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บทคัดยอ 
 

การศึกษาคร้ังนี้ทําการวิเคราะหความเปนไปไดของธุรกิจเดยสปาขนาดใหญ ในจงัหวัด
เชียงใหม โดยมีวัตถุประสงค 3 ประการคือ (1) เพื่อศึกษาศักยภาพทางดานความสามารถในการ
แขงขันของธุรกิจสปาในจังหวัดเชียงใหม (2) เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของธุรกิจเดย
สปาขนาดใหญ ในจังหวัดเชียงใหม (3) เพื่อวิเคราะหความไหวตวัตอการเปล่ียนแปลงของโครงการ 
ในการศึกษานีไ้ดพิจารณาผลกระทบของโครงการลงทุนธุรกิจเดยสปาขนาดใหญ ในจังหวัด
เชียงใหม ตอการเปล่ียนแปลงทางดานตนทุน และ/หรือผลตอบแทนในการประกอบการ โดยไดทํา
การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการในมิติตางๆ 4 มิติ ไดแกการศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการทางดานเทคนิค ดานการตลาด ดานการจัดการและดานการเงิน โดยดานการเงินได
คํานวณหาหามูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) อัตราผลตอบแทนตอ
ตนทุน (B/C Ratio) และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) โดยกาํหนดระยะเวลาโครงการเปน
ระยะเวลา 10 ป ต้ังแตป พ.ศ.2552-2562 และกําหนดอตัราคิดลดเทากับรอยละ 10 นอกจากนี้ยังได
คํานวณเพ่ือวเิคราะหโครงการสําหรับกรณีอัตราคิดลดที่รอยละ 12 และรอยละ 15 ดวย อีกท้ังยัง
วิเคราะหความไหวตัวของโครงการ (Sensitivity Analysis) ใน 3 กรณี คือ เม่ือคาใชจายของ
โครงการเพ่ิมข้ึนอีก 5% 10% และ 15% โดยกําหนดใหตัวแปรอ่ืนๆ คงท่ี  



 จ 

ผลการวิเคราะหดานเทคนิคพบวาพื้นท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับการลงทุนเดยสปาในจังหวัด
เชียงใหมคืออยูท่ีเขตอําเภอตนเปา อําเภอสันกําแพง จังหวัดเชียงใหม ทางดานเทคนิค รูปแบบ การ
ตกแตง วัสดุอุปกรณท่ีใชในโครงการท่ีมีอยูในตลาดมีลักษณะคลายคลึงกัน แตธุรกิจสปาโครงการ
นี้จะสรางความโดดเดนในเร่ืองของสปาท่ีมีขนาดใหญรองรับกรุปทัวรและความมีเอกลักษณเปน
ของตนเอง สัมผัสถึงความงดงามของศิลปวัฒนธรรม รูปแบบสถาปตยกรรมแบบลานนา ความ
สวยงามของผูคนท่ีไดพบเห็น ดวยจุดเดนนี้จึงมีช่ือเรียกเฉพาะวา อัตลักษณไทยลานนาสปา เพื่อ
สรางความแตกตางใหกับธุรกิจสปา  

ผลการวิเคราะหดานการตลาด โดยใชทฤษฎีทางการตลาดตางๆ ของโครงการแสดงใหเห็น
ถึงสวนแบงการตลาดท่ีโครงการไดรับ ซ่ึงโครงการมีการวางแผนการตลาดและการสงเสริม
การตลาดเพื่อใหยอดขายเปนไปตามคาดการณ 

ผลการวิเคราะหทางดานการจัดการพบวาการบริหารจัดการธุรกิจเดยสปาเปนหวัใจสําคัญ
ในการดําเนินโครงการ เนื่องจากการบริหารและการจัดการท่ีมีประสิทธิภาพจะทําใหโครงการ
ประสบความสําเร็จ ก็ข้ึนอยูกับความสมบูรณและความถูกตองของการคิด การวิเคราะหและการ
วางแผน กอนท่ีจะลงมือปฏิบัติ เพื่อใหสามารถบรรลุเปาหมายของโครงการท่ีต้ังไว  

ผลการวิเคราะหดานการเงินพบวา โครงการศึกษามีความเปนไปไดในการลงทุนโครงการ
เดยสปาขนาดใหญ คร้ังนี ้ มีโอกาสและความเปนไปไดในการลงทุน ณ ระดับอัตราคิดลดท่ีกําหนด
คือรอยละ 10, 12 และ 15 หรือผลการตอบแทนจากการลงทุนมีคามากกวาตนทุนและเงินลงทุน 
ดังนั้นจะเห็นไดจากคา NPV ของโครงการที่มีคามากกวา 0 ณ อัตราคิดลดท่ีระดับตางๆ อีกท้ังคา 
IRR ท่ีมีอัตรารอยละสูงกวาอัตราดอกเบ้ียข้ันตํ่าท่ีโครงการกําหนด ในทุกๆชวงอัตราคิดลดเชนกนั 
ในขณะท่ีคา B/C Ratio ก็มีคามากกวา 1 ในทุกชวงอัตราคิดลดและเม่ือวิเคราะหถึง PB ของ
โครงการที่มีอายุ 10 ป อยูในชวงเวลา 3 ป 4 เดือน จุดคุมทุนตลอดอายุของโครงการในการ
ใหบริการอยูท่ี 106,107 หนวยเทียบเทา สําหรับการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ ภายใตกรณี
ตางๆ พบวาโครงการลงทุนมีความสามารถรองรับการเปล่ียนแปลงของตนทุนและคาใชจายในการ
ดําเนินงานไดท้ัง 3 กรณี  

จากการวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุนท้ัง 4 มิติประกอบดวยดานเทคนิค ดาน
การตลาด ดานการจัดการและดานการเงิน สามารถสรุปไดวาโครงการนี้จึงมีความคุมคาในการ
พิจารณาลงทุน  
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ABSTRACT 
 

This study analyses the feasibility of large-scale day spa enterprise in Chiang Mai 
Province. The major objectives of study are (1) to study the competitive indicators of the spa 
business in Chiang Mai province, (2) to analyze feasibility of large-scale day spa in Chiang Mai 
province, (3) to analyze the sensitivity of project results with different scenarios based on cost and 
benefit analysis. This analysis covers the following four areas of project feasibility analysis: the 
technical aspect, the organizational management aspect, the marketing aspect and the financial 
aspect. The results of the study are presented in the form of the Net Present Value (NPV), Internal 
Rate of Return (IRR), Benefit-Cost Ratio (B/C Ratio) and Payback Period (PB). The project 
duration is expected to be 10 years (2009-2019) with an assumed discount rate of 10 percent. In 
addition, this study employs discount rates of 12 and 15 percent. The sensitivity analysis of the 
project is conducted in 3 scenarios; allows an increase of cost by 5, 10 and 15 percent under 
constant discount rate and benefits.  



ช 
 

According to analysis of the finds concerning the technical aspect, the suitable area to 
invest in a large scale day spa in Chiang Mai province is Tonpoa sub district of Sankampang 
district. This spa project will be unique, large scale day spa for tour groups beautiful of art culture 
and Lanna architecture. These prominent points are not the same as in any other spa. These 
special features give rise to the name is Northern Lanna Thai Spa.    

In terms of an analysis of the marketing aspect with marketing theory of project show the 
market share. Project has marketing plan and encourage marketing to increase circulation follow 
by the expectation.   

An analysis of the management aspect indicates that day spa management is a core of 
operating this project because a good efficiency of management makes successful in project. It 
depends on the factors such as perfect thinking, and planning process before has been taken.  

Finally, an analysis of the financial aspect indicate that the project is feasible in terms of 
economic and at every rate of discount rate (10, 12 and 15 percent), Net Present Value (NPV) of 
project is positive, the Internal Rate of Return (IRR) is higher than the discount rate, Benefit-Cost 
Ratio (B/C Ratio) was greater than one and Payback period (PB) is 3 years and 4 months. 
According to the results of sensitivity analysis are all three scenarios suggested this project is 
feasible in every scenarios. 

In conclusions, by considering 4 aspects to study project feasibility analysis: technical 
aspect, organizational management aspect, marketing aspect and financial aspect. This project is 
worthy investment.




