
 

บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 

 
ในการศึกษานี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาว

สําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม จากการศึกษาสามารถสรุปผล
การศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ ไดดังนี้ 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 จากผลการศึกษาสามารถสรุปผลออกไดเปน 4 สวน คือ 

สวนท่ี 1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 
1.1 สภาพแวดลอมตลาดและแนวโนม 

  จังหวัดเชียงใหมมีการเติบโตและความเจริญกาวหนาอยางตอเนื่อง ท้ังดานการ
ทองเท่ียว การเกษตร และทางดานอุตสาหกรรม พรอมท้ัง ยังมีความพรอมดานส่ิงอํานวยความ
สะดวกตางๆ เชนมีการคมนาคมขนสง นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพท่ีสวยงามซ่ึง
เหมาะแกการพักผอนยามเกษียณอายุ ทําใหเปนแหลงดึงดูดของนักทองเที่ยวตางประเทศเปน
จํานวนมากในแตละป ทําใหธุรกิจท่ีพักเติบโตดวยเชนกัน ซ่ึงสถานบริการท่ีพักแรมมีหลากหลาย
ประเภท โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีพักมีบริการแบบระยะยาวไดแก บริการหองชุด หรือเซอรวิส        
อพารทเมนท ซ่ึงเปนการบริการของหองชุดเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม สวนแบบลอง 
สเตย เปนท่ีพักระยะยาวเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงจากขอมูลเจาหนาท่ีนิติบุคคลของอาคารชุดในเขต
ตําบลสุเทพ และตําบลชางเผือก พบวามีบริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนท จํานวน 25 ราย 
โดยแตละโครงการมีหองชุดไวบริการใหเชาเฉล่ีย รอยละ 50-60 บางแหงมีมากถึงรอยละ 70-80  ซ่ึง
ผูเชาสวนใหญเปนชาวตางชาติ และมีปริมาณการเชาเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องในแตละป ซ่ึงชาวยุโรป
และอเมริกันสวนใหญใหความสนใจในการเชาหองชุดเนื่องจากเห็นวาสงบ ปลอดภัย และมีส่ิง
อํานวยความสะดวก เชนรานสะดวกซ้ือ รานซักรีด เปนตน 

 1.2 สภาพแวดลอมแขงขันภายในอุตสาหกรรม       
สภาวะแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบันของท่ีพักแบบระยะยาวมีการแขงขันท่ี

รุนแรงข้ึน ซ่ึงท่ีพักประเภทเซอรวิสอพารทเมนทเปนลักษณะการบริการของหองชุดเขากับบริการ
หองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ใหเลือกบริการเชน 
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พนักงานทําความสะอาด และลองสเตยเปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียวท่ีพํานักอยูในประเทศไทยเพ่ือ
การพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงท้ัง 2 ประเภทนี้ โครงการท่ีเปดตัวใหมสวนใหญยังคงเนนไป
ยังแหลงธุรกิจหลัก และเร่ิมมีจํานวนหองพักท่ีจะเริ่มเขามาสูตลาดเปนจํานวนมาก อาจจะสงผล
กระทบตอราคาคาเชาท่ีลดลงและระยะเวลาของจุดคุมทุนอาจจะมีระยะยาวเวลายาวนานกวาเดิม
เนื่องจากผูเชามีทางเลือกมากข้ึน แตโครงการเซอรวิสอพารทเมนทท่ีเกิดข้ึนใหมมีการพัฒนา
รูปแบบอาคาร การตกแตงหองพักท่ีทันสมัย มีส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก และในสวนของ
อาคารท่ีพัก เชน สวนในบริเวณอาคาร สระวายน้ํา สถานท่ีออกกําลังกาย เปนตน นอกจากนี้ ยังมี
การแขงขันดานทําเลที่ตั้ง ท่ีอยูในยานธุรกิจ การคมนาคมสะดวกสบาย ขณะท่ีสภาพแวดลอมของท่ี
พักและการใหบริการก็เปนปจจัยสําคัญในการดึงดูดลูกคา จึงทําใหเซอรวิสอพารทเมนท และลองส
เตย ท่ีดําเนินการงานมานานจําเปนตองทําการปรับตัว ถึงแมวาจะไดเปรียบทางการตลาดและเปนท่ี
รูจักมานาน แตลูกคามักชอบสภาพแวดลอมท่ีใหมและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารที่
ทันสมัยและใหมเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีใกลเคียงกัน โดยสวนใหญลูกคาเปนลูกคาท่ัวไปท้ังชาว
ไทยและชาวตางชาติ 

1.3 คูแขงทางตรง และคูแขงทางออม 
คูแขงทางตรงของธุรกิจท่ีพักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม จะเปนคูแขงขันท่ีพัก

ใหบริการรายเดือน ไดแก เซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย โดยในป 2553 จํานวนเซอรวิสอพาร
ทเมนต และลองสเตย ในจังหวัดเชียงใหม มีจํานวน 47 แหง (เทศบาลนครเชียงใหม, 2554 : 
ออนไลน) สวนคูแขงทางออมของธุรกิจท่ีพักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม จะเปนคูแขงขันท่ีพัก
ใหบริการรายเดือน ไดแก คอนโดมิเนียม และเกสทเฮาส โดยในป 2553 มีสถานประกอบการที่พัก
คอนโดมิเนียม และเกสทเฮาส ในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 225 แหง (กรมการทองเท่ียว, 2554 : 
ออนไลน) 

 1.4 จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (SWOT) ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท 
นิวตริชั่น  

จุดแข็ง (Strength Analysis) 
เนนการบริการท่ีมีความเปนกันเอง ผสมผสานวัฒนธรรมทองถ่ิน ทําใหผูมาพัก

รูสึกรวมเปนสวนหนึ่งของทองถ่ิน การบริการอาหารเชาเพื่อสุขภาพ โดยคัดสรรผลิตภัณฑอาหารที่
ดีตอสุขภาพ ใชวัตถุดิบปลอดสารพิษประกอบอาหารจากนักโภชนาการผูเช่ียวชาญ นอกจากนี้
ผูจัดการมีกลุมเพื่อนและคนรูจักอยูท่ีตางประเทศจํานวนหน่ึงในทวีปยุโรป และอเมริกา ซ่ึงกลุมคน
เหลานี้สามารถแนะนําท่ีพักแบบระยะยาวใหได ในสวนลูกคาท่ีมาพักมีโอกาสแลกเปล่ียน
วัฒนธรรมและประสบการณโดยตรงกับผูใหบริการ ผูจัดการเปนพันธมิตรท่ีดีกับบริษัททัวรหลายๆ 
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ท่ีพักอยูใกลตัวเมืองเชียงใหม บรรยากาศดี ไมแออัด เหมาะสําหรับใชเปนสถานท่ีพักผอนและ
สามารถเดินทางเขาเมืองไดสะดวก รวมท้ังไมไกลจากสถานท่ีทองเท่ียวรอบๆ บริเวณท่ีพัก 

จุดออน (Weakness Analysis) 
ไม เปนท่ีรูจักในกลุมลูกคา  ทําให เกิดความไมไววางใจในการมาพัก  ขาด

ประสบการณในการทําธุรกิจท่ีพักแบบพํานักระยะยาว 
โอกาส (Opportunities Analysis) 
ประเทศไทยเปนศูนยกลางการทองเท่ียวและยังเปนศูนยกลางของการเดินทาง

ประเทศอ่ืนอีก รัฐบาลใหการสนับสนุนในอุตสาหกรรมการทองเที่ยวและโรงแรมอยางตอเนื่อง
จังหวัดเชียงใหมเปนจุดศูนยกลางในภาคเหนือ และมีการคมนาคมขนสงสะดวก และภาครัฐมีการ
จัดงานแสดงสินคาทองเท่ียวนานาชาติ อาทิเชน Pata Travel Mart, World Travel Mart (WTM), 
International Tourism Exchange Travel and Tourism World Fair   

อุปสรรค (Threat Analysis) 
เนื่องจากในจังหวัดเชียงใหมมีการเจริญเติบโตท่ีรวดเร็วของธุรกิจท่ีพักจะสงผลให

มีการแขงขันท่ีรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะการแขงขันการตัดราคาคาท่ีพัก และการผันผวนของราคา
น้ํามัน และเศรษฐกิจท่ียังไมฟนตัว และภัยธรรมชาติ ตางๆ 

1.5  วิสัยทัศน พันธกิจ เปาหมาย (Vision  Mission &Goal ) ของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  

วิสัยทัศน (Vision) 
  เปนผูนําท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกา ท่ีมุงสูความเปน
เลิศดานการบริการที่พักระยะยาวท่ีไดมาตรฐาน โดยใหความสําคัญสูงสุดตอการสรางความ
ประทับใจใหแกลูกคา 
  พันธกิจ (Mission) 
 - เพิ่มมูลคาโดยสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาท้ังดานคุณภาพ ราคา รวมไปถึง
การใหบริการท่ีพักระยะยาวเปนมาตรฐานเกิดความประทับใจในคร้ังแรก และการมุงสูความเปน
ผูนําดานบริการที่สรางความประทับใจใหแกลูกคา สรางวัฒนธรรมองคกรใหพนักงานมีใจรักใน
งานบริการ เพื่ออํานวยความสะดวกและดูแลลูกคาอยางดีท่ีสุดตลอดเวลาท่ีพักระยะยาว เพื่อให
ลูกคาเกิดความพึงพอใจสูงสุด  

เปาหมาย (Goal)  
เปนท่ีพักระยะยาว และกิจกรรมผอนคลายสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและ

อเมริกา  เปนท่ีพักระยะยาวท่ีมีมาตรฐานการทองเท่ียวไทย โดยรองรับจากกระทรวงการทองเท่ียว
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และกีฬา สรางแบรนดใหมีช่ือเสียงเปนท่ีรูจักในกลุมผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ลูกคา
กลุมเปาหมายมีความพึงพอใจหลังจากการเขามาใชบริการ 

1.6 การตลาดเปาหมาย (Target Marketing) 
การแบงสวนตลาด (Market Segmentation) 
การแบงตามเกณฑประชากรศาสตร (Demographic) กลุมลูกคาผูเกษียณอายุชาว

ยุโรป และอเมริกา แบงออกเปน 3 ดาน ไดแก ชวงอายุ ไดแก 55 ปข้ึนไป อาชีพ ไดแก ขาราชการ 
หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัทเอกชน และธุรกิจสวนตัวหรือประกอบอาชีพอิสระ และ
รายไดเฉล่ียตอเดือน ไดแก เกินกวา 2,000 เหรียญสหรัฐข้ึนไป 

กลุมเปาหมาย (Target Group)  
กลุมเปาหมายหลัก มีชวงอายุ 55 ปข้ึนไป ประกอบอาชีพสุดทาย พนักงานเอกชน 

มีระดับรายไดเฉล่ียตอเดือน 2,000-5,000 เหรียญสหรัฐเปนชาวทวีปยุโรป และอเมริกา จากขอมูล
สภาพแวดลอมของตลาดท่ีพักระยะยาว จึงกลุมเปาหมายรอง คือ กลุมผูเกษียณอายุทวีปเอเชีย  

การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 
การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ ของธุรกิจท่ีพักระยะยาว หมายถึงการสราง

ภาพลักษณของผลิตภัณฑใหมีลักษณะแตกตางจากคูแขง และเปนตําแหนงท่ีมีคุณคาทางจิตใจของ
ลูกคาท่ีเปนเปาหมาย ดังนั้นจึงถูกจัดวางตําแหนงทางการตลาดเปน “Longstay : Health, Nutrition 
กลาวคือเปนท่ีพักอาศัยสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ท่ีมีระยะยาวเวลาการพัก 30 วัน
ข้ึนไป ซ่ึงมีการผสมผสานระหวางบริการของโรงแรมกับส่ิงอํานวยความสะดวกเทียบกับหองชุด 
พรอมการเนนบริการดูแลผูเกษียณอายุในดานของอาหารเพ่ือสุขภาพโดยนักโภชนาการ จัดกิจกรรม
ผอนคลาย โดยทําเลที่ตั้งจะใกลกับธรรมชาติแถบชานเมือง 

ดังนั้นอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จึงใชชองทางสรางความแตกตาง
เพื่อสรางความไดเปรียบในเชิงการแขงขันทางกลยุทธ คือการสรางท่ีพักระยะยาวเนนกลุมลูกคา
ผูสูงอายุท่ีมีรายไดปานกลางในประเทศท่ีพัฒนาแลว นําเสนอการรวมบริการหองพักแบบบริการ
หองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม มีบริการอาหารเพ่ือ
สุขภาพโดยนักโภชนาการ บริการซัก อบ รีด นอกจากน้ีดานทําเลที่ตั้งใชท่ีดินท่ีมีอยูแลว เพื่อเปน
การลดตนทุน ซ่ึงใกลกับธรรมชาติแถบเมือง แตไมไกลจากตัวเมืองมากนัก 
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1.7 การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 
กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย หองพักโทนสีฟา

ภายในประกอบดวย ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี นิตยสาร/หนังสือพิมพ 
โซฟา เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น และเคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา สวนการ
บริการตางๆ มีรายละเอียดดังนี้ 

1. บริการหองพักรายเดือน รวมบริการดังนี้  
พัก 1 คนตอหอง (กรณีตองการ 2 คนตอหอง มีบริการ เตียงเสริม โดย

คิดอัตราคาพักเปนรายบุคคลตอเดือน) อาหารเชา คาไฟฟา คาน้ําประปา อินเตอรเน็ตไรสาย
ความเร็วสูงและเคบิลทีวี ทําความสะอาด 3 คร้ัง ตออาทิตย โดย 1 คร้ังใหญ ทําความสะอาดหองพัก 
เปล่ียนผาปูท่ีนอน และผาเช็ดตัว สวน 2 คร้ังยอย ทําความสะอาดหองพัก เปล่ียนผาเช็ดตัว บริการ
หองออกกําลังกาย บริการหองหนังสือและคอมพิวเตอรพรอมอินเตอรเน็ต 2 เคร่ือง บริการรับ-สง 
สนามบิน และบริการ รถสงท่ีประตูทาแพ ไนทบารซาร และถนนนิมมานเหมินท ทุกวัน โดยรถ
ออกเวลา 18.30 น.  

2. บริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพโดยนักโภชนาการ ซ่ึงมี
รายการจัดชุดสํารับอาหารประจําวัน หมุนเวียนรายสัปดาห 4 สัปดาห (ภาคผนวก ค.) 

3. บริการจัดกิจกรรมพักผอนและผอนคลาย ไดแก กิจกรรมนวดและสปา 
เร่ิมใหบริการ 8.00-17.00 น. 

4. บริการ ซัก อบ รีด  
  กลยุทธดานราคา 

 กลุมเปาหมาย มีราคาท่ีเหมาะสมของท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุตอเดือน 
ราคารวมอาหารเชา จํานวน 1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 30,490-45,690 บาท) มี
ชวงการเขาพัก 2 ฤดูกาลไดแก ชวงฤดูกาลเดือน ก.ค.-ม.ค. และชวงนอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. และ
จากการสัมภาษณผูประกอบการที่พักระยะยาว มีการขายตรง และการขายโดยผานคนกลาง คิดเปน
รอยละ 60 และ 40 ตามลําดับ และราคาในชวงนอกฤดูกาลลด 20% จากราคาเดิม 

สวนราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 6-10 เหรียญ
สหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 182-304 บาท) และราคาที่เหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอเดือน 31-35 
เหรียญสหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 944-1,066 บาท) (คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ 
วันท่ี 20 ก.ย. 54) ดังนั้น อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จึงกําหนดราคาบริการตางๆ ดังนี้  
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- หองพักรายเดือน (รวมบริการตางๆดังท่ีกลาวขางตน) ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. 
ราคา 45,000 บาทตอเดือน ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. ราคา 36,000 บาทตอเดือน 

- บริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน 
และอาหารเย็น ม้ือละ 300 บาทตอม้ือตอคน 

- บริการซัก อบ รีด คาบริการ 1,000 บาทตอคนตอเดือน 
  กลยุทธดานชองทางการจัดจําหนาย 
   อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ตั้งอยูบานเลขท่ี 115 หมู 3 ตําบลแมสา 
อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม บริเวณใกลเคียงท่ีพัก คือ โรงพยาบาล ธนาคาร/บริการแลกเงิน และ
ศูนยการคา หางจากอําเภอเมืองเชียงใหม 12 กิโลเมตร ใชเวลา 30 นาที ในการเดินทางจากอําเภอถึง
อําเภอเมืองเชียงใหม จากการที่สถานท่ีพักอยูใกลอําเภอเมืองทําใหมีการเดินทางไปมาท่ี
สะดวกสบายจะสําคัญอยางยิ่งกับการตัดสินใจใชบริการของผูเกษียณอายุ  

ชองทางการจัดจําหนาย แบงเปน 2 ชองทางดังนี้ 
1. ชองทางการจัดจําหนายทางตรง เปนชองทางขายผลิตภัณฑและบริการอาร

แอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน โดยตรงใหกับผูเกษียณอายุ ไดแกการจําหนายโดยพนักงาน
ขาย  ซ่ึงทําหนา ท่ี เสนอบริการและสินคาใหแก ลูกคา   และจําหนายผานชองทางสื่อสาร
อิเล็กทรอนิกส ไดแก ทําการจองโดยระบบอินเตอรเน็ต (เว็บไซด) ลูกคาสามารถดูขอมูลจาก
จอคอมพิวเตอร แลวทําการจองไดดวยความสะดวกรวดเร็ว 

2. ชองทางการจัดจําหนายทางออม จะผานดวยตัวกลางทางการตลาดหน่ึงระดับ 
คือ ผูคาปลีก ไดแก การฝากเว็บไซดของโครงการ กับเว็บไซดทางการทองเท่ียว และการผาน
ตัวแทนจําหนายทางการทองเท่ียวโดยตรง (Travel Agents) อาทิเชน บริษัทนําเท่ียว ไดแก 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 สวนบริษัทจอง
หองพัก ไดแก AGODA, Booking.Com. Expedia Inc, Orbitz, Asia Travel, Web Sawasdee, 
GTAHotels และ HotelBeds  

นอกจากนี้ยังมีการเขารวมกิจกรรมเกี่ยวกับการทองเท่ียว อาทิเชน Pata Travel 
Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism World 
Fair เปนตน 

 
 
 



129 

  กลยุทธดานการสงเสริมการตลาด 
 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ใชกลยุทธ pre-marketing มีดังนี้        

1. การประชาสัมพันธ ไดแก การจัดทํานามบัตร แผนพับ เพื่อแนะนําผลิตภัณฑ 
การบริการและส่ิงอํานวยความสะดวก ราคา รวมท้ังชองทางการจัดจําหนาย เปนส่ือท่ีชวยใหกลุม
ลูกคาเปาหมายรูจัก อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  

2. การโฆษณา ไดแก การลงโฆษณาหนังสือ/วารสาร/นิตยสาร เชน Cnn Traveller 
(BM-UK),  Nast Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA) เปนตน การจัดทําเว็บไซดของ
โครงการ และการฝากล้ิงเว็บไซดโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดการทองเท่ียวที่พักแบบระยะยาว 
  ชวงระยะดําเนินงานปท่ี 1-5 ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีการ
ประชาสัมพันธ และโฆษณาอยางตอเนื่องจากการ pre-marketing กอนหนานี้  และในชวงระยะ
ดังกลาว มีการการสงเสริมการขาย อาทิเชน นอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. ลดราคาหองพักรายเดือน
20% จากราคาในฤดูกาล  
  ชวงระยะดําเนินงานปท่ี 6-10 ของโครงการ มีความตอเนื่องของการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ ซ่ึงจะลดระดับคาใชจายลง เนื่องจากอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เร่ิม
เปนท่ีรูจักของกลุมเปาหมายเพิ่มข้ึน 
  กลยุทธดานพนักงานใหบริการ 
  อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีพนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง 
ใหบริการดวยความรวดเร็ว ถูกตอง เช่ือถือได สามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี มีการยิ้มแยม 
การตอนรับ การกลาวคําอําลา สามารถการช้ีแจง แนะนํา หรือใหขอมูลท่ีลูกคาสอบถามไดอยาง
ชัดเจน พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ เรียบรอย และมีความซ่ือสัตย สุจริต เปนท่ีวางใจได พรอม
ท้ังพนักงานไดรับการฝกอบรมการบริการอยางสม่ําเสมอ นอกจากนี้การบริการตอบสนองความ
ตองการของลูกคา และคาดการณถึงความตองการของลูกคาอยางสมํ่าเสมอ สอบถามความตองการ
ของลูกคา กอนท่ีจะนําเสนอบริการตางๆ ท้ังนี้เพื่อใหเกิดความรูสึกเปนกันเอง ซ่ึงเปนวิธีการแขงขัน
ของธุรกิจบริการในปจจุบัน 
  กลยุทธดานกระบวนการใหบริการ 

 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีข้ันตอนเง่ือนไขในการเขาพักไมยุงยาก 
และรวดเร็ว สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได ใหความชวยเหลือเม่ือลูกคาประสบ
ปญหาตางๆ มีระบบการทํางาน การใหบริการท่ีไดมาตรฐาน มีกฎระเบียบท่ีชัดเจน และข้ันตอนการ
จองเช็คอิน-เช็คเอาท รวดเร็วไมตองรอนาน โดยข้ันตอนการใหบริการของอารแอนดเอ็น ลองสเตย 
เฮลท นิวตริช่ัน มีดังนี้ 
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สํารองหองพัก ลูกคาสามารรถทําการจองผานชองทางตางๆท่ีไดกลาว
มาแลวขางตน โดยลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วันเวลาท่ีจะเขาพัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวน
หองพัก อัตราราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะสามารถติดตอไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการ
ออกใบจองหองพักไว 

  การเขาพัก (Check in) สวนของเคานเตอร จะมีพนักงานบริการเขามา
ตอนรับพรอมท้ังมีการแจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหลูกคารับทราบอยาง
ชัดเจน อีกคร้ังหลังจากรับทราบผานทางชองทางการจัดจําหนาย หลังจากนั้นนําลูกคาไปยังหองพัก
และแนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆของท่ีพัก  

  การบริการระหวางการเขาพัก เปนการใหบริการตางๆ ของ อารแอนดเอ็น 
ลอง สเตย เฮลท นิวตริช่ัน ท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขามาพักของผูเกษียณอายุ อาทิเชน บริการ
หองออกกําลังกาย บริการหองหนังสือ และอินเตอรเน็ต และบริการรับสงสถานท่ีตางๆท่ีไดกําหนด
ไว ท้ังนี้ยังมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลความเรียบรอยในบริเวณท่ีพักอยางใกลชิด 

   การคืนหองพัก (Check-Out) เม่ือลูกคาใชบริการเสร็จส้ินแลวใหลูกคาคืน
กุญแจหองพักและพนักงานบริการตรวจสอบความเรียบรอยของหองพัก โดยจะกระทําการคืน
หองพักของผูเขาพัก ณ เวลากอนเท่ียงวัน แตอาจมีการอนุโลมใหไดในบางกรณีตามความเหมาะสม 
  กลยุทธดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ  

ส่ิงแวดลอมทางกายภาพเปนปจจัยหนึ่งท่ีทําใหผูเกษียณอายุเขามาพักหรือใช
บริการของ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีภูมิประเทศยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิต
ผูคนยั งคง เปนแบบดั้ ง เดิม  ไม ถูก เปล่ียนแปลงจากสภาพความเปน เ มืองนัก  และยั ง มี
ทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณและโดดเดน อากาศเย็นสบายตลอดท้ังป มีลําน้ําแมสาไหลผาน 
รวมถึงโบราณสถานท่ีเกาแก เชน วัดแมสาหลวง รวมถึงการตกแตงบริเวณท่ีพักดวยวัสดุธรรมชาติ
อาทิไมและหินสวยงาม เหลานี้ลวนทําใหผูเกษียณอายุไดสัมผัสกับธรรมชาติอยางแทจริง 
 

สวนท่ี 2 การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 
  2.1 สถานท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  
  ตั้งอยูเลขที่ 115 หมู 3  ตําบลแมสา  อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม แนวคิดในการ
เลือกท่ีตั้งบริเวณตําบลแมสา อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ท่ีมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพ
สวยงาม มีภูมิอากาศท่ีอบอุน บริเวณท่ีตั้งหางจากถนนใหญประมาณ 800 เมตร ดานหลังติดสนาม
กอลฟกรีนวัลเลย เหมาะสมตอการพักผอนของผูเกษียณอายุ การคมนาคมขนสง สะดวก ซ่ึงตําบล
แมสา หางจากท่ีวาการอําเภอแมริมประมาณ 1 กิโลเมตร และหางจากศูนยราชการจังหวัดเชียงใหม 
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ประมาณ 12 กิโลเมตร บริเวณใกลเคียงมีโรงพยาบาลนครพิงค หางแมคโคร นอกจากนี้ยังอยูใกล
แหลงทองเท่ียวธรรมชาติ ไดแก  น้ําตกแมสา สวนพฤกษศาสตรสิริกิติ์สวนกลวยไม ฟารมผีเส้ือและ
ปางชางแมสา และการทองเท่ียวเชิงอนุรักษวัฒนธรรม เชน บานแมสาใหม บางมง (แมว) ศูนยการ
เรียนรูปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงตามแนวพระราชดําริฯ 
  2.2 ส่ิงปลูกสราง 
  อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย หองพักโทนสีฟา
ภายในประกอบดวย ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี นิตยสาร/หนังสือพิมพ 
โซฟา เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น และเครื่องสุขภัณฑภายในหองน้ํา 
นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนยังคงเปนแบบดั้งเดิม ไมถูก
เปล่ียนแปลงจากสภาพความเปนเมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณ โดย        อาร
แอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีพื้นที่ประมาณ 2 ไร การกอสราง แบงเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 สวนกลาง โดยเจาของโครงการมีบานอยูแลว นํามาปรับปรุง ตกแตงใหม 
มี 2 ช้ัน ประกอบดวย  

ช้ันท่ี 1 ไดแก หองโถงสํานักงาน หองออกกําลังกายขนาดยอม หอง
หนังสือและอินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองน้ํา รวมจํานวน 6 หอง   

ช้ันท่ี 2 ไดแกหองนวดแผนโบราณ และหองสปา รวมจํานวน 2 หอง   
รวมจํานวนหองสวนกลางท้ังหมด 8 หอง ซ่ึงมีคาใชจายในการกอสรางอาคารพักอาศัย และ
ปรับปรุง จํานวน 800,000 บาท 

สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 
จํานวน 16 หองพัก ซ่ึงมีคาใชจายเหมากอสรางท่ีพัก จํานวน 3,680,000 บาท 

โดยโครงการของอารแอนด เ อ็น  ลองสเตย  เฮลท  นิวตริ ช่ัน  มีค าระบบ
สาธารณูปโภค 12% ของคากอสราง จํานวน 537,600 บาท คาตกแตงสถานท่ีสวนและท่ีจอดรถ 
10% ของคากอสราง จํานวน 448,000 บาท รวมคาใชจายส่ิงปลูกสราง ท้ังหมด จํานวน 5,465,600 
บาท 
  2.3 อุปกรณบริการของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  

 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีอุปกรณบริการดังนี้ 
สวนท่ี 1 สวนกลาง โดยช้ันท่ี 1 ไดแก อุปกรณบริการหองโถงสํานักงาน จํานวน 

195,000 บาท อุปกรณบริการหองหนังสือและอินเตอรเน็ต จํานวน 73,000 บาท อุปกรณบริการ
หองครัว หองอาหาร จํานวน 166,000 บาท และอุปกรณบริการหองออกกําลังกายขนาดยอม จํานวน 
434,000 บาท 
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สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 
จํานวน 16 หองพัก ภายในหองพัก มีการตกแตงสวยงามผสมผสานกับวัฒนธรรมทองถ่ิน และ
เพียบพรอมกับส่ิงอํานวยความสะดวกสบายท่ีครบครัน ประกอบดวย เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน 
ตูเย็น เคร่ืองทําน้ําอุน ชุดท่ีนอน ชุดเฟอรนิเจอร และโทรศัพท เปนตน จํานวน 2,272,800 บาท 
  สวนวัสดุส้ินเปลืองประจําหอง และวัสดุส้ินเปลืองวัสดุสํานักงานและหนังสือ  
จํานวน ในปท่ี 1 จํานวน 287,181 บาท ดังนั้น อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 
จํานวนท้ังหมด 2,272,800 บาท และอุปกรณบริการสวนกลาง จํานวนท้ังหมด 434,000 บาท 
  2.5 ยานพาหนะ เพื่อความสะดวกในการใหบริการกับผูเกษียณอายุ มีรถตูเพื่อ
อํานวยความสะดวกแกผูใชบริการตลอดระยะเวลาการพัก โดยมีคาใชจาย จํานวน 1,000,000 บาท 
  ดังน้ัน เงินลงทุนถาวรของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จํานวนท้ังหมด 
13,746,400 บาท 
  2.6 กระบวนการใหบริการ ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น แบงเปน 2 
ชวง ดังนี้ 
   1. ชวงเปดดําเนินงาน การรับจองหองพักรายเดือน ลูกคาสามารถจองผาน 
ระบบอินเตอรเน็ต เว็บไซด อีเมล  และผานทางเว็บไซดทางการทองเท่ียวระยะยาว และการผาน
ตัวแทนจําหนายทางการทองเท่ียวระยะยาวโดยตรง (Travel Agents) อาทิเชน บริษัททัวร ผูจัดการ
จะเปนคนตรวจสอบวามีหองพักวางตามวันเวลาท่ีลูกคาตองการหรือไม เม่ือมีการตกลงจองหองพัก
แลว ลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วันเวลาที่จะเขาพัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวนหองพัก อัตรา
ราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะสามารถติดตอไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการออกใบจอง
หองพักไว  
   2. ชวงระหวางดําเนินการ การบํารุงรักษากําหนดใหมีอัตรารอยละ 1 ของ 
8,410,400 บาท (เปนราคาประมาณคากอสรางอาคารส่ิงปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน 
คาปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ)   

2.7 ตําแหนงและลักษณะของพนักงานท่ีตองการ 
  ผูจัดการท่ีพัก จํานวน 1 คน วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรม
และการทองเท่ียว หรือเปนผูไดรับวุฒบัตรหรือมีประสบการณ ผูชวยผูจัดการท่ีพัก จํานวน 1 คน 
วุฒกิารศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเท่ียว มีความสามารถในการสนทนา
ภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ  พนักงานธุรการและบัญชี จํานวน 1 คน วุฒิการศึกษา ปริญญาตรี
ทางดานบัญชี พนักงานบริการ จํานวน 2 คน วุฒิการศึกษาประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันตน ปท่ี 3 
(ปวช.3) ข้ึนไป มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอ่ืนๆ พนักงานขาย จํานวน 1 
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คน วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี มีประสบการณในงานการตลาด และการขาย ไมนอยกวา 5 ป มี
ความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆนักโภชนาการ จํานวน 1 คน สําเร็จ
การศึกษาอยางนอยวิชาชีพช้ันสูงทางดานคหกรรมสาขาอาหาร หรือระดับปริญญาตรีสาขา
โภชนาการ วิทยาศาสตรการอาหาร หรือสาขาท่ีเกี่ยวของกับอาหาร ผูประกอบอาหาร จํานวน 1 คน 
ตองมีความรูและความสามารถในการประกอบอาหาร เฉพาะอยางใดอยางหนึ่ง หรือหลาย
อยางเชน อาหารไทย อาหารฝร่ังอาหารจีน การทําขนมหรือของหวาน ผูชวยผูประกอบอาหาร
จํานวน 1 คน วุฒิปวช.ข้ึนไปในสาขาท่ีเกี่ยวของกับการประกอบอาหารจะไดรับการพิจารณาเปน
พิเศษ  คนดูแลสวนและอาคารสถานที่ จํานวน 1 คน มีประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย 
อดทน คนขับรถ จํานวน 1 คน มีประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย อดทน พนักงานทําความ
สะอาดทั่วไป จํานวน 2 คน ประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย อดทน และพนักงานรักษา
ความปลอดภัย จํานวน 2 คน ประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  ซ่ึงคาใชจาย
เงินเดือนท้ังหมดในปท่ี 1 เทากับ 2,688,000 บาท  
  สวนตนทุนบริการในปท่ี 1 เทากับ 5,464,718 บาท ดังนั้นตนทุนบริการ ตอหอง
ตอเดือน เทากับ 28,462 บาท  

   
สวนท่ี 3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 

 การขออนุญาตประกอบกิจการอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีดังนี้ 
  1.การขออนุญาตจัดต้ังบริษัท ท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด มีคาธรรมเนียม ดังนี้  
คาการจัดหนังสือบริคณห เทากับ 4,435 บาท คาการจัดต้ังบริษัท เทากับ 44,349 บาท อากรแสตมป 
เทากับ 200 บาท รวมคาธรรมเนียมการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท เทากับ 48,984 บาท  
  2. คาธรรมเนียมการจํานองท่ีดิน  คิดคาธรรมเนียม  1% ของทุนจดจํานอง 
3,856,000 บาท เทากับ 38,560 บาท 

3. คาธรรมเนียมการจัดการท่ีวิศวกรผูรับเหมากอสรางอาคารคิดจากเจาของ
โครงการ แบงเปน 2 ประเภทคือ คาใชจายในการดําเนินการ เชน คาคัดเลือกผูรับเหมากอสราง คา
ปรึกษาทางดานวิศวกรรมกอสราง คาโทรศัพท คาน้ํามันรถ เปนตน 1.5% จากมูลคาอาคารท่ี
กอสรางจํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 81,984  บาท  และคาออกแบบที่พัก อารแอนดเอ็น ลองส
เตย เฮลท นิวตริช่ัน คิด 2% จากมูลคาอาคารท่ีกอสรางจํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 109,312 บาท 
ดังนั้นรวมคาการจัดการ เทากับ 191,296 บาท 
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  4. คาธรรมเนียมการใหกูยืมท่ีธนาคารคิดเม่ือปลอยกูใหกับโครงการ เทากับ 2% 
ของวงเงินกู 5,703,600 บาท เทากับ 114,072 บาท บวกดวยคาสํารวจหลักประกัน 2,600 บาท รวม
คาธรรมเนียมการกูยืมท้ังส้ิน เทากับ 116,672 บาท 
  5. การยื่นขออนุญาตประกอบกิจการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จะ
ทําการยื่นขออนุญาตได ณ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ีท่ีอันเปนท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ในวันและเวลาราชการ จํานวน 3,000 บาท 
  6. คาขออนุญาตติดต้ังโทรศัพท จํานวน 7,074 บาท 
  7. คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต จํานวน 9,500 บาท 
  8. คาดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย จํานวน 2,400 บาท 
  8. คาใชจายทางการตลาดกอนดําเนินงาน จํานวน 124,400 บาท 
  ดังน้ัน คาใชจายกอนการดําเนินงาน จํานวนท้ังหมด 541,886 บาท 
   

สวนท่ี 4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
  4.1 การประมาณการความตองการเงินทุน ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว 
ตริชั่น แอนด สปา 
  อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว ตริช่ัน มีการลงทุนท้ังส้ิน 14,573,378 บาท โดย
มาจากสวนของผูถือหุน 8,869,778 บาท คิดเปนรอยละ 61 และจากการกูยืมจากธนาคาร 5,703,600 
บาท คิดเปนรอยละ 39 โดยอัตราดอกเบ้ียเงินกู เทากับ 8.25%  มีระยะเวลาปลอดเงินตนชวงปแรก 1 
ปแรก และจะชําระคืนเงินตน 5 ป ปละ 1,140,720 บาท ในสวนการกําหนดเงินทุนหมุนเวียน
ประกอบดวย คาเงินเดือน เบ้ียประกันสังคม คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศัพท คาเก็บขยะ คาซ้ือ
อาหารและเคร่ืองดื่ม คาประกันอัคคีภัย คาใชจายทางการตลาด (ปแรก) และคาใชวัสดุส้ินเปลือง 
เปนจํานวนเงิน 285,092 บาท มีคาใชจายกอนการดําเนินงาน 541,886 บาท สวนการตัดคาเส่ือม
ราคาใชวิธีแบบเสนตรง อาคารและส่ิงปลูกสราง มีอายุการใชงาน 20 ป คิดคาเส่ือมราคาปละ 5%  
อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก และอุปกรณสวนกลาง มีอายุการใชงาน 5 ป คิดคา
เส่ือมราคาปละ 20% อุปกรณบริการออกกําลังกาย และยานพาหนะ มีอายุการใชงาน 10 ป คิดคา
เส่ือมราคา ปละ 10%  สําหรับท่ีดินไมมีการคิดคาเส่ือมราคา 
  4.2 การประเมินความเปนไปไดของโครงการ โดยการหามูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (Discount PB) และอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ดังนี้ 
   การประเมินความเปนไปไดของโครงการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว 
ตริช่ัน กําหนดใหโครงสรางของเงินทุน (WACC) เทากับ รอยละ 7.53 มีระยะเวลาคืนทุนแบบปรับ
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คาของเวลา ของโครงการ เทากับ 1 ป กับ 1 เดือน สวนมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและ
จายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 7.53 ซ่ึงใหมูลคา
ปจจุบันสุทธิเทากับ 4,259,093 บาท และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอยละ 12.00  
ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทนการลงทุนท่ีตองการคือรอยละ 7.53  

ดังนั้นจึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดังกลาวแลว โครงการมีความเปนไปได
ในการลงทุน 

 4.3 การวิเคราะหความไวของโครงการ 
  หากเม่ือโครงการดําเนินไปแลวแตไมเปนไปตามสถานการณคาดหวังไวการ
เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนนี้มีสาเหตุมาจากโครงการมีความเส่ียงเขามาเกี่ยวของในการใหผลตอบแทน 
แสดงใหเห็นวา เม่ือเพ่ิมอัตราดอกเบ้ียเงินกู รอยละ 1 ณ ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.8 และลดอัตรา
การเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  ณ ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.53 มีผลทําใหคา NPV, IRR, 
DPB และการตัดสินใจในโครงการเปล่ียนแปลงไปไดดังนี้ 
  กรณีท่ี 1 เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1 DPB มีคาเทากับ 7 ป 2 เดือน NPV มีคา
เทากับ 4,007,313 IRR มีคาเทากับ 12.0% ซ่ึงมีคาสูงกวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ีตองการคือ 
7.53% การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
  กรณีท่ี 2 ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  DPB มีคาเทากับ 9 ป 4 เดือน
NPV มีคาเทากับ 1,954,051 IRR มีคาเทากับ 8.00% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ี
ตองการคือ 7.53 % การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
 
 5.2  อภิปรายผล 
 จากผลการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน พบวา 
มีความเปนไปไดในการลงทุน โดยสามารถอภิปรายผล ไดดังน้ี 
  
   5.2.1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 
 ดานการตลาด มีความเปนไปได เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการทองเท่ียวกลุมท่ี
เกิดในยุคหลังสงครามโลกท่ีมีความตองการใชชีวิตแบบใหมผานการทองเที่ยวมากขึ้น สําหรับ
ประเทศไทย นั้นรัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ ในการพัฒนาและสงเสริมกิจกรรม
ทางการทองเท่ียวของไทยใหเปนท่ีนิยมของชาวไทยและตางชาติ นอกจากนี้จํานวนชาวตางชาติจาก
ยุโรป และอเมริกาท่ีเกษียณอายุทีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 
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30 วันข้ึนไป ซ่ึงขออนุญาตตอ วีซา เกษียณอายุ ณ สํานักงานตรวจคนเขาเมืองจังหวัดเชียงใหม มี
จํานวนเพิ่มข้ึนทุกป  จากขอมูลดังกลาว จึงมีการลงทุนท่ีพักระยะยาวประเภทเซอรวิสอพารทเมนต 
และลองสเตยในจังหวัดเชียงใหม เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากเซอรวิสอพารตเมนท เปน
ลักษณะอาคารชุด มีการบริการของหองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และ
ส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ใหเลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด สวนลองสเตย เปนท่ีพัก
สําหรับนักทองเท่ียวท่ีพํานักอยูในประเทศไทยเพ่ือการพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ดังนั้นกลุม
นักทองเท่ียวสูงอายุท่ีมีวันพักคอนขางยาวจึงเลือกเขาพักท่ีเซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย ซ่ึง
โดยท่ัวไปจะมีคาใชจายตํ่ากวาการพักท่ีโรงแรม  ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ 
(2549) ท่ีพบวาความเปนไปไดดานการตลาด เนื่องจากปจจุบันมีจํานวนผูสูงอายุเพ่ิมมากขึ้น สงผล
ใหแนวโนมธุรกิจเกี่ยวกับผูสูงอายุมีโอกาสขยายตัวเพิ่มมากข้ึน ประกอบกับการสงเสริมของรัฐบาล
ภายใตโครงการ Long stay จะทําใหมีผูสูงอายุชาวตางชาติเขามาพํานักระยะยาวในประเทศไทยมาก
ข้ึน แตไมสอดคลองในเร่ืองของบานสําหรับขายจะเนนผูสูงอายุชาวไทย สวนบานเชาจะเนน
ผูสูงอายุชาวตางชาติ  
 มีความเปนไปดานการตลาด ของการสรางสินคาและบริการที่พักระยะยาว มีลักษณะ
บริการหองพักแบบบริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม 
ภายในหองพักประกอบดวย เฟอรนิเจอรและส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันซ่ึงสอดคลองกับผล
การศึกษาของสมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) ท่ีพบวามีความเปนไปไดดานการตลาดเร่ืองของ
ลูกคาตองการมีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอพารทเมนมทไดแก ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา 
โทรทัศน หองน้ําอางลางหนา โตะเคร่ืองแปง มีเคบ้ิลทีวี เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ 
อินเตอรเน็ต และสอดคลองกับผลการศึกษา ของกัลป อุโฆษกิจ (2549) ท่ีพบวามีความเปนไปได
ดานตลาด เร่ืองลูกคามีความตองการบริการเพื่อความสะดวกสบาย อาทิบริการอาหาร  
 นอกจากน้ีเพื่อใหผูสูงอายุท่ีสนใจไดรูจักโครงการจึงจําเปนตองมีการประชาสัมพันธ เชน 
การจัดทํานามบัตร แผนพับ  การโฆษณา ไดแก การลงโฆษณาหนังสือ/วารสาร/นิตยสาร เชน Cnn 
Traveller (BM-UK),  Nast Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA) เพื่อเปนการกระตุน
ใหผูสูงอายุมาซ้ือหรือใชบริการ ทางโครงการจึงจัดมีการสงเสริมการขายโดยลดอัตราคาบริการ  
ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ (2549) ท่ีพบวาความเปนไปไดดานการตลาด มี
การประชาสัมพันธ และโฆษณา เชน แผนพับ  นอกจากนี้มีการสงเสริมการขายโดยการลดราคาขาย
หรือลดอัตราคาบริการ นอกจากนี้ยังสอดคลองกับผลการศึกษาของหทัย แบบแผน (2549) ท่ีพบวา 
มีความเปนไปไดในดานการตลาด ของการโฆษณาผานหนังสือทองเท่ียว Guide Book, Lonely 
Planet 
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5.2.2 การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 
 ดานเทคนิค มีความเปนไปไดเนื่องจากในการกอสรางมีความเปนไปไดในการลงทุน เพราะ
สัดสวนเงินทุนจากการกูยืมไมสูงมากนัก  และมีคาใชจ ายในการกอสราง  รวมคาระบบ
สาธารณูปโภค คาตกแตงสถานท่ีสวนและท่ีจอดรถ อุปกรณบริการ มีความเปนไปได   

นอกจากนี้การเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการก็มีผลตอการตัดสินใจของผูสูงอายุ ดังนั้นจึง
เลือกท่ีตั้งบริเวณชานเมืองมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพสวยงาม มีภูมิอากาศที่อบอุน การ
คมนาคมขนสง สะดวกสบาย ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ (2549)  ท่ีพบวามี
ความเปนไปไดดานเทคนิค เร่ืองของทําเลท่ีตั้งของโครงการก็มีผลตอการตัดสินใจของผูสูงอายุ จึง
เลือกทําเลที่มีการคมนาคมสะดวกรวดเร็ว มีสภาพแวดลอมท่ีเปนธรรมชาติ 
 ในสวนของกระบวนการใหบริการ เม่ือผูเกษียณอายุทําการสํารองหองพักแจงช่ือ ท่ีอยูท่ี
สามารถติดตอได เพื่อทําการออกใบจอง เม่ือทําการเขาพักมีบริการท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขา
มาพักของผูเกษียณอายุ เม่ือส้ินสุดการเขาพักจะทําการคืนหองพัก  ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษา
ของหทัย แบบแผน (2549) ท่ีพบวา มีความเปนไปไดในดานเทคนิค เร่ืองวิธีการหรือแบบ
กระบวนการ เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา โดยเนนการเปนมิตร และสรางความ
ประทับใจในการรับบริการ 

5.2.3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 
 ดานการจัดการ มีความเปนไปได เพราะศึกษากอนการดําเนินงานท้ังในดานการขออนุญาต
จัดต้ังบริษัท คาธรรมเนียมการจํานองท่ีดิน คาธรรมเนียมการจัดการท่ีวิศวกรผูรับเหมากอสราง
อาคารคิดจากเจาของโครงการ คาธรรมเนียมการใหกูยืมท่ีธนาคารคิดเม่ือปลอยกูใหกับโครงการ 
การยื่นขออนุญาตประกอบกิจการ คาขออนุญาตติดต้ังโทรศัพท คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต คา
ดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย ซ่ึงสอดคลองกับหทัย แบบแผน (2549) พบวา มีความเปนไปไดในดาน
เทคนิค  ของคาใชจายกอนการดําเนินงาน  ไดแก  คาธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบธุรกิจ 
คาธรรมเนียมในการกอสราง คาธรรมเนียมการจดทะเบียนพาณิชย 

5.2.4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
 ดานการเงินมีความเปนไปไดในการลงทุนเพราะธุรกิจท่ีพักระยะยาวเปนธุรกิจท่ีมีผลกําไร 
หากมีอัตราการเขาพักท่ีสูงกวาตนทุน และความสามารถในการทํากําไรของธุรกิจท่ีพักระยะยาวมี
ความคุมคาในการลงทุนและความสามารถในการทํากําไรดีกวาการฝากเงินกับธนาคารพาณิชย มี
ผลตอบแทนสูง และมีระยะเวลาคืนทุนส้ัน ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ (2549)  
ท่ีพบวามีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน เนื่องจากโครงการยังไมมีคูแขงทางธุรกิจไมมาก
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นัก ทําใหอัตราการเขาพักท่ีสูงกวาตนทุน เกิดการมีกระแสเงินสดมากพอท่ีจะคืนทุนบางสวนแกผู
ถือหุนโดยใชระยะเวลาที่ส้ัน อีกทั้งมีอัตราผลตอบแทนท่ีสูงกวา การฝากเงินกับธนาคารพาณิชย 
 โครงการนี้มีระยะเวลาโครงการ 10 ป การประเมินความเปนไปไดของโครงการ มีเวลา
ระยะเวลาคืนทุน 7 ป กับ 1 เดือน สวนมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 4,259,093 บาท และอัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอยละ 12.00 ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทนการลงทุนท่ี
ตองการคือรอยละ 7.53โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของ
หทัย แบบแผน (2549) ท่ีพบวามีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน มูลคาปจจุบันสุทธิ เปน
บวก คือ 1,544,899.28 บาท และอัตราผลตอบแทนโครงการท่ีไดรับคือรอยละ 7.48  
 
5.3 ขอคนพบ 

จากผลการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาว
ยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม สามารถสรุปขอคนพบ ไดดังนี้ 
  1. กลุมเปาหมายหลัก มีชวงอายุ 55 ปข้ึนไป ประกอบอาชีพสุดทาย พนักงาน
เอกชน มีระดับรายไดเฉล่ียตอเดือน 2,000-5,000 เหรียญสหรัฐเปนชาวทวีปยุโรป และอเมริกา จาก
ขอมูลสภาพแวดลอมของตลาดท่ีพักระยะยาว จึงกลุมเปาหมายรอง คือ กลุมผูเกษียณอายุทวีปเอเชีย  
ซ่ึงโดยสวนใหญมีความตองการพํานักระยะยาว เซอรวิสอพารตเมนท เปนลักษณะอาคารชุด มีการ
บริการของหองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และส่ิงอํานวยความสะดวก
อื่นๆ ใหเลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด ดังนั้นกลุมนักทองเท่ียวสูงอายุท่ีมีวันพักคอนขาง
ยาวจึงเลือกเขาพักท่ีเซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย ซ่ึงโดยท่ัวไปจะมีคาใชจายต่ํากวาการพักท่ี
โรงแรม 

2. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน สรางความแตกตางโดยนําเสนอการ
รวมบริการหองพักแบบบริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบ
โรงแรม บริการจัดอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ท่ีมีนักโภชนาการคอยกํากับดูแล อาหารจะ
เคร่ืองดื่มผูเกษียณอายุท่ีเขามาพัก ซ่ึงโดยนักโภชนาการเอง จะตองติดตามขาวสารทางโภชนาการ 
หรือคิดคนนําเสนอเมนูอาหารเพื่อสุขภาพแปลกใหม เพื่อใหเกิดความประทับใจแกผูเกษียณอายุ ทํา
ใหเกิดการกลับมาซ้ือซํ้า และเกิดขาวสารบอกตอแกผูเกษียณอายุรายอ่ืนตอไป 

3. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีชองทางการจัดจําหนายทางตรง กับ 
ผู เกษียณอายุทําการจองผานเว็บไซด ซ่ึงภายในเว็บไซดจะมีการระบุรายละเอียดเก่ียวกับ                
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ไดแก บริการตางๆ อัตราคาบริการ รูปภาพ และชองทาง
การติดตอ เปนตน จึงจะทําใหเกิดความสะดวกและรวดเร็ว ดังนั้นภายในเว็บไซดจึงมีการ
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เคล่ือนไหว ปรับเปล่ียน และอัพเดทขาวสารใหมๆ ตลอดเวลา เพื่อนําเสนอแกผูเกษียณอายุไดอยาง
ถูกตอง 

4. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีทําเลท่ีตั้งใชท่ีดินท่ีมีอยูแลว เพ่ือเปน
การลดตนทุน ซ่ึงใกลกับธรรมชาติแถบเมือง แตไมไกลจากตัวเมืองมากนัก ซ่ึงแตกตางจากคูแขงขัน
ท่ีมีทําเลท่ีตั้งในแหลงธุรกิจในเมือง ดังนั้นผูประกอบกิจการอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท          
นิวตริช่ัน จะตองรักษาสภาพแวดลอมความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนใหยังคงเปนแบบดั้งเดิม ไม
ถูกเปล่ียนแปลงจากสภาพความเปนเมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณและโดดเดนมี
อากาศเย็นสบายตลอดท้ังป และใหมีลําน้ําแมสาไหลผานท่ีพัก เปนตน  
 
5.4  ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาว
ยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม สามารถเสนอแนะแนวทาง ไดดังนี้ 
  1.ความเส่ียงในธุรกิจท่ีพักระยะยาว 
  ผูประกอบธุรกิจท่ีพักระยะยาวโดยสวนใหญคิดวาการลงทุนแลวมีรายไดกลับมา
ทุกเดือนก็เพียงพอ โดยมิไดคํานึงถึงระยะเวลาคืนทุนและผลตอบแทนของเงินทุนท่ีไดจากการ
ลงทุน ท้ังท่ีเม่ือวิเคราะหความไวของโครงการท่ีใหผลตอบแทนมูลคาปจจุบันสุทธิติดลบ ดังนั้น     
ผูประกอบธุรกิจท่ีพักระยะยาวควรใหความสําคัญในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอน 
  นอกจากนี้ควรใหความสําคัญในการนําเงินสวนตัวมาลงทุน เม่ือมีการปรับข้ึน
อัตราดอกเบ้ียเงินฝาก จะมีผลตอตนทุนเสียโอกาสของเงินทุน 
  2. การตั้งคาเชา เพื่อใหโครงการถึงจุดคุมทุนเร็วท่ีสุด การตั้งราคาคาเชาไมมีตายตัว
เหตุเพราะ  
   - การตั้งราคาคาเชาสูงกวาราคาตลาดโดยไมใหความสําคัญกับราคาตลาด 
จะพบปญหามีหองวางเพิ่มข้ึน ทําใหรายไดไมตรงตามเปา จุดคุมทุนไมเปนไปตามท่ีกําหนด 
   - การต้ังคาเชาตามราคาตลาด ขณะท่ีลงทุนคากอสรางและใชวัสดุตกแตง
ท่ีดีจุดคุมทุนตองขยายออกไป เม่ือเวลาผานไปอาคารเส่ือมดวยกาลเวลาหรือจากลูกคาไมชวยดูแล
ตองลงทุนเพิ่มทําใหเพิ่มเวลาจุดคุมทุนเพราะผูประกอบการกลัววาจะไมมีคนมาเชา 
   - การตั้งราคาเชาตํ่ากวาราคาตลาด รับลูกคาไมคัดเลือก อาจพบปญหา
รายรับตํ่ากวาเกณฑตนทุนหรือลูกคาอาจมีความสามารถดานการเงินไมมาก จะพบปญหาจากการ
สัมภาษณผูประกอบการวาผูเชาคางคาเชา ชําระเงินลาชา มีผลตอระยะเวลาคืนทุน ดังนั้นส่ิงท่ี
ผูประกอบการทําไดเพื่อใหคืนทุนใหไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว คือตองบริหารการจัดการอยางมี
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ระบบเพื่อสรางจุดเดนท่ีแตกตางเหนือคูแขง คัดเลือกลูกคาท่ีดีไมกอปญหาอยูนาน ไมคางคาเชา 
เพื่อใหหองเชาเต็มอยูตลอดเวลาและไดคาเชาสมํ่าเสมอ 
  3. เพ่ือใหเกิดความเปนไปไดในการลงทุนผูประกอบการในธุรกิจดังกลาวจะตอง
คํานึงถึงส่ิงตอไปนี้ 
   - ดานการตลาด ผูประกอบการควรศึกษาในดานการวางแผนการตลาด
และกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจใหชัดเจน เพราะธุรกิจท่ีพักระยะยาว สําคัญท่ีสุดเพ่ือให
ไดมาซ่ึงผลกําไรคือการกําหนดกลยุทธเพื่อดึงดูดใจลูกคาและทําใหลูกคาพอใจท่ีสุด 
   - ดานเทคนิค การลงทุนสรางท่ีพักระยะยาวควรพิจารณาดูจากความสําเร็จ
และจุดบกพรองของโครงการตางๆ ท่ีผานมา ซ่ึงผูสนใจจะลงทุนก็ควรจะตระหนักถึงคุณประโยชน
และใหความสําคัญกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอนจะตัดสินใจ หรือไม เชนราคา
ท่ีดิน ราคากอสราง ผูรับเหมา เพราะเม็ดเงินท่ีลงทุนไปนั้นถือไดวาเปนเงินกอนใหญจะถูกจมอยูใน
รูปอสังหาริมทรัพย ไดแก ท่ีดิน ส่ิงกอสรางอาคาร และส่ิงอํานวยความสะดวก อาจแปรรูป
เปล่ียนเปนเงินสดไดยาก อีกท้ังเปนธุรกิจท่ีมีระยะเวลาคืนทุนนานกวาธุรกิจอ่ืนท่ัวไป เม่ือตัดสินใจ
ดําเนินการลงทุนไปแลว หากปรากฏวาผลตอบแทนไมเปนไปตามท่ีคาดการณไวจะทําใหผูลงทุน
เลิกกิจการไดยาก 
   - ดานการจัดการ จะตองมีการศึกษาเร่ืองของคาใชจายกอนการดําเนินงาน
ใหละเอียดถ่ีถวน เพ่ือความถูกตองตามระเบียบและกฎหมายของธุรกิจท่ีพักระยะยาว นอกจากนี้ยัง
สามารถคาดการณคาใชจายกอนดําเนินงานไดอยางพอดี เพื่อไมใหเกิดผลกระทบตองบการเงินของ
ธุรกิจ 

 - ดานการเงิน  ควรเปรียบเทียบระหวางเงินลงทุนในโครงการกับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนอยางรอบคอบ เนื่องจากการลงทุนเกี่ยวกับท่ีพักจําเปนตองใชเงินลงทุน
สูง  


