
31 

 

บทที่ 4 
ความเปนไปไดในการลงทุนที่พักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

ชาวยุโรปและอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม 
 

ในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกาในจังหวัดเชียงใหม ไดเก็บรวมรวมขอมูลและแสดงผลการวิเคราะหขอมูล เพื่อ
ทําการศึกษาดานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ เพ่ือนําขอมูลมาใชประมาณการรายไดและคาใชจายท่ีจะเกิดข้ึน 
สําหรับใชในการประเมินผลการลงทุนในโครงการดังกลาวฯ โดยสามารถแบงการศึกษาขอมูลได
เปน 4 สวนดังนี้ 
 4.1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 
 4.2 การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 
 4.3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 
 4.4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
   
4.1 การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด   
 4.1.1 สภาพแวดลอมตลาดและแนวโนม 

ศูนยบริการขอมูลการคาการลงทุน จังหวัดเชียงใหม ธันวาคม 2553 รายงานวา ในภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต โดยไดมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการทองเท่ียวของนักทองเท่ียวกลุมท่ีเกิด
ในยุคหลังสงครามโลก ท่ีขณะน้ีไดกลายเปนวัยเกษียณอายุ และมีความตองการใชชีวิตแบบใหม
ผานการทองเท่ียวมากขึ้น สําหรับประเทศไทย นั้นรัฐบาลไดออกนโยบายและมาตรการตางๆ ใน
การพัฒนาและสงเสริมกิจกรรมทางการทองเท่ียวของไทยใหเปนท่ีนิยมของชาวไทยและตางชาติ
โดยไดมุงพัฒนาการทองเท่ียวเพื่อสนองความตองการของกลุมตลาดนักทองเท่ียวเชิงกิจกรรมและ
ความสนใจเฉพาะ ซ่ึงจะเห็นไดชัดคือการทองเท่ียวเชิงสุขภาพ การทองเท่ียวพํานักระยะยาว เปนตน  

มยุรีย ทองสงฆ ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานการพัฒนาบริการทองเท่ียว สํานักพัฒนาบริการ
ทองเท่ียว (2553) กลาววา จากสถิติจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขามาทองเท่ียวในประเทศไทยสามารถ
จําแนกอายุในปพ.ศ. 2544 จะมีนักทองเท่ียวผูสูงอายุตั้งแต 45 ปข้ึนไป  ถึง 54 ปจะมีสูงถึงรอยละ
18.8 และอีกกลุมอายุ 55 ปถึง 64 ป มีถึงรอยละ 10.5 กลุมอายุ 64 ปข้ึนไปมีถึงรอยละ 4.5 ซ่ึงรวม
แลวมีประมาณท้ังหมดรอยละ 35 กลุมผูสูงอายุแนวโนมจะสูงข้ึนในอนาคตในป พ.ศ. 2563 จะมีถึง 
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7 ลานคน  อยางไรก็ตามนักทองเท่ียวผูสูงอายุบางรายก็ขอ VISA O-A (VISA พิเศษท่ีมีระยะ
เวลานานมากกวา 90 วัน ถึง 1 ป) ซ่ึงคอนขางนอยแตวาจะปนอยูในท้ัง 3 กลุม คือกลุมผูสูงอายุท่ีขอ 
VISA O-A โดยตรงแลวมาอยูในกลุมนักทองเท่ียวท่ัวไปคือ ในกลุมนักทองเท่ียวทั่วไปในกลุมนี้
สวนใหญเม่ือเดินทางเขามาแลวจะขยายระยะเวลาในการท่ีจะอยูตอและอีกกลุมหนึ่งคือกลุมท่ีมาพัก
รักษาตัวกลุมนี้จะปะปนกันอยูท้ัง 3 กลุม และจากขอมูลของมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 
รายงานสถานการณ ประเภทธุรกิจและกิจกรรมทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวของจังหวัดเชียงใหม 
ไดคาดการณเกี่ยวกับปริมาณนักทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวในอนาคตวา มีแนวโนมเพิ่มมากข้ึน 
โดยนักทองเท่ียวสวนใหญมาจาก สหรัฐอเมริกา และภูมิภาคยุโรป เชนเยอรมัน อังกฤษ เดนมารก 
สวนนักทองเท่ียวจากภูมิภาคแถบเอเชียก็มีเพิ่มข้ึนกวาเดิมบางแตไมมากนัก 

ขอมูลจากสถิติจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุ และมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยู
อาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป ซ่ึงขออนุญาตตอ วีซา เกษียณอายุ ณ สํานักงานตรวจ
คนเขาเมืองจังหวัดเชียงใหม ของชาวยุโรปและอเมริกามีดังนี้ (ตารางท่ี 4.1) 
 
ตารางท่ี 4.1 จํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัด
เชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป 

อันดับ ประเทศ ป 2551  ป 2552 รวม 

1 สหรัฐอเมริกา 656 573 1,229 

2 ยุโรป 560 444 1,004 

รวม 1,216 1,017 2,233 
ท่ีมา : สํานักงานตรวจคนเขาเมืองจังหวัดเชียงใหม 
 

จากขอมูลท่ีกลาวขางตนทําใหนักลงทุนเห็นศักยภาพในการลงทุนธุรกิจท่ีพักระยะยาว
ประเภทเซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตยในจังหวัดเชียงใหม เพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง โดยในชวงป 
2551 มีจํานวนท่ีพักระยะยาว มีจํานวน 167 ยูนิต ในป 2552 มีจํานวนท่ีพักระยะยาว 319 ยูนิต และ
ในป 2553 มีจํานวนท่ีพักระยะยาวจํานวน 531 ยูนิต ซ่ึงจะต้ังอยูในแหลงชุมชนและยานธุรกิจการคา 
(เทศบาลนครเชียงใหม, 2554 : ออนไลน) ในสวนกลุมลูกคาในตลาดของเซอรวิสอพารทเมนต และ
ลองสเตย โดยสวนใหญจะเปนกลุมนักทองเท่ียวสูงอายุท่ีมีวันพักคอนขางยาวซ่ึงการเขาพักท่ี
เซอรวิสอพารทเมนต และลองสเตย โดยท่ัวไปจะมีคาใชจายต่ํากวาการพักท่ีโรงแรม  และกลุม
ชาวตางชาติท่ีเขามาพักรักษาพยาบาลในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงอาจจะมีผูติดตามมาดูแลหรือเยี่ยม
อาการ เนื่องจากมีการใหบริการทางการแพทยต่ํากวาประเทศท่ีพัฒนาแลว ซ่ึงรัฐบาลของประเทศ
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เหลานี้มีสวัสดิการดูแลผูสูงอายุของตนเองท่ีดี แตเนื่องมาจากคาใชจายภายในประเทศท่ีสูงข้ึนอยาง
รวดเร็วทําใหจําเปนตองหาท่ีพักระยะยาวในตางประเทศท่ีมีคาใชจายตํ่ากวาในประเทศ ใหแก
ประชาชนผูสูงอายุของตนเอง ซ่ึงจังหวัดเชียงใหมมีความไดเปรียบทางดานภูมิอากาศท่ีอบอุน มี
ความเปนมิตรสูงนักทองเท่ียวท่ีมาอยูจะสามารถปรับตัวไดงาย (ศูนยบริการขอมูลการคาการลงทุน, 
2553) 

จังหวัดเชียงใหมมีการเติบโตและความเจริญกาวหนาอยางตอเนื่อง ท้ังดานการทองเท่ียว 
การเกษตร และทางดานอุตสาหกรรม พรอมท้ัง ยังมีความพรอมดานส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
เชนมีการคมนาคมขนสง นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพท่ีสวยงามซ่ึงเหมาะแกการ
พักผอนยามเกษียณอายุ ทําใหเปนแหลงดึงดูดของนักทองเท่ียวตางประเทศเปนจํานวนมากในแตละ
ป ทําใหธุรกิจท่ีพักเติบโตดวยเชนกัน ซ่ึงสถานบริการที่พักแรมมีหลากหลายประเภท โดยเฉพาะ
อยางยิ่งท่ีพักมีบริการแบบระยะยาวไดแก บริการหองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนท ซ่ึงเปนการ
บริการของหองชุดเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม สวนแบบลองสเตย เปนท่ีพักระยะยาว
เปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงจากขอมูลเจาหนาท่ีนิติบุคคลของอาคารชุดในเขตตําบลสุเทพ และตําบล
ชางเผือก พบวา แตละโครงการมีหองชุดไวบริการใหเชาเฉล่ีย รอยละ 50-60 บางแหงมีมากถึงรอย
ละ 70-80 ซ่ึงผูเชาสวนใหญเปนชาวตางชาติ และมีปริมาณการเชาเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องในแตละป 
ซ่ึงชาวยุโรปและอเมริกันสวนใหญใหความสนใจในการเชาหองชุดเนื่องจากเห็นวาสงบ ปลอดภัย 
และมีส่ิงอํานวยความสะดวก เชนรานสะดวกซ้ือ รานซักรีด เปนตน (กาญจนาธัช สุวรรณ, 2553) 

ท่ีพักในจังหวัดเชียงใหมมีดวยกันหลายประเภท เชน โรงแรม รีสอรท เซอรวิสอพารต
เมนท และลองสเตย เปนตน แตประเภทมีบริการและราคาหลายระดับตามขนาดของท่ีพัก ส่ิง
อํานวยความสะดวก การบริการ ความปลอดภัย ความสะดวกในการเดินทาง การท่ีลูกคาจะเลือกท่ี
พักแบบใดข้ึนอยูกับปจจัยหลายดาน ซ่ึงโรงแรม เปนสถานที่ใหบริการท่ีพักช่ัวคราวสําหรับผู
เดินทาง ในเร่ืองของที่พักอาศัยท่ีมีหลายหองติดตอเรียงกันในอาคารหลังหนึ่ง มีบริการอาหาร และ
บริการอ่ืนๆ ท่ี เกี่ยวของกับการพักอาศัยและเดินทาง  ซ่ึงสวนใหญจะต้ังอยูในเมือง  โดยมี
คาตอบแทนและคิดคาบริการเปนรายวัน หรือไมเกิน 1 เดือน ท้ังนี้ ลูกคาเปนลูกคาทั่วไปชาวไทย
และชาวตางชาติ แตเม่ือลูกคาตองการพักในระยะยาวจะทําใหมีคาใชจายคอนขางสูง สวนรีสอรท 
เปนสถานพักตากอากาศ มีท่ีตั้งอยูใกลแหลงธรรมชาติมีบรรยากาศดี  ในสวนเซอรวิสอพารตเมนท 
เปนลักษณะอาคารชุด มีการบริการของหองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก 
และส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ใหเลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด ทําเลท่ีตั้งจะอยูใน
เมือง มีการคิดคาบริการเปนรายวัน และรายเดือน สวนลองสเตย เปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียวท่ี
พํานักอยูในประเทศไทยเพื่อการพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป (สํานักพัฒนาบริการทองเท่ียว, 2553 
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: ออนไลน) โดยสรุปแลวท่ีพัก แตละประเภทไมสามารถตอบสนองความตองการของลูกคาได
ท้ังหมด โดยโรงแรม ใหบริการเปนรายวัน สวนใหญตั้งอยูใจกลางเมืองใหญ แตไมไดอยูใกลแหลง
ธรรมชาติ สวนรีสอรท ตั้งอยูใกลแหลงธรรมชาติแตใหบริการเปนรายวันเชนเดียวกับโรงแรม ใน
สวนของเซอรวิสอพารตเมนท ใหบริการเชนเดียวกับโรงแรมมีการบริการทั้งรายวันและรายเดือน มี
บริการส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน แตท่ีตั้งอยูใจกลางเมือง และบริการดานอาหารและ
เคร่ืองดื่ม จัดอาหารท่ัวไปไมไดคํานึงถึงสุขภาพมากนัก อันเนื่องมาจากกลุมลูกคาของท่ีพักท้ัง 3 
ประเภทนั้น เปนนักธุรกิจ และนักทองเท่ียวท้ังชาวไทยและตางประเทศท่ีอยูในวัยท่ียังไมใสใจเร่ือง
สุขภาพมากนัก ซ่ึงเซอรวิสอพารตเมนทท่ีอยูในจังหวัดเชียงใหม อาทิเชน เดอะแกรนด ณภัทร 
เซอรวิสอพารทเมนท  และสตูดิโอ 99 เซอรวิส อพารทเมนท  เปนตน 

4.1.2 การวิเคราะหสภาพแวดลอมแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 1. การแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 - ภาพรวมธุรกิจท่ีพัก 
 จากนโยบายการทองเท่ียวแหงประเทศไทยไดจัดทําแผนแมบทอุตสาหกรรมการ

ทองเท่ียวแหงชาติ พ.ศ. 2544-2553 เพื่อรองรับนักทองเท่ียวระหวางประเทศท่ีจะเพิ่มข้ึน ซ่ึงแมบท
ดังกลาวมุงเนน ใหประเทศไทยสามารถเปนผูนําทางการทองเท่ียวในภูมิภาคเอเชียอยางเน่ือง โดย
สงเสริมใหมีการกระจายตัวของนักทองเท่ียวและรายไดจากการทองเท่ียวออกสูภูมิภาค รวมทั้ง
ปรับปรุงโครงสรางอุตสาหกรรมการทองเท่ียวใหทันสมัยเพื่อรองรับการแขงขันจากการเปดการคา
เสรี ซ่ึงแนวความคิดในการสงเสริมการทองเท่ียวการพาณิชย ท้ังการทองเท่ียวเชิงอนุรักษ และการ
ทองเท่ียวเชิงวัฒนธรรม มิตรภาพ โดยพัฒนาระบบการขนสงท้ังทางบก รถไฟ ทางอากาศ ทางน้ํา 
และทาเรือ ควบคูกันไป ทําใหผูประกอบท่ีพักจึงเร่ิมปรับตัว เพ่ือรองรับการขยายตัวอยางตอเนื่อง
ของการทองเท่ียวท่ีเพิ่มข้ึน จึงเกิดการแขงขันในการสรางเอกลักษณเฉพาะของตัวเอง พรอมกับการ
สรางมาตรฐานควบคูตามไปดวย (ไทยแลนดลองสเตย. 2554 : ออนไลน) 

 - สภาวะการแขงขันในธุรกิจท่ีพักระยะยาว 
  สภาวะแขงขันระหวางคูแขงในปจจุบันของธุรกิจท่ีพักระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม มีหลายปจจัยท่ีทําใหการแขงขันรุนแรงข้ึนโดยเซอรวิสอพารทเมนทท่ีผูเปนเจาของธุรกิจ
เดิมหรือเคยลงทุนอยูแลว กอต้ังมานานเห็นชองทางการลงทุนท่ีไดดี มีประสบการณ จากการดําเนิน
ธุรกิจในชีวิตประจําวันสงผลใหบุคคลเหลานี้ซ่ึงอยูในวงการมีความใกลชิดกับขาวสารทางการ
ลงทุน มีความพรอมของทุนและมีศักยภาพในการจัดหาทุน เคยลงทุนอยูแลวจะมีตนทุนการ
กอสรางและดําเนินงานท่ีต่ํากวา เปนท่ีรูจักของคนท่ัวไป และผูประกอบการหลายรายมีท่ีดินอยูใน
ทําเลใจกลางเมือง หรือมีท่ีดินท่ีกวางขวางเปนของตนเอง ทําใหมีตนทุนท่ีต่ํา แตจากเนื่องจาก
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กาลเวลาท่ีเปล่ียนแปลงไปรูปแบบท่ีพัก และส่ิงอํานวยความสะดวกมีความทันสมัยกวาเดิม ทําให ผู
ท่ีดําเนินการเซอรวิสอพารทเมนทมานานจําเปนตองทําการปรับตัว ถึงแมวาจะไดเปรียบทางการ
ตลาดและเปนท่ีรูจักมานานดังท่ีกลาวมาแลวขางตน แตลูกคามักชอบสภาพแวดลอมท่ีใหมและส่ิง
อํานวยความสะดวกภายในอาคารที่ทันสมัยและใหมเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีใกลเคียงกัน (สมชาย 
ทรัพยสินโอฬาร, 2552) 
  2. คูแขงรายใหม  ท่ีพักประเภทเซอรวิสอพารทเมนทเปนลักษณะการบริการของ
หองชุดเขากับบริการหองพักแบบโรงแรม คือ มีชุดรับแขก และส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ให
เลือกบริการเชน พนักงานทําความสะอาด และลองสเตยเปนท่ีพักสําหรับนักทองเท่ียวท่ีพํานักอยูใน
ประเทศไทยเพื่อการพักผอนเปนเวลา 30 วันข้ึนไป ซ่ึงท้ัง 2 ประเภทนี้ โครงการท่ีเปดตัวใหมสวน
ใหญยังคงเนนไปยังแหลงธุรกิจหลัก และเร่ิมมีจํานวนหองพักท่ีจะเร่ิมเขามาสูตลาดเปนจํานวนมาก 
ทําใหการแขงขันในธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนทมีแนวโนมรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะผูประกอบการที่จะ
เขามาลงทุนทําธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนทอาจตองเผชิญกับการแขงขันท่ีรุนแรงท่ีอาจจะสงผล
กระทบตอราคาคาเชาท่ีลดลงและระยะเวลาของจุดคุมทุนอาจจะมีระยะยาวเวลายาวนานกวาเดิม
เนื่องจากผูเชามีทางเลือกมากข้ึน แตโครงการเซอรวิสอพารทเมนทท่ีเกิดข้ึนใหมมีการพัฒนา
รูปแบบอาคาร การตกแตงหองพักท่ีทันสมัย มีส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก และในสวนของ
อาคารท่ีพัก เชน สวนในบริเวณอาคาร สระวายน้ํา สถานท่ีออกกําลังกาย เปนตน นอกจากนี้ ยังมี
การแขงขันดานทําเลที่ตั้ง ท่ีอยูในยานธุรกิจ การคมนาคมสะดวกสบาย ขณะท่ีสภาพแวดลอมของท่ี
พักและการใหบริการก็เปนปจจัยสําคัญในการดึงดูดลูกคา ซ่ึงลูกคาเปนลูกคาท่ัวไปท้ังชาวไทยและ
ชาวตางชาติ (ธิษณะ สมใจดี, 2553) 

 3. สินคาทดแทนของท่ีพักระยะยาว ไดแก คอนโดมิเนียม และเกสทเฮาส ซ่ึงใน
ปจจุบันสินคาทดแทนเหลานี้มีจํานวนเพิ่มมากข้ึนทําใหมีการแขงขันโดยวิธีการตางๆ แตจะเห็นได
วาสินคาทดแทนนั้นทดแทนกันไมหมด เนื่องจากมีส่ิงอํานวยความสะดวกและบรรยากาศท่ีแตกตาง
กัน คือ หอพัก อพารทเมท หองเชา บางแหงมีส่ิงอํานวยความสะดวกเพียงเตียง และตูเส้ือผาเทานั้น 
ซ่ึงทดแทนกันไดไมหมดแตลูกคาก็สามารถเลือกท่ีจะพักท่ีใดก็ไดตามความพึงพอใจ  

  4. อํานาจตอรองของลูกคา เนื่องจากกลุมเปาหมาย คือกลุมผูเกษียณอายุชาวยุโรป 
และอเมริกาท่ีมีอายุตั้งแต  55 ป ข้ึนไป  ท่ี ช่ืนชอบการพักผอน  ความเงียบสงบ  นอกจากนี้
กลุมเปาหมายยังมีสวัสดิการหรือเงินบํานาญท่ีรัฐบาลของตนจายใหเปนรายเดือน ซ่ึงรายไดท่ีม่ันคง 
และยังมีเงินเก็บสะสมสวนตัว ซ่ึงทําใหนักทองเท่ียวกลุมนี้มีกําลังในการใชจายสูง จึงอาจทําใหมี
ทางเลือกอ่ืนแทนการใชบริการ ทําใหเกิดอํานาจตอรองข้ึน 
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5. อํานาจตอรองของผูขาย อํานาจตอรองของผูขายปจจัยในการผลิตของท่ีพักระยะ
ยาวน้ันมีไมมากนัก เนื่องจากผูขายปจจัยการผลิตไมวาจะเปนบริษัทรักษาความปลอดภัย ราน
จําหนายเฟอรนิเจอรและอุปกรณเคร่ืองใชตางๆ ในจังหวัดเชียงใหมมีเปนจํานวนมาก ทําใหธุรกิจท่ี
พักระยะยาวสามารถท่ีจะเลือกผูขายปจจัยการผลิตใดก็ได ดังนั้นจะเห็นไดวาผูขายปจจัยการผลิตมี
จํานวนมากจึงสงผลตอความเขมขนของการแขงขันในธุรกิจท่ีพักระยะยาวคอนขางตํ่า เพราะธุรกิจ
ท่ีพักระยะยาวสามารถเลือกผูขายปจจัยการผลิตไดมากจึงสงผลตอธุรกิจคอนขางต่ํา (ไทยแลนด
ลองสเตย. 2554 : ออนไลน) 
 4.1.3 การวิเคราะหคูแขงขันทางตรง และคูแขงทางออม 

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

 4.1.4 การวิเคราะห จุดแข็ง จุดออน โอกาส อุปสรรค (SWOT) ของธุรกิจท่ีพักระยะยาวใน
จังหวัดเชียงใหม  

จุดแข็ง (Strength Analysis) 
1. เนนการบริการที่มีความเปนกันเอง ผสมผสานวัฒนธรรมทองถ่ิน ทําใหผูมาพัก

รูสึกรวมเปนสวนหนึ่งของทองถ่ิน 
2. การบริการอาหารเชาเพื่อสุขภาพ โดยคัดสรรผลิตภัณฑอาหารที่ดีตอสุขภาพ ใช

วัตถุดิบปลอดสารพิษประกอบอาหารจากนักโภชนาการผูเช่ียวชาญ  
3. ผูจัดการมีกลุมเพื่อนและคนรูจักอยูท่ีตางประเทศจํานวนหน่ึงในทวีปยุโรป และ

อเมริกา ซ่ึงกลุมคนเหลานี้สามารถแนะนําท่ีพักแบบระยะยาวใหได 
4. ลูกคาท่ีมาพักมีโอกาสแลกเปล่ียนวัฒนธรรมและประสบการณโดยตรงกับผู

ใหบริการ 
5. ผูจัดการเปนพันธมิตรท่ีดีกับบริษัททัวรหลายๆ  
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6.ท่ีพักอยูใกลตัวเมืองเชียงใหม บรรยากาศดี ไมแออัด เหมาะสําหรับใชเปน
สถานท่ีพักผอนและสามารถเดินทางเขาเมืองไดสะดวก รวมท้ังไมไกลจากสถานที่ทองเท่ียวรอบๆ 
บริเวณท่ีพัก 

จุดออน (Weakness Analysis) 
1. ไมเปนท่ีรูจักในกลุมลูกคา ทําใหเกิดความไมไววางใจในการมาพัก 
2. ขาดประสบการณในการทําธุรกิจท่ีพักแบบพํานักระยะยาว 
โอกาส (Opportunities Analysis) 
1. ประเทศไทยเปนศูนยกลางการทองเท่ียวและยังเปนศูนยกลางของการเดินทาง

ประเทศอ่ืนอีก 
2. รัฐบาลใหการสนับสนุนในอุตสาหกรรมการทองเที่ยวและโรงแรมอยาง

ตอเนื่อง 
3. จังหวัดเชียงใหมเปนจุดศูนยกลางในภาคเหนือ และมีการคมนาคมขนสงสะดวก 
4. ภาครัฐมีการจัดงานแสดงสินคาทองเท่ียวนานาชาติ อาทิเชน Pata Travel Mart, 

World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism World Fair   
อุปสรรค (Threat Analysis) 
1. เนื่องจากในจังหวัดเชียงใหมมีการเจริญเติบโตท่ีรวดเร็วของธุรกิจท่ีพักจะสงผล

ใหมีการแขงขันท่ีรุนแรงข้ึน โดยเฉพาะการแขงขันการตัดราคาคาท่ีพัก 
2. การผันผวนของราคาน้ํามัน และเศรษฐกิจท่ียังไมฟนตัว และภัยธรรมชาติ ตางๆ  

  
 4.1.5 วิสัยทัศน พันธกิจ เปาหมาย (Vision  Mission & Goal) 
  1.  วิสัยทัศน (Vision) 
  เปนผูนําท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกา ท่ีมุงสูความเปน
เลิศดานการบริการที่พักระยะยาวท่ีไดมาตรฐาน โดยใหความสําคัญสูงสุดตอการสรางความ
ประทับใจใหแกลูกคา 
  2. พันธกิจ (Mission) 
 - เพิ่มมูลคาโดยสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาท้ังดานคุณภาพ ราคา รวมไปถึง
การใหบริการท่ีพักระยะยาวเปนมาตรฐานเกิดความประทับใจในคร้ังแรก และการมุงสูความเปน
ผูนําดานบริการท่ีสรางความประทับใจใหแกลูกคา     

      - สรางวัฒนธรรมองคกรใหพนักงานมีใจรักในงานบริการ เพื่ออํานวยความ
สะดวกและดูแลลูกคาอยางดีท่ีสุดตลอดเวลาท่ีพักระยะยาว เพื่อใหลูกคาเกิดความพึงพอใจสูงสุด 
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3.  เปาหมาย (Goal)  
- เปนท่ีพักระยะยาว และกิจกรรมผอนคลายสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและ

อเมริกา 
- เปนท่ีพักระยะยาวท่ีมีมาตรฐานการทองเท่ียวไทย โดยรองรับจากกระทรวง

การทองเท่ียวและกีฬา 
- สรางแบรนดใหมีช่ือเสียงเปนท่ีรูจักในกลุมผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา 
- ลูกคากลุมเปาหมายมีความพึงพอใจหลังจากการเขามาใชบริการ 

 4.1.6 การวิเคราะหความตองการท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและ
อเมริกาของผูตอบแบบสอบถาม 
  การวิเคราะหดานความตองการของตลาด โดยแบบสอบถามเพ่ือสํารวจความ
ตองการที่พักแบบพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ในจังหวัดเชียงใหม 
จากกลุมตัวอยาง 120 ราย 
  การวิเคราะหขอมูลแบงออกเปน 3 สวนดังนี้ 
  สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ สัญชาติ สถานภาพ 
อาชีพสุดทาย รายไดเฉล่ียตอเดือน  
  สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดเชียงใหม 
ไดแก เคยเดินทางมาจังหวัดเชียงใหม ส่ือท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเดินทางมาในจังหวัดเชียงใหม 
เหตุผลท่ีเลือกมาจังหวัดเชียงใหม 
  สวนท่ี 3 ขอมูลความตองการเลือกท่ีพักระยะยาว ไดแก รูปแบบสถานท่ีพักระยะ
ยาว ทําเลที่ตั้ง รูปแบบการตกแตงหองพัก สีของหองพัก จํานวนหองนอน เฟอรนิเจอรภายใน
หองพัก เคร่ืองใชไฟฟาภายในหองพัก ราคาท่ีเหมาะสมของการพักในท่ีพักแบบพํานักระยะยาว
สําหรับผูเกษียณอายุ ส่ิงอํานวยความสะดวกในหองพัก ราคาท่ีเหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอ
เดือน บริการดานตางๆ ในบริเวณใกลเคียงท่ีพัก รูปแบบบริการอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพ 
ราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพตอม้ือ กิจกรรมระหวางการพักในท่ีพักแบบ
ระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ คุณสมบัติ ของพนักงานท่ีใหบริการภายในท่ีพัก กระบวนการบริการ
ภายในท่ีพักแบบระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ  และความตองการใชบริการที่พักระยะยาวภายในท่ี
พักแบบพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอาย ุ
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม 
ตารางท่ี 4.2 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ 

เพศ จํานวน รอยละ 
ชาย 74 61.7 
หญิง 46 38.3 

รวม 120 100.0 
  

จากตารางท่ี 4.2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปน เพศชาย คิดเปนรอยละ 61.7 
รองลงมาคือ เพศหญิง คิดเปนรอยละ 38.3 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.3 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอายุ 

อายุ จํานวน รอยละ 
55-59 ป 42 35.0 
60-64 ป 64 53.3 
65 ปข้ึนไป 14 11.7 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีอายุระหวาง 60-64 ป คิดเปนรอยละ 

53.3 รองลงมาคือ 55-59 ป  คิดเปนรอยละ 35.0  และ65 ปข้ึนไป คิดเปน รอยละ 53.3 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.4 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกสัญชาติตามทวีป 

สัญชาตติามทวีป จํานวน รอยละ 
ยุโรป 71 59.2 
อเมริกา 49 40.8 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีสัญชาติตามทวีป ยุโรป คิดเปน   

รอยละ 59.2 รองลงมาคือ อเมริกา คิดเปนรอยละ 40.8 ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสถานภาพ 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 13 10.9 
สมรส 4 3.3 
หมาย  40 33.3 
หยาราง หรือแยกกนัอยู 63 52.5 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.5 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีสถานภาพหยาราง หรือแยกกันอยู 

คิดเปนรอยละ 52.5 รองลงมาคือ หมาย คิดเปนรอยละ 33.3 ตามลําดับ 
 

ตารางท่ี 4.6 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามอาชีพสุดทาย 
อาชีพ จํานวน รอยละ 

ขาราชการ หรือพนักงานรัฐวิสาหกจิ 20 16.7 
พนักงานบริษทัเอกชน 61 50.8 
ธุรกิจสวนตัว หรือ ประกอบอาชีพอิสระ 39 32.5 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี  4.6 พบวา  ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีอาชีพสุดทาย  พนักงาน

บริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 50.8 รองลงมาคือ ธุรกิจสวนตัว หรือ ประกอบอาชีพอิสระ คิดเปน 
รอยละ 32.5 และขาราชการ หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 16.7 ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.7 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามระดับรายไดตอเดือน 
ระดับรายไดตอเดือน จํานวน รอยละ 

นอยกวา 2,000 เหรียญสหรัฐ 24 20.0 
2,000-5,000 เหรียญสหรัฐ 52 43.3 
5,001-10,000 เหรียญสหรัฐ 30 25.0 
มากกวา 10,000 เหรียญสหรัฐ 14 11.7 

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
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จากตารางท่ี 4.7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีระดับรายไดตอเดือน 2,000-5,000 
เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 43.3 รองลงมาคือ 5,001-10,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 25.0 
นอยกวา 2,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 20.0 และมากกวา 10,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 
11.7 ตามลําดับ 
 
 สวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดเชียงใหม 
ตารางท่ี 4.8 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามการเดินทางมาจังหวัด
เชียงใหมคร้ังแรกหรือไม  

การเดินทางมาจังหวัดเชียงใหม จํานวน รอยละ 
คร้ังแรก  48 40.0 
ไมใชคร้ังแรก 72 60.0 

รวม 120 100.0 
 
จากตารางท่ี 4.8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเดินทางมาเชียงใหมไมใชคร้ังแรก คิด

เปนรอยละ 60.0 รองลงมาคือ เดินทางมาคร้ังแรก คิดเปนรอยละ 40.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.9 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามส่ือท่ีมีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจเดินทางมาในจังหวัดเชียงใหม  
ส่ือท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเดินทางมาใน

จังหวัดเชียงใหม 
จํานวน รอยละ 

บริษัทนําเท่ียว และบริษัทจองหองพัก 23 19.2 
นิตยสาร/หนังสือพิมพ   20 16.7 
คนรูจักแนะนาํ  16 13.3 
โทรทัศน/วิทย ุ 6 5.0 
อินเตอรเน็ต 46 38.3 
เอกสารประชาสัมพันธ 9 7.5 
บูธงานแสดงสินคาธุรกิจท่ีพัก 30 25.0 

รวม 120 100.0 
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 จากตารางท่ี 4.9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญส่ือท่ีมีอิทธิพลคือ อินเตอรเน็ต คิด
เปนรอยละ 38.3 รองลงมาคือ บูธงานแสดงสินคาธุรกิจท่ีพัก คิดเปนรอยละ 25.0 บริษัทนําเท่ียว 
และบริษัทจองหองพัก คิดเปนรอยละ 19.2 นิตยสาร/หนังสือพิมพ คิดเปนรอยละ 16.7 คนรูจัก
แนะนํา คิดเปนรอยละ 13.3 เอกสารประชาสัมพันธ คิดเปนรอยละ 7.5 โทรทัศน/วิทยุ คิดเปนรอย
ละ 5.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.10 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเหตุผลการเลือกมาเท่ียว
จังหวัดเชียงใหม 

เหตุผลการเลือกมาเท่ียวจังหวัดเชียงใหม จํานวน รอยละ 
คนเชียงใหมอัธยาศัยดี เปนมิตร และสุภาพ 30 25.0 
คาครองชีพถูก 25 20.8 
มีความปลอดภัย 20 16.7 
อากาศดี อบอุน 45 37.5 

รวม 120 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.10 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีเหตุผลการเลือกมาเท่ียวจังหวัด
เชียงใหม อากาศดี อบอุนคิดเปนรอยละ 37.5 รองลงมาคือ คนเชียงใหมอัธยาศัยดี เปนมิตร และ
สุภาพ คิดเปนรอยละ 25.0 คาครองชีพถูก คิดเปนรอยละ 20.8 และมีความปลอดภัย คิดเปนรอยละ 
16.7 ตามลําดับ 
 
 สวนท่ี 3 ขอมูลเก่ียวกับความตองการเลือกท่ีพักระยะยาว 
ตารางท่ี 4.11 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรูปแบบสถานท่ีพัก
ระยะยาวท่ีสนใจ 

รูปแบบสถานที่พักระยะยาวท่ีสนใจ จํานวน รอยละ 
หอพัก 5 4.1 
คอนโดมิเนียม  12 10.0 
เกสตเฮาท 20 16.7 
เซอรวิสอพารทเมนต 35 29.2 
ลองสเตย 48 40.0 

รวม 120 100.0 
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 จากตารางท่ี 4.11 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีรูปแบบสถานท่ีพัก คือ ลองสเตย 
คิดเปนรอยละ 40.0 รองลงมาคือ เซอรวิสอพารทเมนต คิดเปนรอยละ 29.2 เกสตเฮาท คิดเปน     
รอยละ 16.7 คอนโดมิเนียม คิดเปนรอยละ 10.0 และ หอพัก คิดเปนรอยละ 4.1 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.12 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามทําเลท่ีตั้งของท่ีพัก
ระยะยาว 

ทําเลท่ีตั้งของท่ีพักระยะยาว จํานวน รอยละ 
ในตัวเมือง  46 38.3 
นอกเมือง  74 61.7 

รวม 120 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.12 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการทําเลท่ีตั้งนอกเมือง คิดเปน
รอยละ 61.7 รองลงมาคือ ในตัวเมือง คิดเปนรอยละ 38.3 ตามลําดับ 
 

ตารางท่ี 4.13 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามชวงเดือนของการมา
พักระยะยาว 

ชวงเดือนของการมาพัก จํานวน รอยละ 
กรกฎาคม –มกราคม 70 58.3 
กุมภาพนัธ-มิถุนายน 50 41.7 

รวม 120 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4.13 พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ เดินทางชวงเดือน กรกฎาคม –
มกราคม คิดเปนรอยละ 58.3 รองลงมาคือ กุมภาพันธ-มิถุนายน คิดเปนรอยละ 41.7 ตามลําดับ 
 

ตารางท่ี 4.14 แสดงจํานวน และรอยละ ของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการสงเสริมทาง
การตลาดแบบใดท่ีทานจะเลือกใชบริการท่ีพักระยะยาว 

รูปแบบการสงเสริมทางการตลาด จํานวน รอยละ 
มีการโฆษณาในส่ือตางๆ เชน อินเตอรเน็ต 51 43.8 
มีการประชาสัมพันธทางแผนพับใบปลิว 32 27.0 
มีการปรับลดราคาลงในชวงนอกฤดูกาล 83 71.5 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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 จากตารางท่ี 4.14 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเลือกรูปแบบการสงเสริมทาง
การตลาดแบบมีการปรับลดราคาลงในชวงนอกฤดูกาล คิดเปนรอยละ 71.5 รองลงมาคือ มีการ
โฆษณาในส่ือตางๆ เชน อินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 43.8 และ มีการประชาสัมพันธทางแผนพับ
ใบปลิว คิดเปนรอยละ 27.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.15 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรูปแบบการตกแตง
หองพักท่ีตองการ 

รูปแบบการตกแตงหองพักท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
เรียบงายเปนธรรมชาติ  68 56.7 
คํานึงถึงพื้นท่ีประโยชนใชสอย  16 13.3 
แสดงถึงวัฒนธรรมทองถ่ิน  36 30.0 

รวม 120 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4.15 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีรูปแบบการตกแตงหองพัก เรียบ
งายเปนธรรมชาติ คิดเปนรอยละ 56.7 รองลงมาคือแสดงถึงวัฒนธรรมทองถ่ิน คิดเปนรอยละ 30.0  
และคํานึงถึงพื้นท่ีประโยชนใชสอย คิดเปนรอยละ 13.3 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.16 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามสีของหองพักท่ีตองการ 

สีของหองพักท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
สีขาว  36 30.0 
สีฟา  45 37.5 
สีเทา  23 19.2 
สีเหลืองออน  7 5.8 
สีอ่ืนๆ ไดแก  สม เทา เขียว ชมพู 9 7.5 

รวม 120 100.0 
  
 จากตารางท่ี 4.16 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการหองพักสีฟา คิดเปนรอยละ 
37.5 รองลงมาคือ สีขาว คิดเปนรอยละ 30.0 และสีเทา คิดเปนรอยละ 19.2 สีเหลืองออน คิดเปน 
รอยละ 5.8 และสีอ่ืนๆ ไดแก สม เทา เขียว ชมพู คิดเปนรอยละ 7.5 ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 4.17 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามจํานวนหองนอนท่ี
ตองการ 

จํานวนหองนอนท่ีตองการ จํานวน รอยละ 
1 หองนอน   91 75.8 
2 หองนอน  22 18.3 
3 หองนอน  4 3.3 
มากกวา 3 หองนอน  3 2.6 

รวม 120 100.0 
 

 จากตารางท่ี 4.17 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการ 1 หองนอน คิดเปนรอยละ 
75.8 รองลงมาคือ 2 หองนอน คิดเปนรอยละ 18.3 3 หองนอน คิดเปนรอยละ 3.3 และมากกวา 3 
หองนอน คิดเปนรอยละ 2.6 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.18 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเฟอรนิเจอรท่ีตองการ
ภายในหองพัก 

เฟอรนิเจอรท่ีตองการภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
ท่ีนอน/เคร่ืองนอน 117 97.5 
ตูเส้ือผา  109 90.8 
โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี  83 69.1 
โตะเคร่ืองแปง  17 14.1 
เคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา  26 21.7 
นิตยสาร/หนังสือพิมพ  20 16.7 
อ่ืนๆ ไดแก โซฟา 12 10.0 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.18 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการภายในหองพักมี ท่ีนอน/
เคร่ืองนอน คิดเปนรอยละ 97.5 รองลงมาคือ ตูเส้ือผา คิดเปนรอยละ 90.8 โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี 
คิดเปนรอยละ 69.1 เคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา คิดเปนรอยละ 21.7 นิตยสาร/หนังสือพิมพ คิด
เปนรอยละ 16.7 และอ่ืนๆ ไดแก โซฟา คิดเปนรอยละ 10.0 
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ตารางท่ี 4.19 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเคร่ืองใชไฟฟาท่ี
ตองการภายในหองพัก 

เคร่ืองใชไฟฟาท่ีตองการภายในหองพัก จํานวน รอยละ 
โทรทัศน  79 65.8 
ตูเย็น   41 34.1 
พัดลม  30 25.0 
เคร่ืองทําน้ําอุน  75 62.5 
เคร่ืองปรับอากาศ  87 72.5 

หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.19 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการภายในหองมีเคร่ืองใชไฟฟา   
เคร่ืองปรับอากาศ คิดเปนรอยละ 72.5 รองลงมาคือ โทรทัศน คิดเปนรอยละ 65.8 เคร่ืองทําน้ําอุน 
คิดเปนรอยละ 62.5 ตูเย็น คิดเปนรอยละ 34.1 และ พัดลม คิดเปนรอยละ 25.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.20 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาที่เหมาะสมของท่ี
พักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุตอเดือน (ราคารวมอาหารเชา) 

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

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
 
 จากตารางท่ี 4.20 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีราคาท่ีเหมาะสมของการพัก 
1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 45.0 รองลงมาคือ 801-1,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 
29.2 500-800 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 17.5 และ1,501-2,000 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 8.3
ตามลําดับ 
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ตารางท่ี 4.21 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการส่ิงอํานวย
ความสะดวก หรือบริการในท่ีพัก  

ความตองการส่ิงอํานวยความสะดวก  
หรือบริการในท่ีพัก 

จํานวน รอยละ 

ยามรักษาความปลอดภัย  32 26.7 
บริการทําความสะอาดหองพัก  84 70.0 
บริการอาหารเชาฟรี 53 49.0 
นักโภชนาการ  49 40.8 

บริการเคบิลทีว ี 51 42.5 

บริการซัก อบ รีด 57 47.5 

บริการรับ-สง 31 28.0 

บริการอินเตอรเน็ต 28 24.0 

หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.21 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการส่ิงอํานวยความสะดวกหรือ
บริการคือ บริการทําความสะอาดหองพัก คิดเปนรอยละ 70.0 รองลงมาคือ บริการอาหารเชาฟรี   
คิดเปนรอยละ 49.0 บริการซัก อบ รีด คิดเปนรอยละ 47.5 บริการเคบิลทีวี คิดเปนรอยละ 42.5 นัก
โภชนาการ คิดเปนรอยละ 40.8 บริการรับ-สง คิดเปนรอยละ 28.0 ยามรักษาความปลอดภัย  คิดเปน
รอยละ 26.7 และบริการอินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 24.0 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.22 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาท่ีเหมาะสมใน
บริการซัก อบ รีด ตอเดือน 

ราคาท่ีเหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอเดือน จํานวน รอยละ 
26-30 เหรียญสหรัฐ 23 19.2 
31-35 เหรียญสหรัฐ 63 52.5 
36 เหรียญสหรัฐข้ึนไป 34 28.3 

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
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 จากตารางท่ี 4.22 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการราคาบริการซัก อบ รีด ตอ
เดือน 31-35 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 52.5 รองลงมาคือ 36 เหรียญสหรัฐ ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 
28.3 และ 26-30 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 19.2 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.23 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามบริการดานตางๆ ใน
บริเวณใกลเคียงท่ีพัก  

ความตองการบริการดานตางๆ ในบริเวณ 
ใกลเคียงท่ีพัก 

จํานวน รอยละ 

ธนาคาร/บริการแลกเงิน  49 40.8 
บริการขนสงมวลชน  28 23.3 
โรงพยาบาล  85 70.8 
ศูนยการคา  47 39.1 
อ่ืนๆ ไดแก สวนสุขภาพ  7 5.8 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.23 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการบริการดานตางๆ บริเวณ
ใกลเคียง โรงพยาบาล คิดเปนรอยละ 70.8 รองลงมาคือ ธนาคาร/บริการแลกเงิน คิดเปนรอยละ 40.8  
ศูนยการคา คิดเปนรอยละ 39.1 บริการขนสงมวลชนคิดเปนรอยละ 23.3 และอ่ืนๆ ไดแก สวน
สุขภาพ คิดเปนรอยละ 5.8 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.24 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามรูปแบบบริการอาหาร
และเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพระหวางการในท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

รูปแบบอาหารเพื่อสุขภาพ จํานวน รอยละ 
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพแบบอเมริกนั 51 38.4 
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพแบบยุโรป 32 23.8 
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพตามท่ีนักโภชนาการแนะนํา 65 50.0 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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จากตารางท่ี 4.24 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการรูปแบบบริการอาหารและ
เคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพตามที่นักโภชนาการแนะนํา คิดเปนรอยละ 50.0 รองลงมาคือ อาหารและ
เคร่ืองดื่มแบบอเมริกัน คิดเปนรอยละ 38.4 และอาหารเพื่อสุขภาพและเคร่ืองดื่มแบบยุโรป คิดเปน   
รอยละ 23.8 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.25 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามราคาท่ีเหมาะสมบริการ
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 
ราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ 

ตอม้ือ 
จํานวน รอยละ 

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

รวม 120 100.0 
หมายเหตุ : คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54 
  
 จากตารางท่ี 4.25 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการราคาท่ีเหมาะสมบริการ
อาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 6-10 เหรียญสหรัฐ คิดเปนรอยละ 61.7 รองลงมาคือ 1-5 
เหรียญสหรัฐคิดเปนรอยละ 22.5 และ 11 เหรียญสหรัฐ ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 15.8  ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.26 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการกิจกรรม
ระหวางการพักในที่พักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

ความตองการกิจกรรมระหวางการพัก จํานวน รอยละ 
การทองเท่ียว  21 17.5 
หองออกกําลังกาย  46 38.3 
นวดแผนโบราณ และสปา 81 67.5 
หองหนังสือ และคอมพิวเตอรพรอมอินเตอรเน็ต 57 47.5 
อ่ืนๆ ไดแก งานจัดสวน 9 7.5 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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 จากตารางท่ี 4.26 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการกิจกรรมระหวางการพัก 
นวดแผนโบราณ และสปา คิดเปนรอยละ 67.5 รองลงมาคือหองหนังสือ และคอมพิวเตอรพรอม
อินเตอรเน็ต คิดเปนรอยละ 47.5 หองออกกําลังกาย คิดเปนรอยละ 38.3 การทองเท่ียว คิดเปนรอย
ละ  17.5 และ อ่ืนๆ ไดแก งานจัดสวน คิดเปนรอยละ 7.5 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.27 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามคุณสมบัติของพนักงาน
ท่ีใหบริการภายในท่ีพัก 

คุณสมบัตขิองพนักงานท่ีใหบริการภายในที่พัก จํานวน รอยละ 
พนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง 74 61.6 
พนักงานสามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี 48 40.0 
พนักงานมีการยิ้มแยม การตอนรับ และการกลาวคําอําลา 68 56.6 
พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ และเรียบรอย 39 32.5 
พนักงานมีการช้ีแจง แนะนํา หรือใหขอมูลที่ลูกคา
สอบถามไดอยางชัดเจน 

57 47.5 

พนักงานมีการใหบริการดวยความรวดเร็ว ถูกตอง 
เช่ือถือได 

32 26.7 

พนักงานมีความซื่อสัตย สุจริต เปนท่ีวางใจได 51 42.5 
พนักงานไดรับการฝกอบรมการบริการอยางสมํ่าเสมอ 31 28.0 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 
 จากตารางท่ี 4.27 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการคุณสมบัติของพนักงานท่ี
ใหบริการภายในท่ีพัก พนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง คิดเปนรอยละ 61.6 รองลงมาคือ 
พนักงานมีการยิ้มแยม การตอนรับ และการกลาวคําอําลา คิดเปนรอยละ 56.6 พนักงานมีการช้ีแจง 
แนะนํา หรือใหขอมูลท่ีลูกคาสอบถามไดอยางชัดเจน คิดเปนรอยละ 47.5 พนักงานมีความซ่ือสัตย 
สุจริต เปนท่ีวางใจได คิดเปนรอยละ 42.5 พนักงานสามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี คิดเปน
รอยละ 40.0 พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ และเรียบรอย คิดเปนรอยละ 32.5 พนักงานไดรับการ
ฝกอบรมการบริการอยางสมํ่าเสมอ คิดเปนรอยละ 28.0 พนักงานมีการใหบริการดวยความรวดเร็ว 
ถูกตอง เชื่อถือได คิดเปนรอยละ 26.7 ตามลําดับ  
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ตารางท่ี 4.28 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามกระบวนการบริการ
ภายในท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ 

กระบวนการบริการ จํานวน รอยละ 

สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได 68 56.6 
ใหบริการท่ีรวดเร็ว 39 32.5 
มีข้ันตอนเง่ือนไขในการเขาพักไมยุงยาก 74 61.6 
ใหความชวยเหลือเม่ือลูกคาประสบปญหาตางๆ 56 46.7 
มีระบบการทํางาน การใหบริการท่ีไดมาตรฐาน 26 21.7 
มีกฎระเบียบท่ีชัดเจน 44 22.0 
ข้ันตอนการจองเช็คอิน-เช็คเอาท รวดเร็วไมตองรอนาน 20 16.7 
หมายเหตุ : จํานวนผูตอบแบบสอบถาม 120 ราย เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
 

จากตารางท่ี 4.28 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการกระบวนการบริการภายใน
ศูนยสําหรับผูเกษียณอายุ มีข้ันตอนเง่ือนไขในการเขาพักไมยุงยาก คิดเปนรอยละ 61.6 รองลงมาคือ 
สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได คิดเปนรอยละ 56.6 ใหความชวยเหลือเม่ือลูกคา
ประสบปญหาตางๆ คิดเปนรอยละ 46.7 มีกฎระเบียบที่ชัดเจน คิดเปนรอยละ 22.0 ใหบริการท่ี
รวดเร็ว คิดเปนรอยละ 32.5 มีระบบการทํางาน การใหบริการที่ไดมาตรฐาน คิดเปนรอยละ 21.7 
และข้ันตอนการจองเช็คอิน-เช็คเอาท รวดเร็วไมตองรอนาน คิดเปนรอยละ 16.7 ตามลําดับ 
 
ตารางท่ี 4.29 แสดงจํานวน และรอยละของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามความตองการใชบริการ
ท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุ  

ความตองการใชบริการ จํานวน รอยละ 
ใชบริการแนนอน  109 90.8 
ไมใชบริการ  3 2.5 
ไมแนใจ  8 6.7 

รวม 120 100.0 
 
 จากตารางท่ี 4.29 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองการใชบริการแนนอน คิดเปน
รอยละ 90.8 รองลงมาคือ ไมแนใจ คิดเปนรอยละ 6.7 และไมใชบริการ คิดเปนรอยละ 2.5 
ตามลําดับ 



52 

 4.1.7 การตลาดเปาหมาย (Target Marketing)  
  การแบงสวนตลาด การเลือกกลุมเปาหมาย และการวางตําแหนงทางการตลาดของ 
ธุรกิจท่ีพักระยะยาว สามารถกําหนดไดดังนี้ 

1. การแบงสวนตลาด (Market Segmentation) 
การแบงตามเกณฑประชากรศาสตร (Demographic) กลุมลูกคาผูเกษียณอายุชาว

ยุโรป และอเมริกา แบงออกเปน 3 ดาน ไดแก 
- ชวงอายุ ไดแก 55 ปข้ึนไป  
- อาชีพ  ไดแก  ข าราชการ  หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ  พนักงาน

บริษัทเอกชน และธุรกิจสวนตัวหรือประกอบอาชีพอิสระ 
- รายไดเฉล่ียตอเดือน ไดแก เกินกวา 2,000 เหรียญสหรัฐข้ึนไป 

2. กลุมเปาหมาย (Target Group) สามารถแบงไดดังนี้ 
กลุมเปาหมายหลัก มีชวงอายุ 55 ปข้ึนไป ประกอบอาชีพ พนักงานเอกชน มีระดับ

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

3. การกําหนดตําแหนงทางการตลาด (Market Positioning) 
   การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ ของธุรกิจท่ีพักระยะยาว หมายถึงการสราง
ภาพลักษณของผลิตภัณฑใหมีลักษณะแตกตางจากคูแขง และเปนตําแหนงท่ีมีคุณคาทางจิตใจของ
ลูกคาท่ีเปนเปาหมาย ดังนั้นจึงถูกจัดวางตําแหนงทางการตลาดเปน “Longstay : Health, Nutrition 
กลาวคือเปนท่ีพักอาศัยสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ท่ีมีระยะยาวเวลาการพัก 30 วัน
ข้ึนไป ซ่ึงมีการผสมผสานระหวางบริการของโรงแรมกับส่ิงอํานวยความสะดวกเทียบกับหองชุด 
พรอมการเนนบริการดูแลผูเกษียณอายุในดานของอาหารเพ่ือสุขภาพโดยนักโภชนาการ จัดกิจกรรม
ผอนคลาย โดยทําเลที่ตั้งจะใกลกับธรรมชาติแถบชานเมือง  
  ดังนั้นอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จึงใชชองทางสรางความแตกตาง
เพื่อสรางความไดเปรียบในเชิงการแขงขันทางกลยุทธ คือการสรางที่พักระยะยาวเนนกลุมลูกคา
ผูสูงอายุท่ีมีรายไดปานกลางในประเทศท่ีพัฒนาแลว นําเสนอการรวมบริการหองพักแบบบริการ
หองชุด หรือเซอรวิสอพารทเมนทเขากับการบริการหองพักแบบโรงแรม มีบริการอาหารเพ่ือ
สุขภาพโดยนักโภชนาการ บริการซัก อบ รีด นอกจากน้ีดานทําเลที่ตั้งใชท่ีดินท่ีมีอยูแลว เพื่อเปน
การลดตนทุน ซ่ึงใกลกับธรรมชาติแถบเมือง แตไมไกลจากตัวเมืองมากนัก 
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                        รูปท่ี 4.1 แสดงกราฟการวางตําแหนงผลิตภัณฑ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทําเลที่ตั้ง  สตูดิโอ99 เชียงใหม
เซอรวิสอพารทเมนท 

เดอะแกรนด ณภทัร 
เซอรวิส อพารเมนท 

ธุรกิจที่พักระยะยาว
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ตารางท่ี 4.30 แสดงการเปรียบเทียบความไดเปรียบเสียเปรียบของแตละโครงการ  

รายการ โครงการA (60หอง) โครงการB (9 หอง) 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย 
เฮลท นิวตริชัน่ (16 หอง) 

ลักษณะการพัก รายวันและรายเดือน รายวันและรายเดือน รายเดือน 
รูปแบบส่ิงปลูก
สราง 

อาคารสูง ท่ีพัก 2 ช้ัน ท่ีพัก ช้ันเดียว 

รูปแบบบริการ บริการหอง ชุดรวมกับ
บริการโรงแรม 

บริการหอง ชุดรวมกับ
บริการโรงแรม 

บริการหองชุดรวมกับบริการ
โรงแรม 

ลักษณะบริการ
อาหาร 

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

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

มีบริการอาหารเพื่อสุขภาพ
โดยนักโภชนาการ 

กิจกรรมผอน
คลาย 

มีบริการนวดแผนโบราณ 
และสปา จากภายนอก 

ไม มี บ ริ ก า รนวดแผน
โบราณ และสปา  

มีบริการนวดแผนโบราณ 
และสปา ใหบริการบริเวณท่ี
พัก 

บ ริ ก า ร อ อ ก
กําลังกาย 

มีหองออกกําลังกาย  มีสระวายน้ํา สนามกอลฟ
บริการจากภายนอก 

มี ห อ ง อ อ ก กํ า ลั ง ก า ย
ใหบริการบริเวณท่ีพัก 

บริการซัก อบ 
รีด 

บริการซัก อบ รีด รายช้ิน 
เปนบริการจากภายนอก 

บริการซัก อบ รีด รายช้ิน 
เปนบริการจากภายนอก 

บริการซัก อบ รีด เปนราย
เดือนใหบริการบริเวณท่ีพัก 

ทําเลที่ตั้ง ตั้งอยูในเมือง ตั้งอยูในเมือง ตั้งอยูชานเมือง 
กลุมลูกคา ลู ก ค า ช า ว ไ ท ย แ ล ะ

ตางชาติ 
ลู ก ค า ช า ว ไ ท ย แ ล ะ
ตางชาติ 

ลูกคาผูเกษียณอายุชาวยุโรป
และอเมริกา 

 ท่ีมา : จากการสัมภาษณ 
 

4.1.8 การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  
จากผลการศึกษาความตองการของตลาด โดยแบบสอบถามเพ่ือสํารวจความตองการท่ีพัก

แบบพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา ในจังหวัดเชียงใหม และจากการ
สัมภาษณผูประกอบการท่ีพักระยะยาว จึงนํามากําหนดกลยุทธไดดังนี้ 
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1. กลยุทธดานผลิตภัณฑ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย  หองพักโทนสีฟาภายใน

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

1. บริการหองพักรายเดือน รวมบริการดังนี้  
- พัก 1 คนตอหอง (กรณีตองการ 2 คนตอหอง มีบริการ เตียงเสริม โดยคิด

อัตราคาพักเปนรายบุคคลตอเดือน) 
- อาหารเชา 
- คาไฟฟา คาน้ําประปา  

     - อินเตอรเน็ตไรสายความเร็วสูงและเคบิลทีวี 
     - ทําความสะอาด 3 คร้ัง ตออาทิตย โดย 1 คร้ังใหญ ทําความสะอาดหองพัก 

เปล่ียนผาปูท่ีนอน และผาเช็ดตัว  สวน 2 คร้ังยอย ทําความสะอาดหองพัก เปล่ียนผาเช็ดตัว  
     - บริการหองออกกําลังกาย  
     - บริการหองหนังสือและคอมพิวเตอรพรอมอินเตอรเน็ต 2 เคร่ือง  
     - บริการรับ-สง สนามบิน 
     - บริการ รถสงท่ีประตูทาแพ ไนทบารซาร และถนนนิมมานเหมินท ทุกวัน 

โดยรถออกเวลา 18.30 น.  
2. บริการจัดอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ ซ่ึงมีรายการจัดชุด

สํารับอาหารประจําวัน หมุนเวียนรายสัปดาห 4 สัปดาห (ภาคผนวก ค.) 
3. บริการจัดกิจกรรมพักผอนและผอนคลาย ไดแก กิจกรรมนวดและสปา เร่ิม

ใหบริการ 8.00-17.00 น. 
4. บริการ ซัก อบ รีด  

2. กลยุทธดานราคา 
กลุมเปาหมาย มีราคาท่ีเหมาะสมของท่ีพักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุตอเดือน ราคารวม

อาหารเชา จํานวน 1,001-1,500 เหรียญสหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 30,490-45,690 บาท) มีชวงการเขา
พัก 2 ฤดูกาลไดแก ชวงฤดูกาลเดือน ก.ค.-ม.ค. และชวงนอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. และจากการ
สัมภาษณผูประกอบการที่พักระยะยาว มีการขายตรง และการขายโดยผานคนกลาง คิดเปนรอยละ 
60 และ 40 ตามลําดับ และราคาในชวงนอกฤดูกาลลด 20% จากราคาเดิม (คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 
US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 20 ก.ย. 54) 
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สวนราคาท่ีเหมาะสมบริการอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ตอม้ือ 6-10 เหรียญสหรัฐ 
(หรือเปนเงินไทย 182-304 บาท) และราคาท่ีเหมาะสมในบริการซัก อบ รีด ตอเดือน 31-35 เหรียญ
สหรัฐ (หรือเปนเงินไทย 944-1,066 บาท) (คิดอัตราแลกเปล่ียน 1 US$ เทากับ 30.46 บาท ณ วันท่ี 
20 ก.ย. 54) 
 ดังนั้น อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จึงกําหนดราคาบริการตางๆ ดังนี้  

- หองพักรายเดือน (รวมบริการตางๆดังท่ีกลาวขางตน) ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. 
ราคา 45,000 บาทตอเดือน ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. ราคา 36,000 บาทตอเดือน 

- บริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน 
และอาหารเย็น ม้ือละ 300 บาทตอม้ือตอคน 

- บริการซัก อบ รีด คาบริการ 1,000 บาทตอคนตอเดือน 
3. กลยุทธดานชองทางการจัดจําหนาย  

 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ตั้งอยูบานเลขที่ 115 หมู 3 ตําบลแมสา อําเภอแม
ริม จังหวัดเชียงใหม บริเวณใกลเคียงท่ีพัก คือ โรงพยาบาล ธนาคาร/บริการแลกเงิน และศูนยการคา 
หางจากอําเภอเมืองเชียงใหม 12 กิโลเมตร ใชเวลา 30 นาที ในการเดินทางจากอําเภอถึงอําเภอเมือง
เชียงใหม จากการที่สถานท่ีพักอยูใกลอําเภอเมืองทําใหมีการเดินทางไปมาท่ีสะดวกสบายจะสําคัญ
อยางยิ่งกับการตัดสินใจใชบริการของผูเกษียณอายุ  

ชองทางการจัดจําหนาย แบงเปน 2 ชองทางดังนี้ 
1. ชองทางการจัดจําหนายทางตรง เปนชองทางขายผลิตภัณฑและบริการอาร

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

2. ชองทางการจัดจําหนายทางออม จะประกอบดวยตัวกลางทางการตลาดหน่ึง
ระดับ คือ ผูคาปลีก ไดแก การฝากเว็บไซดของโครงการ กับเว็บไซดทางการทองเท่ียว และการผาน
ตัวแทนจําหนายทางการทองเท่ียวโดยตรง (Travel Agents) อาทิเชน บริษัทนําเท่ียว ไดแก Diethelm 
Travel, Asian Trails, Go Thailand Tours, Turismo Asia,2 Travex, Go Vacation Thailand, FTI 
Asia Services , ITC Bangkok, Suntrips Reisen, Arlmear, Royal Orchid Holidays สวนบริษัทจอง
หองพัก ไดแก AGODA, Booking.Com. Expedia Inc, Orbitz, Asia Travel, Web Sawasdee, 
GTAHotels และ HotelBeds  
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นอกจากนี้ยังมีการเขารวมกิจกรรมเกี่ยวกับการทองเท่ียว อาทิเชน Pata Travel 
Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism World 
Fair เปนตน 

4. กลยุทธดานการสงเสริมการตลาด  
    อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ใชกลยุทธ pre-marketing มีดังนี้        

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

2. การโฆษณา ไดแก การลงโฆษณาหนังสือ/วารสาร/นิตยสาร เชน Cnn Traveller 
(BM-UK),  Nast Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA) เปนตน การจัดทําเว็บไซดของ
โครงการ และการฝากล้ิงเว็บไซดโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดการทองเท่ียวที่พักแบบระยะยาว 
 ชวงระยะดําเนินงานปท่ี 1-5 ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีการ
ประชาสัมพันธ และโฆษณาอยางตอเนื่องจากการ pre-marketing กอนหนานี้  และในชวงระยะ
ดังกลาว มีการการสงเสริมการขาย อาทิเชน นอกฤดูกาลเดือน ก.พ.-มิ.ย. ลดราคาหองพักรายเดือน
20% จากราคาในฤดูกาล  
 ชวงระยะดําเนินงานป ท่ี  6-10 ของโครงการ  มีความตอเนื่องของการโฆษณา 
ประชาสัมพันธ ซ่ึงจะลดระดับคาใชจายลง เนื่องจากอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เร่ิม
เปนท่ีรูจักของกลุมเปาหมายเพิ่มข้ึน 

5. กลยุทธดานพนักงานใหบริการ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  มีพนักงานสามารถใหบริการ 24 ช่ัวโมง 

ใหบริการดวยความรวดเร็ว ถูกตอง เช่ือถือได สามารถพูดภาษาอังกฤษไดเปนอยางดี มีการยิ้มแยม 
การตอนรับ การกลาวคําอําลา สามารถการช้ีแจง แนะนํา หรือใหขอมูลท่ีลูกคาสอบถามไดอยาง
ชัดเจน พนักงานแตงกาย สะอาด สุภาพ เรียบรอย และมีความซ่ือสัตย สุจริต เปนท่ีวางใจได พรอม
ท้ังพนักงานไดรับการฝกอบรมการบริการอยางสม่ําเสมอ นอกจากนี้การบริการตอบสนองความ
ตองการของลูกคา และคาดการณถึงความตองการของลูกคาอยางสมํ่าเสมอ สอบถามความตองการ
ของลูกคา กอนท่ีจะนําเสนอบริการตางๆ ท้ังนี้เพื่อใหเกิดความรูสึกเปนกันเอง ซ่ึงเปนวิธีการแขงขัน
ของธุรกิจบริการในปจจุบัน  

6. กลยุทธดานกระบวนการใหบริการ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีข้ันตอนเงื่อนไขในการเขาพักไมยุงยาก และ

รวดเร็ว สามารถสํารองหองพักลวงหนาทางอินเตอรเน็ตได มีการใหความชวยเหลือเม่ือลูกคา
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ประสบปญหาตางๆ มีระบบการทํางาน การใหบริการท่ีไดมาตรฐาน มีกฎระเบียบท่ีชัดเจน และ
ข้ันตอนการจองเช็คอิน-เ ช็คเอาท  รวดเร็วไมตองรอนาน  โดยข้ันตอนการใหบริการของ               
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิว ตริช่ัน แอนด สปา มีดังนี้ 

 - สํารองหองพัก ลูกคาสามารถติดตอสอบถามรายละเอียดตางๆ แลวทําการจอง
หองพักผานชองทางการจัดจําหนายท่ีไดกลาวมาแลวขางตน โดยลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วัน
เวลาท่ีจะเขาพัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวนหองพัก อัตราราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะ
สามารถติดตอไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการออกใบจองหองพักไว เม่ือลูกคาเดินทางทางมาถึง
สนามบินมีบริการรับ-สง ระหวางท่ีพักกับสนามบิน  

 - การเขาพัก (Check in) สวนของเคานเตอร จะมีพนักงานบริการเขามาตอนรับ
พรอมท้ังมีการแจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหลูกคารับทราบอยางชัดเจน อีก
คร้ังหลังจากรับทราบผานทางชองทางการจัดจําหนาย หลังจากนั้นนําลูกคาไปยังหองพักและ
แนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆของท่ีพัก  

 - การบริการระหวางการเขาพัก เปนการใหบริการตางๆ ของ อารแอนดเอ็น ลอง 
สเตย เฮลท นิวตริช่ัน แอนด สปา ท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขามาพักของผูเกษียณอายุ อาทิเชน 
บริการหองออกกําลังกาย บริการหองหนังสือ และอินเตอรเน็ต และบริการรับสงสถานท่ีตางๆที่ได
กําหนดไว ท้ังนี้ยังมีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยดูแลความเรียบรอยในบริเวณท่ีพักอยาง
ใกลชิด 

  - การคืนหองพัก (Check-Out) เม่ือลูกคาใชบริการเสร็จส้ินแลวใหลูกคาคืนกุญแจ
หองพักและพนักงานบริการตรวจสอบความเรียบรอยของหองพัก โดยจะกระทําการคืนหองพักของ
ผูเขาพัก ณ เวลากอนเท่ียงวัน แตอาจมีการอนุโลมใหไดในบางกรณีตามความเหมาะสม 
 7. กลยุทธดานสิ่งนําเสนอทางกายภาพ  
 ส่ิงแวดลอมทางกายภาพเปนปจจัยหนึ่งท่ีทําใหผูเกษียณอายุเขามาพักหรือใชบริการของ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีภูมิประเทศยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนยังคง
เปนแบบดั้งเดิม ไมถูกเปล่ียนแปลงจากสภาพความเปนเมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ี
สมบูรณและโดดเดน อากาศเย็นสบายตลอดท้ังป มีลําน้ําแมสาไหลผาน รวมถึงโบราณสถานท่ี
เกาแก เชน วัดแมสาหลวง รวมถึงการตกแตงบริเวณท่ีพักดวยวัสดุธรรมชาติอาทิไมและหินสวยงาม 
เหลานี้ลวนทําใหผูเกษียณอายุไดสัมผัสกับธรรมชาติอยางแทจริง 
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4.1.9 การพยากรณความตองการตลาด 
 ในการวิเคราะหความตองการที่พักแบบระยะยาวของผูเกษียณอายุชาวยุโรปและอเมริกา 
จังหวัดเชียงใหม จากการคํานวณหาคาเฉล่ียโดยใชสถิติของจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุแลวมา
อยูในประเทศไทยท่ีขออนุญาตตอวีซาเกษียณอายุในสํานักงานตรวจคนเขาเมืองเชียงใหม ในชวงป 
2551-2552 และจากผลการศึกษา ศักยภาพไทยตอการดําเนินนโยบายการทองเท่ียวแบบพํานักระยะ
ยาว พบวา สถิติผูเกษียณอายุการทํางาน จากทวีปยุโรป และอเมริกา ท่ีเดินทางมาประเทศไทยเพื่อ
พักผอนระยะยาวใน 5 ปท่ีผานมา พบวามีอัตราการขยายตัวอยางตอเนื่อง โดยเฉล่ีย รอยละ 5.33 ตอ 
ป (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2552 : ออนไลน)  

จากตารางท่ี 4.1 จํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัย
ในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป พบวาในปพ.ศ. 2552 มีผูเกษียณอายุ จํานวน 1,017 คน 
ดังนั้นจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม 
ตั้งแต 30 วันข้ึนไป เพื่อพักผอนระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม 

= จํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยู
อาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป x อัตราผูเกษียณอายุการ
ทํางาน จากทวีปยุโรป และอเมริกา ท่ีเดินทางมาประเทศไทยเพื่อพักผอน
ระยะยาวใน 5 ปท่ีผานมา 
= 1,017 x 5.33% 
= 1,071 คน 

จากขอมูลตารางท่ี 4.29 ผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกามีความตองการใชบริการท่ีพัก
ระยะยาว คิดเปนรอยละ 90.8 ดังนั้น จากจํานวนชาวตางชาติท่ีเกษียณอายุท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป 
ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป เพื่อพักผอนระยะยาว จํานวน 1,071 คน 

 ดังนั้น สามารถนํามาคํานวณหาความตองการใชบริการท่ีพักระยะยาวของผูเกษียณอายุชาว
ยุโรป และอเมริกาท่ีมีอายุตั้งแต 55 ปข้ึนไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป 
เพื่อพักผอนระยะยาวไดดังนี้ 

= 1,071 x 90.8% 
= 972 คน 

 และจากขอมูลของบริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย พบวาผูเกษียณอายุ
ชาวยุโรป และอเมริกามีระยะเวลาพํานักเฉล่ีย 3 เดือน หรือ 90 วัน ดังนั้นจึงนํามาคํานวณจํานวน
หองพักท่ีตองการโดย 
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จํานวนหองพักท่ีตองการ = ระยะเวลาพํานัก x จํานวนความตองการใชบริการที่พัก
ระยะยาวของผูเกษียณอายุชาวยุโรป และอเมริกา ท่ีเขามา
อยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแต 30 วันข้ึนไป เพื่อ
พักผอนระยะยาว 

               = 972 x 3 เดือน 
               = 2,916 หอง 
 จากการศึกษาพบวาจํานวนหองท่ีพักระยะยาว ในจังหวัดเชียงใหม ที่ผูเกษียณอายุชาวยุโรป 
และอเมริกาตองการพักระยะยาวมีจํานวน 2,916 หอง เปรียบเทียบกับในป 2553 จังหวัดเชียงใหมมี
จํานวนท่ีพักระยะยาว 531 หอง ซ่ึงจํานวนหองพักท่ีตองการมีมากกวาจํานวนหองพักท่ีมีในจังหวัด
เชียงใหม ดังนั้นโครงการจึงมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 

4.1.10 การประมาณการรายรับของโครงการ  
จากผลการศึกษาความตองการของตลาดจากแบบสอบถามเพื่อสํารวจความ

ตองการท่ีพักแบบพํานักระยะยาว และจากการสัมภาษณผูประกอบการที่พักระยะยาว จึงนํามา
ประมาณการรายไดของ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ไดดังนี้  

1. รายไดหองพักรายเดือน มีการกําหนดอัตราการเขาพักดังนี้ 
- ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. (7 เดือน) กําหนดอัตราการเขาพักในปท่ี 1 

รอยละ 80 ในปท่ี 2 รอยละ 90 และปท่ี 3-10 รอยละ 100 ตามลําดับ ราคาหองรายเดือน 45,000 บาท
ตอเดือน กําหนดใหราคาคาหองพักรายเดือนเพิ่มต้ังแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพิ่มข้ึนรอยละ 4 ตาม
อัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของ
ราคาคาหองพัก โดยปท่ี 6 มีราคาหองพักรายเดือน 46,800 บาทตอเดือน 

- ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. (5 เดือน) กําหนดอัตราการเขาพักในปท่ี 
1 รอยละ 40  ปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60  ตามลําดับ ราคาหองพักรายเดือนลดราคา  
20 % ของราคาชวงฤดูกาล เทากับ 36,000 บาทตอเดือน กําหนดใหราคาคาหองพักรายเดือนเพิ่ม
ตั้งแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพิ่มข้ึนรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 
2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของราคาคาหองพัก โดยปท่ี 6 มีราคาหองพักรายเดือน 
37,440 บาทตอเดือน 

รายไดหองพักรายเดือนในปท่ี 1 ไดดังนี้ 
รายไดหองพักรายเดือนชวงฤดูกาล = จํานวนหองพักท้ังหมด x อัตราการเขาพัก x 

ราคาหอง x จํานวนเดือน 
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                                                = 16 x 80% x 45,000 x 7 เดือน 
                                               = 4,095,000 บาท 
รายไดหองพักรายเดือนชวงนอกฤดูกาล = จํานวนหองพักท้ังหมด x อัตราการเขา

พัก x ราคาหอง x จํานวนเดือน 
                                                = 16 x 40% x 36,000 x 5 เดือน 

                                                  = 1,080,000 บาท 
ดังนั้น รายไดหองพักรายเดือนในปท่ี 1 = รายไดหองพักรายเดือนชวงฤดูกาล + รายได

หองพักรายเดือนชวงนอกฤดูกาล 
                                                        = 4,095,000+ 1,080,000 
                                                        = 5,175,000 บาท 

ตารงท่ี 4.31 ประมาณการรายไดหองพักรายเดือน ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคา
หองพัก 
ตอเดือน 

ประมาณการ 
คาเชารวมตอ

เดือน 

ประมาณการ 
รายไดแตละชวง

ฤดูกาล 

ประมาณการ 
คาเชารวม
ตอป 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 



62 

ตารงท่ี 4.31 (ตอ) ประมาณการรายไดหองพักรายเดือน ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคา
หองพัก 
ตอเดือน 

ประมาณการ 
คาเชารวมตอ

เดือน 

ประมาณการ 
รายไดแตละชวง

ฤดูกาล 

ประมาณการ 
คาเชารวมตอ

ป 

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

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

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

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

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

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

 
2. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  ใหบริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อ

สุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน และอาหารเย็น ม้ือละ 300 บาทตอคน 
- ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. (7 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการอาหารและ

เคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน และอาหารเย็น ในปท่ี 1 รอยละ 50 ในปท่ี 
2 รอยละ 60 และปท่ี 3-10 รอยละ 70 ตามลําดับ  

- ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. (5 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการอาหาร
และเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ อาหารกลางวัน และอาหารเย็น ในปท่ี 1 รอยละ 40ใน
ปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60 ตามลําดับ 

กําหนดใหราคาคาอาหารและเคร่ืองดื่มเพิ่มตั้งแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพิ่มข้ึน
รอยละ 10 ตามอัตราเงินเฟอหมวดอาหารและเคร่ืองดื่ม ป 2554 (ความมั่นคงทางอาหาร, 2554 : 
ออนไลน) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของราคาอาหารและเคร่ืองดื่ม โดยปท่ี 6 มีราคา
อาหารและเคร่ืองดื่ม ม้ือละ 330 บาทตอคน 
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ตารงท่ี 4.32 ประมาณการรายไดจากบริการจัดอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพโดยนักโภชนาการ
ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคาอาหาร
และ

เครื่องด่ืม
เพ่ือสุขภาพ
ตอม้ือ 

ราคาอาหาร
และ

เครื่องด่ืม
เพ่ือสุขภาพ
ตอวัน 

ประมาณการ
รายไดจาก
อาหารและ
เครื่องด่ืมเพ่ือ
สุขภาพตอ
เดือน 

ประมาณการ
รายไดแตละ
ชวงฤดูกาล 

ประมาณการ
รายไดจาก
อาหารและ

เครื่องด่ืมรวม
ตอป 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2,415,600 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 330 660 178,200 891,000 
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3. รายไดคาเชาพื้นท่ี นวดแผนโบราณ ราคา 7,000 บาทตอเดือน  และรายไดคาเชา
พื้นที่สปา  9,000 บาทตอเดือน และมีการปรับราคาคาเชาพื้นท่ี กําหนดใหราคาคาเชาพื้นท่ีนวดแผน
โบราณ และสปา เพิ่มต้ังแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพ่ิมข้ึนรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย 
(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของราคาคาเชาพื้นท่ีนวดแผน
โบราณ และสปา โดยปท่ี 6 มีคาเชาพื้นท่ีนวดแผนโบราณ ราคา 7,280 บาทตอเดือน และรายไดคา
เชาพื้นท่ีสปา 9,360 บาทตอเดือน 
 
ตารงท่ี 4.33 ประมาณการรายไดคาเชาพื้นท่ีนวดแผนโบราณในปท่ี1-10 

ปที่ คาเชาพ้ืนที่นวดแผนโบราณตอเดือน คาเชาพ้ืนที่นวดแผนโบราณตอป 

ปที่ 1 7,000 84,000 

ปที่ 2 7,000 84,000 

ปที่ 3 7,000 84,000 

ปที่ 4 7,000 84,000 

ปที่ 5 7,000 84,000 

ปที่ 6 7,280 87,360 

ปที่ 7 7,280 87,360 

ปที่ 8 7,280 87,360 

ปที่ 9 7,280 87,360 

ปที่ 10 7,280 87,360 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



65 

ตารงท่ี 4.34 ประมาณการรายไดคาเชาพื้นท่ีสปาในปท่ี1-10 
ปที่ คาเชาพ้ืนที่สปาตอเดือน คาเชาพ้ืนที่สปาตอป 

ปที่ 1 9,000 108,000 

ปที่ 2 9,000 108,000 

ปที่ 3 9,000 108,000 

ปที่ 4 9,000 108,000 

ปที่ 5 9,000 108,000 

ปที่ 6 9,360 112,320 

ปที่ 7 9,360 112,320 

ปที่ 8 9,360 112,320 

ปที่ 9 9,360 112,320 

ปที่ 10 9,360 112,320 

 
4. อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ใหบริการซัก อบ รีด  คาบริการ 1,000 

บาทตอคนตอเดือน 
 - ชวงฤดูกาลเดือนก.ค.-ม.ค. (7 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการซัก อบ รีด  

ในปท่ี 1 รอยละ 70 ในปท่ี 2 รอยละ 80 และปท่ี 3-10 รอยละ 90 ตามลําดับ  
- ชวงนอกฤดูกาลเดือนก.พ.-มิ.ย. (5 เดือน) กําหนดใหผูใชบริการซัก อบ 

รีด ในปท่ี 1 รอยละ 40 ในปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60 ตามลําดับ 
กําหนดใหคาบริการซัก อบ รีด เพิ่มต้ังแตปท่ี 6 โดยใหมีอัตราการเพ่ิมข้ึนรอยละ 4 

ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554) ซ่ึงเปนการประมาณการการเพ่ิมข้ึนของ
ราคาบริการซัก อบ รีด โดยปท่ี 6 มีคาบริการซัก อบ รีด ราคา 1,040 บาทตอเดือน   
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ตารงท่ี 4.35 ประมาณการรายไดบริการซัก อบ รีด ในปท่ี1-10 

ปที่ รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

ราคาซักอบรีด
ตอคนตอเดือน 

ประมาณการ
รายไดจาก

บริการซักอบรีด
ตอเดือน 

ประมาณการ
รายไดแตละชวง

ฤดูกาล 

ประมาณการรายได
จากอาหารและ

เครื่องด่ืมรวมตอป 

ปที ่1 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 11 1,000 11,000 77,000 

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

ปที ่2 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 13 1,000 13,000 91,000 

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

ปที ่3 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,000 14,000 98,000 

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

ปที ่4 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,000 14,000 98,000 

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

ปที ่5 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 14 1,000 14,000 98,000 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

148,720 
ก.พ.-มิ.ย.(5 เดือน) 9 1,040 9,360 46,800 
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ตารงท่ี 4.36 ประมาณการรายไดรวม ในปท่ี1-10 

ปที่ 
คาเชาราย
เดือน 

คาบริการ
อาหาร 

คาเชาพ้ืนที่นวด
แผนโบราณ 

คาเชาพ้ืนที่
สปา 

รายไดคาซักอบ
รีด 

รวมรายไดทั้งหมด
ตอป 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
ตารางท่ี 4.37 ประมาณการรายไดหองพักรายเดือนขายทางตรง และการขายโดยผานคนกลาง 

ปที่ ขายทางตรง 60% ขายโดยผานคนกลาง 40% รวมรายไดทั้งหมดตอป 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10 4,268,160 2,845,440 7,113,600 
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ตารางท่ี 4.38 แสดงคาใชจายทางการตลาด 
รายการ คาใชจาย จํานวนเงิน 

คาใชจายทางการตลาด
กอนดําเนินงาน 
(pre-marketing) 

นามบัตร 1500 ใบ@2 บาท 3,000 

แผนพับ 1500 ใบ@15 บาท 22,500 

คาใชจายเขารวมกิจกรรม 22,900 

หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร 23,000 

จัดทําเว็บไซด 31,000 

คาฝากล้ิงโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดการทองเท่ียวท่ี
พักแบบพํานักระยะยาว 

22,000 

รวมคาใชจายทางการตลาดกอนการดําเนนิงาน 124,400 

ปท่ี1 ปายช่ือ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นวิตริช่ัน  10,000 

ปท่ี1-5 

นามบัตร 750 ใบ@2 บาท 1,500 

แผนพับ 750 ใบ@15 บาท 11,250 

คาใชจายเขารวมกิจกรรม 15,000 

หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร 11,500 

คาฝากล้ิงโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดเกี่ยวกับท่ีพกั
แบบพํานกันาน 

15,000 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันตัวแทนจําหนายใหบริการ
อํานวยความสะดวกแกชาวตางชาติ อาทิเชน บริษัททัวร 
(1% ของรายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

126,180 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันของพนักงานขาย  (0.5% ของ
รายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

63,090 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี1 253,520 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี2-5 243,520 
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ตารางท่ี 4.38 (ตอ) แสดงคาใชจายทางการตลาด 
รายการ คาใชจาย จํานวนเงิน 

ปท่ี6-10 

นามบัตร 500 ใบ@2 บาท 1,000 

แผนพับ 500 ใบ@15 บาท 7,500 

คาใชจายเขารวมกิจกรรม 15,000 

คาฝากล้ิงโครงการกับผูใหบริการเว็บไซดเกี่ยวกับท่ีพกั
แบบพํานกันาน 

15,000 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันตัวแทนจําหนายใหบริการ
อํานวยความสะดวกแกชาวตางชาติ อาทิเชน บริษัททัวร 
(1% ของรายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

142,272 

ประมาณการคาคอมมิชช่ันของพนักงานขาย  (0.5% ของ
รายไดหองพักเงินเช่ือ40%) 

71,136 

รวมคาใชจายทางการตลาดในปท่ี6-10 180,772 

หมายเหตุ : การเขารวมกิจกรรมเกี่ยวกับการทองเที่ยว และบริษัททัวร ท่ีพักแบบพํานักระยะยาว 
อาทิเชน Pata Travel Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel 
and Tourism World Fair หนังสือ/วารสาร/นิตยสาร อาทิเชน Cnn Traveller (BM-UK),  Nast 
Traveller (UK) และConde Nast Traveller (USA)   
 
4.2. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

4.2.1 สถานท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น  
ตั้งอยูเลขท่ี 115 หมู 3  ตําบลแมสา  อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม แนวคิดในการเลือกท่ีตั้ง

บริเวณตําบลแมสา อําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ท่ีมีสภาพแวดลอมและทัศนียภาพสวยงาม มี
ภูมิอากาศท่ีอบอุน บริเวณที่ตั้งหางจากถนนใหญประมาณ 800 เมตร ดานหลังติดสนามกอลฟ 
กรีนวัลเลย เหมาะสมตอการพักผอนของผูเกษียณอายุ การคมนาคมขนสง สะดวก ซ่ึงตําบลแมสา 
หางจากท่ีวาการอําเภอแมริมประมาณ 1 กิโลเมตร และหางจากศูนยราชการจังหวัดเชียงใหม 
ประมาณ 12 กิโลเมตร บริเวณใกลเคียงมีโรงพยาบาลนครพิงค หางแมคโคร นอกจากนี้ยังอยูใกล
แหลงทองเท่ียวธรรมชาติ ไดแก  น้ําตกแมสา สวนพฤกษศาสตรสิริกิติ์สวนกลวยไม ฟารมผีเส้ือและ
ปางชางแมสา และการทองเท่ียวเชิงอนุรักษวัฒนธรรม เชน บานแมสาใหม บางมง (แมว) ศูนยการ
เรียนรูปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงตามแนวพระราชดําริ 
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รูปท่ี 4.2 แสดงแผนท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  
 
 
 
 
 

ถนนโชตนา 

หางแมคโคร อ.แมริม 

ที่ทําการ อ.แมริม 

ปมน้ํามันบางจาก 

ที่ต้ังหมู 3 ตําบลแมสา 

กองพันสัตว

 
สนามกอฟลกรีนวัลเลย 
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4.2.2 ส่ิงปลูกสราง 
 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เปนท่ีพักลองสเตย ภายในหองพักประกอบดวยท่ี
นอน/เคร่ืองนอน ตูเส้ือผา โตะเขียนหนังสือ เกาอ้ี นิตยสาร/หนังสือพิมพ โซฟา เคร่ืองปรับอากาศ 
โทรทัศน เคร่ืองทําน้ําอุน ตูเย็น และเคร่ืองสุขภัณฑภายในหองน้ํา นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอม
ยังคงความเปนธรรมชาติ วิถีชีวิตผูคนยังคงเปนแบบดั้งเดิม ไมถูกเปล่ียนแปลงจากสภาพความเปน
เมืองนัก และยังมีทรัพยากรธรรมชาติท่ีสมบูรณ โดย อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มี
พื้นที่ประมาณ 2 ไร การกอสราง แบงเปน 2 สวน ดังนี้ 

- สวนท่ี 1 สวนกลาง ตกแตงใหม มี 2 ช้ัน ประกอบดวย  
ช้ันท่ี 1 ไดแก หองโถงสํานักงาน หองออกกําลังกายขนาดยอม หอง

หนังสือและอินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองน้ํา รวมจํานวน 6 หอง   
ช้ันท่ี 2 ไดแกหองนวดแผนโบราณ และหองสปา รวมจํานวน 2 หอง   

รวมจํานวนหองสวนกลางทั้งหมด 8 หอง 
- สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 

จํานวน 16 หองพัก    
ดังนั้น รวมจํานวนหองท้ังหมดของโครงการ 24 หอง  โดยแผนผังรายละเอียดของ

โครงการดังรูปท่ี 4.3-4.6 
 
หมายเหตุ : จํานวนหองเปนไปตามเกณฑพิจารณามาตรท่ีพักเพื่อการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว 
ของสํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว ท่ีกําหนดไววา สถานประกอบการที่ตองการจัดระดับตองมี
จํานวนหองพักท่ีเปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐานท่ีพักเพื่อการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวใน
กรณีท่ีมีจํานวนหองไมถึง 80 หอง/หนวย ตองมีหองพักตามขอกําหนดของมาตรฐานท่ีพักเพื่อการ
ทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวไมนอยกวา 10 หอง/หนวย (ภาคผนวก ก.) 
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รูปท่ี 4.3 แสดงแผนผังบริเวณรวม 
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รูปท่ี 4.4 แสดงแปลนขนาดของหองพัก 16 หอง 
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รูปท่ี 4.5 แสดงสวนกลาง 2 ช้ัน  ประกอบดวย ช้ันท่ี 1 หองโถงสํานักงาน หองออกกาํลังกายขนาด
ยอม หองหนังสือและอินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองน้ํา ช้ันท่ี 2 หองนวดแผนโบราณ 
และหองสปา 

 
 
 
 
 
 
 
 
  

ช้ันที่ 2 นวดแผน
โบราณ 

ช้ันที่ 2 สปา 

หอง 
อาหาร 
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4.3.3 การประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 
 อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีการประมาณการตนทุนคาใชจายในการกอสราง 
ในรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ตารางท่ี 4.39 แสดงการประมาณการส่ิงปลูกสราง 

รายการ 
จํานวนพื้นท่ีใช

สอย 
ราคาตอ
หนวย 

จํานวนเงิน 

คาใชจายเหมากอสรางท่ีพัก 16 230,000 3,680,000 

คากอสรางอาคารพักอาศัย และปรับปรุง 8 100,000 800,000 

รวมคากอสราง 
  

4,480,000 

คาระบบสาธารณูปโภค 12% ของคากอสราง 1 โครงการ 12% 537,600 
คาตกแตงสถานท่ีสวนและท่ีจอดรถ 10%ของคา
กอสราง 

1 โครงการ 10% 448,000 

รวมท้ังส้ิน 
  

5,465,600 

หมายเหตุ : รายการส่ิงปลูกสราง มีอายุการใชงาน 20 ป 
 

4.2.4 อุปกรณบริการ 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน มีสวนท่ีตองมีอุปกรณบริการดังนี้ 

- สวนท่ี 1 สวนกลาง โดยช้ันท่ี 1 ไดแก หองโถงสํานักงาน หองหนังสือและ
อินเตอรเน็ต หองครัว หองอาหาร และหองออกกําลังกายขนาดยอม รายละเอียดดังตารางท่ี 4.41-
4.44 

ช้ันท่ี 2 ไดแกหองนวดแผนโบราณ และหองสปา ไมมีอุปกรณบริการ เพราะ
เปนพื้นท่ีใหเชา 

- สวนท่ี 2 สวนท่ีพัก เปนสวนหองพักสรางข้ึนใหม เปนลักษณะอาคารช้ันเดียว 
จํานวน 16 หองพัก ภายในหองพัก มีการตกแตงสวยงามผสมผสานกับวัฒนธรรมทองถ่ิน และ
เพียบพรอมกับส่ิงอํานวยความสะดวกสบายท่ีครบครัน ประกอบดวย เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน 
ตูเย็น เคร่ืองทําน้ําอุน ชุดท่ีนอน ชุดเฟอรนิเจอร และโทรศัพท เปนตน ดังตารางท่ี 4.45-4.47 
  นอกจากน้ียังมีรายการของวัสดุส้ินเปลืองประจําหอง และวัสดุส้ินเปลืองวัสดุ
สํานักงานและหนังสือ ดังตารางท่ี 4.47-4.48 
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ตารางท่ี 4.40 แสดงรายการอุปกรณบริการหองโถงสํานักงาน  
รายการA จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

ปร้ินเตอร 1 6,000 6,000 

ชุดคอมพวิเตอร 3 20,000 60,000 

ชุดโตะเคร่ืองคอมพิวเตอร 3 15,000 45,000 

เกาอี ๊ 5 1,500 7,500 

ชุดเคานเตอร 1 15,000 15,000 

เคร่ืองปรับอากาศ 1 20,000 20,000 

โทรทัศน 1 10,000 10,000 

โทรศัพทและแฟกซ 1 5,000 5,000 

ชุดรับแขก 1 10,000 10,000 

ตูเก็บเอกสารสําคัญ 1 16,500 16,500 

รวม 195,000 

 
ตารางท่ี 4.41 แสดงอุปกรณบริการหองหนังสือและอินเตอรเน็ต 

รายการB จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

ชุดคอมพวิเตอร 2 20,000 40,000 

ชุดโตะเคร่ืองคอมพิวเตอร 2 5,000 10,000 

เกาอี ้ 2 1,500 3,000 

ชุดโตะ เกาอี้ ชุดใหญ 1 10,000 10,000 

ชั้นวางหนังสือ 1 10,000 10,000 

รวม 73,000 
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ตารางท่ี 4.42 แสดงรายการอุปกรณหองครัว และหองอาหาร 
รายการC จํานวน หนวย ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

ตูเย็น 1 เคร่ือง 20,000 20,000 

เตารีด 2 อัน 2,000 4,000 

เคร่ืองซักผา 2 เคร่ือง 15,000 30,000 

เคร่ืองอบผา 1 เคร่ือง 20,000 20,000 

อางลางจาน 1 ชุด 4,300 4,300 

ไมโครเวฟ 1 เคร่ือง 4,000 4,000 

หมอหุงขาว 1 ใบ 850 850 

เตาแกส 2 ชุด 1,750 3,500 

เคร่ืองทําน้ํารอน น้ําเย็น 1 เคร่ือง 7,000 7,000 

หมอตมยํา 3 ใบ 300 900 

หมอ กระทะ 2 ชุด 1,200 2,400 

มีด เขียง 3 ชุด 500 1,500 

ชอน ตะเกียบ 3 โหล 150 450 

ทัพพ ี 4 อัน 50 200 

แกวน้ํา 2 โหล 100 200 

ถวย จาน 2 โหล 250 500 

ที่เปดขวด 4 อัน 50 200 

เคร่ืองชั่งตวง 1 อัน 5,000 5,000 

ชุดเคร่ืองบด 1 ชุด 5,000 5,000 

เคร่ืองวัดอุณหภูมิ 1 ชุด 3,000 3,000 

เคร่ืองดูดฝุน 1 เคร่ือง 3,000 3,000 

ชุดอปุกรณทําความสะอาด 2 ชุด 5,000 10,000 

ชุดโตะรับประทานอาหาร* 4 ชุด 10,000 40,000 

รวม 166,000 

รวมรายการA+B+C 434,000 

หมายเหตุ :   * อุปกรณบริการหองอาหาร 
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ตารางท่ี 4.43 แสดงรายการอุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน (บาท) 

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

ชุดบริหารหนาทอง 1 8,000 8,000 

ชุดบริหารตนแขน 1 8,000 8,000 

ชุดบริหารกลามเนื้อขา 1 10,000 10,000 

Cold Pack/Hotpack 2 1,000 2,000 

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

Running Machine 1 50,000 50,000 

รวม 238,000 

หมายเหตุ : อายุการใชงาน 10 ป 
 
ตารางท่ี 4.44 แสดงประมาณการอุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 

รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

เคร่ืองปรับอากาศ 16 20,000 320,000 

โทรทัศน 16 10,000 160,000 

เคร่ืองทําน้ําอุน 16 5,000 80,000 

ตูเย็น 16 7,000 112,000 

ชุดที่นอน 16 19,050 304,800 

ชุดเฟอรนิเจอร (ตู โตะ เกาอี้ โคมไฟ)* 16 80,000 1,280,000 

โทรศัพท 16 1,000 16,000 

รวม 2,272,800 
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ตารางท่ี 4.45 แสดงประมาณการรายละเอียดชุดท่ีนอน 
รายการ จํานวน ราคาตอหนวย จํานวนเงิน 

เตียง 16 7,000 112,000 

เตียงเสริม 8 4,000 32,000 

ผาปทูี่นอน 32 500 16,000 

ผาปทูี่นอนสําหรับเตียงเสริม 16 430 6,880 

หมอน 48 125 6,000 

ปลอกหมอน 64 95 6,080 

ซองผาหมนวม 32 890 28,480 

ซองผาหมนวมสําหรับเตียงเสริม 8 590 4,720 

ไสผาหมนวม 32 680 21,760 

ไสผาหมนวมสําหรับเตียงเสริม 8 400 3,200 

ผาสเกิรตเตียง 32 580 18,560 

ผาหม 40 760 30,400 

ชุดคลุมอาบน้ํา 32 350 11,200 

ผาเช็ดหนา 32 15 480 

ผาเช็ดมือ 16 40 640 

ผาเช็ดตัว 32 160 5,120 

ผาเช็ดเทา 16 80 1,280 

รวมทั้งหมด 304,800 

ตนทุนตอหอง 19,050 
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ตารางท่ี 4.46 แสดงประมาณการวัสดุส้ินเปลืองประจําหองพัก 
รายการ จํานวน ราคา จํานวนเงิน 

สบูกอน 16 2.0 32.0 

แชมพ ู 16 3.8 60.8 

ครีมนวด 16 3.9 62.4 

บอดี้โลชั่น 16 3.9 62.4 

กระดาษชําระ 16 3.8 60.8 

หมวกอาบนํ้า 16 3.0 48.0 

คอตตอลบดั 16 1.5 24.0 

แปรงสีฟน+ยาสีฟน 16 7.0 112.0 

ถุงซักรีด 16 2.0 32.0 

หวี 16 3.0 48.0 

รองเทาแตะ 16 8.0 128.0 

รวม 670 

วัสดุส้ินเปลืองตอหองตอเดือน 1,257 
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ตารางท่ี 4.47 แสดงประมาณการวัสดุส้ินเปลืองปท่ี 1-10 

ปท่ี รายการ 
จํานวน
หองพัก 
(หอง) 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 

/หอง/
เดือน 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 

/ป (1) 
รวม (1) 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 
สํานักงาน/
หนังสือ
ตอเดือน 

วัสดุ
สิ้นเปลือง 
สํานักงาน/
หนังสือ
ตอป (2) 

รวม (2) 

รวม 
วัสดุ

สิ้นเปลือง  
(1)+(2) 

ปที่ 1 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 13 1,257 114,387 

167,181 
10,000 70,000 

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

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

193,578 
10,000 70,000 

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

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

228,774 
10,000 70,000 

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

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

228,774 
10,000 70,000 

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

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

228,774 
10,000 70,000 

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

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

237,925 
10,400 72,800 

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

ปที่ 7 
ก.ค.-ม.ค.(7 เดือน) 16 1,307 146,415 

237,925 
10,400 72,800 

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

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

237,925 
10,400 72,800 

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

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

237,925 
10,400 72,800 

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

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

237,925 
10,400 72,800 

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

หมายเหตุ : หนังสือ ของหองหนังสือและอินเตอรเน็ต 
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วัสดุส้ินเปลืองประจําหอง และวัสดุส้ินเปลืองสํานักงาน/หนังสือ ตั้งแตปท่ี 6 
เพิ่มข้ึนรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป 
 
 4.2.5 ยานพาหนะ เพื่อความสะดวกในการใหบริการกับผูเกษียณอายุ มีรถตูเพื่ออํานวย
ความสะดวกแกผูใชบริการตลอดระยะเวลาการพัก 
 
ตารางท่ี 4.48 แสดงการประมาณการเงินลงทุนถาวรของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน 
อายุโครงการ 10 ป 

รายการ จํานวนเงิน 

ท่ีดิน 3,856,000 

คาปรับปรุงท่ีดิน 480,000 

อาคารและส่ิงปลูกสรางคา และสาธารณปูโภค 5,465,600 

อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 2,272,800 

อุปกรณบริการสวนกลาง 434,000 

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 238,000 

ยานพาหนะ 1,000,000 

รวมท้ังหมด 13,746,400 

 
4.2.6 กระบวนการใหบริการ ของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น แบงเปน 2 ชวง 

ดังนี้ 
 1. ชวงเปดดําเนินงาน 

- การรับจองหองพักรายเดือน  ลูกคาสามารถจองผาน ระบบอินเตอรเน็ต 
เว็บไซด อีเมล  และผานทางเว็บไซดทางการทองเท่ียวระยะยาว และการผานชองทางการจัด
จําหนาย ผูจัดการจะเปนคนตรวจสอบวามีหองพักวางตามวันเวลาที่ลูกคาตองการหรือไม โดยใช
ระบบ Excel อยางงายๆ ลงวันท่ี เนื่องจากจํานวนหองพักนอย การจัดทําโปรแกรมการจองหองพัก
มาใชอาจยุงยากเกินไป เม่ือมีการตกลงจองหองพักแลว ลูกคาระบุช่ือ สกุล ผูเขาพัก วันเวลาท่ีจะเขา
พัก เวลาท่ีคืนหอง เวลามาถึง จํานวนหองพัก อัตราราคา ท่ีอยูของผูเขาพัก หรือผูท่ีจะสามารถติดตอ
ไดเพื่อยืนยันการเขาพัก แลวทําการออกใบจองหองพักไว 
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รูปท่ี 4.6 แผนผังกระบวนการบริการหองพักรายเดือน 
   

การเขาพัก (Check in) เม่ือลูกคาเดินทางทางมาถึงสนามบินมีบริการรับ-
สง ระหวางท่ีพักกับสนามบิน เม่ือถึงท่ีพักในสวนของเคานเตอร จะมีพนักงานบริการเขามาตอนรับ
พรอมท้ังมีการแจงกฎระเบียบของท่ีพักและปายแสดงขอมูลตางๆ ใหลูกคารับทราบอยางชัดเจน อีก
คร้ังหลังจากรับทราบผานทางชองทางการจัดจําหนาย หลังจากนั้นนําลูกคาไปยังหองพักและ
แนะนําวิธีการใชส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆของท่ีพัก 

การบริการระหวางการเขาพัก เปนการใหบริการตางๆ ของ อารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ท่ีไดจัดนําเสนอระหวางการเขามาพักของผูเกษียณอายุ 

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

กฎระเบียบของท่ีพัก 
   - หามสูบบุหร่ีภายในหองพัก 
   -  หามนําส่ิงเสพติดเขามาในท่ีพัก 
   - หามนําคนนอกเขามาพัก  
   - ถายหนาพาสปอรตในวันท่ีเขามาพัก 
   - หามสงเสียงดังรบกวนเพื่อนรวมหอง 
   - หามนําสัตวเล้ียงเขามาในบริเวณท่ีพัก 
   - การบอกเลิกเชาตองแจงลวงหนา 1 เดือน 
 
 

ติดตอ จองหองพัก  ออกใบจอง  รับที่สนามบิน

เช็คอิน 

เช็คเอาท 

ทํากิจกรรม 

ออกใบเสร็จ สงที่สนามบิน เก็บฐานขอมูลลูกคา 
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  2. ชวงระหวางดําเนินการ 
  คาบํารุงรักษากําหนดใหมีอัตรารอยละ 1 ของ 8,410,400 บาท (เปนราคาประมาณ
คากอสรางอาคารสิ่งปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน คาปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ) 
(ตารางท่ี 4.48)  
  การคิดคาวัสดุส้ินเปลืองมี 2 สวน คือ สวนของหองพัก และสวนของสํานักงาน
โดยคาดการณวาจะมีราคาท่ีสูงข้ึน จากเดิมรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป ในปท่ี 6-
10 ประมาณการในปแรก เทากับ 287,181 บาท (ตารางท่ี 4.46-4.47) 
  ประมาณการคาน้ํามันยานพาหนะ ปท่ี 1 จํานวน 90,000 บาท คํานวณระยะทาง  
วันละ 50 กิโลเมตร กิโลเมตรละ 5 บาท (คํานวณจากราคาน้ํามันดีเซลในอําเภอแมริม จังหวัด
เชียงใหม ประจําวันท่ี 20 ตุลาคม 2554 ราคาลิตรละ 27.59) โดยรถตูโดยสาร 10 ท่ีนั่ง อัตราการ
ส้ินเปลืองประมาณ 7-8 กิโลเมตรตอลิตร คํานวณถัวเฉล่ียอัตราส้ินเปลืองประมาณกิโลเมตรละ 5 
บาท) ใชน้ํามันจํานวน 7,500 บาทตอเดือน รวมปละ 90,000 บาท และจะเพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 5 
ตอป 
 4.2.7 ตําแหนงท่ีตองการ 
  - ผูจัดการท่ีพัก   จํานวน 1 คน 
  - ผูชวยผูจัดการท่ีพัก  จํานวน 1 คน 
  - พนักงานธุรการและบัญชี จํานวน 1 คน 
  - พนักงานบริการ  จํานวน 2 คน 
  - พนักงานขาย   จํานวน 1 คน 
  - นักโภชนาการ  จํานวน 1 คน 
  - ผูประกอบอาหาร  จํานวน 1 คน 
  - ผูชวยผูประกอบอาหาร จํานวน 1 คน 
  - คนดูแลสวนและอาคารสถานท่ี จํานวน 1 คน 
  - คนขับรถ   จํานวน 1 คน 
  - พนักงานทําความสะอาดท่ัวไป จํานวน 2 คน 
  - พนักงานรักษาความปลอดภัย จํานวน 2 คน 
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 4.2.8 ลักษณะของพนักงานท่ีตองการ 
  1. ผูจัดการท่ีพัก 
  - เพศชายหรือหญิง 
  - วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเท่ียว หรือเปนผู
ไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณตามท่ีคณะกรรมการประกาศกําหนดหรือมีหนังสือรับรองวาได
ผานการฝกอบรมวิชาการบริหารการจัดการ โรงแรมตามหลักสูตรท่ีคณะกรรมการรับรอง 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
  - รักงานดานการบริการ 
  2. ผูชวยผูจัดการท่ีพัก 
  - วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานการโรงแรมและการทองเท่ียว 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - รักงานดานการบริการ 
 3. พนักงานธุรการและบัญชี 
  - เพศชายหรือหญิง 
  - วุฒิการศึกษา ปริญญาตรีทางดานบัญชี 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - มีความสามารถในการใชคอมพิวเตอร 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
  4. พนักงานบริการ 
  - เพศหญิง 
  - วุฒิการศึกษาประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันตน ปท่ี 3 (ปวช.3) ข้ึนไป 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - รักงานดานการบริการ 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  
     - มีบุคลิกภาพดี 
 5. พนักงานขาย 
  - เพศชาย/หญิง  
  - วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี 
  - มีประสบการณในงานการตลาด และการขาย ไมนอยกวา 5 ป 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
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     - มีความรู ความสามารถทางดานคอมพิวเตอร 
     - มีบุคลิกภาพดี 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  
 6. นักโภชนาการ 
  - เพศชายหรือหญิง 
  - สําเร็จการศึกษาอยางนอยวิชาชีพช้ันสูงทางดานคหกรรมสาขาอาหาร หรือ
ระดับปริญญาตรีสาขาโภชนาการ วิทยาศาสตรการอาหาร หรือสาขาท่ีเกี่ยวของกับอาหาร 
  - รักการประกอบอาหาร และวิเคราะห วิจัยอาหาร 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - รักงานดานการบริการ 
     - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน  
     - เปนนักคิดคนนวัตกรรมใหมในการผลิตและแปรรูปอาหาร 
 7. ผูประกอบอาหาร  

     - ตองมีความรูและความสามารถในการประกอบอาหาร เฉพาะอยางใดอยางหน่ึง 
หรือหลายอยางเชน อาหารไทย อาหารฝร่ังอาหารจีน การทําขนมหรือของหวาน 

     - มีใจรักการทําอาหารและการบริการ  
   - มีความอดทน สามารถทํางานไดภายใตสภาวะความกดดันตามความตองการ

ของลูกคา  
   - รางกาย สุขภาพแข็งแรง  

 - เปนคนใจกวาง สามารถยอมรับคําติชมจากลูกคาไดพยายามเสาะแสวงหา
ความรูและประสบการณ ใหมากข้ึน  
      - เปนคนมีไหวพริบในการแกไขปญหาเฉพาะหนา  
    - ซ่ือสัตย ขยัน และรักความสะอาด  
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
        8. ผูชวย ผูประกอบอาหาร 

   - ชาย หรือ หญิง, อายุ 20 ปข้ึนไป 
-วุฒิปวช.ข้ึนไปในสาขาท่ีเกีย่วของกับการประกอบอาหารจะไดรับการพิจารณา 

เปนพิเศษ 
- มีใจรักงานบริการและสามารถทํางานบริการไดอยางดีเยี่ยม 

  - บุคลิกดีดูสะอาด ซ่ือสัตย ชอบท่ีจะเรียนรูส่ิงใหม ทุมเท    



87 

  - ยืดหยุนและสามารถทํางานในสภาวะกดดันได 
 9. คนดูแลสวนและอาคารสถานท่ี 
   - เพศชาย 
   - วุฒิการศึกษา ไมจํากัด 
   - มีประสบการณในการทํางาน 
   - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
 10. คนขับรถ 
  - เพศชาย 
  - วุฒิการศึกษา ระดับมัธยมศึกษาปท่ี 3 ข้ึนไป 
  - มีประสบการณในการทํางาน 
  - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
  - มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษและภาษาอื่นๆ 
     - มีบุคลิกภาพดี 
 11. พนักงานทําความสะอาดท่ัวไป 
   - เพศหญิง 
  - วุฒิการศึกษา ไมจํากัด 
  - มีประสบการณในการทํางาน 
  - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน รักความสะอาด 
 12. พนักงานรักษาความปลอดภัย  
   - เพศชาย 
   - วุฒิการศึกษา ไมจํากัด 
   - มีประสบการณในการทํางาน 
   - ขยัน ซ่ือสัตย อดทน 
 
 4.2.9 ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 
 1. ผูจัดการท่ีพัก รับผิดชอบดานการบริหาร โดยทําหนาท่ีวางแผนการดําเนินงานของ
ท่ีพัก  และควบคุมงานดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน ตลอดจน
สนับสนุนพนักงาน    
  2. ผูชวยผูจัดการท่ีพัก ทําหนาท่ีปฏิบัติงานตามท่ีไดรับมอบหมายจากผูจัดการของท่ี
พัก ตรวจสอบผลการปฏิบัติงานของพนักงานตําแหนงตางๆ ตลอดจนใหคําปรึกษาแนะนําวิธีการ



88 

ปฏิบัติใหมๆ ท่ีเปนประโยชนตอท่ีพัก นอกจากน้ียังสรางสัมพันธอันดีระหวางพนักงานตําแหนง
ตางๆ ภายในท่ีพัก 
  3. พนักงานธุรการและบัญชี รับผิดชอบงานดานธุรการและควบคุมในสวนของระบบ
บัญชี การจัดทําบัญชี และรายงานงบการเงิน 
  4.พนักงานบริการ ทําหนาท่ีใหบริการในการตอนรับลูกคาและอํานวยความสะดวก
ตลอดจนกระบวนการการใชบริการท่ีพัก 
  5. พนักงานขาย  ทําหนาท่ีดูแลรับผิดชอบดานธุรกิจและรายไดใหกับอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เชนการขายหองพัก เปนตน ตลอดจนทําแผนโฆษณาในรูปแบบตางๆ 
อาทิเชน การสงเสริมการขาย การประชาสัมพันธ 
 6. นักโภชนาการ ทําหนาท่ีเปนผูดูแลเกี่ยวกับการจัดการอาหารเพื่อสุขภาพ ท่ี
เหมาะสมทางโภชนาการของกลุมเปาหมายแตละบุคคล   
 7. ผูประกอบอาหาร รับผิดชอบทําอาหารและเคร่ืองดื่ม  
 8. ผูชวยผูประกอบอาหาร รับผิดชอบชวยผูประกอบอาหารในการเตรียมเคร่ืองปรุง
และประกอบอาหาร เตรียมและประกอบอาหารบางประเภทเชน การจัดเก็บถนอมอาหาร ทําความ
สะอาดครัวและอุปกรณประกอบอาหาร พรอมจัดเก็บใหพรอมใชไดเต็มประสิทธิภาพ ซ้ือและ
จัดเก็บวัตถุดิบท่ีใชในการประกอบอาหาร และปฏิบัติหนาท่ีอ่ืนๆตามท่ีไดรับมอบหมาย 
 9. คนดูแลสวนและอาคารสถานท่ี รับผิดชอบงานในการปลูก ดูแล บํารุงรักษาตนไม 
และไมดอกไมประดับ ขยายพันธุไม ตกแตงดูแลรักษาสวนและสนามหญารอบๆ บริเวณอาคารส่ิง
ปลูกสรางภายในท่ีพัก และจะตองปฏิบัติงานในการเปด-ปดของท่ีพัก ดูแลซอมบํารุงงานภายในท่ี
พัก 
 10. คนขับรถ รับผิดชอบการขับรถประจําของท่ีพัก  
  11. พนักงานทําความสะอาดท่ัวไป รับผิดชอบดูแลความสะอาด ในสวนของหองพัก 
และพ้ืนท่ีสวนกลางทั้งหมด 
 12. พนักงานรักษาความปลอดภัย ทําหนาท่ีปกปองดูแลชีวิต และทรัพยสินภายในท่ี
พักแบบระยะยาวฯไมใหไดรับความสูญหาย เสียหาย รวมทั้งการปองกันอัคคีภัย ผูบุกรุกเขาไปใน
เขตหวงหาม ปองกันการโจรกรรม และอาชญากรรม การสูญเสียอ่ืนๆ ตลอดจนความเสียหายตางๆ 
ในอันท่ีจะทําใหท่ีพัก ตองสูญเสียผลประโยชนไป 
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 4.2.10 การฝกอบรมพนักงาน 
 การฝกอบรม เปนการเพิ่มพูนสมมรรถภาพในการทํางานของผูปฏิบัติงานท้ังในดาน
ความคิด การกระทํา ความสามารถ ความรู ความชํานาญ ตลอดจนความรูสึกตางๆ ความสําเร็จใน
การฝกอบรมจะมีสวนท่ีข้ึนอยูกับวิธีการถายทอดและการสรางบรรยากาศใหกับพนักงานท่ีเขารับ
การฝกอบรมต่ืนตัวมีความพรอมและเต็มใจท่ีไดรับการฝกฝนซ่ึงทางท่ีพักใชวิธีดังตอไปนี้ 
  - การแสดงบทบาทสมมติ เปนการฝกอบรมในรูปแบบท่ีจะจัดใหพนักงานท่ีเขา
รับการฝกอบรมแสดงบทบาทตามเร่ืองราวท่ีสมมติข้ึนใหเหมือนกันสถานการณจริงท่ีสุด เพื่อให
พนักงานท่ีเขารับการอบรมมีความพรอมและสามารถปรับตัวใหทันกับสถานการณตางๆ ที่อาจจะ
เกิดข้ึนไดวิธีการน้ีจะชวยใหเกิดความสนุกสนานและสามารถดึงดูดความสนใจ รวมท้ังกอใหเกิด
ความสนิทสนมและความคุนเคยระหวางพนักงานท่ีเขารับอบรมไดเปนอยางดี การฝกอบรมใน
ลักษณะนี้อาจกลาวไดวาเปนการเรียนโดยการลงมือปฏิบัติไดเชนกัน 
  - การใชกรณีศึกษาจะนําเอาปญหาซ่ึงอาจจะเกิดข้ึนหรือเร่ืองท่ีเกิดข้ึนจริงหรือ
สมมติข้ึน พรอมท้ังขอมูลตางๆที่สําคัญสําหรับใหพนักงานท่ีเขารับการฝกอบรมไดทําการศึกษา
วิเคราะหเพื่อท่ีจะหาวิธีในการแกปญหา 
  - การฝกงานในสถานการณจริง ซ่ึงมักจะใชกับพนักงานใหมหรือพนักงานใน
ระดับปฏิบัติงาน โดยมีการสอนงานและใหทดลองปฏิบัติในสถานท่ีจริง 
  - การประเมินผลการฝกอบรม ผูจัดการฝกอบรมจะทําการเก็บขอมูลและ
ประเมินผล เพื่อตรวจสอบดูวาการฝกอบรมที่จัดข้ึนบรรลุเปาหมายท่ีตั้งไวหรือไม มีอุปสรรคหรือ
ปญหาใดเกิดข้ึนระหวางดําเนินการ เพื่อทําการปรับปรุงแกไขใหการดําเนินงานเปนไปอยางราบร่ืน 
  - การติดตามผล เปนข้ันตอนท่ีสําคัญมาก โดยจะตองติดตามผลของการฝกอบรม
วาประสบความสําเร็จหรือไมเพียงใด พนักงานมีการเปล่ียนแปลงหรือพัฒนาจากอดีตอยางไรบาง 
เชน การติดตามผลการปฏิบัติงาน  
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ตารางท่ี 4.49 แสดงอัตรากําลังพนักงาน และเงินเดือนในปท่ี 1 

ตําแหนง จํานวน (คน) เงินเดือน(บาท) 
ประกันสังคม 
ตอเดือน 

ประกันสังคม 
ตอป 

เงินเดือนตอป 

ผูจัดการที่พัก 1 50,000 750 9,000 600,000 

ผูชวยผูจัดการทีพ่กั 1 40,000 750 9,000 480,000 

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

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

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

ผูประกอบอาหาร 1 15,000 750 9,000 180,000 

ผูชวย ผูประกอบอาหาร 1 6,000 300 3,600 72,000 

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

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

คนขับรถ 1 8,000 400 4,800 96,000 

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

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

รวม 15 207,000 7,950 95,400 2,808,000 
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ตารางที่ 4.50 แสดงประมาณการตนทุนบริการในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

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

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

คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศัพท 207,000 526,500 615,600 615,600 615,600 640,224 640,224 640,224 640,224 640,224 

คาเก็บขยะ 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

คาซื้อสินคาอาหารและเครื่องดื่ม 216,720 278,100 329,400 329,400 329,400 362,340 362,340 362,340 362,340 362,340 

คาผลิตภัณฑทําความสะอาด 25,875 58,500 68,400 68,400 68,400 71,136 71,136 71,136 71,136 71,136 

คาประกันอัคคีภยั 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 

คาอินเตอรเน็ตรายเดือน 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 

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

คาภาษีโรงเรือน 646,875 731,250 855,000 855,000 855,000 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 

คาวัสดุสิ้นเปลือง 287,181 313,578 348,774 348,774 348,774 362,725 362,725 362,725 362,725 362,725 
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ตารางที่ 4.50 (ตอ) แสดงประมาณการตนทุนบริการในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 

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

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณหองออกกําลังกาย 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 

คาเสื่อมราคายานพาหนะ 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

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

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

รวม 5,464,718 6,101,092 6,536,323 6,667,394 6,803,758 7,075,735 7,223,335 7,376,897 7,536,661 7,702,880 
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4.3 การศึกษาความเปนไปไดดานการจัดการ 
 เนื่องจากอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ตองการเงินลงทุนคอนขางสูง ดังนั้น
รูปแบบองคกรท่ีเหมาะสม คือ การจัดต้ังในรูปแบบนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด 
 4.3.1 การขออนุญาตประกอบกิจการอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ประกอบดวย
ข้ันตอนโดยสังเขป ดังนี้ 
  1. การขอจดหนังสือบริคณหสนธิ 
  2. การขอจดทะเบียนบริษัท 
  กําหนดใหคาใชจายกอนการเปดดําเนินการเทากับ 541,886 บาทซ่ึงคาใชจายนี้จะ
เกิดกอนเปดใหบริการ มีรายละเอียดดังนี้ คือ 
 1. การขออนุญาตจัดต้ังบริษัท ท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด มีคาธรรมเนียม ดังนี้  
  1.1 การขอจดหนังสือบริคณหสนธิ 500 บาท ตอทุนจดทะเบียน 1 ลานบาท 
  1.2 การจัดต้ังบริษัท 5,000 บาท ตอทุนจดทะเบียน 1 ลานบาท 
        จากมูลคาทุนจดทะเบียน 8,869,778 บาท คิดเปนคาธรรมเนียม ดังนี้คือ  
  1. คาการจัดหนังสือบริคณห เทากับ 4,435 บาท 
  2. คาการจัดต้ังบริษัท เทากับ 44,349 บาท 
  3. อากรแสตมป เทากับ 200 บาท 
      รวมคาธรรมเนียมการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท เทากับ 48,984 บาท  
 2. คาธรรมเนียมการจํานองท่ีดิน คิดคาธรรมเนียม 1% ของทุนจดจํานอง 3,856,000 บาท 
เทากับ 38,560 บาท 

3. คาธรรมเนียมการจัดการท่ีวิศวกรผูรับเหมากอสรางอาคารคิดจากเจาของโครงการ 
แบงเปน 2 ประเภทคือ 
  3.1 คาใชจายในการดําเนินการ เชน คาคัดเลือกผูรับเหมากอสราง คาปรึกษา
ทางดานวิศวกรรมกอสราง คาโทรศัพท คาน้ํามันรถ เปนตน 1.5% จากมูลคาอาคารท่ีกอสราง
จํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 81,984 บาท 
  3.2 คาออกแบบท่ีพัก อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน คิด 2% จากมูลคา
อาคารที่กอสรางจํานวน 5,465,600 บาท เทากับ 109,312 บาท รวมคาการจัดการ เทากับ 191,296
บาท 
  4. คาธรรมเนียมการใหกูยืมท่ีธนาคารคิดเม่ือปลอยกูใหกับโครงการ เทากับ 2% 
ของวงเงินกู 5,703,600 บาท เทากับ 114,072 บาท บวกดวยคาสํารวจหลักประกัน 2,600 บาท รวม
คาธรรมเนียมการกูยืมท้ังส้ิน เทากับ 116,672 บาท 
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  5. การยื่นขออนุญาตประกอบกิจการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จะ
ทําการยื่นขออนุญาตได ณ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ีท่ีอันเปนท่ีตั้งของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ในวันและเวลาราชการ จํานวน 3,000 บาท 
  6. คาขออนุญาตติดตั้งโทรศัพท จํานวน 7,074 บาท 
  7. คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต จํานวน 9,500 บาท 
  8. คาดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย จํานวน 2,400 บาท 
  8. คาใชจายทางการตลาดกอนดําเนินงาน จํานวน 124,400 บาท 
รายละเอียดเกี่ยวกับคาใชจายกอนการดําเนินงาน แสดงดังตารางท่ี 4.51 
 
ตารางท่ี 4.51 แสดงรายละเอียดคาใชจายกอนการดําเนินงาน 

รายการ จํานวนเงิน 

คาธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนบริษัท 48,984 

คาธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 38,560 

คาธรรมเนียมการจัดการของวิศวกรผูรับเหมากอสรางอาคาร 191,296 

คาธรรมเนียมในการกูยืม 116,672 

คาใชจายในการขออนุญาตสรางท่ีพักระยะยาว 3,000 

คาขออนุญาตติดต้ังโทรศัพท 7,074 

คาติดต้ังระบบอินเตอรเน็ต 9,500 

คาดําเนินการเกี่ยวกับภาษีปาย 2,400 

คาใชจายทางการตลาดกอนดาํเนินงาน 124,400 

รวมท้ังหมด 541,886 
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 4.3.2 การจัดโครงสรางองคกร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปท่ี 4.7 แผนผังองคกรอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พนักงานธุรการ และบัญชี 

ผูชวยผูจัดการที่พัก 

พนักงานบริการ  

ผูจัดการที่พัก 

คนขับรถ พนักงานทํา
ความสะอาด

ทั่วไป 

คนดูแลสวนและ
อาคารสถานที่ 

พนักงานรักษา
ความปลอดภัย 

นักโภชนาการ 

ผูประกอบอาหาร 

ผูชวยผูประกอบอาหาร 

พนักงานขาย 
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 4.3.3 ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 
ตารางท่ี 4.52 ระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 

กิจกรรม 
เดือนท่ี 

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

ทําเลท่ีตั้งโครงการ             

เขียนแบบ และประมาณการคาใชจาย
ราคาคากอสรางตัวอาคาร 

            

ขออนุญาตกอสราง ขอกูเงินลงทุน 
และดําเนินการกอสรางตามโครงการ 

            

โฆษณาโครงการ แจกใบปลิว และเริ่ม
ดําเนินการบริหารจัดการ 

            

 
4.4 การศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
 เปนการใชขอมูลท่ีไดจากการศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด ดานการจัดการ และดาน
เทคนิค มาสรุปประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปตลอดอายุของโครงการอารแอนดเอ็น ลอง 
สเตย เฮลท นิวตริช่ัน แอนด สปา เพื่อใชเปนเคร่ืองมือทางการเงินในการประเมินความเปนไปไดใน
การลงทุนวาควรจะลงทุนในโครงการนี้หรือไม 
 โดยในสวนนี้จะแบงการวิเคราะหออกเปน 4 สวนดังนี้คือ 
  4.4.1 การประมาณการความตองการเงินทุน 
  4.4.2 การประมาณการผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน 
  4.4.3 การประเมินความเปนไปไดของโครงการ โดยการหาระยะเวลาคืนทุนแบบ
คิดลด (Discount PB) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนการลงทุน (IRR)  
  4.4.4 การวิเคราะหความไวของโครงการ  
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สมมติฐานในการวิเคราะหทางดานการเงิน 
1. รายไดคาหองพักรายเดือนปท่ี 1 จํานวน 5,175,000 บาท กําหนดใหรายไดจากการขาย

ทางตรง จํานวน 3,105,000 บาท คิดเปนรอยละ 60 และรายไดจากการขายโดยผานคนกลาง จํานวน 
2,070,000 บาท คิดเปนรอยละ 40 (ตารางท่ี 4.37) 

2. เงินลงทุนในโครงการท้ังหมดจํานวน 14,573,378 บาทโดยมาจากสวนของผูถือหุน 
8,869,778 บาท คิดเปนรอยละ 61 และจากการกูยืมเงินจากธนาคารอีก 5,703,600 บาท คิดเปน    
รอยละ 39 โดยใชท่ีดินท่ีตั้งโครงการส่ิงกอสรางพรอมอุปกรณตกแตงตางๆ เปนหลักประกันในการ
กูยืม (ตารางท่ี 4.55) 

3. เงินกูยืม จํานวน 5,703,600 บาท จากธนาคารอาคารสงเคราะห ใชอัตราดอกเบ้ียสําหรับ
ลูกคารายยอยช้ันดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MRR) เทากับรอยละ 7.25 ตอป ณ วันท่ี 26 
กันยายน พ.ศ. 2554 บวก Risk Premium ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 1.00 ตอป ดังนั้นอัตรา
ดอกเบ้ียจึงเทากับรอยละ 8.25 (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : ออนไลน) มีระยะเวลาปลอดเงิน
ตนชวงปแรก 1 ปแรก และจะชําระคืนเงินตน 5 ป ปละ 1,140,720 บาท (ตารางท่ี 4.56) 

4. กําหนดใหเงินเดือนพนักงาน ตั้งไวในปแรก 2,808,000 บาท โดยจะมีการปรับเพิ่มใหเม่ือ
ทํางานครบทุก 1 ป ในอัตรารอยละ 4 ของเงินเดือนตอป ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป 
(ตารางท่ี 4.89) 

5. เงินประกันสังคม  คือ  เงินท่ีนายจาง ลูกจางจะตองนํามาสงเขากองทุนประกันสังคมทุก
เดือน ในอัตรารอยละ 5 ของคาจางท่ีลูกจางไดรับ ซ่ึงกําหนดจากฐานคาจางเปนรายเดือน ต่ําสุด
เดือนละ 1,650 บาท สูงสุดเดือนละ 15,000 บาท 

6. คาสินคาอาหารและเคร่ืองดื่ม ท่ีมีไวสําหรับบริการลูกคา ในปท่ี1 กําหนดใหมีอัตรา   
รอยละ 14 ของรายไดบริการอาหารและเครื่องดื่ม และต้ังแตปท่ี 2 จะเพ่ิมข้ึนรอยละ 15 ตามดัชนี
ราคาผูบริโภคหมวดอาหารสดป 2554 (ความม่ันคงทางอาหาร, 2554 : ออนไลน) 

7. คาไฟฟา คาน้ําประปา คาโทรศัพท ในปท่ี 1 คํานวณจากอัตรารอยละ 4 ของรายได
หองพัก และต้ังแตปท่ี 2 เพ่ิมข้ึนรอยละ 9 ตามอัตราดัชนีราคาผูบริโภคหมวดคาไฟฟา คาน้ําประปา 
คาโทรศัพท ป 2554 (กระทรวงพาณิชย, 2554 : ออนไลน) 

8. คาผลิตภัณฑทําความสะอาด ในปท่ี 1 กําหนดใหมีอัตรารอยละ 0.5 ของรายไดหองพัก 
และเพิ่มข้ึนต้ังแตปท่ี 2 รอยละ 1 ตามดัชนีราคาผูบริโภคหมวดผลิตภัณฑทําความสะอาดหมวด
ผลิตภัณฑทําความสะอาด (กระทรวงพาณิชย, 2554 : ออนไลน) 
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9. คาประกันอัคคีภัย ปละ 18,923 บาท คิดเปนรอยละ 0.225 ของทุนประกัน 8,410,400 
บาท (เปนราคาประมาณคากอสรางอาคารส่ิงปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน คา
ปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ) (บริษัทประกันภัย, 2554 : สัมภาษณ) 

10. การคิดคาวัสดุส้ินเปลืองมี 2 สวน คือ สวนของหองพักในปท่ี 167,181 บาท คาดการณ
วาจะมีราคาท่ีสูงข้ึน จากเดิมรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป ในปท่ี 6-10 และสวน
ของสํานักงานและหนังสือ กําหนดเปนเงินจํานวน 120,000 บาท คาดการณวาจะมีราคาท่ีสูงข้ึน จาก
เดิมรอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป ในปท่ี 6-10 (ตารางท่ี 4.46-4.47) 

11. โครงการมีนโยบายการคิดคาเส่ือมราคาแบบเสนตรง (Straight Line Method) สําหรับ
สินทรัพยถาวรดังนี้ 

11.1 อาคารและส่ิงปลูกสราง มีอายุการใชงาน  20 ป คิดคาเส่ือมราคาปละ 5% 
  11.2 อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก มีอายุการใชงาน 5 ป คิดคา
เส่ือมราคาปละ 20% 
  11.3 อุปกรณบริการสวนกลาง มีอายุการใชงาน 5 ป คิดคาเส่ือมราคา ปละ 20%  
  11.4 อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย มีอายุการใชงาน 10 ป คิดคาเส่ือมราคา ป
ละ 10% 
  11.5 ยานพาหนะ มีอายุการใชงาน 10 ป คิดคาเส่ือมราคา ปละ 10% 
 (รายละเอียดการคํานวณหาคาเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 4.57) 

12. มีการลงทุนเพิ่มอุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก และอุปกรณบริการ
สวนกลาง ในปท่ี 6 เพิ่มอัตรารอยละ 4 ของตนทุนอุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 
ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป  

13. คาบํารุงรักษาในปท่ี 1 อัตรารอยละ 1 ของ 8,410,400 บาท (เปนราคาประมาณคา
กอสรางอาคารส่ิงปลูกสรางและอุปกรณอ่ืนๆ ไมรวมคาท่ีดิน คาปรับปรุงท่ีดินและยานพาหนะ) 
และจะเพิ่มในปท่ี 2 อัตรารอยละ 4 ตามอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียในแตละป (ผูประกอบการที่พัก, 
สัมภาษณ) (ตารางท่ี 4.48) 

14. ประมาณการคาน้ํามันยานพาหนะ ปท่ี 1 จํานวน 90,000 บาท 
      คํานวณระยะทางวันละ 50 กิโลเมตร กิโลเมตรละ 5 บาท (คํานวณจากราคานํ้ามันดีเซล

ในอําเภอแมริม จังหวัดเชียงใหม ประจําวันท่ี 20 ตุลาคม 2554 ราคาลิตรละ 27.59) โดยรถตูโดยสาร 
10 ท่ีนั่ง อัตราการส้ินเปลืองประมาณ 7-8 กิโลเมตรตอลิตร คํานวณถัวเฉล่ียอัตราส้ินเปลือง
ประมาณกิโลเมตรละ 5 บาท) ใชน้ํามันจํานวน 7,500 บาทตอเดือน รวมปละ 90,000 บาท และจะ
เพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 5 ตอป 
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15. คาภาษีบํารุงทองท่ีคิดเปนรอยละ 0.8 ของรายไดคาหองพัก (ผูประกอบการท่ีพัก, 
สัมภาษณ) 

16. ภาษีโรงเรือน กําหนดให รอยละ 12.5 ของรายไดคาหองพัก 
 17. คาภาษีปาย คิดเปนอัตรา 20 บาทตอขนาด 500 ตารางเซนติเมตร สําหรับปายท่ีเปน
ภาษาไทยปนกับอักษรตางประเทศ/ภาพ/เคร่ืองหมายอ่ืนๆ โดยปายของท่ีพักมีขนาด 60 x 200 
เซนติเมตร คิดเปนพื้นท่ีท้ังหมด 12,000 ตารางเซนติเมตร ดังนั้นตองเสียภาษีปายท้ังส้ิน 480 บาทตอ
ป 
 18.  คาสอบบัญชีเปนจํานวนเงิน 15,000 บาท และจะเพ่ิมข้ึนในอัตรารอยละ 4 ตอป 

19. ประมาณการคาธรรมเนียมและยานพาหนะ ปละ 12,750 บาท มีรายละเอียดดังนี้ 
  19.1 คาธรรมเนียมตอใบอนุญาตที่พักระยะยาว 5 ป จํานวน 50,000 บาท ปละ 
10,000 บาท  
  19.2 คาธรรมเนียมใบอนุญาตการขนสงไมประจําทาง 5 ป จํานวน 4,000 บาท      
ปละ 800 บาท (อัตราคาธรรมเนียมตามพ.ร.บ. การขนสงทางบก พ.ศ. 2522 : ออนไลน)  
  19.3 คาธรรมภาษียานพาหนะประจําป ปละ 1,950 บาท (บัญชีอัตราภาษีรถตาม 
พ.ร.บ. การขนสงทางบก พ.ศ. 2522 : ออนไลน) 

20.การคํานวณภาษีเงินไดกําหนดใหเสียในอัตรารอยละ 30 ของกําไรสุทธิ 
 21. กําหนดใหอัตราเงินเฟอถัวเฉลี่ยเทากับรอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554 : 
ออนไลน) (ตารางท่ี 4.53) 

22. กําหนดใหอายุโครงการ เทากับ 10 ป 
 23. ปสุดทายของโครงการ จะมีเงินสดรับจากการคืนเงินทุนหมุนเวยีนจํานวน 285,092บาท 
 
ตารางท่ี 4.53 แสดงขอมูลอัตราเงินเฟอถัวเฉล่ีย 

ป หนวย : รอยละ 
ป 2552 3.50 
ป 2553 5.50 
ป 2554 3.53 
เฉล่ียป 2552-2554 4.18 
อัตราเงินเฟอถัวเฉล่ียท่ีกําหนด 4.00 
ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย, 2554 : ออนไลน 
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4.4.1  การประมาณการเงินทุนหมุนเวียน 
ตารางท่ี 4.54 แสดงประมาณการเงินทุนหมุนเวียน 

รายการ จํานวนเงิน 

เงินเดือน 207,000 

เบ้ียประกันสังคม 7,950 

คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศัพท 10,667 

คาเก็บขยะ 4,000 

คาซ้ืออาหารและเคร่ืองดื่ม 22,555 

คาประกันอัคคีภัย 12,420 

คาใชจายทางการตลาด (ปแรก) 10,000 

คาใชวัสดุส้ินเปลือง 10,500 

รวม 285,092 

 
สวนแผนการจัดหาเงินทุนของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน ประกอบดวย 2 

แหลงท่ีมาจากเงินทุน ไดแก สวนของผูถือหุน และเงินกูระยะยาวจากธนาคารพาณิชย จากการ
คาดคะเนตนทุนเงินลงทุนเร่ิมแรกของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน เทากับ 14,573,378
บาท ดังน้ันจึงตองจัดหาแหลงเงินทุน เพื่อมาลงทุน ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.55 แสดงประมาณการเงินลงทุนและแหลงท่ีมาของเงินทุน อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท 
นิวตริช่ัน  

รายการ 
สวนของผูถือ

หุน 
ธนาคาร
พาณิชย 

รวมจํานวน
เงิน 

ท่ีดิน 3,856,000 
 

3,856,000 

คาปรับปรุงท่ีดิน 480,000 
 

480,000 

อาคารและส่ิงปลูกสราง และสาธารณูปโภค 
 

5,465,600 5,465,600 
อุปกรณส่ิงอํานวยความสะดวกประจํา
หองพัก 

2,272,800 
 

2,272,800 

อุปกรณบริการสวนกลาง 434,000 
 

434,000 

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 
 

238,000 238,000 

ยานพาหนะ 1,000,000 
 

1,000,000 

คาใชจายกอนการดําเนนิงาน 541,886 
 

541,886 

เงินทุนหมุนเวยีน 285,092 
 

285,092 

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

สัดสวนการลงทุน 61 39 100% 

 
จากการคาดคะเนความตองการเงินทุนของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน จะเปน

เงินกูระยะยาวจากธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 5,703,600 บาท จากธนาคารอาคารสงเคราะห 
ใชอัตราดอกเบี้ยสําหรับลูกคารายยอยช้ันดี ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MRR) เทากับรอยละ 
7.25 ตอป ณ วันท่ี 26 กันยายน พ.ศ. 2554 บวก Risk Premium ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 
1.00 ตอป ดังนั้นอัตราดอกเบ้ียจึงเทากับรอยละ 8.25 (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : ออนไลน)  
มีระยะเวลาปลอดเงินตนชวงปแรก 1 ปแรก และจะชําระคืนเงินตน 5 ป ปละ 1,140,720 บาท            
 
 
 
 
 
 



102 

ตารางท่ี 4.56 แสดงเงินกูและอัตราดอกเบ้ียของอารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน  
ปท่ี ชําระเงินตน ดอกเบ้ีย คงเหลือเงินตน 

1 - 470,547 5,703,600 

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

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

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

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

6 1,140,720 - - 

7 5,703,600 
  

 
ตารางท่ี 4.57 แสดงประมาณการคาเส่ือมราคา ปท่ี 1-10 

ปท่ี 

คาเสื่อมราคาแบบเสนตรง 

อาคาร 
อุปกรณสิ่งอํานวย 
ความสะดวก
ประจําหองพัก 

อุปกรณ
บริการ 

สวนกลาง 

อุปกรณบริการ 
หองออกกําลงั

กาย 
ยานพาหนะ คาเสื่อมราคา 

คาเสื่อมราคา 
สะสม 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10 273,280 472,742 90,272 23,800 100,000 960,094 9,492,672 
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มูลคาท่ีดินและอาคารเม่ือส้ินสุดโครงการ 
  มูลคาท่ีดินจะมีมูลคาท่ีสูงข้ึนเนื่องมาจากท่ีดินมีประมาณท่ีจํากัดในขณะท่ีประชากรมี
จํานวนเพิ่มมากข้ึนจึงทําใหราคาสูงข้ึนเร่ือยๆ ดังนั้น ผูศึกษาจึงกําหนดใหมูลคาท่ีดิน จะมีราคา
สูงข้ึนตามการเปล่ียนแปลงมูลคาท่ีอยูอาศัย ซ่ึงในภาคเหนือมีอัตราการเปล่ียนแปลงในป พ.ศ. 2551-
2554 เพิ่มข้ึน อยูท่ีรอยละ6.0 (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : 
ออนไลน) 

การคิดมูลคาท่ีดิน 
  มูลคาท่ีดินปจจุบัน = 3,856,000 
  อัตราการเปล่ียนแปลง = รอยละ 6.0 ตอป 
  มูลคาท่ีดินปลายปท่ี 10 = 3,856,000 x FVIF6%,10(1.7908) 
     = 6,905,325 บาท 
 และโดยปกติ อาคารจะมีอายุการใชงานมากกวา 20 ปข้ึนไป ซ่ึงในทางบัญชีมีการตัดคา
เส่ือมราคาเพ่ือตัดมูลคาของทรัพยสินเปนคาใชจาย ซ่ึงการตัดคาเส่ือมราคาของอาคารอยูท่ี 20 ป     
ปละ 5% เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารจึงมีมูลคาเทากับศูนยในทางบัญชี แตในความเปนจริงแลว
อาคารยังมีอายุการใชงานเหลืออยู จึงกําหนดใหอาคารมีมูลคาซาก 20% เม่ือส้ินโครงการ 
  มูลคาส่ิงปลูกสรางปจจุบัน = 5,465,600 บาท 
  เม่ือส้ินสุดโครงการ อาคารมีมูลคาซากรอยละ 20 
  มูลคาอาคารปลายปท่ี 10  = 1,093,120 บาท 
  ท้ังนี้รายไดจากการขายท่ีดินถือวาเปนรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ท่ีไมถือ
วาคาหรือหากําไร เพราะมีการครอบครองเกิน 5 ป จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แตเสียภาษีเงินได
รอยละ 30 

มูลคาท่ีดิน ปลายปท่ี 10    = 6,905,325 บาท 
  หัก ราคาทุน    = 3,856,000 บาท 
       = 3,049,325 บาท 
  ภาษีเงินได 30%    = 914,798 บาท 
  เงินไดหลังหักภาษี   = 2,134,527 บาท  
  มูลคาท่ีดิน อาคารส่ิงปลูกสราง และเงินทุนหมุนเวียน  

= 2,134,527+1,093,120+285,092 
= 3,512,739 บาท 

 

 



104 

4.4.2 การประมาณการผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน 
 การประมาณการผลการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินจากการลงทุนของอารแอนดเอ็น 
ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน โดยอาศัยขอมูลจากการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ และดานการเงิน ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.58 ประมาณการรายไดสุทธิ ปที่ 1-10 
รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดหองพกัรายเดือน 5,175,000 5,850,000 6,840,000 6,840,000 6,840,000 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 

รายไดจากบริการจัดอาหารและเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพ 1,548,000 1,854,000 2,196,000 2,196,000 2,196,000 2,415,600 2,415,600 2,415,600 2,415,600 2,415,600 

รายไดคาเชาพืน้ที ่นวดแผนโบราณ 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 87,360 87,360 87,360 87,360 87,360 

รายไดคาเชาพืน้ทีส่ปา 108,000 108,000 108,000 108,000 108,000 112,320 112,320 112,320 112,320 112,320 

รายไดบริการซัก อบ รีด 107,000 131,000 143,000 143,000 143,000 148,720 148,720 148,720 148,720 148,720 

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

 
 

 

105 



106 
ตารางที่ 4.59 ประมาณการคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

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

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

คาไฟ คาน้ําประปา คาโทรศพัท 207,000 526,500 615,600 615,600 615,600 640,224 640,224 640,224 640,224 640,224 

คาเก็บขยะ 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 

คาซื้อสินคาอาหารและเครื่องดื่ม 216,720 278,100 329,400 329,400 329,400 362,340 362,340 362,340 362,340 362,340 

คาผลิตภัณฑทาํความสะอาด 25,875 58,500 68,400 68,400 68,400 71,136 71,136 71,136 71,136 71,136 

คาประกันอัคคีภัย 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 18,923 

คาอินเตอรเน็ตรายเดือน 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 18,000 

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

คาภาษีโรงเรือน 646,875 731,250 855,000 855,000 855,000 889,200 889,200 889,200 889,200 889,200 

คาวัสดุสิ้นเปลอืง 287,181 313,578 348,774 348,774 348,774 362,725 362,725 362,725 362,725 362,725 
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ตารางที่ 4.59 (ตอ) ประมาณการคาใชจายในการดําเนินงานในปที่ 1-10 

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 273,280 

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

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณหองออกกําลังกาย 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 23,800 

คาเสื่อมราคายานพาหนะ 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 

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

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

คาภาษบีํารุงทองที ่ 41,400 46,800 54,720 54,720 54,720 56,909 56,909 56,909 56,909 56,909 

คาภาษปีาย 480 480 480 480 480 480 480 480 480 480 

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

คาตอใบอนุญาตที่พักระยะยาว และยานพาหนะ 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 12,750 

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

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

รายไดสุทธิ 7,022,000 8,027,000 9,371,000 9,371,000 9,371,000 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 9,877,600 

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

           
คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 541,886 

         
คาใชจายทางการตลาด 253,520 243,520 243,520 243,520 243,520 180,772 180,772 180,772 180,772 180,772 

คาใชจายในการดาํเนินงาน 5,534,348 6,176,722 6,620,497 6,752,217 6,889,256 7,164,123 7,312,453 7,466,774 7,627,328 7,794,368 

รวมคาใชจาย 6,329,754 6,420,242 6,864,017 6,995,737 7,132,776 7,344,895 7,493,225 7,647,546 7,808,100 7,975,140 

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

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

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

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

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

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

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน 
           

กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 
 

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

คาเสื่อมราคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 
 

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณสิ่งอํานวยความ
สะดวกหองพัก  

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณบริการสวนกลาง 
 

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

คาเสื่อมราคาอุปกรณหองออกกําลังกาย 
 

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

คาเสื่อมราคายานพาหนะ 
 

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

ดอกเบี้ยจาย 
 

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

ภาษีเงินไดปนี ้
 

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

ชําระภาษีเงินไดคางจาย 
  

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

คาใชจายกอนการดําเนินงานตัดจาย 
 

541,886 
 

- - - - 
 

- - - 

รวมเงินสดเพิ่ม (ลดลง) จากการดําเนินงาน 
 

2,172,572 2,337,525 2,963,396 2,561,608 2,464,085 2,821,332 2,584,658 2,474,836 2,360,578 2,241,704 

 
 

 

 

109 



110 
ตารางที่ 4.61 (ตอ) ประมาณงบการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดจากการลงทุน 
           

ที่ดิน -  3,856,000 
          

คาปรับปรุงที่ดิน -  480,000 
          

อาคารและสิ่งปลกูสราง -   5,465,600 
          

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกหองพัก -  2,272,800 
     

-  2,363,712 
    

อุปกรณบริการสวนกลาง -  434,000 
     

-  451,360 
    

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย -   238,000 
          

ยานพาหนะ -  1,000,000 
         

 

คาใชจายกอนการดําเนินงาน -  541,886 
          

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากการลงทุน -    14,288,286 - - - - - -  2,815,072 - - - - 
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ตารางที่ 4.61 (ตอ) ประมาณงบการกระแสเงินสดลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน 

เงินกู 5,703,600 
          

เงินลงทุนจากผูเปนเจาของ 8,869,778 
          

ดอกเบี้ยจาย 
 

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

ชําระเงินตน 
 

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

รวมเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) จากกิจกรรม
จัดหาเงิน 

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

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

เงินสดตนงวด 
 

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

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

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

สินทรัพย 
           

สินทรัพยหมุนเวียน 
           

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

ลูกหนี้การคา 
 

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

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

สินทรัพยถาวร 
           

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

อาคารและสิ่งปลูกสรางคา และสาธารณูปโภค 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 5,465,600 

อุปกรณสิ่งอํานวยความสะดวกประจําหองพัก 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,272,800 2,363,712 2,363,712 2,363,712 2,363,712 2,363,712 

อุปกรณบริการสวนกลาง 434,000 434,000 434,000 434,000 434,000 434,000 451,360 451,360 451,360 451,360 451,360 

อุปกรณบริการหองออกกําลังกาย 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 238,000 

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

รวมสินทรัพยถาวร 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,746,400 13,854,672 13,854,672 13,854,672 13,854,672 13,854,672 
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ตารางที่ 4.62 (ตอ) ประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หัก คาเสื่อมราคาสะสม 
 

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

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

สินทรัพยอื่น 
           

คาใชจายในการดําเนินงานรอ
ตัดบัญชี 

541,886 
          

รวมสินทรัพยอื่น 541,886 
          

รวมสินทรัพย 14,288,286 12,807,960 11,869,520 10,931,080 9,992,640 9,054,200 8,202,378 7,242,283 6,282,189 5,322,094 4,362,000 
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ตารางที่ 4.62 (ตอ) ประมาณการงบดุลลวงหนาปที่ 0-10 

รายการ ปที่ 0 ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 

หนี้สินและสวนของผูถือหุน 
           

ภาษีเงินไดคางจาย 
 

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

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

สวนของเจาของ 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 8,869,778 

กําไร(ขาดทุน)สะสม 
 

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

รวมหนี้สินและสวนของผูถอืหุน 14,573,378 13,654,357 13,536,284 14,138,191 14,432,420 14,723,236 16,584,474 18,209,037 19,723,778 21,124,262 22,405,872 
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4.4.3 การประเมินความเปนไปไดของโครงการ อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริชั่น 
โดยการหาระยะเวลาคืนทุน (Discount PB) มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทน
ภายใน (IRR)  

 กําหนดใหโครงสรางของเงินทุนมีดังนี้ 
 - ตนทุนเงินกูยืมจากสถาบันการเงินอัตราดอกเบ้ียสําหรับลูกคารายยอยช้ันดี 

ประเภทเงินกูแบบมีระยะเวลา (MRR) เทากับรอยละ 7.25 ณ วันท่ี 26 กันยายน พ.ศ. 2554 บวก Risk 
Premium ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 1.00 ตอป ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยจึงเทากับรอยละ 8.25 
(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554 : ออนไลน)  

 - ตนทุนเงินทุนจากผูถือหุนรอยละ 8.65 เปนอัตราผลตอบแทนการลงทุนธุรกิจ
ประเภทท่ีพักระยะยาว ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ป 2554 (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหง
ประเทศไทย, 2554 : ออนไลน) 

 - รอยละตนทุนของเงินหลังหักภาษีมาจากตนทุนของเงินกูกอนหักภาษี หักดวย
ภาษีเงินไดนิติบุคคลในอัตรารอยละ 30 

 - รอยละของตนทุนเงินถัวเฉล่ีย มาจากตนทุนของเงินกูหลังหักภาษีคูณดวย 
สัดสวน ของเงินลงทุน (ตารางท่ี 4.63) 
 
ตารางท่ี 4.63 แสดงตนทุนถัวเฉล่ียของเงินทุน (WACC) 

ประเภท จํานวนเงิน สัดสวน 
ตนทุนของ
เงิน (รอยละ) 

ตนทุนของเงนิ
หลังหักภาษี 

(รอยละ) 

ตนทุนเงนิถัว
เฉล่ีย (รอยละ) 

เงินทุนผูถือหุน 8,869,778 61 8.65 8.65 5.28 
เงินกู 5,703,600 39 8.25 5.78 2.25 

รวม 14,573,378 100  7.53 
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1. ระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period : DPB) 
  วิธีระยะเวลาคืนทุนคิดลด (Discount Payback Period) คือวิธีคิดระยะเวลาคืนทุน
โดยหาจากกําไรท่ีไดรับจากโครงการโดยมีการปรับคาเงินตามอัตราท่ีคิดลด วาใชระยะเวลานาน
เทาไรจึงจะคุมกับรายจายลงทุนเร่ิมแรกพอดี โดยท่ีกําไรในท่ีนี้หมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวม
กับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และคาเส่ือมราคา 
 
ตารางท่ี 4.64 แสดงวิธีการคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period)  

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี รายป PVIF 7.53% 
 

สะสม เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 -  14,573,378 
  

0 -  14,573,378 

ปที่ 1 2,172,572 0.9300 2,020,492 -  12,552,886 
 

ปที่ 2 2,337,525 0.8648 2,021,491 - 10,531,395 
 

ปที่ 3 2,963,396 0.8043 2,383,459 -   8,147,936 
 

ปที่ 4 2,561,608 0.7480 1,916,083 -  6,231,853 
 

ปที่ 5 2,464,085 0.6956 1,714,017 -  4,517,836 
 

ปที่ 6 2,821,332 0.6469 1,825,120 -  2,692,716 
 

ปที่ 7 2,584,658 0.6016 1,554,930 -  1,137,786 
 

ปที่ 8 2,474,836 0.5595 1,384,671 246,885 
 

ปที่ 9 2,360,578 0.5203 1,228,209 1,475,093 
 

ปที่ 10 2,241,704 0.4838 1,084,537 2,559,630 
 

 
จากตารางท่ี 4.64 ระยะเวลาคืนทุนแบบปรับคาของเวลา (DPB) ของโครงการนี้คือ 7 ป กับ 

1 เดือน โครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 

2. มูลคาปจจุบันสุทธิ(Net Present Values หรือ NPV)   
ผลตางระหวางมูลคาปจจุบันของเงินสดท่ีคาดวาจะไดรับในแตละเดือน ตลอดอายุ

โครงการกับมูลคาปจจุบันของเงินสดจายออกไป ภายใตโครงการที่กําลังพิจารณา ณ อัตราท่ี 
กําหนดในท่ีนี้คือ ตนทุนของทุน (Cost of Capital) เทากับ 7.53 ซ่ึงในการศึกษาคร้ังนี้  
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ตารางท่ี 4.65 แสดงวิธีการคํานวณมูลคาปจจุบัน (NPV) 
กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี กระแสเงินสดรับ PVIF 7.53% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

ปที่ 1 2,172,572 0.9300 2,020,492 

ปที่ 2 2,337,525 0.8648 2,021,491 

ปที่ 3 2,963,396 0.8043 2,383,459 

ปที่ 4 2,561,608 0.7480 1,916,083 

ปที่ 5 2,464,085 0.6956 1,714,017 

ปที่ 6 2,821,332 0.6469 1,825,120 

ปที่ 7 2,584,658 0.6016 1,554,930 

ปที่ 8 2,474,836 0.5595 1,384,671 

ปที่ 9 2,360,578 0.5203 1,228,209 

ปที่ 10 2,241,704 0.4838 1,084,537 

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 24,982,293 
 

17,133,008 

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ 
   

- ที่ดิน และอาคารส่ิงปลูกสราง 3,227,647 0.4838 1,561,536 

- เงินทุนหมุนเวียน 285,092 0.4838 137,928 

รวมกระแสเงินสดรับ 28,495,032 
 

18,832,471 

เงินลงทุนเร่ิมโครงการปที่ 0 - 14,573,378 
 

-  14,573,378 

มูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการ 4,259,093 

    
จากตารางท่ี 4.65 เปนการหาผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท้ังรับและ

จายท่ีเกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคารอยละ 7.53 ซ่ึงใหมูลคา
ปจจุบันสุทธิเทากับ 4,259,093 บาท จึงสรุปไดวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุนดวยวิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ 
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  3. อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return)   
  เปนอัตราผลตอบแทนภายในที่ทําใหกระแสเงินสดสุทธิเปนศูนย โดยในการ
คํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายในนั้นเปนการหาอัตราคิดลดท่ีทําใหคาปจจุบันของกระแสเงินสด
ไหลเขาเทากับคาปจจุบันของกระแสเงินสดไหลออก 
 
ตารางท่ี 4.66 แสดงการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) โดยการคิด
หาคาอัตราคิดลดท่ีทําให NPV เปนศูนย 

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี กระแสเงินสดรับ PVIF 12.00% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

 
-  14,573,378 

  
ปที่ 1 2,172,572 0.8929 1,939,889 

ปที่ 2 2,337,525 0.7972 1,863,475 

ปที่ 3 2,963,396 0.7118 2,109,345 

ปที่ 4 2,561,608 0.6355 1,627,902 

ปที่ 5 2,464,085 0.5674 1,398,122 

ปที่ 6 2,821,332 0.5066 1,429,287 

ปที่ 7 2,584,658 0.4523 1,169,041 

ปที่ 8 2,474,836 0.4039 799,586 

ปที่ 9 2,360,578 0.3606 651,224 

ปที่ 10 2,241,704 0.3220 454,406 

รวมกระแสเงินสดรับจากการดําเนินงาน 24,982,293 
 

13,442,276 

กระแสเงินสดรับเมื่อสิ้นโครงการ 
   

- ที่ดิน และอาคารส่ิงปลูกสราง 3,227,647 0.3220 1,039,302 

- เงินทุนหมุนเวียน 285,092 0.3220 91,800 

รวมกระแสเงินสดรับ 28,495,032 
 

14,573,378 

เงินลงทุนเร่ิมโครงการปที่ 0 -  14,573,378 
 

-  14,573,378 

กระแสเงินสดรับสุทธิ 13,921,654 
 

0 
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 จากตารางท่ี 4.66 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับรอยละ 12.00 ซ่ึงสูงกวา
อัตราผลตอบแทนการลงทุนท่ีตองการคือรอยละ 7.53 จึงสรุปไดวาเม่ือประเมินโครงการดวยวิธี
อัตราผลตอบแทนภายในแลวโครงการมีความเปนไปไดในการลงทุน 
 

4.4.4 การวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
อารแอนดเอ็น ลองสเตย เฮลท นิวตริช่ัน กําหนดอัตราการเขาพักชวงฤดูกาลในปท่ี 1 รอย

ละ 80 ในปท่ี 2 รอยละ 90 และปท่ี 3-10 รอยละ 100 ตามลําดับ สวนชวงนอกฤดูกาลกําหนดอัตรา
การเขาพักในปท่ี 1 รอยละ 40  ปท่ี 2 รอยละ 50 และปท่ี 3-10 รอยละ 60 ตามลําดับ ไปจนส้ินสุด
โครงการ  จากการศึกษาท่ีไดใหมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 4,259,093 บาท และใหอัตราผลตอบแทน
ภายในเทากับรอยละ 12.00 ผูศึกษาจึงวิเคราะหความไวจากการศึกษาไปยังอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิม 
และอัตราการเขาพักท่ีสงผลกระทบโดยตรงแกโครงการ โดยกําหนดให  
 กรณีท่ี 1  เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1  

 จากขอมูลแนวโนมอัตราดอกเบี้ยเงินกูอสังหาริมทรัพย 2555-2556  ธนาคาร
พาณิชยประเมินวา อัตราดอกเบ้ียเงินกู จะปรับเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 1 (บิสซิเนสแอเลียไทย, 2555 
: ออนไลน) 

กรณีท่ี  2 ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  
  จากขอมูลจากการทองเที่ยวและกีฬา คาดการณวา ในป 2555 จะมีนักทองเท่ียว

สูงอายุชาวยุโรปและอเมริกาเดินทางเขามาในประเทศไทย ลดลงรอยละ 4 เนื่องมาจากสถานการณ
การอุทกภัย ทําใหท่ีพัก แหลงทองเท่ียวไดรับความเสียหาย และนักทองเท่ียวยังไมม่ันใจในภัย
ธรรมชาติ (การทองเท่ียวและกีฬา, 2554 : ออนไลน) 
 
ตารางท่ี 4.67 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะหความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) กับ
การดําเนินงานปกติ 

เคร่ืองมือท่ีใชวิเคราะห
โครงการ 

ผลการดําเนินงาน
ตามปกต ิ

การวิเคราะหความไว 

เพิ่มอัตราดอกเบี้ยเงินกู 
รอยละ 1 

ลดอัตราการเขาพักทุก
ชวงฤดูกาลรอยละ 4 

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

การตัดสินใจ ยอมรับ ยอมรับ ยอมรับ 
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กรณีท่ี 1   เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1 
ตารางท่ี 4.68 แสดงวิธีการคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period)  

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี รายป PVIF 7.8% 
 

สะสม เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 -  14,573,378 
  

0 -  14,573,378 

ปที่ 1 2,172,572 0.9276 2,015,277 -  12,558,101 
 

ปที่ 2 2,337,525 0.8605 2,011,440 -  10,546,661 
 

ปที่ 3 2,963,396 0.7983 2,365,679 -   8,180,982 
 

ปที่ 4 2,561,608 0.7405 1,896,871 -  6,284,111 
 

ปที่ 5 2,464,085 0.6869 1,692,580 -  4,591,531 
 

ปที่ 6 2,821,332 0.6372 1,797,753 -  2,793,778 
 

ปที่ 7 2,584,658 0.5911 1,527,791 -  1,265,987 
 

ปที่ 8 2,474,836 0.5483 1,356,952 90,965 
 

ปที่ 9 2,360,578 0.5087 1,200,826 1,291,791 
 

ปที่ 10 2,241,704 0.4719 1,057,860 2,349,651 
 

 
 โครงการนี้ตองใชระยะเวลาคืนทุน 7 ป 2 เดือน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืนท้ังหมด โดยคา 
NPV = 4,007,313 คา IRR = 12.0% 
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กรณีท่ี  2  ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4 
ตารางท่ี 4.69 แสดงวิธีการคํานวณหาระยะเวลาคืนทุน (Discount Payback Period)  

กระแสเงินสดรับสุทธิจากการดําเนินงาน 

ปท่ี รายป PVIF 7.53% 
 

สะสม เงินลงทุนเริ่มแรก 

ปที่ 0 -  14,573,378 
  

0 -  14,573,378 

ปที่ 1 1,801,370 0.9300 1,675,274 -  12,898,104 
 

ปที่ 2 2,104,908 0.8648 1,820,325 -  11,077,780 
 

ปที่ 3 2,593,351 0.8043 2,085,832 -   8,991,947 
 

ปที่ 4 2,230,341 0.7480 1,668,295 -  7,323,652 
 

ปที่ 5 2,132,818 0.6956 1,483,588 -   5,840,064 
 

ปที่ 6 2,466,362 0.6469 1,595,490 -  4,244,574 
 

ปที่ 7 2,236,799 0.6016 1,345,658 -   2,898,916 
 

ปที่ 8 2,126,977 0.5595 1,190,044 -  1,708,872 
 

ปที่ 9 2,012,719 0.5203 1,047,218 -  661,654 
 

ปที่ 10 1,893,846 0.4838 916,243 254,588 
 

 
โครงการนี้ตองใชระยะเวลาคืนทุน 9 ป 4 เดือน จึงจะไดรับเงินท่ีลงทุนคืนท้ังหมด โดยคา 

NPV = 1,954,051 คา IRR = 8.00% 
 
 จากตารางท่ี  4.67 ท้ัง  2 กรณีนี้จะพบวาโครงการมีความไวของโครงการตอการ
เปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียเงินกู และลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาล หากเม่ือโครงการดําเนิน
ไปแลวแตไมเปนไปตามสถานการณคาดหวังไวการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนนี้มีสาเหตุมาจากโครงการ
มีความเส่ียงเขามาเกี่ยวของในการใหผลตอบแทน แสดงใหเห็นวา เม่ือเพิ่มอัตราดอกเบี้ยเงินกู    
รอยละ 1 ณ ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.8 และลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  ณ 
ระดับอัตราสวนลดรอยละ 7.53 มีผลทําใหคา NPV, IRR, DPB และการตัดสินใจในโครงการ
เปล่ียนแปลงไปไดดังนี้ 
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  กรณีท่ี 1 เพิ่มอัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 1 
1. DPB มีคาเทากับ 7 ป 2 เดือน 
2. NPV มีคาเทากับ 4,007,313 
3. IRR มีคาเทากับ 12.0% ซ่ึงมีคาสูงกวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ี

ตองการคือ 7.53% 
   4. การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
  กรณีท่ี 2 ลดอัตราการเขาพักทุกชวงฤดูกาลรอยละ 4  

1. DPB มีคาเทากับ 9 ป 4 เดือน 
2. NPV มีคาเทากับ 1,954,051 
3. IRR มีคาเทากับ 8.00% ซ่ึงมีคาตํ่ากวาผลตอบแทนในการลงทุนท่ี

ตองการคือ 7.53 % 
   4. การตัดสินใจในโครงการ คือ ยอมรับการลงทุน 
 
 


