
31 

 

บทที่ 4 
ความเปนไปไดในการลงทุนที่พักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

ชาวยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม 
 

ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม ไดเก็บรวมรวมขอมูลและแสดงผลการวิเคราะหขอมูล เพื่อ
ทําการศึกษาดานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ เพ่ือนําขอมูลมาใชประมาณการรายไดและคาใชจายท่ีจะเกิดข้ึน 
สําหรับใชในการประเมินผลการลงทุนในโครงการดังกลาวฯ โดยสามารถแบงการศึกษาขอมูลได
เปน 4 สวนดังนี้ 
 4.1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 
 4.2 การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 
 4.3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 
 4.4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
   
4.1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด   
 4.1.1 สภาพแวดลอมตลาดและแนวโนม 

ศูนยบริการขอมูลการคาการลงทุน จังหวัดเชียงใหม ธันวาคม 2553 รายงานวา ในภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต โดยไดมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการทองเท่ียวของนักทองเท่ียวกลุมท่ีเกิด
ในยุคหลังสงครามโลก ท่ีขณะน้ีไดกลายเปนวัยเกษียณอายุ และมีความตองการใชชีวิตแบบใหม
ผานการทองเท่ียวมากขึ้น สําหรับประเทศไทย นั้นรัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ ใน
การพัฒนาและสงเสริมกิจกรรมทางการทองเท่ียวของไทยใหเปนท่ีนิยมของชาวไทยและตางชาติ
โดยไดมุงพัฒนาการทองเท่ียวเพื่อสนองความตองการของกลุมตลาดนักทองเท่ียวเชิงกิจกรรมและ
ความสนใจเฉพาะ ซ่ึงจะเห็นไดชัดคือการทองเท่ียวเชิงสุขภาพ การทองเท่ียวพํานักระยะยาว เปนตน  

มยุรีย ทองสงฆ ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานการพัฒนาบริการทองเท่ียว สํานักพัฒนาบริการ
ทองเท่ียว (2553) กลาววา จากสถิติจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขามาทองเท่ียวในประเทศไทยสามารถ
จําแนกอายุในปพ.ศ. 2544 จะมีนักทองเท่ียวผูสูงอายุตั้งแต 45 ปข้ึนไป  ถึง 54 ปจะมีสูงถึงรอยละ
18.8 และอีกกลุมอายุ 55 ปถึง 64 ป มีถึงรอยละ 10.5 กลุมอายุ 64 ปข้ึนไปมีถึงรอยละ 4.5 ซ่ึงรวม
แลวมีประมาณท้ังหมดรอยละ 35 กลุมผูสูงอายุแนวโนมจะสูงข้ึนในอนาคตในป พ.ศ. 2563 จะมีถึง 
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7 ลานคน  อยางไรก็ตามนักทองเท่ียวผูสูงอายุบางรายก็ขอ VISA O-A (VISA พิเศษท่ีมีระยะ
เวลานานมากกวา 90 วัน ถึง 1 ป) ซ่ึงคอนขางนอยแตวาจะปนอยูในท้ัง 3 กลุม คือกลุมผูสูงอายุท่ีขอ 
VISA O-A โดยตรงแลวมาอยูในกลุมนักทองเท่ียวท่ัวไปคือ ในกลุมนักทองเท่ียวทั่วไปในกลุมนี้
สวนใหญเม่ือเดินทางเขามาแลวจะขยายระยะเวลาในการท่ีจะอยูตอและอีกกลุมหนึ่งคือกลุมท่ีมาพัก
รักษาตัวกลุมนี้จะปะปนกันอยูท้ัง 3 กลุม และจากขอมูลของมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 
รายงานสถานการณ ประเภทธุรกิจและกิจกรรมทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวของจังหวัดเชียงใหม 
ไดคาดการณเกี่ยวกับปริมาณนักทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวในอนาคตวา มีแนวโนมเพิ่มมากข้ึน 
โดยนักทองเท่ียวสวนใหญมาจาก สหรัฐอเมริกา และภูมิภาคยุโรป เชนเยอรมัน อังกฤษ เดนมารก 
สวนนักทองเท่ียวจากภูมิภาคแถบเอเชียก็มีเพิ่มข้ึนกวาเดิมบางแตไมมากนัก 

ขอมูลจากสถิติจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุ และมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยู
อาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป ซ่ึงขออนุญาตตอ วีซา เกษียณอายุ ณ สํานักงานตรวจ
คนเขาเมืองจังหวัดเชียงใหม ของชาวยุโรปและอเมริกามีดังนี้ (ตารางท่ี 4.1) 
 
ตารางท่ี 4.1 จํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัด
เชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป 

อันดับ ประเทศ ป 2551  ป 2552 รวม 

1 สหรัฐอเมริกา 656 573 1,229 

2 ยุโรป 560 444 1,004 

รวม 1,216 1,017 2,233 
ท่ีมา : สํานักงานตรวจคนเขาเมืองจังหวัดเชียงใหม 
 

จากขอมูลท่ีกลาวขางตนทําใหนักลงทุนเห็นศักยภาพในการลงทุนธุรกิจท่ีพักระยะยาว
ประเภทเซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตยในจังหวัดเชียงใหม เพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง โดยในชวงป 
2551 มีจํานวนท่ีพักระยะยาว มีจํานวน 167 ยูนิต ในป 2552 มีจํานวนท่ีพักระยะยาว 319 ยูนิต และ
ในป 2553 มีจํานวนท่ีพักระยะยาวจํานวน 531 ยูนิต ซ่ึงจะต้ังอยูในแหลงชุมชนและยานธุรกิจการคา 
(เทศบาลนครเชียงใหม, 2554 : ออนไลน) ในสวนกลุมลูกคาในตลาดของเซอรวิสอพารทเมนต และ
ลองสเตย โดยสวนใหญจะเปนกลุมนักทองเท่ียวสูงอายุท่ีมีวันพักคอนขางยาวซ่ึงการเขาพักท่ี
เซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย โดยท่ัวไปจะมีคาใชจายต่ํากวาการพักท่ีโรงแรม  และกลุม
ชาวตางชาติท่ีเขามาพักรักษาพยาบาลในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงอาจจะมีผูติดตามมาดูแลหรือเยี่ยม
อาการ เนื่องจากมีการใหบริการทางการแพทยต่ํากวาประเทศท่ีพัฒนาแลว ซ่ึงรัฐบาลของประเทศ
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เหลานี้มีสวัสดิการดูแลผูสูงอายุของตนเองท่ีดี แตเนื่องมาจากคาใชจายภายในประเทศท่ีสูงข้ึนอยาง
รวดเร็วทําใหจําเปนตองหาท่ีพักระยะยาวในตางประเทศท่ีมีคาใชจายตํ่ากวาในประเทศ ใหแก
ประชาชนผูสูงอายุของตนเอง ซ่ึงจังหวัดเชียงใหมมีความไดเปรียบทางดานภูมิอากาศท่ีอบอุน มี
ความเปนมิตรสูงนักทองเท่ียวท่ีมาอยูจะสามารถปรับตัวไดงาย (ศูนยบริการขอมูลการคาการลงทุน, 
2553) 

จังหวัดเชียงใหมมีการเติบโตและความเจริญกาวหนาอยางตอเนื่อง ท้ังดานการทองเท่ียว 
การเกษตร และทางดานอุตสาหกรรม พรอมท้ัง ยังมีความพรอมดานส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
เชนมีการคมนาคมขนสง นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพท่ีสวยงามซ่ึงเหมาะแกการ
พักผอนยามเกษียณอายุ ทําใหเปนแหลงดึงดูดของนักทองเท่ียวตางประเทศเปนจํานวนมากในแตละ
ป ทําใหธุรกิจท่ีพักเติบโตดวยเชนกัน ซ่ึงสถานบริการที่พักแรมมีหลากหลายประเภท โดยเฉพาะ
อยางยิ่งท่ีพักมีบริการแบบระยะยาวไดแก บริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนท ซ่ึงเปนการ
บริการของหองชุดเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม สวนแบบลองสเตย เปนท่ีพักระยะยาว
เปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงจากขอมูลเจาหนาท่ีนิติบุคคลของอาคารชุดในเขตตําบลสุเทพ และตําบล
ชางเผือก พบวา แตละโครงการมีหองชุดไวบริการใหเชาเฉล่ีย รอยละ 50-60 บางแหงมีมากถึงรอย
ละ 70-80 ซ่ึงผูเชาสวนใหญเปนชาวตางชาติ และมีปริมาณการเชาเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องในแตละป 
ซ่ึงชาวยุโรปและอเมริกันสวนใหญใหความสนใจในการเชาหองชุดเนื่องจากเห็นวาสงบ ปลอดภัย 
และมีส่ิงอํานวยความสะดวก เชนรานสะดวกซ้ือ รานซักรีด เปนตน (กาญจนาธัช สุวรรณ, 2553) 

ท่ีพักในจังหวัดเชียงใหมมีดวยกันหลายประเภท เชน โรงแรม รีสอรท เซอรวิสอพารต
เมนท และลองสเตย เปนตน แตประเภทมีบริการและราคาหลายระดับตามขนาดของท่ีพัก ส่ิง
อํานวยความสะดวก การบริการ ความปลอดภัย ความสะดวกในการเดินทาง การท่ีลูกคาจะเลือกท่ี
พักแบบใดข้ึนอยูกับปจจัยหลายดาน ซ่ึงโรงแรม เปนสถานที่ใหบริการท่ีพักช่ัวคราวสําหรับผู
เดินทาง ในเร่ืองของที่พักอาศัยท่ีมีหลายหองติดตอเรียงกันในอาคารหลังหนึ่ง มีบริการอาหาร และ
บริการอ่ืนๆ ท่ี เกี่ยวของกับการพักอาศัยและเดินทาง  ซ่ึงสวนใหญจะต้ังอยูในเมือง  โดยมี
คาตอบแทนและคิดคาบริการเปนรายวัน หรือไมเกิน 1 เดือน ท้ังนี้ ลูกคาเปนลูกคาทั่วไปชาวไทย
และชาวตางชาติ แตเม่ือลูกคาตองการพักในระยะยาวจะทําใหมีคาใชจายคอนขางสูง สวนรีสอรท 
เปนสถานพักตากอากาศ มีท่ีตั้งอยูใกลแหลงธรรมชาติมีบรรยากาศดี  ในสวนเซอรวิสอพารตเมนท 
เปนลักษณะอาคารชุด มีการบริการของหองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก 
และส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ใหเลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด ทําเลท่ีตั้งจะอยูใน
เมือง มีการคิดคาบริการเปนรายวัน และรายเดือน สวนลองสเตย เปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียวท่ี
พํานักอยูในประเทศไทยเพื่อการพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป (สํานักพัฒนาบริการทองเท่ียว, 2553 
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: ออนไลน) โดยสรุปแลวท่ีพัก แตละประเภทไมสามารถตอบสนองความตองการของลูกคาได
ท้ังหมด โดยโรงแรม ใหบริการเปนรายวัน สวนใหญตั้งอยูใจกลางเมืองใหญ แตไมไดอยูใกลแหลง
ธรรมชาติ สวนรีสอรท ตั้งอยูใกลแหลงธรรมชาติแตใหบริการเปนรายวันเชนเดียวกับโรงแรม ใน
สวนของเซอรวิสอพารตเมนท ใหบริการเชนเดียวกับโรงแรมมีการบริการทั้งรายวันและรายเดือน มี
บริการส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน แตท่ีตั้งอยูใจกลางเมือง และบริการดานอาหารและ
เคร่ืองดื่ม จัดอาหารท่ัวไปไมไดคํานึงถึงสุขภาพมากนัก อันเนื่องมาจากกลุมลูกคาของท่ีพักท้ัง 3 
ประเภทนั้น เปนนักธุรกิจ และนักทองเท่ียวท้ังชาวไทยและตางประเทศท่ีอยูในวัยท่ียังไมใสใจเร่ือง
สุขภาพมากนัก ซ่ึงเซอรวิสอพารตเมนทท่ีอยูในจังหวัดเชียงใหม อาทิเชน เดอะแกรนด ณภัทร 
เซอรวิสอพารทเมนท  และสตูดิโอ 99 เซอรวิส อพารทเมนท  เปนตน 

4.1.2 การวิเคราะหสภาพแวดลอมแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 1. การแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 - ภาพรวมธุรกิจท่ีพัก 
 จากนโยบายการทองเท่ียวแหงประเทศไทยไดจัดทําแผนแมบทอุตสาหกรรมการ

ทองเท่ียวแหงชาติ พ.ศ. 2544-2553 เพื่อรองรับนักทองเท่ียวระหวางประเทศท่ีจะเพิ่มข้ึน ซ่ึงแมบท
ดังกลาวมุงเนน ใหประเทศไทยสามารถเปนผูนําทางการทองเท่ียวในภูมิภาคเอเชียอยางเน่ือง โดย
สงเสริมใหมีการกระจายตัวของนักทองเท่ียวและรายไดจากการทองเท่ียวออกสูภูมิภาค รวมทั้ง
ปรับปรุงโครงสรางอุตสาหกรรมการทองเท่ียวใหทันสมัยเพื่อรองรับการแขงขันจากการเปดการคา
เสรี ซ่ึงแนวความคิดในการสงเสริมการทองเท่ียวการพาณิชย ท้ังการทองเท่ียวเชิงอนุรักษ และการ
ทองเท่ียวเชิงวัฒนธรรม มิตรภาพ โดยพัฒนาระบบการขนสงท้ังทางบก รถไฟ ทางอากาศ ทางน้ํา 
และทาเรือ ควบคูกันไป ทําใหผูประกอบท่ีพักจึงเร่ิมปรับตัว เพ่ือรองรับการขยายตัวอยางตอเนื่อง
ของการทองเท่ียวท่ีเพิ่มข้ึน จึงเกิดการแขงขันในการสรางเอกลักษณเฉพาะของตัวเอง พรอมกับการ
สรางมาตรฐานควบคูตามไปดวย (ไทยแลนดลองสเตย. 2554 : ออนไลน) 

 - สภาวะการแขงขันในธุรกิจท่ีพักระยะยาว 
  สภาวะแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบันของธุรกิจท่ีพักระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม มีหลายปจจัยท่ีทําใหการแขงขันรุนแรงข้ึนโดยเซอรวิสอพารทเมนทท่ีผูเปนเจาของธุรกิจ
เดิมหรือเคยลงทุนอยูแลว กอต้ังมานานเห็นชองทางการลงทุนท่ีไดดี มีประสบการณ จากการดําเนิน
ธุรกิจในชีวิตประจําวันสงผลใหบุคคลเหลานี้ซ่ึงอยูในวงการมีความใกลชิดกับขาวสารทางการ
ลงทุน มีความพรอมของทุนและมีศักยภาพในการจัดหาทุน เคยลงทุนอยูแลวจะมีตนทุนการ
กอสรางและดําเนินงานท่ีต่ํากวา เปนท่ีรูจักของคนท่ัวไป และผูประกอบการหลายรายมีท่ีดินอยูใน
ทําเลใจกลางเมือง หรือมีท่ีดินท่ีกวางขวางเปนของตนเอง ทําใหมีตนทุนท่ีต่ํา แตจากเนื่องจาก
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กาลเวลาท่ีเปล่ียนแปลงไปรูปแบบท่ีพัก และส่ิงอํานวยความสะดวกมีความทันสมัยกวาเดิม ทําให ผู
ท่ีดําเนินการเซอรวิสอพารทเมนทมานานจําเปนตองทําการปรับตัว ถึงแมวาจะไดเปรียบทางการ
ตลาดและเปนท่ีรูจักมานานดังท่ีกลาวมาแลวขางตน แตลูกคามักชอบสภาพแวดลอมท่ีใหมและส่ิง
อํานวยความสะดวกภายในอาคารที่ทันสมัยและใหมเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีใกลเคียงกัน (สมชาย 
ทรัพยสินโอฬาร, 2552) 
  2. คูแขงรายใหม  ท่ีพักประเภทเซอรวิสอพารทเมนทเปนลักษณะการบริการของ
หองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ให
เลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด และลองสเตยเปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียวท่ีพํานักอยูใน
ประเทศไทยเพื่อการพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงท้ัง 2 ประเภทนี้ โครงการท่ีเปดตัวใหมสวน
ใหญยังคงเนนไปยังแหลงธุรกิจหลัก และเร่ิมมีจํานวนหองพักท่ีจะเร่ิมเขามาสูตลาดเปนจํานวนมาก 
ทําใหการแขงขันในธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนทมีแนวโนมรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะผูประกอบการที่จะ
เขามาลงทุนทําธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนทอาจตองเผชิญกับการแขงขันท่ีรุนแรงท่ีอาจจะสงผล
กระทบตอราคาคาเชาท่ีลดลงและระยะเวลาของจุดคุมทุนอาจจะมีระยะยาวเวลายาวนานกวาเดิม
เนื่องจากผูเชามีทางเลือกมากข้ึน แตโครงการเซอรวิสอพารทเมนทท่ีเกิดข้ึนใหมมีการพัฒนา
รูปแบบอาคาร การตกแตงหองพักท่ีทันสมัย มีส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก และในสวนของ
อาคารท่ีพัก เชน สวนในบริเวณอาคาร สระวายน้ํา สถานท่ีออกกําลังกาย เปนตน นอกจากนี้ ยังมี
การแขงขันดานทําเลที่ตั้ง ท่ีอยูในยานธุรกิจ การคมนาคมสะดวกสบาย ขณะท่ีสภาพแวดลอมของท่ี
พักและการใหบริการก็เปนปจจัยสําคัญในการดึงดูดลูกคา ซ่ึงลูกคาเปนลูกคาท่ัวไปท้ังชาวไทยและ
ชาวตางชาติ (ธิษณะ สมใจดี, 2553) 

 3. สินคาทดแทนของท่ีพักระยะยาว ไดแก คอนโดมิเนียม และเกสทเฮาส ซ่ึงใน
ปจจุบันสินคาทดแทนเหลานี้มีจํานวนเพิ่มมากข้ึนทําใหมีการแขงขันโดยวิธีการตางๆ แตจะเห็นได
วาสินคาทดแทนนั้นทดแทนกันไมหมด เนื่องจากมีส่ิงอํานวยความสะดวกและบรรยากาศท่ีแตกตาง
กัน คือ หอพัก อพารทเมท หองเชา บางแหงมีส่ิงอํานวยความสะดวกเพียงเตียง และตูเส้ือผาเทานั้น 
ซ่ึงทดแทนกันไดไมหมดแตลูกคาก็สามารถเลือกท่ีจะพักท่ีใดก็ไดตามความพึงพอใจ  

  4. อํานาจตอรองของลูกคา เนื่องจากกลุมเปาหมาย คือกลุมผูเกษียณอายุชาวยุโรป 
และอเมริกาท่ีมีอายุตั้งแต  55 ป ข้ึนไป  ท่ี ช่ืนชอบการพักผอน  ความเงียบสงบ  นอกจากนี้
กลุมเปาหมายยังมีสวัสดิการหรือเงินบํานาญท่ีรัฐบาลของตนจายใหเปนรายเดือน ซ่ึงรายไดท่ีม่ันคง 
และยังมีเงินเก็บสะสมสวนตัว ซ่ึงทําใหนักทองเท่ียวกลุมนี้มีกําลังในการใชจายสูง จึงอาจทําใหมี
ทางเลือกอ่ืนแทนการใชบริการ ทําใหเกิดอํานาจตอรองข้ึน 
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5. อํานาจตอรองของผูขาย อํานาจตอรองของผูขายปจจัยในการผลิตของท่ีพักระยะ
ยาวน้ันมีไมมากนัก เนื่องจากผูขายปจจัยการผลิตไมวาจะเปนบริษัทรักษาความปลอดภัย ราน
จําหนายเฟอรนิเจอรและอุปกรณเคร่ืองใชตางๆ ในจังหวัดเชียงใหมมีเปนจํานวนมาก ทําใหธุรกิจท่ี
พักระยะยาวสามารถท่ีจะเลือกผูขายปจจัยการผลิตใดก็ได ดังนั้นจะเห็นไดวาผูขายปจจัยการผลิตมี
จํานวนมากจึงสงผลตอความเขมขนของการแขงขันในธุรกิจท่ีพักระยะยาวคอนขางตํ่า เพราะธุรกิจ
ท่ีพักระยะยาวสามารถเลือกผูขายปจจัยการผลิตไดมากจึงสงผลตอธุรกิจคอนขางต่ํา (ไทยแลนด
ลองสเตย. 2554 : ออนไลน) 
 4.1.3 การวิเคราะหคูแขงขันทางตรง และคูแขงทางออม 

 1. คูแขงทางตรงของธุรกิจท่ีพักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม จะเปนคูแขงขันท่ีพัก
ใหบริการรายเดือน ไดแก เซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย โดยในป 2553 จํานวนเซอรวิสอพาร
ทเมนต และลองสเตย ในจังหวัดเชียงใหม มีจํานวน 47 แหง (เทศบาลนครเชียงใหม, 2554 : 
ออนไลน) 
  2. คูแขงทางออมของธุรกิจท่ีพักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม จะเปนคูแขงขันท่ีพัก
ใหบริการรายเดือน ไดแก คอนโดมิเนียม และเกสทเฮาส โดยในป 2553 มีสถานประกอบการที่พัก
คอนโดมิเนียม และเกสทเฮาส ในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 225 แหง (กรมการทองเท่ียว, 2554 : 
ออนไลน) 

 4.1.4 การวิเคราะห จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (SWOT) ของธุรกิจท่ีพักระยะยาวใน
จังหวัดเชียงใหม  

จุดแข็ง (Strength Analysis) 
1. เนนการบริการที่มีความเปนกันเอง ผสมผสานวัฒนธรรมทองถ่ิน ทําใหผูมาพัก

รูสึกรวมเปนสวนหนึ่งของทองถ่ิน 
2. การบริการอาหารเชาเพื่อสุขภาพ โดยคัดสรรผลิตภัณฑอาหารที่ดีตอสุขภาพ ใช

วัตถุดิบปลอดสารพิษประกอบอาหารจากนักโภชนาการผูเช่ียวชาญ  
3. ผูจัดการมีกลุมเพื่อนและคนรูจักอยูท่ีตางประเทศจํานวนหน่ึงในทวีปยุโรป และ

อเมริกา ซ่ึงกลุมคนเหลานี้สามารถแนะนําท่ีพักแบบระยะยาวใหได 
4. ลูกคาท่ีมาพักมีโอกาสแลกเปล่ียนวัฒนธรรมและประสบการณโดยตรงกับผู

ใหบริการ 
5. ผูจัดการเปนพันธมิตรท่ีดีกับบริษัททัวรหลายๆ  
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6.ท่ีพักอยูใกลตัวเมืองเชียงใหม บรรยากาศดี ไมแออัด เหมาะสําหรับใชเปน
สถานท่ีพักผอนและสามารถเดินทางเขาเมืองไดสะดวก รวมท้ังไมไกลจากสถานที่ทองเท่ียวรอบๆ 
บริเวณท่ีพัก 

จุดออน (Weakness Analysis) 
1. ไมเปนท่ีรูจักในกลุมลูกคา ทําใหเกิดความไมไววางใจในการมาพัก 
2. ขาดประสบการณในการทําธุรกิจท่ีพักแบบพํานักระยะยาว 
โอกาส (Opportunities Analysis) 
1. ประเทศไทยเปนศูนยกลางการทองเท่ียวและยังเปนศูนยกลางของการเดินทาง

ประเทศอ่ืนอีก 
2. รัฐบาลใหการสนับสนุนในอุตสาหกรรมการทองเที่ยวและโรงแรมอยาง

ตอเนื่อง 
3. จังหวัดเชียงใหมเปนจุดศูนยกลางในภาคเหนือ และมีการคมนาคมขนสงสะดวก 
4. ภาครัฐมีการจัดงานแสดงสินคาทองเท่ียวนานาชาติ อาทิเชน Pata Travel Mart, 

World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism World Fair   
อุปสรรค (Threat Analysis) 
1. เนื่องจากในจังหวัดเชียงใหมมีการเจริญเติบโตท่ีรวดเร็วของธุรกิจท่ีพักจะสงผล

ใหมีการแขงขันท่ีรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะการแขงขันการตัดราคาคาท่ีพัก 
2. การผันผวนของราคาน้ํามัน และเศรษฐกิจท่ียังไมฟนตัว และภัยธรรมชาติ ตางๆ  

  
 4.1.5 วิสัยทัศน พันธกิจ เปาหมาย (Vision  Mission & Goal) 
  1.  วิสัยทัศน (Vision) 
  เปนผูนําท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกา ท่ีมุงสูความเปน
เลิศดานการบริการที่พักระยะยาวท่ีไดมาตรฐาน โดยใหความสําคัญสูงสุดตอการสรางความ
ประทับใจใหแกลูกคา 
  2. พันธกิจ (Mission) 
 - เพิ่มมูลคาโดยสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาท้ังดานคุณภาพ ราคา รวมไปถึง
การใหบริการท่ีพักระยะยาวเปนมาตรฐานเกิดความประทับใจในคร้ังแรก และการมุงสูความเปน
ผูนําดานบริการท่ีสรางความประทับใจใหแกลูกคา     

      - สรางวัฒนธรรมองคกรใหพนักงานมีใจรักในงานบริการ เพื่ออํานวยความ
สะดวกและดูแลลูกคาอยางดีท่ีสุดตลอดเวลาท่ีพักระยะยาว เพื่อใหลูกคาเกิดความพึงพอใจสูงสุด 
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3.  เปาหมาย (Goal)  
- เปนท่ีพักระยะยาว และกิจกรรมผอนคลายสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและ

อเมริกา 
- เปนท่ีพักระยะยาวท่ีมีมาตรฐานการทองเท่ียวไทย โดยรองรับจากกระทรวง

การทองเท่ียวและกีฬา 
- สรางแบรนดใหมีช่ือเสียงเปนท่ีรูจักในกลุมผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา 
- ลูกคากลุมเปาหมายมีความพึงพอใจหลังจากการเขามาใชบริการ 

 4.1.6 การวิเคราะหความตองการท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและ
อเมริกาของผูตอบแบบสอบถาม 
  การวิเคราะหดานความตองการของตลาด โดยแบบสอบถามเพ่ือสํารวจความ
ตองการที่พักแบบพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ในจังหวัดเชียงใหม 
จากกลุมตัวอยาง 120 ราย 
  การวิเคราะหขอมูลแบงออกเปน 3 สวนดังนี้ 
  สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ สัญชาติ สถานภาพ 
อาชีพสุดทาย รายไดเฉล่ียตอเดือน  
  สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดเชียงใหม 
ไดแก เคยเดินทางมาจังหวัดเชียงใหม ส่ือท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเดินทางมาในจังหวัดเชียงใหม 
เหตุผลท่ีเลือกมาจังหวัดเชียงใหม 
  สวนท่ี 3 ขอมูลความตองการเลือกท่ีพักระยะยาว ไดแก รูปแบบสถานท่ีพักระยะ
ยาว ทําเลที่ตั้ง รูปแบบการตกแตงหองพัก สีของหองพัก จํานวนหองนอน เฟอรนิเจอรภายใน
หองพัก เคร่ืองใชไฟฟาภายในหองพัก ราคาท่ีเหมาะสมของการพักในท่ีพักแบบพํานักระยะยาว
สําหรับผูเกษียณอายุ ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก ราคาท่ีเหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอ
เดือน บริการดานตางๆ ในบริเวณใกลเคียงท่ีพัก รูปแบบบริการอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพ 
ราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพตอม้ือ กิจกรรมระหวางการพักในท่ีพักแบบ
ระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ คุณสมบัติ ของพนักงานท่ีใหบริการภายในท่ีพัก กระบวนการบริการ
ภายในท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ  และความตองการใชบริการที่พักระยะยาวภายในท่ี
พักแบบพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอาย ุ
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม 
ตารางท่ี 4.2 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
ชาย 74 61.7 
หญิง 46 38.3 

รวม 120 100.0 
  

จากตารางท่ี 4.2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปน เพศชาย คิดเปนรอยละ 61.7 
รองลงมาคือ เพศหญิง คิดเปนรอยละ 38.3 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.3 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอายุ 

อายุ จํานวน รอยละ 
55-59 ป 42 35.0 
60-64 ป 64 53.3 
65 ปข้ึนไป 14 11.7 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุระหวาง 60-64 ป คิดเปนรอยละ 

53.3 รองลงมาคือ 55-59 ป  คิดเปนรอยละ 35.0  และ65 ปข้ึนไป คิดเปน รอยละ 53.3 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.4 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกสัญชาติตามทวีป 

สัญชาตติามทวีป จํานวน รอยละ 
ยุโรป 71 59.2 
อเมริกา 49 40.8 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีสัญชาติตามทวีป ยุโรป คิดเปน   

รอยละ 59.2 รองลงมาคือ อเมริกา คิดเปนรอยละ 40.8 ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 13 10.9 
สมรส 4 3.3 
หมาย  40 33.3 
หยาราง หรือแยกกนัอยู 63 52.5 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.5 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีสถานภาพหยาราง หรือแยกกันอยู 

คิดเปนรอยละ 52.5 รองลงมาคือ หมาย คิดเปนรอยละ 33.3 ตามลําดับ 
 

ตารางท่ี 4.6 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาชีพสุดทาย 
อาชีพ จํานวน รอยละ 

ขาราชการ หรือพนักงานรัฐวิสาหกจิ 20 16.7 
พนักงานบริษทัเอกชน 61 50.8 
ธุรกิจสวนตัว หรือ ประกอบอาชีพอิสระ 39 32.5 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี  4.6 พบวา  ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีอาชีพสุดทาย  พนักงาน

บริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 50.8 รองลงมาคือ ธุรกิจสวนตัว หรือ ประกอบอาชีพอิสระ คิดเปน 
รอยละ 32.5 และขาราชการ หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 16.7 ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.7 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามระดับรายไดตอเดือน 
ระดับรายไดตอเดือน จํานวน รอยละ 

นอยกวา 2,000 เหรียญสหรัฐ 24 20.0 
2,000-5,000 เหรียญสหรัฐ 52 43.3 
5,001-10,000 เหรียญสหรัฐ 30 25.0 
มากกวา 10,000 เหรียญสหรัฐ 14 11.7 

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
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จากตารางท่ี 4.7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีระดับรายไดตอเดือน 2,000-5,000 
เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 43.3 รองลงมาคือ 5,001-10,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 25.0 
นอยกวา 2,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 20.0 และมากกวา 10,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 
11.7 ตามลําดับ 
 
 สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดเชียงใหม 
ตารางท่ี 4.8 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการเดินทางมาจังหวัด
เชียงใหมคร้ังแรกหรือไม  

การเดินทางมาจังหวัดเชียงใหม จํานวน รอยละ 
คร้ังแรก  48 40.0 
ไมใชคร้ังแรก 72 60.0 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเดินทางมาเชียงใหมไมใชคร้ังแรก คิด

เปนรอยละ 60.0 รองลงมาคือ เดินทางมาคร้ังแรก คิดเปนรอยละ 40.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.9 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามส่ือท่ีมีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจเดินทางมาในจังหวัดเชียงใหม  
ส่ือท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเดินทางมาใน

จังหวัดเชียงใหม 
จํานวน รอยละ 

บริษัทนําเท่ียว และบริษัทจองหองพัก 23 19.2 
นิตยสาร/หนังสือพิมพ   20 16.7 
คนรูจักแนะนาํ  16 13.3 
โทรทัศน/วิทย ุ 6 5.0 
อินเตอรเน็ต 46 38.3 
เอกสารประชาสัมพันธ 9 7.5 
บูธงานแสดงสินคาธุรกิจท่ีพัก 30 25.0 

รวม 120 100.0 
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 จากตารางท่ี 4.9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญส่ือท่ีมีอิทธิพลคือ อินเตอรเน็ต คิด
เปนรอยละ 38.3 รองลงมาคือ บูธงานแสดงสินคาธุรกิจท่ีพัก คิดเปนรอยละ 25.0 บริษัทนําเท่ียว 
และบริษัทจองหองพัก คิดเปนรอยละ 19.2 นิตยสาร/หนังสือพิมพ คิดเปนรอยละ 16.7 คนรูจัก
แนะนํา คิดเปนรอยละ 13.3 เอกสารประชาสัมพันธ คิดเปนรอยละ 7.5 โทรทัศน/วิทยุ คิดเปนรอย
ละ 5.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.10 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเหตุผลการเลือกมาเท่ียว
จังหวัดเชียงใหม 

เหตุผลการเลือกมาเท่ียวจังหวัดเชียงใหม จํานวน รอยละ 
คนเชียงใหมอัธยาศัยดี เปนมิตร และสุภาพ 30 25.0 
คาครองชีพถูก 25 20.8 
มีความปลอดภัย 20 16.7 
อากาศดี อบอุน 45 37.5 

รวม 120 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.10 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีเหตุผลการเลือกมาเท่ียวจังหวัด
เชียงใหม อากาศดี อบอุนคิดเปนรอยละ 37.5 รองลงมาคือ คนเชียงใหมอัธยาศัยดี เปนมิตร และ
สุภาพ คิดเปนรอยละ 25.0 คาครองชีพถูก คิดเปนรอยละ 20.8 และมีความปลอดภัย คิดเปนรอยละ 
16.7 ตามลําดับ 
 
 สวนท่ี 3 ขอมูลเก่ียวกับความตองการเลือกท่ีพักระยะยาว 
ตารางท่ี 4.11 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรูปแบบสถานท่ีพัก
ระยะยาวท่ีสนใจ 

รูปแบบสถานที่พักระยะยาวท่ีสนใจ จํานวน รอยละ 
หอพัก 5 4.1 
คอนโดมิเนียม  12 10.0 
เกสตเฮาท 20 16.7 
เซอรวิสอพารทเมนต 35 29.2 
ลองสเตย 48 40.0 

รวม 120 100.0 
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 จากตารางท่ี 4.11 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีรูปแบบสถานท่ีพัก คือ ลองสเตย 
คิดเปนรอยละ 40.0 รองลงมาคือ เซอรวิสอพารทเมนต คิดเปนรอยละ 29.2 เกสตเฮาท คิดเปน     
รอยละ 16.7 คอนโดมิเนียม คิดเปนรอยละ 10.0 และ หอพัก คิดเปนรอยละ 4.1 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.12 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามทําเลท่ีตั้งของท่ีพัก
ระยะยาว 

ทําเลท่ีตั้งของท่ีพักระยะยาว จํานวน รอยละ 
ในตัวเมือง  46 38.3 
นอกเมือง  74 61.7 

รวม 120 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.12 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการทําเลท่ีตั้งนอกเมือง คิดเปน
รอยละ 61.7 รองลงมาคือ ในตัวเมือง คิดเปนรอยละ 38.3 ตามลําดับ 
 

ตารางท่ี 4.13 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามชวงเดือนของการมา
พักระยะยาว 

ชวงเดือนของการมาพัก จํานวน รอยละ 
กรกฎาคม –มกราคม 70 58.3 
กุมภาพนัธ-มิถุนายน 50 41.7 

รวม 120 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4.13 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ เดินทางชวงเดือน กรกฎาคม –
มกราคม คิดเปนรอยละ 58.3 รองลงมาคือ กุมภาพันธ-มิถุนายน คิดเปนรอยละ 41.7 ตามลําดับ 
 

ตารางท่ี 4.14 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการสงเสริมทาง
การตลาดแบบใดท่ีทานจะเลือกใชบริการท่ีพักระยะยาว 

รูปแบบการสงเสริมทางการตลาด จํานวน รอยละ 
มีการโฆษณาในส่ือตางๆ เชน อินเตอรเน็ต 51 43.8 
มีการประชาสัมพันธทางแผนพับใบปลิว 32 27.0 
มีการปรับลดราคาลงในชวงนอกฤดูกาล 83 71.5 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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 จากตารางท่ี 4.14 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเลือกรูปแบบการสงเสริมทาง
การตลาดแบบมีการปรับลดราคาลงในชวงนอกฤดูกาล คิดเปนรอยละ 71.5 รองลงมาคือ มีการ
โฆษณาในส่ือตางๆ เชน อินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 43.8 และ มีการประชาสัมพันธทางแผนพับ
ใบปลิว คิดเปนรอยละ 27.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.15 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรูปแบบการตกแตง
หองพักท่ีตองการ 

รูปแบบการตกแตงหองพักท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
เรียบงายเปนธรรมชาติ  68 56.7 
คํานึงถึงพื้นท่ีประโยชนใชสอย  16 13.3 
แสดงถึงวัฒนธรรมทองถ่ิน  36 30.0 

รวม 120 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4.15 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีรูปแบบการตกแตงหองพัก เรียบ
งายเปนธรรมชาติ คิดเปนรอยละ 56.7 รองลงมาคือแสดงถึงวัฒนธรรมทองถ่ิน คิดเปนรอยละ 30.0  
และคํานึงถึงพื้นท่ีประโยชนใชสอย คิดเปนรอยละ 13.3 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.16 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสีของหองพักท่ีตองการ 

สีของหองพักท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
สีขาว  36 30.0 
สีฟา  45 37.5 
สีเทา  23 19.2 
สีเหลืองออน  7 5.8 
สีอ่ืนๆ ไดแก  สม เทา เขียว ชมพู 9 7.5 

รวม 120 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4.16 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการหองพักสีฟา คิดเปนรอยละ 
37.5 รองลงมาคือ สีขาว คิดเปนรอยละ 30.0 และสีเทา คิดเปนรอยละ 19.2 สีเหลืองออน คิดเปน 
รอยละ 5.8 และสีอ่ืนๆ ไดแก สม เทา เขียว ชมพู คิดเปนรอยละ 7.5 ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 4.17 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามจํานวนหองนอนท่ี
ตองการ 

จํานวนหองนอนท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
1 หองนอน   91 75.8 
2 หองนอน  22 18.3 
3 หองนอน  4 3.3 
มากกวา 3 หองนอน  3 2.6 

รวม 120 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.17 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการ 1 หองนอน คิดเปนรอยละ 
75.8 รองลงมาคือ 2 หองนอน คิดเปนรอยละ 18.3 3 หองนอน คิดเปนรอยละ 3.3 และมากกวา 3 
หองนอน คิดเปนรอยละ 2.6 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.18 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเฟอรนิเจอรท่ีตองการ
ภายในหองพัก 

เฟอรนิเจอรท่ีตองการภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
ท่ีนอน/เคร่ืองนอน 117 97.5 
ตูเส้ือผา  109 90.8 
โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี  83 69.1 
โตะเคร่ืองแปง  17 14.1 
เคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา  26 21.7 
นิตยสาร/หนังสือพิมพ  20 16.7 
อ่ืนๆ ไดแก โซฟา 12 10.0 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.18 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการภายในหองพักมี ท่ีนอน/
เคร่ืองนอน คิดเปนรอยละ 97.5 รองลงมาคือ ตูเส้ือผา คิดเปนรอยละ 90.8 โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 
คิดเปนรอยละ 69.1 เคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา คิดเปนรอยละ 21.7 นิตยสาร/หนังสือพิมพ คิด
เปนรอยละ 16.7 และอ่ืนๆ ไดแก โซฟา คิดเปนรอยละ 10.0 
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ตารางท่ี 4.19 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเคร่ืองใชไฟฟาท่ี
ตองการภายในหองพัก 

เคร่ืองใชไฟฟาท่ีตองการภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
โทรทัศน  79 65.8 
ตูเย็น   41 34.1 
พัดลม  30 25.0 
เคร่ืองทําน้ําอุน  75 62.5 
เคร่ืองปรับอากาศ  87 72.5 

หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.19 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการภายในหองมีเคร่ืองใชไฟฟา   
เคร่ืองปรับอากาศ คิดเปนรอยละ 72.5 รองลงมาคือ โทรทัศน คิดเปนรอยละ 65.8 เคร่ืองทําน้ําอุน 
คิดเปนรอยละ 62.5 ตูเย็น คิดเปนรอยละ 34.1 และ พัดลม คิดเปนรอยละ 25.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.20 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาที่เหมาะสมของท่ี
พักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุตอเดือน (ราคารวมอาหารเชา) 

ราคาท่ีเหมาะสมของการพกั จํานวน รอยละ 
500-800 เหรียญสหรัฐ 21 17.5 
801-1,000 เหรียญสหรัฐ 35 29.2 
1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ 54 45.0 
1,501-2,000 เหรียญสหรัฐ 10 8.3 

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
 
 จากตารางท่ี 4.20 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีราคาท่ีเหมาะสมของการพัก 
1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 45.0 รองลงมาคือ 801-1,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 
29.2 500-800 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 17.5 และ1,501-2,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 8.3
ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 4.21 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการส่ิงอํานวย
ความสะดวก หรือบริการในท่ีพัก  

ความตองการส่ิงอํานวยความสะดวก  
หรือบริการในท่ีพัก 

จํานวน รอยละ 

ยามรักษาความปลอดภัย  32 26.7 
บริการทําความสะอาดหองพัก  84 70.0 
บริการอาหารเชาฟรี 53 49.0 
นักโภชนาการ  49 40.8 

บริการเคบิลทีว ี 51 42.5 

บริการซัก อบ รีด 57 47.5 

บริการรับ-สง 31 28.0 

บริการอินเตอรเน็ต 28 24.0 

หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.21 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการส่ิงอํานวยความสะดวกหรือ
บริการคือ บริการทําความสะอาดหองพัก คิดเปนรอยละ 70.0 รองลงมาคือ บริการอาหารเชาฟรี   
คิดเปนรอยละ 49.0 บริการซัก อบ รีด คิดเปนรอยละ 47.5 บริการเคบิลทีวี คิดเปนรอยละ 42.5 นัก
โภชนาการ คิดเปนรอยละ 40.8 บริการรับ-สง คิดเปนรอยละ 28.0 ยามรักษาความปลอดภัย  คิดเปน
รอยละ 26.7 และบริการอินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 24.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.22 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาท่ีเหมาะสมใน
บริการซัก อบ รีด ตอเดือน 

ราคาท่ีเหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอเดือน จํานวน รอยละ 
26-30 เหรียญสหรัฐ 23 19.2 
31-35 เหรียญสหรัฐ 63 52.5 
36 เหรียญสหรัฐข้ึนไป 34 28.3 

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
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 จากตารางท่ี 4.22 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการราคาบริการซัก อบ รีด ตอ
เดือน 31-35 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 52.5 รองลงมาคือ 36 เหรียญสหรัฐ ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 
28.3 และ 26-30 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 19.2 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.23 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามบริการดานตางๆ ใน
บริเวณใกลเคียงท่ีพัก  

ความตองการบริการดานตางๆ ในบริเวณ 
ใกลเคียงท่ีพัก 

จํานวน รอยละ 

ธนาคาร/บริการแลกเงิน  49 40.8 
บริการขนสงมวลชน  28 23.3 
โรงพยาบาล  85 70.8 
ศูนยการคา  47 39.1 
อ่ืนๆ ไดแก สวนสุขภาพ  7 5.8 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.23 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการบริการดานตางๆ บริเวณ
ใกลเคียง โรงพยาบาล คิดเปนรอยละ 70.8 รองลงมาคือ ธนาคาร/บริการแลกเงิน คิดเปนรอยละ 40.8  
ศูนยการคา คิดเปนรอยละ 39.1 บริการขนสงมวลชนคิดเปนรอยละ 23.3 และอ่ืนๆ ไดแก สวน
สุขภาพ คิดเปนรอยละ 5.8 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.24 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรูปแบบบริการอาหาร
และเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพระหวางการในท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

รูปแบบอาหารเพื่อสุขภาพ จํานวน รอยละ 
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพแบบอเมริกนั 51 38.4 
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพแบบยุโรป 32 23.8 
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพตามท่ีนักโภชนาการแนะนํา 65 50.0 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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จากตารางท่ี 4.24 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการรูปแบบบริการอาหารและ
เคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพตามที่นักโภชนาการแนะนํา คิดเปนรอยละ 50.0 รองลงมาคือ อาหารและ
เคร่ืองดื่มแบบอเมริกัน คิดเปนรอยละ 38.4 และอาหารเพื่อสุขภาพและเคร่ืองดื่มแบบยุโรป คิดเปน   
รอยละ 23.8 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.25 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาท่ีเหมาะสมบริการ
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 
ราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ 

ตอม้ือ 
จํานวน รอยละ 

1-5 เหรียญสหรัฐ 27 22.5 
6-10 เหรียญสหรัฐ 74 61.7 
11 เหรียญสหรัฐ ข้ึนไป 19 15.8 

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
  
 จากตารางท่ี 4.25 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการราคาท่ีเหมาะสมบริการ
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 6-10 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 61.7 รองลงมาคือ 1-5 
เหรียญสหรัฐคิดเปนรอยละ 22.5 และ 11 เหรียญสหรัฐ ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 15.8  ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.26 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการกิจกรรม
ระหวางการพักในที่พักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

ความตองการกิจกรรมระหวางการพัก จํานวน รอยละ 
การทองเท่ียว  21 17.5 
หองออกกําลังกาย  46 38.3 
นวดแผนโบราณ และสปา 81 67.5 
หองหนังสือ และคอมพิวเตอรพรอมอินเตอรเน็ต 57 47.5 
อ่ืนๆ ไดแก งานจัดสวน 9 7.5 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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 จากตารางท่ี 4.26 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการกิจกรรมระหวางการพัก 
นวดแผนโบราณ และสปา คิดเปนรอยละ 67.5 รองลงมาคือหองหนังสือ และคอมพิวเตอรพรอม
อินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 47.5 หองออกกําลังกาย คิดเปนรอยละ 38.3 การทองเท่ียว คิดเปนรอย
ละ  17.5 และ อ่ืนๆ ไดแก งานจัดสวน คิดเปนรอยละ 7.5 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.27 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามคุณสมบัติของพนักงาน
ท่ีใหบริการภายในท่ีพัก 

คุณสมบัตขิองพนักงานท่ีใหบริการภายในที่พัก จํานวน รอยละ 
พนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง 74 61.6 
พนักงานสามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี 48 40.0 
พนักงานมีการยิ้มแยม การตอนรับ และการกลาวคําอําลา 68 56.6 
พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ และเรียบรอย 39 32.5 
พนักงานมีการช้ีแจง แนะนํา หรือใหขอมูลที่ลูกคา
สอบถามไดอยางชัดเจน 

57 47.5 

พนักงานมีการใหบริการดวยความรวดเร็ว ถูกตอง 
เช่ือถือได 

32 26.7 

พนักงานมีความซื่อสัตย สุจริต เปนท่ีวางใจได 51 42.5 
พนักงานไดรับการฝกอบรมการบริการอยางสมํ่าเสมอ 31 28.0 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.27 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการคุณสมบัติของพนักงานท่ี
ใหบริการภายในท่ีพัก พนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง คิดเปนรอยละ 61.6 รองลงมาคือ 
พนักงานมีการยิ้มแยม การตอนรับ และการกลาวคําอําลา คิดเปนรอยละ 56.6 พนักงานมีการช้ีแจง 
แนะนํา หรือใหขอมูลท่ีลูกคาสอบถามไดอยางชัดเจน คิดเปนรอยละ 47.5 พนักงานมีความซ่ือสัตย 
สุจริต เปนท่ีวางใจได คิดเปนรอยละ 42.5 พนักงานสามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี คิดเปน
รอยละ 40.0 พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ และเรียบรอย คิดเปนรอยละ 32.5 พนักงานไดรับการ
ฝกอบรมการบริการอยางสมํ่าเสมอ คิดเปนรอยละ 28.0 พนักงานมีการใหบริการดวยความรวดเร็ว 
ถูกตอง เชื่อถือได คิดเปนรอยละ 26.7 ตามลําดับ  
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ตารางท่ี 4.28 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามกระบวนการบริการ
ภายในท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

กระบวนการบริการ จํานวน รอยละ 

สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได 68 56.6 
ใหบริการท่ีรวดเร็ว 39 32.5 
มีข้ันตอนเง่ือนไขในการเขาพักไมยุงยาก 74 61.6 
ใหความชวยเหลือเม่ือลูกคาประสบปญหาตางๆ 56 46.7 
มีระบบการทํางาน การใหบริการท่ีไดมาตรฐาน 26 21.7 
มีกฎระเบียบท่ีชัดเจน 44 22.0 
ข้ันตอนการจองเช็คอิน-เช็คเอาท รวดเร็วไมตองรอนาน 20 16.7 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 

จากตารางท่ี 4.28 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการกระบวนการบริการภายใน
ศูนยสําหรับผูเกษียณอายุ มีข้ันตอนเง่ือนไขในการเขาพักไมยุงยาก คิดเปนรอยละ 61.6 รองลงมาคือ 
สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได คิดเปนรอยละ 56.6 ใหความชวยเหลือเม่ือลูกคา
ประสบปญหาตางๆ คิดเปนรอยละ 46.7 มีกฎระเบียบที่ชัดเจน คิดเปนรอยละ 22.0 ใหบริการท่ี
รวดเร็ว คิดเปนรอยละ 32.5 มีระบบการทํางาน การใหบริการที่ไดมาตรฐาน คิดเปนรอยละ 21.7 
และข้ันตอนการจองเช็คอิน-เช็คเอาท รวดเร็วไมตองรอนาน คิดเปนรอยละ 16.7 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.29 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
ท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ  

ความตองการใชบริการ จํานวน รอยละ 
ใชบริการแนนอน  109 90.8 
ไมใชบริการ  3 2.5 
ไมแนใจ  8 6.7 

รวม 120 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4.29 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการใชบริการแนนอน คิดเปน
รอยละ 90.8 รองลงมาคือ ไมแนใจ คิดเปนรอยละ 6.7 และไมใชบริการ คิดเปนรอยละ 2.5 
ตามลําดับ 
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 4.1.7 การตลาดเปาหมาย (Target Marketing)  
  การแบงสวนตลาด การเลือกกลุมเปาหมาย และการวางตําแหนงทางการตลาดของ 
ธุรกิจท่ีพักระยะยาว สามารถกําหนดไดดังนี้ 

1. การแบงสวนตลาด (Market Segmentation) 
การแบงตามเกณฑประชากรศาสตร (Demographic) กลุมลูกคาผูเกษียณอายุชาว

ยุโรป และอเมริกา แบงออกเปน 3 ดาน ไดแก 
- ชวงอายุ ไดแก 55 ปข้ึนไป  
- อาชีพ  ไดแก  ข าราชการ  หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ  พนักงาน

บริษัทเอกชน และธุรกิจสวนตัวหรือประกอบอาชีพอิสระ 
- รายไดเฉล่ียตอเดือน ไดแก เกินกวา 2,000 เหรียญสหรัฐข้ึนไป 

2. กลุมเปาหมาย (Target Group) สามารถแบงไดดังนี้ 
กลุมเปาหมายหลัก มีชวงอายุ 55 ปข้ึนไป ประกอบอาชีพ พนักงานเอกชน มีระดับ

รายไดเฉล่ียตอเดือน 2,000-5,000 เหรียญสหรัฐเปนชาวทวีปยุโรป และอเมริกา จากขอมูล
สภาพแวดลอมของตลาดท่ีพักระยะยาว จึงกลุมเปาหมายรอง คือ กลุมผูเกษียณอายุทวีปเอเชีย  

3. การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 
   การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ ของธุรกิจท่ีพักระยะยาว หมายถึงการสราง
ภาพลักษณของผลิตภัณฑใหมีลักษณะแตกตางจากคูแขง และเปนตําแหนงท่ีมีคุณคาทางจิตใจของ
ลูกคาท่ีเปนเปาหมาย ดังนั้นจึงถูกจัดวางตําแหนงทางการตลาดเปน “Longstay : Health, Nutrition 
กลาวคือเปนท่ีพักอาศัยสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ท่ีมีระยะยาวเวลาการพัก 30 วัน
ข้ึนไป ซ่ึงมีการผสมผสานระหวางบริการของโรงแรมกับส่ิงอํานวยความสะดวกเทียบกับหองชุด 
พรอมการเนนบริการดูแลผูเกษียณอายุในดานของอาหารเพ่ือสุขภาพโดยนักโภชนาการ จัดกิจกรรม
ผอนคลาย โดยทําเลที่ตั้งจะใกลกับธรรมชาติแถบชานเมือง  
  ดังนั้นอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จึงใชชองทางสรางความแตกตาง
เพื่อสรางความไดเปรียบในเชิงการแขงขันทางกลยุทธ คือการสรางที่พักระยะยาวเนนกลุมลูกคา
ผูสูงอายุท่ีมีรายไดปานกลางในประเทศท่ีพัฒนาแลว นําเสนอการรวมบริการหองพักแบบบริการ
หองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม มีบริการอาหารเพ่ือ
สุขภาพโดยนักโภชนาการ บริการซัก อบ รีด นอกจากน้ีดานทําเลที่ตั้งใชท่ีดินท่ีมีอยูแลว เพื่อเปน
การลดตนทุน ซ่ึงใกลกับธรรมชาติแถบเมือง แตไมไกลจากตัวเมืองมากนัก 
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                                    การบริการ 
         

  
                                         

         
  

                            

 

                        รูปท่ี 4.1 แสดงกราฟการวางตําแหนงผลิตภัณฑ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทําเลที่ตั้ง  สตูดิโอ99 เชียงใหม
เซอรวิสอพารทเมนท 

เดอะแกรนด ณภทัร 
เซอรวิส อพารเมนท 

ธุรกิจที่พักระยะยาว
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ตารางท่ี 4.30 แสดงการเปรียบเทียบความไดเปรียบเสียเปรียบของแตละโครงการ  

รายการ โครงการA (60หอง) โครงการB (9 หอง) 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย 
เฮลท นิวตริชัน่ (16 หอง) 

ลักษณะการพัก รายวันและรายเดือน รายวันและรายเดือน รายเดือน 
รูปแบบส่ิงปลูก
สราง 

อาคารสูง ท่ีพัก 2 ช้ัน ท่ีพัก ช้ันเดียว 

รูปแบบบริการ บริการหอง ชุดรวมกับ
บริการโรงแรม 

บริการหอง ชุดรวมกับ
บริการโรงแรม 

บริการหองชุดรวมกับบริการ
โรงแรม 

ลักษณะบริการ
อาหาร 

ไม มีบริการอาหารเพื่อ
สุ ข ภ า พ โ ด ย นั ก
โภชนาการ 

ไม มีบริการอาหารเ พ่ือ
สุ ข ภ า พ โ ด ย นั ก
โภชนาการ 

มีบริการอาหารเพื่อสุขภาพ
โดยนักโภชนาการ 

กิจกรรมผอน
คลาย 

มีบริการนวดแผนโบราณ 
และสปา จากภายนอก 

ไม มี บ ริ ก า รนวดแผน
โบราณ และสปา  

มีบริการนวดแผนโบราณ 
และสปา ใหบริการบริเวณท่ี
พัก 

บ ริ ก า ร อ อ ก
กําลังกาย 

มีหองออกกําลังกาย  มีสระวายน้ํา สนามกอลฟ
บริการจากภายนอก 

มี ห อ ง อ อ ก กํ า ลั ง ก า ย
ใหบริการบริเวณท่ีพัก 

บริการซัก อบ 
รีด 

บริการซัก อบ รีด รายช้ิน 
เปนบริการจากภายนอก 

บริการซัก อบ รีด รายช้ิน 
เปนบริการจากภายนอก 

บริการซัก อบ รีด เปนราย
เดือนใหบริการบริเวณท่ีพัก 

ทําเลที่ตั้ง ตั้งอยูในเมือง ตั้งอยูในเมือง ตั้งอยูชานเมือง 
กลุมลูกคา ลู ก ค า ช า ว ไ ท ย แ ล ะ

ตางชาติ 
ลู ก ค า ช า ว ไ ท ย แ ล ะ
ตางชาติ 

ลูกคาผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกา 

 ท่ีมา : จากการสัมภาษณ 
 

4.1.8 การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  
จากผลการศึกษาความตองการของตลาด โดยแบบสอบถามเพ่ือสํารวจความตองการท่ีพัก

แบบพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ในจังหวัดเชียงใหม และจากการ
สัมภาษณผูประกอบการท่ีพักระยะยาว จึงนํามากําหนดกลยุทธไดดังนี้ 
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1. กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย  หองพักโทนสีฟาภายใน

ประกอบดวย ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี นิตยสาร/หนังสือพิมพ โซฟา 
เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น และเคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา สวนการ
บริการตางๆ มีรายละเอียดดังนี้ 

1. บริการหองพักรายเดือน รวมบริการดังนี้  
- พัก 1 คนตอหอง (กรณีตองการ 2 คนตอหอง มีบริการ เตียงเสริม โดยคิด

อัตราคาพักเปนรายบุคคลตอเดือน) 
- อาหารเชา 
- คาไฟฟา คาน้ําประปา  

     - อินเตอรเน็ตไรสายความเร็วสูงและเคบิลทีวี 
     - ทําความสะอาด 3 คร้ัง ตออาทิตย โดย 1 คร้ังใหญ ทําความสะอาดหองพัก 

เปล่ียนผาปูท่ีนอน และผาเช็ดตัว  สวน 2 คร้ังยอย ทําความสะอาดหองพัก เปล่ียนผาเช็ดตัว  
     - บริการหองออกกําลังกาย  
     - บริการหองหนังสือและคอมพิวเตอรพรอมอินเตอรเน็ต 2 เคร่ือง  
     - บริการรับ-สง สนามบิน 
     - บริการ รถสงท่ีประตูทาแพ ไนทบารซาร และถนนนิมมานเหมินท ทุกวัน 

โดยรถออกเวลา 18.30 น.  
2. บริการจัดอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ ซ่ึงมีรายการจัดชุด

สํารับอาหารประจําวัน หมุนเวียนรายสัปดาห 4 สัปดาห (ภาคผนวก ค.) 
3. บริการจัดกิจกรรมพักผอนและผอนคลาย ไดแก กิจกรรมนวดและสปา เร่ิม

ใหบริการ 8.00-17.00 น. 
4. บริการ ซัก อบ รีด  

2. กลยุทธดานราคา 
กลุมเปาหมาย มีราคาท่ีเหมาะสมของท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุตอเดือน ราคารวม

อาหารเชา จํานวน 1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 30,490-45,690 บาท) มีชวงการเขา
พัก 2 ฤดูกาลไดแก ชวงฤดูกาลเดือน ก.ค.-ม.ค. และชวงนอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. และจากการ
สัมภาษณผูประกอบการที่พักระยะยาว มีการขายตรง และการขายโดยผานคนกลาง คิดเปนรอยละ 
60 และ 40 ตามลําดับ และราคาในชวงนอกฤดูกาลลด 20% จากราคาเดิม (คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 
US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54) 
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สวนราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 6-10 เหรียญสหรัฐ 
(หรือเปนเงินไทย 182-304 บาท) และราคาท่ีเหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอเดือน 31-35 เหรียญ
สหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 944-1,066 บาท) (คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 
20 ก.ย. 54) 
 ดังนั้น อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จึงกําหนดราคาบริการตางๆ ดังนี้  

- หองพักรายเดือน (รวมบริการตางๆดังท่ีกลาวขางตน) ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. 
ราคา 45,000 บาทตอเดือน ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. ราคา 36,000 บาทตอเดือน 

- บริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน 
และอาหารเย็น ม้ือละ 300 บาทตอม้ือตอคน 

- บริการซัก อบ รีด คาบริการ 1,000 บาทตอคนตอเดือน 
3. กลยุทธดานชองทางการจัดจําหนาย  

 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ตั้งอยูบานเลขที่ 115 หมู 3 ตําบลแมสา อําเภอแม
ริม จังหวัดเชียงใหม บริเวณใกลเคียงท่ีพัก คือ โรงพยาบาล ธนาคาร/บริการแลกเงิน และศูนยการคา 
หางจากอําเภอเมืองเชียงใหม 12 กิโลเมตร ใชเวลา 30 นาที ในการเดินทางจากอําเภอถึงอําเภอเมือง
เชียงใหม จากการที่สถานท่ีพักอยูใกลอําเภอเมืองทําใหมีการเดินทางไปมาท่ีสะดวกสบายจะสําคัญ
อยางยิ่งกับการตัดสินใจใชบริการของผูเกษียณอายุ  

ชองทางการจัดจําหนาย แบงเปน 2 ชองทางดังนี้ 
1. ชองทางการจัดจําหนายทางตรง เปนชองทางขายผลิตภัณฑและบริการอาร

แอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน โดยตรงใหกับผูเกษียณอายุ ไดแกการจําหนายโดยพนักงาน
ขาย  ซ่ึงทําหนา ท่ี เสนอบริการและสินคาใหแก ลูกคา   และจําหนายผานชองทางสื่อสาร
อิเล็กทรอนิกส ไดแก ทําการจองโดยระบบอินเตอรเน็ต (เว็บไซด) ลูกคาสามารถดูขอมูลจาก
จอคอมพิวเตอร แลวทําการจองไดดวยความสะดวกรวดเร็ว 

2. ชองทางการจัดจําหนายทางออม จะประกอบดวยตัวกลางทางการตลาดหน่ึง
ระดับ คือ ผูคาปลีก ไดแก การฝากเว็บไซดของโครงการ กับเว็บไซดทางการทองเท่ียว และการผาน
ตัวแทนจําหนายทางการทองเท่ียวโดยตรง (Travel Agents) อาทิเชน บริษัทนําเท่ียว ไดแก Diethelm 
Travel, Asian Trails, Go Thailand Tours, Turismo Asia,2 Travex, Go Vacation Thailand, FTI 
Asia Services , ITC Bangkok, Suntrips Reisen, Arlmear, Royal Orchid Holidays สวนบริษัทจอง
หองพัก ไดแก AGODA, Booking.Com. Expedia Inc, Orbitz, Asia Travel, Web Sawasdee, 
GTAHotels และ HotelBeds  
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นอกจากนี้ยังมีการเขารวมกิจกรรมเกี่ยวกับการทองเท่ียว อาทิเชน Pata Travel 
Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism World 
Fair เปนตน 

4. กลยุทธดานการสงเสริมการตลาด  
    อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ใชกลยุทธ pre-marketing มีดังนี้        

1. การประชาสัมพันธ ไดแก การจัดทํานามบัตร แผนพับ เพื่อแนะนําผลิตภัณฑ 
การบริการและส่ิงอํานวยความสะดวก ราคา รวมท้ังชองทางการจัดจําหนาย เปนส่ือท่ีชวยใหกลุม
ลูกคาเปาหมายรูจัก อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  

2. การโฆษณา ไดแก การลงโฆษณาหนังสือ/วารสาร/นิตยสาร เชน Cnn Traveller 
(BM-UK),  Nast Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA) เปนตน การจัดทําเว็บไซดของ
โครงการ และการฝากล้ิงเว็บไซดโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดการทองเท่ียวที่พักแบบระยะยาว 
 ชวงระยะดําเนินงานปท่ี 1-5 ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีการ
ประชาสัมพันธ และโฆษณาอยางตอเนื่องจากการ pre-marketing กอนหนานี้  และในชวงระยะ
ดังกลาว มีการการสงเสริมการขาย อาทิเชน นอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. ลดราคาหองพักรายเดือน
20% จากราคาในฤดูกาล  
 ชวงระยะดําเนินงานป ท่ี  6-10 ของโครงการ  มีความตอเนื่องของการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ ซ่ึงจะลดระดับคาใชจายลง เนื่องจากอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เร่ิม
เปนท่ีรูจักของกลุมเปาหมายเพิ่มข้ึน 

5. กลยุทธดานพนักงานใหบริการ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  มีพนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง 

ใหบริการดวยความรวดเร็ว ถูกตอง เช่ือถือได สามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี มีการยิ้มแยม 
การตอนรับ การกลาวคําอําลา สามารถการช้ีแจง แนะนํา หรือใหขอมูลท่ีลูกคาสอบถามไดอยาง
ชัดเจน พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ เรียบรอย และมีความซ่ือสัตย สุจริต เปนท่ีวางใจได พรอม
ท้ังพนักงานไดรับการฝกอบรมการบริการอยางสม่ําเสมอ นอกจากนี้การบริการตอบสนองความ
ตองการของลูกคา และคาดการณถึงความตองการของลูกคาอยางสมํ่าเสมอ สอบถามความตองการ
ของลูกคา กอนท่ีจะนําเสนอบริการตางๆ ท้ังนี้เพื่อใหเกิดความรูสึกเปนกันเอง ซ่ึงเปนวิธีการแขงขัน
ของธุรกิจบริการในปจจุบัน  

6. กลยุทธดานกระบวนการใหบริการ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีข้ันตอนเงื่อนไขในการเขาพักไมยุงยาก และ

รวดเร็ว สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได มีการใหความชวยเหลือเม่ือลูกคา
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ประสบปญหาตางๆ มีระบบการทํางาน การใหบริการท่ีไดมาตรฐาน มีกฎระเบียบท่ีชัดเจน และ
ข้ันตอนการจองเช็คอิน-เ ช็คเอาท  รวดเร็วไมตองรอนาน  โดยข้ันตอนการใหบริการของ               
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว ตริช่ัน แอนด สปา มีดังนี้ 

 - สํารองหองพัก ลูกคาสามารถติดตอสอบถามรายละเอียดตางๆ แลวทําการจอง
หองพักผานชองทางการจัดจําหนายท่ีไดกลาวมาแลวขางตน โดยลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วัน
เวลาท่ีจะเขาพัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวนหองพัก อัตราราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะ
สามารถติดตอไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการออกใบจองหองพักไว เม่ือลูกคาเดินทางทางมาถึง
สนามบินมีบริการรับ-สง ระหวางท่ีพักกับสนามบิน  

 - การเขาพัก (Check in) สวนของเคานเตอร จะมีพนักงานบริการเขามาตอนรับ
พรอมท้ังมีการแจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหลูกคารับทราบอยางชัดเจน อีก
คร้ังหลังจากรับทราบผานทางชองทางการจัดจําหนาย หลังจากนั้นนําลูกคาไปยังหองพักและ
แนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆของท่ีพัก  

 - การบริการระหวางการเขาพัก เปนการใหบริการตางๆ ของ อารแอนดเอ็น ลอง 
สเตย เฮลท นิวตริช่ัน แอนด สปา ท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขามาพักของผูเกษียณอายุ อาทิเชน 
บริการหองออกกําลังกาย บริการหองหนังสือ และอินเตอรเน็ต และบริการรับสงสถานท่ีตางๆที่ได
กําหนดไว ท้ังนี้ยังมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลความเรียบรอยในบริเวณท่ีพักอยาง
ใกลชิด 

  - การคืนหองพัก (Check-Out) เม่ือลูกคาใชบริการเสร็จส้ินแลวใหลูกคาคืนกุญแจ
หองพักและพนักงานบริการตรวจสอบความเรียบรอยของหองพัก โดยจะกระทําการคืนหองพักของ
ผูเขาพัก ณ เวลากอนเท่ียงวัน แตอาจมีการอนุโลมใหไดในบางกรณีตามความเหมาะสม 
 7. กลยุทธดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ  
 ส่ิงแวดลอมทางกายภาพเปนปจจัยหนึ่งท่ีทําใหผูเกษียณอายุเขามาพักหรือใชบริการของ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีภูมิประเทศยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนยังคง
เปนแบบดั้งเดิม ไมถูกเปล่ียนแปลงจากสภาพความเปนเมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ี
สมบูรณและโดดเดน อากาศเย็นสบายตลอดท้ังป มีลําน้ําแมสาไหลผาน รวมถึงโบราณสถานท่ี
เกาแก เชน วัดแมสาหลวง รวมถึงการตกแตงบริเวณท่ีพักดวยวัสดุธรรมชาติอาทิไมและหินสวยงาม 
เหลานี้ลวนทําใหผูเกษียณอายุไดสัมผัสกับธรรมชาติอยางแทจริง 
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4.1.9 การพยากรณความตองการตลาด 
 ในการวิเคราะหความตองการที่พักแบบระยะยาวของผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา 
จังหวัดเชียงใหม จากการคํานวณหาคาเฉล่ียโดยใชสถิติของจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุแลวมา
อยูในประเทศไทยท่ีขออนุญาตตอวีซาเกษียณอายุในสํานักงานตรวจคนเขาเมืองเชียงใหม ในชวงป 
2551-2552 และจากผลการศึกษา ศักยภาพไทยตอการดําเนินนโยบายการทองเท่ียวแบบพํานักระยะ
ยาว พบวา สถิติผูเกษียณอายุการทํางาน จากทวีปยุโรป และอเมริกา ท่ีเดินทางมาประเทศไทยเพื่อ
พักผอนระยะยาวใน 5 ปท่ีผานมา พบวามีอัตราการขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยเฉล่ีย รอยละ 5.33 ตอ 
ป (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2552 : ออนไลน)  

จากตารางท่ี 4.1 จํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัย
ในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป พบวาในปพ.ศ. 2552 มีผูเกษียณอายุ จํานวน 1,017 คน 
ดังนั้นจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม 
ตั้งแต 30 วันข้ึนไป เพื่อพักผอนระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม 

= จํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยู
อาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป x อัตราผูเกษียณอายุการ
ทํางาน จากทวีปยุโรป และอเมริกา ท่ีเดินทางมาประเทศไทยเพื่อพักผอน
ระยะยาวใน 5 ปท่ีผานมา 
= 1,017 x 5.33% 
= 1,071 คน 

จากขอมูลตารางท่ี 4.29 ผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกามีความตองการใชบริการท่ีพัก
ระยะยาว คิดเปนรอยละ 90.8 ดังนั้น จากจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป 
ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป เพื่อพักผอนระยะยาว จํานวน 1,071 คน 

 ดังนั้น สามารถนํามาคํานวณหาความตองการใชบริการท่ีพักระยะยาวของผูเกษียณอายุชาว
ยุโรป และอเมริกาท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป 
เพื่อพักผอนระยะยาวไดดังนี้ 

= 1,071 x 90.8% 
= 972 คน 

 และจากขอมูลของบริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย พบวาผูเกษียณอายุ
ชาวยุโรป และอเมริกามีระยะเวลาพํานักเฉล่ีย 3 เดือน หรือ 90 วัน ดังนั้นจึงนํามาคํานวณจํานวน
หองพักท่ีตองการโดย 
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จํานวนหองพักท่ีตองการ = ระยะเวลาพํานัก x จํานวนความตองการใชบริการที่พัก
ระยะยาวของผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกา ท่ีเขามา
อยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป เพื่อ
พักผอนระยะยาว 

               = 972 x 3 เดือน 
               = 2,916 หอง 
 จากการศึกษาพบวาจํานวนหองท่ีพักระยะยาว ในจังหวัดเชียงใหม ที่ผูเกษียณอายุชาวยุโรป 
และอเมริกาตองการพักระยะยาวมีจํานวน 2,916 หอง เปรียบเทียบกับในป 2553 จังหวัดเชียงใหมมี
จํานวนท่ีพักระยะยาว 531 หอง ซ่ึงจํานวนหองพักท่ีตองการมีมากกวาจํานวนหองพักท่ีมีในจังหวัด
เชียงใหม ดังนั้นโครงการจึงมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 

4.1.10 การประมาณการรายรับของโครงการ  
จากผลการศึกษาความตองการของตลาดจากแบบสอบถามเพื่อสํารวจความ

ตองการท่ีพักแบบพํานักระยะยาว และจากการสัมภาษณผูประกอบการที่พักระยะยาว จึงนํามา
ประมาณการรายไดของ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ไดดังนี้  

1. รายไดหองพักรายเดือน มีการกําหนดอัตราการเขาพักดังนี้ 
- ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. (7 เดือน) กําหนดอัตราการเขาพักในปท่ี 1 

รอยละ 80 ในปท่ี 2 รอยละ 90 และปท่ี 3-10 รอยละ 100 ตามลําดับ ราคาหองรายเดือน 45,000 บาท
ตอเดือน กําหนดใหราคาคาหองพักรายเดือนเพิ่มต้ังแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพิ่มข้ึนรอยละ 4 ตาม
อัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของ
ราคาคาหองพัก โดยปท่ี 6 มีราคาหองพักรายเดือน 46,800 บาทตอเดือน 

- ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. (5 เดือน) กําหนดอัตราการเขาพักในปท่ี 
1 รอยละ 40  ปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60  ตามลําดับ ราคาหองพักรายเดือนลดราคา  
20 % ของราคาชวงฤดูกาล เทากับ 36,000 บาทตอเดือน กําหนดใหราคาคาหองพักรายเดือนเพิ่ม
ตั้งแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพิ่มข้ึนรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 
2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของราคาคาหองพัก โดยปท่ี 6 มีราคาหองพักรายเดือน 
37,440 บาทตอเดือน 

รายไดหองพักรายเดือนในปท่ี 1 ไดดังนี้ 
รายไดหองพักรายเดือนชวงฤดูกาล = จํานวนหองพักท้ังหมด x อัตราการเขาพัก x 

ราคาหอง x จํานวนเดือน 
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                                                = 16 x 80% x 45,000 x 7 เดือน 
                                               = 4,095,000 บาท 
รายไดหองพักรายเดือนชวงนอกฤดูกาล = จํานวนหองพักท้ังหมด x อัตราการเขา

พัก x ราคาหอง x จํานวนเดือน 
                                                = 16 x 40% x 36,000 x 5 เดือน 

                                                  = 1,080,000 บาท 
ดังนั้น รายไดหองพักรายเดือนในปท่ี 1 = รายไดหองพักรายเดือนชวงฤดูกาล + รายได

หองพักรายเดือนชวงนอกฤดูกาล 
                                                        = 4,095,000+ 1,080,000 
                                                        = 5,175,000 บาท 

ตารงท่ี 4.31 ประมาณการรายไดหองพักรายเดือน ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคา
หองพัก 
ตอเดือน 

ประมาณการ 
คาเชารวมตอ

เดือน 

ประมาณการ 
รายไดแตละชวง

ฤดูกาล 

ประมาณการ 
คาเชารวม
ตอป 

ปที ่1 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 13 45,000 585,000 4,095,000 

5,175,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 6 36,000 216,000 1,080,000 

ปที ่2 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 45,000 630,000 4,410,000 

5,850,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 8 36,000 288,000 1,440,000 

ปที ่3 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 45,000 720,000 5,040,000 

6,840,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 36,000 360,000 1,800,000 

ปที ่4 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 45,000 720,000 5,040,000 

6,840,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 36,000 360,000 1,800,000 

ปที ่5 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 45,000 720,000 5,040,000 

6,840,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 36,000 360,000 1,800,000 

ปที ่6 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 46,800 748,800 5,241,600 

7,113,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 37,440 374,400 1,872,000 

ปที ่7 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 46,800 748,800 5,241,600 

7,113,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 37,440 374,400 1,872,000 
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ตารงท่ี 4.31 (ตอ) ประมาณการรายไดหองพักรายเดือน ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคา
หองพัก 
ตอเดือน 

ประมาณการ 
คาเชารวมตอ

เดือน 

ประมาณการ 
รายไดแตละชวง

ฤดูกาล 

ประมาณการ 
คาเชารวมตอ

ป 

ปที ่8 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 46,800 748,800 5,241,600 

7,113,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 37,440 374,400 1,872,000 

ปที ่9 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 46,800 748,800 5,241,600 

7,113,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 37,440 374,400 1,872,000 

ปที ่10 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 46,800 748,800 5,241,600 

7,113,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 37,440 374,400 1,872,000 

 
2. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  ใหบริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อ

สุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน และอาหารเย็น ม้ือละ 300 บาทตอคน 
- ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. (7 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการอาหารและ

เคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน และอาหารเย็น ในปท่ี 1 รอยละ 50 ในปท่ี 
2 รอยละ 60 และปท่ี 3-10 รอยละ 70 ตามลําดับ  

- ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. (5 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการอาหาร
และเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน และอาหารเย็น ในปท่ี 1 รอยละ 40ใน
ปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60 ตามลําดับ 

กําหนดใหราคาคาอาหารและเคร่ืองดื่มเพิ่มตั้งแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพิ่มข้ึน
รอยละ 10 ตามอัตราเงินเฟอหมวดอาหารและเคร่ืองดื่ม ป 2554 (ความมั่นคงทางอาหาร, 2554 : 
ออนไลน) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของราคาอาหารและเคร่ืองดื่ม โดยปท่ี 6 มีราคา
อาหารและเคร่ืองดื่ม ม้ือละ 330 บาทตอคน 
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ตารงท่ี 4.32 ประมาณการรายไดจากบริการจัดอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ
ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคาอาหาร
และ

เครื่องด่ืม
เพ่ือสุขภาพ
ตอม้ือ 

ราคาอาหาร
และ

เครื่องด่ืม
เพ่ือสุขภาพ
ตอวัน 

ประมาณการ
รายไดจาก
อาหารและ
เครื่องด่ืมเพ่ือ
สุขภาพตอ
เดือน 

ประมาณการ
รายไดแตละ
ชวงฤดูกาล 

ประมาณการ
รายไดจาก
อาหารและ

เครื่องด่ืมรวม
ตอป 

ปที ่1 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 8 300 600 144,000 1,008,000 

1,548,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 6 300 600 108,000 540,000 

ปที ่2 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 9 300 600 162,000 1,134,000 

1,854,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 8 300 600 144,000 720,000 

ปที ่3 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 300 600 198,000 1,386,000 

2,196,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 300 600 162,000 810,000 

ปที ่4 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 300 600 198,000 1,386,000 

2,196,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 300 600 162,000 810,000 

ปที ่5 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 300 600 198,000 1,386,000 

2,196,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 300 600 162,000 810,000 

ปที ่6 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 330 660 217,800 1,524,600 

2,415,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 330 660 178,200 891,000 

ปที ่7 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 330 660 217,800 1,524,600 

2,415,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 330 660 178,200 891,000 

ปที ่8 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 330 660 217,800 1,524,600 

2,415,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 330 660 178,200 891,000 

ปที ่9 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 330 660 217,800 1,524,600 

2,415,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 330 660 178,200 891,000 

ปที ่10 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 330 660 217,800 1,524,600 

2,415,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 330 660 178,200 891,000 
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3. รายไดคาเชาพื้นท่ี นวดแผนโบราณ ราคา 7,000 บาทตอเดือน  และรายไดคาเชา
พื้นที่สปา  9,000 บาทตอเดือน และมีการปรับราคาคาเชาพื้นท่ี กําหนดใหราคาคาเชาพื้นท่ีนวดแผน
โบราณ และสปา เพิ่มต้ังแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพ่ิมข้ึนรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย 
(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของราคาคาเชาพื้นท่ีนวดแผน
โบราณ และสปา โดยปท่ี 6 มีคาเชาพื้นท่ีนวดแผนโบราณ ราคา 7,280 บาทตอเดือน และรายไดคา
เชาพื้นท่ีสปา 9,360 บาทตอเดือน 
 
ตารงท่ี 4.33 ประมาณการรายไดคาเชาพื้นท่ีนวดแผนโบราณในปท่ี1-10 

ปที่ คาเชาพ้ืนที่นวดแผนโบราณตอเดือน คาเชาพ้ืนที่นวดแผนโบราณตอป 

ปที่ 1 7,000 84,000 

ปที่ 2 7,000 84,000 

ปที่ 3 7,000 84,000 

ปที่ 4 7,000 84,000 

ปที่ 5 7,000 84,000 

ปที่ 6 7,280 87,360 

ปที่ 7 7,280 87,360 

ปที่ 8 7,280 87,360 

ปที่ 9 7,280 87,360 

ปที่ 10 7,280 87,360 
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ตารงท่ี 4.34 ประมาณการรายไดคาเชาพื้นท่ีสปาในปท่ี1-10 
ปที่ คาเชาพ้ืนที่สปาตอเดือน คาเชาพ้ืนที่สปาตอป 

ปที่ 1 9,000 108,000 

ปที่ 2 9,000 108,000 

ปที่ 3 9,000 108,000 

ปที่ 4 9,000 108,000 

ปที่ 5 9,000 108,000 

ปที่ 6 9,360 112,320 

ปที่ 7 9,360 112,320 

ปที่ 8 9,360 112,320 

ปที่ 9 9,360 112,320 

ปที่ 10 9,360 112,320 

 
4. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ใหบริการซัก อบ รีด  คาบริการ 1,000 

บาทตอคนตอเดือน 
 - ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. (7 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการซัก อบ รีด  

ในปท่ี 1 รอยละ 70 ในปท่ี 2 รอยละ 80 และปท่ี 3-10 รอยละ 90 ตามลําดับ  
- ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. (5 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการซัก อบ 

รีด ในปท่ี 1 รอยละ 40 ในปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60 ตามลําดับ 
กําหนดใหคาบริการซัก อบ รีด เพิ่มต้ังแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพ่ิมข้ึนรอยละ 4 

ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของ
ราคาบริการซัก อบ รีด โดยปท่ี 6 มีคาบริการซัก อบ รีด ราคา 1,040 บาทตอเดือน   
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ตารงท่ี 4.35 ประมาณการรายไดบริการซัก อบ รีด ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคาซักอบรีด
ตอคนตอเดือน 

ประมาณการ
รายไดจาก

บริการซักอบรีด
ตอเดือน 

ประมาณการ
รายไดแตละชวง

ฤดูกาล 

ประมาณการรายได
จากอาหารและ

เครื่องด่ืมรวมตอป 

ปที ่1 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 1,000 11,000 77,000 

107,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 6 1,000 6,000 30,000 

ปที ่2 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 13 1,000 13,000 91,000 

131,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 8 1,000 8,000 40,000 

ปที ่3 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,000 14,000 98,000 

143,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,000 9,000 45,000 

ปที ่4 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,000 14,000 98,000 

143,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,000 9,000 45,000 

ปที ่5 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,000 14,000 98,000 

143,000 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,000 9,000 45,000 

ปที ่6 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,040 14,560 101,920 

148,720 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,040 9,360 46,800 

ปที ่7 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,040 14,560 101,920 

148,720 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,040 9,360 46,800 

ปที ่8 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,040 14,560 101,920 

148,720 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,040 9,360 46,800 

ปที ่9 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,040 14,560 101,920 

148,720 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,040 9,360 46,800 

ปที ่10 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,040 14,560 101,920 

148,720 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,040 9,360 46,800 
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ตารงท่ี 4.36 ประมาณการรายไดรวม ในปท่ี1-10 

ปที่ 
คาเชาราย
เดือน 

คาบริการ
อาหาร 

คาเชาพ้ืนที่นวด
แผนโบราณ 

คาเชาพ้ืนที่
สปา 

รายไดคาซักอบ
รีด 

รวมรายไดทั้งหมด
ตอป 

1 5,175,000 1,548,000 84,000 108,000 107,000 7,022,000 

2 5,850,000 1,854,000 84,000 108,000 131,000 8,027,000 

3 6,840,000 2,196,000 84,000 108,000 143,000 9,371,000 

4 6,840,000 2,196,000 84,000 108,000 143,000 9,371,000 

5 6,840,000 2,196,000 84,000 108,000 143,000 9,371,000 

6 7,113,600 2,415,600 87,360 112,320 148,720 9,877,600 

7 7,113,600 2,415,600 87,360 112,320 148,720 9,877,600 

8 7,113,600 2,415,600 87,360 112,320 148,720 9,877,600 

9 7,113,600 2,415,600 87,360 112,320 148,720 9,877,600 

10 7,113,600 2,415,600 87,360 112,320 148,720 9,877,600 

 
ตารางท่ี 4.37 ประมาณการรายไดหองพักรายเดือนขายทางตรง และการขายโดยผานคนกลาง 

ปที่ ขายทางตรง 60% ขายโดยผานคนกลาง 40% รวมรายไดทั้งหมดตอป 

1 3,105,000 2,070,000 5,175,000 

2 3,510,000 2,340,000 5,850,000 

3 4,104,000 2,736,000 6,840,000 

4 4,104,000 2,736,000 6,840,000 

5 4,104,000 2,736,000 6,840,000 

6 4,268,160 2,845,440 7,113,600 

7 4,268,160 2,845,440 7,113,600 

8 4,268,160 2,845,440 7,113,600 

9 4,268,160 2,845,440 7,113,600 

10 4,268,160 2,845,440 7,113,600 

 
 



68 

ตารางท่ี 4.38 แสดงคาใชจายทางการตลาด 
รายการ คาใชจาย จํานวนเงิน 

คาใชจายทางการตลาด
กอนดําเนินงาน 
(pre-marketing) 

นามบัตร 1500 ใบ@2 บาท 3,000 

แผนพับ 1500 ใบ@15 บาท 22,500 

คาใชจายเขารวมกิจกรรม 22,900 

หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร 23,000 

จัดทําเว็บไซด 31,000 

คาฝากล้ิงโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดการทองเท่ียวท่ี
พักแบบพํานักระยะยาว 

22,000 

รวมคาใชจายทางการตลาดกอนการดําเนนิงาน 124,400 

ปท่ี1 ปายช่ือ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นวิตริช่ัน  10,000 

ปท่ี1-5 

นามบัตร 750 ใบ@2 บาท 1,500 

แผนพับ 750 ใบ@15 บาท 11,250 

คาใชจายเขารวมกิจกรรม 15,000 

หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร 11,500 

คาฝากล้ิงโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดเกี่ยวกับท่ีพกั
แบบพํานกันาน 

15,000 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันตัวแทนจําหนายใหบริการ
อํานวยความสะดวกแกชาวตางชาติ อาทิเชน บริษัททัวร 
(1% ของรายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

126,180 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันของพนักงานขาย  (0.5% ของ
รายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

63,090 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี1 253,520 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี2-5 243,520 
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ตารางท่ี 4.38 (ตอ) แสดงคาใชจายทางการตลาด 
รายการ คาใชจาย จํานวนเงิน 

ปท่ี6-10 

นามบัตร 500 ใบ@2 บาท 1,000 

แผนพับ 500 ใบ@15 บาท 7,500 

คาใชจายเขารวมกิจกรรม 15,000 

คาฝากล้ิงโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดเกี่ยวกับท่ีพกั
แบบพํานกันาน 

15,000 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันตัวแทนจําหนายใหบริการ
อํานวยความสะดวกแกชาวตางชาติ อาทิเชน บริษัททัวร 
(1% ของรายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

142,272 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันของพนักงานขาย  (0.5% ของ
รายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

71,136 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี6-10 180,772 

หมายเหตุ : การเขารวมกิจกรรมเกี่ยวกับการทองเที่ยว และบริษัททัวร ท่ีพักแบบพํานักระยะยาว 
อาทิเชน Pata Travel Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel 
and Tourism World Fair หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร อาทิเชน Cnn Traveller (BM-UK),  Nast 
Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA)   
 
4.2. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

4.2.1 สถานท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  
ตั้งอยูเลขท่ี 115 หมู 3  ตําบลแมสา  อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม แนวคิดในการเลือกท่ีตั้ง

บริเวณตําบลแมสา อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ท่ีมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพสวยงาม มี
ภูมิอากาศท่ีอบอุน บริเวณที่ตั้งหางจากถนนใหญประมาณ 800 เมตร ดานหลังติดสนามกอลฟ 
กรีนวัลเลย เหมาะสมตอการพักผอนของผูเกษียณอายุ การคมนาคมขนสง สะดวก ซ่ึงตําบลแมสา 
หางจากท่ีวาการอําเภอแมริมประมาณ 1 กิโลเมตร และหางจากศูนยราชการจังหวัดเชียงใหม 
ประมาณ 12 กิโลเมตร บริเวณใกลเคียงมีโรงพยาบาลนครพิงค หางแมคโคร นอกจากนี้ยังอยูใกล
แหลงทองเท่ียวธรรมชาติ ไดแก  น้ําตกแมสา สวนพฤกษศาสตรสิริกิติ์สวนกลวยไม ฟารมผีเส้ือและ
ปางชางแมสา และการทองเท่ียวเชิงอนุรักษวัฒนธรรม เชน บานแมสาใหม บางมง (แมว) ศูนยการ
เรียนรูปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงตามแนวพระราชดําริ 
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รูปท่ี 4.2 แสดงแผนท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  
 
 
 
 
 

ถนนโชตนา 

หางแมคโคร อ.แมริม 

ที่ทําการ อ.แมริม 

ปมน้ํามันบางจาก 

ที่ต้ังหมู 3 ตําบลแมสา 

กองพันสัตว

 
สนามกอฟลกรีนวัลเลย 
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4.2.2 ส่ิงปลูกสราง 
 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย ภายในหองพักประกอบดวยท่ี
นอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี นิตยสาร/หนังสือพิมพ โซฟา เคร่ืองปรับอากาศ 
โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น และเคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอม
ยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนยังคงเปนแบบดั้งเดิม ไมถูกเปล่ียนแปลงจากสภาพความเปน
เมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณ โดย อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มี
พื้นที่ประมาณ 2 ไร การกอสราง แบงเปน 2 สวน ดังนี้ 

- สวนท่ี 1 สวนกลาง ตกแตงใหม มี 2 ช้ัน ประกอบดวย  
ช้ันท่ี 1 ไดแก หองโถงสํานักงาน หองออกกําลังกายขนาดยอม หอง

หนังสือและอินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองน้ํา รวมจํานวน 6 หอง   
ช้ันท่ี 2 ไดแกหองนวดแผนโบราณ และหองสปา รวมจํานวน 2 หอง   

รวมจํานวนหองสวนกลางทั้งหมด 8 หอง 
- สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 

จํานวน 16 หองพัก    
ดังนั้น รวมจํานวนหองท้ังหมดของโครงการ 24 หอง  โดยแผนผังรายละเอียดของ

โครงการดังรูปท่ี 4.3-4.6 
 
หมายเหตุ : จํานวนหองเปนไปตามเกณฑพิจารณามาตรท่ีพักเพื่อการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว 
ของสํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว ท่ีกําหนดไววา สถานประกอบการที่ตองการจัดระดับตองมี
จํานวนหองพักท่ีเปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐานท่ีพักเพื่อการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวใน
กรณีท่ีมีจํานวนหองไมถึง 80 หอง/หนวย ตองมีหองพักตามขอกําหนดของมาตรฐานท่ีพักเพื่อการ
ทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวไมนอยกวา 10 หอง/หนวย (ภาคผนวก ก.) 
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รูปท่ี 4.3 แสดงแผนผังบริเวณรวม 
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รูปท่ี 4.4 แสดงแปลนขนาดของหองพัก 16 หอง 
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รูปท่ี 4.5 แสดงสวนกลาง 2 ช้ัน  ประกอบดวย ช้ันท่ี 1 หองโถงสํานักงาน หองออกกาํลังกายขนาด
ยอม หองหนังสือและอินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองน้ํา ช้ันท่ี 2 หองนวดแผนโบราณ 
และหองสปา 

 
 
 
 
 
 
 
 
  

ช้ันที่ 2 นวดแผน
โบราณ 

ช้ันที่ 2 สปา 

หอง 
อาหาร 
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4.3.3 การประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 
 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีการประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 
ในรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 4.39 แสดงการประมาณการส่ิงปลูกสราง 

รายการ 
จํานวนพื้นท่ีใช

สอย 
ราคาตอ
หนวย 

จํานวนเงิน 

คาใชจายเหมากอสรางท่ีพัก 16 230,000 3,680,000 

คากอสรางอาคารพักอาศัย และปรับปรุง 8 100,000 800,000 

รวมคากอสราง 
  

4,480,000 

คาระบบสาธารณูปโภค 12% ของคากอสราง 1 โครงการ 12% 537,600 
คาตกแตงสถานท่ีสวนและท่ีจอดรถ 10%ของคา
กอสราง 

1 โครงการ 10% 448,000 

รวมท้ังส้ิน 
  

5,465,600 

หมายเหตุ : รายการส่ิงปลูกสราง มีอายุการใชงาน 20 ป 
 

4.2.4 อุปกรณบริการ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีสวนท่ีตองมีอุปกรณบริการดังนี้ 

- สวนท่ี 1 สวนกลาง โดยช้ันท่ี 1 ไดแก หองโถงสํานักงาน หองหนังสือและ
อินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองออกกําลังกายขนาดยอม รายละเอียดดังตารางท่ี 4.41-
4.44 

ช้ันท่ี 2 ไดแกหองนวดแผนโบราณ และหองสปา ไมมีอุปกรณบริการ เพราะ
เปนพื้นท่ีใหเชา 

- สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 
จํานวน 16 หองพัก ภายในหองพัก มีการตกแตงสวยงามผสมผสานกับวัฒนธรรมทองถ่ิน และ
เพียบพรอมกับส่ิงอํานวยความสะดวกสบายท่ีครบครัน ประกอบดวย เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน 
ตูเย็น เคร่ืองทําน้ําอุน ชุดท่ีนอน ชุดเฟอรนิเจอร และโทรศัพท เปนตน ดังตารางท่ี 4.45-4.47 
  นอกจากน้ียังมีรายการของวัสดุส้ินเปลืองประจําหอง และวัสดุส้ินเปลืองวัสดุ
สํานักงานและหนังสือ ดังตารางท่ี 4.47-4.48 
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ตารางท่ี 4.40 แสดงรายการอุปกรณบริการหองโถงสํานักงาน  
รายการA จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

ปร้ินเตอร 1 6,000 6,000 

ชุดคอมพวิเตอร 3 20,000 60,000 

ชุดโตะเคร่ืองคอมพิวเตอร 3 15,000 45,000 

เกาอี ๊ 5 1,500 7,500 

ชุดเคานเตอร 1 15,000 15,000 

เคร่ืองปรับอากาศ 1 20,000 20,000 

โทรทัศน 1 10,000 10,000 

โทรศัพทและแฟกซ 1 5,000 5,000 

ชุดรับแขก 1 10,000 10,000 

ตูเก็บเอกสารสําคัญ 1 16,500 16,500 

รวม 195,000 

 
ตารางท่ี 4.41 แสดงอุปกรณบริการหองหนังสือและอินเตอรเน็ต 

รายการB จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

ชุดคอมพวิเตอร 2 20,000 40,000 

ชุดโตะเคร่ืองคอมพิวเตอร 2 5,000 10,000 

เกาอี ้ 2 1,500 3,000 

ชุดโตะ เกาอี้ ชุดใหญ 1 10,000 10,000 

ชั้นวางหนังสือ 1 10,000 10,000 

รวม 73,000 
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ตารางท่ี 4.42 แสดงรายการอุปกรณหองครัว และหองอาหาร 
รายการC จํานวน หนวย ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

ตูเย็น 1 เคร่ือง 20,000 20,000 

เตารีด 2 อัน 2,000 4,000 

เคร่ืองซักผา 2 เคร่ือง 15,000 30,000 

เคร่ืองอบผา 1 เคร่ือง 20,000 20,000 

อางลางจาน 1 ชุด 4,300 4,300 

ไมโครเวฟ 1 เคร่ือง 4,000 4,000 

หมอหุงขาว 1 ใบ 850 850 

เตาแกส 2 ชุด 1,750 3,500 

เคร่ืองทําน้ํารอน น้ําเย็น 1 เคร่ือง 7,000 7,000 

หมอตมยํา 3 ใบ 300 900 

หมอ กระทะ 2 ชุด 1,200 2,400 

มีด เขียง 3 ชุด 500 1,500 

ชอน ตะเกียบ 3 โหล 150 450 

ทัพพ ี 4 อัน 50 200 

แกวน้ํา 2 โหล 100 200 

ถวย จาน 2 โหล 250 500 

ที่เปดขวด 4 อัน 50 200 

เคร่ืองชั่งตวง 1 อัน 5,000 5,000 

ชุดเคร่ืองบด 1 ชุด 5,000 5,000 

เคร่ืองวัดอุณหภูมิ 1 ชุด 3,000 3,000 

เคร่ืองดูดฝุน 1 เคร่ือง 3,000 3,000 

ชุดอปุกรณทําความสะอาด 2 ชุด 5,000 10,000 

ชุดโตะรับประทานอาหาร* 4 ชุด 10,000 40,000 

รวม 166,000 

รวมรายการA+B+C 434,000 

หมายเหตุ :   * อุปกรณบริการหองอาหาร 
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ตารางท่ี 4.43 แสดงรายการอุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

Dum-Belles &Table 1 10,000 10,000 

ชุดบริหารหนาทอง 1 8,000 8,000 

ชุดบริหารตนแขน 1 8,000 8,000 

ชุดบริหารกลามเนื้อขา 1 10,000 10,000 

Cold Pack/Hotpack 2 1,000 2,000 

Multi-Weight Training Machine 1 150,000 150,000 

Running Machine 1 50,000 50,000 

รวม 238,000 

หมายเหตุ : อายุการใชงาน 10 ป 
 
ตารางท่ี 4.44 แสดงประมาณการอุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

เคร่ืองปรับอากาศ 16 20,000 320,000 

โทรทัศน 16 10,000 160,000 

เคร่ืองทําน้ําอุน 16 5,000 80,000 

ตูเย็น 16 7,000 112,000 

ชุดที่นอน 16 19,050 304,800 

ชุดเฟอรนิเจอร (ตู โตะ เกาอี้ โคมไฟ)* 16 80,000 1,280,000 

โทรศัพท 16 1,000 16,000 

รวม 2,272,800 
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ตารางท่ี 4.45 แสดงประมาณการรายละเอียดชุดท่ีนอน 
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

เตียง 16 7,000 112,000 

เตียงเสริม 8 4,000 32,000 

ผาปทูี่นอน 32 500 16,000 

ผาปทูี่นอนสําหรับเตียงเสริม 16 430 6,880 

หมอน 48 125 6,000 

ปลอกหมอน 64 95 6,080 

ซองผาหมนวม 32 890 28,480 

ซองผาหมนวมสําหรับเตียงเสริม 8 590 4,720 

ไสผาหมนวม 32 680 21,760 

ไสผาหมนวมสําหรับเตียงเสริม 8 400 3,200 

ผาสเกิรตเตียง 32 580 18,560 

ผาหม 40 760 30,400 

ชุดคลุมอาบน้ํา 32 350 11,200 

ผาเช็ดหนา 32 15 480 

ผาเช็ดมือ 16 40 640 

ผาเช็ดตัว 32 160 5,120 

ผาเช็ดเทา 16 80 1,280 

รวมทั้งหมด 304,800 

ตนทุนตอหอง 19,050 
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ตารางท่ี 4.46 แสดงประมาณการวัสดุส้ินเปลืองประจําหองพัก 
รายการ จํานวน ราคา จํานวนเงิน 

สบูกอน 16 2.0 32.0 

แชมพ ู 16 3.8 60.8 

ครีมนวด 16 3.9 62.4 

บอดี้โลชั่น 16 3.9 62.4 

กระดาษชําระ 16 3.8 60.8 

หมวกอาบนํ้า 16 3.0 48.0 

คอตตอลบดั 16 1.5 24.0 

แปรงสีฟน+ยาสีฟน 16 7.0 112.0 

ถุงซักรีด 16 2.0 32.0 

หวี 16 3.0 48.0 

รองเทาแตะ 16 8.0 128.0 

รวม 670 

วัสดุส้ินเปลืองตอหองตอเดือน 1,257 
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ตารางท่ี 4.47 แสดงประมาณการวัสดุส้ินเปลืองปท่ี 1-10 

ปท่ี รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 

/หอง/
เดือน 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 

/ป (1) 
รวม (1) 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 
สํานักงาน/
หนังสือ
ตอเดือน 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 
สํานักงาน/
หนังสือ
ตอป (2) 

รวม (2) 

รวม 
วัสดุ

สิ้นเปลือง  
(1)+(2) 

ปที่ 1 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 13 1,257 114,387 

167,181 
10,000 70,000 

120,000 287,181 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 6 1,257 52,794 10,000 50,000 

ปที่ 2 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,257 123,186 

193,578 
10,000 70,000 

120,000 313,578 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 8 1,257 70,392 10,000 50,000 

ปที่ 3 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,257 140,784 

228,774 
10,000 70,000 

120,000 348,774 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,257 87,990 10,000 50,000 

ปที่ 4 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,257 140,784 

228,774 
10,000 70,000 

120,000 348,774 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,257 87,990 10,000 50,000 

ปที่ 5 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,257 140,784 

228,774 
10,000 70,000 

120,000 348,774 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,257 87,990 10,000 50,000 

ปที่ 6 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,307 146,415 

237,925 
10,400 72,800 

124,800 362,725 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,307 91,510 10,400 52,000 

ปที่ 7 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,307 146,415 

237,925 
10,400 72,800 

124,800 362,725 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,307 91,510 10,400 52,000 

ปที่ 8 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,307 146,415 

237,925 
10,400 72,800 

124,800 362,725 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,307 91,510 10,400 52,000 

ปที่ 9 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,307 146,415 

237,925 
10,400 72,800 

124,800 362,725 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,307 91,510 10,400 52,000 

ปที่ 10 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,307 146,415 

237,925 
10,400 72,800 

124,800 362,725 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 10 1,307 91,510 10,400 52,000 

หมายเหตุ : หนังสือ ของหองหนังสือและอินเตอรเน็ต 
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วัสดุส้ินเปลืองประจําหอง และวัสดุส้ินเปลืองสํานักงาน/หนังสือ ตั้งแตปท่ี 6 
เพิ่มข้ึนรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป 
 
 4.2.5 ยานพาหนะ เพื่อความสะดวกในการใหบริการกับผูเกษียณอายุ มีรถตูเพื่ออํานวย
ความสะดวกแกผูใชบริการตลอดระยะเวลาการพัก 
 
ตารางท่ี 4.48 แสดงการประมาณการเงินลงทุนถาวรของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน 
อายุโครงการ 10 ป 

รายการ จํานวนเงิน 

ท่ีดิน 3,856,000 

คาปรับปรุงท่ีดิน 480,000 

อาคารและส่ิงปลูกสรางคา และสาธารณปูโภค 5,465,600 

อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 2,272,800 

อุปกรณบริการสวนกลาง 434,000 

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 238,000 

ยานพาหนะ 1,000,000 

รวมท้ังหมด 13,746,400 

 
4.2.6 กระบวนการใหบริการ ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น แบงเปน 2 ชวง 

ดังนี้ 
 1. ชวงเปดดําเนินงาน 

- การรับจองหองพักรายเดือน  ลูกคาสามารถจองผาน ระบบอินเตอรเน็ต 
เว็บไซด อีเมล  และผานทางเว็บไซดทางการทองเท่ียวระยะยาว และการผานชองทางการจัด
จําหนาย ผูจัดการจะเปนคนตรวจสอบวามีหองพักวางตามวันเวลาที่ลูกคาตองการหรือไม โดยใช
ระบบ Excel อยางงายๆ ลงวันท่ี เนื่องจากจํานวนหองพักนอย การจัดทําโปรแกรมการจองหองพัก
มาใชอาจยุงยากเกินไป เม่ือมีการตกลงจองหองพักแลว ลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วันเวลาท่ีจะเขา
พัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวนหองพัก อัตราราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะสามารถติดตอ
ไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการออกใบจองหองพักไว 

   



83 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 4.6 แผนผังกระบวนการบริการหองพักรายเดือน 
   

การเขาพัก (Check in) เม่ือลูกคาเดินทางทางมาถึงสนามบินมีบริการรับ-
สง ระหวางท่ีพักกับสนามบิน เม่ือถึงท่ีพักในสวนของเคานเตอร จะมีพนักงานบริการเขามาตอนรับ
พรอมท้ังมีการแจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหลูกคารับทราบอยางชัดเจน อีก
คร้ังหลังจากรับทราบผานทางชองทางการจัดจําหนาย หลังจากนั้นนําลูกคาไปยังหองพักและ
แนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆของท่ีพัก 

การบริการระหวางการเขาพัก เปนการใหบริการตางๆ ของ อารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขามาพักของผูเกษียณอายุ 

   การคืนหองพัก (Check-Out) เม่ือลูกคาใชบริการเสร็จส้ินแลวใหลูกคาคืน
กุญแจหองพักและพนักงานบริการตรวจสอบความเรียบรอยของหองพัก โดยจะกระทําการคืน
หองพักของผูเขาพัก ณ เวลากอนเท่ียงวัน แตอาจมีการอนุโลมใหไดในบางกรณีตามความเหมาะสม 

กฎระเบียบของท่ีพัก 
   - หามสูบบุหร่ีภายในหองพัก 
   -  หามนําส่ิงเสพติดเขามาในท่ีพัก 
   - หามนําคนนอกเขามาพัก  
   - ถายหนาพาสปอรตในวันท่ีเขามาพัก 
   - หามสงเสียงดังรบกวนเพื่อนรวมหอง 
   - หามนําสัตวเล้ียงเขามาในบริเวณท่ีพัก 
   - การบอกเลิกเชาตองแจงลวงหนา 1 เดือน 
 
 

ติดตอ จองหองพัก  ออกใบจอง  รับที่สนามบิน

เช็คอิน 

เช็คเอาท 

ทํากิจกรรม 

ออกใบเสร็จ สงที่สนามบิน เก็บฐานขอมูลลูกคา 
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  2. ชวงระหวางดําเนินการ 
  คาบํารุงรักษากําหนดใหมีอัตรารอยละ 1 ของ 8,410,400 บาท (เปนราคาประมาณ
คากอสรางอาคารสิ่งปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน คาปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ) 
(ตารางท่ี 4.48)  
  การคิดคาวัสดุส้ินเปลืองมี 2 สวน คือ สวนของหองพัก และสวนของสํานักงาน
โดยคาดการณวาจะมีราคาท่ีสูงข้ึน จากเดิมรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป ในปท่ี 6-
10 ประมาณการในปแรก เทากับ 287,181 บาท (ตารางท่ี 4.46-4.47) 
  ประมาณการคาน้ํามันยานพาหนะ ปท่ี 1 จํานวน 90,000 บาท คํานวณระยะทาง  
วันละ 50 กิโลเมตร กิโลเมตรละ 5 บาท (คํานวณจากราคาน้ํามันดีเซลในอําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม ประจําวันท่ี 20 ตุลาคม 2554 ราคาลิตรละ 27.59) โดยรถตูโดยสาร 10 ท่ีนั่ง อัตราการ
ส้ินเปลืองประมาณ 7-8 กิโลเมตรตอลิตร คํานวณถัวเฉล่ียอัตราส้ินเปลืองประมาณกิโลเมตรละ 5 
บาท) ใชน้ํามันจํานวน 7,500 บาทตอเดือน รวมปละ 90,000 บาท และจะเพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 5 
ตอป 
 4.2.7 ตําแหนงท่ีตองการ 
  - ผูจัดการท่ีพัก   จํานวน 1 คน 
  - ผูชวยผูจัดการท่ีพัก  จํานวน 1 คน 
  - พนักงานธุรการและบัญชี จํานวน 1 คน 
  - พนักงานบริการ  จํานวน 2 คน 
  - พนักงานขาย   จํานวน 1 คน 
  - นักโภชนาการ  จํานวน 1 คน 
  - ผูประกอบอาหาร  จํานวน 1 คน 
  - ผูชวยผูประกอบอาหาร จํานวน 1 คน 
  - คนดูแลสวนและอาคารสถานท่ี จํานวน 1 คน 
  - คนขับรถ   จํานวน 1 คน 
  - พนักงานทําความสะอาดท่ัวไป จํานวน 2 คน 
  - พนักงานรักษาความปลอดภัย จํานวน 2 คน 
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 4.2.8 ลักษณะของพนักงานท่ีตองการ 
  1. ผูจัดการท่ีพัก 
  - เพศชายหรือหญิง 
  - วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเท่ียว หรือเปนผู
ไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณตามท่ีคณะกรรมการประกาศกําหนดหรือมีหนังสือรับรองวาได
ผานการฝกอบรมวิชาการบริหารการจัดการ โรงแรมตามหลักสูตรท่ีคณะกรรมการรับรอง 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
  - รักงานดานการบริการ 
  2. ผูชวยผูจัดการท่ีพัก 
  - วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเท่ียว 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - รักงานดานการบริการ 
 3. พนักงานธุรการและบัญชี 
  - เพศชายหรือหญิง 
  - วุฒิการศึกษา ปริญญาตรีทางดานบัญชี 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - มีความสามารถในการใชคอมพิวเตอร 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
  4. พนักงานบริการ 
  - เพศหญิง 
  - วุฒิการศึกษาประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันตน ปท่ี 3 (ปวช.3) ข้ึนไป 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - รักงานดานการบริการ 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  
     - มีบุคลิกภาพดี 
 5. พนักงานขาย 
  - เพศชาย/หญิง  
  - วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี 
  - มีประสบการณในงานการตลาด และการขาย ไมนอยกวา 5 ป 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
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     - มีความรู ความสามารถทางดานคอมพิวเตอร 
     - มีบุคลิกภาพดี 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  
 6. นักโภชนาการ 
  - เพศชายหรือหญิง 
  - สําเร็จการศึกษาอยางนอยวิชาชีพช้ันสูงทางดานคหกรรมสาขาอาหาร หรือ
ระดับปริญญาตรีสาขาโภชนาการ วิทยาศาสตรการอาหาร หรือสาขาท่ีเกี่ยวของกับอาหาร 
  - รักการประกอบอาหาร และวิเคราะห วิจัยอาหาร 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - รักงานดานการบริการ 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  
     - เปนนักคิดคนนวัตกรรมใหมในการผลิตและแปรรูปอาหาร 
 7. ผูประกอบอาหาร  

     - ตองมีความรูและความสามารถในการประกอบอาหาร เฉพาะอยางใดอยางหน่ึง 
หรือหลายอยางเชน อาหารไทย อาหารฝร่ังอาหารจีน การทําขนมหรือของหวาน 

     - มีใจรักการทําอาหารและการบริการ  
   - มีความอดทน สามารถทํางานไดภายใตสภาวะความกดดันตามความตองการ

ของลูกคา  
   - รางกาย สุขภาพแข็งแรง  

 - เปนคนใจกวาง สามารถยอมรับคําติชมจากลูกคาไดพยายามเสาะแสวงหา
ความรูและประสบการณ ใหมากข้ึน  
      - เปนคนมีไหวพริบในการแกไขปญหาเฉพาะหนา  
    - ซ่ือสัตย ขยัน และรักความสะอาด  
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
        8. ผูชวย ผูประกอบอาหาร 

   - ชาย หรือ หญิง, อายุ 20 ปข้ึนไป 
-วุฒิปวช.ข้ึนไปในสาขาท่ีเกีย่วของกับการประกอบอาหารจะไดรับการพิจารณา 

เปนพิเศษ 
- มีใจรักงานบริการและสามารถทํางานบริการไดอยางดีเยี่ยม 

  - บุคลิกดีดูสะอาด ซ่ือสัตย ชอบท่ีจะเรียนรูส่ิงใหม ทุมเท    
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  - ยืดหยุนและสามารถทํางานในสภาวะกดดันได 
 9. คนดูแลสวนและอาคารสถานท่ี 
   - เพศชาย 
   - วุฒิการศึกษา ไมจํากัด 
   - มีประสบการณในการทํางาน 
   - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
 10. คนขับรถ 
  - เพศชาย 
  - วุฒิการศึกษา ระดับมัธยมศึกษาปท่ี 3 ข้ึนไป 
  - มีประสบการณในการทํางาน 
  - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - มีบุคลิกภาพดี 
 11. พนักงานทําความสะอาดท่ัวไป 
   - เพศหญิง 
  - วุฒิการศึกษา ไมจํากัด 
  - มีประสบการณในการทํางาน 
  - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน รักความสะอาด 
 12. พนักงานรักษาความปลอดภัย  
   - เพศชาย 
   - วุฒิการศึกษา ไมจํากัด 
   - มีประสบการณในการทํางาน 
   - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
 
 4.2.9 ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 
 1. ผูจัดการท่ีพัก รับผิดชอบดานการบริหาร โดยทําหนาท่ีวางแผนการดําเนินงานของ
ท่ีพัก  และควบคุมงานดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน ตลอดจน
สนับสนุนพนักงาน    
  2. ผูชวยผูจัดการท่ีพัก ทําหนาท่ีปฏิบัติงานตามท่ีไดรับมอบหมายจากผูจัดการของท่ี
พัก ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานของพนักงานตําแหนงตางๆ ตลอดจนใหคําปรึกษาแนะนําวิธีการ
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ปฏิบัติใหมๆ ท่ีเปนประโยชนตอท่ีพัก นอกจากน้ียังสรางสัมพันธอันดีระหวางพนักงานตําแหนง
ตางๆ ภายในท่ีพัก 
  3. พนักงานธุรการและบัญชี รับผิดชอบงานดานธุรการและควบคุมในสวนของระบบ
บัญชี การจัดทําบัญชี และรายงานงบการเงิน 
  4.พนักงานบริการ ทําหนาท่ีใหบริการในการตอนรับลูกคาและอํานวยความสะดวก
ตลอดจนกระบวนการการใชบริการท่ีพัก 
  5. พนักงานขาย  ทําหนาท่ีดูแลรับผิดชอบดานธุรกิจและรายไดใหกับอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เชนการขายหองพัก เปนตน ตลอดจนทําแผนโฆษณาในรูปแบบตางๆ 
อาทิเชน การสงเสริมการขาย การประชาสัมพันธ 
 6. นักโภชนาการ ทําหนาท่ีเปนผูดูแลเกี่ยวกับการจัดการอาหารเพื่อสุขภาพ ท่ี
เหมาะสมทางโภชนาการของกลุมเปาหมายแตละบุคคล   
 7. ผูประกอบอาหาร รับผิดชอบทําอาหารและเคร่ืองดื่ม  
 8. ผูชวยผูประกอบอาหาร รับผิดชอบชวยผูประกอบอาหารในการเตรียมเคร่ืองปรุง
และประกอบอาหาร เตรียมและประกอบอาหารบางประเภทเชน การจัดเก็บถนอมอาหาร ทําความ
สะอาดครัวและอุปกรณประกอบอาหาร พรอมจัดเก็บใหพรอมใชไดเต็มประสิทธิภาพ ซ้ือและ
จัดเก็บวัตถุดิบท่ีใชในการประกอบอาหาร และปฏิบัติหนาท่ีอ่ืนๆตามท่ีไดรับมอบหมาย 
 9. คนดูแลสวนและอาคารสถานท่ี รับผิดชอบงานในการปลูก ดูแล บํารุงรักษาตนไม 
และไมดอกไมประดับ ขยายพันธุไม ตกแตงดูแลรักษาสวนและสนามหญารอบๆ บริเวณอาคารส่ิง
ปลูกสรางภายในท่ีพัก และจะตองปฏิบัติงานในการเปด-ปดของท่ีพัก ดูแลซอมบํารุงงานภายในท่ี
พัก 
 10. คนขับรถ รับผิดชอบการขับรถประจําของท่ีพัก  
  11. พนักงานทําความสะอาดท่ัวไป รับผิดชอบดูแลความสะอาด ในสวนของหองพัก 
และพ้ืนท่ีสวนกลางทั้งหมด 
 12. พนักงานรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีปกปองดูแลชีวิต และทรัพยสินภายในท่ี
พักแบบระยะยาวฯไมใหไดรับความสูญหาย เสียหาย รวมทั้งการปองกันอัคคีภัย ผูบุกรุกเขาไปใน
เขตหวงหาม ปองกันการโจรกรรม และอาชญากรรม การสูญเสียอ่ืนๆ ตลอดจนความเสียหายตางๆ 
ในอันท่ีจะทําใหท่ีพัก ตองสูญเสียผลประโยชนไป 
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 4.2.10 การฝกอบรมพนักงาน 
 การฝกอบรม เปนการเพิ่มพูนสมมรรถภาพในการทํางานของผูปฏิบัติงานท้ังในดาน
ความคิด การกระทํา ความสามารถ ความรู ความชํานาญ ตลอดจนความรูสึกตางๆ ความสําเร็จใน
การฝกอบรมจะมีสวนท่ีข้ึนอยูกับวิธีการถายทอดและการสรางบรรยากาศใหกับพนักงานท่ีเขารับ
การฝกอบรมต่ืนตัวมีความพรอมและเต็มใจท่ีไดรับการฝกฝนซ่ึงทางท่ีพักใชวิธีดังตอไปนี้ 
  - การแสดงบทบาทสมมติ เปนการฝกอบรมในรูปแบบท่ีจะจัดใหพนักงานท่ีเขา
รับการฝกอบรมแสดงบทบาทตามเร่ืองราวท่ีสมมติข้ึนใหเหมือนกันสถานการณจริงท่ีสุด เพื่อให
พนักงานท่ีเขารับการอบรมมีความพรอมและสามารถปรับตัวใหทันกับสถานการณตางๆ ที่อาจจะ
เกิดข้ึนไดวิธีการน้ีจะชวยใหเกิดความสนุกสนานและสามารถดึงดูดความสนใจ รวมท้ังกอใหเกิด
ความสนิทสนมและความคุนเคยระหวางพนักงานท่ีเขารับอบรมไดเปนอยางดี การฝกอบรมใน
ลักษณะนี้อาจกลาวไดวาเปนการเรียนโดยการลงมือปฏิบัติไดเชนกัน 
  - การใชกรณีศึกษาจะนําเอาปญหาซ่ึงอาจจะเกิดข้ึนหรือเร่ืองท่ีเกิดข้ึนจริงหรือ
สมมติข้ึน พรอมท้ังขอมูลตางๆที่สําคัญสําหรับใหพนักงานท่ีเขารับการฝกอบรมไดทําการศึกษา
วิเคราะหเพื่อท่ีจะหาวิธีในการแกปญหา 
  - การฝกงานในสถานการณจริง ซ่ึงมักจะใชกับพนักงานใหมหรือพนักงานใน
ระดับปฏิบัติงาน โดยมีการสอนงานและใหทดลองปฏิบัติในสถานท่ีจริง 
  - การประเมินผลการฝกอบรม ผูจัดการฝกอบรมจะทําการเก็บขอมูลและ
ประเมินผล เพื่อตรวจสอบดูวาการฝกอบรมที่จัดข้ึนบรรลุเปาหมายท่ีตั้งไวหรือไม มีอุปสรรคหรือ
ปญหาใดเกิดข้ึนระหวางดําเนินการ เพื่อทําการปรับปรุงแกไขใหการดําเนินงานเปนไปอยางราบร่ืน 
  - การติดตามผล เปนข้ันตอนท่ีสําคัญมาก โดยจะตองติดตามผลของการฝกอบรม
วาประสบความสําเร็จหรือไมเพียงใด พนักงานมีการเปล่ียนแปลงหรือพัฒนาจากอดีตอยางไรบาง 
เชน การติดตามผลการปฏิบัติงาน  
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ตารางท่ี 4.49 แสดงอัตรากําลังพนักงาน และเงินเดือนในปท่ี 1 

ตําแหนง จํานวน (คน) เงินเดือน(บาท) 
ประกันสังคม 
ตอเดือน 

ประกันสังคม 
ตอป 

เงินเดือนตอป 

ผูจัดการที่พัก 1 50,000 750 9,000 600,000 

ผูชวยผูจัดการทีพ่กั 1 40,000 750 9,000 480,000 

พนักงานบริการ 2 15,000 1,500 18,000 360,000 

พนักงานขาย 1 10,000 500 6,000 120,000 

นักโภชนาการ 1 20,000 750 9,000 240,000 

ผูประกอบอาหาร 1 15,000 750 9,000 180,000 

ผูชวย ผูประกอบอาหาร 1 6,000 300 3,600 72,000 

พนักงานธุรการและบัญช ี 1 25,000 750 9,000 300,000 

คนดูแลสวนและอาคารสถานที ่ 1 6,000 300 3,600 72,000 

คนขับรถ 1 8,000 400 4,800 96,000 

พนักงานทําความสะอาดทั่วไป 2 6,000 600 7,200 144,000 

พนักงานรักษาความปลอดภัย 2 6,000 600 7,200 144,000 

รวม 15 207,000 7,950 95,400 2,808,000 
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ตารางที่ 4.50 แสดงประมาณการตนทุนบริการในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือน 2,808,000 2,920,320 3,037,133 3,158,618 3,284,963 3,416,361 3,553,016 3,695,136 3,842,942 3,996,660 

เบี้ยประกันสังคม 94,800 86,712 87,660 88,647 89,673 90,740 91,849 93,003 94,203 95,452 

คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศัพท 207,000 526,500 615,600 615,600 615,600 640,224 640,224 640,224 640,224 640,224 

คาเก็บขยะ 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

คาซื้อสินคาอาหารและเครื่องดื่ม 216,720 278,100 329,400 329,400 329,400 362,340 362,340 362,340 362,340 362,340 

คาผลิตภัณฑทําความสะอาด 25,875 58,500 68,400 68,400 68,400 71,136 71,136 71,136 71,136 71,136 

คาประกันอัคคีภยั 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 

คาอินเตอรเน็ตรายเดือน 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 

เคบิลทีวีรายเดือน 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 

คาภาษีโรงเรือน 646,875 731,250 855,000 855,000 855,000 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 

คาวัสดุสิ้นเปลือง 287,181 313,578 348,774 348,774 348,774 362,725 362,725 362,725 362,725 362,725 
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ตารางที่ 4.50 (ตอ) แสดงประมาณการตนทุนบริการในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 

คาเสื่อมราคาอุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกหองพัก 454,560 454,560 454,560 454,560 454,560 472,742 472,742 472,742 472,742 472,742 

คาเสื่อมราคาอุปกรณบริการสวนกลาง 86,800 86,800 86,800 86,800 86,800 90,272 90,272 90,272 90,272 90,272 

คาเสื่อมราคาอุปกรณหองออกกําลังกาย 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 

คาเสื่อมราคายานพาหนะ 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

คาบํารุงรักษา 84,104 87,468 90,967 94,606 98,390 102,325 106,418 110,675 115,102 119,706 

คาน้ํามันยานพาหนะ 90,000 94,500 99,225 104,186 109,396 114,865 120,609 126,639 132,971 139,620 

รวม 5,464,718 6,101,092 6,536,323 6,667,394 6,803,758 7,075,735 7,223,335 7,376,897 7,536,661 7,702,880 
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4.3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 
 เนื่องจากอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ตองการเงินลงทุนคอนขางสูง ดังนั้น
รูปแบบองคกรท่ีเหมาะสม คือ การจัดต้ังในรูปแบบนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด 
 4.3.1 การขออนุญาตประกอบกิจการอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ประกอบดวย
ข้ันตอนโดยสังเขป ดังนี้ 
  1. การขอจดหนังสือบริคณหสนธิ 
  2. การขอจดทะเบียนบริษัท 
  กําหนดใหคาใชจายกอนการเปดดําเนินการเทากับ 541,886 บาทซ่ึงคาใชจายนี้จะ
เกิดกอนเปดใหบริการ มีรายละเอียดดังนี้ คือ 
 1. การขออนุญาตจัดต้ังบริษัท ท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด มีคาธรรมเนียม ดังนี้  
  1.1 การขอจดหนังสือบริคณหสนธิ 500 บาท ตอทุนจดทะเบียน 1 ลานบาท 
  1.2 การจัดต้ังบริษัท 5,000 บาท ตอทุนจดทะเบียน 1 ลานบาท 
        จากมูลคาทุนจดทะเบียน 8,869,778 บาท คิดเปนคาธรรมเนียม ดังนี้คือ  
  1. คาการจัดหนังสือบริคณห เทากับ 4,435 บาท 
  2. คาการจัดต้ังบริษัท เทากับ 44,349 บาท 
  3. อากรแสตมป เทากับ 200 บาท 
      รวมคาธรรมเนียมการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท เทากับ 48,984 บาท  
 2. คาธรรมเนียมการจํานองท่ีดิน คิดคาธรรมเนียม 1% ของทุนจดจํานอง 3,856,000 บาท 
เทากับ 38,560 บาท 

3. คาธรรมเนียมการจัดการท่ีวิศวกรผูรับเหมากอสรางอาคารคิดจากเจาของโครงการ 
แบงเปน 2 ประเภทคือ 
  3.1 คาใชจายในการดําเนินการ เชน คาคัดเลือกผูรับเหมากอสราง คาปรึกษา
ทางดานวิศวกรรมกอสราง คาโทรศัพท คาน้ํามันรถ เปนตน 1.5% จากมูลคาอาคารท่ีกอสราง
จํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 81,984 บาท 
  3.2 คาออกแบบท่ีพัก อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน คิด 2% จากมูลคา
อาคารที่กอสรางจํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 109,312 บาท รวมคาการจัดการ เทากับ 191,296
บาท 
  4. คาธรรมเนียมการใหกูยืมท่ีธนาคารคิดเม่ือปลอยกูใหกับโครงการ เทากับ 2% 
ของวงเงินกู 5,703,600 บาท เทากับ 114,072 บาท บวกดวยคาสํารวจหลักประกัน 2,600 บาท รวม
คาธรรมเนียมการกูยืมท้ังส้ิน เทากับ 116,672 บาท 
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  5. การยื่นขออนุญาตประกอบกิจการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จะ
ทําการยื่นขออนุญาตได ณ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ีท่ีอันเปนท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ในวันและเวลาราชการ จํานวน 3,000 บาท 
  6. คาขออนุญาตติดตั้งโทรศัพท จํานวน 7,074 บาท 
  7. คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต จํานวน 9,500 บาท 
  8. คาดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย จํานวน 2,400 บาท 
  8. คาใชจายทางการตลาดกอนดําเนินงาน จํานวน 124,400 บาท 
รายละเอียดเกี่ยวกับคาใชจายกอนการดําเนินงาน แสดงดังตารางท่ี 4.51 
 
ตารางท่ี 4.51 แสดงรายละเอียดคาใชจายกอนการดําเนินงาน 

รายการ จํานวนเงิน 

คาธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนบริษัท 48,984 

คาธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 38,560 

คาธรรมเนียมการจัดการของวิศวกรผูรับเหมากอสรางอาคาร 191,296 

คาธรรมเนียมในการกูยืม 116,672 

คาใชจายในการขออนุญาตสรางท่ีพักระยะยาว 3,000 

คาขออนุญาตติดต้ังโทรศัพท 7,074 

คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต 9,500 

คาดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย 2,400 

คาใชจายทางการตลาดกอนดาํเนินงาน 124,400 

รวมท้ังหมด 541,886 
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 4.3.2 การจัดโครงสรางองคกร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปท่ี 4.7 แผนผังองคกรอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พนักงานธุรการ และบัญชี 

ผูชวยผูจัดการที่พัก 

พนักงานบริการ  

ผูจัดการที่พัก 

คนขับรถ พนักงานทํา
ความสะอาด

ทั่วไป 

คนดูแลสวนและ
อาคารสถานที่ 

พนักงานรักษา
ความปลอดภัย 

นักโภชนาการ 

ผูประกอบอาหาร 

ผูชวยผูประกอบอาหาร 

พนักงานขาย 
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 4.3.3 ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 
ตารางท่ี 4.52 ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 

กิจกรรม 
เดือนท่ี 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

ทําเลท่ีตั้งโครงการ             

เขียนแบบ และประมาณการคาใชจาย
ราคาคากอสรางตัวอาคาร 

            

ขออนุญาตกอสราง ขอกูเงินลงทุน 
และดําเนินการกอสรางตามโครงการ 

            

โฆษณาโครงการ แจกใบปลิว และเริ่ม
ดําเนินการบริหารจัดการ 

            

 
4.4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
 เปนการใชขอมูลท่ีไดจากการศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด ดานการจัดการ และดาน
เทคนิค มาสรุปประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปตลอดอายุของโครงการอารแอนดเอ็น ลอง 
สเตย เฮลท นิวตริช่ัน แอนด สปา เพื่อใชเปนเคร่ืองมือทางการเงินในการประเมินความเปนไปไดใน
การลงทุนวาควรจะลงทุนในโครงการนี้หรือไม 
 โดยในสวนนี้จะแบงการวิเคราะหออกเปน 4 สวนดังนี้คือ 
  4.4.1 การประมาณการความตองการเงินทุน 
  4.4.2 การประมาณการผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน 
  4.4.3 การประเมินความเปนไปไดของโครงการ โดยการหาระยะเวลาคืนทุนแบบ
คิดลด (Discount PB) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR)  
  4.4.4 การวิเคราะหความไวของโครงการ  
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สมมติฐานในการวิเคราะหทางดานการเงิน 
1. รายไดคาหองพักรายเดือนปท่ี 1 จํานวน 5,175,000 บาท กําหนดใหรายไดจากการขาย

ทางตรง จํานวน 3,105,000 บาท คิดเปนรอยละ 60 และรายไดจากการขายโดยผานคนกลาง จํานวน 
2,070,000 บาท คิดเปนรอยละ 40 (ตารางท่ี 4.37) 

2. เงินลงทุนในโครงการท้ังหมดจํานวน 14,573,378 บาทโดยมาจากสวนของผูถือหุน 
8,869,778 บาท คิดเปนรอยละ 61 และจากการกูยืมเงินจากธนาคารอีก 5,703,600 บาท คิดเปน    
รอยละ 39 โดยใชท่ีดินท่ีตั้งโครงการส่ิงกอสรางพรอมอุปกรณตกแตงตางๆ เปนหลักประกันในการ
กูยืม (ตารางท่ี 4.55) 

3. เงินกูยืม จํานวน 5,703,600 บาท จากธนาคารอาคารสงเคราะห ใชอัตราดอกเบ้ียสําหรับ
ลูกคารายยอยช้ันดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MRR) เทากับรอยละ 7.25 ตอป ณ วันท่ี 26 
กันยายน พ.ศ. 2554 บวก Risk Premium ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 1.00 ตอป ดังนั้นอัตรา
ดอกเบ้ียจึงเทากับรอยละ 8.25 (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : ออนไลน) มีระยะเวลาปลอดเงิน
ตนชวงปแรก 1 ปแรก และจะชําระคืนเงินตน 5 ป ปละ 1,140,720 บาท (ตารางท่ี 4.56) 

4. กําหนดใหเงินเดือนพนักงาน ตั้งไวในปแรก 2,808,000 บาท โดยจะมีการปรับเพิ่มใหเม่ือ
ทํางานครบทุก 1 ป ในอัตรารอยละ 4 ของเงินเดือนตอป ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป 
(ตารางท่ี 4.89) 

5. เงินประกันสังคม  คือ  เงินท่ีนายจาง ลูกจางจะตองนํามาสงเขากองทุนประกันสังคมทุก
เดือน ในอัตรารอยละ 5 ของคาจางท่ีลูกจางไดรับ ซ่ึงกําหนดจากฐานคาจางเปนรายเดือน ต่ําสุด
เดือนละ 1,650 บาท สูงสุดเดือนละ 15,000 บาท 

6. คาสินคาอาหารและเคร่ืองดื่ม ท่ีมีไวสําหรับบริการลูกคา ในปท่ี1 กําหนดใหมีอัตรา   
รอยละ 14 ของรายไดบริการอาหารและเครื่องดื่ม และต้ังแตปท่ี 2 จะเพ่ิมข้ึนรอยละ 15 ตามดัชนี
ราคาผูบริโภคหมวดอาหารสดป 2554 (ความม่ันคงทางอาหาร, 2554 : ออนไลน) 

7. คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท ในปท่ี 1 คํานวณจากอัตรารอยละ 4 ของรายได
หองพัก และต้ังแตปท่ี 2 เพ่ิมข้ึนรอยละ 9 ตามอัตราดัชนีราคาผูบริโภคหมวดคาไฟฟา คาน้ําประปา 
คาโทรศัพท ป 2554 (กระทรวงพาณิชย, 2554 : ออนไลน) 

8. คาผลิตภัณฑทําความสะอาด ในปท่ี 1 กําหนดใหมีอัตรารอยละ 0.5 ของรายไดหองพัก 
และเพิ่มข้ึนต้ังแตปท่ี 2 รอยละ 1 ตามดัชนีราคาผูบริโภคหมวดผลิตภัณฑทําความสะอาดหมวด
ผลิตภัณฑทําความสะอาด (กระทรวงพาณิชย, 2554 : ออนไลน) 
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9. คาประกันอัคคีภัย ปละ 18,923 บาท คิดเปนรอยละ 0.225 ของทุนประกัน 8,410,400 
บาท (เปนราคาประมาณคากอสรางอาคารส่ิงปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน คา
ปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ) (บริษัทประกันภัย, 2554 : สัมภาษณ) 

10. การคิดคาวัสดุส้ินเปลืองมี 2 สวน คือ สวนของหองพักในปท่ี 167,181 บาท คาดการณ
วาจะมีราคาท่ีสูงข้ึน จากเดิมรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป ในปท่ี 6-10 และสวน
ของสํานักงานและหนังสือ กําหนดเปนเงินจํานวน 120,000 บาท คาดการณวาจะมีราคาท่ีสูงข้ึน จาก
เดิมรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป ในปท่ี 6-10 (ตารางท่ี 4.46-4.47) 

11. โครงการมีนโยบายการคิดคาเส่ือมราคาแบบเสนตรง (Straight Line Method) สําหรับ
สินทรัพยถาวรดังนี้ 

11.1 อาคารและส่ิงปลูกสราง มีอายุการใชงาน  20 ป คิดคาเส่ือมราคาปละ 5% 
  11.2 อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก มีอายุการใชงาน 5 ป คิดคา
เส่ือมราคาปละ 20% 
  11.3 อุปกรณบริการสวนกลาง มีอายุการใชงาน 5 ป คิดคาเส่ือมราคา ปละ 20%  
  11.4 อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย มีอายุการใชงาน 10 ป คิดคาเส่ือมราคา ป
ละ 10% 
  11.5 ยานพาหนะ มีอายุการใชงาน 10 ป คิดคาเส่ือมราคา ปละ 10% 
 (รายละเอียดการคํานวณหาคาเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 4.57) 

12. มีการลงทุนเพิ่มอุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก และอุปกรณบริการ
สวนกลาง ในปท่ี 6 เพิ่มอัตรารอยละ 4 ของตนทุนอุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 
ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป  

13. คาบํารุงรักษาในปท่ี 1 อัตรารอยละ 1 ของ 8,410,400 บาท (เปนราคาประมาณคา
กอสรางอาคารส่ิงปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน คาปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ) 
และจะเพิ่มในปท่ี 2 อัตรารอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป (ผูประกอบการที่พัก, 
สัมภาษณ) (ตารางท่ี 4.48) 

14. ประมาณการคาน้ํามันยานพาหนะ ปท่ี 1 จํานวน 90,000 บาท 
      คํานวณระยะทางวันละ 50 กิโลเมตร กิโลเมตรละ 5 บาท (คํานวณจากราคานํ้ามันดีเซล

ในอําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ประจําวันท่ี 20 ตุลาคม 2554 ราคาลิตรละ 27.59) โดยรถตูโดยสาร 
10 ท่ีนั่ง อัตราการส้ินเปลืองประมาณ 7-8 กิโลเมตรตอลิตร คํานวณถัวเฉล่ียอัตราส้ินเปลือง
ประมาณกิโลเมตรละ 5 บาท) ใชน้ํามันจํานวน 7,500 บาทตอเดือน รวมปละ 90,000 บาท และจะ
เพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 5 ตอป 
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15. คาภาษีบํารุงทองท่ีคิดเปนรอยละ 0.8 ของรายไดคาหองพัก (ผูประกอบการท่ีพัก, 
สัมภาษณ) 

16. ภาษีโรงเรือน กําหนดให รอยละ 12.5 ของรายไดคาหองพัก 
 17. คาภาษีปาย คิดเปนอัตรา 20 บาทตอขนาด 500 ตารางเซนติเมตร สําหรับปายท่ีเปน
ภาษาไทยปนกับอักษรตางประเทศ/ภาพ/เคร่ืองหมายอ่ืนๆ โดยปายของท่ีพักมีขนาด 60 x 200 
เซนติเมตร คิดเปนพื้นท่ีท้ังหมด 12,000 ตารางเซนติเมตร ดังนั้นตองเสียภาษีปายท้ังส้ิน 480 บาทตอ
ป 
 18.  คาสอบบัญชีเปนจํานวนเงิน 15,000 บาท และจะเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 4 ตอป 

19. ประมาณการคาธรรมเนียมและยานพาหนะ ปละ 12,750 บาท มีรายละเอียดดังนี้ 
  19.1 คาธรรมเนียมตอใบอนุญาตที่พักระยะยาว 5 ป จํานวน 50,000 บาท ปละ 
10,000 บาท  
  19.2 คาธรรมเนียมใบอนุญาตการขนสงไมประจําทาง 5 ป จํานวน 4,000 บาท      
ปละ 800 บาท (อัตราคาธรรมเนียมตามพ.ร.บ. การขนสงทางบก พ.ศ. 2522 : ออนไลน)  
  19.3 คาธรรมภาษียานพาหนะประจําป ปละ 1,950 บาท (บัญชีอัตราภาษีรถตาม 
พ.ร.บ. การขนสงทางบก พ.ศ. 2522 : ออนไลน) 

20.การคํานวณภาษีเงินไดกําหนดใหเสียในอัตรารอยละ 30 ของกําไรสุทธิ 
 21. กําหนดใหอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยเทากับรอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554 : 
ออนไลน) (ตารางท่ี 4.53) 

22. กําหนดใหอายุโครงการ เทากับ 10 ป 
 23. ปสุดทายของโครงการ จะมีเงินสดรับจากการคืนเงินทุนหมุนเวยีนจํานวน 285,092บาท 
 
ตารางท่ี 4.53 แสดงขอมูลอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย 

ป หนวย : รอยละ 
ป 2552 3.50 
ป 2553 5.50 
ป 2554 3.53 
เฉล่ียป 2552-2554 4.18 
อัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียท่ีกําหนด 4.00 
ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554 : ออนไลน 
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4.4.1  การประมาณการเงินทุนหมุนเวียน 
ตารางท่ี 4.54 แสดงประมาณการเงินทุนหมุนเวียน 

รายการ จํานวนเงิน 

เงินเดือน 207,000 

เบ้ียประกันสังคม 7,950 

คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศัพท 10,667 

คาเก็บขยะ 4,000 

คาซ้ืออาหารและเคร่ืองดื่ม 22,555 

คาประกันอัคคีภัย 12,420 

คาใชจายทางการตลาด (ปแรก) 10,000 

คาใชวัสดุส้ินเปลือง 10,500 

รวม 285,092 

 
สวนแผนการจัดหาเงินทุนของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ประกอบดวย 2 

แหลงท่ีมาจากเงินทุน ไดแก สวนของผูถือหุน และเงินกูระยะยาวจากธนาคารพาณิชย จากการ
คาดคะเนตนทุนเงินลงทุนเร่ิมแรกของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เทากับ 14,573,378
บาท ดังน้ันจึงตองจัดหาแหลงเงินทุน เพื่อมาลงทุน ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.55 แสดงประมาณการเงินลงทุนและแหลงท่ีมาของเงินทุน อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท 
นิวตริช่ัน  

รายการ 
สวนของผูถือ

หุน 
ธนาคาร
พาณิชย 

รวมจํานวน
เงิน 

ท่ีดิน 3,856,000 
 

3,856,000 

คาปรับปรุงท่ีดิน 480,000 
 

480,000 

อาคารและส่ิงปลูกสราง และสาธารณูปโภค 
 

5,465,600 5,465,600 
อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจํา
หองพัก 

2,272,800 
 

2,272,800 

อุปกรณบริการสวนกลาง 434,000 
 

434,000 

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 
 

238,000 238,000 

ยานพาหนะ 1,000,000 
 

1,000,000 

คาใชจายกอนการดําเนนิงาน 541,886 
 

541,886 

เงินทุนหมุนเวยีน 285,092 
 

285,092 

รวมท้ังหมด 8,869,778 5,703,600 14,573,378 

สัดสวนการลงทุน 61 39 100% 

 
จากการคาดคะเนความตองการเงินทุนของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จะเปน

เงินกูระยะยาวจากธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 5,703,600 บาท จากธนาคารอาคารสงเคราะห 
ใชอัตราดอกเบี้ยสําหรับลูกคารายยอยช้ันดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MRR) เทากับรอยละ 
7.25 ตอป ณ วันท่ี 26 กันยายน พ.ศ. 2554 บวก Risk Premium ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 
1.00 ตอป ดังนั้นอัตราดอกเบ้ียจึงเทากับรอยละ 8.25 (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : ออนไลน)  
มีระยะเวลาปลอดเงินตนชวงปแรก 1 ปแรก และจะชําระคืนเงินตน 5 ป ปละ 1,140,720 บาท            
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ตารางท่ี 4.56 แสดงเงินกูและอัตราดอกเบ้ียของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  
ปท่ี ชําระเงินตน ดอกเบ้ีย คงเหลือเงินตน 

1 - 470,547 5,703,600 

2 1,140,720 376,438 4,562,880 

3 1,140,720 282,328 3,422,160 

4 1,140,720 188,219 2,281,440 

5 1,140,720 94,109 1,140,720 

6 1,140,720 - - 

7 5,703,600 
  

 
ตารางท่ี 4.57 แสดงประมาณการคาเส่ือมราคา ปท่ี 1-10 

ปท่ี 

คาเสื่อมราคาแบบเสนตรง 

อาคาร 
อุปกรณสิ่งอํานวย 
ความสะดวก
ประจําหองพัก 

อุปกรณ
บริการ 

สวนกลาง 

อุปกรณบริการ 
หองออกกําลงั

กาย 
ยานพาหนะ คาเสื่อมราคา 

คาเสื่อมราคา 
สะสม 

1 273,280 454,560 86,800 23,800 100,000 938,440 938,440 

2 273,280 454,560 86,800 23,800 100,000 938,440 1,876,880 

3 273,280 454,560 86,800 23,800 100,000 938,440 2,815,320 

4 273,280 454,560 86,800 23,800 100,000 938,440 3,753,760 

5 273,280 454,560 86,800 23,800 100,000 938,440 4,692,200 

6 273,280 472,742 90,272 23,800 100,000 960,094 5,652,294 

7 273,280 472,742 90,272 23,800 100,000 960,094 6,612,389 

8 273,280 472,742 90,272 23,800 100,000 960,094 7,572,483 

9 273,280 472,742 90,272 23,800 100,000 960,094 8,532,578 

10 273,280 472,742 90,272 23,800 100,000 960,094 9,492,672 
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มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาท่ีสูงข้ึนเนื่องมาจากท่ีดินมีประมาณท่ีจํากัดในขณะท่ีประชากรมี
จํานวนเพิ่มมากข้ึนจึงทําใหราคาสูงข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้น ผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาท่ีดิน จะมีราคา
สูงข้ึนตามการเปล่ียนแปลงมูลคาท่ีอยูอาศัย ซ่ึงในภาคเหนือมีอัตราการเปล่ียนแปลงในป พ.ศ. 2551-
2554 เพิ่มข้ึน อยูท่ีรอยละ6.0 (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : 
ออนไลน) 

การคิดมูลคาท่ีดิน 
  มูลคาท่ีดินปจจุบัน = 3,856,000 
  อัตราการเปล่ียนแปลง = รอยละ 6.0 ตอป 
  มูลคาท่ีดินปลายปท่ี 10 = 3,856,000 x FVIF6%,10(1.7908) 
     = 6,905,325 บาท 
 และโดยปกติ อาคารจะมีอายุการใชงานมากกวา 20 ปข้ึนไป ซ่ึงในทางบัญชีมีการตัดคา
เส่ือมราคาเพ่ือตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงการตัดคาเส่ือมราคาของอาคารอยูท่ี 20 ป     
ปละ 5% เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารจึงมีมูลคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตในความเปนจริงแลว
อาคารยังมีอายุการใชงานเหลืออยู จึงกําหนดใหอาคารมีมูลคาซาก 20% เม่ือส้ินโครงการ 
  มูลคาส่ิงปลูกสรางปจจุบัน = 5,465,600 บาท 
  เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารมีมูลคาซากรอยละ 20 
  มูลคาอาคารปลายปท่ี 10  = 1,093,120 บาท 
  ท้ังนี้รายไดจากการขายท่ีดินถือวาเปนรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ท่ีไมถือ
วาคาหรือหากําไร เพราะมีการครอบครองเกิน 5 ป จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แตเสียภาษีเงินได
รอยละ 30 

มูลคาท่ีดิน ปลายปท่ี 10    = 6,905,325 บาท 
  หัก ราคาทุน    = 3,856,000 บาท 
       = 3,049,325 บาท 
  ภาษีเงินได 30%    = 914,798 บาท 
  เงินไดหลังหักภาษี   = 2,134,527 บาท  
  มูลคาท่ีดิน อาคารส่ิงปลูกสราง และเงินทุนหมุนเวียน  

= 2,134,527+1,093,120+285,092 
= 3,512,739 บาท 
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4.4.2 การประมาณการผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน 
 การประมาณการผลการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินจากการลงทุนของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน โดยอาศัยขอมูลจากการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ และดานการเงิน ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.58 ประมาณการรายไดสุทธิ ปที่ 1-10 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดหองพกัรายเดือน 5,175,000 5,850,000 6,840,000 6,840,000 6,840,000 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 

รายไดจากบริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพ 1,548,000 1,854,000 2,196,000 2,196,000 2,196,000 2,415,600 2,415,600 2,415,600 2,415,600 2,415,600 

รายไดคาเชาพืน้ที ่นวดแผนโบราณ 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 87,360 87,360 87,360 87,360 87,360 

รายไดคาเชาพืน้ทีส่ปา 108,000 108,000 108,000 108,000 108,000 112,320 112,320 112,320 112,320 112,320 

รายไดบริการซัก อบ รีด 107,000 131,000 143,000 143,000 143,000 148,720 148,720 148,720 148,720 148,720 

รวมรายได 7,022,000 8,027,000 9,371,000 9,371,000 9,371,000 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 
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ตารางที่ 4.59 ประมาณการคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

เงินเดือน 2,808,000 2,920,320 3,037,133 3,158,618 3,284,963 3,416,361 3,553,016 3,695,136 3,842,942 3,996,660 

เบี้ยประกันสังคม 94,800 86,712 87,660 88,647 89,673 90,740 91,849 93,003 94,203 95,452 

คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศพัท 207,000 526,500 615,600 615,600 615,600 640,224 640,224 640,224 640,224 640,224 

คาเก็บขยะ 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

คาซื้อสินคาอาหารและเครื่องดื่ม 216,720 278,100 329,400 329,400 329,400 362,340 362,340 362,340 362,340 362,340 

คาผลิตภัณฑทาํความสะอาด 25,875 58,500 68,400 68,400 68,400 71,136 71,136 71,136 71,136 71,136 

คาประกันอัคคีภัย 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 

คาอินเตอรเน็ตรายเดือน 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 

เคบิลทีวีรายเดอืน 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 16,800 

คาภาษีโรงเรือน 646,875 731,250 855,000 855,000 855,000 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 

คาวัสดุสิ้นเปลอืง 287,181 313,578 348,774 348,774 348,774 362,725 362,725 362,725 362,725 362,725 
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ตารางที่ 4.59 (ตอ) ประมาณการคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 

คาเสื่อมราคาอุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกหองพัก 454,560 454,560 454,560 454,560 454,560 472,742 472,742 472,742 472,742 472,742 

คาเสื่อมราคาอุปกรณบริการสวนกลาง 86,800 86,800 86,800 86,800 86,800 90,272 90,272 90,272 90,272 90,272 

คาเสื่อมราคาอุปกรณหองออกกําลังกาย 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 

คาเสื่อมราคายานพาหนะ 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

คาบํารุงรักษา 84,104 87,468 90,967 94,606 98,390 102,325 106,418 110,675 115,102 119,706 

คาน้ํามันยานพาหนะ 90,000 94,500 99,225 104,186 109,396 114,865 120,609 126,639 132,971 139,620 

คาภาษบีํารุงทองที ่ 41,400 46,800 54,720 54,720 54,720 56,909 56,909 56,909 56,909 56,909 

คาภาษปีาย 480 480 480 480 480 480 480 480 480 480 

คาสอบบัญช ี 15,000 15,600 16,224 16,873 17,548 18,250 18,980 19,739 20,529 21,350 

คาตอใบอนุญาตที่พักระยะยาว และยานพาหนะ 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 

รวม 5,534,348 6,176,722 6,620,497 6,752,217 6,889,256 7,164,123 7,312,453 7,466,774 7,627,328 7,794,368 
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ตารางที่ 4.60 ประมาณการงบกําไรขาดทุนในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดสุทธิ 7,022,000 8,027,000 9,371,000 9,371,000 9,371,000 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 

รวมรายได 7,022,000 8,027,000 9,371,000 9,371,000 9,371,000 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 

           
คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 541,886 

         
คาใชจายทางการตลาด 253,520 243,520 243,520 243,520 243,520 180,772 180,772 180,772 180,772 180,772 

คาใชจายในการดาํเนินงาน 5,534,348 6,176,722 6,620,497 6,752,217 6,889,256 7,164,123 7,312,453 7,466,774 7,627,328 7,794,368 

รวมคาใชจาย 6,329,754 6,420,242 6,864,017 6,995,737 7,132,776 7,344,895 7,493,225 7,647,546 7,808,100 7,975,140 

           
กําไรกอนดอกเบีย้และภาษ ี 692,246 1,606,758 2,506,983 2,375,263 2,238,224 2,532,705 2,384,375 2,230,054 2,069,500 1,902,460 

หัก : ดอกเบี้ยจาย 470,547 376,438 282,328 188,219 94,109 - - - - - 

กําไร(ขาดทุน) กอนหักภาษ ี 221,699 1,230,321 2,224,655 2,187,044 2,144,114 2,532,705 2,384,375 2,230,054 2,069,500 1,902,460 

หัก : ภาษีเงินได (30%) 207,674 482,028 752,095 712,579 671,467 759,811 715,312 669,016 620,850 570,738 

กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 14,025 748,293 1,472,560 1,474,465 1,472,647 1,772,893 1,669,062 1,561,038 1,448,650 1,331,722 

กําไรสะสม 14,025 762,318 2,234,878 3,709,344 5,181,991 6,954,884 8,623,946 10,184,984 11,633,634 12,965,356 
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ตารางที่ 4.61 ประมาณงบการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน 
           

กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 
 

14,025 748,293 1,472,560 1,474,465 1,472,647 1,772,893 1,669,062 1,561,038 1,448,650 1,331,722 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 
 

273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 

คาเสื่อมราคาอุปกรณสิ่งอํานวยความ
สะดวกหองพัก  

454,560 454,560 454,560 454,560 454,560 472,742 472,742 472,742 472,742 472,742 

คาเสื่อมราคาอุปกรณบริการสวนกลาง 
 

86,800 86,800 86,800 86,800 86,800 90,272 90,272 90,272 90,272 90,272 

คาเสื่อมราคาอุปกรณหองออกกําลังกาย 
 

23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 

คาเสื่อมราคายานพาหนะ 
 

100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

ดอกเบี้ยจาย 
 

470,547 376,438 282,328 188,219 94,109 - - - - - 

ภาษีเงินไดปนี ้
 

207,674 482,028 752,095 712,579 671,467 759,811 715,312 669,016 620,850 570,738 

ชําระภาษีเงินไดคางจาย 
  

-  207,674 -   482,028 -   752,095 -  712,579 -   671,467 -   759,811 -  715,312 -  669,016 -   620,850 

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 
 

541,886 
 

- - - - 
 

- - - 

รวมเงินสดเพิ่ม (ลดลง) จากการดําเนินงาน 
 

2,172,572 2,337,525 2,963,396 2,561,608 2,464,085 2,821,332 2,584,658 2,474,836 2,360,578 2,241,704 
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ตารางที่ 4.61 (ตอ) ประมาณงบการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดจากการลงทุน 
           

ที่ดิน -  3,856,000 
          

คาปรับปรุงที่ดิน -  480,000 
          

อาคารและสิ่งปลกูสราง -   5,465,600 
          

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกหองพัก -  2,272,800 
     

-  2,363,712 
    

อุปกรณบริการสวนกลาง -  434,000 
     

-  451,360 
    

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย -   238,000 
          

ยานพาหนะ -  1,000,000 
         

 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน -  541,886 
          

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการลงทุน -    14,288,286 - - - - - -  2,815,072 - - - - 
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ตารางที่ 4.61 (ตอ) ประมาณงบการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน 

เงินกู 5,703,600 
          

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ 8,869,778 
          

ดอกเบี้ยจาย 
 

- 470,547 - 376,438 -   282,328 -  188,219 -   94,109 - - - - - 

ชําระเงินตน 
 

-  1,140,720 - 1,140,720 -  1,140,720 -  1,140,720 -  1,140,720 - - - - - 

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากกิจกรรม
จัดหาเงิน 

14,573,378 - 1,611,267 -  1,517,158 -  1,423,048 - 1,328,939 -  1,234,829 - - - - - 

            
รวมเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง) ระหวางป 285,092 561,305 820,367 1,540,348 1,232,669 1,229,256 6,260 2,584,658 2,474,836 2,360,578 2,241,704 

เงินสดตนงวด 
 

285,092 561,305 820,367 1,540,348 1,232,669 1,229,256 6,260 2,584,658 2,474,836 2,360,578 

เงินสดปลายงวด 285,092 846,397 1,381,672 2,360,715 2,773,017 2,461,925 1,235,516 2,590,918 5,059,493 4,835,413 4,602,282 
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ตารางที่ 4.62 ประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

สินทรัพย 
           

สินทรัพยหมุนเวียน 
           

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 285,092 846,397 1,381,672 2,360,715 2,773,017 2,461,925 1,235,516 2,590,918 5,059,493 4,835,413 4,602,282 

ลูกหนี้การคา 
 

2,070,000 2,340,000 2,736,000 2,736,000 2,736,000 2,845,440 2,845,440 2,845,440 2,845,440 2,845,440 

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 285,092 2,916,397 3,721,672 5,096,715 5,509,017 5,197,925 4,080,956 5,436,358 7,904,933 7,680,853 7,447,722 

สินทรัพยถาวร 
           

ที่ดิน 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 4,336,000 

อาคารและสิ่งปลูกสรางคา และสาธารณูปโภค 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,363,712 2,363,712 2,363,712 2,363,712 2,363,712 

อุปกรณบริการสวนกลาง 434,000 434,000 434,000 434,000 434,000 434,000 451,360 451,360 451,360 451,360 451,360 

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 

ยานพาหนะ 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 1,000,000 

รวมสินทรัพยถาวร 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,854,672 13,854,672 13,854,672 13,854,672 13,854,672 
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ตารางที่ 4.62 (ตอ) ประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หัก คาเสื่อมราคาสะสม 
 

-   938,440 -  1,876,880 -  2,815,320 -   3,753,760 -   4,692,200 - 5,652,294 -  6,612,389 -  7,572,483 -  8,532,578 - 9,492,672 

รวมสินทรัพยถาวรสุทธิ 13,746,400 12,807,960 11,869,520 10,931,080 9,992,640 9,054,200 8,202,378 7,242,283 6,282,189 5,322,094 4,362,000 

สินทรัพยอื่น 
           

คาใชจายในการดําเนินงานรอ
ตัดบัญชี 

541,886 
          

รวมสินทรัพยอื่น 541,886 
          

รวมสินทรัพย 14,288,286 12,807,960 11,869,520 10,931,080 9,992,640 9,054,200 8,202,378 7,242,283 6,282,189 5,322,094 4,362,000 
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ตารางที่ 4.62 (ตอ) ประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หนี้สินและสวนของผูถือหุน 
           

ภาษีเงินไดคางจาย 
 

207,674 482,028 752,095 712,579 671,467 759,811 715,312 669,016 620,850 570,738 

หนี้สินระยะยาว 5,703,600 4,562,880 3,422,160 2,281,440 1,140,720 - - - - - - 

สวนของเจาของ 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 

กําไร(ขาดทุน)สะสม 
 

14,025 762,318 2,234,878 3,709,344 5,181,991 6,954,884 8,623,946 10,184,984 11,633,634 12,965,356 

รวมหนี้สินและสวนของผูถอืหุน 14,573,378 13,654,357 13,536,284 14,138,191 14,432,420 14,723,236 16,584,474 18,209,037 19,723,778 21,124,262 22,405,872 
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4.4.3 การประเมินความเปนไปไดของโครงการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น 
โดยการหาระยะเวลาคืนทุน (Discount PB) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทน
ภายใน (IRR)  

 กําหนดใหโครงสรางของเงินทุนมีดังนี้ 
 - ตนทุนเงินกูยืมจากสถาบันการเงินอัตราดอกเบ้ียสําหรับลูกคารายยอยช้ันดี 

ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MRR) เทากับรอยละ 7.25 ณ วันท่ี 26 กันยายน พ.ศ. 2554 บวก Risk 
Premium ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 1.00 ตอป ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยจึงเทากับรอยละ 8.25 
(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : ออนไลน)  

 - ตนทุนเงินทุนจากผูถือหุนรอยละ 8.65 เปนอัตราผลตอบแทนการลงทุนธุรกิจ
ประเภทท่ีพักระยะยาว ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ป 2554 (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย, 2554 : ออนไลน) 

 - รอยละตนทุนของเงินหลังหักภาษีมาจากตนทุนของเงินกูกอนหักภาษี หักดวย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลในอัตรารอยละ 30 

 - รอยละของตนทุนเงินถัวเฉล่ีย มาจากตนทุนของเงินกูหลังหักภาษีคูณดวย 
สัดสวน ของเงินลงทุน (ตารางท่ี 4.63) 
 
ตารางท่ี 4.63 แสดงตนทุนถัวเฉล่ียของเงินทุน (WACC) 

ประเภท จํานวนเงิน สัดสวน 
ตนทุนของ
เงิน (รอยละ) 

ตนทุนของเงนิ
หลังหักภาษี 

(รอยละ) 

ตนทุนเงนิถัว
เฉล่ีย (รอยละ) 

เงินทุนผูถือหุน 8,869,778 61 8.65 8.65 5.28 
เงินกู 5,703,600 39 8.25 5.78 2.25 

รวม 14,573,378 100  7.53 
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1. ระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period : DPB) 
  วิธีระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) คือวิธีคิดระยะเวลาคืนทุน
โดยหาจากกําไรท่ีไดรับจากโครงการโดยมีการปรับคาเงินตามอัตราท่ีคิดลด วาใชระยะเวลานาน
เทาไรจึงจะคุมกับรายจายลงทุนเร่ิมแรกพอดี โดยท่ีกําไรในท่ีนี้หมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวม
กับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และคาเส่ือมราคา 
 
ตารางท่ี 4.64 แสดงวิธีการคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period)  

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี รายป PVIF 7.53% 
 

สะสม เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 -  14,573,378 
  

0 -  14,573,378 

ปที่ 1 2,172,572 0.9300 2,020,492 -  12,552,886 
 

ปที่ 2 2,337,525 0.8648 2,021,491 - 10,531,395 
 

ปที่ 3 2,963,396 0.8043 2,383,459 -   8,147,936 
 

ปที่ 4 2,561,608 0.7480 1,916,083 -  6,231,853 
 

ปที่ 5 2,464,085 0.6956 1,714,017 -  4,517,836 
 

ปที่ 6 2,821,332 0.6469 1,825,120 -  2,692,716 
 

ปที่ 7 2,584,658 0.6016 1,554,930 -  1,137,786 
 

ปที่ 8 2,474,836 0.5595 1,384,671 246,885 
 

ปที่ 9 2,360,578 0.5203 1,228,209 1,475,093 
 

ปที่ 10 2,241,704 0.4838 1,084,537 2,559,630 
 

 
จากตารางท่ี 4.64 ระยะเวลาคืนทุนแบบปรับคาของเวลา (DPB) ของโครงการนี้คือ 7 ป กับ 

1 เดือน โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 

2. มูลคาปจจุบันสุทธิ(Net Present Values หรือ NPV)   
ผลตางระหวางมูลคาปจจุบันของเงินสดท่ีคาดวาจะไดรับในแตละเดือน ตลอดอายุ

โครงการกับมูลคาปจจุบันของเงินสดจายออกไป ภายใตโครงการที่กําลังพิจารณา ณ อัตราท่ี 
กําหนดในท่ีนี้คือ ตนทุนของทุน (Cost of Capital) เทากับ 7.53 ซ่ึงในการศึกษาคร้ังนี้  
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ตารางท่ี 4.65 แสดงวิธีการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี กระแสเงินสดรับ PVIF 7.53% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

ปที่ 1 2,172,572 0.9300 2,020,492 

ปที่ 2 2,337,525 0.8648 2,021,491 

ปที่ 3 2,963,396 0.8043 2,383,459 

ปที่ 4 2,561,608 0.7480 1,916,083 

ปที่ 5 2,464,085 0.6956 1,714,017 

ปที่ 6 2,821,332 0.6469 1,825,120 

ปที่ 7 2,584,658 0.6016 1,554,930 

ปที่ 8 2,474,836 0.5595 1,384,671 

ปที่ 9 2,360,578 0.5203 1,228,209 

ปที่ 10 2,241,704 0.4838 1,084,537 

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 24,982,293 
 

17,133,008 

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ 
   

- ที่ดิน และอาคารส่ิงปลูกสราง 3,227,647 0.4838 1,561,536 

- เงินทุนหมุนเวียน 285,092 0.4838 137,928 

รวมกระแสเงินสดรับ 28,495,032 
 

18,832,471 

เงินลงทุนเร่ิมโครงการปที่ 0 - 14,573,378 
 

-  14,573,378 

มูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการ 4,259,093 

    
จากตารางท่ี 4.65 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและ

จายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 7.53 ซ่ึงใหมูลคา
ปจจุบันสุทธิเทากับ 4,259,093 บาท จึงสรุปไดวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุนดวยวิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ 
 
 
 



118 

  3. อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return)   
  เปนอัตราผลตอบแทนภายในที่ทําใหกระแสเงินสดสุทธิเปนศูนย โดยในการ
คํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายในนั้นเปนการหาอัตราคิดลดท่ีทําใหคาปจจุบันของกระแสเงินสด
ไหลเขาเทากับคาปจจุบันของกระแสเงินสดไหลออก 
 
ตารางท่ี 4.66 แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) โดยการคิด
หาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี กระแสเงินสดรับ PVIF 12.00% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

 
-  14,573,378 

  
ปที่ 1 2,172,572 0.8929 1,939,889 

ปที่ 2 2,337,525 0.7972 1,863,475 

ปที่ 3 2,963,396 0.7118 2,109,345 

ปที่ 4 2,561,608 0.6355 1,627,902 

ปที่ 5 2,464,085 0.5674 1,398,122 

ปที่ 6 2,821,332 0.5066 1,429,287 

ปที่ 7 2,584,658 0.4523 1,169,041 

ปที่ 8 2,474,836 0.4039 799,586 

ปที่ 9 2,360,578 0.3606 651,224 

ปที่ 10 2,241,704 0.3220 454,406 

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 24,982,293 
 

13,442,276 

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ 
   

- ที่ดิน และอาคารส่ิงปลูกสราง 3,227,647 0.3220 1,039,302 

- เงินทุนหมุนเวียน 285,092 0.3220 91,800 

รวมกระแสเงินสดรับ 28,495,032 
 

14,573,378 

เงินลงทุนเร่ิมโครงการปที่ 0 -  14,573,378 
 

-  14,573,378 

กระแสเงินสดรับสุทธิ 13,921,654 
 

0 
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 จากตารางท่ี 4.66 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอยละ 12.00 ซ่ึงสูงกวา
อัตราผลตอบแทนการลงทุนท่ีตองการคือรอยละ 7.53 จึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดวยวิธี
อัตราผลตอบแทนภายในแลวโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 

4.4.4 การวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน กําหนดอัตราการเขาพักชวงฤดูกาลในปท่ี 1 รอย

ละ 80 ในปท่ี 2 รอยละ 90 และปท่ี 3-10 รอยละ 100 ตามลําดับ สวนชวงนอกฤดูกาลกําหนดอัตรา
การเขาพักในปท่ี 1 รอยละ 40  ปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60 ตามลําดับ ไปจนส้ินสุด
โครงการ  จากการศึกษาท่ีไดใหมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 4,259,093 บาท และใหอัตราผลตอบแทน
ภายในเทากับรอยละ 12.00 ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการศึกษาไปยังอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิม 
และอัตราการเขาพักท่ีสงผลกระทบโดยตรงแกโครงการ โดยกําหนดให  
 กรณีท่ี 1  เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1  

 จากขอมูลแนวโนมอัตราดอกเบี้ยเงินกูอสังหาริมทรัพย 2555-2556  ธนาคาร
พาณิชยประเมินวา อัตราดอกเบ้ียเงินกู จะปรับเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 1 (บิสซิเนสแอเลียไทย, 2555 
: ออนไลน) 

กรณีท่ี  2 ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  
  จากขอมูลจากการทองเที่ยวและกีฬา คาดการณวา ในป 2555 จะมีนักทองเท่ียว

สูงอายุชาวยุโรปและอเมริกาเดินทางเขามาในประเทศไทย ลดลงรอยละ 4 เนื่องมาจากสถานการณ
การอุทกภัย ทําใหท่ีพัก แหลงทองเท่ียวไดรับความเสียหาย และนักทองเท่ียวยังไมม่ันใจในภัย
ธรรมชาติ (การทองเท่ียวและกีฬา, 2554 : ออนไลน) 
 
ตารางท่ี 4.67 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) กับ
การดําเนินงานปกติ 

เคร่ืองมือท่ีใชวิเคราะห
โครงการ 

ผลการดําเนินงาน
ตามปกต ิ

การวิเคราะหความไว 

เพิ่มอัตราดอกเบี้ยเงินกู 
รอยละ 1 

ลดอัตราการเขาพักทุก
ชวงฤดูกาลรอยละ 4 

DPB 7 ป 1 เดือน 7 ป 2 เดือน 9 ป 4 เดือน 
NPV 4,259,093 4,007,313 1,954,051 
IRR 12.00% 12.00 % 8.00% 

การตัดสินใจ ยอมรับ ยอมรับ ยอมรับ 
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กรณีท่ี 1   เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1 
ตารางท่ี 4.68 แสดงวิธีการคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period)  

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี รายป PVIF 7.8% 
 

สะสม เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 -  14,573,378 
  

0 -  14,573,378 

ปที่ 1 2,172,572 0.9276 2,015,277 -  12,558,101 
 

ปที่ 2 2,337,525 0.8605 2,011,440 -  10,546,661 
 

ปที่ 3 2,963,396 0.7983 2,365,679 -   8,180,982 
 

ปที่ 4 2,561,608 0.7405 1,896,871 -  6,284,111 
 

ปที่ 5 2,464,085 0.6869 1,692,580 -  4,591,531 
 

ปที่ 6 2,821,332 0.6372 1,797,753 -  2,793,778 
 

ปที่ 7 2,584,658 0.5911 1,527,791 -  1,265,987 
 

ปที่ 8 2,474,836 0.5483 1,356,952 90,965 
 

ปที่ 9 2,360,578 0.5087 1,200,826 1,291,791 
 

ปที่ 10 2,241,704 0.4719 1,057,860 2,349,651 
 

 
 โครงการนี้ตองใชระยะเวลาคืนทุน 7 ป 2 เดือน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืนท้ังหมด โดยคา 
NPV = 4,007,313 คา IRR = 12.0% 
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กรณีท่ี  2  ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4 
ตารางท่ี 4.69 แสดงวิธีการคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period)  

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี รายป PVIF 7.53% 
 

สะสม เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 -  14,573,378 
  

0 -  14,573,378 

ปที่ 1 1,801,370 0.9300 1,675,274 -  12,898,104 
 

ปที่ 2 2,104,908 0.8648 1,820,325 -  11,077,780 
 

ปที่ 3 2,593,351 0.8043 2,085,832 -   8,991,947 
 

ปที่ 4 2,230,341 0.7480 1,668,295 -  7,323,652 
 

ปที่ 5 2,132,818 0.6956 1,483,588 -   5,840,064 
 

ปที่ 6 2,466,362 0.6469 1,595,490 -  4,244,574 
 

ปที่ 7 2,236,799 0.6016 1,345,658 -   2,898,916 
 

ปที่ 8 2,126,977 0.5595 1,190,044 -  1,708,872 
 

ปที่ 9 2,012,719 0.5203 1,047,218 -  661,654 
 

ปที่ 10 1,893,846 0.4838 916,243 254,588 
 

 
โครงการนี้ตองใชระยะเวลาคืนทุน 9 ป 4 เดือน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืนท้ังหมด โดยคา 

NPV = 1,954,051 คา IRR = 8.00% 
 
 จากตารางท่ี  4.67 ท้ัง  2 กรณีนี้จะพบวาโครงการมีความไวของโครงการตอการ
เปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียเงินกู และลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาล หากเม่ือโครงการดําเนิน
ไปแลวแตไมเปนไปตามสถานการณคาดหวังไวการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนนี้มีสาเหตุมาจากโครงการ
มีความเส่ียงเขามาเกี่ยวของในการใหผลตอบแทน แสดงใหเห็นวา เม่ือเพิ่มอัตราดอกเบี้ยเงินกู    
รอยละ 1 ณ ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.8 และลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  ณ 
ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.53 มีผลทําใหคา NPV, IRR, DPB และการตัดสินใจในโครงการ
เปล่ียนแปลงไปไดดังนี้ 
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  กรณีท่ี 1 เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1 
1. DPB มีคาเทากับ 7 ป 2 เดือน 
2. NPV มีคาเทากับ 4,007,313 
3. IRR มีคาเทากับ 12.0% ซ่ึงมีคาสูงกวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ี

ตองการคือ 7.53% 
   4. การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
  กรณีท่ี 2 ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  

1. DPB มีคาเทากับ 9 ป 4 เดือน 
2. NPV มีคาเทากับ 1,954,051 
3. IRR มีคาเทากับ 8.00% ซ่ึงมีคาตํ่ากวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ี

ตองการคือ 7.53 % 
   4. การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
 
 


