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บทที่ 2  

แนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดรวบรวมแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ เพื่อ
นํามาเปนกรอบแนวคิดในการศึกษา ดังนี้ 
 
2.1 แนวคิด และทฤษฎี การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

การศึกษาความเปนไปไดนี้โดยนําทฤษฎีความเปนไปไดในการลงทุนมากําหนดกรอบ
แนวคิดในการศึกษา 4 กิจกรรม คือ ดานการตลาด  ดานเทคนิค  ดานการจัดการ และดานการเงิน 
โดยผลของกิจกรรมดังกลาว จะสรุปออกมาใหเห็นในรูปของงบการเงิน ผลการดําเนินงานลวงหนา 
(Proforma Financial Statement) ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุน 
โครงการหรือไม โดยพิจารณาท่ีผลตอบแทนจากการลงทุน และความเส่ียงวาคุมกับเงินลงทุน และ
ความเส่ียง ท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนหรือไม (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) ในการศึกษาความเปนไปได ในการ
ลงทุน สามารถอธิบายกรอบแนวคิดในการศึกษาโดยการใชแผนภาพ 1  ดังนี้ 
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รูปท่ี 2.1  กรอบแนวคิดการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับ   

ผูเกษียณอายุ ชาวยุโรปและอเมริกา ในอําเภอเมืองเชียงใหม 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 4 ดาน มีรายละเอียดดังนี้ 
2.1.1 ความเปนไปไดดานการตลาด (Marketing Feasibility)  
กระบวนการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการจะคลอบคลุมถึงประเด็นใหญ 

3 ประเด็นประกอบดวยการศึกษาขนาดของตลาด (Market Size) สวนแบงตลาด ท่ีโครงการจะเขา
ไปแขงขันได (Market Share) และแนวโนมของตลาด (Market Trend) นอกจากนี้ยังอาจศึกษาถึง
ลักษณะของอุปสงคตลาด ของเขตของตลาดและลักษณะลูกคาเปาหมาย ตลอดจนภาวการณแขงขัน
ในตลาดท้ังปจจุบันและในอนาคต เพื่อใหผูประกอบการ สามารถนําไปใช เปนแนวทางในการเจาะ
ตลาด ตลอดจนกําหนดกลยุทธทางการตลาดท่ีเหมาะสม เม่ือไดตัดสินใจดําเนินโครงการแลวอีก
ดวย (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ. 2542) 

 

ระดับ Micro 

ศึกษาความเปนไปไดของโครงการในรายละเอียด 

วิเคราะหดาน
การตลาด 

วิเคราะหดาน 

เทคนิค 

วิเคราะหดาน 

การเงิน 

งบการเงินลวงหนา 

งบกระแสเงินสดลวงหนา งบกําไรขาดทุนลวงหนา 

ผลตอบแทนจากการลงทุนและความเสี่ยง 

ประเมินผลและตัดสินใจ 

วิเคราะหดาน 
การจัดการ 
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  1. แนวคิดการวิเคราะห 5 ปจจัยทางธุรกิจ (The Five Forces Model of 
Competition)  
  Michael Porter ใช 5 Force ในการอธิบายส่ิงท่ีดึงดูดความสนใจดานแรงผลักดัน
ทางดานการแขงขันทางตลาดในระยะยาว 5 ดาน (สาคร, 2551 : 62) ไดแก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.1 Five Force Model 
 
   การแขงขันภายในอุตสาหกรรม (Industry Competitors) การแขงขัน
ภายในอุตสาหกรรมเปนหนึ่งในปจจัยท่ีช้ีวัดความนาลงทุนในธุรกิจ ถามีคูแขงจํานวนมาก และ
คูแขงมีความเขมแข็ง มีการแขงขันอยางเขมขน วงจรชีวิตผลิตภัณฑอยูในชวยถดถอย จะสงผลให
ตลาดนี้มีความนาสนใจในการลงทุนนอยลงไป สงผลใหตลาดปรับตัวเขาสูการแขงขันทางดานราคา 
การแขงขันโดยใชส่ือชองทางตางๆในการโฆษณา หรือการออกแบบสินคาใหม ทําใหมีตนทุนสูง
ในการผลิตสินคา ท้ังหมดท่ีกลาวมานี้สงผลตอความนาสนใจในเขาสูธุรกิจท้ังส้ิน 
   การเขามาของคูแขงรายใหม (Potential Entrants) ความงายในการเขาสู
อุตสาหกรรมนั้นถาคูแขงขันเขามาสูอุตสาหกรรมไดงาย การแขงขันในอุตสาหกรรมก็จะรุนแรงมี
โอกาสในการปรับตัวเขาสูภาวะการแขงขันดานราคาไดเร็ว ซ่ึงเปนอุปสรรคตอการทําธุรกิจใน
อนาคต แตอยางไรก็ดีถาเราสามารถลดแรงคุกคามของคูแขงขันรายใหมไดก็จะทําใหความนาสนใจ
ในการลงทุนมีเพิ่มข้ึน ซ่ึงการลดแรงคุกคามของคูแขงรายใหมนั้นสามารถทําไดถาอุตสาหกรรมน้ัน
มีส่ิงกีดกันดังตอไปนี้ 1.การประหยัดตนทุนตอหนวยเมื่อผลิตปริมาณมาก 2.การสรางความแตกตาง
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ในตัวผลิตภัณฑ 3.การใชเงินลงทุนมากในการเขาสูธุรกิจ 4.การใชเวลาในการสรางชองทางการจัด
จําหนาย 5.การเสียเปรียบดานตนทุน เนื่องจากผูผลิตเดิมมีความชํานาญในการผลิต รูขอมูลเกี่ยวกับ
วัตถุดิบมากกวา มีทําเลที่ตั้งดีกวา และไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล เปนตน 
   สินคาทดแทน (Substitute) ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจลงทุนในดานนี้
คือ ชนิดของสินคาทดแทน และราคาของสินคาท่ีสามารถทดแทนกันได ถาในตลาดมีสินคาท่ี
สามารถทดแทนสินคาหลักของกิจการไดมาก จะทําใหความนาสนใจในการลงทุนนั้นลดลง และถา
สินคาท่ีสามารถทดแทนไดนั้นมีราคาถูกกวาสินคาของกิจการความเส่ียงในการลงทุนในธุรกิจก็จะ
เพิ่มมากข้ึนตามลําดับ ซ่ึงผูบริหารตองใหความสําคัญทางดานเทคโนโลยีของกลุมสินคาทดแทนให
ดี เพราะถามีการพัฒนามากจะสงผลตอกําไรได 
   อํานาจตอรองของลูกคา (Buyer) ปจจัยนี้จะบ่ันทอนความนาสนใจในการ
ลงทุนเม่ือสินคานั้นมีลักษณะดังนี้ จํานวนลูกคานั้นมีนอยราย หรือสินคาเปนสวนประกอบท่ีมี
ตนทุนเพียงเล็กนอยสําหรับผูซ้ือ สินคาไมมีลักษณะท่ีสรางความแตกตางกับสินคาอ่ืนในทองตลาด
ได สินคาไมมีความแตกตางกัน ตนทุนในการเปล่ียนสินคาตํ่า ผู ซ้ือมีความออนไหวตอการ
เปล่ียนแปลงราคา 
   อํานาจการตอรอง (Supplier) ปจจัยท่ีสงผลบ่ันทอนความนาสนใจในการ
ลงทุนคือ supplier สามารถกําหนดราคาตลาดไดงาย สินคาทดแทนมีนอย สินคาเปนสวนสําคัญใน
การผลิต รวมถึงตนทุนในการเปล่ียนแปลงสูง แตปจจัยนี้จะทําใหความนาสนใจในการลงทุนมี
สูงข้ึนเม่ือสามารถสรางความสัมพันธในลักษณะ win-win relationship ได 
  2. การวิเคราะหคูแขงขัน (Competition Analysis) 
  คูแขงขัน หมายถึง สินคา และบริการก็สามารถตอบสนองความตองการเดียวกัน
ใหกับกลุมลูกคาเปาหมาย เหมือนกับท่ีสินคา และบริการของเราสามารถตอบสนองได รวมไปถึง 
สินคาและบริการที่มีความใกลเคียงกัน หรือทดแทน ซ่ึงสามารถกลาวไดวา ธุรกิจทุกธุรกิจลวน
แลวแตมีคูแขง แตจะมาก หรือนอยก็ข้ึนอยูกับลักษณะของสินคาและบริการนั้นๆ คูแขงขันธุรกิจ
สามารถแบงออกไดดังนี้ 1. คูแขงขันทางตรง (Direct Competitor) คือคูแขงท่ีเขามาแขงขันในตลาด 
(Segment) หรือในกลุมเปาหมายเดียวกัน มีสินคาและบริการเหมือนกัน หรือคลายคลึงกัน จนทําให
กลุมลูกคาเปาหมายน้ันเกิดทางเลือก 2. คูแขงขันทางออม (Indirect Competitor) คือคูแขงท่ีเจาะกลุม
ลูกคาเปาหมายเดียวกัน และตัวสินคา และบริการมีความแตกตางกัน หรือ อาจจะเจาะกลุมเปาหมาย
อ่ืน แตตัวสินคาและบริการมีความเหมือนกัน หรือคลายคลึงกันมาก (สยามอินโฟรบิท, 2554 : 
ออนไลน) 
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 3. แนวคิดวิเคราะห จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (SWOT Analysis) 
 เปนการวิเคราะหสภาพแวดลอมของบริษัทวามีขอไดเปรียบ เสียเปรียบอยางไร

โดยทําการเปรียบเทียบกับคูแขงขัน โดยพิจารณาถึงจุดออน จุดแข็งของสภาพแวดลอมภายใน
บริษัทและพิจารณาถึงโอกาสและอุปสรรค จากสภาพแวดลอมภายนอกขององคกรดังนี้ 

  การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths Analysis) เปนการวิเคราะหถึงขอเดนของ
ธุรกิจท่ีเหนือกวาคูแขงขัน เชน ผลิตภัณฑท่ีมีความหลากหลายมากกวา ราคาถูกกวา มีชองทางใน
การจัดจําหนายท่ีสามารถเขาถึงตลาดไดมากกวา มีโปรแกรมโฆษณาท่ีสามารถดึงดูด ตลาดไดดีกวา 
มีผูบริหารการตลาดท่ีมีวิสัยทัศนกวางไกลสภาพคลองทางการเงินสูง ความสามารถในการผลิตสูง 
มีการจัดทําการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑมีคุณภาพดีตามความตองการของตลาด ซ่ึงจุดแข็งเหลานี้
ธุรกิจจะใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธตอไป  

  การวิเคราะหจุดออน (Weaknesses Analysis) 
  เปนการวิเคราะหถึงปญหา หรือขอดอยของธุรกิจที่ทําใหเกิดจุดออนท่ีผู

แขงขันจะไดเปรียบเทียบจากส่ิงเหลานี้ เชน อายุผลิตภัณฑส้ันทําใหไมสามารถผลิตไดมาก ราคา
แพง ชองทางในการจําหนายนอย มีปญหาทางดานการเงิน ธุรกิจจะตองนําจุดออนตางๆ ไปแกไข
ปรับปรุง เพื่อใหคูแขงขันสามารถโจมตีหรือมีขอไดเปรียบจากจุดออนเหลานั้นได 

  การวิเคราะหโอกาส (Opportunities Analysis) 
  เปนขอไดเปรียบแกธุรกิจ อันเกิดจากสภาพแวดลอมภายนอกท่ีธุรกิจ

สามารถสรางโอกาสใหแกตนเอง ทําใหมีศักยภาพเหนือกวาคูแขงขัน ซ่ึงขอไดเปรียบนั้นอาจเกิด
จากตลาดรวมขยายตัว คูแขงขันรายใหมเขาสูธุรกิจยาก เทคโนโลยีพัฒนาข้ึนเสริมศักยภาพการผลิต 
สังคมและวัฒนธรรมเอ้ืออํานวยยอมรับผลิตภัณฑของธุรกิจเพิ่มข้ึน การเมืองและกฎหมาย
สนับสนุนการขยายการลงทุน 

  การวิเคราะหอุปสรรค (Threats Analysis) 
  เปนปญหาท่ีเกิดข้ึนจากสภาพแวดลอมภายนอก ท่ีธุรกิจไมสามารถแกไข

ได เชนการเปล่ียนแปลงรสนิยมของตลาด คูแขงขันคนพบนวัตกรรมใหมในการผลิต ผูขายปจจัย
การผลิตมีจํานวนนอยและผูกขาด คนกลางขายผลิตภัณฑของคูแขงดวย อัตราการเกิดของประชากร
ลดลงเศรษฐกิจตกตํ่า เทคโนโลยีลํ้าสมัยเกินไปทําใหหาบุคคลท่ีมีความสามารถยากข้ึน วัฒนธรรม
การบริโภคเปล่ียนแปลง การเพิ่มภาษีมูลคาเพิ่ม การขาดแคลนทรัพยากรธรรมชาติทําใหธุรกิจขาด
แคลนวัตถุดิบ เปนตน ดังนั้นธุรกิจควรลดจุดออน และสรางจุดแข็งหรือขอไดเปรียบเทียบอันเปน
เกราะปองกันผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากอุปสรรคเหลานั้นได 
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4. แนวคิด วิสัยทัศน พันธกิจ และเปาหมาย (Vision  Mission  &Goal) 
  วิสัยทัศน (Vision) หมายถึง  ความคาดหวังในอนาคตขององคกรท่ี

ตองการจะเปน (โดยมิไดกําหนดวิธีการไว) เปนขอความซ่ึงกําหนดทิศทางของพันธกิจ เปน
สถานภาพอยางใดอยางหนึ่ง ท่ีองคกรมุงหมาย มุงหวังหรือประสงคจะเปนหรือจะมีในอนาคต ใน
การกําหนดวิสัยทัศนขององคกร มีประเด็นท่ีควรพิจารณา อาทิ  ลักษณะของวิสัยทัศนท่ีดี โดยมี
ขอบเขต (Scope) ของการปฏิบัติงาน มีความชัดเจน และสามารถนําไปปฏิบัติได(Implementability) 
เปนภาพเชิงบวก (Positive image) ท่ีทุกคนในองคกรมุงม่ันศรัทธาและสะทอนถึงความเปนเลิศของ
องคกร เปนขอความในเชิงบวก ปลุกเรา (Motivating)  และดึงดูดใจ (Inspiring) ท้ังผูนําและสมาชิกทุก
คนในองคกรมีสวนรวม (Participation) ในการกําหนด คํานึงถึงความตองการ (Needs) ของผูมารับ
บริการเปนสําคัญ (Customer Oriented) มีความสอดคลองกับคานิยม (Values) และนโยบายของ
องคกร มีความสอดคลองกับแนวโนมในอนาคต (Future trend)   

  พันธกิจ (Mission) หมายถึง การกําหนดขอบเขตของงานหรือบทบาท
หนาท่ีท่ีองคกรตองทําในลักษณะอาณัติ (Mandate) หรือตามกฎหมาย เพ่ือใหองคกรบรรลุวิสัยทัศนท่ี
กําหนดไว หรือเปนภารกิจตามยุทธศาสตร (ตามแผนชาติ ตามนโยบายของรัฐบาล ตามนโยบายของ
รัฐมนตรี ฯลฯ) เกี่ยวกับพันธกิจ มีประเด็นท่ีควรศึกษาในรายละเอียดดังนี้ ขอความพันธกิจจะเปน
การแสดงแนวคิดและวิธีการดําเนินงานเพ่ือบรรลุวิสัยทัศนท่ีกําหนด เปนการระบุภารกิจท่ีองคกร
นั้นพยายามจะบรรลุและจะระบุขอบเขตการปฏิบัติการขององคกรเกี่ยวกับผลผลิตและการ
ใหบริการ ขอความพันธกิจท่ีชัดเจนจะอธิบายถึงคานิยมและลําดับความสําคัญตางๆ ขององคกร 
และบงบอกถึงทิศทางในอนาคตขององคกร โดยจะกําหนดขอบเขตเพ่ือเสนอแนะการกําหนดกล
ยุทธ  

เปาหมาย (Goal) หมายถึง การกําหนดสิ่งท่ีตองการในอนาคตซ่ึงองคกร
จะตองพยายามใหเกิดข้ึน หรือผลลัพธ/ผลสําเร็จท่ีองคกรตองการบรรลุถึง โดยท่ัวไปจะเปนขอความ
ท่ีกลาวอยางกวางๆ ถึงผลลัพธของบริการอันเนื่องมาจากหนาท่ีหลักขององคกร โดยจะตอง
สอดคลองกับพันธกิจท่ีกําหนดไว และหนวยงานยอยภายในองคกรควรมีเปาหมายของตนเองท่ี
ชัดเจนและสนับสนุนซ่ึงกันและกัน (พรรณลภา ฐิติรัตนสกุล, 2554 : ออนไลน) 

5. แนวคิดการตลาดแบบเปาหมาย (Target Marketing) 
ศิริวรรณ เสรีรัตน (2541 : 60) แนวคิดการตลาดแบบมีเปาหมาย หมายถึง การ

จัดผลิตภัณฑและสวนประสมทางการตลาดท่ีแตกตางกัน เพื่อสนองความตองการของตลาดท่ีมี
ลักษณะความตองการที่แตกตางกัน ข้ันตอนการกําหนดเปาหมาย ประกอบดวย 3 ข้ันตอน คือ 
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- การแบงสวนการตลาด (Market Segmentation) การแบงสวนทางการตลาด 
เปนการแบงตลาดออกเปนกลุมผูซ้ือท่ีเล็กลงมาโดยแบงตามความตองการ ตามลักษณะตลาด หรือ
ตามพฤติกรรมของคนท่ีมีความตองการผลิตภัณฑ หรือสวนประสมการตลาดท่ีตางกันออกไป
กระบวนการในการแบงสวนทางการตลาด ประกอบดวย 1.ระบุตลาด เปนการระบุกลุมลูกคา โดย
คํานึงถึงวัตถุประสงค ทรัพยากร จุดแข็ง จุดออนของกิจการ จะทําใหสามารถกําหนดลักษณะกวางๆ 
ของกลุมลูกคาเปาหมายได 2.ระบุตัวแปรท่ีใชในการแบงตลาด โดยเลือกใชเกณฑท่ีเหมาะสมใน
การแบงสวนตลาด  เพื่อใหไดสวนของตลาดท่ีสอดคลองกับวัตถุประสงค  เหมาะสมกับ
ความสามารถในการใหบริการของบริษัท และมีความแตกตางเหนือกวาคูแขงอยางชัดเจน 

เกณฑท่ีใชในการแบงสวนตลาด ตามเกณฑทางภูมิศาสตร ไดแก ท่ีอยูทาง
ภูมิศาสตรของประชากร การกระจายตัวของประชากร สภาพดินฟาอากาศ เปนตน 

ตามเกณฑทางประชากรและเศรษฐกิจสังคม ไดแก เพศ อายุ อาชีพ ขนาด
ครอบครัว รายได การศึกษา ช้ันทางสังคม เปนตน 

ตามเกณฑทางจิตวิทยา เปนการวิเคราะหรูปแบบการดําเนินชีวิต ไดแก 
กิจกรรมทางสังคม ความคิดเห็น ความสนใจกิจกรรมท่ีทํา 

ตามเกณฑคุณประโยชนท่ีลูกคาตองการ โดยตองระบุความตองการของ
ลูกคาใหไดกอนแลวจึงสนองความตองการนั้นใหลูกคาพอใจ 

ตามขนาดของการใหบริการ ไดแก บริการมาก ใชบริการนอย เปนตน ตามความ
ภักดีของลูกคา ไดแก ลูกคาท่ีภักดีมาก ลูกคาที่ภักดีนอย เปนตน 

โอกาสในการใชบริการ ปริมาณท่ีลูกคามาใชบริการ จะข้ึนอยูกับฤดูกาล เชนในแต
ละวัน สัปดาห เดือน และป จะมีผลตอการใชบริการของลูกคาแตละกลุมแตกตางกันไป 

- การกําหนดลูกคาเปาหมายทางการตลาด (Market Targeting) 
การกําหนดลูกคาเปาหมายทางการตลาด โดยประเมินแตละสวนตลาดท่ีนา

ดึงดูดใจแลวเลือกเพียงหน่ึงสวนตลาดหรือหลายสวนตลาดท่ีจะเขาได 
เกณฑการเลือกตลาดเปาหมาย แบงออกเปน 1. การตลาดท่ีไมแตกตางกัน 

เปนการพิจารณาวาตลาดรวมไมแตกตางกัน บริษัทจึงนําเสนอสวนประสมทางการตลาดเพียงแบบ
เดียวสําหรับตลาดรวม 

การตลาดท่ีแตกตางกัน เปนการพิจารณาวาผูบริโภคโดยท่ัวไปแตกตางกัน 
จึงมีการแบงตลาดออกเปนสวนยอย แลวนําเสนอสวนประสมทางการตลาดท่ีมีลักษณะเฉพาะ และ
เหมาะสมกับตลาดยอยแตละสวนนั้น 
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การตลาดท่ีมุงเฉพาะสวน เปนการพิจารณาวาผูบริโภคมีความแตกตางกัน
เชนเดียวกับการตลาดท่ีแตกตาง แตเนื่องจากบริษัทมีขอจํากัดบางประการเก่ียวกับทรัพยากรของ
บริษัทจึงมุงเสนอสวนประสมทางการตลาดไปยังสวนตลาดเพียงสวนเดียว 

 - การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 
 การกําหนดตําแหนงทางการตลาด เปนกิจกรรมการออกแบบผลิตภัณฑ

และภาพลักษณของบริษัทเพื่อใหมีลักษณะแตกตางจากคูแขง และเปนตําแหนงท่ีมีคุณคาในจิตใจ
ของลูกคาท่ีเปนเปาหมาย ซ่ึงการกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑใหมีความแตกตางนั้น มีหลักสําคัญ คือ 

มีความสําคัญ เปนความแตกตางท่ีใหผลประโยชนท่ีมีคุณคาเพียงพอแกผูซ้ือ 
มีลักษณะเดน เปนความแตกตางท่ีคูแขงไมสามารถเสนอได 
มีลักษณะท่ีเหนือ เปนความแตกตางท่ีเหนือกวาวิธีอ่ืน ท่ีจะไดรับผลประโยชน 
สามารถส่ือสารได เปนความแตกตางซ่ึงสามารถติดตอส่ือสารและมองเห็นได

สําหรับผูซ้ือ 
สิทธิพิเศษ เปนการกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑท่ีใหสิทธิพิเศษ ซ่ึงคูแขงไมสามารถ

ทําไดงาย 
สามารถรับภาระคาใชจายได เปนตําแหนงผลิตภัณฑท่ีผูซ้ือสามารถจายเงินเพื่อซ้ือ

ความแตกตางของผลิตภัณฑนั้นได 
สามารถสรางกําไร บริษัทสามารถสรางกําไรเพื่อแนะนําความแตกตางนั้นไดมี

คุณคา เปนความแตกตางท่ีเนนคุณคาในสายตาของผูซ้ือ 
      6. แนวคิดการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2541) ไดสรุปเกี่ยวกับแนวความคิดกลยุทธการตลาด

สําหรับธุรกิจการบริการ ข้ันตอนในการตัดสินใจซ้ือ (Buying Decision Process) เปนลําดับข้ันตอน
ในการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคพบวา ผูบริโภคผานกระบวนการ 7 ข้ันตอน คือธุรกิจท่ีใหบริการจะ
ใชสวนประสมการตลาด (Marketing Mix) หรือ 7Ps ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
        1. ผลิตภัณฑ (Product) บริการเปนผลิตภัณฑอยางหนึ่ง แตเปนผลิตภัณฑ 
ท่ีไมมีตัวตน (Intangible Product) ไมสามารถจับตองได มีลักษณะเปนอาการนาม บริการจะตองมี
คุณภาพเดียวกับสินคา แตคุณภาพของบริการตองประกอบมาจากหลายปจจัยท่ีประกอบกันท้ัง
ความรู ความสามารถและประสบการณของพนักงาน ความทันสมัยของอุปกรณ ความรวดเร็วและ
ความตอเนื่องของข้ันตอนการสงมอบบริการ 
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   2. ราคา (Price) หมายถึง ไดแก คาหองพัก คาอาหาร คาบริการเสริมอ่ืนๆ 
องคประกอบนี้ช้ีใหเห็นถึงการบริหารคาใชจายท่ีเกิดข้ึน เพื่อสรางราคาขายแกลูกคา เพ่ือหาวิธีลด
ตนทุนและส่ิงอ่ืนท่ีลูกคาและราคาของบริการเปนปจจัยท่ีสําคัญในการบงบอกถึงคุณภาพท่ีจะไดรับ 
กลาวคือ ถาราคาสูงนาจะบงบอกถึงบริการที่มีคุณภาพสูงตามไปดวย ทําใหมโนภาพของลูกคาท่ีมา
รับบริการสูงตามไปดวย และท่ีสําคัญบริการตองตอบสนองความตองการที่คาดหวังของลูกคาได
เปนอยางดี 
   3. การจัดจําหนาย (Place) ดานสถานท่ีใหบริการในสวนแรก คือ การ
เลือกทําเลท่ีตั้ง (Location) ของธุรกิจบริการมีความสําคัญมาก โดยเฉพาะธุรกิจบริการที่ผูบริโภค
ตองไปรับบริการจากผูใหบริการในสถานท่ีท่ีผูใหบริการจัดไว เพราะทําเลท่ีตั้งท่ีเลือกเปน
ตัวกําหนดกลุมผูบริโภคท่ีจะเขามาใหบริการ ดังนั้นสถานท่ีใหบริการตองสามารถครอบคลุมพื้นท่ี
ในการใหบริการกลุมเปาหมายไดมากท่ีสุด และคํานึงถึงทําเลท่ีตั้งของคูแขงขันดวย โดย
ความสําคัญของทําเลที่ตั้งจะมีความสําคัญมากนอยแตกตางกันไปตามลักษณะเฉพาะของธุรกิจ
บริการแตละประเภทในสวนของการจัดจําหนาย (Channels) การกําหนดการจัดจําหนายตองคํานึง
องคประกอบ 3 สวน ไดแก ลักษณะของการบริการ ความจําเปนในการใชคนกลางในการจําหนาย 
และลูกคาเปาหมายของธุรกิจบริการนั้น 

4. การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) เปนเครื่องมือหนึ่งท่ีมี
ความสําคัญในการติดตอส่ือสารเก่ียวกับขอมูลระหวางผูขายและผูใหบริการ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
แจงขาวสาร หรือชักจูงใหเกิดทัศนคติ และพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกใชบริการ โดยพิจารณาถึง
ความเหมาะสมกับลูกคา โดยเคร่ืองมือท่ีใชในการส่ือสารการตลาดบริการในการสงเสริมทาง
การตลาดอาจทําได 4 แบบดวยกัน ซ่ึงเรียกวา สวนผสมการสงเสริมการตลาด (Promotion Mix) 
หรือสวนประสมในการติดตอส่ือสาร (Communication Mix) ประกอบไปดวย 

- การโฆษณา (Advertising) เปนการติดตอส่ือสารแบบไมใช
บุคคล โดยผานส่ือตางๆ และผูอุปถัมภรายการตองเสียคาใชจายในการโฆษณาท่ีผานส่ือ เชน 
หนังสือพิมพ วิทยุโทรทัศน ปายโฆษณา การโฆษณาในโรงภาพยนตร ฯลฯ 

    - การขายโดยใชพนักงาน (Personal Selling) เปนการ
ติดตอส่ือสารทางตรงแบบเผชิญหนาระหวางผูขายและลูกคาท่ีมีอํานาจซ้ือ ซ่ึงเปนการขายโดยใช
พนักงานขาย 

    -  การสงเสริมการขาย (Sales Promotion) เปนเคร่ืองมือหรือ
กิจกรรมทางการตลาดท่ีกระทําการอยางตอเนื่อง นอกเหนือจากการขายโดยใชพนักงาน การ
โฆษณาและการประชาสัมพันธท่ีชวยกระตุนความสนใจในการใชบริการของลูกคา 
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    - การประชาสัมพันธ (Publicity And Public Relation) เปน
แผนงานการนําเสนออยางตอเนื่องเพื่อชักจูงกลุมสาธารณะใหเกิดความคิดเห็นหรือทัศนคติท่ีดีตอ
องคกรตลอดจนสรางภาพลักษณและความเขาใจอันดีระหวางธุรกิจกับลูกคากลุมใดกลุมหนึ่ง 

5. บุคคล (People) หรือ พนักงาน (Employee) หมายถึง เจาของธุรกิจและ
พนักงานทุกระดับ ถือวาเปนบุคลากรในธุรกิจท่ีพักแบบพํานักระยะยาว ซ่ึงผลิตภัณฑการบริการ
ท้ังหลายข้ึนอยูกับการท่ีบุคคลปฏิบัติตอกันท้ังสองฝาย มีอิทธิพลตอการรับรูของลูกคาในดาน
คุณภาพของบริการเปนอยางมาก ลูกคามักตัดสินใจเกี่ยวกับคุณภาพของบริการที่เขารับจากการ
ประเมินบุคคลท่ีเปนผูใหบริการ 

6. กระบวนการ (Process) เปนกิจกรรมท่ีเกี่ยวของกับระเบียบ วิธีการ และ
งานท่ีปฏิบัติในดานการบริการ ท่ีนําเสนอกับลูกคาเพื่อมอบการใหบริการอยางถูกตอง รวดเร็ว และ
ทําใหลูกคาเกิดความประทับใจ 

7. สรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) เปน
หลักฐานเสริมท่ีมองเห็นไดและแสดงถึงรูปแบบคุณภาพบริการของบริษัท เชน รูปรางของตัวตึก 
สวนหยอม พาหนะ เฟอรนิเจอร เปนตน ซ่ึงจะมีผลกระทบอยางแรงตอความประทับใจและ
ความรูสึกของลูกคา 

2.1.2 ความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical Feasibility)  
การวิเคราะหเทคนิคมีจุดมุงหมายเพื่อคาดคะเนตนทุนและเงินลงทุนตางๆ ตอไปนี้ 

(ชัยยศ  สันติวงศ, 2536 :72) 
1. เงินลงทุนถาวร  คือเงินลงทุนในสินทรัพยถาวรเร่ิมแรก ไดแก ท่ีดิน อาคารท่ีพัก 

เฟอรนิเจอรในหองพัก  
2. คาใชจายกอนการเปดดําเนินการ เปนคาใชจายนอกเหนือจากคาใชจายการผลิต

ตามปกติ กลาวคือ เปนคาใชจายชวงระยะเวลาเร่ิมเปดดําเนินการ ซ่ึงเกิดข้ึนในระยะแรกๆ เทานั้น 
เชน คาธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองท่ีดิน คาธรรมเนียมในการกูยืม เปนตน คาใชจายในการเปด
กิจการ รวมถึงคาใชจายในการขอใบอนุญาตตางๆ จากหนวยงานราชการ เชนใบอนุญาตประกอบ
กิจการ 

3. คาใชจายระหวางการดําเนินการ เปนคาใชจายจากการผลิตตามปกติ กลาวคือ 
เปนคาใชจายชวงระยะเวลาเร่ิมเปดดําเนินการ ซ่ึงเกิดข้ึนในระยะแรกๆ เทานั้น เชน คาซอมแซม
เพิ่มเติม คาใชจายในการเปดกิจการ  

การคาดคะเนตนทุนท้ัง 3 ประเภทขางตน ตองศึกษาดานเทคนิค ซ่ึงมีทางเลือก 
หลายทางดังหัวขอตอไปนี้ 
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การกําหนดทําเลสถานท่ีตั้ง พรอมท้ังประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานท่ี
ดังกลาว 

คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัติทางดานกายภาพ 
การกําหนดขนาดและวิธีการกอสราง 
การออกแบบผังอาคาร และปรับปรุงท่ีดินในการกอสราง 
การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง   
กระบวนการบริการของท่ีพักระยะยาว 
2.1.3 ความเปนไปไดดานการจัดการ (Management Feasibility) 

  การวิเคราะหดานการจัดการ ทําใหทราบขอมูลในการคาดคะเนคาใชจายในการ
บริหาร ซ่ึงผลการคาดคะเนจะเปนขอมูลในการจัดทํางบการเงินลวงหนา เพื่อใชประโยชนในการ
ประเมินผล และตัดสินใจลงทุน (ชนินทร ชุณหพันธรักษ. 2544: 113) ไดเสนอการวิเคราะหดาน
การจัดการพิจารณาประเด็นตางๆ ดังตอไปนี้ 
  1. กําหนดรูปแบบการดําเนินธุรกิจท่ีเหมาะสม โดยสวนใหญแลว รูปแบบของ 
การดําเนินงานธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมท่ีผูประกอบการนิยมใช มี 3 รูปแบบ คือ 
   1.1   ประกอบการโดยเจาของคนเดียว 
   1.2   หางหุนสวน 
   1.3   บริษัทจํากัด 
สวนการประเมินวารูปแบบใดท่ีดีท่ีสุดนั้น ยอมข้ึนอยูกับลักษณะของธุรกิจท่ีผูประกอบการ 
  2. กําหนดรูปแบบองคกรท่ีเหมาะสม การพิจารณารูปแบบองคกรท่ีเหมาะสม
สําหรับธุรกิจแตละประเภทนั้น โดยปกติจะมีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
   2.1  บรรยายสรุปงานดานการจัดการของธุรกิจ เพ่ือดูวาประกอบดวยงาน 
ท้ังส้ินกี่งานและมีงานอะไรบาง 
   2.2  จัดกลุมงานท่ีมีลักษณะการทํางานเหมือนกัน และตองการทักษะของ
แรงงาน เหมือนกัน 
   2.3  กําหนดขนาดแรงงาน คุณสมบัติของแรงงานท่ีแตละกลุมงานตองการ 
   2.4  พิจารณาความสัมพันธของงานในแตละกลุมแลวกําหนดสาย        
การบังคับบัญชา หรือสายการประสานงาน ซ่ึงจะทําใหเกิดรูปแบบองคการท่ีเหมาะสมสําหรับธุรกิจ 
  3.  กําหนดแผนงานดานการบริหารทรัพยากรมนุษย กําหนดแผนงานดานการ
บริหารทรัพยากรมนุษยจะประกอบดวยข้ันตอนดังตอไปนี้ 
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   3.1  การคาดคะเนอัตรากําลังแรงงานที่ตองการทั้งในปจจุบันและใน
อนาคต 
   3.2   การกําหนดคุณสมบัติของแรงงานท่ีตองการ 
   3.3   การรับสมัครและคัดเลือก 
   3.4   การกําหนดอัตราเงินเดือนและคาตอบแทน 
   3.5   การมอบหมายหนาท่ีความรับผิดชอบ 
   3.6   การฝกอบรมและพัฒนา 
   3.7   การประเมินผล 
   3.8   แรงงานสัมพันธ 
  4. ประมาณการคาใชจายกอนการดําเนินงาน การประมาณการคาใชจายตางๆท่ี
โครงการจะตองจายลงทุนในชวงกอนท่ีกิจการจะเร่ิมเปดดําเนินการ เชน คาจดทะเบียนการคา 
คาใชจายในการติดตองาน เงินเดือนของพนักงานและคาสาธารณูปโภค ในชวงกอนเปดดําเนินงาน 

2.1.4 ความเปนไปไดดานการเงิน (Financial Feasibility) 
เปนการวิเคราะหขอมูลทางการเงินซ่ึงไดขอมูลมาจากการวิเคราะหดานการตลาด

ดานเทคนิค และดานการจัดการ เพ่ือนําขอมูลมาสรางงบการเงินลวงหนาซ่ึงประกอบดวยงบดุล        
งบกําไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดเพ่ือใชประกอบการตัดสินใจเลือกโครงการ ซ่ึงการประเมิน
โครงการ โดยท่ัวไปมี 4 วิธี ไดแก 
  1. วิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) คือ การประเมินหา
ผลรวมสุทธิ ของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด ท้ังรับและจายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของ
โครงการ โดยการลดคาดวยอัตราลดคาโดยแสดงในรูปสมการดังนี้ (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอัจฉรา 
ชีวะตระกูลกิจ. 2542) 
  มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)  เกิดจากผลตางระหวางมูลคา
ปจจุบันของกระแส เงินสดรับสุทธิกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจายสุทธิในแตละปตลอดอายุ
โครงการคํานวณไดจากสูตร 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) =    CF0 
)1(
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เม่ือ   CF0 =  เงินลงทุนคร้ังแรก 
   CFt =  กระแสเงินสดสุทธิในปท่ี t 

CF0 
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  k  =  ตนทุนของเงินทุนของโครงการซ่ึงจะใชเปนอัตราสวนลด เกณฑ
ในการตัดสินใจคือ ถา NPV เปนบวกก็จะยอมรับโครงการนั้นแตถา 
NPV เปนลบก็จะปฏิเสธโครงการนั้น 

  หากผลของการคํานวณไดคาปจจุบันสุทธิเปนบวก แสดงวาอัตราผลตอบแทน จาก
การลงทุนสูงกวาอัตราลดคา หรือหากมูลคาปจจุบันสุทธิเปนศูนย แสดงวาอัตราผลตอบแทน จาก
การลงทุนเทากับอัตราลดคา ซ่ึงท้ังสองกรณีนี้สามารถยอมรับโครงการได แตหากมูลคาปจจุบัน
สุทธิ เปนลบ แสดงวาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ท่ีไดรับจากโครงการต่ํากวา อัตราลดคา นั่น
คือเกิดการขาดทุนโครงการนั้นจึงไมสามารถยอมรับไดควรลมเลิกโครงการไป  
   2. อัตราผลตอบแทนลดคาหรืออัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return 
หรือ IRR) เปนอัตราลดคาท่ีทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับเทากับมูลคาปจจุบันของ
กระแสเงินสดจายพอดี คํานวณไดจากสูตร 

   
 
 
 โดย r = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ โดยเฉล่ียตอป 
 เกณฑในการตัดสินใจคือ จะยอมรับโครงการเม่ืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

ของโครงการ (r) มากกวาอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ ตนทุนของเงินทุนหรืออัตราคิดลด (k) หรือ
r>=k และปฏิเสธโครงการเม่ือ r>k  
   3. วิธีระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) คือวิธีคิดระยะเวลาคืน
ทุนโดยหาจากกําไรท่ีไดรับจากโครงการโดยมีการปรับคาเงินตามอัตราท่ีคิดลด วาใชระยะเวลานาน
เทาไรจึงจะคุมกับรายจายลงทุนเร่ิมแรกพอดี โดยท่ีกําไรในท่ีนี้หมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวม
กับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และคาเส่ือมราคา 
 

ระยะเวลาคืนทุนคิดลด = ระยะเวลาท่ีทําใหกระแสเงินสดรับสุทธิท่ีมีการปรับคาตามอัตรา 
ท่ีคิดลดมีคาเทากับเงินลงทุนเร่ิมแรก 

 
   4. การวิเคราะหความไว  (Sensitivity Analysis)  (ฐาปนา   ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา 
ชีวะตระกูลกิจ, 2542) เปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกําไร อันเปนผลเนื่องมาจากการ
เปล่ียนแปลงในตัวแปรตางๆ โดยความเส่ียงสามารถจําแนกไดเปน 2 ประเภทใหญๆ คือ ความเส่ียง
ทางธุรกิจ (Business Risk) ซ่ึงเกิดจากการดําเนินงานของธุรกิจนั้นโดยตรง เชน การมีตนทุนคงท่ีสูง
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หรือยอดขายผันผวน ความเส่ียงทางดานการเงิน (Financial Risk) คือความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเนื่องจาก มี
การเปล่ียนแปลงปจจัยสําคัญในตลาดการเงิน เชน อัตราดอกเบ้ีย อัตราเงินเฟอ หรือมีการเพิ่ม
สัดสวนในหนี้สิน ดังนั้นจึงใชการวิเคราะหความไว เปนการวิเคราะหความเส่ียงของผลการประเมิน
โครงการ โดยผูวิเคราะหโครงการตองตัดสินใจ เหตุการณในอนาคต ภายใตเง่ือนไขตางๆ ท่ี
เปล่ียนแปลงไปจากภาวการณ ท่ีไดคาดหมายไวท่ีมี ผลกระทบตอโครงการ  
 
2.2 แนวคิดเร่ืองการทองเท่ียวพํานักระยะยาว 
 สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว (2549) กลาววา การทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว (Long 
Stay Tourism) มีมานานแลว โดยเกิดข้ึนจากประชากรในประเทศตะวันตกและประชากรใน
ประเทศท่ีเรียกตัวเองวาประเทศพัฒนาแลว ประชากรผูท่ีมีรายไดดีเหลานี้จะแสวงหาความสุขให
ตนเองดวยการไปทองเที่ยวในตางถ่ิน ท้ังภายในประเทศของตนเองและตางประเทศ โดยใช
ระยะเวลาอันยาวนานและนิยมไปกันเปนกลุม โดยจัดรูปแบบเปนชมรม (Club) ข้ึน แตพวกท่ีนิยม
ไปอิสระเปนบุคคลก็มีอยูบาง การเดินทางไปทองเท่ียวระยะยาวแตละครั้งจะมีวัตถุประสงคเจาะจง
ชัดเจน 
 2.2.1 ความหมายของการทองเที่ยวพํานักระยะยาว 
 คณะกรรมการสงเสริมและพัฒนาการทองเท่ียวพํานักระยะยาวแหงชาติไดกําหนดนิยาม
ของการพํานักระยะยาวไววาเปนนักทองเท่ียวท่ีมีวันพักต้ังแต 1 เดือนข้ึนไปโดยในระยะแรกจะเนน
กลุมนักทองเท่ียวท่ีเกษียณอายุการทํางานแลวท่ีตองการเดินทางมาใชชีวิตเปนหลักและทองเท่ียว
เปนกิจกรรมเสริม (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว, 2546) 
 ธุรกิจการทองเท่ียวพํานักระยะยาวจะดูเหมือนอุตสาหกรรมการทองเท่ียวโดยท่ัวไปแตท่ี
แตกตางคือการทองเท่ียวพํานักระยะยาวน้ีจะตองมีการพัฒนาส่ิงเหลานี้เพิ่มข้ึน  

- การจัดเตรียมท่ีพักอาศัยท่ีไดมาตรฐานสากลและมีราคาไมแพงมากจนเกินไป  

- การจัดเตรียมท่ีพักอาศัยท่ีเพียบพรอมไปดวยเคร่ืองอํานวยความสะดวกท่ี
เหมาะสมกับผูสูงอายุท่ีพํานักระยะยาว  

- การจัดเตรียมและการรวบรวมเคร่ืองอํานวยความสะดวกดานการดูแลสุขภาพ
กิจกรรมตางๆที่ไมเพียงแคเพื่อการพักผอนและการสรางสรรคส่ิงใหมๆแตเพื่อจิตใจรางกายและจิต
วิญญาณดวยสนับสนุนการพํานักระยะยาวในเร่ืองการคมนาคมภาษาการส่ือสารวีซาการธนาคาร
การซ้ือของและการพัฒนาตนเองเปนตน  
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 การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (2549) ไดแบงประเภทของนักทองเท่ียวพํานกัระยะยาวตาม
วัตถุประสงคของการเดินทางไว 4 กลุมดังนี้  

- กลุมท่ีตองการเขามาใชชีวิตบ้ันปลายในการทองเท่ียวไดแกผูเกษียณอายุการ
ทํางานผูสูงอายุท่ีขาดผูดูแล  

- กลุมท่ีเขามาเพื่อรักษาสุขภาพไดแกผูท่ีมาเขารับการรักษาพยาบาลและพักฟนผูท่ี
ตองการหลบสภาพอากาศท่ีรุนแรงในประเทศของตนบางชวงเชนรอนจัดหนาวจัด  

- กลุมท่ีมีจุดประสงคเพื่อการศึกษาไดแกผูท่ีเขามาศึกษาในระดับตางๆหรือผูเขา
อบรมในหลักสูตรระยะส้ันนักเรียนแลกเปล่ียนตามโครงการตางๆ  

- กลุมท่ีเขามาเพื่อฝกซอมกีฬาไดแกนักกีฬาท่ีเขาเก็บตัวฝกซอมกอนการแขงขัน
กลุมเยาวชนท่ีเขามาเรียนและฝกหัดกฬีาบางประเภทเชนกีฬากอลฟมวลไทยฯลฯ  
 2.2.2 จุดประสงคของการทองเที่ยวพํานักระยะยาว 
 การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (2549) กลาวถึงจุดประสงคของการทองเท่ียวพํานักระยะ
ยาว ไดแก  
  1. เพื่อสงเสริมใหประเทศไทยเปนท่ีพํานักระยะยาวของนักทองเท่ียวท่ีมีกําลังการ
ใชจายสูง 
  2. เพื่อนําเงินตราตางประเทศเขาเสริมสรางความแข็งแกรงของเศรษฐกิจไทย 
  3. เพื่อใหเกิดการสรางงาน สรางรายไดในภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการท่ี
เกี่ยวของ อันจะทําใหเกิดการขยายตัวของเศรษฐกิจไทย 
  4. เพื่อขยายกลุมตลาดนักทองเท่ียวใหครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 
  5. เพื่อสงเสริมใหเกิดการขยายตัวทางการทองเท่ียวในพื้นท่ีทางเลือกอ่ืน
นอกเหนือจากท่ีทองเท่ียวหลัก (การทองเท่ียวแหงประเทศไทย, 2549) 
 2.2.3 องคประกอบของการทองเที่ยวพํานักระยาว 
 สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว (2546) กลาววา การทองเท่ียวพํานักระยะยาว (Long Stay 
Tourism) มิใชเปนการทองเท่ียวรูปแบบใหมแตอยางใด หากแตมีมานานแลวในกลุมนักทองเท่ียว
แถบประเทศตะวันตก โดยเดินทางไปพักผอนท้ังในประเทศของตนเองและในตางประเทศ 
วัตถุประสงคดั้งเดิมคือ การหลบอากาศหนาว หรือรอน หรือเพ่ือประโยชนทางดานสุขภาพหรือการ
เดินทางไปศึกษา แตในปจจุบันวัตถุประสงคของการทองเที่ยวรูปแบบดังกลาวจะเพ่ิมเติมจากเดิม 
โดยอิงกับกิจกรรมท่ีเปนเหตุผลของการเดินทางดังกลาว อาทิเชน การเปนอาสาสมัคร หรือเก็บตัว
ซอมกีฬา เปนตน องคประกอบหลักของการทองเท่ียวพํานักระยะยาว มีดังนี้ 
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  1.  ท่ีพัก ในขณะน้ีหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนไดรวมกันทําการกําหนด
มาตรฐานของท่ีพักบริการพํานักระยะยาวลักษณะตางๆ เพื่อใหเอกชนสามารถใชเปนแนวทางใน
การพัฒนาท่ีพักอยางเหมาะสม ไดแก คอนโดมิเนียม อาคารชุด ตึกสูง โรงแรม รีสอรท 
  2. สินคาและบริการ เปนสินคาหลักทางการทองเท่ียว และบริการอํานวยความ
สะดวก ในสวนของสินคาหลักทางการทองเท่ียวนั้น จะเห็นวาการใหบริการทางสุขภาพมีแนวโนม
ท่ีจะเปนสินคาหลักสําคัญของการทองเท่ียวพํานักระยะยาว กลาวคือแผนยุทธศาสตรของกระทรวง
สาธารณสุขมีเปาหมายท่ีจะพัฒนาใหประเทศไทยเปนศูนยกลางการดูแลรักษาสุขภาพของเอเชีย 
และเล็งเห็นวาการทองเท่ียวพํานักระยะยาวจะเปนเคร่ืองมือสงเสริม โดยนักทองเท่ียวชาว
ตางประเทศซ่ึงมีกําลังซ้ือสูงจะเพ่ิมประสิทธิภาพในการใชทรัพยากรสวนเกินของระบบบริการ
สาธารณสุขใหเกิดประโยชนสูงสุด 
  3. การจัดการในพื้นท่ีทองเท่ียว เม่ือพิจารณาจากโครงการการทองเท่ียวพํานักระยะ
ยาวในประเทศอื่นๆ และระยะเวลาการพํานักอาศัยท่ีนานขึ้นของนักทองเท่ียว กลาวไดวา กิจกรรม
สําหรับการพํานักระยะยาวสามารถมีรูปแบบท่ีหลากหลายกวาการทองเท่ียวระยะส้ันๆ นั้นคือมี
โอกาสท่ีจะพัฒนาสินคาและบริการใหมๆ ใหมีความเหมาะสมกับกลุมเปาหมายใหมนี้ไดมาก แต
ในขณะน้ีโดยสวนใหญแลวกิจกรรมทางการทองเท่ียวยังเปนส่ิงเดิมๆ ท่ีมีอยูแลว หรือนํามา
ปรับเปล่ียนบาง ผูประกอบการภาคเอกชนจะเปนแรงผลักดันท่ีสําคัญในพัฒนากิจกรรมใหมๆ 
(สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว, 2546) 
 
2.3 แนวคิดเก่ียวกับการเกษียณอายุการทํางาน  
 2.3.1 ความหมายการเกษียณอายุการทํางาน 

มีผูใหความหมายของการเกษียณอายุ (Retirement) ไวหลายลักษณะดังนี้ 
 สุรกุล เจนอบรม (2534) ไดใหความหมายของการเกษียณอายุวา เปนกระบวนการทาง
สังคมในการประกอบอาชีพที่กําหนดใหบุคคลท่ีไดรับจางงานตองออกจากงานเม่ือถึงชวงอายุท่ี
กําหนดไวหรือกลาวอีกนัยหนึ่งการเกษียณอายุ หมายถึง การถอนตัวออกจากภาวการณหนึ่งไปสูอีก
ภาวการณหนึ่ง จากส่ิงแวดลอมหนึ่งไปสูส่ิงแวดลอมใหม เชน การถอนตัวออกจากภาวการณเปน
ขาราชการไปสูภาวะของการเปนอิสระ หมดภาระหนาท่ีท่ีตองปฏิบัติ หรือนําไปสูบทบาทหนาท่ี
ธุรกิจสวนตัว 
 ราชบัณฑิตยสถาน (2538) ใหความหมายวา การเกษียณอายุ หมายถึงส้ินไป  (ใชเกี่ยวกับ
การกําหนดอายุ) เชน ส้ินกําหนดเวลารับราชการหรือทํางาน หรือการครบกําหนดอายุรับราชการ 
เปนตน 
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 บรรลุ  ศิริพานิช (2531) ไดใหความหมายการเกษียณอายุไววา หมายถึงการท่ีตองหยุด
ทํางานท่ีเคยทําอยูประจํา เพราะอายุครบกําหนดตามที่หนวยงานนั้นๆ กําหนดไว 
 วันชัย แกวสุมาลี (2552) การเกษียณอายุการทํางานหมายถึง การท่ีบุคคลเขาสูวงจรชีวิต
หรือกระบวนการทางสังคมในการประกอบอาชีพท่ีกําหนดใหบุคคลท่ีไดรับการจางงานตองออก
จากงานเมื่อถึงชวงอายุท่ีกําหนดไวความรับผิดชอบตออาชีพและโอกาสในการทํางานในดานตางๆ 
จะลดตํ่าลง  
 2.3.2 กระบวนการการเกษียณอายุการทํางาน 
 แอชเลย (Atchley, 2000) กลาววา การเกษียณอายุ เปนกระบวนการท่ีบุคคลจะตองพบกับ
การเปล่ียนแปลงในระยะตางๆ 8 ระยะ คือ 
  1. ระยะกอนการเกษียณ (Preretirement) แบงออกเปน 2 ชวง คือ ระยะเกษียณอายุ
ท่ีถูกกําหนดไวนับต้ังแตวันท่ีเร่ิมปฏิบัติงานจนครบอายุเกษียณอายุการทํางาน (Remote Phase) กับ
ระยะเวลาท่ีใกลถึงวันเกษียณอายุท่ีถูกกําหนดไว (30 กันยายน ของทุกป) (Near Phase) โดยระยะ
เกษียณท่ีถูกกําหนดไวนับต้ังแตวันท่ีเร่ิมปฏิบัติงานจนครบอายุเกษียณอายุการทํางานเปนระยะกอน
การเกษียณอายุนานๆ บุคคลจะมีทัศนคติตอการเกษียณอายุการงานในทางท่ีดีคือ มองวาการเกษียณ
เปนเร่ืองท่ีจะตองเกิดข้ึนในวันใดวันหนึ่ง และไมรูสึกวิตกกังวลตอการเกษียณ สวนระยะเวลาท่ีใกล
วันเกษียณอายุท่ีถูกกําหนดไว (30 กันยายน ของทุกป) ซ่ึงเปนระยะท่ีใกลจะเกษียณอายุ โดยท่ีรูถึง
วันท่ีกําหนดจะตองเกษียณอยางแนนอนในชวงนี้มักจะมีเหตุการณสําคัญ 2 ประการเกิดข้ึน ประการ
แรก คือ บุคคลผูท่ีกําลังจะเกษียณจะคอยๆ แยกตนเองออกจากงานและจากสภาพทางสังคมท่ีตนเอง
เคยรับผิดชอบอยู เร่ิมมีความรูสึกวาคนอ่ืนจะมองตนเองอยางไร และประการท่ีสอง ผูท่ีกําลังจะ
เกษียณอายุเร่ิมวาดภาพชีวิตของตนเองวาจะเปนเชนไร ภายหลังการเกษียณแลวความกังวลที่เกิดข้ึน
เนื่องจากการเกษียณอายุมักจะเกี่ยวกับเร่ืองรายได และสุขภาพเปนสวนใหญสวนความรูสึกวา
จะตองสูญเสียงานประจําไปนั้นเกิดข้ึนไมคอยมากนัก 
  2. ระยะหลังเกษียณใหมๆ (Honeymoon) เปนระยะท่ีมีความสุขท่ีไดพักผอนจาก
การทํางานรูสึกหลุดพนจากหนาท่ีและมีโอกาสไดทําในส่ิงท่ีตองการ ซ่ึงไมเคยมีเวลาไดทํามากอนมี
เวลาวางท่ีเปนอิสระ ผูเกษียณอายุบางคนไมมีโอกาสเขามาอยูในระยะนี้เลย เนื่องจากตองการมี
สถานภาพทางเศรษฐกิจท่ีดี หลายคนไมมีโอกาสดังกลาว จึงเร่ิมท่ีจะปรับตัวเขาสูระยะท่ี 3 ของการ
เกษียณอายุ 
  3. ระยะเวลาปรับตัวในทันที (Immediate Retirement Routine) เปนระยะท่ีถือวามี
ความสําคัญมากอีกระยะหน่ึงโดยถือวาการเกษียณอายุเปนส่ิงท่ีตองประสบ และเปนกิจกวัตร
ประจําวันในสวนหนึ่งของชีวิตตนท่ีมาถึงจึงมีการเตรียมตัวเตรียมใจสรางความพึงพอใจใหเกิดข้ึน
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ในชีวิตเปนการเร่ิมเขาสูวิถีชีวิตใหมอีกรูปแบบหนึ่งท่ีแตกตางไปจากเดิม ดังนั้นการท่ีตอง
เกษียณอายุจากงานท่ีเคยปฏิบัติ หรือรับผิดชอบอยูกอนจึงไมใชเร่ืองแปลกอะไร ซ่ึงผูท่ีไมไดมี
ตําแหนงหนาท่ีรับผิดชอบสูง หรือผูท่ีดํารงชีวิตอยางเรียบงายกอนเกษียณมักจะกาวเขาสูระยะท่ี 3 นี้
ไดงายเนื่องจากไมไดยึดติดกับภารกิจหนาท่ีท่ีเคยปฏิบัติมากอนมากนัก 
  4. ระยะพักผอน (Rest and Relaxation) เปนระยะท่ีเร่ิมลดภารกิจหรือกิจกรรม
ตางๆ ท่ีเคยปฏิบัติลงซ่ึงจะแตกตางจากการมีกิจกรรมมากๆ ในระยะท่ี 2 และจากการติดตามกลุมคน 
168 คน เปนเวลา 4 ป แอชเลยพบวา หลังจากท่ีเกษียณอายุได 3 ป บุคคลจะลดการพักผอนลงและ
เร่ิมวางแผนท่ีจะทํากิจกรรมในชวงเกษียณอายุอีกคร้ัง 
  5. ระยะเร่ิมเบ่ือหนาย (Disenchantment) เนื่องจากบางคนไมสามารถจะปรับตัวเขา
กับสภาวะของการเกษียณได ดังนั้นเม่ือส้ินสุดในชวงของ Honeymoon Phase มีผูเกษียณอายุจํานวน
ไมนอยท่ีเร่ิมรูสึกวาชีวิตของตนเร่ิมจะถดถอยลง และถายิ่งพบวาชีวิตภายหลังการเกษียณไมไดเปน
ตามท่ีคาดหวังไวระยะของความเบื่อหนายจะเกิดข้ึนจนอาจจะกลายเปนความเครียด และในหลาย
กรณีความรูสึกเบ่ือหนายอาจสืบเนื่องมาจากการเสียชีวิตของคูสมรส อยางไรก็ตามจากการศึกษา
การปรับตัวตอการเกษียณระยะยาว 21 ป ไมพบวาผูใดเบื่อหนายอยางแทจริง ผูท่ีมีทัศนคติไมดีตอ
การเกษียณเกิดจากการไมสามารถปรับตัวตอการเกษียณ 
  6. ระยะปรับตัว (Reorientation) เกิดข้ึนระหวางชวงระยะพักผอน หรือเกิดกับบาง
คนเร่ิมเบ่ือหนายกับการเกษียณ เปนระยะท่ีเร่ิมปรับตัวเขากับการดําเนินชีวิตภายหลังการเกษียณได
อีกคร้ังหนึ่ง หลังจากที่ไดผานประสบการณตางๆ ภายหลังการเกษียณมาทําใหเกิดการรับรูและ
เขาใจถึงการดําเนินชีวิตมากข้ึน ซ่ึงจากการศึกษาพบวาการรวมกลุมในรูปของสมาคม ชมรม กลุม
เพื่อน หรือกลุมอาสาสมัคร ฯลฯ จะมีสวนชวยใหปรับตัวรับกับสภาพของการเกษียณไดอีกคร้ังหนึ่ง 
  7. ระยะปรับตัวได (Retirement Routine) เปนระยะซ่ึงยอมรับสภาวะของการ
เกษียณอยางแทจริง ปรับตัวปรับสภาพการดําเนินชีวิตใหสอดคลองกับภาวะปจจุบันท่ีตนเองกําลัง
ดําเนินอยู สามารถเลือกแนวทางการดําเนินชีวิตท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับความตองการตนเอง
ไดรูจักใชชีวิตภายหลังเกษียณไดอยางมีความสุข 
  8. ระยะส้ินสุด (Termination of Retirement) ถือเปนระยะส้ินสุดของการเกษียณ 
ซ่ึงบางคนอาจจะกลับไปทํางานใหม แตสวนมากแลวระยะส้ินสุดของการเกษียณนี้ เนื่องมาจากการ
ทรุดโทรมของรางกาย การเจ็บปวย การไมสามารถดูแลตนเองไดอีกตอไป รวมไปถึงสภาวะสุดทาย
ของการมีชีวิตดวย 
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 2.3.3 การเกษียณอายุการทํางานในประเทศตางๆ 
1. ประเทศไทย (Thailand) พระราชบัญญัติบําเหน็จบํานาญขาราชการไดให

ความหมาย การเกษียณอายุราชการไววา หมายถึง ขาราชการท่ีมีอายุครบ 60 ปบริบูรณ พนจาก
ราชการเม่ือส้ินปงบประมาณท่ีมีอายุครบ 60 ปบริบูรณ โดยถือวาเดือนกันยายนของทุกปเปนเดือน
สุดทายในระบบงบประมาณประจําปสําหรับการกําหนดใหอายุ 60 ป เปนการปลดเกษียณอายุจาก
ชีวิตราชการน้ัน ถือวาผูท่ีอายุเกิน 60 ปข้ึนไปมักจะมีความเส่ือมสมรรถภาพท้ังทางดานรางกายและ
จิตใจ มีความตานทานโรคตํ่า ความคลองตัว และความคิดอานมีจํากัดมากขึ้น ตองใชเวลาคิดนาน
กวาวัยอ่ืนๆ ดังนั้นวัยนี้จึงเหมาะสมท่ีจะหยุดงานจากท่ีตองใชกําลังกาย และกําลังความคิดท่ี
กอใหเกิดความเครียด 

การเกษียณอายุราชการแบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก ประเภทท่ีถูกกําหนดไว
แนนอนและประเภทท่ียืดหยุนได  

ประเภทท่ีถูกกําหนดไวแนนอนคือ ขาราชการท่ีมีอายุครบ 60 ป
บริบูรณถือวาพนจากอายุราชการเม่ือส้ินปงบประมาณท่ีมีอายุครบ 60 ปบริบูรณ 

ประเภทท่ียืดหยุนได สําหรับประเภทน้ีใชในกรณีท่ีจําเปนอยางยิ่ง
เพ่ือประโยชนในการรักษาความม่ันคงของราชอาณาจักรหรือเพื่อประโยชนอยางยิ่งแกราชการใน
ดานการศึกษา หรือการพัฒนาประเทศ หรือเปนขาราชการในพระองค คณะรัฐมนตรีจะอนุมัติใหตอ
อายุราชการไดคราวละ 1 ป จนถึงอายุ 65 ปบริบูรณ ซ่ึงขาราชการท่ีเกษียณอายุจะมีสิทธ์ิไดรับ
ประโยชนตอบแทนหรือไดรับความชวยเหลือจากทางราชการ ดังนี้ 

การคํานวณบําเหน็จบํานาญ 
บําเหน็จ คือเงินเดือนสุดทาย (เงินเดือนท่ีเคยไดรับสูงสุดในกรณีท่ีเคย

ดํารงตําแหนงหลายตําแหนง) คูณดวยจํานวนปเวลาราชการ 
บํานาญ คือ เงินเดือนสุดทาย แลวแบงออกเปน 50 หรือ 55 สวน แลว

คูณดวยจํานวนปเวลาราชการ จายใหเปนประจํา ทุกๆ เดือน จนกวาจะเสียชีวิต 
ดานหนวยงานบริษัท และองคกรทางเอกชน การเกษียณอายุการ

ทํางานจะข้ึนอยูกับนโยบายและโครงสรางของแตละองคกรวา มีลักษณะการควบคุมและการ
จัดสรรบริษัททรัพยากรบุคคลอยางไร แตโดยท่ัวไปแลวการเกษียณอายุการทํางานในฝายของ
บริษัทเอกชนจะอยูในชวงอายุระหวาง 55-65 ป และในสวนของเงินชดเชยหรือเงินทดแทนการ
เกษียณอายุนั้น ก็แลวแตนโยบายของแตละองคกรวามีการบริหารจัดการอยางไร อาจจะมีหรือไมมีก็
ไดแลวแตสภาพโครงสรางของแตละองคกร และบริษัท (ฟนันซาประกันภัย : ออนไลน) 
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  2. ประเทศสหรัฐอเมริกา (United States of America) ตั้งแตเดือนมกราคม 2552 
เปนตนมา สหรัฐอเมริกาไดแกไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจางงาน โดยยกเลิกกําหนดอายุสูงสุดสําหรับ
การปฏิบัติราชการของราชการสังกัดรัฐบาลกลางกลาวคือ ไมมีการจํากัดวาขาราชการจะตองพนจาก
ราชการเม่ือใดขาราชการจะปฏิบัติราชการไปไดเร่ือยๆ ตราบเทาท่ีมีกําลังและความสามารถอยู ซ่ึง
แตเดิมนั้นขาราชการจะเกษียณอายุเม่ือส้ินเดือนท่ีอายุครบ 70 ป อยางไรก็ตามรัฐบาลไดวาง
โครงสรางชนิดท่ีใหมีการออกจากราชการดวยความสมัครใจ (Opitional Retirement) ข้ึนดวย 
สําหรับกรณีท่ีขาราชการลาออกโดยความสมัครใจน้ัน จะไดรับบําเหน็จบํานาญอยางเต็มท่ีหากมี
คุณสมบัติเขาเกณฑหนึ่งดังนี้ 
  อายุ 62 ป และมีอายุราชการมาแลวไมต่ํากวา 5 ป 
  อายุ 60 ป และมีอายุราชการแลวไมต่ํากวา 20 ป 
  อายุ 55 ป และมีอายุราชการมาแลวไมต่ํากวา 30 ป 
  สําหรับขาราชการที่ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการควบคุมดูแลปฏิบัติงานไมเปนไปตาม
กฎหมายดับเพลิง และการควบคุมจราจรทางอากาศ สามารถออกจากงานไดเร็วข้ึน โดยไดรับ
บําเหน็จบํานาญเต็มท่ี คือเม่ืออายุครบ 50 ป และไดปฏิบัติงานแลวไมต่ํากวา 20 ป 
  3. ประเทศอังกฤษ (United Kingdom) รัฐบาลอังกฤษกําหนดใหขาราชการลาออก
ได โดยไดรับบําเหน็จบํานาญเต็มท่ีหลังจากอายุ 60 ป โดยจะตองปฏิบัติงานมาแลวไมต่ําวา 5 ป แต
อยางไรก็ตาม ไมมีขอบังคับตายตัววาจะตองเกษียณอายุเม่ือใด ดังนั้นขาราชการจะสามารถ
ปฏิบัติงานตอเนื่องไปหลังอายุ 60 ป หากวารางกายยังแข็งแรงและยังมีประสิทธิภาพในการทํางาน
สูง แตท้ังนี้ตําแหนงท่ีปฏิบัติงานหลังอายุ 60 ป นั้นสวนใหญจะเปนระดับท่ีต่ําลงมา 
  4. ประเทศฝร่ังเศส (France) กําหนดตามระดับปฏิบัติงานมี 3 อายุ คือ งานระดับ
ตนเกษียณเม่ืออายุ 55 ป  งานระดับกลางเกษียณเม่ืออายุ 60 ป และงานระดับสูงเกษียณเม่ืออายุ 65 ป 
  5. ประเทศสวีเดน เดนมารก กําหนดเกษียณอายุราชการเม่ืออายุได 70 ป 
 2.3.4 ผลกระทบท่ีเก่ียวของจากการเกษียณอายุการทํางาน 
 เม่ือถึงชวงอายุท่ีคนเราตองเกษียณอายุ สําหรับคนท่ีมีการเตรียมความพรอมไวแตเนิ่นๆ จะ
ไมคอยมีปญหาตางๆ ในชีวิตมากมายนัก ต่ําหรับคนท่ีไมไดมีการเตรียมตัวกอนการเกษียณท่ีดี เม่ือ
ใกลถึงชวงเวลาเกษียณอายุทํางาน มักจะไดรับผลกระทบจากการเกษียณอายุในดานตางๆอาจจะพบ
ไดแมในผูท่ีประสบความสําเร็จ ท้ังทางดานอํานาจ ตําแหนงหนาท่ี ช่ือเสียงเกียรติยศ และฐานะทาง
เศรษฐกิจ ผลกระทบจากการเกษียณอายุแบงออกเปนดานๆ ไดดังนี้ (บรรลุ ศิริพานิช, 2531) 
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  1. ดานจิตใจ ผูเกษียณอายุท่ีมีทัศนคติท่ีไมดีตอการเกษียณ และผูท่ีไมไดวางแผน
เตรียมตัวเตรียมใจมากอน มักจะมีความรูสึกเวทนาตนเอง ซึมเศรา หมดอาลัยตายอยากในชีวิต อยู
แบบซังกะตายไปวันๆ กับลูกหลานมีความรูสึกขมข่ืน 
  2. ดานสังคม การเกษียณอายุเปนการถอนบทบาททางสังคมภายนอก ทําใหผู
เกษียณมีสังคมท่ีแคบลง สวนใหญเปนสังคมเฉพาะในบาน ขาดการพบปะกับเพื่อรวมงานทําใหเกิด
ความรูสึกเหงา และหวาเหว 
  3. ดานการใชเวลาวาง การเกษียณอายุทํางานทําใหมีเวลาวางวันละ 6-8 ช่ัวโมง ผู
เกษียณท่ีไมไดวางแผนเตรียมงานอดิเรกหรือหากิจกรรมตางๆ ไว มักพบกับปญหาการใชเวลาวาง
ใหหมดไปในแตละวัน ซ่ึงปญหาตางๆ นี้มักพบในผูเกษียณชายมากกวาหญิง ทําใหเกิดความเครียด
และเบ่ือหนายได 
  4. ดานเศรษฐกิจ เม่ือเกษียณแลวรายไดตางๆ จะลดนอยลง เพราะเงินรายไดพิเศษ
รายไดประจําตําแหนงตางๆ จะสูญเสียไปพรอมกับการเกษียณ จะเหลือเฉพาะจํานวนรายได
แนนอนจากเงินบํานาญหรือบําเหน็จเทานั้น ประกอบกับในปจจุบันสภาพเศรษฐกิจท่ีไมแนนอน ทํา
ใหมีปญหาเรื่องเงินเฟอมาก ดังนั้น ปญหาดานเศรษฐกิจจะมีผลกระทบตอผูเกษียณมาก เพราะผู
เกษียณมักจะมีรายจายกับการดูแลสุขภาพท่ีเส่ือมโทรมลง 
  5. ดานรางกาย การเกษียณอายุทํางานเปนการไดหยุดพักจากการทํางานท่ีเคยทําอยู
เปนประจําเทานั้น ผลกระทบดานสุขภาพจึงไมเห็นชัดเจน หากจะมีการเปล่ียนแปลงทางกายบาง ก
มักจะเปนผลสืบเนื่องจากผลกระทบกระเทือนทางดานจิตใจมากอน 
  6. ผลกระทบตอความสัมพันธกับคูชีวิต และสมาชิกในครอบครัว เนื่องจากผุ
เกษียณอายุมีเวลาอยูบานมากข้ึน ทําใหมีโอกาสเขามีบทบาทหรือมีสวนรวมในการทํากิจกรรมของ
ครอบครัวมากข้ึน คูชีวิตหรือสมาชิกในครอบครัวอาจรูสึกถูกรุกลํ้าอาณาเขต เกิดอารมณหงุดหงิด
และไมสบายใจได 
 
2.4 วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
 นงลักษณ อิสระญาณพงศ (2547)ไดศึกษาความตองการของนักทองเที่ยวชาวยุโรปและ
อเมริกันในการใชบริการทองเท่ียวประเภทพํานักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม ท่ีพบวา มีส่ือท่ีมี
อิทธิพลตอการตัดสินใจเดินทางมาทองเที่ยวจังหวัดเชียงใหม จากอินเตอรเน็ต นอกจากนี้มีความ
ตองการบุคคลกรสามารถติดตอส่ือสารเขาใจ อัธยาศัยดี สุภาพ เปนกันเอง มีความรู ความเขาใจใน
การใหบริการ มีความตองการมีการแบงงานท่ีใหบริการตางๆ อยางชัดเจน มีจํานวนพนักงานท่ี
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ใหบริการเพียงพอกับจํานวนลูกคา รูปแบบการตกแตงหองพักสวนใหญเลือกท่ีจะพักอาศัยในหองท่ี
ตกแตงแบบเรียบงาย และเปนธรรมชาติ 
 กัลป อุโฆษกิจ (2549)ไดศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการลงทุนบานพัก
ดูแลผูสูงอายุ ในอําเภอสันกําแพง จังหวัดเชียงใหม  ท่ีพบวาความเปนไปไดดานการตลาด เนื่องจาก
ปจจุบันมีจํานวนผูสูงอายุเพิ่มมากข้ึน สงผลใหแนวโนมธุรกิจเกี่ยวกับผูสูงอายุมีโอกาสขยายตัวเพิ่ม
มากข้ึน ประกอบกับการสงเสริมของรัฐบาลภายใตโครงการ Long stay จะทําใหมีผูสูงอายุ
ชาวตางชาติเขามาพํานักระยะยาวในประเทศไทยมากข้ึน และในเร่ืองของบานสําหรับขายจะเนน
ผูสูงอายุชาวไทย สวนบานเชาจะเนนผูสูงอายุชาวตางชาติ นอกจากนี้ความเปนไปไดดานการตลาด 
มีเร่ืองของลูกคามีความตองการบริการเพื่อความสะดวกสบาย อาทิบริการอาหาร ในการจัดจําหนาย
ลูกคาสามารถติดตอกับโครงการไดโดยสะดวก ผานทางเว็บไซดใหขอมูลเกี่ยวกับแบบแปบลน
โครงการ  และยังสามารถติดตอทางโครงการหรือสอบถามขอมูลอ่ืนๆผานทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส สวนความเปนไปไดดานเทคนิค มีเร่ืองของทําเลที่ตั้งของโครงการก็มีผลตอการ
ตัดสินใจของผูสูงอายุ จึงเลือกทําเลที่มีการคมนาคมสะดวกรวดเร็ว มีสภาพแวดลอมท่ีเปนธรรมชาติ 
นอกจากนี้มีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน เนื่องจากโครงการยังไมมีคูแขงทางธุรกิจไม
มากนัก ทําใหอัตราการเขาพักท่ีสูงกวาตนทุน เกิดการมีกระแสเงินสดมากพอท่ีจะคืนทุนบางสวน
แกผูถือหุนโดยใชระยะเวลาท่ีส้ัน อีกท้ังมีอัตราผลตอบแทนท่ีสูงกวา การฝากเงินกับธนาคาร
พาณิชย 

หทัย แบบแผน (2549)ไดทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจท่ีพักพํานักนาน 
สําหรับนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงรายพบวาการวิเคราะหมีความเปนไปไดดานการตลาด 
ของการโฆษณา ผานหนังสือทองเท่ียว Guide Book, Lonely Planet. ดานกระบวนการ มีวิธีการหรือ
แบบกระบวนการ เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา โดยเนนการเปนมิตร และสราง
ความประทับใจในการรับบริการ สวนความเปนไปไดดานการจัดการ สวนคาใชจายกอนการ
ดําเนินงาน  ไดแก  คาธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบธุรกิจ  คาธรรมเนียมในการกอสราง 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนพาณิชย มีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน มูลคาปจจุบันสุทธิ 
เปนบวก คือ 1,544,899.28 บาท และอัตราผลตอบแทนโครงการท่ีไดรับคือรอยละ 7.48 

สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) ไดทําการศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนสราง
หองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบวา ลูกคาตองการมีส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในอพารทเมนมทไดแก ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โทรทัศน หองน้ําอางลางหนา โตะเคร่ือง
แปง มีเคบิลทีวี เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ อินเตอรเน็ต  
 


