
 

บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ 

 
ในการศึกษานี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาว

สําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม จากการศึกษาสามารถสรุปผล
การศึกษา อภิปรายผล ขอคนพบ และขอเสนอแนะ ไดดังนี้ 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 จากผลการศึกษาสามารถสรุปผลออกไดเปน 4 สวน คือ 

สวนท่ี 1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 
1.1 สภาพแวดลอมตลาดและแนวโนม 

  จังหวัดเชียงใหมมีการเติบโตและความเจริญกาวหนาอยางตอเนื่อง ท้ังดานการ
ทองเท่ียว การเกษตร และทางดานอุตสาหกรรม พรอมท้ัง ยังมีความพรอมดานส่ิงอํานวยความ
สะดวกตางๆ เชนมีการคมนาคมขนสง นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพท่ีสวยงามซ่ึง
เหมาะแกการพักผอนยามเกษียณอายุ ทําใหเปนแหลงดึงดูดของนักทองเที่ยวตางประเทศเปน
จํานวนมากในแตละป ทําใหธุรกิจท่ีพักเติบโตดวยเชนกัน ซ่ึงสถานบริการท่ีพักแรมมีหลากหลาย
ประเภท โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีพักมีบริการแบบระยะยาวไดแก บริการหองชุด หรือเซอรวิส        
อพารทเมนท ซ่ึงเปนการบริการของหองชุดเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม สวนแบบลอง 
สเตย เปนท่ีพักระยะยาวเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงจากขอมูลเจาหนาท่ีนิติบุคคลของอาคารชุดในเขต
ตําบลสุเทพ และตําบลชางเผือก พบวามีบริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนท จํานวน 25 ราย 
โดยแตละโครงการมีหองชุดไวบริการใหเชาเฉล่ีย รอยละ 50-60 บางแหงมีมากถึงรอยละ 70-80  ซ่ึง
ผูเชาสวนใหญเปนชาวตางชาติ และมีปริมาณการเชาเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องในแตละป ซ่ึงชาวยุโรป
และอเมริกันสวนใหญใหความสนใจในการเชาหองชุดเนื่องจากเห็นวาสงบ ปลอดภัย และมีส่ิง
อํานวยความสะดวก เชนรานสะดวกซ้ือ รานซักรีด เปนตน 

 1.2 สภาพแวดลอมแขงขันภายในอุตสาหกรรม       
สภาวะแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบันของท่ีพักแบบระยะยาวมีการแขงขันท่ี

รุนแรงข้ึน ซ่ึงท่ีพักประเภทเซอรวิสอพารทเมนทเปนลักษณะการบริการของหองชุดเขากับบริการ
หองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ใหเลือกบริการเชน 
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พนักงานทําความสะอาด และลองสเตยเปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียวท่ีพํานักอยูในประเทศไทยเพ่ือ
การพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงท้ัง 2 ประเภทนี้ โครงการท่ีเปดตัวใหมสวนใหญยังคงเนนไป
ยังแหลงธุรกิจหลัก และเร่ิมมีจํานวนหองพักท่ีจะเริ่มเขามาสูตลาดเปนจํานวนมาก อาจจะส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 จึงทําใหเซอรวิสอพารทเมนท และลองส
เตย ท่ีดําเนินการงานมานานจําเปนตองทําการปรับตัว ถึงแมวาจะไดเปรียบทางการตลาดและเปนท่ี
รูจักมานาน แตลูกคามักชอบสภาพแวดลอมท่ีใหมและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารที่
ทันสมัยและใหมเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีใกลเคียงกัน โดยสวนใหญลูกคาเปนลูกคาท่ัวไปท้ังชาว
ไทยและชาวตางชาติ 

1.3 คูแขงทางตรง และคูแขงทางออม 
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) สวนคู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) 

 1.4 จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (SWOT) ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท 
นิวตริชั่น  

จุดแข็ง (Strength Analysis) 
เนนการบริการท่ีมีความเปนกันเอง ผสมผสานวัฒนธรรมทองถ่ิน ทําใหผูมาพัก

รูสึกรวมเปนสวนหนึ่งของทองถ่ิน การบริการอาหารเชาเพื่อสุขภาพ โดยคัดสรรผลิตภัณฑอาหารที่
ดีตอสุขภาพ ใชวัตถุดิบปลอดสารพิษประกอบอาหารจากนักโภชนาการผูเช่ียวชาญ นอกจากนี้
ผูจัดการมีกลุมเพื่อนและคนรูจักอยูท่ีตางประเทศจํานวนหน่ึงในทวีปยุโรป และอเมริกา ซ่ึงกลุมคน
เหลานี้สามารถแนะนําท่ีพักแบบระยะยาวใหได ในสวนลูกคาท่ีมาพักมีโอกาสแลกเปล่ียน
วัฒนธรรมและประสบการณโดยตรงกับผูใหบริการ ผูจัดการเปนพันธมิตรท่ีดีกับบริษัททัวรหลายๆ 
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ท่ีพักอยูใกลตัวเมืองเชียงใหม บรรยากาศดี ไมแออัด เหมาะสําหรับใชเปนสถานท่ีพักผอนและ
สามารถเดินทางเขาเมืองไดสะดวก รวมท้ังไมไกลจากสถานท่ีทองเท่ียวรอบๆ บริเวณท่ีพัก 

จุดออน (Weakness Analysis) 
ไม เปนท่ีรูจักในกลุมลูกคา  ทําให เกิดความไมไววางใจในการมาพัก  ขาด

ประสบการณในการทําธุรกิจท่ีพักแบบพํานักระยะยาว 
โอกาส (Opportunities Analysis) 
ประเทศไทยเปนศูนยกลางการทองเท่ียวและยังเปนศูนยกลางของการเดินทาง

ประเทศอ่ืนอีก รัฐบาลใหการสนับสนุนในอุตสาหกรรมการทองเที่ยวและโรงแรมอยางตอเนื่อง
จังหวัดเชียงใหมเปนจุดศูนยกลางในภาคเหนือ และมีการคมนาคมขนสงสะดวก และภาครัฐมีการ
จัดงานแสดงสินคาทองเท่ียวนานาชาติ อาทิเชน Pata Travel Mart, World Travel Mart (WTM), 
International Tourism Exchange Travel and Tourism World Fair   

อุปสรรค (Threat Analysis) 
เนื่องจากในจังหวัดเชียงใหมมีการเจริญเติบโตท่ีรวดเร็วของธุรกิจท่ีพักจะสงผลให

มีการแขงขันท่ีรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะการแขงขันการตัดราคาคาท่ีพัก และการผันผวนของราคา
น้ํามัน และเศรษฐกิจท่ียังไมฟนตัว และภัยธรรมชาติ ตางๆ 

1.5  วิสัยทัศน พันธกิจ เปาหมาย (Vision  Mission &Goal ) ของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  

วิสัยทัศน (Vision) 
  เปนผูนําท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกา ท่ีมุงสูความเปน
เลิศดานการบริการที่พักระยะยาวท่ีไดมาตรฐาน โดยใหความสําคัญสูงสุดตอการสรางความ
ประทับใจใหแกลูกคา 
  พันธกิจ (Mission) 
 - เพิ่มมูลคาโดยสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาท้ังดานคุณภาพ ราคา รวมไปถึง
การใหบริการท่ีพักระยะยาวเปนมาตรฐานเกิดความประทับใจในคร้ังแรก และการมุงสูความเปน
ผูนําดานบริการที่สรางความประทับใจใหแกลูกคา สรางวัฒนธรรมองคกรใหพนักงานมีใจรักใน
งานบริการ เพื่ออํานวยความสะดวกและดูแลลูกคาอยางดีท่ีสุดตลอดเวลาท่ีพักระยะยาว เพื่อให
ลูกคาเกิดความพึงพอใจสูงสุด  

เปาหมาย (Goal)  
เปนท่ีพักระยะยาว และกิจกรรมผอนคลายสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและ

อเมริกา  เปนท่ีพักระยะยาวท่ีมีมาตรฐานการทองเท่ียวไทย โดยรองรับจากกระทรวงการทองเท่ียว
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และกีฬา สรางแบรนดใหมีช่ือเสียงเปนท่ีรูจักในกลุมผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ลูกคา
กลุมเปาหมายมีความพึงพอใจหลังจากการเขามาใชบริการ 

1.6 การตลาดเปาหมาย (Target Marketing) 
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 พนักงานบริษัทเอกชน และธุรกิจสวนตัวหรือประกอบอาชีพอิสระ และ
รายไดเฉล่ียตอเดือน ไดแก เกินกวา 2,000 เหรียญสหรัฐข้ึนไป 

กลุมเปาหมาย (Target Group)  
กลุมเปาหมายหลัก มีชวงอายุ 55 ปข้ึนไป ประกอบอาชีพสุดทาย พนักงานเอกชน 

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

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างท่ีพักระยะยาวเน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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1.7 การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 
กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย หองพักโทนสีฟา

ภายในประกอบด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 โดย

คิดอัตราคาพักเปนรายบุคคลตอเดือน) อาหารเชา คาไฟฟา คาน้ําประปา อินเตอรเน็ตไรสาย
ความเร็วสูงและเคบิลทีวี ทําความสะอาด 3 คร้ัง ตออาทิตย โดย 1 คร้ังใหญ ทําความสะอาดหองพัก 
เปล่ียนผาปูท่ีนอน และผาเช็ดตัว สวน 2 คร้ังยอย ทําความสะอาดหองพัก เปล่ียนผาเช็ดตัว บริการ
หองออกกําลังกาย บริการหองหนังสือและคอมพิวเตอรพรอมอินเตอรเน็ต 2 เคร่ือง บริการรับ-สง 
สนามบิน และบริการ รถสงท่ีประตูทาแพ ไนทบารซาร และถนนนิมมานเหมินท ทุกวัน โดยรถ
ออกเวลา 18.30 น.  

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

3. บริการจัดกิจกรรมพักผอนและผอนคลาย ไดแก กิจกรรมนวดและสปา 
เร่ิมใหบริการ 8.00-17.00 น. 

4. บริการ ซัก อบ รีด  
  กลยุทธดานราคา 

 กลุมเปาหมาย มีราคาท่ีเหมาะสมของท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุตอเดือน 
ราคารวมอาหารเชา จํานวน 1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 30,490-45,690 บาท) มี
ชวงการเขาพัก 2 ฤดูกาลไดแก ชวงฤดูกาลเดือน ก.ค.-ม.ค. และชวงนอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. และ
จากการสัมภาษณผูประกอบการที่พักระยะยาว มีการขายตรง และการขายโดยผานคนกลาง คิดเปน
รอยละ 60 และ 40 ตามลําดับ และราคาในชวงนอกฤดูกาลลด 20% จากราคาเดิม 

สวนราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 6-10 เหรียญ
สหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 182-304 บาท) และราคาที่เหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอเดือน 31-35 
เหรียญสหรัฐ (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  
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- 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 
  กลยุทธดานชองทางการจัดจําหนาย 
   อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ตั้งอยูบานเลขท่ี 115 หมู 3 ตําบลแมสา 
อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม บริเวณใกลเคียงท่ีพัก คือ โรงพยาบาล ธนาคาร/บริการแลกเงิน และ
ศูนยการคา หางจากอําเภอเมืองเชียงใหม 12 กิโลเมตร ใชเวลา 30 นาที ในการเดินทางจากอําเภอถึง
อําเภอเมืองเชียงใหม จากการที่สถานท่ีพักอยูใกลอําเภอเมืองทําใหมีการเดินทางไปมาท่ี
สะดวกสบายจะสําคัญอย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 จะผานดวยตัวกลางทางการตลาดหน่ึงระดับ 
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  

นอกจากนี้ยังมีการเขารวมกิจกรรมเกี่ยวกับการทองเท่ียว อาทิเชน Pata Travel 
Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism World 
Fair เปนตน 
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  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 
  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 
  กลยุทธดานกระบวนการใหบริการ 

 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีข้ันตอนเง่ือนไขในการเขาพักไมยุงยาก 
และรวดเร็ว สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได ใหความชวยเหลือเม่ือลูกคาประสบ
ปญหาตางๆ มีระบบการทํางาน การใหบริการท่ีไดมาตรฐาน มีกฎระเบียบท่ีชัดเจน และข้ันตอนการ
จองเช็คอิน-เช็คเอาท รวดเร็วไมตองรอนาน โดยข้ันตอนการใหบริการของอารแอนดเอ็น ลองสเตย 
เฮลท นิวตริช่ัน มีดังนี้ 
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สํารองหองพัก ลูกคาสามารรถทําการจองผานชองทางตางๆท่ีไดกลาว
มาแลวขางตน โดยลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วันเวลาท่ีจะเขาพัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวน
หองพัก อัตราราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะสามารถติดตอไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการ
ออกใบจองหองพักไว 

  การเขาพัก (Check in) สวนของเคานเตอร จะมีพนักงานบริการเขามา
ตอนรับพรอมท้ังมีการแจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหลูกคารับทราบอยาง
ชัดเจน อีกคร้ังหลังจากรับทราบผานทางชองทางการจัดจําหนาย หลังจากนั้นนําลูกคาไปยังหองพัก
และแนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆของท่ีพัก  

  การบริการระหวางการเขาพัก เปนการใหบริการตางๆ ของ อารแอนดเอ็น 
ลอง สเตย เฮลท นิวตริช่ัน ท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขามาพักของผูเกษียณอายุ อาทิเชน บริการ
หองออกกําลังกาย บริการหองหนังสือ และอินเตอรเน็ต และบริการรับสงสถานท่ีตางๆท่ีไดกําหนด
ไว ท้ังนี้ยังมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลความเรียบรอยในบริเวณท่ีพักอยางใกลชิด 

   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 
  กลยุทธดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ  

ส่ิงแวดลอมทางกายภาพเปนปจจัยหนึ่งท่ีทําใหผูเกษียณอายุเขามาพักหรือใช
บริการของ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีภูมิประเทศยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิต
ผูคนยั งคง เปนแบบดั้ ง เดิม  ไม ถูก เปล่ียนแปลงจากสภาพความเปน เ มืองนัก  และยั ง มี
ทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณและโดดเดน อากาศเย็นสบายตลอดท้ังป มีลําน้ําแมสาไหลผาน 
รวมถึงโบราณสถานท่ีเกาแก เชน วัดแมสาหลวง รวมถึงการตกแตงบริเวณท่ีพักดวยวัสดุธรรมชาติ
อาทิไมและหินสวยงาม เหลานี้ลวนทําใหผูเกษียณอายุไดสัมผัสกับธรรมชาติอยางแทจริง 
 

สวนท่ี 2 การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 
  2.1 สถานท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  
  ตั้งอยูเลขที่ 115 หมู 3  ตําบลแมสา  อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม แนวคิดในการ
เลือกท่ีตั้งบริเวณตําบลแมสา อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ท่ีมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพ
สวยงาม มีภูมิอากาศท่ีอบอุน บริเวณท่ีตั้งหางจากถนนใหญประมาณ 800 เมตร ดานหลังติดสนาม
กอลฟกรีนวัลเลย เหมาะสมตอการพักผอนของผูเกษียณอายุ การคมนาคมขนสง สะดวก ซ่ึงตําบล
แมสา หางจากท่ีวาการอําเภอแมริมประมาณ 1 กิโลเมตร และหางจากศูนยราชการจังหวัดเชียงใหม 
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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ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงตามแนวพระราชดําริฯ 
  2.2 ส่ิงปลูกสราง 
  อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย หองพักโทนสีฟา
ภายในประกอบดวย ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี นิตยสาร/หนังสือพิมพ 
โซฟา เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น และเครื่องสุขภัณฑภายในหองน้ํา 
นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนยังคงเปนแบบดั้งเดิม ไมถูก
เปล่ียนแปลงจากสภาพความเปนเมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณ โดย        อาร
แอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีพื้นที่ประมาณ 2 ไร การกอสราง แบงเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 สวนกลาง โดยเจาของโครงการมีบานอยูแลว นํามาปรับปรุง 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วนกลางท้ังหมด 8 หอง ซ่ึงมีคาใชจายในการกอสรางอาคารพักอาศัย และ
ปรับปรุง จํานวน 800,000 บาท 

สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 
จํานวน 16 หองพัก ซ่ึงมีคาใชจายเหมากอสรางท่ีพัก จํานวน 3,680,000 บาท 

โดยโครงการของอารแอนด เ อ็น  ลองสเตย  เฮลท  นิวตริ ช่ัน  มีค าระบบ
สาธารณูปโภค 12% ของคากอสราง จํานวน 537,600 บาท คาตกแตงสถานท่ีสวนและท่ีจอดรถ 
10% ของคากอสราง จํานวน 448,000 บาท รวมคาใชจายส่ิงปลูกสราง ท้ังหมด จํานวน 5,465,600 
บาท 
  2.3 อุปกรณบริการของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  

 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีอุปกรณบริการดังนี้ 
สวนท่ี 1 สวนกลาง โดยช้ันท่ี 1 ไดแก อุปกรณบริการหองโถงสํานักงาน จํานวน 

195,000 บาท อุปกรณบริการหองหนังสือและอินเตอรเน็ต จํานวน 73,000 บาท อุปกรณบริการ
หองครัว หองอาหาร จํานวน 166,000 บาท และอุปกรณบริการหองออกกําลังกายขนาดยอม จํานวน 
434,000 บาท 
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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 จํานวน 2,272,800 บาท 
  สวนวัสดุส้ินเปลืองประจําหอง และวัสดุส้ินเปลืองวัสดุสํานักงานและหนังสือ  
จํานวน ในปท่ี 1 จํานวน 287,181 บาท ดังนั้น อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 
จํานวนท้ังหมด 2,272,800 บาท และอุปกรณบริการสวนกลาง จํานวนท้ังหมด 434,000 บาท 
  2.5 ยานพาหนะ เพื่อความสะดวกในการใหบริการกับผูเกษียณอายุ มีรถตูเพื่อ
อํานวยความสะดวกแกผูใชบริการตลอดระยะเวลาการพัก โดยมีคาใชจาย จํานวน 1,000,000 บาท 
  ดังน้ัน เงินลงทุนถาวรของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จํานวนท้ังหมด 
13,746,400 บาท 
  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าน
ตัวแทนจําหนายทางการทองเท่ียวระยะยาวโดยตรง (Travel Agents) อาทิเชน บริษัททัวร ผูจัดการ
จะเปนคนตรวจสอบวามีหองพักวางตามวันเวลาท่ีลูกคาตองการหรือไม เม่ือมีการตกลงจองหองพัก
แลว ลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วันเวลาที่จะเขาพัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวนหองพัก อัตรา
ราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะสามารถติดตอไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการออกใบจอง
หองพักไว  
   2. ชวงระหวางดําเนินการ การบํารุงรักษากําหนดใหมีอัตรารอยละ 1 ของ 
8,410,400 บาท (เปนราคาประมาณคากอสรางอาคารส่ิงปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน 
คาปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ)   

2.7 ตําแหนงและลักษณะของพนักงานท่ีตองการ 
  ผูจัดการท่ีพัก จํานวน 1 คน วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรม
และการทองเท่ียว หรือเปนผูไดรับวุฒบัตรหรือมีประสบการณ ผูชวยผูจัดการท่ีพัก จํานวน 1 คน 
วุฒกิารศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเท่ียว มีความสามารถในการสนทนา
ภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ  พนักงานธุรการและบัญชี จํานวน 1 คน วุฒิการศึกษา ปริญญาตรี
ทางดานบัญชี พนักงานบริการ จํานวน 2 คน วุฒิการศึกษาประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันตน ปท่ี 3 
(ปวช.3) ข้ึนไป มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอ่ืนๆ พนักงานขาย จํานวน 1 
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คน วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี มีประสบการณในงานการตลาด และการขาย ไมนอยกวา 5 ป มี
ความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆนักโภชนาการ จํานวน 1 คน สําเร็จ
การศึกษาอยางนอยวิชาชีพช้ันสูงทางดานคหกรรมสาขาอาหาร หรือระดับปริญญาตรีสาขา
โภชนาการ วิทยาศาสตรการอาหาร หรือสาขาท่ีเกี่ยวของกับอาหาร ผูประกอบอาหาร จํานวน 1 คน 
ตองมีความรูและความสามารถในการประกอบอาหาร เฉพาะอยางใดอยางหนึ่ง หรือหลาย
อยางเชน อาหารไทย อาหารฝร่ังอาหารจีน การทําขนมหรือของหวาน ผูชวยผูประกอบอาหาร
จํานวน 1 คน วุฒิปวช.ข้ึนไปในสาขาท่ีเกี่ยวของกับการประกอบอาหารจะไดรับการพิจารณาเปน
พิเศษ  คนดูแลสวนและอาคารสถานที่ จํานวน 1 คน มีประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย 
อดทน คนขับรถ จํานวน 1 คน มีประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย อดทน พนักงานทําความ
สะอาดทั่วไป จํานวน 2 คน ประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย อดทน และพนักงานรักษา
ความปลอดภัย จํานวน 2 คน ประสบการณในการทํางาน ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  ซ่ึงคาใชจาย
เงินเดือนท้ังหมดในปท่ี 1 เทากับ 2,688,000 บาท  
  สวนตนทุนบริการในปท่ี 1 เทากับ 5,464,718 บาท ดังนั้นตนทุนบริการ ตอหอง
ตอเดือน เทากับ 28,462 บาท  

   
สวนท่ี 3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 

 การขออนุญาตประกอบกิจการอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีดังนี้ 
  1.การขออนุญาตจัดต้ังบริษัท ท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด มีคาธรรมเนียม ดังนี้  
คาการจัดหนังสือบริคณห เทากับ 4,435 บาท คาการจัดต้ังบริษัท เทากับ 44,349 บาท 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าของ
โครงการ แบงเปน 2 ประเภทคือ คาใชจายในการดําเนินการ เชน คาคัดเลือกผูรับเหมากอสราง คา
ปรึกษาทางดานวิศวกรรมกอสราง คาโทรศัพท คาน้ํามันรถ เปนตน 1.5% จากมูลคาอาคารท่ี
กอสรางจํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 81,984  บาท  และคาออกแบบที่พัก อารแอนดเอ็น ลองส
เตย เฮลท นิวตริช่ัน คิด 2% จากมูลคาอาคารท่ีกอสรางจํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 109,312 บาท 
ดังนั้นรวมคาการจัดการ เทากับ 191,296 บาท 
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  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 
  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าขออนุญาตติดต้ังโทรศัพท 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 
  ดังน้ัน คาใชจายกอนการดําเนินงาน จํานวนท้ังหมด 541,886 บาท 
   

สวนท่ี 4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
  4.1 การประมาณการความตองการเงินทุน ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว 
ตริชั่น แอนด สปา 
  อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว ตริช่ัน มีการลงทุนท้ังส้ิน 14,573,378 บาท โดย
มาจากสวนของผูถือหุน 8,869,778 บาท คิดเปนรอยละ 61 และจากการกูยืมจากธนาคาร 5,703,600 
บาท คิดเปนรอยละ 39 โดยอัตราดอกเบ้ียเงินกู เทากับ 8.25%  มีระยะเวลาปลอดเงินตนชวงปแรก 1 
ปแรก และจะชําระคืนเงินตน 5 ป ปละ 1,140,720 บาท ในสวนการกําหนดเงินทุนหมุนเวียน
ประกอบดวย คาเงินเดือน เบ้ียประกันสังคม คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศัพท คาเก็บขยะ คาซ้ือ
อาหารและเคร่ืองดื่ม คาประกันอัคคีภัย คาใชจายทางการตลาด (ปแรก) และคาใชวัสดุส้ินเปลือง 
เปนจํานวนเงิน 285,092 บาท มีคาใชจายกอนการดําเนินงาน 541,886 บาท สวนการตัดคาเส่ือม
ราคาใชวิธีแบบเสนตรง อาคารและส่ิงปลูกสราง มีอายุการใชงาน 20 ป คิดคาเส่ือมราคาปละ 5%  
อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก และอุปกรณสวนกลาง มีอายุการใชงาน 5 ป คิดคา
เส่ือมราคาปละ 20% อุปกรณบริการออกกําลังกาย และยานพาหนะ มีอายุการใชงาน 10 ป คิดคา
เส่ือมราคา ปละ 10%  สําหรับท่ีดินไมมีการคิดคาเส่ือมราคา 
  4.2 การประเมินความเปนไปไดของโครงการ โดยการหามูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV) ระยะเวลาคืนทุนแบบคิดลด (Discount PB) และอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR) ดังนี้ 
   การประเมินความเปนไปไดของโครงการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว 
ตริช่ัน กําหนดใหโครงสรางของเงินทุน (WACC) เทากับ รอยละ 7.53 มีระยะเวลาคืนทุนแบบปรับ
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คาของเวลา ของโครงการ เทากับ 1 ป กับ 1 เดือน สวนมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและ
จายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 7.53 ซ่ึงใหมูลคา
ปจจุบันสุทธิเทากับ 4,259,093 บาท และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอยละ 12.00  
ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทนการลงทุนท่ีตองการคือรอยละ 7.53  

ดังนั้นจึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดังกลาวแลว โครงการมีความเปนไปได
ในการลงทุน 

 4.3 การวิเคราะหความไวของโครงการ 
  หากเม่ือโครงการดําเนินไปแลวแตไมเปนไปตามสถานการณคาดหวังไวการ
เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนนี้มีสาเหตุมาจากโครงการมีความเส่ียงเขามาเกี่ยวของในการใหผลตอบแทน 
แสดงใหเห็นวา เม่ือเพ่ิมอัตราดอกเบ้ียเงินกู รอยละ 1 ณ ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.8 และลดอัตรา
การเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  ณ ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.53 มีผลทําใหคา NPV, IRR, 
DPB และการตัดสินใจในโครงการเปล่ียนแปลงไปไดดังนี้ 
  กรณีท่ี 1 เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1 DPB มีคาเทากับ 7 ป 2 เดือน NPV มีคา
เทากับ 4,007,313 IRR มีคาเทากับ 12.0% ซ่ึงมีคาสูงกวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ีตองการคือ 
7.53% การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
  กรณีท่ี 2 ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  DPB มีคาเทากับ 9 ป 4 เดือน
NPV มีคาเทากับ 1,954,051 IRR มีคาเทากับ 8.00% ซ่ึงมีคาต่ํากวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ี
ตองการคือ 7.53 % การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
 
 5.2  อภิปรายผล 
 จากผลการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน พบวา 
มีความเปนไปไดในการลงทุน โดยสามารถอภิปรายผล ไดดังน้ี 
  
   5.2.1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 
 ดานการตลาด มีความเปนไปได เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการทองเท่ียวกลุมท่ี
เกิดในยุคหลังสงครามโลกท่ีมีความตองการใชชีวิตแบบใหมผานการทองเที่ยวมากขึ้น สําหรับ
ประเทศไทย นั้นรัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ ในการพัฒนาและสงเสริมกิจกรรม
ทางการทองเท่ียวของไทยใหเปนท่ีนิยมของชาวไทยและตางชาติ นอกจากนี้จํานวนชาวตางชาติจาก
ยุโรป และอเมริกาท่ีเกษียณอายุทีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 
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30 วันข้ึนไป ซ่ึงขออนุญาตตอ วีซา เกษียณอายุ ณ สํานักงานตรวจคนเขาเมืองจังหวัดเชียงใหม มี
จํานวนเพิ่มข้ึนทุกป  จากขอมูลดังกลาว จึงมีการลงทุนท่ีพักระยะยาวประเภทเซอรวิสอพารทเมนต 
และลองสเตยในจังหวัดเชียงใหม เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากเซอรวิสอพารตเมนท เปน
ลักษณะอาคารชุด มีการบริการของหองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และ
ส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ใหเลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด สวนลองสเตย เปนท่ีพัก
สําหรับนักทองเท่ียวท่ีพํานักอยูในประเทศไทยเพ่ือการพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ดังนั้นกลุม
นักทองเท่ียวสูงอายุท่ีมีวันพักคอนขางยาวจึงเลือกเขาพักท่ีเซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย ซ่ึง
โดยท่ัวไปจะมีคาใชจายตํ่ากวาการพักท่ีโรงแรม  ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ 
(2549) ท่ีพบวาความเปนไปไดดานการตลาด เนื่องจากปจจุบันมีจํานวนผูสูงอายุเพ่ิมมากขึ้น สงผล
ใหแนวโนมธุรกิจเกี่ยวกับผูสูงอายุมีโอกาสขยายตัวเพิ่มมากข้ึน ประกอบกับการสงเสริมของรัฐบาล
ภายใตโครงการ Long stay จะทําใหมีผูสูงอายุชาวตางชาติเขามาพํานักระยะยาวในประเทศไทยมาก
ข้ึน แตไมสอดคลองในเร่ืองของบานสําหรับขายจะเนนผูสูงอายุชาวไทย สวนบานเชาจะเนน
ผูสูงอายุชาวตางชาติ  
 มีความเปนไปดานการตลาด ของการสรางสินคาและบริการที่พักระยะยาว มีลักษณะ
บริการหองพักแบบบริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม 
ภายในหองพักประกอบดวย เฟอรนิเจอรและส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันซ่ึงสอดคลองกับผล
การศึกษาของสมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) ท่ีพบวามีความเปนไปไดดานการตลาดเร่ืองของ
ลูกคาตองการมีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอพารทเมนมทไดแก ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา 
โทรทัศน หองน้ําอางลางหนา โตะเคร่ืองแปง มีเคบ้ิลทีวี เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ 
อินเตอรเน็ต และสอดคลองกับผลการศึกษา ของกัลป อุโฆษกิจ (2549) ท่ีพบวามีความเปนไปได
ดานตลาด เร่ืองลูกคามีความตองการบริการเพื่อความสะดวกสบาย อาทิบริการอาหาร  
 นอกจากน้ีเพื่อใหผูสูงอายุท่ีสนใจไดรูจักโครงการจึงจําเปนตองมีการประชาสัมพันธ เชน 
การจัดทํานามบัตร แผนพับ  การโฆษณา ไดแก การลงโฆษณาหนังสือ/วารสาร/นิตยสาร เชน Cnn 
Traveller (BM-UK),  Nast Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA) เพื่อเปนการกระตุน
ใหผูสูงอายุมาซ้ือหรือใชบริการ ทางโครงการจึงจัดมีการสงเสริมการขายโดยลดอัตราคาบริการ  
ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ (2549) ท่ีพบวาความเปนไปไดดานการตลาด มี
การประชาสัมพันธ และโฆษณา เชน แผนพับ  นอกจากนี้มีการสงเสริมการขายโดยการลดราคาขาย
หรือลดอัตราคาบริการ นอกจากนี้ยังสอดคลองกับผลการศึกษาของหทัย แบบแผน (2549) ท่ีพบวา 
มีความเปนไปไดในดานการตลาด ของการโฆษณาผานหนังสือทองเท่ียว Guide Book, Lonely 
Planet 
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5.2.2 การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 
 ดานเทคนิค มีความเปนไปไดเนื่องจากในการกอสรางมีความเปนไปไดในการลงทุน เพราะ
สัดสวนเงินทุนจากการกูยืมไมสูงมากนัก  และมีคาใชจ ายในการกอสราง  รวมคาระบบ
สาธารณูปโภค คาตกแตงสถานท่ีสวนและท่ีจอดรถ อุปกรณบริการ มีความเปนไปได   

นอกจากนี้การเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการก็มีผลตอการตัดสินใจของผูสูงอายุ ดังนั้นจึง
เลือกท่ีตั้งบริเวณชานเมืองมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพสวยงาม มีภูมิอากาศที่อบอุน การ
คมนาคมขนสง สะดวกสบาย ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ (2549)  ท่ีพบวามี
ความเปนไปไดดานเทคนิค เร่ืองของทําเลท่ีตั้งของโครงการก็มีผลตอการตัดสินใจของผูสูงอายุ จึง
เลือกทําเลที่มีการคมนาคมสะดวกรวดเร็ว มีสภาพแวดลอมท่ีเปนธรรมชาติ 
 ในสวนของกระบวนการใหบริการ เม่ือผูเกษียณอายุทําการสํารองหองพักแจงช่ือ ท่ีอยูท่ี
สามารถติดตอได เพื่อทําการออกใบจอง เม่ือทําการเขาพักมีบริการท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขา
มาพักของผูเกษียณอายุ เม่ือส้ินสุดการเขาพักจะทําการคืนหองพัก  ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษา
ของหทัย แบบแผน (2549) ท่ีพบวา มีความเปนไปไดในดานเทคนิค เร่ืองวิธีการหรือแบบ
กระบวนการ เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา โดยเนนการเปนมิตร และสรางความ
ประทับใจในการรับบริการ 

5.2.3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 
 ดานการจัดการ มีความเปนไปได เพราะศึกษากอนการดําเนินงานท้ังในดานการขออนุญาต
จัดต้ังบริษัท คาธรรมเนียมการจํานองท่ีดิน คาธรรมเนียมการจัดการท่ีวิศวกรผูรับเหมากอสราง
อาคารคิดจากเจาของโครงการ คาธรรมเนียมการใหกูยืมท่ีธนาคารคิดเม่ือปลอยกูใหกับโครงการ 
การยื่นขออนุญาตประกอบกิจการ คาขออนุญาตติดต้ังโทรศัพท คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต คา
ดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย ซ่ึงสอดคลองกับหทัย แบบแผน (2549) พบวา มีความเปนไปไดในดาน
เทคนิค  ของคาใชจายกอนการดําเนินงาน  ไดแก  คาธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบธุรกิจ 
คาธรรมเนียมในการกอสราง คาธรรมเนียมการจดทะเบียนพาณิชย 

5.2.4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
 ดานการเงินมีความเปนไปไดในการลงทุนเพราะธุรกิจท่ีพักระยะยาวเปนธุรกิจท่ีมีผลกําไร 
หากมีอัตราการเขาพักท่ีสูงกวาตนทุน และความสามารถในการทํากําไรของธุรกิจท่ีพักระยะยาวมี
ความคุมคาในการลงทุนและความสามารถในการทํากําไรดีกวาการฝากเงินกับธนาคารพาณิชย มี
ผลตอบแทนสูง และมีระยะเวลาคืนทุนส้ัน ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของกัลป อุโฆษกิจ (2549)  
ท่ีพบวามีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน เนื่องจากโครงการยังไมมีคูแขงทางธุรกิจไมมาก
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นัก ทําใหอัตราการเขาพักท่ีสูงกวาตนทุน เกิดการมีกระแสเงินสดมากพอท่ีจะคืนทุนบางสวนแกผู
ถือหุนโดยใชระยะเวลาที่ส้ัน อีกทั้งมีอัตราผลตอบแทนท่ีสูงกวา การฝากเงินกับธนาคารพาณิชย 
 โครงการนี้มีระยะเวลาโครงการ 10 ป การประเมินความเปนไปไดของโครงการ มีเวลา
ระยะเวลาคืนทุน 7 ป กับ 1 เดือน สวนมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 4,259,093 บาท และอัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอยละ 12.00 ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทนการลงทุนท่ี
ตองการคือรอยละ 7.53โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน ซ่ึงสอดคลองกับผลการศึกษาของ
หทัย แบบแผน (2549) ท่ีพบวามีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน มูลคาปจจุบันสุทธิ เปน
บวก คือ 1,544,899.28 บาท และอัตราผลตอบแทนโครงการท่ีไดรับคือรอยละ 7.48  
 
5.3 ขอคนพบ 

จากผลการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาว
ยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม สามารถสรุปขอคนพบ ไดดังนี้ 
  1. กลุมเปาหมายหลัก มีชวงอายุ 55 ปข้ึนไป ประกอบอาชีพสุดทาย พนักงาน
เอกชน มีระดับรายไดเฉล่ียตอเดือน 2,000-5,000 เหรียญสหรัฐเปนชาวทวีปยุโรป และอเมริกา จาก
ขอมูลสภาพแวดลอมของตลาดท่ีพักระยะยาว จึงกลุมเปาหมายรอง คือ กลุมผูเกษียณอายุทวีปเอเชีย  
ซ่ึงโดยสวนใหญมีความตองการพํานักระยะยาว เซอรวิสอพารตเมนท เปนลักษณะอาคารชุด มีการ
บริการของหองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และส่ิงอํานวยความสะดวก
อื่นๆ ใหเลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด ดังนั้นกลุมนักทองเท่ียวสูงอายุท่ีมีวันพักคอนขาง
ยาวจึงเลือกเขาพักท่ีเซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย ซ่ึงโดยท่ัวไปจะมีคาใชจายต่ํากวาการพักท่ี
โรงแรม 

2. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน สรางความแตกตางโดยนําเสนอการ
รวมบริการหองพักแบบบริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบ
โรงแรม บริการจัดอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ท่ีมีนักโภชนาการคอยกํากับดูแล อาหารจะ
เคร่ืองดื่มผูเกษียณอายุท่ีเขามาพัก ซ่ึงโดยนักโภชนาการเอง จะตองติดตามขาวสารทางโภชนาการ 
หรือคิดคนนําเสนอเมนูอาหารเพื่อสุขภาพแปลกใหม เพื่อใหเกิดความประทับใจแกผูเกษียณอายุ ทํา
ใหเกิดการกลับมาซ้ือซํ้า และเกิดขาวสารบอกตอแกผูเกษียณอายุรายอ่ืนตอไป 

3. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีชองทางการจัดจําหนายทางตรง กับ 
ผู เกษียณอายุทําการจองผานเว็บไซด ซ่ึงภายในเว็บไซดจะมีการระบุรายละเอียดเก่ียวกับ                
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ไดแก บริการตางๆ อัตราคาบริการ รูปภาพ และชองทาง
การติดตอ เปนตน จึงจะทําใหเกิดความสะดวกและรวดเร็ว ดังนั้นภายในเว็บไซดจึงมีการ
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เคล่ือนไหว ปรับเปล่ียน และอัพเดทขาวสารใหมๆ ตลอดเวลา เพื่อนําเสนอแกผูเกษียณอายุไดอยาง
ถูกตอง 

4. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีทําเลท่ีตั้งใชท่ีดินท่ีมีอยูแลว เพ่ือเปน
การลดตนทุน ซ่ึงใกลกับธรรมชาติแถบเมือง แตไมไกลจากตัวเมืองมากนัก ซ่ึงแตกตางจากคูแขงขัน
ท่ีมีทําเลท่ีตั้งในแหลงธุรกิจในเมือง ดังนั้นผูประกอบกิจการอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท          
นิวตริช่ัน จะตองรักษาสภาพแวดลอมความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนใหยังคงเปนแบบดั้งเดิม ไม
ถูกเปล่ียนแปลงจากสภาพความเปนเมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณและโดดเดนมี
อากาศเย็นสบายตลอดท้ังป และใหมีลําน้ําแมสาไหลผานท่ีพัก เปนตน  
 
5.4  ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาว
ยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม สามารถเสนอแนะแนวทาง ไดดังนี้ 
  1.ความเส่ียงในธุรกิจท่ีพักระยะยาว 
  ผูประกอบธุรกิจท่ีพักระยะยาวโดยสวนใหญคิดวาการลงทุนแลวมีรายไดกลับมา
ทุกเดือนก็เพียงพอ โดยมิไดคํานึงถึงระยะเวลาคืนทุนและผลตอบแทนของเงินทุนท่ีไดจากการ
ลงทุน ท้ังท่ีเม่ือวิเคราะหความไวของโครงการท่ีใหผลตอบแทนมูลคาปจจุบันสุทธิติดลบ ดังนั้น     
ผูประกอบธุรกิจท่ีพักระยะยาวควรใหความสําคัญในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอน 
  นอกจากนี้ควรใหความสําคัญในการนําเงินสวนตัวมาลงทุน เม่ือมีการปรับข้ึน
อัตราดอกเบ้ียเงินฝาก จะมีผลตอตนทุนเสียโอกาสของเงินทุน 
  2. การตั้งคาเชา เพื่อใหโครงการถึงจุดคุมทุนเร็วท่ีสุด การตั้งราคาคาเชาไมมีตายตัว
เหตุเพราะ  
   - การตั้งราคาคาเชาสูงกวาราคาตลาดโดยไมใหความสําคัญกับราคาตลาด 
จะพบปญหามีหองวางเพิ่มข้ึน ทําใหรายไดไมตรงตามเปา จุดคุมทุนไมเปนไปตามท่ีกําหนด 
   - การต้ังคาเชาตามราคาตลาด ขณะท่ีลงทุนคากอสรางและใชวัสดุตกแตง
ท่ีดีจุดคุมทุนตองขยายออกไป เม่ือเวลาผานไปอาคารเส่ือมดวยกาลเวลาหรือจากลูกคาไมชวยดูแล
ตองลงทุนเพิ่มทําใหเพิ่มเวลาจุดคุมทุนเพราะผูประกอบการกลัววาจะไมมีคนมาเชา 
   - การตั้งราคาเชาตํ่ากวาราคาตลาด รับลูกคาไมคัดเลือก อาจพบปญหา
รายรับตํ่ากวาเกณฑตนทุนหรือลูกคาอาจมีความสามารถดานการเงินไมมาก จะพบปญหาจากการ
สัมภาษณผูประกอบการวาผูเชาคางคาเชา ชําระเงินลาชา มีผลตอระยะเวลาคืนทุน ดังนั้นส่ิงท่ี
ผูประกอบการทําไดเพื่อใหคืนทุนใหไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว คือตองบริหารการจัดการอยางมี
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ระบบเพื่อสรางจุดเดนท่ีแตกตางเหนือคูแขง คัดเลือกลูกคาท่ีดีไมกอปญหาอยูนาน ไมคางคาเชา 
เพื่อใหหองเชาเต็มอยูตลอดเวลาและไดคาเชาสมํ่าเสมอ 
  3. เพ่ือใหเกิดความเปนไปไดในการลงทุนผูประกอบการในธุรกิจดังกลาวจะตอง
คํานึงถึงส่ิงตอไปนี้ 
   - ดานการตลาด ผูประกอบการควรศึกษาในดานการวางแผนการตลาด
และกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจใหชัดเจน เพราะธุรกิจท่ีพักระยะยาว สําคัญท่ีสุดเพ่ือให
ไดมาซ่ึงผลกําไรคือการกําหนดกลยุทธเพื่อดึงดูดใจลูกคาและทําใหลูกคาพอใจท่ีสุด 
   - ดานเทคนิค การลงทุนสรางท่ีพักระยะยาวควรพิจารณาดูจากความสําเร็จ
และจุดบกพรองของโครงการตางๆ ท่ีผานมา ซ่ึงผูสนใจจะลงทุนก็ควรจะตระหนักถึงคุณประโยชน
และใหความสําคัญกับการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอนจะตัดสินใจ หรือไม เชนราคา
ท่ีดิน ราคากอสราง ผูรับเหมา เพราะเม็ดเงินท่ีลงทุนไปนั้นถือไดวาเปนเงินกอนใหญจะถูกจมอยูใน
รูปอสังหาริมทรัพย ไดแก ท่ีดิน ส่ิงกอสรางอาคาร และส่ิงอํานวยความสะดวก อาจแปรรูป
เปล่ียนเปนเงินสดไดยาก อีกท้ังเปนธุรกิจท่ีมีระยะเวลาคืนทุนนานกวาธุรกิจอ่ืนท่ัวไป เม่ือตัดสินใจ
ดําเนินการลงทุนไปแลว หากปรากฏวาผลตอบแทนไมเปนไปตามท่ีคาดการณไวจะทําใหผูลงทุน
เลิกกิจการไดยาก 
   - ดานการจัดการ จะตองมีการศึกษาเร่ืองของคาใชจายกอนการดําเนินงาน
ใหละเอียดถ่ีถวน เพ่ือความถูกตองตามระเบียบและกฎหมายของธุรกิจท่ีพักระยะยาว นอกจากนี้ยัง
สามารถคาดการณคาใชจายกอนดําเนินงานไดอยางพอดี เพื่อไมใหเกิดผลกระทบตองบการเงินของ
ธุรกิจ 

 - ดานการเงิน  ควรเปรียบเทียบระหวางเงินลงทุนในโครงการกับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนอยางรอบคอบ เนื่องจากการลงทุนเกี่ยวกับท่ีพักจําเปนตองใชเงินลงทุน
สูง  


