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บทคัดย่อ 

 

การศึกษานีÊ มีวตัถุประสงคเ์พืÉอประเมินศกัยภาพของทีÉดินขนาด 2 ไร่ 84 ตารางวา ในอาํเภอแม่จนั จงัหวดั

เชียงราย ซึÉ งถูกทิÊงร้างมานานกวา่ 10 ปี ในการพฒันาเป็นทีÉพกัให้เช่าทัÊงหลงัผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb โดยวิเคราะห์

ปัจจยัสาํคญั 4 ดา้น ไดแ้ก่ ทาํเลทีÉต ัÊง การตลาด การเงิน และกฎหมาย 

ผลการศึกษาพบว่า ทาํเลของโครงการอยูร่ะหว่างศูนยก์ลางการท่องเทีÉยวหลกัของเชียงรายและแวดลอ้ม

ด้วยธรรมชาติ เหมาะสําหรับการพกัผ่อนแบบกลุ่ม ด้านการตลาด นักท่องเทีÉยวต่างชาติเพิÉมขึÊน 13% ในปี 2567 

ขณะทีÉคู่แข่งในรัศมี 5 กิโลเมตรมีจาํกดั ทาํใหโ้ครงการมีโอกาสแข่งขนัสูง การวเิคราะห์ทางการเงินคาดการณ์รายได้

เฉลีÉยต่อปี 2.18 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 39.29% และระยะเวลาคืนทุน 2 ปี 8 เดือน แสดงถึงความ

คุม้ค่าในการลงทุน ดา้นกฎหมาย โครงการไม่เขา้ข่ายโรงแรมตามกฎหมาย แต่ตอ้งปฏิบตัิตามกฎเกีÉยวกบัการเช่าและ

ภาษี 

สรุปไดว้่าโครงการมีศกัยภาพสูงในการพฒันาเป็นทีÉพกั Airbnb ซึÉ งไม่เพียงสร้างรายไดแ้ก่ผูล้งทุน แต่ยงั

ส่งเสริมการท่องเทีÉยวและเศรษฐกิจในทอ้งถิÉนไดอ้ยา่งย ัÉงยนื 

 

คาํสําคญั: ความเป็นไปได ้ Airbnb อสังหาริมทรัพย ์การวเิคราะห์ทางการเงิน 
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Abstract 

 

 This study aimed to assess the potential of a 2 - rai-8 4 - square-wa plot of land in Mae Chan District, 

Chiang Rai Province, which had been abandoned for over 10 years, to be developed into a whole house for rent 

on the Airbnb platform by analyzing four key factors: location, marketing, finance, and law. 

The study found that the project's location is between the main tourist centers of Chiang Rai and is 

surrounded by nature, making it suitable for group relaxation. Regarding marketing, foreign tourists will increase 

by 13% in 2024, while competitors within a 5-kilometer radius are limited, giving the project a high chance of 

competition. The financial analysis predicts an average annual revenue of 2.18 million baht, an internal rate of 

return (IRR) of 39.29%, and a payback period of 2 years and 8 months, indicating a worthwhile investment. In 

terms of law, the project is not considered a hotel, but it must comply with rental and tax rules. 

In conclusion, the project has a high potential to be developed into Airbnb accommodation, which will 

not only generate income for investors but also promote sustainable tourism and the local economy. 

 

Keywords: Feasibility,  Airbnb,  Real Estate, Financial Analysis 

 

บทนํา  

อุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวยงัคงเป็นหนึÉงในกิจกรรมทีÉมีบทบาทสาํคญัทางเศรษฐกิจทีÉช่วยเริมสร้างรายได้

ใหก้บัประเทศ เนืÉองจากเป็นการนาเงินตราเขา้มาใชจ่้ายในพืÊนทีÉอุตสาหกรรมท่องเทีÉยวนัÊน ๆ ในทุก ๆ ปี และมีอตัรา

เพิÉมขึÊนอยา่งต่อเนืÉอง อีกทัÊงยงัเป็นอุตสาหกรรมทีÉสามารถสร้างงานใหก้บัชุมชนและพืÊนทีÉไดเ้ป็นอยา่งดี โดยตามสถิติ

การท่องเทีÉยวในปี 2566 มีจานวนนักท่องเทีÉยวทัÊ งหมด 315,550,167 คน ซึÉ งเพิÉมขึÊ น จากปี 2565 ถึง 196.03% 

(กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา) และมีรายได้ในปี 2566 ทัÊ งสิÊน 2,173,228.59 บาท ซึÉ งเพิÉมขึÊน จากปี 2565 ถึง 

77.89% (กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา) และตามสถิติในปี 2567 ตัÊงแต่เดือน มกราคม ถึงเดือน พฤศจิกายน 2567 

มีทัÊ งท่องเทีÉยวเขา้มาแลว้ 317,579,201 คน และทารายไดถึ้ง 2,334,781.00 บาท (กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา) 

และมีแนวโนม้จะเพิÉมขึÊนเรืÉอย ๆ  

โดยจงัหวดัเชียงราย ยงัคงเป็นจงัหวดัทีÉไดรั้บความนิยมในการมาท่องเทีÉยวของนักท่องเทีÉยวชาวไทยและ

ต่างชาติ ดว้ยประวตัิศาสตร์ ธรรมชาติทีÉสวยงามและสภาพอากาศทีÉดี โดยสถิติของนกัท่องเทีÉยวในปี 2567 ช่วงเดือน

มกราคม ถึง เดือนพฤษภาคม มีจานวนนกัท่องเทีÉยวเขา้มาแลว้ถึง 2,896,160 คน และทารายไดจ้ากนกัท่องเทีÉยวไดถึ้ง 

22,070 ลา้นบาท (กระทรวง การท่องเทีÉยวและกีฬา, 2567) อุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวและอุตสาหกรรมใหบ้ริการทีÉ

พกัในจงัหวดัเชียงราย จึงยงัเป็นอุตสาหกรรมหนึÉงทีÉน่าสนใจในการประกอบธุรกิจ 

 ทัÊ งนีÊ ในปัจจุบนั พฤติกรรมของนักท่องเทีÉยวเปลีÉยนไปจากในสมยัก่อนเป็นอย่างมาก ความนิยมในการ

ท่องเทีÉยวเป็นกลุ่มมากขึÊน และการหาทีÉพกัเริÉมเปลีÉยนแปลงจากหอ้งเดีÉยวในโรงแรม เป็นบา้นเช่าทีÉมีสิÉงอานวยความ

สะดวก พฤติกรรมการรับประทานอาหารตามร้านเปลีÉยนแปลงเป็นประกอบอาหารกนัเองในทีÉพกั และนอกจากนีÊ

นกัท่องเทีÉยวหรือผูบ้ริโภคยงัมองหาทีÉพกัทีÉสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการและราคาทีÉสมเหตุสมผลมากขึÊน สามารถ

แบ่งปันทีÉพกักันได้ และด้วยเทคโนโลยีในสมยัใหม่ปัจจุบัน ทีÉสามารถขบัเคลืÉอนและส่งเสริมอุตสาหกรรมการ
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ท่องเทีÉยวได้เป็นอย่างดี ซึÉ งทาํให้นักท่องเทีÉยวสามารถเข้าถึงทีÉพกัได้สะดวกรวดเร็วมากขึÊน ไม่ว่าจากช่องทาง

คอมพิวเตอร์ มือถือสมาร์ทโฟน หรือแมก้ระทัÉงแท็บเล็ต ทาํให้อิทธิพลการจองทีÉพกัผ่านช่องทางออนไลน์บนสืÉอ

หรือเวบ็ไซต์ตวักลางไดรั้บความนิยมจากนักท่องเทีÉยวเป็นอยา่งมาก อนัก่อให้เกิดประโยชน์สาํหรับธุรกิจทีÉพกัทุก

รูปแบบ เนืÉองจากลกัษณะการนาเสนอขอ้มูล ทีÉมีการนาํเสนอ สถานทีÉตัÊง รูปภาพทีÉพกั สถานทีÉ ห้องพกั สถานทีÉ

ท่องเทีÉยวโดยรอบ จึงเป็นทีÉนิยมและเขา้ถึงนกัท่องเทีÉยวไดทุ้กระดบัและทุกประเทศ เพราะสามารถเขา้ถึงไดทุ้กทีÉทุก

เวลา ซึÉ งธุรกิจการจองทีÉพกัอาศยัทีÉนกัท่องเทีÉยวนิยมใช้บริการเป็นอยา่งมากและแพร่หลายเป็นวงกวา้งในปัจจุบนั 

นอกจากการจองรูปแบบโรงแรมแลว้ มีการจองทีÉพกัของผูป้ระกอบการรายยอ่ย หรือแมก้ระทัÉงบุคคลธรรมดาทัÉวไป 

ทีÉเพียงแต่เป็นเจา้ของทีÉพกัอาศยัขนาดยอ่มอยา่งแทจ้ริง หรือบางคนเป็นเพียงเขา้ของคอนโดมิเนียม หรือแมก้ระทัÉง

เจา้ของห้องหนึÉงห้องในบา้นทีÉตนเองอยูอ่าศยั ซึÉ งบุคคลเหล่านีÊ เป็น ผูป้ล่อยเช่าห้องพกัผ่านตวักลางบนแพลตฟอร์ม

ออนไลน์อนัโด่งดงั ซึÉงไดแ้ก่ Airbnb 

 Airbnb คือ รูปแบบธุรกิจหนึÉงทีÉเป็นช่องทางการจองทีÉพกัออนไลน์ โดยแนวคิดธุรกิจคือ ทรัพยากร (ทีÉพกั) 

สามารถแบ่งปันกนัได ้ไม่ว่าจะเป็น ทีÉพกั โรงแรม เกสต์เฮา้ส์ โฮสเทล รวมถึงห้องพกัทีÉเป็นคอนโดมิเนียม หรือ

บ้านพกัทีÉเป็นทีÉส่วนตวัของผูใ้ห้บริการ โดย Airbnb ทาํหน้าทีÉ เป็นตวักลางเชืÉอมระหว่างผูที้Éตอ้งการทีÉพกักบัผูที้É

ตอ้งการให้บริการทีÉพกั โดยผูเ้จา้ของทีÉพกัไม่ตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการลงโฆษณา และ Airbnb ยงัช่วยสนบัสนุนใน

การถ่ายภาพทีÉพกั สภาพแวดลอ้มลงในแพลตฟอร์มใหดู้น่าสนใจยิÉงขึÊน รวมถึงการอาํนวยความสะดวกในการชาํระ

เงินอีกดว้ย พร้อมมี ทางเลือก (Option) ต่างๆให้เลือกไดต้ามความตอ้งการของนักท่องเทีÉยวทีÉมาจากหลากหลาย

ภูมิภาคทีÉมีความตอ้งการในการเขา้พกัอาศยัในรูปแบบหรือสไตลที์Éแตกต่างกนั Airbnb ยงัเป็นเสมือนศูนยก์ลางการ

แบ่งปันขอ้มูล ซึÉ งผูเ้คยเขา้พกัตามสถานทีÉต่าง ๆ สามารถเขา้ร่วมแสดงความคิดเห็น ความรู้สึก ขอ้เท็จจริง รูปภาพ

สถานทีÉจริง ซึÉ งสามารถการันตีให้ผูส้นใจทีÉพกัรายต่อไป สาํหรับขอ้มูลได ้ดงันัÊนในปัจจุบนั นักท่องเทีÉยวต่าง ๆ จึง

ใหค้วามสนใจและสาํรองทีÉพกัผา่น Airbnb เป็นจาํนวนมาก  

จากขอ้มูลขา้งตน้ เนืÉองจากผูศึ้กษามีทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างรวมกนั 2 ไร่ 84 ตารางวา ในอาํเภอแม่จนั 

จงัหวดัเชียงราย โดยพืÊนทีÉทัÊงหมดถูกปล่อยใหทิ้Êงร้างมามากกวา่ 10 ปี ซึÉงผูศึ้กษามีความสนใจจะพฒันาทีÉดินพร้อมสิÉง

ปลูกสร้างนีÊ ใหเ้กิดประโยชน์ จึงเห็นวา่ควรศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอเขา้สู่ธุรกิจ Airbnb 

โดยทาํเลในอาํเภอแม่จนั จงัหวดัเชียงราย อยูต่รงกลางระหวา่งอาํเภอเมืองจงัหวดัเชียงราย อาํเภอแม่สาย และอาํเภอ

เชียงแสน ซึÉ งมีสถานทีÉท่องเทีÉยวมากมาย พร้อมทัÊ งจากพฤติกรรมทีÉเปลีÉยนแปลงไปของนักท่องเทีÉยวในปัจจุบนั                   

ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่เหมาะสมทีÉจะศึกษาความเป็นไปไดนี้Ê   

โดยการทาํการศึกษาครัÊ งนีÊ  ผูศึ้กษาจะศึกษาวเิคราะห์ทัÊงหมด 4 ดา้น คือ 1. ศึกษาวเิคราะห์ทางดา้นทาํเลทีÉต ัÊง

และสภาพแวดลอ้ม เป็นการศึกษาวิเคราะห์ดา้นทาํเลทีÉต ัÊงและสภาพแวดลอ้มโดยรวม โดยจะทาํการศึกษาวิเคราะห์

ขอ้มูลของจงัหวดัเชียงราย และขอ้มูลทีÉต ัÊงของโครงการ เพืÉอวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องทาํเลทีÉต ัÊงของโครงการวา่

เหมาะสมหรือไม่ 2. ศึกษาวิเคราะห์ทางดา้นการตลาด เป็นการศึกษาวิเคราะห์ทางการตลาด ในดา้นจุดแข็ง และ

จุดอ่อนของโครงการ อุปสงค์และอุปทาน การวิเคราะห์คู่แข่ง และการวางตาํแหน่งทางการตลาด เพืÉอศึกษาความ

เป็นไปไดท้างการตลาดของโครงการ 3. ศึกษาวิเคราะห์ทางดา้นการเงิน เป็นการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้

ทางด้านการเงินของโครงการ อาทิเช่น สมมุติฐานรายรับและรายจ่าย รวมถึงระยะเวลาคุม้ทุน เป็นตน้ 4. ศึกษา

วิเคราะห์ทางดา้นกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้งและอืÉน ๆ เนืÉองจาก Airbnb เป็นช่องทางการขายบา้นเช่าผ่านแพลตฟอร์ม

ออนไลน์ จึงตอ้งทาการศึกษารายละเอียดดา้นกฎหมายต่าง ๆ  เพืÉอศึกษาความเป็นไปไดข้องผลกระทบดา้นกฎหมาย

ต่อโครงการ การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอเขา้สู่ธุรกิจ Airbnb นีÊ  เป็นการศึกษาเบืÊองตน้
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ในด้านทาํเลทีÉต ัÊ งและสภาพแวดลอ้ม ด้านการตลาด ด้านการเงิน เพืÉอประเมินความเป็นไปได้ของโครงการว่ามี

ความหมาะสมในการพฒันาอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว เพืÉอเขา้สู่ธุรกิจ Airbnb หรือไม่ 

 

วตัถุประสงค์ 

เพืÉอศึกษาความเป็นไปได้ในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์พืÊนทีÉ Ś ไร่ ŠŜ ตารางวา ในอาํเภอแม่จนั จังหวดั

เชียงราย ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด ต่อการนาเขา้สู่แพลตฟอร์มออนไลน์ Airbnb 

 

ผลการวจิัย  

จากการวิเคราะห์และศึกษาขา้งตน้ พบว่าการท่องเทีÉยวในจังหวดัเชียงรายนัÊน มีนักท่องเทีÉยวเพิÉมขึÊ น

ต่อเนืÉอง โดยในปี พ.ศ. ŚŝŞş มีนักท่องเทีÉยวมากถึง śřş.ŝŠ ล้านคน สร้างรายได้ Ś.śś ล้านล้านบาท โดยใน

ขณะเดียวกนัพฤติกรรมของนกัท่องเทีÉยวมีแนวโนม้ท่องเทีÉยวแบบเป็นกลุ่มมากขึÊน และไม่ยึดติดว่าสถานทีÉพกัตอ้ง

เป็นโรงแรมเสมอไป ซึÉง Airbnb ก็เป็นอีกหนึÉงในทางเลือกอนัดบัตน้ ๆ ของนกัท่องเทีÉยวปัจจุบนัเช่นกนั  

จังหวดัเชียงราย จัดได้ว่าเป็นเมืองรองทีÉสามารถสร้างรายได้จากการท่องเทีÉยวได้เป็นอันดับ Ś ของ

ภาคเหนือ รองจากจงัหวดัเชียงใหม่เท่านัÊน โดยเชียงรายเป็นเมืองทีÉขึÊนชืÉอเรืÉองของศิลปะ และยงัมีสถานทีÉท่องเทีÉยวทีÉ

น่าสนใจอีกมากมาย จึงมีศกัยภาพทีÉจะสามารถดึงดูดนกัท่องเทีÉยวใหเ้ขา้มาท่องเทีÉยวในจงัหวดัได ้ 

โดยจากการวิเคราะห์ทีÉต ัÊงโครงการ พบว่าทีÉต ัÊงโครงการมีทางเขา้ออกถึง Ś ทาง และใกลเ้คียงกบัสถานทีÉ

ท่องเทีÉยวทีÉสําคญัมากมาย เช่น พระตาหนกัดอยตุง อาํเภอแม่สายเหนือสุดในสยาม และสามเหลีÉยมทองคา อาํเภอ

เชียงแสน รวมถึงสถานทีÉอืÉน ๆ อีกมากมาย รวมทัÊงเมืÉอศึกษาคู่แข่งจาก Airbnb ในพืÊนทีÉแลว้ มีเพียง ŝ สถานทีÉเท่านัÊน 

ทีÉต ัÊงโครงการจึงมีศกัยภาพในการเขา้สู่แพลตฟอร์ม Airbnb ได ้ 

การวเิคราะห์ SWOT Analysis ของโครงการนัÊน สรุปได ้ดงันีÊ   

จุดแข็ง: พืÊนทีÉกวา้งขวาง (รองรับ řŘ-řŜ คน) ทาํเลใกลส้ถานทีÉท่องเทีÉยว  

จุดอ่อน: ชืÉอเสียงยงัไม่เป็นทีÉรู้จกั  

โอกาส: การเติบโตของแพลตฟอร์มออนไลน์และนโยบายส่งเสริมการท่องเทีÉยว  

อุปสรรค: ความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและฤดูกาลท่องเทีÉยว  

และทางโครงการไดท้าํการวเิคราะห์ Segmentation Targeting และ Positioning (STP) และ Marketing Mix 

7Ps โดยสรุป ดงันีÊ   

กลุ่มเป้าหมายหลกั: นกัท่องเทีÉยวกลุ่มใหญ่ (ครอบครัว/เพืÉอน)  

ตาํแหน่งทางการตลาด: เนน้สิÉงอานวยความสะดวกครบครันในราคาทีÉสมเหตุสมผล  

ราคา: High Season ş,ŘŘŘ บาท/คืน, Low Season ŝ,ŝŘŘ บาท/คืน  

ช่องทางจดัจาหน่าย: Airbnb เวบ็ไซตแ์ละแอปพลิเคชนั  

เมืÉอวิเคราะห์ทางการเงิน ทางโครงการได้ศึกษาแลว้พบว่ามีงบประมาณในการพฒันาโครงการอยู่ทีÉ  

śŞś,řŜŘ.ŘŘ บาท โดยเป็นการปรับปรุง ซ่อมแซมและเพิÉมเติมสิÉงอานวยความสะดวกต่าง ๆ ในโครงการ เนืÉองจากเดิม

ทางโครงการมีสิÉงปลูกสร้างอยู่แลว้ และยงัคงสภาพทีÉดีเหมาะ กบัการใชง้านไดเ้ป็นอยา่งดี โครงการไดค้าดการณ์

รายได ้ในปีแรกทีÉ Šşŝ,ŘŘŘ.ŘŘ บาท ในอตัรา การเขา้พกั ŜŘ% และคาดหวงัให้เพิÉมขึÊนปีละ ŝ% โดยในปีทีÉ ş คาดการณ์
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รายไดไ้วที้É ř,ŝśř,ŚŝŘ.ŘŘ บาท ในอตัราการเขา้พกั şŘ% และหลงัจากปีทีÉ ş เป็นตน้ไป อตัราการเขา้พกัจะตอ้งไม่นอ้ย

กวา่ şŘ% และทางโครงการไดศึ้กษาวเิคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนไว ้ดงันีÊ   

● NPV: 755,901 บาท (MARR 5%)  

● IRR: 39.29%  

ระยะคืนทุน: 2 ปี 8 เดือน  

จะเห็นได้ว่าผลตอบแทนทีÉศึกษามานัÊนมีอัตราทีÉสูงและระยะคืนทุนพียง Ś ปี Š เดือนเท่านัÊน ซึÉ งเป็น

ระยะเวลาทีÉนอ้ยมาก  

ในส่วนทางดา้นกฎหมายนัÊน ทางโครงการไม่จดัวา่เป็นโรงแรม โดยยึดตาม หมวด ř สถานทีÉพกัทีÉไม่เป็น

โรงแรมและประเภทของโรงแรม  

ขอ้ ř ให้สถานทีÉพกัทีÉมีจานวนห้องพกัในอาคารเดียวกัน หรือหลายอาคารรวมกัน แลว้แต่กรณี โดยมี

หอ้งพกัรวมกนัไม่เกินแปดหอ้ง และรองรับผูพ้กัรวมกนัไดไ้ม่เกินสามสิบคน ทีÉจดัตัÊงขึÊน เพืÉอใหบ้ริการทีÉพกัชัÉวคราว

สาหรับคนเดินทางหรือบุคคลอืÉนใดโดยมีค่าตอบแทนทีÉพนกังานเจา้หนา้ทีÉไดต้รวจสอบและออกหนงัสือรับแจง้ให้

แลว้ ไม่เป็นโรงแรมตาม (ś) ของบทนิยามคาวา่ “โรงแรม” ในมาตรา Ŝ  

จึงทาํให้ทางโครงการไม่มีความจาเป็นตอ้งขอใบอนุญาตการประกอบธุรกิจโรงแรม แต่ยงัตอ้งปฏิบติัตาม

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ŚŝŚŚ อย่างเคร่งครัด แต่ทัÊ งนีÊ เนืÉองจากทีÉพกัใน Airbnb ของประเทศไทยไม่ใช่

โรงแรม และประเทศไทยไม่มีมาตรฐานการให้บริการทีÉพกัอาศยัระยะสัÊน จึงทาให้อาจเกิดปัญหาการให้บริการ 

ดงัต่อไปนีÊ   

1. ไม่มีการกาํหนดมาตรฐานการใหบ้ริการ เช่น ระบบสุขอนามยั ระบบความปลอดภยั ระบบแสงสวา่ง ระบบอคัคีภยั 

เพืÉอใชก้บัสถานประกอบการให้เช่าทีÉพกัอาศยัทีÉมิใช่โรงแรม จึงอาจขาดการตรวจสอบจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง 

โครงการจึงตอ้งใส่ใจและปฏิบติัตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อยา่งเคร่งครัด ถึงแมจ้ะมิใช่โรงแรมก็

ตาม  

2. ในกรณีผูเ้ขา้พกั จะไม่มีการลงทะเบียนผูเ้ขา้พกัเหมือนโรงแรม โดยใชเ้พียง Booking Refences เท่านัÊน จึงเสีÉยงต่อ

การติดตามผูเ้ขา้พกัเมืÉอเกิดปัญหา โดยโครงการตอ้งประสานกบั Airbnb อยา่งใกลชิ้ด   

ในส่วนของกฎหมายอืÉน ๆ เช่น กฎหมายการเช่าทรัพยแ์ละกฎหมายนายหนา้ ในทางปฏิบตัิของ Airbnb มี

ขอ้กาํหนดทีÉใกลเ้คียง จึงอาจไม่ส่งผลกระทบมากนกั ส่วนรายไดจ้าก Airbnb ถือตามรายไดก้ารเช่าทรัพยต์อ้งเสียภาษี

รายไดบุ้คคลธรรมดาตามกฎหมาย  

ทัÊงนีÊทางผูศึ้กษาไดท้าํการปรึกษาและขอขอ้เสนอแนะกบัผูที้Éมีส่วนเกีÉยวขอ้งกบัอุตสาหกรรมการท่องเทีÉยว

ในจงัหวดัเชียงราย แต่ละท่านไดก้ล่าวถึงความคิดเห็น ดงันีÊ   

นายเสริฐ ไชยยานันตา ผูอ้านวยการท่องเทีÉยวและกีฬาจงัหวดัเชียงราย ไดใ้ห้ความคิดเห็นไวว้า่ “จานวน

นกัท่องเทีÉยวของจงัหวดัเชียงรายในปัจจุบนัเพิÉมขึÊนเป็น Ś เท่า จากสถานการณ์ COVID-1š ทีÉปัจจุบนันกัท่องเทีÉยวมี

จานวนทัÊงสิÊน Ş ลา้นคน โดยประมาณ ซึÉ งเพิÉมขึÊนมาจาก ś ลา้นคน จากช่วง Ś – ś ปีทีÉผ่านมา โดยปัจจุบนัรายไดจ้าก

นกัท่องเทีÉยวในจงัหวดัเชียงราย มีมากถึง ŜŘ,ŘŘŘ กวา่ลา้นบาท และคาดการณ์วา่จะเพิÉมขึÊนเรืÉอย ๆ ในปีต่อ ๆ ไป”  

“โดยในปี 2568 ทางท่องเทีÉยวและกีฬาจงัหวดัเชียงราย ไดมี้การวางแผนการท่องเทีÉยวไวม้ากมายไม่วา่จะเป็นการจดั

โดยภาครัฐเอง เช่น การเป็นเจา้ภาพการประชุมพืชสวนโลก ระดบันานาชาติ งานกาแฟ งานดอกไม ้และโครงการ

ดา้นการส่งเสริมสุขภาพต่าง ๆ  รวมถึงการร่วมมือกบัทางภาคเอกชน เช่นงานคอนเสิร์ตและงานบอลลูนทีÉสิงห์ปาร์ค 

เป็นตน้”  
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นายเสริฐ ไชยยานนัตา ยงัไดใ้หค้วามเห็นอีกวา่ “พฤติกรรมนกัท่องเทีÉยวในปัจจุบนัมี การเปลีÉยนแปลงไป

จากแต่ก่อน การใช้คอมพิวเตอร์ ออนไลน์ และแพลตฟอร์มการเช่าทีÉพกัอาศัย เป็นเครืÉองมือหลกัของคนในยุค

ปัจจุบนัและสาคญัต่อการดาเนินธุรกิจทีÉพกัอาศยัเช่นกนั และนักท่องเทีÉยวในยคุปัจจุบนั เริÉมท่องเทีÉยวเองทัÊงในแบบ

เดีÉยว คู่ และกลุ่มเพืÉอนหรือครอบครัวเล็ก ๆ มากขึÊน การศึกษาโครงการนีÊจะเกีÉยวเนืÉองกบัพฤติกรรมนกัท่องเทีÉยวใน

ปัจจุบนั”  

สุดทา้ย นายเสริฐ ไชยยานนัตา ไดใ้ห้ขอ้เสนอแนะ ดงันีÊ  “หากทางโครงการทีÉผูศึ้กษาสามารถเขา้ร่วมกับ

ทางภาครัฐหรือภาคเอกชนเพืÉอสนบัสนุนโครงการต่าง ๆ ไดเ้ช่น สามารถใหที้Éพกักบัผูที้Éตอ้งการเขา้โครงการเกีÉยวกบั

การสนบัสนุนดา้นสุขภาพของภาครัฐ หรือ ทาํขอ้ตกลงกบัภาคเอกชนต่าง ๆ  เพืÉอสร้างแพค็เกจการท่องเทีÉยวได ้อาจ

ทาใหโ้ครงการทีÉศึกษาเพิÉมความน่าสนใจใหก้บันกัท่องเทีÉยวทีÉจะเขา้มาในจงัหวดัเชียงรายได”้ โดยท่านผูอ้านวยการ

ท่องเทีÉยวและกีฬาจงัหวดัเชียงรายใหค้วามเห็นวา่ โครงการทีÉศึกษาน่าสนใจและมีความเป็นไปได ้ 

ผูเ้ชีÉยวชาญและมีประสบการณ์ด้านการค้าของจังหวดัเชียงราย ดร.อนุรัตน์ อินทร ประธานอาวุโส 

หอการคา้จงัหวดัเชียงราย ได้ให้ความเห็นว่า “หอการคา้จงัหวดัเชียงรายเป็นภาคเอกชนทีÉให้การสนับสนุนด้าน

การคา้หลาย ๆ ดา้น ซึÉ งการท่องเทีÉยวเป็นหนึÉงในการสนบัสนุนจากภาคเอกชนอยา่งหอการคา้ จงัหวดัเชียงราย เพืÉอ

ช่วยเหลือผูป้ระกอบการดา้นการท่องเทีÉยวใหส้ามารถดาเนินธุรกิจไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ”  

โดย ดร.อนุรัตน์ อินทร มีมุมมองเกีÉยวกบัสถานการณ์ในจงัหวดัเชียงรายในปัจจุบนั “หลงัจากการฟืÊ นตวั

จาก COVID-řš เศรษฐกิจฟืÊ นตวัได้เพียงระยะนึง จากนัÊนก็กลบัมาเริÉมซบเซาเนืÉองด้วยภาวะเศรษฐกิจโลกและ

ภายในประเทศ อีกทัÊง ดร.อนุรัตน์ อินทร มองวา่ยงัขาดการกระตุน้เศรษฐกิจทีÉจริงจงัจากภาครัฐ จึงส่งผลกระทบต่อ

การท่องเทีÉยวดว้ยเช่นกนั”  

ดร.อนุรัตน์ อินทร ให้ความเห็นเกีÉยวกบัพฤติกรรม นกัท่องเทีÉยวไวว้่า “ในปัจจุบนั การท่องเทีÉยวแบบกรุ๊ป

ทวัร์กบับริษทัทวัร์นัÊน แทบจะไม่เห็นในจงัหวดัเชียงรายแลว้ ซึÉงปัจจุบนันกัท่องเทีÉยวมกัเดินทางเองแบบ เดีÉยว เป็นคู ่

หรือกลุ่มเลก็ ๆ มากกวา่”  

ประธานอาวุโส หอการคา้จงัหวดัเชียงราย ยงัมีขอ้เสนอแนะในการทาํโครงการของ ผูศึ้กษา ดงันีÊ  “การ

เติบโตของตลาด Airbnb นัÊนมีแนวโน้มจะน่าสนใจและเพิÉมขึÊนในประเทศไทยและจงัวหัดเชียงรายเป็นอย่างมาก 

ทัÊงนีÊผูศึ้กษาควรศึกษาเจาะลึกในกลุ่มเป้าหมายทางการตลาดใหดี้ ตอ้งตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายให้

ไดม้ากทีÉสุด ควรทาํใหลู้กคา้เขา้ถึงความคุม้ค่าของโครงการใหไ้ดม้ากทีÉสุด และควรสร้างความแตกต่างกบัทางคู่แข่ง

ให้ไดม้ากทีÉสุดเช่นกัน การเพิÉมทางเลือกให้ผูที้Éสนใจจะเขา้มาใชบ้ริการโครงการเช่น การมีพืÊนทีÉสาหรับกิจกรรม

แคมป์ปิÊ ง การมีอาหารบริการใหโ้ครงการเช่นหมูกระทะ อาจทาใหโ้ครงการน่าสนใจขึÊนในทางการตลาดได”้ ซึÉ งใน

ทา้ยสุด ดร.อนุรัตน์ อินทร ประธานอาวโุส หอการคา้จงัหวดัเชียงราย มองวา่การศึกษานีÊ  มีความเป็นไปได ้ 

นายกิตติ ทิศกุล ทีÉปรึกษาสมาคมการท่องเทีÉยวกลุ่มภาคเหนือ เป็นอีกหนึÉ งท่านทีÉให้ความเห็นเกีÉยวกบั

การศึกษานีÊ ไว ้ดงันีÊ  “ในปัจจุบนัพฤติกรรมการท่องเทีÉยวเปลีÉยนไปเป็นอยา่งมาก แพลตฟอร์มออนไลน์มีส่วนสาํคญั

ในการทาการตลาดสาหรับการท่องเทีÉยวยคุใหม่ เป็นอยา่งมาก นกัท่องเทีÉยวในยุคนีÊ  จะพึÉงพาแพลตฟอร์มออนไลน์

สูงมากไม่ว่าจะเป็นการใชเ้พืÉอดูภาพ สถานทีÉ บรรยากาศและสิÉงอาํนวยความสะดวก หรือการเปรียบเทียบรีวิวเพืÉอ

ส่งผลต่อการตดัสินใจ ปัจจยัหลกัในการตดัสินใจเลือกทีÉพกัของนักท่องเทีÉยวปัจจุบนัคือ ความคุม้ค่าทีÉไดรั้บ โดย

พิจารณา จากกาลงัซืÊอและความตอ้งการ ซึÉ งชืÉอเสียงหรือระดบัดาว อาจส่งผลต่อการตดัสินใจนอ้ยลงแต่ ความคุม้ค่า

ต่อกาํลงัซืÊอและความตอ้งการมีผลสาํคญั”  
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นายกิตติ ทิศกุล ยงัไดก้ล่าวอีกวา่ “พฤติกรรมในปัจจุบนัของนกัท่องเทีÉยวส่วนใหญ่ มาเป็นรายบุคคลหรือ

กลุ่มเล็ก ๆ โดยมีการใชจ่้ายตามกาลงั และตดัสินใจในการท่องเทีÉยวตามสถานทีÉต่าง ๆ  ดว้ยตนเองมากกวา่การพึÉงพา

ไกดท์อ้งถิÉน”  

นายกิตติ ไดใ้ห้คาํแนะนาเกีÉยวกับการศึกษาไว ้ดงันีÊ  “นอกจากการศึกษาความเป็นไปไดที้ÉเกีÉยวขอ้งกับ

การตลาดและการเงินแลว้ ควรศึกษาเกีÉยวกบัการสร้างเครือข่ายของธุรกิจในระยะยาว เช่น การสร้างงานให้ชุมชน 

การช่วยเหลือและการร่วมมือจากทางภาครัฐและเอกชน เพืÉอสร้าง  

ความมัÉนคงให้กับโครงการอีกทัÊ งยงัเป็นการสร้างคุณค่าให้กับโครงการด้วยเช่นกัน เพืÉอให้เกิด การ

ช่วยเหลือระหว่างกนัในภาคชุมชน รัฐ และเอกชนต่อไป” ซึÉ งนายกิตติ ทิศกุล ทีÉปรึกษาสมาคมการท่องเทีÉยวกลุ่ม

ภาคเหนือมีความเห็นวา่โครงการทีÉศึกษานีÊ น่าสนใจและมีความเป็นไปได ้

 

ทางผูศึ้กษาจึงขอสรุปความเป็นไปไดข้องการศึกษานีÊ  ดงันีÊ   

การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอเขา้สู่ธุรกิจ Airbnb อาํเภอแม่จนั จงัหวดัเชียงราย มีความ

เป็นไปได้สูง เนืÉองจาก  

1. ทาํเลได้เปรียบ อยูใ่กลส้ถานทีÉท่องเทีÉยวสาํคญัและมีอุปทานทีÉพกัคู่แข่งนอ้ย  

2. ตอบโจทย์พฤตกิรรมนักท่องเทีÉยว ทีÉเนน้การพกัแบบกลุ่มและใชแ้พลตฟอร์มออนไลน์  

3. ให้ผลตอบแทนทางการเงนิด ีดว้ยระยะคืนทุนสัÊนและอตัราผลตอบแทนสูง (IRR 39.29%)  

4. ปฏิบัติตามกฎหมายได้ โดยไม่ตอ้งขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม  

โดยมีขอ้ควรระวงั ดงันีÊ   

4.1 การตลาดตอ้งเนน้สร้าง Awareness บนแพลตฟอร์ม Airbnb  

4.2 เตรียมแผนรองรับความเสีÉยงดา้นฤดูท่องเทีÉยวและเศรษฐกิจ  

4.3 ปฏิบตัิตามกฎหมายอยา่งเคร่งครัด 

 

ข้อเสนอแนะ 

โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอเขา้สู่ธุรกิจ Airbnb ในอาํเภอแม่จนั มีศกัยภาพสูงทัÊงในแง่ของทาํเล

ทีÉต ัÊงใกลแ้หล่งท่องเทีÉยว ความตอ้งการทางการตลาด และผลตอบแทนทางการเงินทีÉดึงดูดนักลงทุน อยา่งไรก็ตาม 

ควรเน้นการสร้างความแตกต่างผ่านการออกแบบกิจกรรมกลุ่มและส่งเสริมการตลาดออนไลน์เพืÉอเพิÉมอตัราการ               

เขา้พกั 

สาํหรับการศึกษาต่อไป ควรขยายการวิเคราะห์ไปถึงผลกระทบทางสังคมและสิÉงแวดลอ้มจากการพฒันา               

ทีÉพกัรูปแบบนีÊ  เพืÉอใหเ้กิดความย ัÉงยนืในระยะยาว 
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