษีออก เนื+องจากบริษทัสามารถนาํดอกเบีTย

จ่ายไปลดภาษีได ้ในส่วนของตน้ทุนทางการเงินเป็นการกูย้มืระยะยาวกบัธนาคารพาณิชยใ์นรูปแบบ

เงินกูแ้บบมีระยะเวลา (Term Loan) มีระยะเวลาในการกูย้ืมอยูที่+ 10 ปี มีอตัราดอกเบีTยอยูที่+ 7.025% 

จากอตัราดอกเบีTยกู ้MLR ของธนาคารTTB โดยมียอดชาํระเงินกูเ้ดือนละประมาณ 185,754 บาท จน

ครบกาํหนดสญัญา สามารถคาํนวณตน้ทุนการเงินของกิจการได ้ดงันีT  

 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 7.1  แสดงรายละเอียดแหล่งที+มาเงินทุน 
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รายการ ปี1 ปี2 ปี3 ปี4 ปี5 ปี6 ปี7 ปี8 ป9ี ปี10

รายได้หลัก

Occupancy Rate 60% 70% 70% 80% 80% 85% 85% 90% 90% 95%
จำนวนห้องพักแบบ Deluxe Room 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
จำนวนท่ีมีคนมาเข้าพักต่อวัน (หลัง) 14 16 16 18 18 19 19 20 20 20
ราคาห้องวัน/คืน (บาท) Normal Price 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800 1800
จํานวนวัน Normal Price 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240
ราคาห้องวัน/คืน (บาท) Seasonal Price 2300 2300 2300 2300 2300 2300 2300 2300 2300 2300
จํานวนวัน Seasonal Price 125 125 125 125 125 125 125 125 125 125
รวมรายได้หลักจากการเข้าพัก (บาท) 10,073,000  11,512,000  11,512,000  12,951,000  12,951,000  13,670,500  13,670,500  14,390,000  14,390,000  14,390,000  
รายได้รอง

รายได้จากการจำหน่ายอาหาร และเครื่องด่ืม (30%ของรายได้) 3,021,900    3,453,600    3,453,600    3,885,300    3,885,300    4,101,150    4,101,150    4,317,000    4,317,000    4,317,000    
รายได้จากการทำกิจกรรมนำเท่ียว (10% ของรายได้) 1,007,300    1,151,200    1,151,200    1,295,100    1,295,100    1,367,050    1,367,050    1,439,000    1,439,000    1,439,000    
รายได้จากการสอน Workshop ทําอาหาร (3% ของรายได้) 302,190      345,360      345,360      388,530      388,530      410,115      410,115      431,700      431,700      431,700      
รายได้จากการให้เช่าจักรยาน (1% ของรายได้) 100,730      115,120      115,120      129,510      129,510      136,705      136,705      143,900      143,900      143,900      
รายได้จากการจำหน่ายของฝาก (10%ของรายได้) 1,007,300    1,151,200    1,151,200    1,295,100    1,295,100    1,367,050    1,367,050    1,439,000    1,439,000    1,439,000    
รวมรายได้รอง (บาท) 5,439,420    6,216,480    6,216,480    6,993,540    6,993,540    7,382,070    7,382,070    7,770,600    7,770,600    7,770,600    

รายได้ท้ังหมด 15,512,420  17,728,480  17,728,480  19,944,540  19,944,540  21,052,570  21,052,570  22,160,600  22,160,600  22,160,600  

  WACC  = E / (D+E) re + D / (D+E) rd(1-T) 

    = 15,977,000 / (15,977,000+15,977,000) x 0.1 

   + 15,977,000 / (15,977,000+15,977,000) x 0.07025(1-0.2) 

   = 7.81% 

  โดยที+  E คือ สดัส่วนเงินลงทุนส่วนของเจา้ของ 

   D คือ สดัส่วนเงินลงทุนจากการกูย้มืธนาคาร 

   re คือ ตน้ทุนในส่วนของเจา้ของ 

   rd คือ ตน้ทุนเงินลงทุนจากการกูย้มืธนาคาร 

   T คือ อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

 

7.1.2 การประมาณการรายได้ 

รายได้หลกัมาจากการให้บริการที+พกัซึ+ งแบ่งราคาเป็นช่วงธรรมดาและช่วง High 

Seasonรายไดร้องมาจากการจาํหน่ายอาหารเครื+องดื+ม กิจกรรมและของฝาก โดยการประมาณการเขา้

พกั อา้งอิงจากขอ้มูลสถิติปริมาณผูเ้ขา้พกัแรมจงัหวดัอุทยัธานี เฉลี+ยอยูที่+ 60-65% โดยตัTงเป้าหมาย

ปริมาณการเขา้พกัในปีที+ 1 เฉลี+ยอยูที่+ 60% และจะเพิ+มขึTนเป็น 70% ภายในปีที+ 2-3 เมื+อโรงแรมเป็นที+

รู้จกัในตลาดจึงปรับเป็น 80% ในปีที+ 4 สาํหรับรายไดร้องที+ไดจ้ากร้านอาหาร เครื+องดื+ม การบริการ

กิจกรรม และของฝาก คิดโดยเฉลี+ยเป็น 10-30% ของรายได ้เนื+องจากโรงแรมเปิดรับลูกคา้ที+เป็นขา

จรที+เขา้มาใชบ้ริการร้านอาหารและคาเฟ่ ทาํกิจกรรม และแวะซืTอของฝากเช่นกนั ดงันัTนจึงสามารถ

คาดการณ์รายไดท้ัTงหมดไดด้งันีT  

 

 

 

 

 

 

 

 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 7.2  แสดงการรประมาณการรายไดข้องที+พกัและรายไดอื้+นๆในระยะเวลา 10 ปี 
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รายการ จํานวนเงิน

ค่าท่ีดิน 12,350,000               
ค่าปรับพ้ืนท่ี 200,000                   
ค่าออกแบบ 150,000                   
ค่าก่อสร้างอาคารท่ีพัก 11,880,000               
ค่าก่อสร้างอาคารต้อนรับ 1,000,000                 
ค่าก่อสร้างห้องครัวและส่วนร้านอาหาร คาเฟ่ 1,000,000                 
ค่าก่อสร้างลานจอดรถ 90,000                     
ค่าประบปรุงทัศนียภาพ 300,000                   
ค่าเครื่องใช้ไฟฟ้า 1,600,000                 
ค่าอุปกรณ์สำนักงาน 500,000                   
ตกแต่ง 1,584,000                 
เฟอร์นิเจอร์และสุขภัณฑ์ 1,100,000                 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 200,000                   
รวมลงทุนเริ่มต้น 31,954,000               

7.1.3 การประมาณการต้นทุน 

เนื+องจาก Unique Uthai บูติคโฮเต็ลให้บริการในส่วนของร้านอาหารและเครื+องดื+ม รวมทัTง

การขายของฝากและค่าจดักิจกรรมแก่ลูกคา้ จึงมีการประมาณการตน้ทุนของทัTงสองอยูที่+ 30-40% 

ของยอดขาย 

7.1.4 การประมาณการลงทุน 

เงินลงทุนของ Unique Uthai บูติคโฮเต็ล มาจากเงินทุน 2 แหล่ง คือส่วนของเจา้ของ

และจากการกูย้ืมธนาคาร ซึ+ งมีสัดส่วน 1 ต่อ 1 ซึ+ งเงินลงทุนหลกัอยูที่+การซืTอที+ดินและการก่อสร้าง 

โดยเงินลงทุนเริ+มตน้ทัTงหมด 31,954,000 บาท โดยมีรายละเอียดดงันีT  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 7.3  แสดงประมาณการตน้ทุนค่าใชจ่้ายเงินลงทุนเริ+มตน้ (Initial Cost) 
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รายการ ต้นทุนคงท่ี

เงินเดือนพนักงาน 110,000
ค่าบริการอินเทอร์เน็ต 500
ค่าตรวจสอบบัญชี 3,000               
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 5,000               

รวม 118,500 ต่อเดือน
1,422,000         ต่อปี

รายการ ต้นทุนผันแปร

ค่าน้า 3,000               
ค่าไฟฟ้า 47,400             
ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 50,000             
ค่าใช้จ่ายการซ่อมบำรุงอาคาร 20,000             

รวม 120,400           ต่อเดือน
1,444,800         ต่อปี

รายการ จํานวนเงิน อายุการใช้งาน (ปี) ค่าเส่ือมราคาต่อปี (บาท)
อาคารท่ีพัก 11,880,000                    20 594,000                               
อาคารต้อนรับ 1,000,000                      20 50,000                                 
ห้องครัวและส่วนร้านอาหาร คาเฟ่ 1,000,000                      20 50,000                                 
ลานจอดรถ 80,000                          20 4,000                                   
ทัศนียภาพ 300,000                        10 30,000                                 
ตกแต่ง 4,000,000                      10 400,000                               
เครื่องใช้ไฟฟ้า 1,600,000                      5 320,000                               
อุปกรณ์สำนักงาน 500,000                        7 71,429                                 
เฟอร์นิเจอร์และสุขภัณฑ์ 1,100,000                      7 157,143                               

รวม 1,676,571                             

 7.1.5 การประมาณการค่าใช้จ่าย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นอกจากนีTยงัตอ้งคาํนึงถึงค่าเสื+อมราคาของสินทรัพย ์(Depreciation) โดยมีรายละเอียด

ดงันีT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 7.4  แสดงค่าใชจ่้ายตน้ทุนคงที+ในการบริหาร 

ตาราง 7.5  แสดงค่าใชจ่้ายตน้ทุนผนัแปรในการบริหาร 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 

ตาราง 7.6  ตารางแสดงค่าเสื+อมราคา 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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7.2 ภาษเีงนิได้นิตบุิคคล 

เนื+องจาก Unique Uthai บูติคโฮเต็ล ต้องเสียภาษีตามอัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล 

ประจาํปี 2566 โดยยดึตามเกณฑส์รรพากรกาํหนดดงันีT  

 

 

ยอดกาํไรสุทธิ (ตามเกณฑส์รรพากร) อตัราภาษี (%) 

ไม่เกิน 300,000 บาท ยกเวน้ 

เกิน 300,000 บาท แต่ไม่เกิน 3,000,000 บาท 15% 

เกิน 3,000,000 บาทขึTนไป 20% 

 

 

 

7.3 ค่าใช้จ่ายในการชําระเงนิต้นและดอกเบีLยกบัธนาคาร 

ค่าใชจ่้ายที+ตอ้งชาํระให้แก่ธนาคารในกรณีที+กูย้ืมมา อยู่ที+ 10 ปี มีอตัราดอกเบีT ยอยู่ที+ 

7.025% จากอตัราดอกเบีTยกู ้MLR ของธนาคาร TTB โดยมียอดชาํระเงินกูเ้ดือนละ 113,935.87 บาท 

จนครบกาํหนดสญัญา โดยมีรายละเอียดดงันีT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตาราง 7.7  ตารางแสดงอตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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งวดท่ี เงินกู้/เงินกู้คงเหลือ RATE ดอกเบ้ีย เงินต้น รวมหัก

1 15,884,845 7.025% 93,599 92,155                 185,753.64
2 15,792,150 7.025% 93,059 92,695                 185,753.64
3 15,698,912 7.025% 92,516 93,238                 185,753.64
4 15,605,128 7.025% 91,969 93,784                 185,753.64
5 15,510,794 7.025% 91,420 94,334                 185,753.64
6 15,415,908 7.025% 90,867 94,886                 185,753.64
7 15,320,466 7.025% 90,312 95,442                 185,753.64
8 15,224,465 7.025% 89,752 96,001                 185,753.64
9 15,127,901 7.025% 89,190 96,564                 185,753.64

10 15,030,772 7.025% 88,624 97,129                 185,753.64
11 14,933,073 7.025% 88,055 97,698                 185,753.64
12 14,834,803 7.025% 87,483 98,271                 185,753.64
13 14,735,956 7.025% 86,907 98,846                 185,753.64
14 14,636,531 7.025% 86,328 99,425                 185,753.64
15 14,536,523 7.025% 85,746 100,008               185,753.64
16 14,435,929 7.025% 85,160 100,594               185,753.64
17 14,334,746 7.025% 84,570 101,183               185,753.64
18 14,232,970 7.025% 83,978 101,776               185,753.64
19 14,130,598 7.025% 83,381 102,372               185,753.64
20 14,027,626 7.025% 82,782 102,972               185,753.64
21 13,924,051 7.025% 82,179 103,575               185,753.64
22 13,819,869 7.025% 81,572 104,182               185,753.64
23 13,715,076 7.025% 80,961 104,792               185,753.64
24 13,609,670 7.025% 80,347 105,406               185,753.64
25 13,503,647 7.025% 79,730 106,024               185,753.64
26 13,397,002 7.025% 79,109 106,645               185,753.64
27 13,289,732 7.025% 78,484 107,270               185,753.64
28 13,181,834 7.025% 77,856 107,898               185,753.64
29 13,073,304 7.025% 77,224 108,530               185,753.64
30 12,964,138 7.025% 76,588 109,166               185,753.64
31 12,854,333 7.025% 75,948 109,805               185,753.64
32 12,743,884 7.025% 75,305 110,449               185,753.64
33 12,632,789 7.025% 74,658 111,096               185,753.64
34 12,521,042 7.025% 74,007 111,747               185,753.64
35 12,408,641 7.025% 73,352 112,401               185,753.64
36 12,295,581 7.025% 72,694 113,060               185,753.64
37 12,181,859 7.025% 72,032 113,722               185,753.64
38 12,067,471 7.025% 71,365 114,388               185,753.64
39 11,952,413 7.025% 70,695 115,058               185,753.64
40 11,836,680 7.025% 70,021 115,732               185,753.64
41 11,720,270 7.025% 69,343 116,410               185,753.64
42 11,603,177 7.025% 68,661 117,092               185,753.64
43 11,485,399 7.025% 67,975 117,778               185,753.64
44 11,366,931 7.025% 67,285 118,468               185,753.64
45 11,247,768 7.025% 66,591 119,162               185,753.64
46 11,127,908 7.025% 65,893 119,860               185,753.64
47 11,007,345 7.025% 65,191 120,563               185,753.64
48 10,886,076 7.025% 64,485 121,269               185,753.64
49 10,764,097 7.025% 63,774 121,979               185,753.64
50 10,641,403 7.025% 63,060 122,694               185,753.64
51 10,517,990 7.025% 62,341 123,413               185,753.64
52 10,393,854 7.025% 61,618 124,136               185,753.64
53 10,268,991 7.025% 60,891 124,863               185,753.64
54 10,143,397 7.025% 60,159 125,594               185,753.64
55 10,017,067 7.025% 59,423 126,330               185,753.64
56 9,889,996 7.025% 58,683 127,070               185,753.64
57 9,762,181 7.025% 57,939 127,815               185,753.64
58 9,633,618 7.025% 57,190 128,564               185,753.64
59 9,504,301 7.025% 56,437 129,317               185,753.64
60 9,374,227 7.025% 55,679 130,074               185,753.64

61 9,243,391 7.025% 54,917 130,836               185,753.64
62 9,111,788 7.025% 54,151 131,603               185,753.64
63 8,979,414 7.025% 53,380 132,374               185,753.64
64 8,846,265 7.025% 52,604 133,149               185,753.64
65 8,712,336 7.025% 51,824 133,929               185,753.64
66 8,577,622 7.025% 51,040 134,714               185,753.64
67 8,442,119 7.025% 50,251 135,503               185,753.64
68 8,305,822 7.025% 49,457 136,297               185,753.64
69 8,168,726 7.025% 48,658 137,095               185,753.64
70 8,030,828 7.025% 47,855 137,899               185,753.64
71 7,892,122 7.025% 47,047 138,706               185,753.64
72 7,752,603 7.025% 46,235 139,519               185,753.64
73 7,612,266 7.025% 45,417 140,336               185,753.64
74 7,471,108 7.025% 44,595 141,158               185,753.64
75 7,329,122 7.025% 43,768 141,985               185,753.64
76 7,186,305 7.025% 42,936 142,817               185,753.64
77 7,042,651 7.025% 42,100 143,654               185,753.64
78 6,898,156 7.025% 41,258 144,495               185,753.64
79 6,752,814 7.025% 40,412 145,342               185,753.64
80 6,606,621 7.025% 39,560 146,193               185,753.64
81 6,459,571 7.025% 38,704 147,050               185,753.64
82 6,311,659 7.025% 37,842 147,911               185,753.64
83 6,162,882 7.025% 36,976 148,778               185,753.64
84 6,013,232 7.025% 36,104 149,649               185,753.64
85 5,862,706 7.025% 35,228 150,526               185,753.64
86 5,711,298 7.025% 34,346 151,408               185,753.64
87 5,559,003 7.025% 33,459 152,295               185,753.64
88 5,405,816 7.025% 32,566 153,187               185,753.64
89 5,251,731 7.025% 31,669 154,085               185,753.64
90 5,096,744 7.025% 30,766 154,987               185,753.64
91 4,940,849 7.025% 29,858 155,895               185,753.64
92 4,784,040 7.025% 28,945 156,809               185,753.64
93 4,626,313 7.025% 28,027 157,727               185,753.64
94 4,467,662 7.025% 27,102 158,651               185,753.64
95 4,308,082 7.025% 26,173 159,581               185,753.64
96 4,147,566 7.025% 25,238 160,515               185,753.64
97 3,986,110 7.025% 24,298 161,456               185,753.64
98 3,823,709 7.025% 23,352 162,402               185,753.64
99 3,660,355 7.025% 22,401 163,353               185,753.64

100 3,496,045 7.025% 21,444 164,310               185,753.64
101 3,330,773 7.025% 20,481 165,273               185,753.64
102 3,164,532 7.025% 19,513 166,241               185,753.64
103 2,997,317 7.025% 18,539 167,215               185,753.64
104 2,829,123 7.025% 17,559 168,194               185,753.64
105 2,659,943 7.025% 16,574 169,180               185,753.64
106 2,489,772 7.025% 15,583 170,171               185,753.64
107 2,318,605 7.025% 14,586 171,168               185,753.64
108 2,146,434 7.025% 13,583 172,170               185,753.64
109 1,973,255 7.025% 12,575 173,179               185,753.64
110 1,799,061 7.025% 11,560 174,194               185,753.64
111 1,623,847 7.025% 10,540 175,214               185,753.64
112 1,447,607 7.025% 9,513 176,241               185,753.64
113 1,270,333 7.025% 8,481 177,273               185,753.64
114 1,092,022 7.025% 7,442 178,312               185,753.64
115 912,666 7.025% 6,397 179,356               185,753.64
116 732,259 7.025% 5,347 180,407               185,753.64
117 550,795 7.025% 4,290 181,464               185,753.64
118 368,268 7.025% 3,227 182,527               185,753.64
119 184,672 7.025% 2,157 183,596               185,753.64
120 0 7.025% 1,082 184,672               185,753.64

3,867,729.19 9,802,000.00 13,669,729.19รวมเงินท้ังสิ้น

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตาราง 7.8  ตารางแสดงค่าใชจ่้ายในการชาํระเงินตน้และดอกเบีTยกบัธนาคาร 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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รายการ ปี1 ปี2 ปี3 ปี4 ปี5 ปี6 ปี7 ปี8 ปี9 ปี10

รายได้
รายได้จากการขายและบริการ 15,512,420        17,728,480        17,728,480        19,944,540        19,944,540        21,052,570        21,052,570        22,160,600        22,160,600        22,160,600        
รายได้สุทธิ 15,512,420        17,728,480        17,728,480        19,944,540        19,944,540        21,052,570        21,052,570        22,160,600        22,160,600        22,160,600        
(หัก) ต้นทุนขาย
ต้นทุนค่าอาหารและเครื่องด่ืม 1,510,950 1,726,800 1,726,800 1,942,650 1,942,650 2,050,575 2,050,575 2,158,500 2,158,500 2,158,500
ต้นทุนอ่ืน ๆ 1,208,760 1,381,440 1,381,440 1,554,120 1,554,120 1,640,460 1,640,460 1,726,800 1,726,800 1,726,800
กำไรขั้นต้น 12,792,710        14,620,240        14,620,240        16,447,770        16,447,770        17,361,535        17,361,535        18,275,300        18,275,300        18,275,300        
(หัก) ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 5,036,500 5,756,000 5,756,000          6,475,500          6,475,500          6,835,250          6,835,250          7,195,000          7,195,000          7,195,000          
ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด 70,000              50,000              50,000              50,000              50,000              50,000              50,000              50,000              50,000              50,000              
รวมค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน 5,106,500 5,806,000 5,806,000 6,525,500 6,525,500 6,885,250 6,885,250 7,245,000 7,245,000 7,245,000
กำไรก่อนหักดอกเบ้ีย ภาษี และค่าเสื่อม (EBITDA) 7,686,210          8,814,240          8,814,240          9,922,270          9,922,270          10,476,285        10,476,285        11,030,300        11,030,300        11,030,300        
(หัก) ค่าเส่ือมราคา 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571
กำไรก่อนหักภาษี (EBIT) 6,009,639          7,137,669          7,137,669          8,245,699          8,245,699          8,799,714          8,799,714          9,353,729          9,353,729          9,353,729          
(หัก) ภาษี 1,201,928 1,427,534 1,427,534 1,649,140 1,649,140 1,759,943 1,759,943 1,870,746 1,870,746 1,870,746
กําไร (ขาดทุน) สุทธิ 4,807,711          5,710,135          5,710,135          6,596,559          6,596,559          7,039,771          7,039,771          7,482,983          7,482,983          7,482,983          

7.4 การวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงนิ 

เพื+อจะไดท้ราบแนวโนม้และความเป็นไปไดข้องธุรกิจมากยิ+งขึTน จึงไดจ้ดัทาํการประมาณการงบกาํไรขาดทุน งบดุล และงบกระแสเงินสด ตัTงแต่

เริ+มธุรกิจไปจนถึงแผนระยะยาว 10 ปี โดยอิงจากการวเิคราะห์ขอ้มูลรายได ้การลงทุนและค่าใชจ่้ายทัTงหมด โดยมีรายละเอียดดงันีT  

 

7.4.1 งบกาํไรขาดทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตาราง 7.9  แสดงงบกาไรขาดทุน (Income Statement) ในระยะเวลา 10 ปี 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 



 

 

77 

งบแสดงฐานะการเงิน ปี0 ปี1 ปี2 ปี3 ปี4 ปี5 ป6ี ปี7 ปี8 ปี9 ปี10

สินทรัพย์หมุนเวียน
เงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสด 850,000           (7,668,454)       (5,918,464)       (5,048,460)       (3,427,554)       (2,678,736)       (1,912,624)       (1,623,431)       (1,235,541)       (1,335,325)       (1,411,020)       
ลูกหนี้การค้า 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
สินค้าคงเหลือ - 50,000            50,000            50,000            50,000            50,000            50,000            50,000            50,000            50,000            50,000            
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 850,000           (7,618,454)       (5,868,464)       (4,998,460)       (3,377,554)       (2,628,736)       (1,862,624)       (1,573,431)       (1,185,541)       (1,285,325)       (1,361,020)       
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ 31,104,000       31,104,000       29,427,429       27,750,858       26,074,287       24,397,716       22,721,145       21,364,574       20,008,003       18,880,003       17,752,003       
(หัก) ค่าเส่ือมราคา 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,356,571 1,356,571 1,128,000 1,128,000 1,128,000
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 31,104,000       29,427,429       27,750,858       26,074,287       24,397,716       22,721,145       21,364,574       20,008,003       18,880,003       17,752,003       16,624,003       
รวมสินทรัพย์ 31,954,000       21,808,975       21,882,394       21,075,827       21,020,162       20,092,409       19,501,950       18,434,572       17,694,462       16,466,678       15,262,983       
หน้ีสินและผู้ถือหุ้น
หน้ีสิน
เจ้าหนี้การค้า - - - - - - - - - - -
เงินกู้ยืมระยะส่ัน - - - - - - - - - - -
เงินกู้ยืมระยะยาว 15,884,845 14,834,803 13,609,670       12,295,581       10,886,076       9,374,227        7,752,603        6,013,232        4,147,566        2,146,434        184,672           
รวมหน้ีสิน 15,884,845 14,834,803 13,609,670       12,295,581       10,886,076       9,374,227        7,752,603        6,013,232        4,147,566        2,146,434        184,672           
ส่วนของผู้ถือหุ้น

กําไรสะสม 0 4,807,711        5,710,135        5,710,135        6,596,559        6,596,559        7,039,771        7,039,771        7,482,983        7,482,983        7,482,983        
ทุน 9,802,000 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300 8,439,300
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 9,802,000        13,247,011       14,149,435       14,149,435       15,035,859       15,035,859       15,479,071       15,479,071       15,922,283       15,922,283       15,922,283       
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 25,686,845       28,081,814       27,759,105       26,445,016       25,921,935       24,410,086       23,231,674       21,492,303       20,069,849       18,068,717       16,106,955       

7.4.2 งบแสดงฐานะการเงนิ 

ตาราง 7.10  แสดงงบแสดงฐานะการเงิน (Balance Sheet) ในระยะเวลา 10 ปี 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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รายการ ปี0 ปี1 ปี2 ปี3 ปี4 ปี5 ปี6 ปี7 ปี8 ปี9 ป1ี0
การเปล่ียนแปลงของเงินลงทุน (31,954,000)      
กำไรก่อนหักภาษีและต้นทุนทางการเงิน
(EBIT) 6,009,639   6,009,639   7,137,669   8,245,699   8,245,699   8,799,714   8,799,714   9,353,729   9,353,729   9,353,729   
หักภาษี 1,201,928 1,201,928 1,427,534 1,649,140 1,649,140 1,759,943 1,759,943 1,870,746 1,870,746 1,870,746
ค่าเส่ือมราคา 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571 1,676,571
กระแสเงินสดอิสระของโครงการ 31,954,000       3,131,140   3,131,140   4,033,564   4,919,988   4,919,988   5,363,200   5,363,200   5,806,412   5,806,412   5,806,412   

7.4.3 การวเิคราะห์ผลตอบแทนทางการเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 

จากขอ้มูลขา้งต้น เมื+อนํามาคาํนวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกิจการ (Net Present 

Value : NPV) อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และระยะเวลาคืน

ทุน (Payback Period: PBP) เพื+อพิจารณาความเป็นไปไดข้องธุรกิจ สามารถคาํนวณได ้NPV 333,336 

บาท ซึ+ งมีค่าเป็นบวก IRR 20.28% ซึ+ งสูงกว่า WACC (7.81%) แสดงว่าสามารถดาํเนินกิจการได ้

และพิจารณาระยะเวลาคืนทุนได ้4 ปี 7 เดือน 

 

 

7.5 การประเมนิความเสีNยงและแผนรองรับความเสีNยง 

จากการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาธุรกิจบูติคโฮเต็ล เมื+อมีการลงทุนเกิดขึTน 

การคิดแผนรองรับกบัความเสี+ยงจึงเป็นสิ+งที+สาํคญั โดยความเสี+ยงที+อาจเกิดขึTนนัTนจะส่งผลกระทบ

ต่อการดาํเนินธุรกิจทัTงในระยะสัTนและระยะยาว ซึ+ งผลกระทบดงักล่าว อาจทาให้ธุรกิจไดรั้บความ

เสียหาย และทาํใหไ้ม่สามารถปฏิบติัตามแผนที+วางไวไ้ด ้ดงันัTนจึงตอ้งมีการวางแผนและหาแนวทาง

ในการปฏิบติัเพื+อรับมือกบัความเสี+ยงในกรณีต่าง ๆ ที+อาจเกิดขึTนในอนาคต ดงันีT  

  1) แผนรองรับดา้นทรัพยากรบุคคล 

  หากวนัใดวนัหนึ+งมีพนกังานไม่เพียงพอต่อการใหบ้ริการแก่ลูกคา้ เช่น พนกังานลา

ป่วย พนกังานลาออก อาจทาํให้เกิดผลกระทบกบัโรงแรมไดโ้ดยตรงเนื+องจากเป็นธุรกิจที+จะตอ้ง

ใหบ้ริการตลอดทัTงวนั หรือ 24 ชม. ทาํใหก้ารจดัผงัองคก์รเป็นสิ+งสาํคญั โดยการวางผูท้าํหนา้ที+ใหมี้ 

2 ตาํแหน่ง ในแต่ละแผนกที+มีความสําคญั ในกรณีที+หากมีพนักงานคนใดคนหนึ+ งไม่สามารถ

ปฏิบติังานไดก้็ยงัมีอีกคนมาปฏิบติัหน้าที+แทน นอกจากนีT การทาํคู่มือปฏิบติัสอนพนักงานแต่ละ

ตาํแหน่ง จะทาํให้พนกังานที+ตอ้งมาปฏิบติัหนา้ที+นัTน ๆ เขา้ใจงานไดไ้วและมีประสิทธิภาพ อีกทัTง

ควรมีงานเบิกงบสาํรองเพื+อจา้งพนกังานชั+วคราวหากตอ้งจา้งบุคลากรมาช่วยงานแบบเร่งด่วน 

 

ตาราง 7.11  แสดงกระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) ระยะเวลา 10 ปี 

ที+มา ผูจ้ดัทาํ 
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  2) แผนรองรับดา้นการตลาด 

  หากรายไดข้องโรงแรมตํ+ากวา่ที+คาดการณ์ไวใ้นกรณีปกติ เนื+องจากการสื+อสารการ

ทาํการตลาดอาจไม่ตรงกบักลุ่มเป้าหมาย ไม่ดีพอ รวมถึงเนืTอหาไม่น่าดึงดูด ซึ+ งจะส่งผลกระทบ

โดยตรงกบัรายไดห้ลกักบัธุรกิจ ดงันัTนจึงตอ้งมีประเมินการทาํการตลาดของทุกเดือนเพื+อใหท้นักบั

ความเปลี+ยนแปลงที+เกิดขึTนตลอดเวลา และมีการนาํขอ้มูลของลูกคา้ทัTงที+เคยเขา้มาพกัและผูที้+สนใจ

มาวิเคราะห์ในการสร้าง content เพื+อให้มีการสื+อสารให้ตรงกบักลุ่มเป้าหมายมากขึTน รวมถึงมีการ

เพิ+มงบประมาณในการทาํการตลาดเพื+อเพิ+มประสิทธิภาพของการทาํการตลาดใหม้ากขึTน 

  3) แผนรองรับดา้นการเงิน 

  ในช่วงแรกของการดาํเนินธุรกิจโรงแรมอาจทาํให้เกิดการขาดสภาพคล่องของ

กระแสเงินสดที+ใชใ้นธุรกิจ จึงจาํเป็นตอ้งมีแหล่งเงินกูร้ะยะสัTน ดอกเบีTยตํ+า อีกทัTงหาแหล่งเงินทุน

จากแหล่งอื+น โดยอาจหาจากส่วนของเจ้าของเพิ+มเติม นอกจากนีT การจัดสรรงบประมาณให้

สอดคล้องกับลูกค้าที+ เข้ามาพกัเป็นสิ+ งสําคัญ ในกรณีที+นักท่องเที+ยวน้อยลง อาจมีการจัดการ

งบประมาณของกาํลงัคน รวมถึงลดค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 

  4) แผนในอนาคต (Future Plan) 

  หากผลกระกอบการในธุรกิจเป็นไปในแนวทางที+ดี มีการเติบโต จะมีการลงทุนใน

ทัTง 2 ประเภทธุรกิจ คือ ดา้นที+พกัจะมีการขยายต่อเติมหอ้งพกัเพิ+มขึTน 2-6 หอ้ง เนื+องจากในโรงแรม

ยงัมีพืTนที+วา่งในการต่อเติมไดเ้พียงพอ และอีกดา้นหนึ+งคือธุรกิจร้านอาหารและคาเฟ่ จะมีการขยาย

พืTนที+ร้านใหมี้ความกวา้งขวางและตกแต่งใหส้วยงามพร้อมรองรับนกัท่องเที+ยวขาจรที+เขา้มา รวมถึง

มีการออกแบบเมนูในรูปแบบของขนม เบเกอรี+  หรือเครื+องดื+ม ที+สามารถวางจาํหน่ายผา่น Distributor 

ได ้อีกทัTงมีการทาํระบบเดลิเวอรี+ ในการส่งอาหารและเครื+องดื+มให้ครอบคลุมภายในอาํเภอเมือง 

นอกจากนีT ยงัมีการขยายความร่วมมือกบัชุมชนในการส่งสินคา้มาวางขายให้มากขึTนเป็นการสร้าง

โอกาส และกระจายรายไดสู่้ชุมชนอีกดว้ย 

  5) แผนการถอนตวั (Exit Plan) 

   หากผลกระกอบการในธุรกิจขาดทุนสะสม โดยอาจจะมีการพิจารณาแผนการถอน

ตวัออกจากตลาด ดว้ยการปล่อยพืTนที+วา่งใหเ้ช่าหรือขาย หรืออาจมีการเปลี+ยนกิจการไปทาํในธุรกิจ

อาหารหรือครัวแบบเต็มรูปแบบ ทัTงนีT จะตอ้งมีการพิจารณาทางเลือกที+ดีที+สุด โดยจะตอ้งคาํนึงถึง

ขอ้ดีและขอ้เสียก่อน 
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ภาคผนวก ก 

กฎหมาย และข้อกาํหนดทีNเกีNยวข้อง 

 

 

ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย ์จาํเป็นจะตอ้งดูกฎหมาย และขอ้บงัคบัต่าง ๆ เพื+อใช้

เป็นปัจจยัในการออกแบบโครงการ และใชป้ระโยชน์ตามศกัยภาพของที+ดินใหสู้งสุด เพื+อไม่ใหเ้กิด

ปัญหาที+ขดักบักฎหมาย และขอ้กาํหนดต่าง ๆโดยกฎหมายที+นาํมาพิจารณาในโครงการมี ดงัต่อไปนีT  

1.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมจังหวดัอุทยัธานี พ.ศ. 2558 

ข้อ 6 การใช้ประโยชน์ที+ดินตามแผนผงักาํหนดการใช้ประโยชน์ที+ดินตามที+ได้จาํแนก 

ประเภททา้ยกฎกระทรวงนีT  ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนีT  

(1) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.21 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีเหลือง ใหเ้ป็น

ที+ดิน ประเภทที+อยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย 

(2) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 2.1 ถึงหมายเลข 2.9 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีส้ม ให้เป็น

ที+ดิน ประเภทที+อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง 

(3) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 3.1 ถึงหมายเลข 3.6 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีแดง ให้เป็น

ที+ดิน ประเภทพาณิชยกรรมและที+อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(4) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 4.1 และหมายเลข 4.2 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีม่วง ให้เป็น

ที+ดิน ประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ 

(5) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 5 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีม่วงอ่อน ให้เป็นที+ดินประเภท 

อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

(6) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 6.1 ถึงหมายเลข 6.1.4 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีเขียว ใหเ้ป็น

ที+ดิน ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

(7) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 7.1 ถึงหมายเลข 7.9 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีเขียวอ่อน ให้

เป็นที+ดิน ประเภทที+โล่งเพื+อนนัทนาการและการรักษาคุณภาพสิ+งแวดลอ้ม 

(8) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 8.1 ถึงหมายเลข 8.11 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีเขียวมะกอก 

ใหเ้ป็นที+ดินประเภทสถาบนัการศึกษา 

(9) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 9.1 ถึงหมายเลข 9.13 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีเทาอ่อน ให้

เป็นที+ดิน ประเภทสถาบนัศาสนา 
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(10) ที+ดินในบริเวณหมายเลข 10.1 ถึงหมายเลข 10.10 ที+กาํหนดไวเ้ป็นสีนํT าเงิน ให้

เป็นที+ดิน ประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ข้อ 8 ที+ดินประเภทที+อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์ที+ดินเพื+อการอยู่อาศยั 

สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สาํหรับการใชป้ระโยชน์ที+ดิน 

เพื+อกิจการอื+น ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินร้อยละหา้ของที+ดินประเภทนีTในแต่ละบริเวณ 

ที+ดินประเภทนีT  หา้มใชป้ระโยชน์ที+ดินเพื+อกิจการตามที+กาํหนด ดงัต่อไปนีT  

(1) โรงงานทุกจาํพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานบาํบดันํT าเสียรวม

ของชุมชน (๒) คลงันํT ามนัและสถานที+เก็บรักษานํT ามนั ลกัษณะที+สาม ตามกฎหมายว่าดว้ย

การควบคุม 

น้าํมนัเชืTอเพลิง เพื+อการจาํหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที+บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ 

สถานที+ 

บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทหอ้งบรรจุ และสถานที+เกบ็รักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรง

เกบ็ ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมน้าํมนัเชืTอเพลิง 

(4) เลีT ยงมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข ้หรือสัตวป่์า ตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสตัวป่์า เพื+อการคา้ 

(5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน (๖) การอยู่

อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่ (๗) โรงฆ่าสตัว ์

(8) กาํจดัมูลฝอย 

(9) ซืTอขายหรือเกบ็เศษวสัดุ 

รายการประกอบแผนผงักาํหนดการใช้ประโยชน์ที@ดนิตามที@ได้จําแนกประเภทท้าย 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมจังหวดัอุทยัธานี พ.ศ. 2558 

พืTนที+โครงการตัTงอยูใ่นบริเวณที+ดิน 2.8 โดยที+ดินในบริเวณหมายเลข 2.1 ถึงหมายเลข 2.9 ที+

กาํหนดไวเ้ป็นสีส้ม ใหเ้ป็นที+ดิน ประเภทที+อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง 

บริเวณที@ดนิ 2.8  ดา้นเหนือ จดถนนสาย ข ๒ ฟากใต ้

ดา้นตะวนัออก จดที+วา่การอาํเภอเมืองอุทยัธานี โรงเรียนอนุบาล

เมืองอุทยัธานี และถนนสาย ข ๑ ฟากตะวนัตก 

ดา้นใต ้  จดถนนสาย ข ๓ ฟากเหนือ 

ดา้นตะวนัตก จดถนนรักการดี ฟากตะวนัออก 
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แผนที+ทา้ยกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมเมืองอุทยัธานี พ.ศ. 2558. 

ที+มา กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัอุทยัธานี พ.ศ. 2558 

 

แผนผงักาํหนดการใชป้ระโยชน์ที+ดินตามที+ไดจ้าํแนกประเภททา้ยกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบั 

ผงัเมืองรวมเมืองอุทยัธานี. ที+มา กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัอุทยัธานี พ.ศ. 

2558 
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1.2 กฎกระทรวง กาํหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ.2551 

หมวด 1 สถานที@พกัที@ไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรม 

ข้อ 2 โรงแรมแบ่งเป็น 4 ประเภท ดงัต่อไปนีT  

(1) โรงแรมประเภท 1 หมายความวา่ โรงแรมที+ใหบ้ริการเฉพาะหอ้งพกั 

(2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที+ให้บริการห้องพกั และห้องอาหาร 

หรือสถานที+สาํหรับบริการอาหารหรือสถานที+สาํหรับประกอบอาหาร 

(3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที+ให้บริการห้องพกั และห้องอาหาร 

หรือสถานที+สําหรับบริการอาหารหรือสถานที+สําหรับประกอบอาหาร และสถานบริการ

ตามกฎหมายวา่ดว้ยสถานบริการหรือหอ้งประชุมสมัมนา 

(4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที+ให้บริการห้องพกั และห้องอาหาร 

หรือสถานที+สาํหรับบริการ 

อาหารหรือสถานที+สําหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายว่าดว้ยสถาน

บริการหรือหอ้งประชุมสมัมนา 

หมวด 2 หลกัเกณฑ์และเงื@อนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท 

ข้อ 3 ถงึ ข้อ 17 

หมวด 3 หลกัเกณฑ์และเงื@อนไขสําหรับโรงแรมแต่ละประเภท 

ข้อ 20 โรงแรมประเภท 3 และประเภท 4 ตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑแ์ละเงื+อนไข ดงัต่อไปนีT  

(1) ห้องพกัทุกห้องตอ้งมีพืTนที+ใชส้อยไม่น้อยกว่า 15 ตารางเมตร ไม่รวมห้องนํT า 

หอ้งส้วมและระเบียงหอ้งพกั 

(2) มีหอ้งนํTาและหอ้งส้วมที+ถูกสุขลกัษณะในหอ้งพกัทุกหอ้ง 

(3) กรณีมีห้องพกัไม่เกิน 80 ห้อง ห้ามมีสถานบริการตามกฎหมายว่าดว้ยสถาน

บริการ 

ความใน (3) มิให้นาํมาใชบ้งัคบัแก่โรงแรมที+ตัTงอยูใ่นเขตพืTนที+เพื+อการอนุญาตให้

ตัT งสถานบริการและโรงแรมที+ตัT งอยู่นอกเขตพืTนที+ขออนุญาตให้ตัT งสถานบริการหรือ

โรงแรมที+ตัTงอยู่ในทอ้งที+งดอนุญาตให้ตัTงสถานบริการซึ+ งมีสถานบริการตามมาตรา 3(5) 

แห่งพระราชบญัญติัสถานบริการ พ.ศ. 2508 ซึ+ งแกไ้ขเพิ+มเติมโดยพระราชบญัญติัสถาน

บริการ (ฉบบัที+ 4) พ.ศ. 2546 

1.3 กฎกระทรวงฉบับที@ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อ 1 “อาคารสาธารณะ” หมายความว่า อาคารที+ใช้เพื+อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้

โดยทั+วไป เพื+อกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนนัทนาการหรือ
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การพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนาม

กีฬากลางแจง้ สนามกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ สถานบริการ ท่าอากาศยาน

อุโมงค ์สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน 

เป็นตน้ 

“โรงแรม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ+ งส่วนใดของอาคารที+ใช้เป็นโรงแรมตาม

กฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 

หมวด 2 ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 

ส่วนที@ 1 วสัดุของอาคาร 

ข้อ 15 เสา คาน พืTน บนัได และผนงัของโรงแรม ตอ้งทาํดว้ยวสัดุถาวรที+เป็นวสัดุทนไฟดว้ย 

ข้อ 18 ครัวในอาคารตอ้งมีพืTนและผนังที+ทาํดว้ยวสัดุถาวรที+เป็นวสัดุทนไฟ ส่วนฝ้าและ

เพดานนัTน หากไม่ไดท้าํดว้ยวสัดุถาวรที+เป็นวสัดุทนไฟ กใ็หบุ้ดว้ยวสัดุทนไฟ 

ส่วนที@ 2 พืIนที@ภายในอาคาร 

ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร สําหรับอาคาร

สาธารณะ 

ข้อ 22 หอ้งหรือส่วนของอาคารที+ใชใ้นการทาํกิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะดิ+งไม่นอ้ยกวา่ 2.60 

เมตร สําหรับห้องพกัโรงแรม 3.00 เมตร สําหรับห้องที+ใช้เป็นสํานักงาน ห้องอาหารห้องโถง

ภตัตาคาร 3.50 เมตร สาํหรับหอ้งประชุม 

ส่วนที@ 3 บันไดของอาคาร 

ข้อ 24 บนัไดของอาคารสาธารณะ ใชก้บัชัTนที+มีพืTนที+อาคารชัTนเหนือหวัขึTนไปรวมกนัเกิน 

300 ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ถา้ความกวา้งนอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ตอ้งมี

บนัไดอยา่งนอ้ยสองบนัได แต่ละบนัไดตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร 

 หมวด 3 ที@ว่างภายนอกอาคาร 

ข้อ 33 (2) อาคารสาธารณะ ตอ้งมีที+วา่งไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วน ของพืTนที+ชัTนใดชัTนหนึ+ง

ที+มากที+สุดของอาคาร หมวด 4 แนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ ของอาคาร 

ข้อ 42 อาคารที+ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งนํT าสาธารณะ เช่น แม่นํT า ถ้าแหล่งนํT า

สาธารณะนัTนมีความกวา้งตัTงแต่ 10 เมตรขึTนไป ตอ้งร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขตแหล่งนํTาสาธารณะ

นัTนไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

หมวด 4 แนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ ของอาคาร 
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ข้อ 42 อาคารที+ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งนํT าสาธารณะ เช่น แม่นํT า ถ้าแหล่งนํT า

สาธารณะนัTนมีความกวา้งตัTงแต่ 10 เมตรขึTนไป ตอ้งร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขตแหล่งนํTาสาธารณะ

นัTนไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 
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ภาคผนวก ข 

ตวัอย่างคาํถามในการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่าง 

 

 

ประเด็นที@ 1 ท่านชอบไปเที+ยวที+ใด, ท่านมกัเดินทางอยา่งไร, มีใครมกัเดินทางกบัท่านบา้ง, 

ท่านท่องเที+ยวบ่อยหรือไม่, ท่านชอบท่องเที+ยวในช่วงวนัเวลาใด, ท่านทาํกิจกรรมใดบา้งเวลาท่าน

ท่องเที+ยว 

ประเด็นที@ 2 ท่านเลือกที+พบัรูปแบบใด, ท่านพกักี+คืน, ท่านตดัสินใจเลือกที+พกัจากสิ+งใด, 

ท่านจองที+พกัอยา่งไร ช่องทางใด สิ+งใดทาํใหท่้านตดัสินใจจองที+พกั 

ประเด็นที@ 3 ท่านเคยพกั Boutique Hotel หรือไม่, ความรู้สึกของท่านเมื+อเขา้พกัในโรงแรม, 

สิ+งที+ท่านคาดหวงัในการเขา้พกั, การไปพกัที+ Boutique Hotel ท่านชื+นชอบรายละเอียดอะไรในการ

ใช้บริการมากที+สุด เช่น สไตล์ในการตกแต่งห้องพกั การให้บริการในห้องอาหาร ฯลฯ (ให้เล่า

รายละเอียดของสิ+งที+ท่านชื+นชอบ) และมีบริการใดที+ท่านรู้สึกประทบัใจมากที+สุด 

ประเด็นที@ 4 ท่านเคยมาท่องเที+ยวที+จงัหวดัอุทยัธานีหรือจงัหวดัใกลเ้คียงหรือไม่ ท่านรับรู้

ข่าวสารการท่องเที+ยวจากช่องทางไหน อะไรในข่าวสารที+ทาํให้ท่านตดัสินใจเลือกมาท่องเที+ยวที+

จงัหวดัอุทยัธานี, ถา้มีกิจกรรมเกี+ยวกบัวฒันธรรม ชุมชน หรือธรรมชาติ ท่านตอ้งการใหจ้ดักิจกรรม

ในลกัษณะใด เช่น พาชมสถานที+ ทาํ workshop เป็นตน้ ท่านคิดว่าสิ+งที+บูติคโฮเต็ลควรมีเพื+อทาํให้

เกิดประสบการณ์ที+ดีกบัพืTนที+หรือชุมชนควรเป็นเช่นไร 

  




