
หัวข้อปริญญานิพนธ์   การวิเคราะห์ปรับปรุงรูปแบบและศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรมแห่งหนึ่ง 
 บนถนนนิมมานเหมินทร์ จังหวัดเชียงใหม่ 
 นางสาวนภัส บุญติ  
หลักสูตร วิศวกรรมโยธา 
อาจารย์ท่ีปรึกษา  อาจารย์พรพจน์ นุเสน 
ปีการศึกษา 2560 

 
บทคัดย่อ 

 
การเจริญเติบโตของธุรกิจในย่านนิมมานเหมินทร์ในจังหวัดเชียงใหม่ ธุรกิจที่ได้รับความนิยม

คือธุรกิจโรงแรม ผู้วิจัยจึงได้จัดท าวิทยานิพนธ์เรื่อง การวิเคราะห์รูปแบบและศึกษาความเป็นไปได้
ของโรงแรมแห่งหนึ่งบนถนนนิมมานเหมินทร์ จังหวัดเชียงใหม่ ในการวิเคราะห์รูปแบบจะใช้กฎหมาย
และหาแนวทางการแก้ไขปัญหาการออกแบบภายในโครงการที่ไม่เป็นไปตามข้อก าหนดและกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องในการท าธุรกิจโรงแรม จากนั้นจะศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรมโดยแบ่งออกเป็น                
5 ด้าน คือ ด้านการตลาด ด้านท าเลที่ตั้ง ด้านสภาพสิ่งแวดล้อม ด้านการวิเคราะห์การประมาณราคา
ขั้นต้นงานก่อสร้างโรงแรมและด้านการเงิน  

ในด้านรูปแบบของโรงแรม โรงแรมตั้งอยู่บนพ้ืนที่ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากเป็น
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม การที่อยู่อาศัย สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภคเป็นการส่วนใหญ่ และไม่จ าเป็นต้องรายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม โดยโรงแรมที่
ศึกษาจะต้องจัดให้มีรูปแบบตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและออกแบบโรงแรมตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เมื่อเปรียบเทียบข้อมูลโรงแรมกับข้อก าหนดและกฎหมายพบว่า มี
บางส่วนของโรงแรมที่ไมผ่่านข้อก าหนดและกฎหมาย จึงได้เสนอวิธีการแก้ไขปัญหาเพ่ือให้ถูกต้องตาม
ข้อก าหนดและกฎหมาย ในการศึกษาความเป็นไปได้ทราบว่าปัจจัยด้านการตลาด ด้านท าเลที่ตั้ง ด้าน
สภาพแวดล้อม และด้านการวิเคราะห์การประมาณราคาขั้นต้นงานก่อสร้างโรงแรมช่วยส่งเสริมให้
โรงแรมมีความน่าลงทุน ในด้านการเงิน NPV มีมูลค่า 13,486,232.40 บาท, IRR ร้อยละ 38,  B/C 
Ratio อยู่ที่ 3.59, ระยะเวลาด าเนินโรงแรม 10.2 ปี และจุดคุ้มทุน รอ้ยละ 27.85 ของรายได้โครงการ 
และมีการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของตลาดเพ่ือดูแนวโน้มผลตอบแทนของโรงแรมเมื่อเ พ่ิม
ผลตอบแทน ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรมพบว่าโรงแรมนี้น่าลงทุน 
 
ค าส าคัญ : รูปแบบของโรงแรม, ความเป็นไปได้ของโรงแรม, การลงทุนธุรกิจโรงแรม  
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Abstract 

 
According to the growths of business in Nimmanhaemin area in Chiang Mai 

province, the businesses which are recently trendy are hotel businesses. A researcher 
has prepared this thesis on a topic of the model analysis and feasibility study of a 
hotel on Nimmanhaemin road in Chiang Mai province.  In the analysis, the model will 
use the laws and find solutions for the interior design of this project that do not meet 
the requirements and laws related to the hotel business. Thence, the feasibility of the 
project is divided into five factors which are location factors, environmental factors, 
analysis factors, organizational management factors, and financial factors. 

In the model of hotels, the hotel is located on a very dense residential land area, 
which is commercial land for commercial use. The housing, public institutions, utilities are 
the majority and no environmental impact is required. The hotels must be formulated in 
accordance with the land use and design guidelines under the Building Control Act. When 
comparing hotel data with the terms and the laws, it was found that there are some hotels 
do not meet the requirements and laws.  It has proposed a solution to the problem in 
order to meet the requirements and laws in the feasibility study. It has found that location 
factors, environmental factors, analysis factors, organizational management factors are 
helping to make the hotel more attractive. In financial terms, NPV was valued at 
13,486,232. 40 baht, IRR 38%, B /  C Ratio at 3. 59%, operating period of 10. 2 years and 
break-even point of 27. 85% of the project revenue and the sensitivity of the market to 
the return of the hotel as a reward. The feasibility study of the hotel found that this hotel 
was worth the investment. 

Keywords : Hotel models, hotel feasibility, hotel business investment. 
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	และสิ่งแวดล้อม ซึ่งจะพิจารณาในประเด็นที่สามารถวิเคราะห์ได้จากขอบเขตของข้อมูลที่มีอยู่ โดยไม่รวมถึงการทดสอบในด้านต่าง ๆ เช่น คุณสมบัติของน้ำหรือ ค่าฝุ่นละอองในอากาศ เป็นต้น
	3.2.2.4 การก่อสร้างโรงแรมจำเป็นต้องการประมาณราคา หรือการวิเคราะห์หาปริมาณวัสดุ ค่าแรง และค่าดำเนินการ รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในเบื้องต้น สำหรับการประมาณราคาขั้นต้นในงานก่อสร้างโครงการที่ทำการศึกษา เป็นการประมาณราคาในขั้นต้นงานก่อสร้างอาคาร โดยทำการแบ่...
	3.2.2.5 การวิเคราะห์ด้านการเงิน โดยวิเคราะห์จากมูลค่าต้นทุนและรายรับของโรงแรม เพื่อหาผลตอบแทนของโรงแรม ระยะเวลาคืนทุน (payback period, PB), ค่าเงินปัจจุบันสุทธิ (net present value, NPV), อัตราผลตอบแทนการลงทุน (internal rate of return, IRR), อัตราส่วนผ...
	3.2.3 ข้อตกลงในการวิจัย
	การศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรมแห่งหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม่ ได้กำหนดข้อตกลง ดังนี้
	3.2.3.1 ค่าที่ดิน ที่ตั้งโครงการมีขนาด 41.1 ตารางวา อยู่ในเมืองเชียงใหม่มีราคาที่ดิน 2,075,550 บาท
	3.2.3.2 เงื่อนไขในด้านค่าใช้จ่าย
	3.2.3.3 เงื่อนไขในการเบิกเงินกู้
	3.2.3.4 เงือนไขการรับชำระเงิน
	3.2.3.5 วิเคราะห์ความอ่อนไหวของตลาด



	11 บทที่ 4 (25-71) edit.pdf
	บทที่ 4
	ผลการดำเนินการ
	4.1 การวิเคราะห์รูปแบบของโรงแรม
	4.1.1 ผลการวิเคราะห์พระราชบัญญัติผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2555
	ที่ดินที่ทำการศึกษาตั้งอยู่ในพื้นที่ของตำบลสุเทพ อำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ เป็นเขตพื้นที่หมายเลข 4.19 และมีความสูงของตัวอาคาร 6.70 เมตร จากรูปที่ 4.19 เป็นเขตพื้นที่สีแดง  กำหนดให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก และเป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม...
	ซึ่งจากการศึกษาพบว่า การใช้ประโยชน์จากที่ดินของโครงการที่ศึกษานี้เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นไปตามข้อกำหนดของพระราชบัญญัติผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2555
	4.1.2 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2555
	โรงแรมที่มีจำนวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเปลี่ยนแปลงจากเดิม
	จากการศึกษาพบว่า โรงแรมที่ทำศึกษาเป็นโรงแรมที่มีจำนวนห้องพัก 6 ห้อง และโรงแรมมีพื้นที่ 164.4 ตารางเมตร ดังนั้นโครงการโรงแรมที่ศึกษานี้จึงไม่จำเป็นต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ เสนอในขั้นขออนุญาตในการ...
	4.1.3 กฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551
	สถานที่ตั้งโรงแรมที่ทำการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังนี้

	4.1.4 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	ในการวิเคราะห์พระราชบัญญัติควบคุมอาคารนี้จะทำการวิเคราะห์ในส่วนเฉพาะเกี่ยวกับการออกแบบอาคารประเภท อาคารสาธารณะเท่านั้น เนื่องจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารนี้ ประกอบด้วยข้อกำหนดการออกแบบของอาคารหลายประเภทโดยได้ผลการวิเคราะห์ดังนี้
	4.1.5 สรุปผลการวิเคราะห์รูปแบบของโครงการ
	จากผลการวิเคราะห์รูปแบบของโรงแรมแห่งหนึ่งบริเวณถนนนิมมานเหมินทร์ จังหวัดเชียงใหม่ สามารถกำหนดรูปแบบของโครงการที่กำลังศึกษาได้ดังนี้
	2) โรงแรมเป็นโรงแรมขนาดเล็ก มีจำนวนห้องพัก 6ห้อง และมีพื้นที่ทั้งหมด 164.4 ตารางเมตร ซึ่งไม่เข้าเกณฑ์ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2555 กำหนดไว้ว่า โรงแรมที่มีจำนวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั้งแต่ 4,000 ตารางเมต...
	3) การจัดทำผังโรงแรม การจัดสรรที่ดิน การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภค ตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรมพ.ศ. 2551
	4) รูปแบบและข้อกำหนดการออกแบบอาคารภายในโครงการ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	และจากผลการวิเคราะห์โดยตรวจสอบการออกแบบของโครงการที่ศึกษาเทียบกับข้อกำหนดและกฎหมายทั้ง 4 ส่วนข้างต้น ซึ่งในการพิจารณาจะตรวจสอบจากแบบแปลนและเอกสารขออนุญาตจัดสรรที่ดินของโครงการที่ทำการศึกษาเป็นหลัก เมื่อทำการตรวจสอบแล้วพบว่า โครงการที่ทำการศึกษามีการอ...

	4.2 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ
	4.2.1 ผลการวิเคราะห์ด้านการตลาด
	4.2.1.1 ลักษณะของตลาด
	4.2.1.3 การวิเคราะห์จุดอ่อนจุดแข็ง (swot analysis)

	4.2.2 การวิเคราะห์ทำเลที่ตั้ง
	ในการเลือกทำธุรกิจโรงแรม ทำเลที่ตั้งของโครงการเป็นปัจจัยสำคัญอีกปัจจัยหนึ่งที่มีผลกับความต้องการการเข้าพักของลูกค้า โรงแรมที่มีการเดินทางเข้าถึงสะดวกอยู่ใกล้กับสถานที่อำนวยความสะดวก ทำให้โรงแรมนั้นมีความน่าสนใจมากขึ้น จึงได้ทำการวิเคราะห์ทำเลที่ตั้งข...
	1) ด้านกฎหมายท้องที่
	2) ด้านความสะดวกในการเข้าถึงตัวโรงแรมที่ทำการศึกษา
	3) ด้านสถานที่สำคัญทางด้านสาธารณูปโภค
	4) ด้านสถานที่สำคัญทางด้านสาธารณูปการ
	5) วิเคราะห์สถานที่พักอื่น ๆ ที่ใกล้เคียงกับโรงแรมที่ทำการศึกษา
	6) วิเคราะห์สถานที่ท่องเที่ยวสำคัญในจังหวัดเชียงใหม่
	4.2.2.1 วิเคราะห์กฎหมายท้องที่
	4.2.2.2 วิเคราะห์ความสะดวกในด้านการเข้าถึงตัวโรงแรมที่ทำการศึกษา
	4.2.2.3 วิเคราะห์สถานที่สำคัญทางด้านสาธารณูปโภค
	4.2.2.4 วิเคราะห์สถานที่สำคัญทางด้านสาธารณูปการ

	4.2.2.4 วิเคราะห์สถานที่พักอื่นๆที่ใกล้เคียงกับโรงแรมที่ทำการศึกษา
	4.2.2.5 วิเคราะห์สถานที่ท่องเที่ยวสำคัญในจังหวัดเชียงใหม่

	4.2.3 การวิเคราะห์ด้านสภาพสิ่งแวดล้อม
	ประเภทโรงแรม    : โรงแรมขนาดเล็ก
	ขนาดของโรงแรม   : 41.1 ตารางวา
	ที่ตั้งของโรงแรม     : ตั้งอยู่บนถนนนิมมานเหมินทร์  ซอยสุขเกษม   ตำบลสุเทพ
	4.2.4 การวิเคราะห์การประมาณราคาขั้นต้นงานก่อสร้างโรงแรมที่ทำการศึกษา
	4.2.5 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน
	ในการตัดสินใจลงทุนหรือเริ่มต้นการลงทุน ความเป็นไปได้ทางการเงินถือเป็นเรื่อง          ที่ต้องพิจารณาอย่างมาก เนื่องจากในการลงทุนจำเป็นต้องใช้เงินเพื่อเป็นส่วนสำคัญในการขับเคลื่อนโครงการให้เกิดขึ้นจริงได้ และเงินยังเป็นผลตอบแทนที่จะได้รับจากการทำธุรกิจ...
	4.2.5.1 รายรับของโรงแรม
	4.2.5.2 ค่าใช้จ่ายของโรงแรม
	4.2.5.3 รายรับรายจ่ายและกระแสเงินสดสุทธิของแต่ละปี
	4.2.5.4 ค่าเงินปัจจุบันสุทธิ (npv)
	4.2.5.5 อัตราผลตอบแทนภายใน (irr)
	4.2.5.6 อัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน (b/c ratio)
	4.2.5.7 ระยะเวลาคืนทุน (payback period)
	4.2.5.9 วิเคราะห์ความอ่อนไหวของโรงแรม
	4.2.5.10 สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน



	12 บทที่ 5  (72-84 edit.pdf
	บทที่ 5
	สรุปและอภิปรายผล
	5.1 สรุปผลการศึกษา
	5.1.1 รูปแบบของโครงการที่ทำการศึกษา
	1) โรงแรมนี้ตั้งอยู่ที่ตำบลสุเทพ อำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งถูกกำหนดให้เป็นพื้นที่เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยแน่นมาก และเป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การที่อยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคเป็นการส่วนใหญ่ สำหรับการใ...
	5.1.2 การแก้ไขปัญหาการออกแบบที่ไม่เป็นไปตามข้อกำหนดและกฎหมาย
	5.1.2.1 การออกแบบอาคารโรงแรมที่ไม่เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎกระทรวงประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรมพ.ศ. 2551
	รูปที่ 5.1 แบบแปลนโรงแรมที่ไม่เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎกระทรวงประเภทและหลักเกณฑ์
	การประกอบธุรกิจโรงแรมพ.ศ. 2551
	5.1.2.2 การออกแบบอาคารโรงแรมที่ไม่เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎกระทรวงประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรมพ.ศ. 2551
	รูปที่ 5.3  รูปด้านโรงแรมที่เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎกระทรวงประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรมพ.ศ. 2551
	5.1.2.3 การออกแบบโรงแรมและการก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	รูปที่ 5.4 แบบแปลนโรงแรมที่ไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55
	พ.ศ. 2522
	รูปที่ 5.5 แบบแปลนชั้น 1 โรงแรมที่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	รูปที่ 5.6 แบบแปลนชั้น 2 โรงแรมที่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	รูปที่ 5.6 ตัวอย่างพัดลมดูดอากาศชนิดติดฝ้าเพดาน
	รูปที่ 5.7 ตัวอย่างการติดตั้งพัดลมดูดอากาศชนิดติดฝ้าเพดาน
	5.1.2.4 การออกแบบโรงแรมและการก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	รูปที่ 5.8 แบบรูปด้านแสดงความกว้างบันไดโรงแรมทำการศึกษาไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522
	รูปที่ 5.9 แบบรูปด้านแสดงความกว้างบันไดโรงแรมทำการศึกษาเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุม   อาคารฉบับที่ 55 พ.ศ. 2522

	5.1.3 ความเป็นไปได้ของโครงการที่ทำการศึกษา
	จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลภายในโครงการเพื่อ วิเคราะห์ความเป็นไปได้และแบ่งหัวข้อในด้านความเป็นไปได้ออกเป็น 5 ด้านด้วยกัน ได้แก่ ด้านการตลาด ด้านทำเลที่ตั้ง ด้านสิ่งแวดล้อม ด้านการวิเคราะห์การประมาณราคาขั้นต้นงานก่อสร้างโ...
	ทำเลที่ตั้งของโรงแรมเป็นพื้นที่สีแดงที่เหมาะแก่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม การที่อยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ มีความได้เปรียบในด้านระยะทางที่ตั้งอยู่ในตัวเมืองเชียงใหม่...
	สภาพแวดล้อมของโรงแรมมีการเปลี่ยนแปลงน้อยมากเมื่อเทียบสภาพก่อนและหลังก่อสร้างโรงแรม โดยโรงแรมมีการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  จากการประเมินผลกระทบในด้านการบำบัดน้ำเสีย การขจัดขยะมูลฝอย โรงแรมมีมาตรการห้ามทิ้งขยะมูลฝอยลงทางระ...
	ในส่วนของการวิเคราะห์การประมาณราคาขั้นต้นงานก่อสร้างโรงแรมที่ทำการศึกษาได้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็นสองหมวดคือ การประมาณราคาขั้นต้นงานก่อสร้าง และการประมาณราคาขั้นต้นงานสาธารณูปโภค ซึ่งในงานสาธารณูปโภคได้กล่าวถึง งานที่จอดรถและถนนภายในโรงแรม งานระบบระบา...
	การเงินของโครงการพิจารณาจากสมมุติฐานของโรงแรม โดยเรานำข้อมูลของโรงแรมมาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน พบว่าค่าเงินปัจจุบันสุทธิ(NPV)ของโรงแรมมีมูลค่ารวม 14,856,759.25 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ ร้อยละ 49 อัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน (BCR) ข...
	จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของตลาด กรณีที่ 1 โดยสมมุติให้เพิ่มราคาห้องพักที่ ร้อยละ 5, 10, 15 และ 20 จะทำให้ค่าเงินปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีมูลค่า 15,992,294.65บาท 17,127,830.06 บาท 18,263,365.46 บาท และ 19,398,300.87 บาท ตามลำดับ และมีค่าอัตราผลตอบแทนต่...
	จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของตลาด กรณีที่ 2 โดยสมมุติให้ลดราคาราคาห้องพักที่ร้อยละ 5, 10, 15 และ20 จะทำให้ค่าเงินปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีมูลค่า 13,721,223.84 บาท 12,585,688.44 บาท  11,450,153.03 บาท และ 10,314,617.63 บาท ตามลำดับ และมีค่าอัตราผลตอบแทนต...
	จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของตลาด กรณีที่ 3 โดยสมมุติให้มีการลดอัตราการเข้าพักเหลือเพียงร้อยละ 50, 60, 70 และ 80 จะทำให้ค่าเงินปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีมูลค่า 4,763,111.20 บาท 7,286,523.21 บาท 10,078,080.59 บาท และ 12,333,347.24 บาท ตามลำดับ และมีค่าอัตร...
	จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโรงแรมทำให้ทราบว่า โรงแรมที่ทำการศึกษาเป็นโรงแรม         ที่สมควรที่จะลงทุนในระดับหนึ่ง เนื่องจากการลงทุนได้ผลตอบแทนที่ค่อนข้างสูงถ้าเทียบกับธุรกิจโดยทั่วไป แต่ธุรกิจโรงแรมต้องการเงินลงทุนสูงในการก่อสร้าง และที่ดินบริเวณที่ต...
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