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บทที่ 2  

แนวคิด ทฤษฎี เอกสาร และวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม ผูศึกษาไดรวบรวมแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ เพื่อ
นํามาเปนกรอบแนวคิดในการศึกษา ดังนี้ 
 
2.1 แนวคิด และทฤษฎี การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 

การศึกษาความเปนไปไดนี้โดยนําทฤษฎีความเปนไปไดในการลงทุนมากําหนดกรอบ
แนวคิดในการศึกษา 4 กิจกรรม คือ ดานการตลาด  ดานเทคนิค  ดานการจัดการ และดานการเงิน 
โดยผลของกิจกรรมดังกลาว จะสรุปออกมาใหเห็นในรูปของงบการเงิน ผลการดําเนินงานลวงหนา 
(Proforma Financial Statement) ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุน 
โครงการหรือไม โดยพิจารณาท่ีผลตอบแทนจากการลงทุน และความเส่ียงวาคุมกับเงินลงทุน และ
ความเส่ียง ท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนหรือไม (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) ในการศึกษาความเปนไปได ในการ
ลงทุน สามารถอธิบายกรอบแนวคิดในการศึกษาโดยการใชแผนภาพ 1  ดังนี้ 
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รูปท่ี 2.1  กรอบแนวคิดการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับ   

ผูเกษียณอายุ ชาวยุโรปและอเมริกา ในอําเภอเมืองเชียงใหม 
 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน 4 ดาน มีรายละเอียดดังนี้ 
2.1.1 ความเปนไปไดดานการตลาด (Marketing Feasibility)  
กระบวนการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการจะคลอบคลุมถึงประเด็นใหญ 

3 ประเด็นประกอบดวยการศึกษาขนาดของตลาด (Market Size) สวนแบงตลาด ท่ีโครงการจะเขา
ไปแขงขันได (Market Share) และแนวโนมของตลาด (Market Trend) นอกจากนี้ยังอาจศึกษาถึง
ลักษณะของอุปสงคตลาด ของเขตของตลาดและลักษณะลูกคาเปาหมาย ตลอดจนภาวการณแขงขัน
ในตลาดท้ังปจจุบันและในอนาคต เพื่อใหผูประกอบการ สามารถนําไปใช เปนแนวทางในการเจาะ
ตลาด ตลอดจนกําหนดกลยุทธทางการตลาดท่ีเหมาะสม เม่ือไดตัดสินใจดําเนินโครงการแลวอีก
ดวย (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ. 2542) 

 

ระดับ Micro 

ศึกษาความเปนไปไดของโครงการในรายละเอียด 

วิเคราะหดาน
การตลาด 

วิเคราะหดาน 

เทคนิค 

วิเคราะหดาน 

การเงิน 

งบการเงินลวงหนา 

งบกระแสเงินสดลวงหนา งบกําไรขาดทุนลวงหนา 

ผลตอบแทนจากการลงทุนและความเสี่ยง 

ประเมินผลและตัดสินใจ 

วิเคราะหดาน 
การจัดการ 
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  1. แนวคิดการวิเคราะห 5 ปจจัยทางธุรกิจ (The Five Forces Model of 
Competition)  
  Michael Porter ใช 5 Force ในการอธิบายส่ิงท่ีดึงดูดความสนใจดานแรงผลักดัน
ทางดานการแขงขันทางตลาดในระยะยาว 5 ดาน (สาคร, 2551 : 62) ไดแก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.1 Five Force Model 
 
   การแขงขันภายในอุตสาหกรรม (Industry Competitors) การแขงขัน
ภายในอุตสาหกรรมเปนหนึ่งในปจจัยท่ีช้ีวัดความนาลงทุนในธุรกิจ ถามีคูแขงจํานวนมาก และ
คูแขงมีความเขมแข็ง มีการแขงขันอยางเขมขน วงจรชีวิตผลิตภัณฑอยูในชวยถดถอย จะสงผลให
ตลาดนี้มีความนาสนใจในการลงทุนนอยลงไป สงผลใหตลาดปรับตัวเขาสูการแขงขันทางดานราคา 
การแขงขันโดยใชส่ือชองทางตางๆในการโฆษณา หรือการออกแบบสินคาใหม ทําใหมีตนทุนสูง
ในการผลิตสินคา ท้ังหมดท่ีกลาวมานี้สงผลตอความนาสนใจในเขาสูธุรกิจท้ังส้ิน 
   การเขามาของคูแขงรายใหม (Potential Entrants) ความงายในการเขาสู
อุตสาหกรรมนั้นถาคูแขงขันเขามาสูอุตสาหกรรมไดงาย การแขงขันในอุตสาหกรรมก็จะรุนแรงมี
โอกาสในการปรับตัวเขาสูภาวะการแขงขันดานราคาไดเร็ว ซ่ึงเปนอุปสรรคตอการทําธุรกิจใน
อนาคต แตอยางไรก็ดีถาเราสามารถลดแรงคุกคามของคูแขงขันรายใหมไดก็จะทําใหความนาสนใจ
ในการลงทุนมีเพิ่มข้ึน ซ่ึงการลดแรงคุกคามของคูแขงรายใหมนั้นสามารถทําไดถาอุตสาหกรรมน้ัน
มีส่ิงกีดกันดังตอไปนี้ 1.การประหยัดตนทุนตอหนวยเมื่อผลิตปริมาณมาก 2.การสรางความแตกตาง
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ในตัวผลิตภัณฑ 3.การใชเงินลงทุนมากในการเขาสูธุรกิจ 4.การใชเวลาในการสรางชองทางการจัด
จําหนาย 5.การเสียเปรียบดานตนทุน เนื่องจากผูผลิตเดิมมีความชํานาญในการผลิต รูขอมูลเกี่ยวกับ
วัตถุดิบมากกวา มีทําเลที่ตั้งดีกวา และไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล เปนตน 
   สินคาทดแทน (Substitute) ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจลงทุนในดานนี้
คือ ชนิดของสินคาทดแทน และราคาของสินคาท่ีสามารถทดแทนกันได ถาในตลาดมีสินคาท่ี
สามารถทดแทนสินคาหลักของกิจการไดมาก จะทําใหความนาสนใจในการลงทุนนั้นลดลง และถา
สินคาท่ีสามารถทดแทนไดนั้นมีราคาถูกกวาสินคาของกิจการความเส่ียงในการลงทุนในธุรกิจก็จะ
เพิ่มมากข้ึนตามลําดับ ซ่ึงผูบริหารตองใหความสําคัญทางดานเทคโนโลยีของกลุมสินคาทดแทนให
ดี เพราะถามีการพัฒนามากจะสงผลตอกําไรได 
   อํานาจตอรองของลูกคา (Buyer) ปจจัยนี้จะบ่ันทอนความนาสนใจในการ
ลงทุนเม่ือสินคานั้นมีลักษณะดังนี้ จํานวนลูกคานั้นมีนอยราย หรือสินคาเปนสวนประกอบท่ีมี
ตนทุนเพียงเล็กนอยสําหรับผูซ้ือ สินคาไมมีลักษณะท่ีสรางความแตกตางกับสินคาอ่ืนในทองตลาด
ได สินคาไมมีความแตกตางกัน ตนทุนในการเปล่ียนสินคาตํ่า ผู ซ้ือมีความออนไหวตอการ
เปล่ียนแปลงราคา 
   อํานาจการตอรอง (Supplier) ปจจัยท่ีสงผลบ่ันทอนความนาสนใจในการ
ลงทุนคือ supplier สามารถกําหนดราคาตลาดไดงาย สินคาทดแทนมีนอย สินคาเปนสวนสําคัญใน
การผลิต รวมถึงตนทุนในการเปล่ียนแปลงสูง แตปจจัยนี้จะทําใหความนาสนใจในการลงทุนมี
สูงข้ึนเม่ือสามารถสรางความสัมพันธในลักษณะ win-win relationship ได 
  2. การวิเคราะหคูแขงขัน (Competition Analysis) 
  คูแขงขัน หมายถึง สินคา และบริการก็สามารถตอบสนองความตองการเดียวกัน
ใหกับกลุมลูกคาเปาหมาย เหมือนกับท่ีสินคา และบริการของเราสามารถตอบสนองได รวมไปถึง 
สินคาและบริการที่มีความใกลเคียงกัน หรือทดแทน ซ่ึงสามารถกลาวไดวา ธุรกิจทุกธุรกิจลวน
แลวแตมีคูแขง แตจะมาก หรือนอยก็ข้ึนอยูกับลักษณะของสินคาและบริการนั้นๆ คูแขงขันธุรกิจ
สามารถแบงออกไดดังนี้ 1. คูแขงขันทางตรง (Direct Competitor) คือคูแขงท่ีเขามาแขงขันในตลาด 
(Segment) หรือในกลุมเปาหมายเดียวกัน มีสินคาและบริการเหมือนกัน หรือคลายคลึงกัน จนทําให
กลุมลูกคาเปาหมายน้ันเกิดทางเลือก 2. คูแขงขันทางออม (Indirect Competitor) คือคูแขงท่ีเจาะกลุม
ลูกคาเปาหมายเดียวกัน และตัวสินคา และบริการมีความแตกตางกัน หรือ อาจจะเจาะกลุมเปาหมาย
อ่ืน แตตัวสินคาและบริการมีความเหมือนกัน หรือคลายคลึงกันมาก (สยามอินโฟรบิท, 2554 : 
ออนไลน) 
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 3. แนวคิดวิเคราะห จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (SWOT Analysis) 
 เปนการวิเคราะหสภาพแวดลอมของบริษัทวามีขอไดเปรียบ เสียเปรียบอยางไร

โดยทําการเปรียบเทียบกับคูแขงขัน โดยพิจารณาถึงจุดออน จุดแข็งของสภาพแวดลอมภายใน
บริษัทและพิจารณาถึงโอกาสและอุปสรรค จากสภาพแวดลอมภายนอกขององคกรดังนี้ 

  การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths Analysis) เปนการวิเคราะหถึงขอเดนของ
ธุรกิจท่ีเหนือกวาคูแขงขัน เชน ผลิตภัณฑท่ีมีความหลากหลายมากกวา ราคาถูกกวา มีชองทางใน
การจัดจําหนายท่ีสามารถเขาถึงตลาดไดมากกวา มีโปรแกรมโฆษณาท่ีสามารถดึงดูด ตลาดไดดีกวา 
มีผูบริหารการตลาดท่ีมีวิสัยทัศนกวางไกลสภาพคลองทางการเงินสูง ความสามารถในการผลิตสูง 
มีการจัดทําการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑมีคุณภาพดีตามความตองการของตลาด ซ่ึงจุดแข็งเหลานี้
ธุรกิจจะใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธตอไป  

  การวิเคราะหจุดออน (Weaknesses Analysis) 
  เปนการวิเคราะหถึงปญหา หรือขอดอยของธุรกิจที่ทําใหเกิดจุดออนท่ีผู

แขงขันจะไดเปรียบเทียบจากส่ิงเหลานี้ เชน อายุผลิตภัณฑส้ันทําใหไมสามารถผลิตไดมาก ราคา
แพง ชองทางในการจําหนายนอย มีปญหาทางดานการเงิน ธุรกิจจะตองนําจุดออนตางๆ ไปแกไข
ปรับปรุง เพื่อใหคูแขงขันสามารถโจมตีหรือมีขอไดเปรียบจากจุดออนเหลานั้นได 

  การวิเคราะหโอกาส (Opportunities Analysis) 
  เปนขอไดเปรียบแกธุรกิจ อันเกิดจากสภาพแวดลอมภายนอกท่ีธุรกิจ

สามารถสรางโอกาสใหแกตนเอง ทําใหมีศักยภาพเหนือกวาคูแขงขัน ซ่ึงขอไดเปรียบนั้นอาจเกิด
จากตลาดรวมขยายตัว คูแขงขันรายใหมเขาสูธุรกิจยาก เทคโนโลยีพัฒนาข้ึนเสริมศักยภาพการผลิต 
สังคมและวัฒนธรรมเอ้ืออํานวยยอมรับผลิตภัณฑของธุรกิจเพิ่มข้ึน การเมืองและกฎหมาย
สนับสนุนการขยายการลงทุน 

  การวิเคราะหอุปสรรค (Threats Analysis) 
  เปนปญหาท่ีเกิดข้ึนจากสภาพแวดลอมภายนอก ท่ีธุรกิจไมสามารถแกไข

ได เชนการเปล่ียนแปลงรสนิยมของตลาด คูแขงขันคนพบนวัตกรรมใหมในการผลิต ผูขายปจจัย
การผลิตมีจํานวนนอยและผูกขาด คนกลางขายผลิตภัณฑของคูแขงดวย อัตราการเกิดของประชากร
ลดลงเศรษฐกิจตกตํ่า เทคโนโลยีลํ้าสมัยเกินไปทําใหหาบุคคลท่ีมีความสามารถยากข้ึน วัฒนธรรม
การบริโภคเปล่ียนแปลง การเพิ่มภาษีมูลคาเพิ่ม การขาดแคลนทรัพยากรธรรมชาติทําใหธุรกิจขาด
แคลนวัตถุดิบ เปนตน ดังนั้นธุรกิจควรลดจุดออน และสรางจุดแข็งหรือขอไดเปรียบเทียบอันเปน
เกราะปองกันผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากอุปสรรคเหลานั้นได 
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4. แนวคิด วิสัยทัศน พันธกิจ และเปาหมาย (Vision  Mission  &Goal) 
  วิสัยทัศน (Vision) หมายถึง  ความคาดหวังในอนาคตขององคกรท่ี

ตองการจะเปน (โดยมิไดกําหนดวิธีการไว) เปนขอความซ่ึงกําหนดทิศทางของพันธกิจ เปน
สถานภาพอยางใดอยางหนึ่ง ท่ีองคกรมุงหมาย มุงหวังหรือประสงคจะเปนหรือจะมีในอนาคต ใน
การกําหนดวิสัยทัศนขององคกร มีประเด็นท่ีควรพิจารณา อาทิ  ลักษณะของวิสัยทัศนท่ีดี โดยมี
ขอบเขต (Scope) ของการปฏิบัติงาน มีความชัดเจน และสามารถนําไปปฏิบัติได(Implementability) 
เปนภาพเชิงบวก (Positive image) ท่ีทุกคนในองคกรมุงม่ันศรัทธาและสะทอนถึงความเปนเลิศของ
องคกร เปนขอความในเชิงบวก ปลุกเรา (Motivating)  และดึงดูดใจ (Inspiring) ท้ังผูนําและสมาชิกทุก
คนในองคกรมีสวนรวม (Participation) ในการกําหนด คํานึงถึงความตองการ (Needs) ของผูมารับ
บริการเปนสําคัญ (Customer Oriented) มีความสอดคลองกับคานิยม (Values) และนโยบายของ
องคกร มีความสอดคลองกับแนวโนมในอนาคต (Future trend)   

  พันธกิจ (Mission) หมายถึง การกําหนดขอบเขตของงานหรือบทบาท
หนาท่ีท่ีองคกรตองทําในลักษณะอาณัติ (Mandate) หรือตามกฎหมาย เพ่ือใหองคกรบรรลุวิสัยทัศนท่ี
กําหนดไว หรือเปนภารกิจตามยุทธศาสตร (ตามแผนชาติ ตามนโยบายของรัฐบาล ตามนโยบายของ
รัฐมนตรี ฯลฯ) เกี่ยวกับพันธกิจ มีประเด็นท่ีควรศึกษาในรายละเอียดดังนี้ ขอความพันธกิจจะเปน
การแสดงแนวคิดและวิธีการดําเนินงานเพ่ือบรรลุวิสัยทัศนท่ีกําหนด เปนการระบุภารกิจท่ีองคกร
นั้นพยายามจะบรรลุและจะระบุขอบเขตการปฏิบัติการขององคกรเกี่ยวกับผลผลิตและการ
ใหบริการ ขอความพันธกิจท่ีชัดเจนจะอธิบายถึงคานิยมและลําดับความสําคัญตางๆ ขององคกร 
และบงบอกถึงทิศทางในอนาคตขององคกร โดยจะกําหนดขอบเขตเพ่ือเสนอแนะการกําหนดกล
ยุทธ  

เปาหมาย (Goal) หมายถึง การกําหนดสิ่งท่ีตองการในอนาคตซ่ึงองคกร
จะตองพยายามใหเกิดข้ึน หรือผลลัพธ/ผลสําเร็จท่ีองคกรตองการบรรลุถึง โดยท่ัวไปจะเปนขอความ
ท่ีกลาวอยางกวางๆ ถึงผลลัพธของบริการอันเนื่องมาจากหนาท่ีหลักขององคกร โดยจะตอง
สอดคลองกับพันธกิจท่ีกําหนดไว และหนวยงานยอยภายในองคกรควรมีเปาหมายของตนเองท่ี
ชัดเจนและสนับสนุนซ่ึงกันและกัน (พรรณลภา ฐิติรัตนสกุล, 2554 : ออนไลน) 

5. แนวคิดการตลาดแบบเปาหมาย (Target Marketing) 
ศิริวรรณ เสรีรัตน (2541 : 60) แนวคิดการตลาดแบบมีเปาหมาย หมายถึง การ

จัดผลิตภัณฑและสวนประสมทางการตลาดท่ีแตกตางกัน เพื่อสนองความตองการของตลาดท่ีมี
ลักษณะความตองการที่แตกตางกัน ข้ันตอนการกําหนดเปาหมาย ประกอบดวย 3 ข้ันตอน คือ 
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- การแบงสวนการตลาด (Market Segmentation) การแบงสวนทางการตลาด 
เปนการแบงตลาดออกเปนกลุมผูซ้ือท่ีเล็กลงมาโดยแบงตามความตองการ ตามลักษณะตลาด หรือ
ตามพฤติกรรมของคนท่ีมีความตองการผลิตภัณฑ หรือสวนประสมการตลาดท่ีตางกันออกไป
กระบวนการในการแบงสวนทางการตลาด ประกอบดวย 1.ระบุตลาด เปนการระบุกลุมลูกคา โดย
คํานึงถึงวัตถุประสงค ทรัพยากร จุดแข็ง จุดออนของกิจการ จะทําใหสามารถกําหนดลักษณะกวางๆ 
ของกลุมลูกคาเปาหมายได 2.ระบุตัวแปรท่ีใชในการแบงตลาด โดยเลือกใชเกณฑท่ีเหมาะสมใน
การแบงสวนตลาด  เพื่อใหไดสวนของตลาดท่ีสอดคลองกับวัตถุประสงค  เหมาะสมกับ
ความสามารถในการใหบริการของบริษัท และมีความแตกตางเหนือกวาคูแขงอยางชัดเจน 

เกณฑท่ีใชในการแบงสวนตลาด ตามเกณฑทางภูมิศาสตร ไดแก ท่ีอยูทาง
ภูมิศาสตรของประชากร การกระจายตัวของประชากร สภาพดินฟาอากาศ เปนตน 

ตามเกณฑทางประชากรและเศรษฐกิจสังคม ไดแก เพศ อายุ อาชีพ ขนาด
ครอบครัว รายได การศึกษา ช้ันทางสังคม เปนตน 

ตามเกณฑทางจิตวิทยา เปนการวิเคราะหรูปแบบการดําเนินชีวิต ไดแก 
กิจกรรมทางสังคม ความคิดเห็น ความสนใจกิจกรรมท่ีทํา 

ตามเกณฑคุณประโยชนท่ีลูกคาตองการ โดยตองระบุความตองการของ
ลูกคาใหไดกอนแลวจึงสนองความตองการนั้นใหลูกคาพอใจ 

ตามขนาดของการใหบริการ ไดแก บริการมาก ใชบริการนอย เปนตน ตามความ
ภักดีของลูกคา ไดแก ลูกคาท่ีภักดีมาก ลูกคาที่ภักดีนอย เปนตน 

โอกาสในการใชบริการ ปริมาณท่ีลูกคามาใชบริการ จะข้ึนอยูกับฤดูกาล เชนในแต
ละวัน สัปดาห เดือน และป จะมีผลตอการใชบริการของลูกคาแตละกลุมแตกตางกันไป 

- การกําหนดลูกคาเปาหมายทางการตลาด (Market Targeting) 
การกําหนดลูกคาเปาหมายทางการตลาด โดยประเมินแตละสวนตลาดท่ีนา

ดึงดูดใจแลวเลือกเพียงหน่ึงสวนตลาดหรือหลายสวนตลาดท่ีจะเขาได 
เกณฑการเลือกตลาดเปาหมาย แบงออกเปน 1. การตลาดท่ีไมแตกตางกัน 

เปนการพิจารณาวาตลาดรวมไมแตกตางกัน บริษัทจึงนําเสนอสวนประสมทางการตลาดเพียงแบบ
เดียวสําหรับตลาดรวม 

การตลาดท่ีแตกตางกัน เปนการพิจารณาวาผูบริโภคโดยท่ัวไปแตกตางกัน 
จึงมีการแบงตลาดออกเปนสวนยอย แลวนําเสนอสวนประสมทางการตลาดท่ีมีลักษณะเฉพาะ และ
เหมาะสมกับตลาดยอยแตละสวนนั้น 
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การตลาดท่ีมุงเฉพาะสวน เปนการพิจารณาวาผูบริโภคมีความแตกตางกัน
เชนเดียวกับการตลาดท่ีแตกตาง แตเนื่องจากบริษัทมีขอจํากัดบางประการเก่ียวกับทรัพยากรของ
บริษัทจึงมุงเสนอสวนประสมทางการตลาดไปยังสวนตลาดเพียงสวนเดียว 

 - การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 
 การกําหนดตําแหนงทางการตลาด เปนกิจกรรมการออกแบบผลิตภัณฑ

และภาพลักษณของบริษัทเพื่อใหมีลักษณะแตกตางจากคูแขง และเปนตําแหนงท่ีมีคุณคาในจิตใจ
ของลูกคาท่ีเปนเปาหมาย ซ่ึงการกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑใหมีความแตกตางนั้น มีหลักสําคัญ คือ 

มีความสําคัญ เปนความแตกตางท่ีใหผลประโยชนท่ีมีคุณคาเพียงพอแกผูซ้ือ 
มีลักษณะเดน เปนความแตกตางท่ีคูแขงไมสามารถเสนอได 
มีลักษณะท่ีเหนือ เปนความแตกตางท่ีเหนือกวาวิธีอ่ืน ท่ีจะไดรับผลประโยชน 
สามารถส่ือสารได เปนความแตกตางซ่ึงสามารถติดตอส่ือสารและมองเห็นได

สําหรับผูซ้ือ 
สิทธิพิเศษ เปนการกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑท่ีใหสิทธิพิเศษ ซ่ึงคูแขงไมสามารถ

ทําไดงาย 
สามารถรับภาระคาใชจายได เปนตําแหนงผลิตภัณฑท่ีผูซ้ือสามารถจายเงินเพื่อซ้ือ

ความแตกตางของผลิตภัณฑนั้นได 
สามารถสรางกําไร บริษัทสามารถสรางกําไรเพื่อแนะนําความแตกตางนั้นไดมี

คุณคา เปนความแตกตางท่ีเนนคุณคาในสายตาของผูซ้ือ 
      6. แนวคิดการตลาดสําหรับธุรกิจใหบริการ 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2541) ไดสรุปเกี่ยวกับแนวความคิดกลยุทธการตลาด

สําหรับธุรกิจการบริการ ข้ันตอนในการตัดสินใจซ้ือ (Buying Decision Process) เปนลําดับข้ันตอน
ในการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคพบวา ผูบริโภคผานกระบวนการ 7 ข้ันตอน คือธุรกิจท่ีใหบริการจะ
ใชสวนประสมการตลาด (Marketing Mix) หรือ 7Ps ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
        1. ผลิตภัณฑ (Product) บริการเปนผลิตภัณฑอยางหนึ่ง แตเปนผลิตภัณฑ 
ท่ีไมมีตัวตน (Intangible Product) ไมสามารถจับตองได มีลักษณะเปนอาการนาม บริการจะตองมี
คุณภาพเดียวกับสินคา แตคุณภาพของบริการตองประกอบมาจากหลายปจจัยท่ีประกอบกันท้ัง
ความรู ความสามารถและประสบการณของพนักงาน ความทันสมัยของอุปกรณ ความรวดเร็วและ
ความตอเนื่องของข้ันตอนการสงมอบบริการ 
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   2. ราคา (Price) หมายถึง ไดแก คาหองพัก คาอาหาร คาบริการเสริมอ่ืนๆ 
องคประกอบนี้ช้ีใหเห็นถึงการบริหารคาใชจายท่ีเกิดข้ึน เพื่อสรางราคาขายแกลูกคา เพ่ือหาวิธีลด
ตนทุนและส่ิงอ่ืนท่ีลูกคาและราคาของบริการเปนปจจัยท่ีสําคัญในการบงบอกถึงคุณภาพท่ีจะไดรับ 
กลาวคือ ถาราคาสูงนาจะบงบอกถึงบริการที่มีคุณภาพสูงตามไปดวย ทําใหมโนภาพของลูกคาท่ีมา
รับบริการสูงตามไปดวย และท่ีสําคัญบริการตองตอบสนองความตองการที่คาดหวังของลูกคาได
เปนอยางดี 
   3. การจัดจําหนาย (Place) ดานสถานท่ีใหบริการในสวนแรก คือ การ
เลือกทําเลท่ีตั้ง (Location) ของธุรกิจบริการมีความสําคัญมาก โดยเฉพาะธุรกิจบริการที่ผูบริโภค
ตองไปรับบริการจากผูใหบริการในสถานท่ีท่ีผูใหบริการจัดไว เพราะทําเลท่ีตั้งท่ีเลือกเปน
ตัวกําหนดกลุมผูบริโภคท่ีจะเขามาใหบริการ ดังนั้นสถานท่ีใหบริการตองสามารถครอบคลุมพื้นท่ี
ในการใหบริการกลุมเปาหมายไดมากท่ีสุด และคํานึงถึงทําเลท่ีตั้งของคูแขงขันดวย โดย
ความสําคัญของทําเลที่ตั้งจะมีความสําคัญมากนอยแตกตางกันไปตามลักษณะเฉพาะของธุรกิจ
บริการแตละประเภทในสวนของการจัดจําหนาย (Channels) การกําหนดการจัดจําหนายตองคํานึง
องคประกอบ 3 สวน ไดแก ลักษณะของการบริการ ความจําเปนในการใชคนกลางในการจําหนาย 
และลูกคาเปาหมายของธุรกิจบริการนั้น 

4. การสงเสริมทางการตลาด (Promotion) เปนเครื่องมือหนึ่งท่ีมี
ความสําคัญในการติดตอส่ือสารเก่ียวกับขอมูลระหวางผูขายและผูใหบริการ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
แจงขาวสาร หรือชักจูงใหเกิดทัศนคติ และพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกใชบริการ โดยพิจารณาถึง
ความเหมาะสมกับลูกคา โดยเคร่ืองมือท่ีใชในการส่ือสารการตลาดบริการในการสงเสริมทาง
การตลาดอาจทําได 4 แบบดวยกัน ซ่ึงเรียกวา สวนผสมการสงเสริมการตลาด (Promotion Mix) 
หรือสวนประสมในการติดตอส่ือสาร (Communication Mix) ประกอบไปดวย 

- การโฆษณา (Advertising) เปนการติดตอส่ือสารแบบไมใช
บุคคล โดยผานส่ือตางๆ และผูอุปถัมภรายการตองเสียคาใชจายในการโฆษณาท่ีผานส่ือ เชน 
หนังสือพิมพ วิทยุโทรทัศน ปายโฆษณา การโฆษณาในโรงภาพยนตร ฯลฯ 

    - การขายโดยใชพนักงาน (Personal Selling) เปนการ
ติดตอส่ือสารทางตรงแบบเผชิญหนาระหวางผูขายและลูกคาท่ีมีอํานาจซ้ือ ซ่ึงเปนการขายโดยใช
พนักงานขาย 

    -  การสงเสริมการขาย (Sales Promotion) เปนเคร่ืองมือหรือ
กิจกรรมทางการตลาดท่ีกระทําการอยางตอเนื่อง นอกเหนือจากการขายโดยใชพนักงาน การ
โฆษณาและการประชาสัมพันธท่ีชวยกระตุนความสนใจในการใชบริการของลูกคา 
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    - การประชาสัมพันธ (Publicity And Public Relation) เปน
แผนงานการนําเสนออยางตอเนื่องเพื่อชักจูงกลุมสาธารณะใหเกิดความคิดเห็นหรือทัศนคติท่ีดีตอ
องคกรตลอดจนสรางภาพลักษณและความเขาใจอันดีระหวางธุรกิจกับลูกคากลุมใดกลุมหนึ่ง 

5. บุคคล (People) หรือ พนักงาน (Employee) หมายถึง เจาของธุรกิจและ
พนักงานทุกระดับ ถือวาเปนบุคลากรในธุรกิจท่ีพักแบบพํานักระยะยาว ซ่ึงผลิตภัณฑการบริการ
ท้ังหลายข้ึนอยูกับการท่ีบุคคลปฏิบัติตอกันท้ังสองฝาย มีอิทธิพลตอการรับรูของลูกคาในดาน
คุณภาพของบริการเปนอยางมาก ลูกคามักตัดสินใจเกี่ยวกับคุณภาพของบริการที่เขารับจากการ
ประเมินบุคคลท่ีเปนผูใหบริการ 

6. กระบวนการ (Process) เปนกิจกรรมท่ีเกี่ยวของกับระเบียบ วิธีการ และ
งานท่ีปฏิบัติในดานการบริการ ท่ีนําเสนอกับลูกคาเพื่อมอบการใหบริการอยางถูกตอง รวดเร็ว และ
ทําใหลูกคาเกิดความประทับใจ 

7. สรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) เปน
หลักฐานเสริมท่ีมองเห็นไดและแสดงถึงรูปแบบคุณภาพบริการของบริษัท เชน รูปรางของตัวตึก 
สวนหยอม พาหนะ เฟอรนิเจอร เปนตน ซ่ึงจะมีผลกระทบอยางแรงตอความประทับใจและ
ความรูสึกของลูกคา 

2.1.2 ความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical Feasibility)  
การวิเคราะหเทคนิคมีจุดมุงหมายเพื่อคาดคะเนตนทุนและเงินลงทุนตางๆ ตอไปนี้ 

(ชัยยศ  สันติวงศ, 2536 :72) 
1. เงินลงทุนถาวร  คือเงินลงทุนในสินทรัพยถาวรเร่ิมแรก ไดแก ท่ีดิน อาคารท่ีพัก 

เฟอรนิเจอรในหองพัก  
2. คาใชจายกอนการเปดดําเนินการ เปนคาใชจายนอกเหนือจากคาใชจายการผลิต

ตามปกติ กลาวคือ เปนคาใชจายชวงระยะเวลาเร่ิมเปดดําเนินการ ซ่ึงเกิดข้ึนในระยะแรกๆ เทานั้น 
เชน คาธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองท่ีดิน คาธรรมเนียมในการกูยืม เปนตน คาใชจายในการเปด
กิจการ รวมถึงคาใชจายในการขอใบอนุญาตตางๆ จากหนวยงานราชการ เชนใบอนุญาตประกอบ
กิจการ 

3. คาใชจายระหวางการดําเนินการ เปนคาใชจายจากการผลิตตามปกติ กลาวคือ 
เปนคาใชจายชวงระยะเวลาเร่ิมเปดดําเนินการ ซ่ึงเกิดข้ึนในระยะแรกๆ เทานั้น เชน คาซอมแซม
เพิ่มเติม คาใชจายในการเปดกิจการ  

การคาดคะเนตนทุนท้ัง 3 ประเภทขางตน ตองศึกษาดานเทคนิค ซ่ึงมีทางเลือก 
หลายทางดังหัวขอตอไปนี้ 
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การกําหนดทําเลสถานท่ีตั้ง พรอมท้ังประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานท่ี
ดังกลาว 

คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัติทางดานกายภาพ 
การกําหนดขนาดและวิธีการกอสราง 
การออกแบบผังอาคาร และปรับปรุงท่ีดินในการกอสราง 
การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง   
กระบวนการบริการของท่ีพักระยะยาว 
2.1.3 ความเปนไปไดดานการจัดการ (Management Feasibility) 

  การวิเคราะหดานการจัดการ ทําใหทราบขอมูลในการคาดคะเนคาใชจายในการ
บริหาร ซ่ึงผลการคาดคะเนจะเปนขอมูลในการจัดทํางบการเงินลวงหนา เพื่อใชประโยชนในการ
ประเมินผล และตัดสินใจลงทุน (ชนินทร ชุณหพันธรักษ. 2544: 113) ไดเสนอการวิเคราะหดาน
การจัดการพิจารณาประเด็นตางๆ ดังตอไปนี้ 
  1. กําหนดรูปแบบการดําเนินธุรกิจท่ีเหมาะสม โดยสวนใหญแลว รูปแบบของ 
การดําเนินงานธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมท่ีผูประกอบการนิยมใช มี 3 รูปแบบ คือ 
   1.1   ประกอบการโดยเจาของคนเดียว 
   1.2   หางหุนสวน 
   1.3   บริษัทจํากัด 
สวนการประเมินวารูปแบบใดท่ีดีท่ีสุดนั้น ยอมข้ึนอยูกับลักษณะของธุรกิจท่ีผูประกอบการ 
  2. กําหนดรูปแบบองคกรท่ีเหมาะสม การพิจารณารูปแบบองคกรท่ีเหมาะสม
สําหรับธุรกิจแตละประเภทนั้น โดยปกติจะมีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
   2.1  บรรยายสรุปงานดานการจัดการของธุรกิจ เพ่ือดูวาประกอบดวยงาน 
ท้ังส้ินกี่งานและมีงานอะไรบาง 
   2.2  จัดกลุมงานท่ีมีลักษณะการทํางานเหมือนกัน และตองการทักษะของ
แรงงาน เหมือนกัน 
   2.3  กําหนดขนาดแรงงาน คุณสมบัติของแรงงานท่ีแตละกลุมงานตองการ 
   2.4  พิจารณาความสัมพันธของงานในแตละกลุมแลวกําหนดสาย        
การบังคับบัญชา หรือสายการประสานงาน ซ่ึงจะทําใหเกิดรูปแบบองคการท่ีเหมาะสมสําหรับธุรกิจ 
  3.  กําหนดแผนงานดานการบริหารทรัพยากรมนุษย กําหนดแผนงานดานการ
บริหารทรัพยากรมนุษยจะประกอบดวยข้ันตอนดังตอไปนี้ 
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   3.1  การคาดคะเนอัตรากําลังแรงงานที่ตองการทั้งในปจจุบันและใน
อนาคต 
   3.2   การกําหนดคุณสมบัติของแรงงานท่ีตองการ 
   3.3   การรับสมัครและคัดเลือก 
   3.4   การกําหนดอัตราเงินเดือนและคาตอบแทน 
   3.5   การมอบหมายหนาท่ีความรับผิดชอบ 
   3.6   การฝกอบรมและพัฒนา 
   3.7   การประเมินผล 
   3.8   แรงงานสัมพันธ 
  4. ประมาณการคาใชจายกอนการดําเนินงาน การประมาณการคาใชจายตางๆท่ี
โครงการจะตองจายลงทุนในชวงกอนท่ีกิจการจะเร่ิมเปดดําเนินการ เชน คาจดทะเบียนการคา 
คาใชจายในการติดตองาน เงินเดือนของพนักงานและคาสาธารณูปโภค ในชวงกอนเปดดําเนินงาน 

2.1.4 ความเปนไปไดดานการเงิน (Financial Feasibility) 
เปนการวิเคราะหขอมูลทางการเงินซ่ึงไดขอมูลมาจากการวิเคราะหดานการตลาด

ดานเทคนิค และดานการจัดการ เพ่ือนําขอมูลมาสรางงบการเงินลวงหนาซ่ึงประกอบดวยงบดุล        
งบกําไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดเพ่ือใชประกอบการตัดสินใจเลือกโครงการ ซ่ึงการประเมิน
โครงการ โดยท่ัวไปมี 4 วิธี ไดแก 
  1. วิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) คือ การประเมินหา
ผลรวมสุทธิ ของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด ท้ังรับและจายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของ
โครงการ โดยการลดคาดวยอัตราลดคาโดยแสดงในรูปสมการดังนี้ (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอัจฉรา 
ชีวะตระกูลกิจ. 2542) 
  มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)  เกิดจากผลตางระหวางมูลคา
ปจจุบันของกระแส เงินสดรับสุทธิกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจายสุทธิในแตละปตลอดอายุ
โครงการคํานวณไดจากสูตร 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) =    CF0 
)1(

∑
1




n

t
t

t

k

CF
        

เม่ือ   CF0 =  เงินลงทุนคร้ังแรก 
   CFt =  กระแสเงินสดสุทธิในปท่ี t 

CF0 
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  k  =  ตนทุนของเงินทุนของโครงการซ่ึงจะใชเปนอัตราสวนลด เกณฑ
ในการตัดสินใจคือ ถา NPV เปนบวกก็จะยอมรับโครงการนั้นแตถา 
NPV เปนลบก็จะปฏิเสธโครงการนั้น 

  หากผลของการคํานวณไดคาปจจุบันสุทธิเปนบวก แสดงวาอัตราผลตอบแทน จาก
การลงทุนสูงกวาอัตราลดคา หรือหากมูลคาปจจุบันสุทธิเปนศูนย แสดงวาอัตราผลตอบแทน จาก
การลงทุนเทากับอัตราลดคา ซ่ึงท้ังสองกรณีนี้สามารถยอมรับโครงการได แตหากมูลคาปจจุบัน
สุทธิ เปนลบ แสดงวาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ท่ีไดรับจากโครงการต่ํากวา อัตราลดคา นั่น
คือเกิดการขาดทุนโครงการนั้นจึงไมสามารถยอมรับไดควรลมเลิกโครงการไป  
   2. อัตราผลตอบแทนลดคาหรืออัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return 
หรือ IRR) เปนอัตราลดคาท่ีทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับเทากับมูลคาปจจุบันของ
กระแสเงินสดจายพอดี คํานวณไดจากสูตร 

   
 
 
 โดย r = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ โดยเฉล่ียตอป 
 เกณฑในการตัดสินใจคือ จะยอมรับโครงการเม่ืออัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

ของโครงการ (r) มากกวาอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ ตนทุนของเงินทุนหรืออัตราคิดลด (k) หรือ
r>=k และปฏิเสธโครงการเม่ือ r>k  
   3. วิธีระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) คือวิธีคิดระยะเวลาคืน
ทุนโดยหาจากกําไรท่ีไดรับจากโครงการโดยมีการปรับคาเงินตามอัตราท่ีคิดลด วาใชระยะเวลานาน
เทาไรจึงจะคุมกับรายจายลงทุนเร่ิมแรกพอดี โดยท่ีกําไรในท่ีนี้หมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวม
กับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และคาเส่ือมราคา 
 

ระยะเวลาคืนทุนคิดลด = ระยะเวลาท่ีทําใหกระแสเงินสดรับสุทธิท่ีมีการปรับคาตามอัตรา 
ท่ีคิดลดมีคาเทากับเงินลงทุนเร่ิมแรก 

 
   4. การวิเคราะหความไว  (Sensitivity Analysis)  (ฐาปนา   ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา 
ชีวะตระกูลกิจ, 2542) เปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกําไร อันเปนผลเนื่องมาจากการ
เปล่ียนแปลงในตัวแปรตางๆ โดยความเส่ียงสามารถจําแนกไดเปน 2 ประเภทใหญๆ คือ ความเส่ียง
ทางธุรกิจ (Business Risk) ซ่ึงเกิดจากการดําเนินงานของธุรกิจนั้นโดยตรง เชน การมีตนทุนคงท่ีสูง
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หรือยอดขายผันผวน ความเส่ียงทางดานการเงิน (Financial Risk) คือความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเนื่องจาก มี
การเปล่ียนแปลงปจจัยสําคัญในตลาดการเงิน เชน อัตราดอกเบ้ีย อัตราเงินเฟอ หรือมีการเพิ่ม
สัดสวนในหนี้สิน ดังนั้นจึงใชการวิเคราะหความไว เปนการวิเคราะหความเส่ียงของผลการประเมิน
โครงการ โดยผูวิเคราะหโครงการตองตัดสินใจ เหตุการณในอนาคต ภายใตเง่ือนไขตางๆ ท่ี
เปล่ียนแปลงไปจากภาวการณ ท่ีไดคาดหมายไวท่ีมี ผลกระทบตอโครงการ  
 
2.2 แนวคิดเร่ืองการทองเท่ียวพํานักระยะยาว 
 สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว (2549) กลาววา การทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว (Long 
Stay Tourism) มีมานานแลว โดยเกิดข้ึนจากประชากรในประเทศตะวันตกและประชากรใน
ประเทศท่ีเรียกตัวเองวาประเทศพัฒนาแลว ประชากรผูท่ีมีรายไดดีเหลานี้จะแสวงหาความสุขให
ตนเองดวยการไปทองเที่ยวในตางถ่ิน ท้ังภายในประเทศของตนเองและตางประเทศ โดยใช
ระยะเวลาอันยาวนานและนิยมไปกันเปนกลุม โดยจัดรูปแบบเปนชมรม (Club) ข้ึน แตพวกท่ีนิยม
ไปอิสระเปนบุคคลก็มีอยูบาง การเดินทางไปทองเท่ียวระยะยาวแตละครั้งจะมีวัตถุประสงคเจาะจง
ชัดเจน 
 2.2.1 ความหมายของการทองเที่ยวพํานักระยะยาว 
 คณะกรรมการสงเสริมและพัฒนาการทองเท่ียวพํานักระยะยาวแหงชาติไดกําหนดนิยาม
ของการพํานักระยะยาวไววาเปนนักทองเท่ียวท่ีมีวันพักต้ังแต 1 เดือนข้ึนไปโดยในระยะแรกจะเนน
กลุมนักทองเท่ียวท่ีเกษียณอายุการทํางานแลวท่ีตองการเดินทางมาใชชีวิตเปนหลักและทองเท่ียว
เปนกิจกรรมเสริม (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว, 2546) 
 ธุรกิจการทองเท่ียวพํานักระยะยาวจะดูเหมือนอุตสาหกรรมการทองเท่ียวโดยท่ัวไปแตท่ี
แตกตางคือการทองเท่ียวพํานักระยะยาวน้ีจะตองมีการพัฒนาส่ิงเหลานี้เพิ่มข้ึน  

- การจัดเตรียมท่ีพักอาศัยท่ีไดมาตรฐานสากลและมีราคาไมแพงมากจนเกินไป  

- การจัดเตรียมท่ีพักอาศัยท่ีเพียบพรอมไปดวยเคร่ืองอํานวยความสะดวกท่ี
เหมาะสมกับผูสูงอายุท่ีพํานักระยะยาว  

- การจัดเตรียมและการรวบรวมเคร่ืองอํานวยความสะดวกดานการดูแลสุขภาพ
กิจกรรมตางๆที่ไมเพียงแคเพื่อการพักผอนและการสรางสรรคส่ิงใหมๆแตเพื่อจิตใจรางกายและจิต
วิญญาณดวยสนับสนุนการพํานักระยะยาวในเร่ืองการคมนาคมภาษาการส่ือสารวีซาการธนาคาร
การซ้ือของและการพัฒนาตนเองเปนตน  
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 การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (2549) ไดแบงประเภทของนักทองเท่ียวพํานกัระยะยาวตาม
วัตถุประสงคของการเดินทางไว 4 กลุมดังนี้  

- กลุมท่ีตองการเขามาใชชีวิตบ้ันปลายในการทองเท่ียวไดแกผูเกษียณอายุการ
ทํางานผูสูงอายุท่ีขาดผูดูแล  

- กลุมท่ีเขามาเพื่อรักษาสุขภาพไดแกผูท่ีมาเขารับการรักษาพยาบาลและพักฟนผูท่ี
ตองการหลบสภาพอากาศท่ีรุนแรงในประเทศของตนบางชวงเชนรอนจัดหนาวจัด  

- กลุมท่ีมีจุดประสงคเพื่อการศึกษาไดแกผูท่ีเขามาศึกษาในระดับตางๆหรือผูเขา
อบรมในหลักสูตรระยะส้ันนักเรียนแลกเปล่ียนตามโครงการตางๆ  

- กลุมท่ีเขามาเพื่อฝกซอมกีฬาไดแกนักกีฬาท่ีเขาเก็บตัวฝกซอมกอนการแขงขัน
กลุมเยาวชนท่ีเขามาเรียนและฝกหัดกฬีาบางประเภทเชนกีฬากอลฟมวลไทยฯลฯ  
 2.2.2 จุดประสงคของการทองเที่ยวพํานักระยะยาว 
 การทองเท่ียวแหงประเทศไทย (2549) กลาวถึงจุดประสงคของการทองเท่ียวพํานักระยะ
ยาว ไดแก  
  1. เพื่อสงเสริมใหประเทศไทยเปนท่ีพํานักระยะยาวของนักทองเท่ียวท่ีมีกําลังการ
ใชจายสูง 
  2. เพื่อนําเงินตราตางประเทศเขาเสริมสรางความแข็งแกรงของเศรษฐกิจไทย 
  3. เพื่อใหเกิดการสรางงาน สรางรายไดในภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการท่ี
เกี่ยวของ อันจะทําใหเกิดการขยายตัวของเศรษฐกิจไทย 
  4. เพื่อขยายกลุมตลาดนักทองเท่ียวใหครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 
  5. เพื่อสงเสริมใหเกิดการขยายตัวทางการทองเท่ียวในพื้นท่ีทางเลือกอ่ืน
นอกเหนือจากท่ีทองเท่ียวหลัก (การทองเท่ียวแหงประเทศไทย, 2549) 
 2.2.3 องคประกอบของการทองเที่ยวพํานักระยาว 
 สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว (2546) กลาววา การทองเท่ียวพํานักระยะยาว (Long Stay 
Tourism) มิใชเปนการทองเท่ียวรูปแบบใหมแตอยางใด หากแตมีมานานแลวในกลุมนักทองเท่ียว
แถบประเทศตะวันตก โดยเดินทางไปพักผอนท้ังในประเทศของตนเองและในตางประเทศ 
วัตถุประสงคดั้งเดิมคือ การหลบอากาศหนาว หรือรอน หรือเพ่ือประโยชนทางดานสุขภาพหรือการ
เดินทางไปศึกษา แตในปจจุบันวัตถุประสงคของการทองเที่ยวรูปแบบดังกลาวจะเพ่ิมเติมจากเดิม 
โดยอิงกับกิจกรรมท่ีเปนเหตุผลของการเดินทางดังกลาว อาทิเชน การเปนอาสาสมัคร หรือเก็บตัว
ซอมกีฬา เปนตน องคประกอบหลักของการทองเท่ียวพํานักระยะยาว มีดังนี้ 
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  1.  ท่ีพัก ในขณะน้ีหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนไดรวมกันทําการกําหนด
มาตรฐานของท่ีพักบริการพํานักระยะยาวลักษณะตางๆ เพื่อใหเอกชนสามารถใชเปนแนวทางใน
การพัฒนาท่ีพักอยางเหมาะสม ไดแก คอนโดมิเนียม อาคารชุด ตึกสูง โรงแรม รีสอรท 
  2. สินคาและบริการ เปนสินคาหลักทางการทองเท่ียว และบริการอํานวยความ
สะดวก ในสวนของสินคาหลักทางการทองเท่ียวนั้น จะเห็นวาการใหบริการทางสุขภาพมีแนวโนม
ท่ีจะเปนสินคาหลักสําคัญของการทองเท่ียวพํานักระยะยาว กลาวคือแผนยุทธศาสตรของกระทรวง
สาธารณสุขมีเปาหมายท่ีจะพัฒนาใหประเทศไทยเปนศูนยกลางการดูแลรักษาสุขภาพของเอเชีย 
และเล็งเห็นวาการทองเท่ียวพํานักระยะยาวจะเปนเคร่ืองมือสงเสริม โดยนักทองเท่ียวชาว
ตางประเทศซ่ึงมีกําลังซ้ือสูงจะเพ่ิมประสิทธิภาพในการใชทรัพยากรสวนเกินของระบบบริการ
สาธารณสุขใหเกิดประโยชนสูงสุด 
  3. การจัดการในพื้นท่ีทองเท่ียว เม่ือพิจารณาจากโครงการการทองเท่ียวพํานักระยะ
ยาวในประเทศอื่นๆ และระยะเวลาการพํานักอาศัยท่ีนานขึ้นของนักทองเท่ียว กลาวไดวา กิจกรรม
สําหรับการพํานักระยะยาวสามารถมีรูปแบบท่ีหลากหลายกวาการทองเท่ียวระยะส้ันๆ นั้นคือมี
โอกาสท่ีจะพัฒนาสินคาและบริการใหมๆ ใหมีความเหมาะสมกับกลุมเปาหมายใหมนี้ไดมาก แต
ในขณะน้ีโดยสวนใหญแลวกิจกรรมทางการทองเท่ียวยังเปนส่ิงเดิมๆ ท่ีมีอยูแลว หรือนํามา
ปรับเปล่ียนบาง ผูประกอบการภาคเอกชนจะเปนแรงผลักดันท่ีสําคัญในพัฒนากิจกรรมใหมๆ 
(สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว, 2546) 
 
2.3 แนวคิดเก่ียวกับการเกษียณอายุการทํางาน  
 2.3.1 ความหมายการเกษียณอายุการทํางาน 

มีผูใหความหมายของการเกษียณอายุ (Retirement) ไวหลายลักษณะดังนี้ 
 สุรกุล เจนอบรม (2534) ไดใหความหมายของการเกษียณอายุวา เปนกระบวนการทาง
สังคมในการประกอบอาชีพที่กําหนดใหบุคคลท่ีไดรับจางงานตองออกจากงานเม่ือถึงชวงอายุท่ี
กําหนดไวหรือกลาวอีกนัยหนึ่งการเกษียณอายุ หมายถึง การถอนตัวออกจากภาวการณหนึ่งไปสูอีก
ภาวการณหนึ่ง จากส่ิงแวดลอมหนึ่งไปสูส่ิงแวดลอมใหม เชน การถอนตัวออกจากภาวการณเปน
ขาราชการไปสูภาวะของการเปนอิสระ หมดภาระหนาท่ีท่ีตองปฏิบัติ หรือนําไปสูบทบาทหนาท่ี
ธุรกิจสวนตัว 
 ราชบัณฑิตยสถาน (2538) ใหความหมายวา การเกษียณอายุ หมายถึงส้ินไป  (ใชเกี่ยวกับ
การกําหนดอายุ) เชน ส้ินกําหนดเวลารับราชการหรือทํางาน หรือการครบกําหนดอายุรับราชการ 
เปนตน 
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 บรรลุ  ศิริพานิช (2531) ไดใหความหมายการเกษียณอายุไววา หมายถึงการท่ีตองหยุด
ทํางานท่ีเคยทําอยูประจํา เพราะอายุครบกําหนดตามที่หนวยงานนั้นๆ กําหนดไว 
 วันชัย แกวสุมาลี (2552) การเกษียณอายุการทํางานหมายถึง การท่ีบุคคลเขาสูวงจรชีวิต
หรือกระบวนการทางสังคมในการประกอบอาชีพท่ีกําหนดใหบุคคลท่ีไดรับการจางงานตองออก
จากงานเมื่อถึงชวงอายุท่ีกําหนดไวความรับผิดชอบตออาชีพและโอกาสในการทํางานในดานตางๆ 
จะลดตํ่าลง  
 2.3.2 กระบวนการการเกษียณอายุการทํางาน 
 แอชเลย (Atchley, 2000) กลาววา การเกษียณอายุ เปนกระบวนการท่ีบุคคลจะตองพบกับ
การเปล่ียนแปลงในระยะตางๆ 8 ระยะ คือ 
  1. ระยะกอนการเกษียณ (Preretirement) แบงออกเปน 2 ชวง คือ ระยะเกษียณอายุ
ท่ีถูกกําหนดไวนับต้ังแตวันท่ีเร่ิมปฏิบัติงานจนครบอายุเกษียณอายุการทํางาน (Remote Phase) กับ
ระยะเวลาท่ีใกลถึงวันเกษียณอายุท่ีถูกกําหนดไว (30 กันยายน ของทุกป) (Near Phase) โดยระยะ
เกษียณท่ีถูกกําหนดไวนับต้ังแตวันท่ีเร่ิมปฏิบัติงานจนครบอายุเกษียณอายุการทํางานเปนระยะกอน
การเกษียณอายุนานๆ บุคคลจะมีทัศนคติตอการเกษียณอายุการงานในทางท่ีดีคือ มองวาการเกษียณ
เปนเร่ืองท่ีจะตองเกิดข้ึนในวันใดวันหนึ่ง และไมรูสึกวิตกกังวลตอการเกษียณ สวนระยะเวลาท่ีใกล
วันเกษียณอายุท่ีถูกกําหนดไว (30 กันยายน ของทุกป) ซ่ึงเปนระยะท่ีใกลจะเกษียณอายุ โดยท่ีรูถึง
วันท่ีกําหนดจะตองเกษียณอยางแนนอนในชวงนี้มักจะมีเหตุการณสําคัญ 2 ประการเกิดข้ึน ประการ
แรก คือ บุคคลผูท่ีกําลังจะเกษียณจะคอยๆ แยกตนเองออกจากงานและจากสภาพทางสังคมท่ีตนเอง
เคยรับผิดชอบอยู เร่ิมมีความรูสึกวาคนอ่ืนจะมองตนเองอยางไร และประการท่ีสอง ผูท่ีกําลังจะ
เกษียณอายุเร่ิมวาดภาพชีวิตของตนเองวาจะเปนเชนไร ภายหลังการเกษียณแลวความกังวลที่เกิดข้ึน
เนื่องจากการเกษียณอายุมักจะเกี่ยวกับเร่ืองรายได และสุขภาพเปนสวนใหญสวนความรูสึกวา
จะตองสูญเสียงานประจําไปนั้นเกิดข้ึนไมคอยมากนัก 
  2. ระยะหลังเกษียณใหมๆ (Honeymoon) เปนระยะท่ีมีความสุขท่ีไดพักผอนจาก
การทํางานรูสึกหลุดพนจากหนาท่ีและมีโอกาสไดทําในส่ิงท่ีตองการ ซ่ึงไมเคยมีเวลาไดทํามากอนมี
เวลาวางท่ีเปนอิสระ ผูเกษียณอายุบางคนไมมีโอกาสเขามาอยูในระยะนี้เลย เนื่องจากตองการมี
สถานภาพทางเศรษฐกิจท่ีดี หลายคนไมมีโอกาสดังกลาว จึงเร่ิมท่ีจะปรับตัวเขาสูระยะท่ี 3 ของการ
เกษียณอายุ 
  3. ระยะเวลาปรับตัวในทันที (Immediate Retirement Routine) เปนระยะท่ีถือวามี
ความสําคัญมากอีกระยะหน่ึงโดยถือวาการเกษียณอายุเปนส่ิงท่ีตองประสบ และเปนกิจกวัตร
ประจําวันในสวนหนึ่งของชีวิตตนท่ีมาถึงจึงมีการเตรียมตัวเตรียมใจสรางความพึงพอใจใหเกิดข้ึน
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ในชีวิตเปนการเร่ิมเขาสูวิถีชีวิตใหมอีกรูปแบบหนึ่งท่ีแตกตางไปจากเดิม ดังนั้นการท่ีตอง
เกษียณอายุจากงานท่ีเคยปฏิบัติ หรือรับผิดชอบอยูกอนจึงไมใชเร่ืองแปลกอะไร ซ่ึงผูท่ีไมไดมี
ตําแหนงหนาท่ีรับผิดชอบสูง หรือผูท่ีดํารงชีวิตอยางเรียบงายกอนเกษียณมักจะกาวเขาสูระยะท่ี 3 นี้
ไดงายเนื่องจากไมไดยึดติดกับภารกิจหนาท่ีท่ีเคยปฏิบัติมากอนมากนัก 
  4. ระยะพักผอน (Rest and Relaxation) เปนระยะท่ีเร่ิมลดภารกิจหรือกิจกรรม
ตางๆ ท่ีเคยปฏิบัติลงซ่ึงจะแตกตางจากการมีกิจกรรมมากๆ ในระยะท่ี 2 และจากการติดตามกลุมคน 
168 คน เปนเวลา 4 ป แอชเลยพบวา หลังจากท่ีเกษียณอายุได 3 ป บุคคลจะลดการพักผอนลงและ
เร่ิมวางแผนท่ีจะทํากิจกรรมในชวงเกษียณอายุอีกคร้ัง 
  5. ระยะเร่ิมเบ่ือหนาย (Disenchantment) เนื่องจากบางคนไมสามารถจะปรับตัวเขา
กับสภาวะของการเกษียณได ดังนั้นเม่ือส้ินสุดในชวงของ Honeymoon Phase มีผูเกษียณอายุจํานวน
ไมนอยท่ีเร่ิมรูสึกวาชีวิตของตนเร่ิมจะถดถอยลง และถายิ่งพบวาชีวิตภายหลังการเกษียณไมไดเปน
ตามท่ีคาดหวังไวระยะของความเบื่อหนายจะเกิดข้ึนจนอาจจะกลายเปนความเครียด และในหลาย
กรณีความรูสึกเบ่ือหนายอาจสืบเนื่องมาจากการเสียชีวิตของคูสมรส อยางไรก็ตามจากการศึกษา
การปรับตัวตอการเกษียณระยะยาว 21 ป ไมพบวาผูใดเบื่อหนายอยางแทจริง ผูท่ีมีทัศนคติไมดีตอ
การเกษียณเกิดจากการไมสามารถปรับตัวตอการเกษียณ 
  6. ระยะปรับตัว (Reorientation) เกิดข้ึนระหวางชวงระยะพักผอน หรือเกิดกับบาง
คนเร่ิมเบ่ือหนายกับการเกษียณ เปนระยะท่ีเร่ิมปรับตัวเขากับการดําเนินชีวิตภายหลังการเกษียณได
อีกคร้ังหนึ่ง หลังจากที่ไดผานประสบการณตางๆ ภายหลังการเกษียณมาทําใหเกิดการรับรูและ
เขาใจถึงการดําเนินชีวิตมากข้ึน ซ่ึงจากการศึกษาพบวาการรวมกลุมในรูปของสมาคม ชมรม กลุม
เพื่อน หรือกลุมอาสาสมัคร ฯลฯ จะมีสวนชวยใหปรับตัวรับกับสภาพของการเกษียณไดอีกคร้ังหนึ่ง 
  7. ระยะปรับตัวได (Retirement Routine) เปนระยะซ่ึงยอมรับสภาวะของการ
เกษียณอยางแทจริง ปรับตัวปรับสภาพการดําเนินชีวิตใหสอดคลองกับภาวะปจจุบันท่ีตนเองกําลัง
ดําเนินอยู สามารถเลือกแนวทางการดําเนินชีวิตท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับความตองการตนเอง
ไดรูจักใชชีวิตภายหลังเกษียณไดอยางมีความสุข 
  8. ระยะส้ินสุด (Termination of Retirement) ถือเปนระยะส้ินสุดของการเกษียณ 
ซ่ึงบางคนอาจจะกลับไปทํางานใหม แตสวนมากแลวระยะส้ินสุดของการเกษียณนี้ เนื่องมาจากการ
ทรุดโทรมของรางกาย การเจ็บปวย การไมสามารถดูแลตนเองไดอีกตอไป รวมไปถึงสภาวะสุดทาย
ของการมีชีวิตดวย 
 
 



 23

 2.3.3 การเกษียณอายุการทํางานในประเทศตางๆ 
1. ประเทศไทย (Thailand) พระราชบัญญัติบําเหน็จบํานาญขาราชการไดให

ความหมาย การเกษียณอายุราชการไววา หมายถึง ขาราชการท่ีมีอายุครบ 60 ปบริบูรณ พนจาก
ราชการเม่ือส้ินปงบประมาณท่ีมีอายุครบ 60 ปบริบูรณ โดยถือวาเดือนกันยายนของทุกปเปนเดือน
สุดทายในระบบงบประมาณประจําปสําหรับการกําหนดใหอายุ 60 ป เปนการปลดเกษียณอายุจาก
ชีวิตราชการน้ัน ถือวาผูท่ีอายุเกิน 60 ปข้ึนไปมักจะมีความเส่ือมสมรรถภาพท้ังทางดานรางกายและ
จิตใจ มีความตานทานโรคตํ่า ความคลองตัว และความคิดอานมีจํากัดมากขึ้น ตองใชเวลาคิดนาน
กวาวัยอ่ืนๆ ดังนั้นวัยนี้จึงเหมาะสมท่ีจะหยุดงานจากท่ีตองใชกําลังกาย และกําลังความคิดท่ี
กอใหเกิดความเครียด 

การเกษียณอายุราชการแบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก ประเภทท่ีถูกกําหนดไว
แนนอนและประเภทท่ียืดหยุนได  

ประเภทท่ีถูกกําหนดไวแนนอนคือ ขาราชการท่ีมีอายุครบ 60 ป
บริบูรณถือวาพนจากอายุราชการเม่ือส้ินปงบประมาณท่ีมีอายุครบ 60 ปบริบูรณ 

ประเภทท่ียืดหยุนได สําหรับประเภทน้ีใชในกรณีท่ีจําเปนอยางยิ่ง
เพ่ือประโยชนในการรักษาความม่ันคงของราชอาณาจักรหรือเพื่อประโยชนอยางยิ่งแกราชการใน
ดานการศึกษา หรือการพัฒนาประเทศ หรือเปนขาราชการในพระองค คณะรัฐมนตรีจะอนุมัติใหตอ
อายุราชการไดคราวละ 1 ป จนถึงอายุ 65 ปบริบูรณ ซ่ึงขาราชการท่ีเกษียณอายุจะมีสิทธ์ิไดรับ
ประโยชนตอบแทนหรือไดรับความชวยเหลือจากทางราชการ ดังนี้ 

การคํานวณบําเหน็จบํานาญ 
บําเหน็จ คือเงินเดือนสุดทาย (เงินเดือนท่ีเคยไดรับสูงสุดในกรณีท่ีเคย

ดํารงตําแหนงหลายตําแหนง) คูณดวยจํานวนปเวลาราชการ 
บํานาญ คือ เงินเดือนสุดทาย แลวแบงออกเปน 50 หรือ 55 สวน แลว

คูณดวยจํานวนปเวลาราชการ จายใหเปนประจํา ทุกๆ เดือน จนกวาจะเสียชีวิต 
ดานหนวยงานบริษัท และองคกรทางเอกชน การเกษียณอายุการ

ทํางานจะข้ึนอยูกับนโยบายและโครงสรางของแตละองคกรวา มีลักษณะการควบคุมและการ
จัดสรรบริษัททรัพยากรบุคคลอยางไร แตโดยท่ัวไปแลวการเกษียณอายุการทํางานในฝายของ
บริษัทเอกชนจะอยูในชวงอายุระหวาง 55-65 ป และในสวนของเงินชดเชยหรือเงินทดแทนการ
เกษียณอายุนั้น ก็แลวแตนโยบายของแตละองคกรวามีการบริหารจัดการอยางไร อาจจะมีหรือไมมีก็
ไดแลวแตสภาพโครงสรางของแตละองคกร และบริษัท (ฟนันซาประกันภัย : ออนไลน) 
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  2. ประเทศสหรัฐอเมริกา (United States of America) ตั้งแตเดือนมกราคม 2552 
เปนตนมา สหรัฐอเมริกาไดแกไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจางงาน โดยยกเลิกกําหนดอายุสูงสุดสําหรับ
การปฏิบัติราชการของราชการสังกัดรัฐบาลกลางกลาวคือ ไมมีการจํากัดวาขาราชการจะตองพนจาก
ราชการเม่ือใดขาราชการจะปฏิบัติราชการไปไดเร่ือยๆ ตราบเทาท่ีมีกําลังและความสามารถอยู ซ่ึง
แตเดิมนั้นขาราชการจะเกษียณอายุเม่ือส้ินเดือนท่ีอายุครบ 70 ป อยางไรก็ตามรัฐบาลไดวาง
โครงสรางชนิดท่ีใหมีการออกจากราชการดวยความสมัครใจ (Opitional Retirement) ข้ึนดวย 
สําหรับกรณีท่ีขาราชการลาออกโดยความสมัครใจน้ัน จะไดรับบําเหน็จบํานาญอยางเต็มท่ีหากมี
คุณสมบัติเขาเกณฑหนึ่งดังนี้ 
  อายุ 62 ป และมีอายุราชการมาแลวไมต่ํากวา 5 ป 
  อายุ 60 ป และมีอายุราชการแลวไมต่ํากวา 20 ป 
  อายุ 55 ป และมีอายุราชการมาแลวไมต่ํากวา 30 ป 
  สําหรับขาราชการที่ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการควบคุมดูแลปฏิบัติงานไมเปนไปตาม
กฎหมายดับเพลิง และการควบคุมจราจรทางอากาศ สามารถออกจากงานไดเร็วข้ึน โดยไดรับ
บําเหน็จบํานาญเต็มท่ี คือเม่ืออายุครบ 50 ป และไดปฏิบัติงานแลวไมต่ํากวา 20 ป 
  3. ประเทศอังกฤษ (United Kingdom) รัฐบาลอังกฤษกําหนดใหขาราชการลาออก
ได โดยไดรับบําเหน็จบํานาญเต็มท่ีหลังจากอายุ 60 ป โดยจะตองปฏิบัติงานมาแลวไมต่ําวา 5 ป แต
อยางไรก็ตาม ไมมีขอบังคับตายตัววาจะตองเกษียณอายุเม่ือใด ดังนั้นขาราชการจะสามารถ
ปฏิบัติงานตอเนื่องไปหลังอายุ 60 ป หากวารางกายยังแข็งแรงและยังมีประสิทธิภาพในการทํางาน
สูง แตท้ังนี้ตําแหนงท่ีปฏิบัติงานหลังอายุ 60 ป นั้นสวนใหญจะเปนระดับท่ีต่ําลงมา 
  4. ประเทศฝร่ังเศส (France) กําหนดตามระดับปฏิบัติงานมี 3 อายุ คือ งานระดับ
ตนเกษียณเม่ืออายุ 55 ป  งานระดับกลางเกษียณเม่ืออายุ 60 ป และงานระดับสูงเกษียณเม่ืออายุ 65 ป 
  5. ประเทศสวีเดน เดนมารก กําหนดเกษียณอายุราชการเม่ืออายุได 70 ป 
 2.3.4 ผลกระทบท่ีเก่ียวของจากการเกษียณอายุการทํางาน 
 เม่ือถึงชวงอายุท่ีคนเราตองเกษียณอายุ สําหรับคนท่ีมีการเตรียมความพรอมไวแตเนิ่นๆ จะ
ไมคอยมีปญหาตางๆ ในชีวิตมากมายนัก ต่ําหรับคนท่ีไมไดมีการเตรียมตัวกอนการเกษียณท่ีดี เม่ือ
ใกลถึงชวงเวลาเกษียณอายุทํางาน มักจะไดรับผลกระทบจากการเกษียณอายุในดานตางๆอาจจะพบ
ไดแมในผูท่ีประสบความสําเร็จ ท้ังทางดานอํานาจ ตําแหนงหนาท่ี ช่ือเสียงเกียรติยศ และฐานะทาง
เศรษฐกิจ ผลกระทบจากการเกษียณอายุแบงออกเปนดานๆ ไดดังนี้ (บรรลุ ศิริพานิช, 2531) 
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  1. ดานจิตใจ ผูเกษียณอายุท่ีมีทัศนคติท่ีไมดีตอการเกษียณ และผูท่ีไมไดวางแผน
เตรียมตัวเตรียมใจมากอน มักจะมีความรูสึกเวทนาตนเอง ซึมเศรา หมดอาลัยตายอยากในชีวิต อยู
แบบซังกะตายไปวันๆ กับลูกหลานมีความรูสึกขมข่ืน 
  2. ดานสังคม การเกษียณอายุเปนการถอนบทบาททางสังคมภายนอก ทําใหผู
เกษียณมีสังคมท่ีแคบลง สวนใหญเปนสังคมเฉพาะในบาน ขาดการพบปะกับเพื่อรวมงานทําใหเกิด
ความรูสึกเหงา และหวาเหว 
  3. ดานการใชเวลาวาง การเกษียณอายุทํางานทําใหมีเวลาวางวันละ 6-8 ช่ัวโมง ผู
เกษียณท่ีไมไดวางแผนเตรียมงานอดิเรกหรือหากิจกรรมตางๆ ไว มักพบกับปญหาการใชเวลาวาง
ใหหมดไปในแตละวัน ซ่ึงปญหาตางๆ นี้มักพบในผูเกษียณชายมากกวาหญิง ทําใหเกิดความเครียด
และเบ่ือหนายได 
  4. ดานเศรษฐกิจ เม่ือเกษียณแลวรายไดตางๆ จะลดนอยลง เพราะเงินรายไดพิเศษ
รายไดประจําตําแหนงตางๆ จะสูญเสียไปพรอมกับการเกษียณ จะเหลือเฉพาะจํานวนรายได
แนนอนจากเงินบํานาญหรือบําเหน็จเทานั้น ประกอบกับในปจจุบันสภาพเศรษฐกิจท่ีไมแนนอน ทํา
ใหมีปญหาเรื่องเงินเฟอมาก ดังนั้น ปญหาดานเศรษฐกิจจะมีผลกระทบตอผูเกษียณมาก เพราะผู
เกษียณมักจะมีรายจายกับการดูแลสุขภาพท่ีเส่ือมโทรมลง 
  5. ดานรางกาย การเกษียณอายุทํางานเปนการไดหยุดพักจากการทํางานท่ีเคยทําอยู
เปนประจําเทานั้น ผลกระทบดานสุขภาพจึงไมเห็นชัดเจน หากจะมีการเปล่ียนแปลงทางกายบาง ก
มักจะเปนผลสืบเนื่องจากผลกระทบกระเทือนทางดานจิตใจมากอน 
  6. ผลกระทบตอความสัมพันธกับคูชีวิต และสมาชิกในครอบครัว เนื่องจากผุ
เกษียณอายุมีเวลาอยูบานมากข้ึน ทําใหมีโอกาสเขามีบทบาทหรือมีสวนรวมในการทํากิจกรรมของ
ครอบครัวมากข้ึน คูชีวิตหรือสมาชิกในครอบครัวอาจรูสึกถูกรุกลํ้าอาณาเขต เกิดอารมณหงุดหงิด
และไมสบายใจได 
 
2.4 วรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
 นงลักษณ อิสระญาณพงศ (2547)ไดศึกษาความตองการของนักทองเที่ยวชาวยุโรปและ
อเมริกันในการใชบริการทองเท่ียวประเภทพํานักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม ท่ีพบวา มีส่ือท่ีมี
อิทธิพลตอการตัดสินใจเดินทางมาทองเที่ยวจังหวัดเชียงใหม จากอินเตอรเน็ต นอกจากนี้มีความ
ตองการบุคคลกรสามารถติดตอส่ือสารเขาใจ อัธยาศัยดี สุภาพ เปนกันเอง มีความรู ความเขาใจใน
การใหบริการ มีความตองการมีการแบงงานท่ีใหบริการตางๆ อยางชัดเจน มีจํานวนพนักงานท่ี
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ใหบริการเพียงพอกับจํานวนลูกคา รูปแบบการตกแตงหองพักสวนใหญเลือกท่ีจะพักอาศัยในหองท่ี
ตกแตงแบบเรียบงาย และเปนธรรมชาติ 
 กัลป อุโฆษกิจ (2549)ไดศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการลงทุนบานพัก
ดูแลผูสูงอายุ ในอําเภอสันกําแพง จังหวัดเชียงใหม  ท่ีพบวาความเปนไปไดดานการตลาด เนื่องจาก
ปจจุบันมีจํานวนผูสูงอายุเพิ่มมากข้ึน สงผลใหแนวโนมธุรกิจเกี่ยวกับผูสูงอายุมีโอกาสขยายตัวเพิ่ม
มากข้ึน ประกอบกับการสงเสริมของรัฐบาลภายใตโครงการ Long stay จะทําใหมีผูสูงอายุ
ชาวตางชาติเขามาพํานักระยะยาวในประเทศไทยมากข้ึน และในเร่ืองของบานสําหรับขายจะเนน
ผูสูงอายุชาวไทย สวนบานเชาจะเนนผูสูงอายุชาวตางชาติ นอกจากนี้ความเปนไปไดดานการตลาด 
มีเร่ืองของลูกคามีความตองการบริการเพื่อความสะดวกสบาย อาทิบริการอาหาร ในการจัดจําหนาย
ลูกคาสามารถติดตอกับโครงการไดโดยสะดวก ผานทางเว็บไซดใหขอมูลเกี่ยวกับแบบแปบลน
โครงการ  และยังสามารถติดตอทางโครงการหรือสอบถามขอมูลอ่ืนๆผานทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส สวนความเปนไปไดดานเทคนิค มีเร่ืองของทําเลที่ตั้งของโครงการก็มีผลตอการ
ตัดสินใจของผูสูงอายุ จึงเลือกทําเลที่มีการคมนาคมสะดวกรวดเร็ว มีสภาพแวดลอมท่ีเปนธรรมชาติ 
นอกจากนี้มีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน เนื่องจากโครงการยังไมมีคูแขงทางธุรกิจไม
มากนัก ทําใหอัตราการเขาพักท่ีสูงกวาตนทุน เกิดการมีกระแสเงินสดมากพอท่ีจะคืนทุนบางสวน
แกผูถือหุนโดยใชระยะเวลาท่ีส้ัน อีกท้ังมีอัตราผลตอบแทนท่ีสูงกวา การฝากเงินกับธนาคาร
พาณิชย 

หทัย แบบแผน (2549)ไดทําการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจท่ีพักพํานักนาน 
สําหรับนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงรายพบวาการวิเคราะหมีความเปนไปไดดานการตลาด 
ของการโฆษณา ผานหนังสือทองเท่ียว Guide Book, Lonely Planet. ดานกระบวนการ มีวิธีการหรือ
แบบกระบวนการ เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา โดยเนนการเปนมิตร และสราง
ความประทับใจในการรับบริการ สวนความเปนไปไดดานการจัดการ สวนคาใชจายกอนการ
ดําเนินงาน  ไดแก  คาธรรมเนียมใบอนุญาตประกอบธุรกิจ  คาธรรมเนียมในการกอสราง 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนพาณิชย มีความเปนไปไดในการลงทุนดานการเงิน มูลคาปจจุบันสุทธิ 
เปนบวก คือ 1,544,899.28 บาท และอัตราผลตอบแทนโครงการท่ีไดรับคือรอยละ 7.48 

สมชาย ทรัพยสินโอฬาร (2552) ไดทําการศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนสราง
หองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบวา ลูกคาตองการมีส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในอพารทเมนมทไดแก ท่ีนอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โทรทัศน หองน้ําอางลางหนา โตะเคร่ือง
แปง มีเคบิลทีวี เคร่ืองทําน้ําอุน เคร่ืองปรับอากาศ อินเตอรเน็ต  
 


