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บทคดัย่อ 
 

การคน้ควา้แบบอิสระน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกั
ระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยใชแ้นวคิดการวเิคราะห์ความเป็นไป
ได้ของโครงการใน 6 ดา้น ไดแ้ก่ ด้านการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ด้านเศรษฐกิจ ดา้น
การวางแผนการเงิน และด้านองค์การกฎหมายและสังคมเมือง โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับประชากรวยัเกษียณอายใุนจงัหวดัเชียงใหม่จ  านวน 
4 ราย และจากแบบสอบถามกลุ่มตวัอยา่ง จ  านวน 135 ราย ซ่ึงไดรั้บตอบกลบัมา 117 ราย ตวัอยา่ง 
คิดเป็นร้อยละ 86.67 สามารถสรุปผลการศึกษาไดด้งัน้ี 

การตลาด ชาวญ่ีปุ่นท่ีเขา้มาท่องเท่ียวในจงัหวดัเชียงใหม่จะเดินทางมาท่องเท่ียวระยะยาวและ
นิยมเดินทางมาท่องเท่ียวในจงัหวดัเชียงใหม่เพราะความช่ืนชอบในสภาพแวดลอ้มและภูมิอากาศ 
นอกจากนั้นตลาดในอุตสาหกรรมธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูสู้งอายุเป็นตลาดท่ีได้รับความ
สนใจในการลงทุนเป็นอย่างมากแต่หากจะมีอุปสรรคในเร่ืองของจ านวนเงินลงทุนท่ีสูงส่งผลให้
จ  านวนคู่แข่งขนัในตลาดมีจ านวนนอ้ยราย  

ด้านเทคนิค โครงการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 
ตั้งอยูบ่นถนน โชตนา ต าบลชา้งเผือก อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ บนเน้ือท่ีขนาด 22 ไร่ 
การก่อสร้างและการตกแต่งอยู่ในรูปแบบร่วมสมยั โดยการจดัการองค์กรเป็นนิติบุคคลประเภท
บริษทัจ ากดัท่ีด าเนินงานและบริหารโครงการในรูปแบบของโรงแรมและรีสอร์ท 
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ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ทางโครงการมีการออกแบบให้กลมกลืนกบัสภาพภูมิประเทศโดยรอบ และ
เพื่อความเขา้ใจอนัดีต่อชุมชนทางโครงการจึงให้ความร่วมมือช่วยเหลือและความร่วมมือในการท า
กิจกรรมและการพฒันาชุมชน 

ดา้นเศรษฐกิจ โครงการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มี
การลงทุนทั้งส้ินจ านวน 25 ลา้นบาท มาจากส่วนของผูถื้อหุน้ทั้งหมดระยะเวลาโครงการ 10 ปี และ
การประมาณการรายรับรวมทั้งหมดเป็นจ านวน 108,099,640.00 บาท และประมาณการรายจ่ายรวม
ตลอดโครงการประมาณ 82,531,218.03 บาท 

ดา้นการวางแผนการเงิน การประเมินความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของโครงการมีอตัราคิดลด
ร้อยละ 6 ท  าให้มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ เท่ากบั 2,066,096.76 บาท มีอตัราผลตอบแทนของโครงการมีค่า
เท่ากับร้อยละ 7.54 ซ่ึงสูงกว่าอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีได้ก าหนดไวร้้อยละ 6 และมี
ระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี่ 7 ปี 4 เดือน 14 วนั 

ดา้นองค์การกฎหมายและสังคมเมือง โครงการมีความเก่ียวขอ้งกบัหน่วยงาน และกฎหมาย 
อาทิเช่น กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กรมสรรพากร ส านกังานตรวจคนเขา้เมือง ส านกังานขององคก์ร
ทอ้งถ่ิน เป็นตน้ 

ดงันั้นโครงการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีความ
เป็นไปไดใ้นการลงทุน 
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ABSTRACT 
 

The independent study has purposed to study a feasibility on the investment of a long stay 
for retired Japanese in Chiang Mai Province by using the approach of project feasibility analysis 
which comprise of Marketing, Technique, Environment, Economy, Monetary Planning and Law 
and Social. The study has collected data by interview the 4 elderly long stay entrepreneurs and do 
questionnaires from 135 samples which get 117 returns, return rate is 86.67 percent. The result of 
the study have been concluded by each comprisals as 

Marketing, Japanese visit Chiang Mai in long period and most of them like to travel in 
Chiang Mai because of the satisfaction in the circumstance and atmosphere. Besides the market of 
long stay for elderly is interested from the investor but cannot enter to this business easily because 
of the high in investment that effect to the number of competitive in the market is less. While the 
long stay for retired Japanese responses their customer requirement at most. 

Technique, the long stay for retired Japanese is located on Chotana Road Chang Puek 
District Muang Chiang Mai Chiang Mai Province with the 22 Rai land. The buildings and 
constructions are in contemporary style. The long stay for retired Japanese has operated as a 
juristic person, company limited and operated and managed in term of the hotel and resort. 

Environment, the long stay for retired Japanese has designed to be harmonized with the 
surrounding circumstance and to have the positive understanding with community the project will 
do cooperated with all community activity and community development. 



 

ช 

Economic, the long stay for retired Japanese has invested in amount totally 25 Million Baht 
from shareholder. The project period is 10 years. Furthermore, overall income projection is 
108,099,640.00 Baht. Expense projection along the project is approximately 82,531,218.03 Baht. 

Monetary planning, the appraisal of the long stay for retired Japanese feasibility has 
discount rate at 6 percent that make the project Net Present Value (NPV) 2,066,096.76 Baht and 
Internal Rate of Return (IRR) of the project in the percentage of 7.54 that is higher than the 
indicate IRR which is percentage of 6. In addition, the long stay for retired Japanese has payback 
period in 7 years 4 months and 14 days. 

Law and Social, the long stay for retired Japanese is related with the many government 
sectors and regulations such as Department of Business Development, Revenue Department, 
Immigration and Department of Local Administration.  

With the study result, the study conclude that the long stay for retired Japanese have 
possibility on investment. 
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บทที ่1 

 
บทน ำ 

 
1.1 หลกักำรและเหตุผล 
 

ปัจจุบนัประชากรผูสู้งอายุทัว่โลกมีจ านวนประชากรประมาณ 542 ลา้นคนและมีแนวโนม้ท่ี
จะเพิ่มสูงข้ึนอีกโดยรวมในปีพ.ศ. 2568 (วทิยาลยัประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2556: 
ออนไลน์) ซ่ึงอตัราการเพิ่มข้ึนเป็นไปอย่างต่อเน่ืองและรวดเร็ว ทั้ งน้ีเน่ืองจากวิทยาการทางการ
แพทยส์มยัใหม่ในปัจจุบนัท่ีมีความกา้วหนา้ข้ึน การด าเนินการดา้นสาธารณสุข การให้ความสนใจ
ในการดูแลสุขภาพของประชากรท่ีมีอายุหลงัวยัเกษียณ ท าให้กลุ่มบุคคลเหล่าน้ีมีคุณภาพชีวิตท่ีดี
ข้ึน  และสนใจในกิจกรรมหลงัเกษียณอายุโดยเฉพาะอยา่งยิ่งการท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาว ดว้ย
เหตุท่ีค่าครองชีพในหลายประเทศท่ีผูเ้กษียณอายุอาศยัอยูมี่อตัราท่ีสูง กลุ่มผูเ้กษียณอายุจึงมีแนวคิด
ท่ีจะหาแหล่งท่ีพ  านกัระยะยาวท่ีเหมาะสมกบัรายได ้ 

ประเทศญ่ีปุ่นไดถู้กข้ึนช่ือให้เป็นสังคมผูสู้งอายุ เน่ืองจากประชากรสูงวยัมีสัดส่วนท่ีสูงและ
เพิ่มมากข้ึนในอตัราท่ีสูงมากเป็นอนัดบัหน่ึงของโลก กอปรกบัประเทศญ่ีปุ่นมีประชากรท่ีอายุยืน
ยาวมากท่ีสุด ผูเ้กษียณอายุของประเทศญ่ีปุ่นจะมีรายได้จากเงินบ าเหน็จและบ านาญจากระบบ
ประกนัสังคมรวมทั้งเงินช่วยเหลือเพื่อการยงัชีพจากรัฐบาลแต่เงินจ านวนน้ีไม่อาจเพียงพอต่อการ
ด ารงชีพของผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในประเทศญ่ีปุ่นเอง ท าให้ผูเ้กษียณอายุของประเทศญ่ีปุ่นเลือกท่ี
จะไปพ านกัระยะยาวในต่างประเทศ อีกทั้งรัฐบาลของประเทศญ่ีปุ่นเองยงัส่งเสริมใหป้ระชากรกลุ่ม
น้ีท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาวในต่างประเทศเพื่อช่วยลดภาระในการดูแลผูสู้งอายขุองรัฐบาลรวม
ไปถึงความแออัดของประชากรในประเทศ  (เฉลิมพล แจ่มจนัทร์ และอรไท โสภารัตน์ , 2555: 
ออนไลน์) 

ประเทศไทยถือเป็นตัวเลือกท่ีดีส าหรับการพ านักระยะยาว โดยจากการจัดอันดับโดย 
International Living’s 2014 Retirement Index ประเทศไทยถูกจดัใหเ้ป็นสถานท่ีพกัผอ่นและการใช้
ชีวิตหลงัเกษียณอายุอนัดบั 10 จากทัว่โลก (International Living, 2557: ออนไลน์) เน่ืองจากความ
ได้เปรียบด้านท าเลท่ีตั้ งของประเทศท่ีอยู่ในเขตร้อน จึงท าให้มีอากาศไม่หนาวจดัในฤดูหนาว
ประกอบกบัเป็นประเทศท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ของพืชพนัธ์ุ มีความหลากหลายทางชีวภาพสูง ผูค้น
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มีอธัยาศยัไมตรีอนัดี และอตัราค่าครองชีพท่ีไม่สูง ส่ิงเหล่าน้ีเป็นปัจจยัท่ีเก้ือหนุนให้นกัท่องเท่ียว
เลือกท่ีจะเขา้มาพ านักท่ีประเทศไทย (ส านักงานพฒันาการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและ
กีฬา, 2552: ออนไลน์)  

จงัหวดัเชียงใหม่ถือว่าเป็นจงัหวดัน าร่องอนัดบัตน้ท่ีรองรับผูเ้กษียณอายุเพื่อการท่องเท่ียว
แบบพ านักระยะยาว โดยจงัหวดัเชียงใหม่มีภูมิประเทศและทัศนียภาพท่ีสวยงาม ภูมิอากาศท่ี
เหมาะสมกบัการพกัผอ่น แหล่งท่องเท่ียวท่ีมีความหลากหลาย อีกทั้งยงัมีศิลปวฒันธรรมประเพณี
อนัน่าหลงใหล นอกจากน้ีจงัหวดัเชียงใหม่ยงัมีความพร้อมทางดา้น การคมนาคมขนส่ง ระบบการ
บริการทางสุขภาพเน่ืองจากเป็นศูนยก์ลางทางการแพทยท์างภาคเหนือท่ีทนัสมยัและสามารถเขา้ถึง
ได ้ความเป็นมิตรของผูค้น ตลอดไปจนถึงความคุม้ค่าของเงินในการด ารงชีวิตในจงัหวดัเชียงใหม่ 
(เฉลิมพล แจ่มจนัทร์ และอรไท โสภารัตน์, 2555: ออนไลน์) ท าให้จงัหวดัเชียงใหม่สามารถดึงดูดผู ้
เกษียณอายุชาวญ่ีปุ่นให้เขา้มาอยูอ่าศยัเป็นจ านวน 2,741 คนในปี พ.ศ. 2556 และเพิ่มข้ึนอยา่งเป็น
ล าดบัในปี พ.ศ. 2557 ซ่ึงในขณะน้ีมีจ านวนผูอ้ยู่อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีเป็นผูเ้กษียณอายุชาว
ญ่ีปุ่นจ านวน 3,043 คน (สถาน-กงสุลใหญ่ญ่ีปุ่น ณ นครเชียงใหม่, 2557) 

ท่ีพ  านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ไม่ไดต้อบสนองความตอ้งการของผูเ้กษียณอายุทั้งหมด 
เพราะท่ีพ  านกัดงักล่าวไม่ไดมุ้่งเนน้ถึงการให้บริการดา้นสุขภาพและความตอ้งการส่ิงอ านวยความ
สะดวกทางดา้นกายภาพอยา่งครบครันในการด าเนินชีวติประจ าวนัและการท ากิจกรรมหรือสันทนา
การให้แก่ผูเ้กษียณอายุ อาทิ โรงแรมเป็นสถานท่ีให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับนกัเดินทางซ่ึงส่วน
ใหญ่ตั้งอยูใ่นเขตตวัเมืองเพื่อให้ความสะดวกต่อนกัท่องเท่ียวในการติดต่อทางธุรกิจหรือท่องเท่ียว 
ส่วนรีสอร์ทเป็นการให้บริการสถานท่ีพ านักระยะยาวเช่นเดียวกับโรงแรม แต่หากจะตั้งอยู่ใน
บริเวณท่ีใกลชิ้ดธรรมชาติ ทั้งโรงแรมและรีสอร์ทจะมีการให้บริการต่างๆ เช่น ห้องอาหาร ซักรีด 
การติดต่อส่ือสาร ดว้ยเหตุน้ีท าให้ค่าใชจ่้ายในการใชบ้ริการของโรงแรมและรีสอร์ทอยูใ่นอตัราสูง 
และอพาร์ทเมน้ท์เป็นอาคารท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีการแบ่งห้องพกัออกเป็นหลายหน่วยโดยแต่ละหน่วยอยู่
อาศยัจะมีห้องน ้ าและส่วนพื้นท่ีของการท าครัวเป็นพื้นฐานโดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกพื้นฐาน 
หรือส่ิงอ านวยความสะดวกและการบริการพิเศษอ่ืนๆ คลา้ยกบัการใหบ้ริการของโรงแรม (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์, 2555: ออนไลน์) ดงันั้น ท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุในจงัหวดัเชียงใหม่
จึงควรจะเสนอการให้บริการและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของผู ้
เกษียณอายุให้ไดม้ากท่ีสุดโดยท่ีพ  านกัระยะยาวน้ีควรจะตั้งอยู่ในตวัเขตอ าเภอเมืองเชียงใหม่ และ
เป็นสถานท่ีปลอดโปร่งเหมาะส าหรับการพกัอาศยัของผูเ้กษียณอาย ุ
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ผูศึ้กษาจึงสนใจศึกษาการลงทุนท่ีพ านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นบริเวณถนน
โชตนา ต าบลช้างเผือก จงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีมีความเพียบพร้อมในด้านส่ิงอ านวยความสะดวกใน
ลกัษณะของโรงแรมพร้อมเน้นกระบวนการดูแลผูสู้งอายุอย่างถูกตอ้งทั้งด้านโภชนาการ ความ
ปลอดภัยและการจดักิจกรรมสันทนาการท่ีเหมาะสม ท่ีมีความแตกต่างจากท่ีพ  านักระยะยาว
ประเภทอ่ืน ผูศึ้กษาจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านักระยะ
ยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการตดัสินใจลงทุนใน
โครงการดังกล่าว ทั้ งยงัเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการธุรกิจการท่องเท่ียวเพื่อน าไปพัฒนา
ศกัยภาพและการเตรียมความพร้อมเชิงธุรกิจอีกดว้ย 

 
1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 

เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาว
ญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 
1.3 ประโยชน์ทีไ่ด้รับจำกกำรศึกษำ 
 

1.3.1 ท  าให้ทราบถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุ
ชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 

1.3.2 เพื่อให้ขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจการท่องเท่ียว
สามารถน าไปพฒันาศกัยภาพและการเตรียมความพร้อมในเชิงธุรกิจได ้

 
1.4 นิยำมศัพท์ทีใ่ช้ในกำรศึกษำ 
 

กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุน หมายถึง การศึกษาถึงผลท่ีคาดว่าจะเกิดจากการ
ด าเนินงานตามโครงการการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและเพื่อช่วยในการตดัสินใจ 

ทีพ่ ำนักระยะยำว หมายถึง ท่ีพกัอาศยัชัว่คราวท่ีให้บริการสถานท่ีพกัในระยะเวลาตั้งแต่ 30 
วนัข้ึนไป โดยมีการบริหารในลักษณะคล้ายกับโรงแรม ร่วมกับการด าเนินกระบวนการดูแล
ผูสู้งอายุอย่างถูกต้องทั้ งทางด้านโภชนาการ ความปลอดภยัและการจดักิจกรรมสันทนาการท่ี
เหมาะสม นอกจากนั้นท่ีพกัอาศยัยงัพร้อมไปดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกแก่ผูสู้งอายเุสมือนหอ้งชุด  
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ผู้เกษียณอำยุชำวญี่ปุ่น หมายถึง ผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นท่ีมีอายตุั้งแต่ 55 ปีข้ึนไปท่ีเขา้มาอยู่
อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ตั้งแต่ 30 วนัข้ึนไป 
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บทที ่2 

 
แนวคดิ ทฤษฎ ีเอกสารและวรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 

 
การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่น

ในจงัหวดัเชียงใหม่ ผูศึ้กษาใชแ้นวคิด ทฤษฎี เอกสารและวรรณกรรมท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการประเมิน
โครงการท่ีจะน าไปสู่การตดัสินใจ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 
2.1 แนวคิดและทฤษฏี 
 

2.1.1 แนวคิดและทฤษฏีการวเิคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ  
การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ หมายถึง กระบวนการรวบรวม ศึกษา และวิเคราะห์

ขอ้มูลด้านต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในโครงการ เพื่อประเมินความคุม้ค่าหรือผลตอบแทนท่ีจะ
ไดรั้บจากโครงการ และให้ผูล้งทุนใช้ขอ้มูลประกอบการตดัสินใจลงทุน (อุดม สายะพนัธ์ุ , 2553) 
ในการตดัสินใจลงทุนส่ิงท่ีตอ้งให้ความส าคญัคือ การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ โดยผล
ของการศึกษานั้นจะสรุปออกมาในรูปแบบของงบการเงินล่วงหนา้ (Proforma Financial Statement) 
ซ่ึงเป็นหัวใจส าคัญในการน ามาประเมินผลและตัดสินใจว่าจะลงทุนในโครงการหรือไม่ โดย
พิจารณาจากผลตอบแทนจากการลงทุนและความเส่ียงวา่คุม้กบัเงินลงทุนและความเส่ียงท่ีคาดวา่จะ
เกิดข้ึนหรือไม่ การวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการมีมิติส่วนประกอบ 6 ดา้นท่ีตอ้งศึกษาดงัน้ี 
(บุญชนะ บุญเลิศ, 2556) 

1)  การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด เป็นการศึกษาขอบเขตของการตลาด เป้าหมาย
ลูกค้าและลักษณะของตลาดตลอดจนอุปสงค์ แนวทางการตลาดและการก าหนด
ยุทธศาสตร์ทางการตลาด เพื่อใช้ในการประเมินการตดัสินใจลงทุน โดยน าทฤษฎี
แนวคิดการวิเคราะห์ปัจจยัแวดล้อมท่ีมีผลต่อองค์กร 5 ประการ (The Five Forces 
Model Analysis) และ แนวคิดการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค 
(SWOT Analysis) มาใชใ้นการวเิคราะห์ 
1.1) แนวคิดการวิเคราะห์ปัจจัยแวดล้อมท่ีมีผลต่อองค์กร 5 ประการ (The Five 

Forces Model Analysis) ซ่ึงเคร่ืองมือน้ีเป็นแนวคิดของ ศ.ดร.ไมเคิล อี พอร์
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เตอร์ โดยระบุว่าการวิเคราะห์ความน่าสนใจของอุตสาหกรรมต้องพิจารณา
ปัจจยัแวดล้อมท่ีมีผลต่อองค์กร 5 ประการ (Five Forces) (สาคร สุขศรีวงศ์, 
2555) ดงัน้ี 

 

                                    
ภาพที ่2.1 แสดงแผนภาพการวเิคราะห์ปัจจยัแวดลอ้มท่ีมีผลต่อองคก์ร 5 ประการ 

 
1.1.1) การแข่งขนัภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors) 

ปัจจัยท่ีทางผู ้บริหารต้องพิจารณาการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม
เดียวกนัคือ จ านวนคู่แข่ง หากมีคู่แข่งจ านวนมากและคู่แข่งมีจุดเด่นท่ีไม่
แตกต่างกนัยอ่มท าให้มีการแข่งขนัสูง นอกจากน้ีผูบ้ริหารตอ้งพิจารณา
ศกัยภาพและความแตกต่างของคู่แข่งขนัท่ีมีอยูใ่นตลาดควบคู่ไปดว้ย อีก
ทั้ งย ังต้องพิ จารณ าลักษณะการเติบโตของอุตส าหกรรม  หาก
อุตสาหกรรมนั้ นมีการเจริญเติบโตต ่ าสภาพการแข่งขันจะรุนแรง
มากกว่าตลาดท่ีมีอตัราการเจริญเติบโตสูง เม่ือเวลาผ่านไปอตัราการ
เจริญเติบโตของตลาดเพิ่มข้ึนในอตัราท่ีลดลงผูแ้ข่งขนัในตลาดตอ้งสรร
หาวธีิดึงดูดเพื่อแยง่ฐานลูกคา้เป็นตน้ 

1.1.2) ผูแ้ข่งขนัรายใหม่ (Threats for New Entrants)  ความยากง่ายในการเขา้สู่
อุตสาหกรรมนั้นถ้าหากองค์กรสามารถเขา้สู่อุตสาหกรรมได้ง่ายย่อม
เป็นประโยชน์ต่อองค์กร ในทางตรงกันข้ามหากคู่แข่งขันรายใหม่
สามารถเขา้มาสู่ตลาดไดง่้ายย่อมท่ีจะเป็นอุปสรรคต่อธุรกิจเน่ืองจากมี
คู่แข่งขนัท่ีมากข้ึน สามารถพิจารณาความยากง่ายในการเขา้ของคู่แข่งขนั
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ในอุตสาหกรรม โดยพิจารณาจาก 1. ส่ิงสกดักั้นการเขา้มาใหม่ 2. การ
ตอบโตจ้ากคู่แข่งขนั  

1.1.3) สินค้าทดแทน (Threat of Substitute Products or Services) ปัจจยัท่ีมีผล
ต่อการตดัสินใจในการลงทุนดา้นน้ีคือ ชนิดของสินคา้ทดแทนท่ีสามารถ
ทดแทนกนัได้ ถ้าในตลาดมีสินคา้ท่ีสามารถทดแทนสินคา้ไดม้ากย่อม
เป็นอุปสรรคในการด าเนินกลยุทธ์ขององคก์ร และราคาของสินคา้ หาก
สินคา้ท่ีสามารถทดแทนไดน้ั้นมีราคาท่ีถูกกวา่ความเส่ียงในการลงทุนก็
จะเพิ่มมากข้ึนเน่ืองจากเพราะถา้ราคาท่ีสูงเกินกว่าท่ีผูบ้ริโภครับไดอ้าจ
ส่งผลใหผู้บ้ริโภคอาจเปล่ียนไปบริโภคสินคา้แทนได ้

1.1.4) อ านาจการต่อรองของผูซ้ื้อ (Bargaining Power of Buyers) การพิจารณา
อ านาจการต่อรองของผูซ้ื้อ จะช่วยให้ผูบ้ริหารเขา้ใจลกัษณะของตลาด
โดยส่ิงท่ีต้องพิ จารณาคือ จ านวนและศักยภาพของผู ้แข่ งขันใน
อุตสาหกรรมกบัผูซ้ื้อ หากผูซ้ื้อมีจ านวนมากรายย่อมท าให้มีอ านาจใน
การต่อรองต ่า ในทางกลบักนัหากผูแ้ข่งขนัในตลาดมากแต่มีผูซ้ื้อน้อย
รายส่งผลให้ผูซ้ื้อมีอ านาจการต่อรองสูงจนอาจสามารถท าให้ก าหนด
ลกัษณะและราคาผลิตภณัฑ์ท่ีผูซ้ื้อต้องการได้และอาจส่งผลให้ทางผู ้
แข่งขนัพยายามพฒันาผลิตภณัฑ์ดว้ยนวตักรรมใหม่ต่างๆ ท่ีตอบสนอง
ความตอ้งการของผูซ้ื้อได ้

1.1.5) อ านาจการต่อรองของผูจ้  าหน่ายวตัถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) 
ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการลงทุนท่ีตอ้งพิจารณาคือจ านวนและศกัยภาพของผู ้
จ  าหน่าย หากผูจ้  าหน่ายมีจ านวนมากรายอ านาจการต่อรองท่ีมีต่อองคก์ร
ยอ่มมีนอ้ยเน่ืองจากองคก์รสามารถท่ีจะเลือกผูผ้ลิตรายต่างๆ ได ้มากข้ึน 
หากในตลาดมีผูจ้  าหน่ายนอ้ยรายจะท าให้มีอ านาจในการต่อรองสูงหรือ
ผูกขาดย่อมเป็นอุปสรรคและข้อจ ากัดในการผลิตสินคา้หรือบริการท่ี
ตอ้งการได ้  

เม่ือท าการพิจารณาปัจจยัทั้ ง 5 แล้วท าให้สามารถประเมินได้ว่าเม่ือเปรียบเทียบปัจจยัท่ี
สนบัสนุนกบัอุปสรรคแลว้อุตสาหกรรมนั้น ๆ ยงัมีความน่าสนใจท่ีจะเขา้ไปท าการแข่งขนัหรือไม่
และองคก์รมีศกัยภาพเพียงพอท่ีจะเขา้ไปท าการแข่งขนัไดเ้พียงใด 

1.2)  แนวคิดการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis)  
(สุดใจ วนัอุดมเดชาชยั, 2556) เป็นการวิเคราะห์ส ารวจสภาพการณ์ของกิจการ 
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2 ด้านคือ วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในโดยพิจารณาถึงจุดแข็ง จุดอ่อนของ
องค์กรเม่ือเปรียบเทียบกับคู่แข่ง และ วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกโดย
พิจารณาถึงโอกาสและอุปสรรคขององคก์ร ดงัต่อไปน้ี 
1.2.1) การวิเคราะห์จุดแข็ง (Strengths Analysis)  เป็นการวิเคราะห์ถึงข้อเด่น

ของธุรกิจท่ีเหนือกว่าคู่แข่ง เช่น ความหลากหลายของผลิตภัณฑ์มี
มากกว่า ราคาท่ีถูกกว่า มีช่องทางในการจดัจ าหน่ายท่ีสามารถเข้าถึง
ตลาดไดม้ากกวา่ มีการโฆษณาท่ีสามารถดึงดูดตลาดไดดี้กวา่ ผูบ้ริหารมี
วสิัยทศัน์ท่ีกวา้งไกล สภาพคล่องทางการเงินท่ีสูง มีความสามารถในการ
ผลิตสูง มีการจดัท าการวิจยัและพฒันาผลิตภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพตามความ
ตอ้งการของตลาด ซ่ึงจุดแข็งขององค์การเหล่าน้ีจะใช้เป็นแนวทางใน
การก าหนดกลยทุธ์ต่อไป 

1.2.2) การวิเคราะห์จุดอ่อน (Weakness Analysis)  เป็นการวิเคราะห์ถึงปัญหา
หรือข้อด้อยขององค์กร เช่นราคาแพง อายุของผลิตภณัฑ์สั้ นท าให้ไม่
สามารถผลิตไดม้าก ช่องทางในการจดัจ าหน่ายมีน้อย มีปัญหาทางดา้น
การเงิน ซ่ึงองค์การตอ้งน าจุดอ่อนต่าง ๆ ไปด าเนินการแกไ้ขปรับปรุง
เพื่อใหคู้่แข่งไม่สามารถโจมตีองคก์รจากจุดอ่อนนั้นได ้

1.2.3) การวิเคราะห์โอกาส (Opportunities Analysis)  เป็นข้อได้เปรียบแก่
องคก์รท่ีเกิดจากสภาพแวดลอ้มภายนอกท่ีธุรกิจสามารถสร้างโอกาสให้
ตนเองท าให้มีศักยภาพเหนือคู่แข่ง ซ่ึงข้อได้เปรียบอาจเกิดจากการ
ขยายตวัของตลาดรวม คู่แข่งขนัรายใหม่เขา้สู่ธุรกิจได้ยาก เทคโนโลยี
พฒันาข้ึนเสริมศกัยภาพการผลิต สังคมและวฒันธรรมเอ้ืออ านวยและ
ยอมรับผลิตภณัฑ์ของธุรกิจเพิ่มข้ึน การเมืองและกฎหมายสนบัสนุนการ
ขยายการลงทุน 

1.2.4) การวิเคราะห์อุปสรรค (Threats Analysis)  เป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนจาก
สภาพแวดล้อมภายนอกองค์กรท่ี ไม่สามารถแก้ไขได้  เช่นการ
เปล่ียนแปลงรสนิยมของตลาด คู่แข่งคน้พบนวตักรรมใหม่ในการผลิต 
ผูข้ายปัจจยัการผลิตมีน้อยรายและผูกขาด อตัราการเกิดของประชากร
ลดลง เศรษฐกิจตกต ่ า ว ัฒนธรรมการบริโภคเป ล่ียนแปลง การ
เปล่ียนแปลงทางด้านกฎหมายเป็นตน้ ดงันั้นธุรกิจควรลดจุดอ่อนและ
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สร้างจุดแข็งเพื่อเป็นเกราะป้องกันผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนจาก
อุปสรรคได ้

2)  การศึกษาความเป็นไปได้ดา้นเทคนิค  เป็นการศึกษาถึงคุณลกัษณะและรายละเอียด
ทางกายภาพ ขนาดของโครงการ ท าเลสถานท่ีตั้งของโครงการและการพิจารณาปัจจยั
ต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อการเร่ิมด าเนินงานรวมไปถึงความตอ้งการทางดา้นแรงงาน และเป็น
พื้นฐานในการคาดคะเนต้นทุนของโครงการรวมไปถึงประสิทธิภาพการใช้งาน 
เทคโนโลย ีวตัถุดิบท่ีเก่ียวขอ้งในการลงทุน  

3) การศึกษาความเป็นไดด้า้นส่ิงแวดลอ้ม  เป็นการศึกษาผลกระทบของชุมชนหลงัลงทุน 
การอยูร่่วมกนัอยา่งย ัง่ยืน และการศึกษาผลกระทบต่อคุณภาพชีวติของชุมชนวา่มีมาก
นอ้ยเพียงใด สามารถเพิ่มโอกาสในการท างาน การกระจายรายไดข้องชุมชนท่ีเกิดจาก
การลงทุนเป็นอยา่งไร 

4) การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐกิจ  เป็นการศึกษามูลค่าของโครงการในปัจจุบนั
วา่จะตอ้งลงทุนในงบประมาณสุทธิจ านวนเท่าใด จนไปถึงมูลค่าโครงการในอนาคต 
อตัราผลตอบแทนของโครงการโดยการศึกษาจากขอ้มูลท่ีตอ้งด าเนินการจากขอ้มูล
ทางการตลาดและตน้ทุนในการก่อสร้างและทรัพยากรทั้งหมด 

5) การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการวางแผนการเงิน   เป็นการน าข้อมูลท่ีได้จากการ
วิเคราะห์ทางการตลาดและขอ้มูลทางเทคนิคมาใช้ในการเตรียมงบการเงินล่วงหน้า
เพื่อน ามาประเมินโครงการและก าหนดขนาดของเงินลงทุนท่ีตอ้งการ โดยพิจารณา
จากผลตอบแทนและความเส่ียงเป็นเกณฑ์ในการตัดสินใจ โดยใช้เคร่ืองมือทาง
การเงินเป็นตวัพิจารณาผลตอบแทนจาการลงทุน โดยวิธีท่ีเลือกใช้ในการวิเคราะห์ 
ไดแ้ก่  
5.1)  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 

เป็นการค านวณมูลค่าปัจจุบนัของโครงการ จากการค านวณค่ากระแสเงิน
สดสุทธิของแต่ละปี มาเทียบให้เป็นมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ โดย
ใช้อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงของเงินกู้ระยะยาวในตลาดเงินทุน หรือตน้ทุนจริง
ของเงินทุนของโครงการเป็นอตัราส่วนลด (ชยัยศ สันติวงศ;์ 2539) 



 

10 

 
5.2) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 

เป็นอตัราส่วนลดท่ีท าให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับเท่ากบัมูลค่า
ปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่าย หรืออตัราส่วนลดท่ีท าให้มูลค่าปัจจุบันของ
รายรับจากโครงการเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของเงินลงทุน ดงันั้นมูลค่าปัจจุบนั
สุทธิจึงเท่ากบัศูนย ์(จนัทนา จนัทโร และศิริจนัทร์ ทองประเสริฐ; 2540) 

5.3) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 
เป็นวิธีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหาจากกระแสเงินสดท่ีไดรั้บจากโครงการ

วา่ใชร้ะยะเวลานานเท่าใดจึงจะคุม้กบัรายจ่ายท่ีลงทุนเร่ิมแรกพอดี โดยกระแส
เงินสดท่ีน้ีหมายถึงก าไรสุทธิหลงัหกัภาษีรวมกบัตน้ทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) 
และค่าเส่ือมราคา 

6) การศึกษาความเป็นไปได้ด้านองค์การกฎหมายและสังคมเมือง เป็นการศึกษาว่า
โครงการเก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานใดและมีกฎหมายใดบา้งท่ีเก่ียวขอ้งในนโยบายของ
ภาครัฐ เสถียรภาพของรัฐบาลและสถานการณ์ทางการเมืองจึงเป็น ปัจจยัเส่ียงท่ีผู ้
ลงทุนตอ้งท าการประเมิน 

 
2.1.2 แนวคิดเร่ืองการท่องเทีย่วแบบพ านักระยะยาว  
คณะกรรมการส่งเสริมและพฒันาการท่องเท่ียวพ านกัระยะยาวแห่งชาติไดก้ าหนดนิยามของ

การพ านกัระยะยาวไวว้า่เป็นการท่องเท่ียวท่ีนกัท่องเท่ียวมีวนัพกัตั้งแต่ 30 วนัข้ึนไปโดยจะเนน้กลุ่ม
นกัท่องเท่ียวท่ีเกษียณอายุการท างานแลว้ท่ีตอ้งการเดินทางมาใช้ชีวิตเป็นหลกัและท่องเท่ียวเป็น
กิจกรรมเสริม  

การท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาวนั้นมีมานานแล้ว โดยเกิดข้ึนจากประชากรในประเทศ
ตะวนัตกและประชากรในประเทศท่ีพฒันาแลว้ ประชากรผูมี้รายไดดี้เหล่าน้ีจะแสวงหาความสุขให้
ตวัเองด้วยการไปท่องเท่ียวในต่างถ่ิน ทั้ งในประเทศตนเองและต่างประเทศ โดยใช้ระยะเวลา
ยาวนานและนิยมไปกนัเป็นกลุ่ม โดยจดัรูปแบบเป็นชมรม แต่พวกท่ีนิยมไปอิสระเป็นบุคคลก็มีอยู่
บา้ง การเดินทางไปท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาวแต่ละคร้ังนั้นจะมีวตัถุประสงค์เจาะจงชัดเจน 
(ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว; 2546) 

ประเภทของการท่องเท่ียวแบบ พ านกัระยะยาว ส าหรับชาวต่างชาติท่ีเขา้มาพ านกัในประเทศ
ไทยตามวตัถุประสงคท่ี์เขา้มาได ้4 กลุ่มหลกั ดงัน้ี 
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ประเภทท่ี 1 กลุ่มท่ีตอ้งการเขา้มาใชบ้ั้นปลายชีวิตในการท่องเท่ียว ไดแ้ก่ ผูเ้กษียณอายุ
การท างาน ผูสู้งอายท่ีุขาดผูดู้แล 

ประเภทท่ี 2 กลุ่มท่ีเขา้มาเพื่อรักษาสุขภาพ ไดแ้ก่ ผูท่ี้เขา้มารักษาพยาบาลและพกัฟ้ืน ผู ้
ท่ีตอ้งการหลบสภาพอากาศท่ีรุนแรงในประเทศของตนบางช่วง เช่น ร้อนจดั หนาวจดั 

ประเภทท่ี 3 กลุ่มท่ีเขา้มาเพื่อการศึกษา ไดแ้ก่ ผูท่ี้เขา้มาศึกษาในระดบัต่าง ๆ หรือผูท่ี้
เขา้มาอบรมหลกัสูตรระยะสั้น นกัเรียนแลกเปล่ียนตามโครงการต่าง ๆ 

ประเภทท่ี 4 กลุ่มท่ีเขา้มาเพื่อฝึกซ้อมกีฬา ไดแ้ก่ นกักีฬาท่ีเขา้เก็บตวัฝึกซ้อมก่อนการ
แข่งขนั กลุ่มเยาวชนท่ีเขา้มาเรียนและฝึกหดักีฬาบางประเภท เช่น กีฬากอลฟ์ มวยไทย ฯลฯ 

ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬาจึงไดก้ าหนดมาตรฐานท่ีพกั
เพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาว เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการจดับริการท่ีพกัใหมี้คุณภาพตรงกบั
ความตอ้งการของนกัท่องเท่ียว เป็นท่ีเขา้ใจตรงกนัและเป็นไปในทิศทางเดียวกนั  

โดยศูนยป์ระสานงานการท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาว ได้ก าหนดเกณฑ์ในการพิจารณา
มาตรฐานท่ีพกัเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาว โดยการจดัระดบัท่ีพกัเพื่อการท่องเท่ียวแบบ
พ านกัระยะยาวมีเกณฑใ์นการพิจารณา ดงัน้ี (ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว; 2552) 

1) ตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด กฎกระทรวง หรือกฎหมายท่ีควบคุมในแต่ละประเภทของ
ธุรกิจ 

2)  สถานประกอบการท่ีตอ้งการจดัระดบั ตอ้งมีจ านวนห้องพกัท่ีเป็นไปตามขอ้ก าหนด
ของมาตรฐานท่ีพกัเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาวอย่างน้อยร้อยละ 10 ของ
จ านวนห้องพกัทั้งหมดในกรณีท่ีมีจ  านวนห้องพกัทั้งหมดไม่ถึง 80 ห้อง/หน่วย ตอ้งมี
ห้องพกัตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานท่ีพกัเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาวไม่
นอ้ยกวา่ 10 หอ้ง/หน่วย 

3) ต้องมีคุณภาพในด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ทั้ งผูใ้ช้บริการและผู ้
ให้บริการซ่ึงจะให้ความส าคญัในเร่ืองความปลอดภัย และเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวห้รือสูงกวา่ 

4) ตอ้งมีคุณภาพ ถูกอนามยัและสุขลกัษณะ ตามมาตรฐานของกระทรวงสาธารณสุข 
5) ค านึงถึงคุณภาพส่ิงแวดลอ้มทั้งดา้นการบริหารจดัการส่ิงแวดลอ้ม ขยะ และของเสีย 

ต่าง ๆ รวมถึงการใชพ้ลงังาน 
6) ค านึงถึงคุณภาพชีวิตของพนกังานตามกฎหมายแรงงานและสิทธิมนุษยชน รวมถึง มี

การจดัสวสัดิการใหอ้ยา่งเหมาะสม 
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7) ค านึงถึงการลดผลกระทบ และไม่สร้างความรบกวนต่อชุมชนและส่ิงแวดล้อม 
ตลอดจนการเสริมสร้างความสัมพนัธ์กบัชุมชนแวดลอ้ม 

นอกจากน้ียงัได้ก าหนดกรอบมาตรฐานท่ีใช้ในการประเมินระดับคุณภาพท่ีพักเพื่อการ
ท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาว 9 องคป์ระกอบ ดงัต่อไปน้ี 

องคป์ระกอบท่ี 1 สถานท่ีตั้ง สภาพแวดลอ้ม ส่ิงก่อสร้างทัว่ไป ทางสัญจรและสถานท่ี
จอดรถ 

องคป์ระกอบท่ี 2 โถงตอ้นรับ และลิฟต ์
องคป์ระกอบท่ี 3 หอ้งพกั 
องคป์ระกอบท่ี 4 บริเวณประกอบอาหารและรับประทานอาหารรวม 
องคป์ระกอบท่ี 5 บริการเสริมอ่ืนๆ 
องคป์ระกอบท่ี 6 บุคลากร 
องคป์ระกอบท่ี 7 ความปลอดภยั 
องคป์ระกอบท่ี 8 การจดัการทรัพยากร ส่ิงแวดลอ้มและความสัมพนัธ์กบัชุมชน 
องคป์ระกอบท่ี 9 ความรับผดิชอบของผูป้ระกอบการ ราคาและการระบุบริการต่างๆ 
 

2.2 เอกสารและงานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 

กัลป์ อุโฆษกิจ (2549)  ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนจดัตั้ งบ้านพกัดูแลผูสู้งอายุ ใน
อ าเภอสันก าแพง จงัหวดัเชียงใหม่ บ้านพกัดูแลผูสู้งอายุน้ีจะเป็นธุรกิจในการให้ท่ีพกัอาศยัแก่
ผูสู้งอายุในช่วงบั้นปลายและให้อยู่อย่างถาวร อีกทั้ งยงัให้บริการในการดูแลความเป็นอยู่ของ
ผูสู้งอายุในช่วงบั้นปลายดว้ย การศึกษาน้ีใช้การเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามของบุคลากร
จากหน่วยงานต่างๆ ท่ีใกล้เกษียณอายุจ  านวน 400 ราย ประกอบกับการสัมภาษณ์เชิงลึกจาก
ผูป้ระกอบการธุรกิจ และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดูแลผูสู้งอายุจ  านวน 6 ท่าน จากการศึกษา
วิเคราะห์พบวา่ทางดา้นการตลาด ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจใช้บริการบา้นพกัดูแลผูสู้งอายุ คือ 
ความตอ้งการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในช่วงบั้นปลายของชีวิต และไม่ต้องการท่ีจะเป็นภาระแก่บุตร
หลานตลอดจนญาติพี่นอ้ง ทางดา้นการจดัการนั้นการด าเนินงานของบา้นพกัดูแลผูสู้งอายมีุลกัษณะ
การด าเนินงานแบบบริษทั ท่ีมีเงินลงทุนเร่ิมแรกจ านวน 154,416,719.50 บาท ประกอบดว้ยบา้นพกั
ดูแลผูสู้งอายจุ  านวน 100 หลงั บนท่ีดินพื้นท่ี 30 ไร่ ส่วนทางดา้นการเงินพบวา่โครงการบา้นพกัดูแล
ผู ้สูงอายุในอ าเภอสันก าแพง จังหวดัเชียงใหม่สามารถคืนทุนในระยะเวลา 3.66 ปี ในอัตรา
ผลตอบแทนขั้นต ่าท่ีตอ้งการเท่ากบัร้อยละ 15.19 และเม่ือค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิไดผ้ลลพัธ์เป็น
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บวกแสดงว่าผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากโครงการสูงกวา่ท่ีไดต้ั้งเป้าหมายไว ้นอกจากนั้นจากการ
ค านวณอตัราผลตอบแทนภายในพบวา่โครงการบา้นพกัดูแลผูสู้งอายุให้ผลตอบแทนภายในเท่ากบั
ร้อยละ 21.03  สรุปจากการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนบา้นพกัดูแลผูสู้งอายุ ในอ าเภอสัน
ก าแพง จงัหวดัเชียงใหม่นั้น พบวา่ โครงการน้ีเป็นโครงการท่ียอมรับไดส้ าหรับการลงทุน  

หทัย แบบแผน (2550)  ศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพกัแบบพ านกันานส าหรับ
นกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงเป็นการประกอบธุรกิจในลกัษณะคลา้ยคลึงกบัโรงแรม
ท่ีให้บริการแก่ผูสู้งอายุทั้ งด้านท่ีพกัและอาหารการกิน วิธีการศึกษาจะใช้วิธีการเก็บข้อมูลจาก
แบบสอบถามนักท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นท่ีมาเท่ียวในจงัหวดัเชียงรายจ านวน 250 คน และจากการ
สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการเกสตเ์ฮาส์ท่ีอยูใ่นชุมชนจ านวน 5 ราย โดยน าขอ้มูลท่ีไดม้าวิเคราะห์ความ
เป็นไปไดใ้นการลงทุนใน 3 ดา้นไดแ้ก่  ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการเงินโดยผลท่ีไดด้า้น
การตลาด คือ นักท่องเท่ียวส่วนใหญ่มีอายุมากกว่า 50 ปี มีรายไดเ้ฉล่ียอยูท่ี่ 10,000 – 100,000 เยน 
ต่อเดือนซ่ึงเป็นการมาท่องเท่ียวโดยการแนะน ามาจากคนรู้จกั โดยปัจจยัท่ีดึงดูดให้มีการยา้ยถ่ินเขา้
มาพกัแบบพ านกันานในเชียงราย คือ อากาศดี ค่าครองชีพถูก และมีความปลอดภยัในห้องพกั และ
สถานท่ีใกลเ้คียงมีส่ิงอ านวยความสะดวกเช่น ร้านอาหาร ธนาคารและสถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา 
ทางดา้นเทคนิคพบวา่ เป็นโครงการภายใตก้ารบริหารของเจา้ของคนเดียว ลกัษณะเป็นทาวเฮาส์ 3 
ชั้น จ  านวนห้องพกั 20 ห้อง มีผูจ้ดัการและแม่บา้นจ านวน 2 คนและมียามรักษาความปลอดภยัใน
เวลากลางคืนจากบริษทัรักษาความปลอดภยั โดยเงินลงทุนเร่ิมตน้ 5,520,000 บาท โดยใช้แหล่ง
เงินทุนจากส่วนของเจา้ของทั้งจ  านวน และการวิเคราะห์ทางดา้นการเงินพบวา่ ระยะเวลาโครงการ 
20 ปี มีระยะเวลาคืนทุน 10 ปี 8 วนั มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเม่ือส้ินสุดโครงการ ณ อตัราคิดลดท่ีร้อยละ 
4.38 มีค่าเท่ากบั 1,544,899.28 บาท มีอตัราตอบแทนท่ีโครงการไดรั้บท่ีร้อยละ 7.48 ซ่ึงสรุปผลวา่มี
ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

ธิดา แก้วบุตตา (2553) ศึกษาเร่ืองการท่องเท่ียวแบบระยะยาวเพื่อผูสู้งอายุชาวญ่ีปุ่นใน
ประเทศไทยซ่ึงเป็นการให้บริการสถานท่ีพกัผ่อนให้แก่ผูสู้งอายุชาวญ่ีปุ่นในประเทศไทย และ
สถานท่ีพกัน้ียงัไดใ้ห้การอ านวยความสะดวกและกิจกรรมนันทนาการแก่ผูสู้งอายุอย่างครบครัน 
โดยจดัท าแผนธุรกิจส าหรับบริการเพื่อสนับสนุนการท่องเท่ียวระยะยาวของผูสู้งอายุชาวญ่ีปุ่น 
การศึกษาจะใชว้ิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายและผูเ้ช่ียวชาญจากสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง 
รวมไปจนถึงการศึกษาจากบทความต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง การศึกษาถึงแผนธุรกิจส าหรับบริการเพื่อ
สนบัสนุนการท่องเท่ียวระยะยาวของผูสู้งอายุชาวญ่ีปุ่นท าให้ทราบวา่ ประเทศญ่ีปุ่นประสบปัญหา
ทางดา้นสังคมเร่ืองอายุโดยมีสัดส่วนจ านวนประชากรผูสู้งอายุมากกว่าจ านวนประชากรวยัอ่ืน ๆ 
ดว้ยความท่ีผูสู้งอายุชาวญ่ีปุ่นโดยส่วนใหญ่มีชีวิตท่ียืนยาวและดูแลสุขภาพเป็นอยา่งดีประกอบกบั
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ความตอ้งการของผูสู้งอายตุามทฤษฎีของมาสโลวน์ั้นพบวา่ผูสู้งอายมีุความตอ้งการท่ีจะไดรั้บความ
สนใจและเอาใจใส่จากกลุ่มคนวยัอ่ืนเป็นอยา่งมากเพราะสภาพร่างกายท่ีถดถอยจนอาจไม่สามารถ
ด าเนินชีวติไดเ้ป็นปกติไดดี้อยา่งเช่นเดิม นอกจากนั้นแลว้การศึกษาน้ียงัท าใหท้ราบถึงความเป็นไป
ไดใ้นการเดินทางมาท่องเท่ียวระยะยาวในประเทศไทยของชาวญ่ีปุ่นดว้ยสาเหตุท่ีว่าประเทศไทย
และประเทศญ่ีปุ่นมีสัมพนัธภาพอนัดีมาอย่างช้านาน ค่าใช้จ่ายในการด ารงชีวิตท่ีต ่ากว่าประเทศ
ญ่ีปุ่นรวมทั้งการบริการดา้นสุขภาพท่ีถือไดว้่ามีคุณภาพดีเทียบเท่าประเทศทางตะวนัตกตลอดไป
จนถึงความคลา้ยคลึงทางดา้นศาสนาและแนวทางในการด ารงชีวิต ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีแสดงให้เห็นถึง
ผลในทางท่ีดีต่อการพฒันาแผนธุรกิจส าหรับการบริการการท่องเท่ียวระยะยาวของผูสู้งอายุชาว
ญ่ีปุ่นในประเทศไทย จึงสามารถสรุปผลการศึกษาไดว้า่การท่องเท่ียวแบบระยะยาวเพื่อผูสู้งอายชุาว
ญ่ีปุ่นในประเทศไทยมีความเป็นไปไดแ้ละน่าสนใจในการลงทุนอีกทั้งยงัไดรั้บการสนบัสนุนจาก
รัฐบาลของประเทศญ่ีปุ่นเอง 
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บทที ่3 

 
ระเบียบวธิีการศึกษา 

 
การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่น

ในจงัหวดัเชียงใหม่ ประกอบดว้ย ขอบเขตการศึกษา วิธีการศึกษาและการเก็บรวบรวมขอ้มูล และ
การวเิคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 

 
3.1 ขอบเขตการศึกษา 
 

3.1.1 ขอบเขตเนือ้หา 
เน้ือหาในการศึกษาคร้ังน้ีศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาว

ส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยอาศยัแนวคิดการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการ เพื่อประเมินผลการตดัสินใจในการลงทุน 

 
3.1.2 ขอบเขตประชากร 
ประชากรในการศึกษาคร้ังน้ี แบ่งเป็น 2 กลุ่ม ประกอบดว้ย 
กลุ่มท่ี 1 ผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่น มีอายุตั้งแต่ 55 ปีข้ึนไป ท่ีเขา้มาอยู่อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่

ตั้งแต่ 30 วนัข้ึนไปโดยปี 2556 – 2557 จ านวน 3,043 คน (สถานกงสุลใหญ่ญ่ีปุ่น ณ นครเชียงใหม่, 
2557) 

กลุ่มท่ี 2 ผูป้ระกอบการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับประชากรวยัเกษียณอายุในจงัหวดัเชียงใหม่ 
ประกอบด้วย สถาบนัแมคเคนเพื่อการฟ้ืนฟูสภาพ  แคร์รีสอร์ท เชียงใหม่ Wellness Community 
Chiang Mai - Japanese village project และ ว ัยทองนิเวศน์  ในการศึกษาคร้ังน้ีผู ้ศึกษาได้เลือก
ตวัแทนผูบ้ริหารจากท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุในจงัหวดัเชียงใหม่สถานท่ีละ 1 ท่าน 
เน่ืองจากผูบ้ริหารเหล่าน้ีจะเป็นผูท่ี้มีความรู้ความเขา้ใจในการด าเนินธุรกิจสถานบริการส าหรับ
ประชากรวยัเกษียณอายไุดอ้ยา่งดีท่ีสุด 
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3.1.3 ขนาดตัวอย่างและวธีิการคัดเลอืกตัวอย่าง 
ในการศึกษาคร้ังน้ีไดก้ าหนดขนาดตวัอยา่งกลุ่มท่ี 1 ผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นท่ีเขา้มาอยูอ่าศยัใน

จงัหวดัเชียงใหม่จ  านวน 135 รายโดยก าหนดขนาดตวัอยา่งจากสูตรทางสถิติดงัน้ี (ศิวฤทธ์ พงศกร
รังศิลป์, 2547) กรณีทราบจ านวนประชากรและมีจ านวนไม่มาก 

 

n =  
p(1-p) 

  e2 
+ 

p(1-p) 
  Z2 N 

 
 n แทน  จ านวนกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอ้งการ 
  P แทน สัดส่วนของประชากรท่ีผูว้จิยัตอ้งการ (0.5)  

  Z แทน ความมัน่ใจท่ีผูว้ิจยัก าหนดไว ้
  Z ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% (ระดบันยัส าคญั 0.05) มีค่าเท่ากบั 1.96 
 Z ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 99% (ระดบันยัส าคญั 0.01) มีค่าเท่ากบั 2.58 
 e แทน  สัดส่วนของความคลาดเคล่ือนท่ียอมใหเ้กิดข้ึนได ้ (0.05) 
 N แทน จ านวนประชากร 

กลุ่มตวัอยา่งผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นท่ีเขา้มาอยูอ่าศยัในจงัหวดัเชียงใหม่โดยมีสมมติฐานดงัน้ี 
1. ใหมี้ความคลาดเคล่ือนไดไ้ม่เกินร้อยละ 5 
2. ระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 
3. จ านวนประชากรชาวญ่ีปุ่นจ านวน 4,000 คน 
4. ก าหนดใหมี้สัดส่วนประชากรท่ีผูศึ้กษาจะสุ่มเท่ากบั 0.10 

 
แทนค่าในสูตร 

n =  
0.10(1-0.10) 

 0.052 
+ 

0.10(1-0.10) 
  1.962 3,043 

 
ไดผ้ลลพัธ์ = 132.29  ประมาณ 135 ตวัอยา่ง 
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3.2 วธีิการศึกษา 
 

3.2.1   การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
1) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  

1.1) เก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นท่ีเข้ามาอยู่
อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่โดยใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) จ  านวน 
135 ราย 

1.2) เก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชก้ารสัมภาษณ์เชิงลึก จากประชากรทั้งหมดคือ 
ผู ้บริหารสถานประกอบการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับประชากรวยั
เกษียณอายใุนจงัหวดัเชียงใหม่ทั้ง 4 ท่าน  

2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ศึกษาทฤษฎีผลงานวจิยัและขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง
โดยคน้ควา้ขอ้มูลจากหนังสือ เอกสาร บทความ ส่ิงพิมพ์อิเล็กทรอนิกส์ และ
งานวจิยัและเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
3.2.2 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการศึกษา 

1) แบบสอบถาม (Questionnaire) เพื่อเก็บรวบรวมขอ้มูลท่ีได้จากกลุ่มตวัอย่างผู ้
เกษียณอาย ุโดยแบ่งเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี 
ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ 

อาชีพสุดทา้ย และรายไดโ้ดยเฉล่ียต่อเดือน 
ส่วนท่ี 2 ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมของผู ้ตอบแบบสอบถามในจังหวัด

เชียงใหม่ ไดแ้ก่ การตดัสินใจในการเดินทางมาพ านักระยะยาวใน
จงัหวดัเชียงใหม่ รูปแบบการด าเนินชีวิต ข้อมูลด้านโภชนาการ 
กิจกรรมสันทนาการของผูต้อบแบบสอบถาม 

ส่วนท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีพ  านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ ไดแ้ก่ 
สภาพแวดล้อมของ สถานท่ีพ านัก ความต้องการส่ิงอ านวยความ
สะดวกและการบริการ และ ค่าใชจ่้ายในเกณฑ์ท่ีสามารถรับได ้เป็น
ตน้  
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2) แนวทางการสัมภาษณ์เชิงลึกเก่ียวกบัการวิเคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

โดยแบ่งออกเป็น 8 ส่วนดงัน้ี 
ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูใ้หส้ัมภาษณ์และธุรกิจ 
ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลทางดา้นส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจในการ

ใชบ้ริการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับประชากรวยัเกษียณอายใุนจงัหวดั
เชียงใหม ่  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลทางด้านเทคนิคของสถานประกอบการ ได้แก่ ขนาดของ
โครงการ รูปแบบองค์กรและการด าเนินงานท่ีเหมาะสมต่อการ
บริหารงาน 

ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลดา้นส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ ผลกระทบต่อชุมชนและการกระจาย
รายไดท่ี้เกิดจากการลงทุนธุรกิจ 

ส่วนท่ี 5 ขอ้มูลเก่ียวกบัการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐกิจ ไดแ้ก่ มูลค่า
ของโครงการ ตน้ทุนและการใชท้รัพยากรในการลงทุนและก่อสร้าง
  

ส่วนท่ี 6 ขอ้มูลเก่ียวกบัการวางแผนการเงิน ได้แก่ การวิเคราะห์ขอ้มูลและ
ผลตอบแทนเพื่อเป็นเกณฑใ์นการตดัสินใจในการลงทุน 

ส่วนท่ี 7 ข้อมูลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านองค์กรกฎหมายและสังคม
การเมือง ไดแ้ก่ หน่วยงานและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบ
ธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาว และนโยบายสนบัสนุนจากองคก์รภาครัฐ 

ส่วนท่ี 8 ปัญหาและขอ้เสนอแนะในเก่ียวกบัการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาว
ส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 
3.3 การวเิคราะห์ข้อมูล 
 

ขอ้มูลท่ีรวบรวมไดจ้ากแบบสอบถามน ามาท าการวิเคราะห์โดยเคร่ืองมือสถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive Statistics) ประกอบด้วยความถ่ี (Frequency) ร้อยละ (Percentage) เพื่อสรุปข้อมูล
ขา้งตน้จากแบบสอบถามท่ีเก็บได ้ซ่ึงแบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท่ีพ  านกัระยะ
ยาวในจงัหวดัเชียงใหม่เป็นค าถามแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) ตามแบบวิธี Likert 
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โดยก าหนดหลกัเกณฑ์การให้คะแนนในแต่ละระดบัและหลกัเกณฑ์การแปลความหมายของระดบั
ค่าเฉล่ียดงัน้ี 

 
มากท่ีสุด      5 คะแนน 
มาก    4 คะแนน 
ปานกลาง    3 คะแนน 
นอ้ย    2 คะแนน 
นอ้ยท่ีสุด    1 คะแนน 
จากคะแนนท่ีไดจ้ะน ามาวิเคราะห์หาค่าคะแนนเฉล่ียและแปลความหมายของระดบัค่าเฉล่ีย

โดยใชสู้ตรค่าพิสัย (กลัยา วานิชยบ์ญัชา; 2557) คือ 
 

ค่าสูงสุด – ค  ่าต ่าสุด  =  5 - 1  = 0.8 

จ านวนชั้น 
 

5 
   

ดงันั้นสามารถแต่ละระดบัสามารถแบ่งคะแนนเฉล่ียและแปลความหมายของระดบัค่าเฉล่ีย
ได ้5 ระดบั ดงัต่อไปน้ี 

ค่าเฉล่ียท่ี 4.20 – 5.00 ระดบัความส าคญัมากท่ีสุด หรือระดบัความตอ้งการมาก
ท่ีสุด 

ค่าเฉล่ียท่ี 3.40 – 4.19  ระดบัความส าคญัมาก หรือระดบัความตอ้งการมาก 
ค่าเฉล่ียท่ี 2.60 – 3.39 ระดับความส าคญัปานกลาง หรือระดับความต้องการ

ปานกลาง 
ค่าเฉล่ียท่ี 1.80 – 2.59  ระดบัความส าคญันอ้ย หรือระดบัความตอ้งการนอ้ย 
ค่าเฉล่ียท่ี 1.00 – 1.79  ระดบัความตอ้งการน้อยท่ีสุด หรือระดบัความตอ้งการ

นอ้ยท่ีสุด 
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์เชิงลึกจะน ามาวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Analysis) 

โดยการวิเคราะห์ขอ้มูลเชิงคุณภาพจะเป็นการวิเคราะห์ตาม  แนวคิดการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการ (Feasibility Study) ตามส่วนประกอบทั้ง 6 ดา้น ต่อไปน้ี 

1. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 
2. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค 
3. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นส่ิงแวดลอ้ม 
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4. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเศรษฐกิจ 
5. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการวางแผนการเงิน 
6. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นองคก์รกฎหมายและสังคมการเมือง 
ส าหรับการศึกษาวิเคราะห์ทางดา้นเศรษฐกิจจะเป็นการน าขอ้มูลจากการวิเคราะห์ทางดา้น

การตลาดและเทคนิคมาวเิคราะห์ดา้นรายรับและรายจ่ายของโครงการ ดงัน้ี 
1) การวเิคราะห์ดา้นรายรับของโครงการ ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าหอ้งพกั รายไดก้ารให้บริการ

ดา้นโภชนาการในส่วนของอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ รายไดจ้ากการให้บริการ
ซกัรีด และรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพื้นท่ีเปิดร้านสะดวกซ้ือ 24 ชัว่โมง 

2) การวิเคราะห์ดา้นรายจ่ายของโครงการ ประกอบดว้ยค่าใช้จ่าย 2 ช่วง ได้แก่ ช่วงท่ี 1 
คือค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน ซ่ึงเป็นรายจ่ายฝ่ายทุนในการไดม้าซ่ึงสินทรัพยถ์าวร
และค่าใช้จ่ายท่ี เกิดข้ึนก่อนการด าเนินงาน และ ช่วงท่ี  2 คือ ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน 

นอกจากน้ีในส่วนการการศึกษาวิเคราะห์ดา้นการวางแผนการเงิน จะเป็นการน าขอ้มูลจาก
การการศึกษาวิเคราะห์ทางดา้นเศรษฐกิจมาจดัท างบการเงินล่วงหนา้ และประเมินความเป็นไปได้
ในการลงทุนโครงการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ โดย
เลือกใช้เคร่ืองมือทางการเงินในการวิเคราะห์ ได้แก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ 
NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) และ ระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period หรือ PB)  

 
3.4 สถานทีใ่ช้ในการด าเนินการศึกษาและรวบรวมข้อมูล 
 

คณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
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บทที ่4 

 
ผลการศึกษา 

 
การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่น

ไดร้วบรวมขอ้มูลโดยการใช้วธีิการตอบแบบสอบถามจากกลุ่มตวัอยา่งผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นท่ีเขา้
มาอยูอ่าศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ และวธีิการสัมภาษณ์แบบเชิงลึกเก่ียวกบัส่วนประกอบของการศึกษา
ความเป็นไปได้ในการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่ จากผูบ้ริหารสถานประกอบการท่ีพ  านกัระยะยาว ส าหรับประชากรวยัเกษียณอายุจงัหวดั
เชียงใหม่ มีผลการวเิคราะห์ขอ้มูลดงัน้ี  

 
1)  ขอ้มูลท่ีรวบรวมไดจ้ากแบบสอบถามเป็นการศึกษาความตอ้งการส าหรับผูเ้กษียณอายชุาว

ญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยน าผลสรุปจากขอ้มูลปฐมภูมิจากการแจกแบบสอบถามจากประชากร
ทั้งหมดจ านวน 135 ราย  และไดรั้บการตอบแบบสอบถามคืนกลบัมาเป็นจ านวน 117 ราย คิดเป็น
ร้อยละ 86.67 เพื่อวตัถุประสงคท์างดา้นการตลาดของการวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบัผู้ตอบแบบสอบถาม 
 
ตารางที ่4.1 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเพศ 

เพศ จ านวน ร้อยละ 
ชาย 54 46.15 
หญิง 63 53.85 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.1  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศหญิงคิดเป็นร้อยละ 53.85 เพศชายคิดเป็น

ร้อยละ 46.15 
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ตารางที ่4.2 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอายุ 
อายุ จ านวน ร้อยละ 

55 – 60 ปี 101 86.32 
61 – 65 ปี 16 13.68 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.2  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่อยูใ่นช่วงอายุ 55 – 60 ปีคิดเป็นร้อยละ 

86.32  และช่วงอาย ุ61 – 65 ปี คิดเป็นร้อยละ 13.68 
 

ตารางที ่4.3 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามสถานภาพ 

สถานภาพ จ านวน ร้อยละ 
โสด 45 38.46 
สมรส 72 61.54 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.3  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรส คิดเป็นร้อยละ 61.54 

สถานภาพโสดอยูท่ี่ร้อยละ 38.46 
 

ตารางที ่4.4 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระดบัการศึกษาสูงสุด 

ระดับการศึกษา จ านวน ร้อยละ 
ต ่ากวา่ปริญญาตรี 43 36.75 
ปริญญาตรี 59 50.43 
ปริญญาโท 15 12.82 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.4  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาสูงสุดได้แก่ระดับ

ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 50.43 รองลงมาไดแ้ก่ ระดบัต ่ากวา่ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 36.75  และ
ระดบัปริญญาโทคิดเป็นร้อยละ 12.82 
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ตารางที ่4.5 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระดบัรายไดโ้ดยเฉล่ียต่อเดือน 

ระดับรายได้โดยเฉลีย่ต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 
ต ่ากวา่ 150,000 เยน 38 32.48 
150,000 – 250,000 เยน 49 41.88 
250,001 – 350,000 เยน 16 13.67 
350,001 – 450,000 เยน 14 11.97 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.5  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายไดท่ี้ 150,000 – 250,000 เยนต่อ

เดือนคิดเป็นร้อยละ 41.88  รองลงมาต ่ากวา่ 150,000 เยน คิดเป็นร้อยละ 32.48  ระดบัช่วงเงินเดือน 
250,001 – 350,000 เยน และระดบัช่วงเงินเดือน 350,001 – 450,000 เยน คิดเป็นร้อยละ 13.67 และ 
11.97 ตามล าดบั 

 
ส่วนที ่2 ข้อมูลเกีย่วกบัพฤติกรรมของผู้ตอบแบบสอบถามในจังหวดัเชียงใหม่ 
 
ตารางที ่4.6 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามส่ือท่ีมีอิทธิพลต่อการ   
       เขา้ถึงขอ้มูลและการตดัสินใจมาพ านกัในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ประเภทของส่ือ จ านวน ร้อยละ 
คนรู้จกัแนะน า 50 42.74 
อินเตอร์เน็ต 67 57.26 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.6  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไดรั้บขอ้มูลจาก ส่ืออินเตอร์เน็ตคิดเป็น

ร้อยละ 57.26  และคนรู้จกัแนะน า คิดเป็นร้อยละ 42.74  
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ตารางที ่4.7 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามเหตุผลการเลือกจงัหวดั
       เชียงใหม่เป็นสถานท่ีพกัผอ่น 

เหตุผลการเลอืกจังหวดัเชียงใหม่เป็น
สถานทีพ่กัผ่อน 

จ านวน ร้อยละ 

ความชอบ 37 31.62 
ค่าครองชีพถูก 36 30.77 
อากาศท่ีดี 25 21.37 
มีความปลอดภยั 16 13.68 
อ่ืน ๆ 3 2.56 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.7  พบว่าผู ้ตอบแบบสอบถามเลือกจังหวดัเชียงใหม่เป็นสถานท่ีพักผ่อน

เน่ืองจาก ความชอบ คิดเป็นร้อยละ 31.62  ค่าครองชีพถูก คิดเป็นร้อยละ 30.77  มีอากาศท่ีดี คิดเป็น
ร้อยละ 21.37  และมีความปลอดภยั คิดเป็นร้อยละ 13.68  ตามล าดบั ส่วนเหตุผลอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อย
ละ 2.56 

 
ตารางที ่4.8 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามช่วงเดือนของการมา   
       พ  านกัระยะยาว 

ช่วงเดือนของการมาพ านักระยะยาว จ านวน ร้อยละ 
มกราคม – มีนาคม 45 38.46 
เมษายน – มิถุนายน 8 6.84 
กรกฎาคม – กนัยายน 31 26.50 
ตุลาคม – ธนัวาคม 33 28.20 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.8  พบวา่ช่วงท่ีผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ตอ้งการพกัช่วงเดือน มกราคม – 

มีนาคม คิดเป็นร้อยละ 38.46  รองลงมา คือช่วงเดือน ตุลาคม – ธนัวาคม และ กรกฎาคม – กนัยายน
คิดเป็นร้อยละ 28.20  และ 26.50  ตามล าดบัและ เดือน เมษายน – มิถุนายน คิดเป็นร้อยละ 6.84  
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ตารางที ่4.9 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามจ านวนคร้ังท่ีเคยเดินทาง
       มาจงัหวดัเชียงใหม่ 

จ านวนคร้ังที่เคยมาจังหวดัเชียงใหม่ จ านวน ร้อยละ 
คร้ังแรก 32 27.35 
1 – 2 คร้ัง 0 0 
3 – 4 คร้ัง 69 58.97 
มากกวา่ 4 คร้ัง 16 13.68 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.9  พบวา่จ านวนคร้ังท่ีเคยมาจงัหวดัเชียงใหม่มากท่ีสุด  3- 4 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 

58.97  รองลงมาไดแ้ก่ การเดินทางมาคร้ังแรก คิดเป็นร้อยละ 27.35  และมาเชียงใหม่แลว้มากกวา่ 4 
คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 13.68 

 
ตารางที ่4.10 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามระยะเวลาโดยเฉล่ียท่ีมา
         พกัอาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ระยะเวลาทีพ่กั จ านวน ร้อยละ 
21 – 30 วนั 11 9.40 
มากกวา่ 30 วนั 106 90.60 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.10  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระยะเวลาโดยเฉล่ียท่ีมาพกัอาศยัใน

จงัหวดัเชียงใหม่มากกว่า 30 วนัเป็นจ านวนมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 90.60  และรองลงมาคือ ช่วง
ระยะเวลานาน 21 – 30 วนั คิดเป็นร้อยละ 9.40 
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ตารางที ่4.11 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามท าเลสถานท่ีตั้งของท่ี
         พ  านกัระยะยาว 

ท าเลสถานทีต่ั้งของทีพ่ านักระยะยาว จ านวน ร้อยละ 
ในตวัเมือง 73 62.39 
ริมแม่น ้า 13 11.11 
ใกลภู้เขา 31 26.50 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.11  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามสนใจท่ีจะพกัในตวัเมืองมากท่ีสุด คิดเป็นร้อย

ละ 62.39  รองลงมาไดแ้ก่ใกลภู้เขาและริมแม่น ้า คิดเป็นร้อยละ 26.50  และ 11.11  ตามล าดบั 
 

ตารางที ่4.12 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามรูปแบบท่ีพ านกัระยะยาว
         ท่ีตอ้งการ 

รูปแบบทีพ่ านักระยะยาวทีต้่องการ จ านวน ร้อยละ 
หอ้งพกัแบบโรงแรม 0 0 
บา้นพกัแบบรีสอร์ท 0 0 
หอ้งแบบอพาร์ทเมนต ์ 16 13.67 
บา้นหลงัเด่ียว 95 81.20 
อ่ืน ๆ 6 5.13 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.12  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามสนใจท่ีพกัแบบบา้นเด่ียวมากท่ีสุดคิดเป็นร้อย

ละ 81.20  รองลงมาเป็นอพาร์ทเมนต ์คิดเป็นร้อยละ 13.67  และอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 5.13 
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ตารางที ่4.13 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามกิจกรรมท่ีช่ืนชอบ 

กจิกรรมทีช่ื่นชอบ จ านวน ร้อยละ 
การเท่ียวชม 0 0 
การท่องเท่ียว 60 51.28 
กีฬา 40 34.19 
การท าอาหาร 14 11.97 
งานจดัสวน 3 2.56 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.13  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามช่ืนชอบการท่องเท่ียวมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 

51.28  อนัดบัรองลงมาคือ เล่นกีฬาคิดเป็นร้อยละ 34.19  การท าอาหารคิดเป็นร้อยละ 11.97  และ
การจดัสวนคิดเป็นร้อยละ 2.56 

 
ตารางที ่4.14 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามอาหารท่ีช่ืนชอบ 

อาหารทีช่ื่นชอบ จ านวน ร้อยละ 
อาหารญ่ีปุ่น 71 60.68 
อาหารไทย 34 29.06 
มงัสวรัิติ 12 10.26 

รวม 117 100.00 
 
จากตารางท่ี 4.14  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามมีความช่ืนชอบในอาหารญ่ีปุ่นมากท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 60.68  รองลงมาไดแ้ก่ อาหารไทย คิดเป็นร้อยละ 29.06  และ อาหารมงัสวรัิติ คิดเป็นร้อยละ 
10.26  ตามล าดบั 
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ตารางที ่4.15 แสดงจ านวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถามจ าแนกตามความสามารถในการจ่าย
         ต่อเดือนในการพ านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ความสามารถในการจ่ายต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 
ต ่ากวา่ 10,000 บาท (30,000 เยน) 2 1.71 
10,000 – 20,000 บ าท  (30,000 – 50,000 
เยน) 

0 0 

20,001 – 30,000 บ าท  (50,001 – 70,000 
เยน) 

14 11.97 

30,001 – 40,000 บาท (70,001 – 90,000 
เยน) 

41 35.04 

มากกวา่ 40,000 บาท (90,000 เยน) 60 51.28 
รวม 117 100.00 

 
จากตารางท่ี 4.15  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสามารถท่ีจะจ่ายค่าท่ีพ  านกัระยะยาว

ในช่วง มากกว่า 40,000 บาท (90,000 เยน) คิดเป็นร้อยละ 51.28  รองลงมาคือ ช่วงราคา  30,001 – 
40,000 บาท (70,001 – 90,000 เยน) คิดเป็นร้อยละ 35.04  ช่วงราคา 20,001 – 30,000 บาท (50,001 – 
70,000 เยน) คิดเป็นร้อยละ11.97  และช่วงราคาต ่ากว่า 10,000 บาท (30,000 เยน) คิดเป็นร้อยละ 
1.71 
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ส่วนที ่3 ปัจจัยทีม่ีผลต่อการเลอืกทีพ่ านักระยะยาวในจังหวดัเชียงใหม่ 
 
ตารางที ่4.16 แสดงจ านวนและค่าเฉล่ียของปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มและส่ิงอ านวยความสะดวก
         ของท่ีพ  านกัระยะยาว 

สภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวก 
ระดบัความส าคญั  

รวม ค่าเฉลีย่ มาก
ทีสุ่ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่ด 

พ้ืนท่ีสีเขียวและความร่มร่ืนภายในโครงการ 35 82 0 0 0 117 4.30 
มากท่ีสุด 

ความสงบเงียบ 34 69 14 0 0 117 4.17 
มาก 

ระบบรักษาความปลอดภยัท่ีมีความน่าเช่ือถือ
สูงภายในโครงการ 

86 31 0 0 0 117 4.74 
มากท่ีสุด 

มีสถานท่ีออกก าลงักายและศูนยสุ์ขภาพ  
(ศูนยฟิ์ตเนส) 

0 64 36 0 17 117 3.26 
ปานกลาง 

ภายในโครงการมีศูนยก์ารใหบ้ริการพยาบาล
ท่ีมีพยาบาลประจ าตลอด 24 ชัว่โมง 

20 49 17 17 14 117 3.38 
ปานกลาง 

พนกังานท่ีสามารถส่ือสารกบัคุณได ้ 0 70 0 34 13 117 3.08 
ปานกลาง 

บริการซกัรีด 0 20 19 36 42 117 2.15 
นอ้ย 

มีร้านอาหาร 19 39 20 19 20 117 3.15 
ปานกลาง 

มีร้านสะดวกซ้ือตลอด 24 ชัว่โมง 19 51 47 0 0 117 3.76 
มาก 

มีกิจกรรมการตรวจสุขภาพและการให้
ความรู้ทางดา้นสุขภาพและการโภชนาการ 

0 20 56 15 26 117 2.59 
นอ้ย 

มีรถบริการไปยงัสถานท่ีต่าง ๆ 0 57 17 0 43 117 2.75 
ปานกลาง 

มีกิจกรรมการท่องเท่ียว 0 17 16 53 31 117 2.16 
นอ้ย 

รวม 
3.29 

ปานกลาง 
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จากตารางท่ี 4.16  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัของปัจจยัดา้นสภาพแวดล้อม
และส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการโดยเฉล่ียปานกลาง (ค่าเฉล่ีย 3.29)  

 
ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากท่ีสุด ไดแ้ก่ ระบบรักษาความปลอดภยั

ท่ีมีความน่าเช่ือถือสูงภายในโครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.74) และ พื้นท่ีสีเขียวและความร่มร่ืนภายใน
โครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.30) 

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัมาก ไดแ้ก่  ความสงบเงียบภายใน
โครงการ (ค่าเฉล่ีย 4.17)  มีร้านสะดวกซ้ือตลอด 24 ชัว่โมง (ค่าเฉล่ีย 3.76)   

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบัความส าคญัปานกลาง ไดแ้ก่ มีศูนยก์ารใหบ้ริการ
พยาบาลท่ีมีพยาบาลประจ าตลอด 24 ชั่วโมง (ค่าเฉล่ีย 3.38)  มีสถานท่ีออกก าลังกายและศูนย์
สุขภาพ (ศูนยฟิ์ตเนส) (ค่าเฉล่ีย 3.26) มีร้านอาหาร (ค่าเฉล่ีย 3.15)  มีพนักงานสามารถส่ือสารกบั
คุณได ้(ค่าเฉล่ีย 3.08)  และมีรถบริการไปยงัสถานท่ีต่าง ๆ (ค่าเฉล่ีย 2.57) 

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดับความส าคญัน้อย ได้แก่ มีกิจกรรมการตรวจ
สุขภาพและการให้ความรู้ทางด้านสุขภาพและการโภชนาการ  (ค่าเฉล่ีย 2.59)  มีกิจกรรมการ
ท่องเท่ียว (ค่าเฉล่ีย 2.16)  และ บริการซกัรีด (ค่าเฉล่ีย 2.15) 
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ตารางที ่4.17 แสดงจ านวนและค่าเฉล่ียของระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นสถานท่ีและบริเวณ  
         ใกลเ้คียงโครงการ 

สถานทีแ่ละบริเวณใกล้เคยีงโครงการ 
ระดบัความส าคญั  

รวม ค่าเฉลีย่ มาก
ทีสุ่ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่ด 

มีภูมิทศัน์ท่ีสวยงาม และเงียบสงบ 20 84 13 0 0 117 4.05 
มาก 

ใกลโ้รงพยาบาล 0 58 34 17 8 117 3.21 
ปานกลาง 

ใกลธ้นาคาร/สถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา 0 58 15 18 26 117 2.89 
ปานกลาง 

ใกลห้า้งสรรพสินคา้ 33 49 17 0 18 117 3.68 
มาก 

ใกลร้้านอาหาร 20 34 34 17 12 117 3.28 
ปานกลาง 

ใกลส้ถานีต ารวจ 0 0 32 51 34 117 1.98 
นอ้ย 

ใกลท่ี้ท าการไปรษณีย ์ 0 0 32 54 31 117 2.01 
นอ้ย 

ใกลส้ถานท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนา 0 0 33 34 50 117 1.85 
นอ้ย 

ใกลส้ถานท่ีท่องเท่ียว 0 0 58 18 41 117 2.15 
นอ้ย 

รวม 
2.79 

ปานกลาง 

 
จากตารางท่ี 4.17  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นสถานท่ีและ

บริเวณใกลเ้คียงโครงการ โดยเฉล่ียปานกลาง (ค่าเฉล่ีย 2.79) 
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ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัมาก  ได้แก่ โครงการมีภูมิทศัน์ท่ี
สวยงาม และเงียบสงบ (ค่าเฉล่ีย 4.05)  และอยูใ่กลห้า้งสรรพสินคา้ (ค่าเฉล่ีย 3.68) 

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัปานกลาง ได้แก่ ใกล้ร้านอาหาร 
(ค่าเฉล่ีย 3.28) ใกล้โรงพยาบาล  (ค่าเฉล่ีย 3.21)  และใกล้ธนาคาร/สถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา 
(ค่าเฉล่ีย 2.89) 

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัน้อย ไดแ้ก่ ใกล้สถานท่ีท่องเท่ียว 
(ค่าเฉล่ีย 2.15)  ใกลท่ี้ท าการไปรษณีย์ (ค่าเฉล่ีย 2.01)  ใกล้สถานีต ารวจ (ค่าเฉล่ีย 1.98)  และใกล้
สถานท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนา (ค่าเฉล่ีย 1.86) 

 
ตารางที ่4.18 แสดงจ านวนและค่าเฉล่ียของระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย
         และการส่งเสริมทางการตลาดของโครงการ 

สถานทีแ่ละบริเวณใกล้เคยีงโครงการ 
ระดบัความส าคญั  

รวม ค่าเฉลีย่ มาก
ทีสุ่ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่ด 

มี Website ของโครงการพร้อมรายละเอียด 34 34 18 20 11 117 3.51 
มาก 

มีการโฆษณาในนิตยสาร 0 19 54 18 26 117 2.56 
นอ้ย 

มีการโฆษณาโดยใชป้้ายขนาดใหญ่ 0 0 69 20 28 117 2.35 
นอ้ย 

มีการโฆษณาทางแผน่พบั/ใบปลิว 0 50 33 0 34 117 2.85 
ปานกลาง 

มีสถานท่ีติดต่อและใหข้อ้มูลในหา้งสรรพ -
สินคา้และสนามบิน 

19 16 31 0 51 117 2.59 
นอ้ย 

มีการใหส่้วนลดการใชบ้ริการ 33 52 17 0 15 117 3.75 
มาก 

รวม 
2.94 

ปานกลาง 

 
จากตารางท่ี 4.18  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นช่องทางการ

จดัจ าหน่ายและการส่งเสริมทางการตลาดของโครงการ โดยเฉล่ียปานกลาง (ค่าเฉล่ีย 2.95) 
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ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัมาก ไดแ้ก่ มีการให้ส่วนลดการใช้
บริการ (ค่าเฉล่ีย 3.75) มีWebsite ของโครงการพร้อมรายละเอียด (ค่าเฉล่ีย 3.51)  

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัปานกลาง ไดแ้ก่ มีการโฆษณาทาง
แผน่พบั/ใบปลิว (ค่าเฉล่ีย 2.85) 

ปัจจยัท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ระดบัความส าคญัน้อย ไดแ้ก่ มีสถานท่ีติดต่อและให้
ขอ้มูลในห้างสรรพสินคา้และสนามบิน (ค่าเฉล่ีย 2.58)  มีการโฆษณาในนิตยสาร (ค่าเฉล่ีย 2.56)  
และมีการโฆษณาโดยใชป้้ายขนาดใหญ่ (ค่าเฉล่ีย 2.35)  

2)  การสัมภาษณ์เชิงลึกผูบ้ริหารสถานประกอบการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับประชากรในวยั
เกษียณอายุในจงัหวดัเชียงใหม่ทั้ง 4 ท่านเพื่อน าขอ้มูลมาใชใ้นการประมาณการงบการเงินล่วงหนา้ 
(Proforma Financial Statement) ในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาว
ส าหรับผูเ้กษียณอายุในจงัหวดัเชียงใหม่ ตามส่วนประกอบของแนวคิดการวเิคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการทั้ง 6 ดา้น  

 
4.1 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
 

4.1.1  การวเิคราะห์ปัจจัยแวดล้อมที่มีผลต่อธุรกิจที่พ านักระยะยาวส าหรับผู้เกษียณอายุชาว
ญีปุ่่นในจังหวดัเชียงใหม่ 5 ประการ (The Five Forces Model Analysis) 
1)  การแข่งขันภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors) 

  ตลาดของท่ีพ  านักระยะยาวของผูเ้กษียณอายุชาวต่างชาติในจงัหวดัเชียงใหม่ถือ
เป็นตลาดน้อยรายแสดงให้เห็นถึงจ านวนคู่แข่งของธุรกิจ อีกทั้งคู่แข่งแต่ละรายนั้นตั้งอยู่ในท าเล
และสถานท่ีท่ีต่างกัน ท าให้การจดัสถานท่ีและสภาพแวดล้อมในการอยู่อาศยัของผูเ้กษียณอายุ
ชาวต่างชาติไม่เหมือนกนัในแต่ละแห่งตามการจดัวางโครงสร้างองคป์ระกอบดา้นภูมิประเทศ และ
การก่อสร้างของโครงการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ได้
ตอบสนองความต้องการของผู ้เกษียณอายุอย่างสูงสุดโดยทางโครงการได้ตั้ งอยู่ในท าเลท่ี
สะดวกสบายและเงียบสงบ ร่มร่ืนไปดว้ยธรรมชาติในคราวเดียวกนั นอกจากนั้นทางโครงการยงั
จดัสร้างอุปกรณ์อ านวยความสะดวกส าหรับการด ารงชีพของผูเ้กษียณอายุไวอ้ยา่งครบครัน พร้อม
ทั้งกิจกรรมสันทนาการเพื่อความเพลิดเพลินในการอยูอ่าศยัของผูเ้กษียณอายเุอง ดว้ยเหตุน้ีถือไดว้า่
ทางโครงการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีศกัยภาพในการ
แข่งขนักบัคู่แข่งในตลาดเดียวกนั 
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ดา้นการเจริญเติบโตของตลาดท่ีพ  านกัระยะยาวของชาวต่างชาติและชาวญ่ีปุ่นใน
จงัหวดัเชียงใหม่นั้นถือวา่ไดรั้บความสนใจอยา่งมากในหมู่นกัลงทุนรวมทั้งส่วนราชการในจงัหวดั
เชียงใหม่เอง เช่น โครงการท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูสู้งอายุ ณ อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ และมูลนิธิ
โรงพยาบาลสวนดอก คณะแพทยศ์าสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ตามอตัราการเจริญเติบโตของ
ตลาดท่ีพ  านกัระยะยาวของผูสู้งอายท่ีุสูงข้ึนท าใหท้างโครงการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุ
ชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่จะตอ้งสร้างเอกลกัษณ์และน าเสนอการให้บริการให้ตรงต่อความ
ตอ้งการของตลาดใหม้ากท่ีสุด 

2) ผู้แข่งขันรายใหม่ (Threat for New Entrants)  
  อุตสาหกรรมธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูสู้งอายุในจงัหวดัเชียงใหม่ ถึงแมจ้ะ
ไดรั้บความสนใจอยา่งมากจากนกัลงทุนแต่ดว้ยองคป์ระกอบของธุรกิจเช่น การก่อสร้างอาคารและ
สถานท่ีพกัอาศยัแก่ผูสู้งอายุท่ีตอ้งตรงกบัลกัษณะการด ารงชีวิตของผูสู้งอายุ การให้บริการท่ีดีและ
เหมาะสม การดูแลเอาใจใส่ผูสู้งอายุทั้ งจากการพยาบาลและผูดู้แลเป็นต้น องค์ประกอบเหล่าน้ี
จะตอ้งใชเ้งินลงทุนท่ีค่อนขา้งสูงท าให้ผูล้งทุนท่ีจะเขา้มาลงทุนมีจ านวนน้อยราย และลกัษณะของ
การแข่งขนัของตลาดท่ีพ  านักระยะยาวของผูสู้งอายุในจงัหวดัเชียงใหม่เองนั้นยงัถือว่ามีอยู่น้อย
เน่ืองจากแต่ละแห่งมีกลุ่มลูกคา้ท่ีเฉพาะเจาะจงเป็นของตนเอง และการน าเสนอการให้บริการและท่ี
พกัอาศยัในแบบท่ีแตกต่างกนั อีกทั้งโดยส่วนใหญ่แลว้ผูสู้งอายชุาวต่างชาติท่ีนิยมมาพกัระยะยาวใน
จงัหวดัเชียงใหม่จะนิยมพกัดว้ยตนเองมากกวา่ในสถานท่ีท่ีพร้อมให้บริการในทุก ๆ ดา้นเน่ืองจาก
การประชาสัมพนัธ์และการโฆษณาท่ีค่อนขา้งน้อย ส่งผลให้ชาวต่างชาติไม่ทราบว่าทางจงัหวดั
เชียงใหม่มีสถานท่ีพ านกัระยะยาวลกัษณะน้ีตั้งอยู ่

3) สินค้าทดแทน (Threat of Substitute Product or Services) 
  ในตลาดของธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุในจงัหวดัเชียงใหม่เป็น
กลุ่มลูกคา้ท่ีสามารถเลือกท่ีพกัประเภทคอนโดมิเนียม อพาร์ทเมน้ต์ และบา้นเด่ียวทาวน์เฮาส์ ท่ีอยู่
ในช่วงระดบัราคาท่ีค่อนขา้งต ่าซ่ึงส่วนใหญ่ตั้งอยูใ่นเขตอ าเภอเมืองแต่อยา่งไรก็ตามท่ีพกัเหล่าน้ีไม่
สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้กษียณอายุไดท้ั้งหมดเน่ืองจากปัญหาบางประการ อาทิเช่น 
เฟอร์นิเจอร์และส่ิงอ านวยความสะดวกมีน้อยและไม่ตรงกบัความตอ้งการ แสงสว่างไม่เพียงพอ 
หรือระบบโทรทศัน์ไม่สามารถรองรับจานดาวเทียมท่ีมีสัญญาณช่อง NHK ของประเทศญ่ีปุ่น อีก
ทั้งสถานดูแลพยาบาลผูสู้งอายุท่ีก่อตั้งในประเทศญ่ีปุ่นเองสามารถทดแทนท่ีพ านักระยะยาวใน
จงัหวดัเชียงใหม่ไดแ้ต่ผูเ้กษียณอายจุะไม่สัมผสักบัวฒันธรรมและความเป็นอยูข่องจงัหวดัเชียงใหม่ 
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4) อ านาจการต่อรองของผู้มาใช้บริการ (Bargaining Power of Buyers) 
  ผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นมีอ านาจต่อรองในการเลือกการพกัระยะยาวในจงัหวดั
เชียงใหม่โดยสามารถเลือกใชบ้ริการในรูปแบบอ่ืน อาทิเช่น โรงแรม รีสอร์ท เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ต์ 
หรือเลือกพกัในถ่ินท่ีอยู่ของตนเอง ซ่ึงข้ึนอยู่กับความพึงพอใจของผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่น แต่
อย่างไรก็ตามจ านวนผู ้แข่งขันของตัวธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวในจังหวดัเชียงใหม่ท่ีเสนอการ
ให้บริการและส่ิงอ านวยความสะดวกอยา่งครบครันและมีมาตรฐานมีจ านวนค่อนขา้งนอ้ยส่งผลให้
อ านาจการต่อรองของผูเ้กษียณอายุท่ีตดัสินใจเลือกเดินทางมาพกัระยะยาวท่ีจงัหวดัเชียงใหม่และใช้
บริการท่ีพกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่มีค่อนขา้งนอ้ย  

5) อ านาจการต่อรองของผู้จ าหน่ายวตัถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) 
  การด าเนินธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผู ้เกษียณอายุชาวญ่ี ปุ่นในจังหวดั
เชียงใหม่ สินคา้ท่ีใช้ในการให้บริการไดแ้ก่ วตัถุดิบส าหรับอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพและ
วสัดุส้ินเปลืองท่ีใช้ในห้องพกัประจ าวนั ซ่ึงไม่ไดมี้การก าหนดเฉพาะเจาะจงหรือเป็นส่ิงของท่ีหา
ทดแทนไดย้ากและสามารถเลือกซ้ือสินคา้ไดต้ามสถานท่ีทัว่ไป ดงันั้นผูจ้ดัจ  าหน่ายจึงมีอ านาจการ
ต่อรองอยูใ่นระดบัท่ีค่อนขา้งต ่า และในกรณีท่ีมีความตอ้งการซ้ือในจ านวนปริมาณท่ีมากดว้ยแลว้ผู ้
ซ้ือยอ่มท่ีจะสามารถมีอ านาจในการเจรจาต่อรองท่ีจะท าการซ้ือเหมาในราคาท่ีถูกลงยิง่ข้ึน 
 

4.1.2  การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) ของธุรกิจที่
พ านักระยะยาวส าหรับผู้เกษียณอายุชาวญีปุ่่นในจังหวดัเชียงใหม่ 
วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในโดยพิจารณาถึงจุดแข็ง จุดอ่อนขององค์กรเม่ือ

เปรียบเทียบกบัคู่แข่ง 
จุดแข็ง (Strength) 
1. โครงการไดจ้ดัสรรห้องพกัออกเป็นหลงัเพื่อความเงียบสงบและความเป็นส่วนตวั

ของผูเ้ขา้พกั 
2. การให้บริการเนน้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีการออกแบบท่ีเอ้ือต่อลกัษณะทาง

กายภาพของกลุ่มผูสู้งอาย ุ
3. มีการให้บริการอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพโดยการคัดสรรวตัถุดิบท่ีมี

คุณประโยชน์และปลอดสารพิษ โดยไดรั้บการดูแลจากนกัโภชนาการและพ่อ
ครัว 

4. บุคลากรสามารถส่ือสารภาษาญ่ีปุ่นเบ้ืองตน้ไดเ้พื่อความเขา้ใจในความตอ้งการท่ี
แทจ้ริงของผูเ้ขา้พกั 
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5. สถานท่ีตั้งโครงการอยูบ่ริเวณใจกลางเมืองเชียงใหม่ซ่ึงมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี ร่มร่ืน
และปลอดโปร่ง อีกทั้งยงัใกล้กบัสถานพยาบาล ห้างสรรพสินคา้ และแหล่ง
ท่องเท่ียว 

6. จงัหวดัเชียงใหม่มีวฒันธรรมท่ีดีงาม เคารพซ่ึงกนัและกนั มีทรัพยากรธรรมชาติท่ี
สมบูรณ์ และสภาพภูมิอากาศท่ีดี 

จุดอ่อน (Weakness) 
1.  ผูป้ระกอบการขาดประสบการณ์ในการท าธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาว 
2.  โครงการยงัไม่เป็นท่ีรู้จกัในกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ส่งผลให้อตัราการเขา้พกัอาจ

อยูใ่นระดบัต ่าในช่วงแรกของการด าเนินงานและมีค่าใชจ่้ายในการโฆษณาและ
ประชาสัมพนัธ์ท่ีสูงในช่วงตน้ของการด าเนินงาน 

วเิคราะห์สภาพแวดลอ้มภายนอกโดยพิจารณาถึงโอกาสและอุปสรรคขององคก์ร 
โอกาส (Opportunities) 
1. ประเทศไทยเป็นศูนยก์ลางในการเดินทางแถบภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้การ

เดินทางมาจากประเทศญ่ีปุ่นสามารถเดินทางมาไดง่้าย 
2. ความสัมพันธ์อันดีระหว่างประเทศไทยกับญ่ี ปุ่นทั้ งทางด้านเศรษฐกิจและ

วฒันธรรม 
3. ค่าครองชีพในประเทศไทยมีอตัราท่ีต ่ากวา่ประเทศญ่ีปุ่น 
อุปสรรค (Threats) 
1. สภาวะเศรษฐกิจและการเมืองในประเทศไทยยงัคงไม่มีเสถียรภาพเท่าท่ีควร 

เน่ืองจากผลพวงจากการรัฐประหารในช่วงปี พ.ศ. 2557 ส่งผลให้ต่างประเทศมี
มุมมองดา้นความปลอดภยัในทางลบ 

2. ปัญหาเร่ืองภัยธรรมชาติและสภาวะหมอกควนัจากไฟท่ีปกคลุมฤดูร้อนของ
เชียงใหม่ส่งผลต่อสุขภาพและบรรยากาศในการพกัอาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ 

3. ปัญหาเร่ืองการฤดูกาลท่องเท่ียวส่งผลกระทบต่อธุรกิจเน่ืองจากในช่วงนอกฤดูกาล
ท่องเท่ียวจะมีผูเ้ดินทางมายงัจงัหวดัเชียงใหม่ลดลง 

4. ปัญหาดา้นระบบการวางผงัเมืองและระบบสาธารณูปโภคในเขตตวัเมืองอยูใ่นช่วง
ปรับปรุงและพฒันาซ่ึงอาจก่อให้เกิดมลภาวะทางเสียง มลภาวะฝุ่ นละอองและ
ระบบการคมนาคมขนส่งได ้
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4.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 
 

4.2.1 สถานทีต่ั้งของทีพ่ านักระยะยาวส าหรับผู้เกษียณอายุชาวญีปุ่่นในจังหวดัเชียงใหม่  
ตั้งอยูบ่นถนน โชตนา ต าบลช้างเผือก อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ มีขนาด

เน้ือท่ี 22 ไร่ ซ่ึงท าเลท่ีตั้งอยูห่่างจากถนนใหญ่ประมาณ 500 เมตร และบรรยากาศอนัร่มร่ืนโอบลอ้ม
ดว้ยตน้ไมน้านาพนัธ์ุท่ีช่วยเป็นแนวกนัอาณาเขตของท่ีพ  านกัระยะยาวจากภายนอก อีกทั้งมีปัจจยั
ทางดา้นภูมิศาสตร์ท่ีเหมาะสมและการเดินทางท่ีสะดวก และใกลเ้คียงกบัสถานท่ีต่าง ๆ อาทิเช่น  

- สวนสาธารณะและสถานท่ีออกก าลงักาย ไดแ้ก่ สนามกอล์ฟลานนา ซ่ึงกีฬากอล์ฟ
เป็นกีฬาท่ีชาวญ่ีปุ่นนิยม สวนหลวง ร.9 เป็นสวนสาธารณะท่ีในการออกก าลงักายแบบเบา 

- โรงพยาบาล ไดแ้ก่ โรงพยาบาลลานนา โรงพยาบาลสยามราษฎร์ 
- ห้างสรรพสินคา้และตลาดสด ไดแ้ก่ เทสโก ้โลตสัตลาดค าเท่ียง ตลาดสดศิริวฒันา 

ตลาดสดบริบูรณ์ 
- แหล่งท่องเท่ียวธรรมชาติ ไดแ้ก่ น ้ าตกแม่สา ฟาร์มกลว้ยไม ้สวนเสือ ปางชา้ง สวน

พฤกษศ์าสตร์สิริกิต์ิ ม่อนแจ่ม เป็นตน้ 
 

4.2.2 ขนาดธุรกจิและการจัดการ 
ท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีลักษณะการ

ด าเนินงานในรูปแบบของโรงแรมและรีสอร์ท ท่ีใหบ้ริการบา้นพกัส่วนตวัจ านวน 20 หลงั พร้อมทั้ง
พื้นท่ีส่วนกลาง (Club House) ในการอ านวยความสะดวกและการให้บริการอ่ืน ๆ เพื่อการสันทนา
การของผูท่ี้เขา้มาใชบ้ริการ โดยมีเงินลงทุนเร่ิมตน้ประมาณ 25,000,000 บาท รูปแบบในการจดัการ
องคก์รอยูใ่นรูปแบบของนิติบุคคลประเภท บริษทัจ ากดั ท่ีมีการบริหารจดัการในลกัษณะของธุรกิจ
โรงแรม 

ดงันั้นการจดัผงัองคก์รจะเป็นไปในลกัษณะคลา้ยการจดัองคก์รของธุรกิจโรงแรมดงัน้ี 
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ภาพที ่4.1 แสดงผงัการจดัองคก์รของธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 

แผนกหอ้งพกั 

 ส่วนงานหอ้งครัว 

 ส่วนงานบริการอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 

 ส่วนงานตอ้นรับส่วนหนา้ 

 ส่วนงานแม่บา้น 

 ส่วนงานขายหอ้งพกั ประชาสมัพนัธ์และการโฆษณา 

 ส่วนงานพยาบาลดูแลผูสู้งอายแุละงานหอ้งปฐมพยาบาล 

 ส่วนการกิจกรรมสนัทนาการ 

 ส่วนงานรักษาความปลอดภยั 

 ส่วนงานดูแลสถานท่ีและซ่อมบ ารุง 

 ส่วนงานการบญัชีและการเงิน 

 ส่วนงานจดัซ้ือและรับสินคา้ 

ผูถื้อหุน้ ผูจ้ดัการทัว่ไป 

แผนกอาหารและ

เคร่ืองด่ืมเพื่อ

สุขภาพ 

 

แผนกบญัชีและ

การเงิน 

 

แผนกพยาบาลและ

ดูแลผูสู้งอาย ุ

 

แผนกการตลาด 

แผนกบริการ 
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ผงัการจดัการองค์กรของธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่แสดงถึงโครงสร้างการบริหารงานของท่ีพ  านกัระยะยาวประกอบดว้ยแผนกต่าง ๆ ดงัน้ี 

1) แผนกหอ้งพกั  
รับผิดชอบงานดา้นการดูแลเก่ียวกบัหอ้งพกั มีหนา้ท่ีให้บริการตอ้นรับแขกและบนัทึก

ขอ้มูลของแขกผูเ้ขา้พกัรวมถึงการอ านวยความสะดวกตลอดการเขา้พกัของผูท่ี้มาใช้บริการของ
โครงการ ประกอบดว้ย 

1.1) ส่วนงานตอ้นรับส่วนหนา้ เป็นส่วนการท างานการตอ้นรับแขกและดูแลบริเวณ
หอ้งโถงกลางของท่ีพ  านกัระยะยาว 

1.2) ส่วนงานแม่บ้าน เป็นส่วนรับผิดชอบในการท าความสะอาดและดูแลความ
เรียบร้อยในส่วนของบา้นพกัและสถานท่ีทัว่ไปส าหรับการใชบ้ริการของผูเ้ขา้
พกัตลอดจนดูแลทรัพยสิ์นภายในห้องพกัและการใชบ้ริการของผูเ้ขา้พกั อีกทั้ง
ยงัรองรับการบริการซกัรีดส าหรับแขกผูเ้ขา้พกัรวมถึงสวสัดิการใหแ้ก่พนกังาน 

2) แผนกอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 
รับผิดชอบด้านการดูแลเก่ียวอาหารและเคร่ืองด่ืมท่ีเหมาะสมแก่ผู ้เข้าพักอย่างมี

มาตรฐาน และถูกหลกัโภชนาการรวมทั้งการควบคุมและประสานงานกบัส่วนงานจดัซ้ือเพื่อจดัหา
วตัถุดิบตลอดจนการควบคุมงบประมาณ โดยแผนกอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพประกอบดว้ย
ส่วนงานหลกัดงัน้ี 

2.1)   ส่วนงานห้องครัว ดูแลเก่ียวกับการจดัอาหารเพื่อสุขภาพท่ีเหมาะสมแก่ผู ้
เกษียณอายุ หรือผูสู้งอายุ รวมถึงการประกอบอาหาร และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
โดยทางโครงการให้อิสระทางความคิดในการประยุกต์การท าอาหาร รวมถึง
สวสัดิการดา้นอาหารแก่พนกังานของท่ีพ  านกัระยะยาว 

2.2) ส่วนงานบริการอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ ดูแลเก่ียวกบัการบริการดา้น
อาหารและเคร่ืองด่ืมแก่ผูเ้ขา้พกัและดูแลในส่วนของการจดัซ้ือวตัถุดิบส าหรับ
การประกอบอาหารและเคร่ืองด่ืม 

3) แผนกการตลาด  
รับผดิชอบในส่วนการวางแผนการตลาด ประชาสัมพนัธ์และโฆษณาท่ีพ านกัระยะยาว

ส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่เพื่อเพิ่มยอดผูเ้ขา้พกั และเพื่อให้กลุ่มเป้าหมาย
รู้จกัและมีทศันคติท่ีดีต่อท่ีพ  านกัระยะยาว 
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4) แผนกพยาบาล/ดูแลผูสู้งอาย ุ
รับผิดชอบในส่วนงานดูแลท่ีมุ่งเน้นการส่งเสริมสุขภาพด้วยการให้ความรู้และการ

ประกอบกิจกรรมสันทนาการและการออกก าลงักายส าหรับผูสู้งอาย ุนอกจากนั้นยงัเป็นการรองรับ
การเจ็บป่วยเบ้ืองตน้ของผูเ้ขา้พกัและรวมถึงเป็นสวสัดิการแก่พนกังานอีกดว้ย ประกอบดว้ยส่วน
งานหลกัดงัน้ี 

4.1)  ส่วนงานพยาบาลดูแลผูสู้งอายุและงานห้องปฐมพยาบาล มีหนา้ท่ีหลกัในส่วน
ของการดูแลดา้นสุขภาพและทางกายภาพและการป้องกนัโรคภยัไขเ้จบ็โดยการ
ให้ความรู้ในการปฏิบติัตนต่อสภาพภูมิอากาศทอ้งถ่ินรวมถึงการประจ าห้อง
พยาบาลเพื่อรองรับการเจ็บป่วยเบ้ืองต้นของผูเ้ข้าพกัและเป็นสวสัดิการแก่
พนกังาน 

4.2) ส่วนกิจกรรมสันทนาการ มีหนา้ท่ีดูแลส่วนของกิจกรรมการออกก าลงักายเพื่อ
สุขภาพส าหรับผู ้สูงอายุโดยเฉพาะตามมาตรฐานการดูแลผู ้สูงอายุโดย
ผูช้  านาญการ 

5) แผนกบริการ 
รับผดิชอบการรักษาความปลอดภยัใหแ้ก่ผูเ้ขา้พกัและพนกังานตลอดจนทรัพยสิ์นของ

ท่ีพ  านกัระยะยาว และดูแลดา้นภูมิทศัน์ภายในโครงการ อีกทั้งยงัรับผิดชอบในส่วนของการรักษา
ทรัพยสิ์นใหอ้ยูใ่นสภานะพร้อมใชง้านประกอบดว้ยส่วนงานดงัน้ี 

5.1) ส่วนงานรักษาความปลอดภัย มีหน้าท่ี รับผิดชอบในส่วนการรักษาความ
ปลอดภยัให้แก่ผูเ้ขา้พกัและพนกังานตลอดจนทรัพยสิ์นของท่ีพ  านกัระยะยาว
ซ่ึงเป็นส่ิงส าคัญต่อความเช่ือใจและเช่ือมั่นในความปลอดภัยต่อชีวิตและ
ทรัพยสิ์น 

5.2) ส่วนงานดูแลสถานท่ีและซ่อมบ ารุง มีหน้าท่ีดูแลและซ่อมแซมสินทรัพย์ท่ี
เสียหายใหอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านตลอดเวลา 

6) แผนกบญัชีและการเงิน 
รับผิดชอบในการควบคุมดูแลการควบคุมภายในทางดา้นการบญัชีและการดูแลการ

จดัสรรงบประมาณในกิจการประกอบดว้ยส่วนงานดงัน้ี 
6.1) ส่วนงานการบญัชีและการเงิน มีหนา้ท่ีในการรวบรวม บนัทึก จ าแนกและสรุป

ข้อมูลเก่ียวกับเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนทางการบัญชี รวมถึงการจดัท าข้อมูลทาง
การเงินเสนอต่อผูบ้ริการในรูปแบบของรายงานทางการเงิน การปฏิบติัทางการ
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บัญชีจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานทางการบัญชีและการควบคุมภายในท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการบญัชี 

6.2) ส่วนงานจดัซ้ือและรับสินคา้ ดูแลในส่วนการจดัซ้ือวสัดุส้ินเปลืองท่ีจ าเป็นต่อ
การให้บริการแก่แขกผูเ้ขา้พกั และ ประสานงานกบัส่วนงานห้องครัวในการ
จดัซ้ือวตัถุดิบเพื่อปรุงอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพตลอดจรถึงการจดัเก็บ
วสัดุและวตัถุดิบเพื่อใหเ้พียงพอต่อการใชง้านไดท้นัที 

ต าแหน่งพนกังานท่ีของท่ีพ  านกัระยะยาวของผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 
1. ผูจ้ดัการโครงการ   จ านวน 1 อตัรา 
2. พนกังานบญัชีการเงินและจดัซ้ือ  จ านวน 2 อตัรา 
3. พนกังานตอ้นรับและบริการ  จ านวน 2 อตัรา 
4. พนกังานขายและการตลาด  จ านวน 1 อตัรา 
5. พนกังาน/พยาบาลดูแลผูสู้งอายุ  จ านวน 4 อตัรา 
6. นกัโภชนาการและผูป้ระกอบอาหาร จ านวน 1 อตัรา 
7. ผูช่้วยผูป้ระกอบอาหาร   จ านวน 1 อตัรา 
8. พนกังานขบัรถ    จ านวน 1 อตัรา 
9. พนกังานดูแลสถานท่ีและสวน  จ านวน 4 อตัรา 
10. พนกังานรักษาความปลอดภยั  จ านวน 4 อตัรา 
11. พนกังานท าความสะอาด   จ านวน 4 อตัรา 
12. ช่าง     จ านวน 1 อตัรา 

รวมทั้งส้ิน    จ านวน 26 อตัรา 
คุณสมบติั ลกัษณะงานของพนกังานท่ีตอ้งการ 

1) ผูจ้ดัการโครงการ 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี รักงานบริการ มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ

ตอ้งหา้มตามท่ีพระราชบญัญติัการโรงแรม พ.ศ. 2547 ไดก้  าหนดไว ้
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษและภาษาญ่ีปุ่นได ้
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
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รับผิดชอบดา้นการบริหารงานภายในโครงการ โดยท าหน้าท่ีวางแผนการท างาน วาง
กลยุทธ์และการด าเนินงานดา้นการตลาด การจดัการและดา้นการเงินตลอดจนดูแลและสนบัสนุน
พนกังาน 

2) พนกังานบญัชีการเงิน และบญัชีจดัซ้ือ 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- วฒิุการศึกษาระดบัปริญญาตรีทางดา้นบญัชี 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษและภาษาอ่ืนๆ  
- มีความสามารถในการใชค้อมพิวเตอร์ และโปรแกรมทางดา้นบญัชี 
- มีความรู้ความเขา้ใจทางภาษี 
- มีความละเอียดรอบคอบ ซ่ือสัตย ์ขยนัและอดทน 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผดิชอบงานดา้นระบบบญัชีและการเงิน จดัท ารายงานทางบญัชีและงบการเงิน ดว้ย

ความครบถ้วน ถูกต้อง และทันต่อเวลาเพื่อสนับสนุนการตดัสินใจในการวางกลยุทธ์และการ
ด าเนินงาน วางแผนทางภาษีและกระแสเงินสดของโครงการ 

3) พนกังานตอ้นรับและบริการ 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- วุฒิการศึกษาระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ข้ึนไป มีบตัรมคัคุเทศก์

จะไดรั้บการพิจารณาเป็นพิเศษ 
- รักงานการบริการ 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษและภาษาญ่ีปุ่นเบ้ืองตน้ได ้
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน 
- มีบุคลิกภาพท่ีดี 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผิดชอบงานดา้นการตอ้นรับลูกคา้และอ านวยความสะดวกตลอดการเขา้พกัของผู ้

ท่ีมาใชบ้ริการของโครงการ 
4) พนกังานขายและการตลาด 

คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
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- วฒิุการศึกษาระดบัปริญญาตรี 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษและภาษาญ่ีปุ่นได ้
- มีความรู้และความสามารถในการใชค้อมพิวเตอร์ 
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน 
- มีบุคลิกภาพท่ีดี 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผิดชอบในส่วนงานด้านรายได้ของโครงการ โดยการวางกลยุทธ์เพื่อเพิ่มรายได้

และการวางแผนทางการตลาด การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ในรูปแบบต่าง ๆ และการส่งเสริมการ
ขาย 

5) พนกังาน/พยาบาลดูแลผูสู้งอายุ 
คุณสมบติั 
- เพศหญิง 
- วุฒิการศึกษาระดบัปริญญาตรีดา้นการพยาบาล หรือประกาศนียบตัรวิชาชีพดา้น

การพยาบาลหรือกายภาพบ าบดัเฉพาะทาง 
- มีความรักในงานดา้นบริการ 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษและภาษาญ่ีปุ่นเบ้ืองตน้ได ้
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผดิชอบในส่วนงานดา้นการดูแลสุขภาพและการรักษาพยาบาลเบ้ืองตน้แก่ผูสู้งอายุ

และพนกังานในโครงการ อีกทั้งยงัจดักิจกรรมการออกก าลงักายท่ีเหมาะสมแก่ผูสู้งอายุ ดูแลความ
ปลอดภยั ป้องกนัความเส่ียงของชีวติของผูสู้งอายใุนการท ากิจกรรม 

6) นกัโภชนาการและผูป้ระกอบอาหาร 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- ส าเร็จการศึกษาระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ข้ึนไปสาขาคหกรรม

ศาสตร์หรือสาขาโภชนาการ 
- มีความรู้ความสามารถในการประกอบอาหารเฉพาะอย่างหรืออยา่งใดอย่างหน่ึง

หรือหลายอยา่ง เช่น อาหารไทย อาหารญ่ีปุ่น อาหารฝร่ัง อาหารจีน ขนมเบเกอ
ร่ี หรืออาหารหวาน 

- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษหรือภาษาญ่ีปุ่นเบ้ืองตน้ได ้
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- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทนต่อความตอ้งการของลูกคา้และยอมรับฟังค าติชม 
- มีไหวพริบในการแกไ้ขปัญหาเฉพาะหนา้ 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผิดชอบในส่วนงานดา้นการดูแลเก่ียวกบัการจดัอาหารเพื่อสุขภาพท่ีเหมาะสมแก่ผู ้

เกษียณอายุ หรือผูสู้งอายุ รวมถึงการประกอบอาหาร และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพโดยทางโครงการให้
อิสระทางความคิดในการประยกุตก์ารท าอาหารและประกอบกิจกรรมสอนท าอาหาร 

7) ผูช่้วยผูป้ระกอบอาหาร 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- ส าเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบตัรวิชาชีพ (ปวช.) ข้ึนไปในสาขาคหกรรม

ศาสตร์หรือสาขาท่ีเก่ียวขอ้งจะไดรั้บการพิจารณาเป็นพิเศษ 
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน และชอบท่ีจะเรียนรู้ส่ิงใหม่ 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผิดชอบในการช่วยผูป้ระกอบอาหารในการเตรียมเคร่ืองปรุงและวตัถุดิบในการ

ประกอบอาหาร ท าความสะอาดครัวและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการประกอบอาหาร พร้อมการจดัเก็บท่ีเป็น
ระเบียบเพื่อใหอุ้ปกรณ์ในการประกอบอาหารใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

8) พนกังานขบัรถ 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- ส าเร็จการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาปีท่ี 3 ข้ึนไป 
- มีใบอนุญาตขบัข่ีรถยนต ์
- มีประสบการณ์ในการท างาน 
- มีความสามารถในการสนทนาภาษาองักฤษและภาษาญ่ีปุ่นเบ้ืองตน้ได ้
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผดิชอบในส่วนงานดา้นขบัรถเพื่อน าลูกคา้ไปยงัสถานท่ีต่าง ๆ และ เพื่อกิจการของ

โครงการ 
9) พนกังานดูแลสถานท่ีและสวน  

คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
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- ไม่จ  ากดัวฒิุการศึกษา 
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผิดชอบในส่วนงานด้านดูแลภูมิทศัน์บริเวณโครงการ อาทิ การดูแลบ ารุงรักษา

ตน้ไมแ้ละสวนดอกไม ้ตกแต่งก่ิงไมแ้ละสนามหญา้บริเวณรอบท่ีพกัของโครงการ รวมถึงการดูแล
และซ่อมบ ารุงงานภายในโครงการและงานกิจกรรมสอนการจดัสวนและการปลูกผกัออร์แกนิค 

10) พนกังานรักษาความปลอดภยั 
คุณสมบติั 
- เพศชาย 
- ไม่จ  ากดัวฒิุการศึกษา 
- มีความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน และความกระตือรือร้นในการท างาน 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผดิชอบในหนา้ท่ีท าการปกป้องชีวิตและทรัพยสิ์นภายในโครงการ จากภยัอนัตราย

ต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนจาก อคัคีภยั การโจรกรรมและอาชญากรรม ตลอดจนความเสียหายต่างๆ ท่ีอาจ
เกิดข้ึนในอนัท่ีจะท าใหโ้ครงการเสียทรัพยากรท่ีมีประโยชน์ไปรวมถึงการดูแลความปลอดภยัของผู ้
เขา้พกัขณะพกัอยูท่ี่ท่ีพ  านกัระยะยาว 

11) พนกังานท าความสะอาด 
คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- ไม่จ  ากดัวฒิุการศึกษา 
- ความขยนั ซ่ือสัตย ์อดทน และรักความสะอาด 
ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผิดชอบในการดูแลความสะอาดในส่วนของบา้นพกัและพื้นท่ีบริเวณส่วน Club 

House ทั้งหมด 
12) พนกังานช่าง 

คุณสมบติั 
- เพศชายหรือหญิง 
- ส าเร็จการศึกษาระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ข้ึนไปเคร่ืองกลหรือ

ซ่อมบ ารุง 
-  
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ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 
รับผดิชอบส่วนการดูแลและซ่อมบ ารุงทรัพยสิ์นของโครงการใหพ้ร้อมใชง้าน 
 

การฝึกอบรมพนักงาน 
ท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ เป็นสถานประกอบการท่ี

ตอ้งใช้ทรัพยากรมนุษยเ์ป็นก าลงัส าคญัในการขบัเคล่ือนองค์กรและท าให้การด าเนินธุรกิจเติบโต
อย่างย ัง่ยืน การฝึกอบรมพนักงานจึงเป็นหัวใจส าคญัประการหน่ึง โดยผูจ้ดัการโครงการเป็นผูท่ี้มี
หนา้ท่ีรับผิดชอบในการวางแผนกลยทุธ์การฝึกอบรม โดยทางท่ีพ  านกัระยะยาวจดัใหมี้การฝึกอบรม
ให้แก่พนกังานในดา้นภาษาและการให้บริการ ซ่ึงการอบรมเหล่าน้ีมีการท าการประเมินผลระหวา่ง
การฝึกอบรม และการติดตามผลตามล าดบั 
ลกัษณะการด าเนินงานของทีพ่ านักระยะยาวส าหรับผู้เกษียณอายุชาวญีปุ่่นในจังหวดัเชียงใหม่ 

การด าเนินงาน การบริหารและจดัการงานในลกัษณะรูปแบบของโรงแรมท่ีเป็นมาตรฐาน ทั้ง
ยงัไดเ้สนอบริการเพื่ออ านวยความสะดวกและใหค้วามเพลิดเพลินแก่ผูเ้ขา้พกั อาทิเช่น กิจกรรมการ
ท าอาหาร กิจกรรมการท าสวน กิจกรรมการปลูกผกัออร์แกนิก เป็นตน้ นอกจากน้ีทางท่ีพ  านกัระยะ
ยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ยงัไดมี้บริการ หอ้งออกก าลงักาย ทางเดินรอบ
โครงการเพื่อสุขภาพ สระว่ายน ้ าส าหรับการออกก าลงักายและวารีบ าบดั บริการห้องอ่านหนงัสือ
ใหแ้ก่ผูเ้ขา้พกัอีกดว้ย 

 
4.2.3 อาคารและส่ิงปลูกสร้างของที่พ านักระยะยาวส าหรับผู้เกษียณอายุชาวญี่ปุ่นในจังหวัด

เชียงใหม่ 
อาคารท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่เป็นการตกแต่งใน

ลกัษณะรูปแบบร่วมสมยั (Contemporary Style) บนเน้ือท่ีขนาด 22ไร่ ประกอบไปดว้ย 
ส่วนท่ี 1 พื้นท่ีส านกังานและ ส่วนกลาง (Club House) เป็นอาคาร 2 ชั้น ประกอบดว้ย 

ชั้นท่ี 1 ไดแ้ก่ แผนกตอ้นรับ โถงส าหรับนัง่เล่น ห้องหนงัสือและความรู้ ห้องพยาบาล 
ห้องอาหารและห้องครัว ห้องออกก าลงักายขนาดยอ่ม สระวา่ยน ้ าอุ่นเพื่อการท ากิจกรรมวารีบ าบดั 
ร้านสะดวกซ้ือ 24 ชัว่โมง หอ้งเก็บของ รักษาความปลอดภยั รวมจ านวนทั้งหมด 8 หอ้ง 

ชั้นท่ี 2  เป็นส านกังาน จ านวน 4 หอ้ง ประกอบดว้ย แผนกบญัชี แผนกบริการโครงการ 
ฝ่ายบริหารงาน  หอ้งประชุม  
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ส่วนท่ี 2 ส่วนท่ีพกั เป็นลกัษณะบา้นพกัหลงัเด่ียวสร้างข้ึนใหม่จ  านวน 20 หลงั ขนาด 35.20 
ตารางเมตร แยกจากกนัเป็นสัดส่วนพร้อมเฟอร์นิเจอร์ และส่ิงอ านวยความสะดวกในการด าเนิน
ชีวติของผูเ้กษียณอาย ุ

ส่วนท่ี 3 สวนและภูมิสถาปัตยใ์นโครงการ ประกอบไปดว้ยพื้นท่ีของสวนซ่ึงเป็นลกัษณะ
สวนแบบธรรมชาติ (Natural Garden) และสวนแบบญ่ีปุ่น (Japanese Garden) และท่ีส าหรับจอดรถ
เพื่อรองรับกบัผูเ้ขา้พกั ดงันั้น รวมหอ้งทั้งหมดของโครงการจ านวน 32 ห้อง โดยแผนผงัรายละเอียด
ของโครงการดงัภาพท่ี 4.2 และ 4.3 
 

 
ภาพที ่4.2 แสดงแผนผงับริเวณโดยรวมของโครงการ 

 

 
ภาพที ่4.3 แสดงแบบแปลนต่อห้องขนาด 35.20 ตารางเมตร 
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4.3 การศึกษาความเป็นได้ด้านส่ิงแวดล้อม 
 

การออกแบบบริเวณอาคารและสถานท่ีของท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่น
ในจงัหวดัเชียงใหม่ ไดอ้อกแบบให้กลมกลืนกบัสภาพภูมิประเทศแวดลอ้ม อีกทั้งยงัไดรั้กษาตน้ไม้
ท่ีมีอยู่ในพื้นท่ีเดิมของโครงการไว ้ดงันั้นโครงการจึงไม่ไดบ้ดบงัทศันียภาพโดยรอบ ประกอบกบั
อาณาบริเวณของท่ีพ  านกัระยะยาวมีเน้ือท่ีท่ีกวา้งขวางและการปลูกสร้างอาคารท่ีไม่เต็มพื้นท่ีส่งผล
ใหต้ลอดระยะเวลาของการด าเนินการก่อสร้างโครงการไม่ส่งผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มโดยรอบ 
นอกจากน้ีท่ีพ  านักระยะยาวยงัเป็นสถานท่ีพกัผ่อนท่ีเงียบสงบและให้อากาศท่ีบริสุทธ์ิ แก่พื้นท่ี
บริเวณโดยรอบเปรียบเสมือนป่าใจกลางเมือง 

ทางด้านการพฒันาชุมชน ทางโครงการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นใน
จงัหวดัเชียงใหม่พร้อมท่ีจะให้ความร่วมมือกบัทางชุมชนในทุก ๆ ดา้น ตามท่ีตั้งของโครงการซ่ึงได้
ตั้งอยู่บริเวณถนนโชตนาท่ีมีผูอ้าศยัโดยรอบตั้งกลุ่มชุมชนชาวโชตนาเพื่อท ากิจกรรมและพฒันา
ภายในชุมชน ฉะนั้นเพื่อความเขา้ใจอนัดีและความราบร่ืนในการด าเนินงานทางผูล้งทุนจะตอ้งให้
ความร่วมมือแก่ชุมชนและท าความรู้จกัคุ้นเคยกับชาวชุมชนโชตนา รวมถึงการบอกกล่าวถึง
โครงการท่ีด าเนินอยูเ่พื่อความเขา้ใจอนัดีต่อกนั 

 
4.4 การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านเศรษฐกจิ  
 

4.4.1  การวเิคราะห์ด้านรายรับของโครงการ 
1)  รายได้ค่าเช่าห้องพกั มีรายละเอียดดงัน้ี 

1.1) จ านวนหอ้งพกัท่ีใหบ้ริการมีทั้งหมด 20 หอ้ง 
1.2) อตัราหอ้งพกั ก าหนดเป็น 2 ช่วงราคา ไดแ้ก่ 

1.2.1) ราคาห้องพักช่วงฤดูกาลท่องเท่ียว (ระหว่างเดือน ตุลาคม – 
มีนาคม) 45,000บาท ต่อเดือน 

1.2.2) ราคาห้องพกัช่วงนอกฤดูกาลท่องเท่ียว (ระหว่างเดือน เมษายน – 
กนัยายน) 34,000บาท ต่อเดือน 

1.3) อตัราการเขา้พกั (Occupancies Rate)  
ได้ก าหนดจากอตัราการเข้าพกัจากการเฉล่ียอตัราการเข้าพกัแรมของ

จ านวนนักท่องเท่ียวต่างประเทศในภาคเหนือ ตั้ งแต่ปี 2553 - 2557 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 
2558: ออนไลน)์ โดยมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียต่อเดือนดงัตารางท่ี 4.19 
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ตารางที ่4.19  แสดงการถวัเฉล่ียอตัราการเขา้พกัแรมของนกัท่องเท่ียวต่างประเทศปี 2553 – 2557  
อตัราการ
เข้าพกัแรม 
(ร้อยละ) 

มกราคม กมุภาพนัธ์ มนีาคม เมษายน พฤษภาคม มถุินายน กรกฎาคม สิงหาคม กนัยายน ตุลาคม พฤศจกิายน ธันวาคม 
ถัวเฉลีย่
รายปี 

ปี 2557 67.16 70.29 54.48 49.15 39.36 36.28 47.22 49.95 45.28 54.09 62.08 70.57 53.83 
ปี 2556 64.49 63.46 53.60 45.40 45.50 42.11 51.74 54.12 46.28 52.00 70.40 70.40 54.96 
ปี 2555 63.84 63.57 46.48 44.00 39.56 38.24 44.70 50.57 43.10 46.40 59.83 64.88 50.43 
ปี 2554 55.75 56.17 42.46 38.46 31.61 32.49 46.10 44.16 41.02 40.72 50.68 61.56 45.10 
ปี 2553 52.98 50.89 41.56 32.88 28.86 26.26 35.37 38.80 29.85 36.63 50.66 56.22 40.08 
ค่าเฉลีย่ 60.84 60.88 47.72 41.98 36.98 35.08 45.03 47.52 41.11 45.97 58.73 64.73 48.88 
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ตารางที ่4.20  แสดงการประมาณการรายไดค้่าเช่าหอ้งพกัรายเดือนในปีท่ี 1 

เดอืน 
รายการ 

จ านวน
ห้องพกั 

อตัราการเข้า
พกั 

จ านวนห้องพกัที่
ขายได้ 

ราคาห้องพกั 
(บาท) 

รายได้ค่าห้องพกั 
(บาท) 

มกราคม 20 60.84 13 45,000.00 585,000.00 
กมุภาพนัธ์ 20 60.88 13 45,000.00 585,000.00 
มีนาคม 20 47.72 10 45,000.00 450,000.00 
เมษายน 20 41.98 9 34,000.00 306,000.00 
พฤษภาคม 20 36.98 8 34,000.00 272,000.00 
มิถุนายน 20 35.08 8 34,000.00 272,000.00 
กรกฎาคม 20 45.03 10 34,000.00 340,000.00 
สิงหาคม 20 47.52 10 34,000.00 340,000.00 
กนัยายน 20 41.11 9 34,000.00 306,000.00 
ตุลาคม 20 45.97 10 45,000.00 450,000.00 
พฤศจิกายน 20 58.73 12 45,000.00 540,000.00 
ธนัวาคม 20 64.73 13 45,000.00 585,000.00 

รวม 5,031,000.00  
 

2) รายได้การให้บริการด้านโภชนาการในส่วนของอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อ
สุขภาพ 
การบริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพของท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผู ้

เกษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่จะเปล่ียนไปตามฤดูกาลประกอบดว้ยอาหารม้ือหลกั 2 ม้ือ
ไดแ้ก่ อาหารกลางวนั และ อาหารเยน็ โดยแบ่งการใหบ้ริการไดเ้ป็น 2 ประเภท 

2.1) แบบเหมาต่อวนั  เป็นการบริการอาหารม้ือกลางวนัและม้ือเยน็ ซ่ึงผูเ้ขา้
พกัสามารถท่ีจะเลือกเมนูอาหารตามท่ีทางโครงการท่ีพ  านักระยะยาว
จดัเตรียมให้ซ่ึงทางผูเ้ขา้พกัสามารถรับประทานไดท้ั้งท่ีห้องอาหารและ
หอ้งพกั โดยอตัราราคา 800 บาทต่อคน 

2.2)  แบบท าอาหารดว้ยตนเอง (บุฟเฟต์) โดยทางโครงการจดัเตรียมวตัถุดิบ
และส่วนผสมไวใ้ห้ผูเ้ขา้พกัไดเ้ลือกท าตามความตอ้งการ และให้ทางผู ้
เขา้พกัประกอบอาหารดว้ยตนเองซ่ึงอตัราค่าบริการม้ือละ 350 บาท 
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การประมาณการรายได้จากการให้บริการดา้นโภชนาการในส่วนอาหารและ
เคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพก าหนดจากจ านวนผูใ้ช้บริการอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพทั้ง 2 ประเภท 
อิงตามอตัราการเข้าพกัและอตัราค่าบริการด้านโภชนาการในส่วนของอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อ
สุขภาพตามท่ีก าหนด 
 
ตารางที ่4.21 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
         แบบเหมาต่อวนัในปีท่ี 1 

เดอืน 

รายการ 

จ านวน
ห้องพกั 

อตัราการ
เข้าพกั 

จ านวน
ห้องพกัที่
ขายได้ 

ราคาแบบเหมาต่อ
วนัต่อคน 

จ านวน
วนัต่อ
เดอืน 

รายได้ค่าอาหาร
เละเคร่ืองดืม่ต่อ

เดอืน 
มกราคม 20 60.84 13 800 31 322,400.00 
กมุภาพนัธ์ 20 60.88 13 800 28 291,200.00 
มีนาคม 20 47.72 10 800 31 248,000.00 
เมษายน 20 41.98 9 800 30 216,000.00 
พฤษภาคม 20 36.98 8 800 31 198,400.00 
มิถุนายน 20 35.08 8 800 30 192,000.00 
กรกฎาคม 20 45.03 10 800 31 248,000.00 
สิงหาคม 20 47.52 10 800 31 248,000.00 
กนัยายน 20 41.11 9 800 30 216,000.00 
ตุลาคม 20 45.97 10 800 31 248,000.00 
พฤศจิกายน 20 58.73 12 800 30 288,000.00 
ธนัวาคม 20 64.73 13 800 31 322,400.00 

รวม 3,038,400.00 
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ตารางที่ 4.22 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
         แบบท าอาหารดว้ยตนเอง (บุฟเฟ่ต)์ ในปีท่ี 1 

เดอืน 

รายการ 

จ านวน
ห้องพกั 

อตัราการ
เข้าพกั 

จ านวน
ห้องพกัที่
ขายได้ 

ราคาแบบท าอาหาร
ด้วยตนเอง  
(บุฟเฟ่ต์) 

จ านวน
วนัต่อ
เดอืน 

รายได้ค่าอาหาร
เละเคร่ืองดืม่ต่อ

เดอืน 
มกราคม 20 60.84 13 700 31 282,100.00 
กมุภาพนัธ์ 20 60.88 13 700 28 254,800.00 
มีนาคม 20 47.72 10 700 31 217,000.00 
เมษายน 20 41.98 9 700 30 189,000.00 
พฤษภาคม 20 36.98 8 700 31 173,600.00 
มิถุนายน 20 35.08 8 700 30 168,000.00 
กรกฎาคม 20 45.03 10 700 31 217,000.00 
สิงหาคม 20 47.52 10 700 31 217,000.00 
กนัยายน 20 41.11 9 700 30 189,000.00 
ตุลาคม 20 45.97 10 700 31 217,000.00 
พฤศจิกายน 20 58.73 12 700 30 252,000.00 
ธนัวาคม 20 64.73 13 700 31 282,100.00 

รวม 2,658,600.00 
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ตารางที ่4.23 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
         โดยถวัเฉล่ียต่อเดือน ในปีท่ี 1 

เดอืน 
รายได้ค่าอาหารเละเคร่ืองดืม่ต่อเดือน 

รวม 
รายได้ค่าอาหารเละ
เคร่ืองดืม่ถัวเฉลีย่ต่อ

เดอืน 
แบบเหมาต่อวัน แบบท าอาหารด้วย

ตนเอง (บุฟเฟ่ต์) 
มกราคม 322,400.00 282,100.00 604,500.00 302,250.00 
กุมภาพนัธ์ 291,200.00 254,800.00 546,000.00 273,000.00 
มีนาคม 248,000.00 217,000.00 465,000.00 232,500.00 
เมษายน 216,000.00 189,000.00 405,000.00 202,500.00 
พฤษภาคม 198,400.00 173,600.00 372,000.00 186,000.00 
มิถุนายน 192,000.00 168,000.00 360,000.00 180,000.00 
กรกฎาคม 248,000.00 217,000.00 465,000.00 232,500.00 
สิงหาคม 248,000.00 217,000.00 465,000.00 232,500.00 
กนัยายน 216,000.00 189,000.00 405,000.00 202,500.00 
ตุลาคม 248,000.00 217,000.00 465,000.00 232,500.00 
พฤศจิกายน 288,000.00 252,000.00 540,000.00 270,000.00 
ธนัวาคม 322,400.00 282,100.00 604,500.00 302,250.00 

รวม 3,038,400.00 2,658,600.00  2,848,500.00 

 
1) รายได้จากการให้บริการซักรีด 

เป็นการให้บริการของท่ีพ  านกัระยะยาวโดยจะคิดในอตัราค่าบริการแบบเหมา
ต่อเดือน เดือนละ 300 บาท และก าหนดให้จ านวนผูใ้ชบ้ริการซกัรีดตามอตัราการเขา้พกัจากการถวั
เฉล่ียต่อเดือนจากอตัราการเขา้พกัแรมของจ านวนนักท่องเท่ียวต่างประเทศในภาคเหนือ ตั้งแต่ปี 
2553 ถึง 2557 ดงัตารางท่ี 4.24 
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ตารางที ่4.24  แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการซกัรีดในปีท่ี 1 

เดอืน 

รายการ 

จ านวน
ห้องพกั 

อตัราการเข้า
พกั 

จ านวน
ห้องพกัทีข่าย

ได้ 

ราคาซักรีดต่อ
คน (บาท) 

รายได้จากการ
ให้บริการซักรีด(บาท) 

มกราคม 20 60.84 13 300.00 3,900.00 
กมุภาพนัธ์ 20 60.88 13 300.00 3,900.00 
มีนาคม 20 47.72 10 300.00 3,000.00 
เมษายน 20 41.98 9 300.00 2,700.00 
พฤษภาคม 20 36.98 8 300.00 2,400.00 
มิถุนายน 20 35.08 8 300.00 2,400.00 
กรกฎาคม 20 45.03 10 300.00 3,000.00 
สิงหาคม 20 47.52 10 300.00 3,000.00 
กนัยายน 20 41.11 9 300.00 2,700.00 
ตุลาคม 20 45.97 10 300.00 3,000.00 
พฤศจิกายน 20 58.73 12 300.00 3,600.00 
ธนัวาคม 20 64.73 13 300.00 3,900.00 

รวม 37,500.00 
 

2) รายได้จากการให้เช่าพืน้ทีเ่ปิดร้านสะดวกซ้ือ 24 ช่ัวโมง 
เป็นรายได้ท่ีเกิดจากการให้พื้นท่ีเช่าแก่บุคคลภายนอกท่ีสนใจการประกอบ

ธุรกิจร้านสะดวกซ้ือ 24 ชั่วโมงโดยคิดค่าเช่าพื้นท่ี  ราคา 15,000 บาทต่อเดือนโดยผู ้เช่าเป็น
ผูรั้บผิดชอบการตกแต่งสถานท่ีทั้งหมด ทั้งน้ีก าหนดให้ค่าเช่าพื้นท่ีร้านสะดวกซ้ือ 24 ชัว่โมง โดย
ในปีท่ี 1 – 4 ทางโครงการไม่ไดมี้การปรับราคาค่าเช่าพื้นท่ีเน่ืองจากเป็นกลยุทธ์ในการดึงดูดความ
สนใจของผูเ้ช่าในการตกลงเช่าในระยะยาว และในปีท่ี 5 – 10 เพิ่มข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ีย โดย
เพิ่มข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน์) ดงันั้นรายไดจ้ากการให้เช่าพื้นท่ีเปิด
ร้านร้านสะดวกซ้ือ 24 ชัว่โมงในปีท่ี 5 -10 มีอตัราอยูท่ี่เดือนละ 15,600 บาท 
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ตารางที ่4.25  แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพื้นท่ีเปิดร้านสะดวกซ้ือ 24 ชัว่โมงในปีท่ี 
          1-10 
ปีที ่ ค่าเช่าพืน้ทีร้่านสะดวกซ้ือ 24 

ช่ัวโมงต่อเดอืน (บาท) 
จ านวนเดอืน ค่าเช่าพืน้ทีร้่านสะดวกซ้ือ 24 

ช่ัวโมงต่อปี (บาท) 
1 15,000.00 12 180,000.00 
2 15,000.00 12 180,000.00 

3 15,000.00 12 180,000.00 

4 15,000.00 12 180,000.00 

5 15,600.00 12 187,200.00 
6 15,600.00 12 187,200.00 
7 15,600.00 12 187,200.00 
8 15,600.00 12 187,200.00 
9 15,600.00 12 187,200.00 
10 15,600.00 12 187,200.00 

รวม 1,843,200.00 

 
ทั้ งน้ีการก าหนดรายได้ของท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจังหวดั

เชียงใหม่ไดค้  านึงถึงอตัราเงินเฟ้อท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทย โดยมีการก าหนดตามประเภทของรายได้
ดงัน้ี 

1) รายไดค้่าเช่าหอ้งพกั  
ก าหนดให้ราคาห้องพกัรายเดือนปรับข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ียตั้งแต่ปีท่ี 5 โดย

ปรับข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน์) ดงันั้นราคาท่ีปรับเพิ่มข้ึนปีท่ี 5 – 10 
มีราคาดงัต่อไปน้ี 

1.1) ราคาห้องพกัช่วงฤดูกาลท่องเท่ียว (ระหว่างเดือน ตุลาคม – มีนาคม) 47,000 
บาท ต่อเดือน 

1.2) ราคาห้องพกัช่วงนอกฤดูกาลท่องเท่ียว (ระหว่างเดือน เมษายน – กันยายน) 
36,000 บาท ต่อเดือน 

นอกจากน้ีก าหนดให้อตัราการเขา้พกัปรับทุกปีข้ึนตามประมาณการการเติบโตของ
นกัท่องเท่ียวต่างชาติในอตัรา 6.25 ต่อปี (ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 2558: ออนไลน์) 
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ทั้ งน้ีราคาห้องพักรายเดือนในช่วงปีท่ี 1 – 4 ทางโครงการได้มีการตรึงราคาของ
ห้องพกัไวเ้น่ืองจากเป็นกลยุทธ์ทางด้านราคาเพื่อเป็นแรงจูงใจการการเพิ่มอตัราการเข้าพกัของ
ผูใ้ชบ้ริการ 
 
ตารางที ่4.26  แสดงการประมาณการรายไดค้่าเช่าหอ้งพกัรายเดือนในปีท่ี 1 - 10    
ปีที ่ รายการ จ านวน

ห้องพกั 
ราคาห้องพกั รายได้ค่าห้องพกั 

ต่อฤดูกาล 
รายได้ค่าห้องพกั

รวม 

1 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 71 45,000.00 3,195,000.00 

5,031,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 54 34,000.00 1,836,000.00 

2 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 74 45,000.00 3,330,000.00 

5,200,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 55 34,000.00 1,870,000.00 

3 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 79 45,000.00 3,555,000.00 

5,561,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 59 34,000.00 2,006,000.00 

4 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 85 45,000.00 3,825,000.00 

5,933,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 62 34,000.00 2,108,000.00 

5 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 89 47,000.00 4,183,000.00 

6,559,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 66 36,000.00 2,376,000.00 

6 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 94 47,000.00 4,418,000.00 

6,974,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 71 36,000.00 2,556,000.00 

7 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 100 47,000.00 4,700,000.00 

7,364,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 74 36,000.00 2,664,000.00 

8 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 106 47,000.00 4,982,000.00 

7,790,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 78 36,000.00 2,808,000.00 

9 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 111 47,000.00 5,217,000.00 

8,241,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 84 36,000.00 3,024,000.00 

10 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 113 47,000.00 5,311,000.00 

8,515,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 89 36,000.00 3,204,000.00 

 
2) รายไดก้ารใหบ้ริการดา้นโภชนาการในส่วนของอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 

ก าหนดให้ราคาของอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพปรับข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ีย
ตั้งแต่ปีท่ี 5 โดยปรับข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน์) ดงันั้นราคาท่ีปรับ
เพิ่มข้ึนปีท่ี 5 – 10 มีราคาดงัต่อไปน้ี 



 

57 

2.1) แบบเหมาต่อวนั (บุฟเฟ่ต)์ ปรับราคาเป็น 850 บาทต่อคน 
2.2) แบบท าอาหารดว้ยตนเอง ปรับราคาเป็นม้ือละ 380 บาท 
นอกจากน้ีก าหนดให้อตัราการเขา้พกัปรับทุกปีข้ึนตามประมารการการเติบโตของ

นกัท่องเท่ียวต่างชาติในอตัรา 6.25 ต่อปี (ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 2558: ออนไลน์) 
ทั้งน้ีดา้นราคาของการให้บริการดา้นโภชนาการในส่วนของอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อ

สุขภาพในช่วงปีท่ี 1 – 4 ทางโครงการได้มีการตรึงราคาของอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพไว้
เน่ืองจากเป็นกลยุทธ์เพื่อสร้างแรงจูงใจในการเพิ่มอตัราการใช้บริการในส่วนของอาหารและ
เคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 
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ตารางที ่4.27 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
         แบบเหมาต่อวนัในปีท่ี 1-10  
ปีที ่ รายการ จ านวน

ห้องพกั 
ราคาแบบ
เหมาต่อวนั 

รายได้ค่าอาหารและ
เคร่ืองดืม่แบบเหมา

ต่อฤดูกาล 

รวมรายได้ค่าอาหาร
และเคร่ืองดืม่แบบ

เหมา 

1 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 71 800.00 1,720,000.00 

3,038,400.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 54 800.00 1,318,400.00 

2 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 74 800.00 1,793,600.00 

3,136,800.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 55 800.00 1,343,200.00 

3 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 79 800.00 1,914,400.00 

3,355,200.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 59 800.00 1,440,800.00 

4 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 85 800.00 2,060,000.00 

3,573,600.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 62 800.00 1,513,600.00 

5 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 89 850.00 2,291,600.00 

4,004,350.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 66 850.00 1,712,750.00 

6 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 94 850.00 2,419,950.00 

4,261,900.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 71 850.00 1,841,950.00 

7 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 100 850.00 2,574,650.00 

4,493,950.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 74 850.00 1,919,300.00 

8 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 106 850.00 2,729,350.00 

4,753,200.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 78 850.00 2,023,850.00 

9 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 111 850.00 2,856,850.00 

5,036,250.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 84 850.00 2,179,400.00 

10 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 113 850.00 2,909,550.00 

5,218,150.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 89 850.00 2,308,600.00 
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ตารางที ่4.28 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
         แบบท าอาหารดว้ยตนเอง (บุฟเฟ่ต)์ ในปีท่ี 1 - 10 
ปีที ่ รายการ จ านวน

ห้องพกั 
ราคาแบบ
บุฟเฟ่ต์
ต่อวนั 

รายได้ค่าอาหารและ
เคร่ืองดืม่แบบบุฟ
เฟ่ต์ต่อฤดูกาล 

รวมรายได้ค่าอาหาร
และเคร่ืองดืม่แบบ

บุฟเฟ่ต์ 

1 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 71 700.00 1,505,000.00 

2,658,600.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 54 700.00 1,153,600.00 

2 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 74 700.00 1,569,400.00 

2,744,700.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 55 700.00 1,175,300.00 

3 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 79 700.00 1,675,100.00 

2,935,800.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 59 700.00 1,260,700.00 

4 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 85 700.00 1,802,500.00 

3,126,900.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 62 700.00 1,324,400.00 

5 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 89 760.00 2,048,960.00 

3,580,360.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 66 760.00 1,531,400.00 

6 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 94 760.00 2,163,720.00 

3,810,640.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 71 760.00 1,646,920.00 

7 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 100 760.00 2,302,040.00 

4,018,120.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 74 760.00 1,716,080.00 

8 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 106 760.00 2,440,360.00 

4,249,920.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 78 760.00 1,809,560.00 

9 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 111 760.00 2,554,360.00 

4,503,000.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 84 760.00 1,948,640.00 

10 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 113 760.00 2,601,480.00 

4,665,640.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 89 760.00 2,064,160.00 
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ตารางที ่4.29 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ
        โดยถวัเฉล่ียต่อเดือน ในปีท่ี 1 - 10 
ปีที่ รายการ รายได้

ค่าอาหาร
และ

เคร่ืองดืม่
แบบเหมาต่อ

ฤดูกาล 

รายได้
ค่าอาหารและ
เคร่ืองดืม่

แบบบุฟเฟ่ต์
ต่อฤดูกาล 

รวมรายได้
ค่าอาหารและ
เคร่ืองดืม่ต่อ
ฤดูกาล
ทั้งหมด 

รายได้
ค่าอาหารและ
เคร่ืองดืม่โดย
ถัวเฉลีย่ต่อ
ฤดูกาล 

รวมรายได้
ค่าอาหารและ
เคร่ืองดืม่โดย
ถัวเฉลีย่ 

1 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 1,720,000.00 1,505,000.00 3,225,000.00 1,612,500.00 

2,848,500.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,318,400.00 1,153,600.00 2,472,000.00 1,236,000.00 

2 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 1,793,600.00 1,569,400.00 3,363,000.00 1,681,500.00 

2,940,750.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,343,200.00 1,175,300.00 2,518,500.00 1,259,250.00 

3 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 1,914,400.00 1,675,100.00 3,589,500.00 1,794,750.00 

3,145,500.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,440,800.00 1,260,700.00 2,701,500.00 1,350,750.00 

4 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,060,000.00 1,802,500.00 3,862,500.00 1,931,250.00 

3,350,250.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,513,600.00 1,324,400.00 2,838,000.00 1,419,000.00 

5 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,291,600.00 2,048,960.00 4,340,560.00 2,170,280.00 

3,792,355.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,712,750.00 1,531,400.00 3,244,150.00 1,622,075.00 

6 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,419,950.00 2,163,720.00 4,583,670.00 2,291,835.00 

4,036,270.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,841,950.00 1,646,920.00 3,488,870.00 1,744,435.00 

7 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,574,650.00 2,302,040.00 4,876,690.00 2,438,345.00 

4,256,035.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 1,919,300.00 1,716,080.00 3,635,380.00 1,817,690.00 

8 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,729,350.00 2,440,360.00 5,169,710.00 2,584,855.00 

4,501,560.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 2,023,850.00 1,809,560.00 3,833,410.00 1,916,705.00 

9 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,856,850.00 2,554,360.00 5,411,210.00 2,705,605.00 

4,769,625.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 2,179,400.00 1,948,640.00 4,128,040.00 2,064,020.00 

10 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 2,909,550.00 2,601,480.00 5,511,030.00 2,755,515.00 

4,941,895.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 2,308,600.00 2,064,160.00 4,372,760.00 2,186,380.00 

 
3) รายไดจ้ากการใหบ้ริการซกัรีด 

ก าหนดให้ราคาของการให้บริการซกัรีดปรับข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ียตั้งแต่ปีท่ี 5 
โดยปรับข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน์) ดงันั้นราคาท่ีปรับเพิ่มข้ึนปีท่ี 5 – 
10 มีราคาอยูท่ี่ท่านละ 320 บาทต่อเดือน 

นอกจากน้ีก าหนดให้อัตราการเข้าพักปรับข้ึนตามประมาณการการเติบโตของ
นกัท่องเท่ียวต่างชาติในอตัรา 6.25 ต่อปี (ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 2558: ออนไลน์) 
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ทั้งน้ีดา้นราคาของการใหบ้ริการซกัรีดในช่วงปีท่ี 1 – 4 ทางโครงการไดมี้การตรึงราคา
ของบริการซักรีดไวท่ี้  300 บาทต่อเดือน เน่ืองจากเป็นกลยุทธ์เพื่อสร้างแรงจูงใจในการใช้บริการ
ในส่วนของการบริการซกัรีดอยา่งสม ่าเสมอตลอดการเขา้พกั 
 
ตารางที ่4.30 แสดงการประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการซกัรีดในปีท่ี 1 - 10 
ปีที ่ รายการ จ านวน

ห้องพกั 
ราคาซัก
รีดต่อคน 
(บาท) 

รายได้จากการ
ให้บริการซักรีดต่อ

ฤดูกาล 

รายได้จากการ
ให้บริการซักรีด

(บาท) 

1 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 71 300.00 21,300.00 

37,500.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 54 300.00 16,200.00 

2 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 74 300.00 22,200.00 

38,700.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 55 300.00 16,500.00 

3 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 79 300.00 23,700.00 

41,400.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 59 300.00 17,700.00 

4 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 85 300.00 25,500.00 

44,100.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 62 300.00 18,600.00 

5 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 89 320.00 28,480.00 

49,600.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 66 320.00 21,120.00 

6 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 94 320.00 30,080.00 

52,800.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 71 320.00 22,720.00 

7 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 100 320.00 32,000.00 

55,680.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 74 320.00 23,680.00 

8 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 106 320.00 33,920.00 

58,880.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 78 320.00 24,960.00 

9 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 111 320.00 35,520.00 

62,400.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 84 320.00 26,880.00 

10 
ฤดูกาลท่องเท่ียว (ต.ค.-มี.ค.) 113 320.00 36,160.00 

64,640.00 
นอกฤดูกาลท่องเท่ียว (เม.ย. – ก.ย.) 89 320.00 28,480.00 
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ตารางที ่4.31  แสดงการประมาณการรายไดร้วมในปีท่ี 1 - 10 
เดอืน ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

รายไดท่ี้พกัรายเดือน 5,031,000.00 5,200,000.00 5,561,000.00 5,933,000.00 6,559,000.00 
รายไดจ้ากการขายอาหาร
และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 

2,848,500.00 2,940,750.00 3,145,500.00 3,350,250.00 3,792,355.00 

รายไดจ้ากการให้บริการซกั
รีด 

37,500.00 38,700.00 41,400.00 44,100.00 49,600.00 

รายไดจ้ากการให้เช่าพ้ืนท่ี
เปิดร้านสะดวกซ้ือ 24 
ชัว่โมง 

180,000.00 180,000.00 180,000.00 180,000.00 187,200.00 

รวม 8,097,000.00 8,359,450.00 8,927,900.00 9,507,350.00 10,588,155.00 

เดอืน ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
รายไดท่ี้พกัรายเดือน 6,974,000.00 7,364,000.00 7,790,000.00 8,241,000.00 8,515,000.00 
รายไดจ้ากการขายอาหาร
และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 

4,036,270.00 4,256,035.00 4,501,560.00 4,769,625.00 4,941,895.00 

รายไดจ้ากการให้บริการซกั
รีด 

52,800.00 55,680.00 58,880.00 62,400.00 64,640.00 

รายไดจ้ากการให้เช่าพ้ืนท่ี
เปิดร้านสะดวกซ้ือ 24 
ชัว่โมง 

187,200.00 187,200.00 187,200.00 187,200.00 187,200.00 

รวม 
11,250,270.00 11,862,915.00 

12,537,640.0
0 

13,260,225.00 13,708,735.00 

 
1.4.2 การวเิคราะห์ด้านรายจ่ายของโครงการ 

การวเิคราะห์ดา้นรายจ่ายของโครงการแบ่งเป็น 2 ช่วง ดงัน้ี 
1) ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน  ประกอบด้วยรายจ่ายฝ่ายทุนในการได้มาซ่ึง

สินทรัพยถ์าวร และรวมถึงค่าใชจ่้ายทางการตลาดในการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ท่ีพ  านกัระยะ
ยาวก่อนการเร่ิมด าเนินงาน โดยมีการประมาณการค่าใชจ่้ายดงัต่อไปน้ี 

1.1)  ค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งบริษัท 
ท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีการ

ก าหนดจดัการองค์กรอยู่ในรูปแบบของนิติบุคคลประเภท บริษทั จ ากดั ท่ีมีการบริหารจดัการใน
ลกัษณะของธุรกิจโรงแรม ก าหนดให้เงินมีลงทุนในหุ้นของท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุ
ชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่เป็นจ านวน 25,000,000 บาทดงันั้นจึงมีค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียน
จดัตั้งท่ีบริษทักบักรมพฒันาธุรกิจจงัหวดัเชียงใหม่ดงัตารางท่ี 4.32 
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ตารางที ่4.32 แสดงรายละเอียดค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั 
รายการ จ านวนเงนิ (บาท) 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนหนงัสือบริคณห์สนธิ (100,000 ละ 50 แต่ไม่เกิน 25,000.-) 12,500.00 
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั (100,000 ละ 500 แต่ไม่เกิน 250,000.-) 125,000.00 
ค่าหนงัสือรับรอง 200.00 
ค่าธรรมเนียมใบส าคญัแสดงการจดทะเบียน (ทะเบียนพาณิชย)์ 100.00 
อากรแสตมป์ – ขอ้บงัคบั 200.00 
อากรแสตมป์ – หนงัสือบริคณห์สนธิ (บอจ. 2) 200.00 
รับรองส าเนาเอกสารค าขอจดทะเบียน – หนงัสือบริคณห์สนธิ (บอจ. 2) 2 หนา้ ๆละ 50 
บาท 

100.00 

รับรองส าเนาเอกสารค าขอจดทะเบียน – รายการจดทะเบียนจดัตั้ง (บอจ. 3) 2 หนา้ ๆละ 
50 บาท 

100.00 

รับรองส าเนาเอกสารค าขอจดทะเบียน – บญัชีรายช่ือผูถื้อหุ้น (บอจ. 5) 1 หนา้ ๆละ 50 
บาท 

50.00 

รับรองส าเนาเอกสารค าขอจดทะเบียน – ขอ้บงัคบั 2 หนา้ ๆละ 50 บาท 100.00 
รวม 138,550.00 

 
1.2)  การประมาณการค่าใช้จ่ายในการขออนุญาตก่อสร้างที่พ านักระยะยาวและ

การขอใช้ระบบสาธารณูปโภคกบัองค์กรท้องถิ่น 
 

ตารางที ่4.33 แสดงการประมาณการค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและระบบสาธารณูปโภค 
รายการ องค์กร / ส านักงานท้องถิ่น จ านวนเงนิ 

ค่าธรรมเนียมใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคาร 

เทศบาลนครเชียงใหม่ 7,000.00 

ค่าธรรมเนียมในการขอติดตั้ง
น ้ าประปา 

การประปาส่วนภูมิภาค 3,600.00 

ค่าขออนุญาตใชไ้ฟพร้อมมิเตอร์
ไฟฟ้า 

การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 16,004.50 

ค่าติดตั้งตูโ้ทรศพัทส์าขา (คู่สาย) องคก์ารโทรศพัท ์ 29,550.00 
รวม 56,154.50 

หมายเหตุ: ในการติดตั้งระบบสาธารณูปโภคของโครงการจะตอ้งมีเงินประกนัท่ีตอ้งจ่ายทั้งหมด 
6,535.00 บาท ดงัน้ี 
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  - เงินประกนัการใชไ้ฟ (ใหม่) จ  านวน  6,000.00 บาท 
  - เงินประกนัการใชน้ ้า จ  านวน     535.00 บาท 
 

1.3)  การประมาณการค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างทีพ่ านักระยะยาว 
ท่ีพ  านักระยะยาวส าห รับผู ้เกษียณอายุชาวญ่ี ปุ่นในจังห วัดเชียงใหม่

ประกอบด้วยส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องพกัซ่ึงมีลกัษณะเป็นบ้านหลังเด่ียวจ านวน 20 ห้อง (หลงั) 
พร้อมทั้งส่วนกลางและสระวา่ยน ้าและสวน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
ตารางที ่4.34 แสดงการประมาณการส่ิงปลูกสร้าง 

รายการ จ านวนพืน้ทีใ่ช้สอย 
(ตรม.) 

ราคาต่อตาราง
เมตร(บาท) 

จ านวนเงนิ 

ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างท่ีพ านกัระยะยาว 
จ านวน 20 หอ้ง 

35.20 ตรม./ หอ้ง 13,100.00 9,222,400.00 

ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างอาคารส่วนกลาง
ขนาด 2 ชั้น 

300 ตรม. 13,500.00 4,050,000.00 

ค่าใชจ่้ายในการสร้างสระวา่ยน ้ า 6 x 12 x 1.5 เมตร 8,000.00 864,000.00 
ค่าตกแต่งสวนและท่ีจอดรถคิดเป็น 5%  ของ
ราคาก่อสร้างอาคารท่ีพกั 

  663,620.00 

ค่าระบบสาธารณูปโภค คิดเป็น 10% ของ
ราคาก่อสร้างอาคารท่ีพกั 

  1,327,240.00 

ค่าเขียนแบบ คิดเป็นประมาณ 5% ของค่า
ก่อสร้างอาคารท่ีพกั 

  600,000.00 

รวม 16,727,260.00 

 
1.4)  การประมาณการค่าใช้จ่ายในการลงทุนอุปกรณ์การให้บริการ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกและอุปกรณ์ในการใหบ้ริการในท่ีพกัระยะยาวส าหรับ
ผูเ้กษียณอายใุนจงัหวดัเชียงใหม่ แบ่งเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ส่วนของห้องพกั ประกอบดว้ย ส่ิงอ านวยความสะดวกประจ าท่ีพกั
ท่ีมีความเพียบพร้อมและสะดวกสบายต่อการพ านักระยะยาวรวมถึงอุปกรณ์ท่ีจ าเป็นส าหรับ
ผูสู้งอายใุนหอ้งและหอ้งน ้า ชุดเคร่ืองนอนภายในหอ้งพกั ดงัตารางท่ี 4.35 ถึง 4.36 
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ส่วนท่ี 2 ส่วนของบริเวณส่วนกลาง ซ่ึงเป็นอาคาร 2 ชั้น โดยบริเวณชั้นท่ี 1 
เป็นหอ้งโถงใหญ่และจุดตอ้นรับแขก ประกอบดว้ย หอ้งโถงกลาง หอ้งอ่านหนงัสือ ห้องอาหารและ
หอ้งครัว หอ้งบริการซกัรีด และหอ้งออกก าลงักายขนาดยอ่ม บริเวณชั้นท่ี 2 เป็นส่วนของส านกังาน 
ดงัตารางท่ี 4.37 ถึง 4.42 
 
ตารางที่ 4.35 แสดงการประมาณการค่าใชจ่้ายในการลงทุนส่ิงอ านวยความสะดวกประจ าหอ้งพกั
         รวมถึงหอ้งน ้า 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 
โทรทศันข์นาด 40 น้ิว 20 เคร่ือง 24,990.00 499,800.00 
เคร่ืองปรับอากาศ 20 เคร่ือง 26,800.00 536,000.00 
เคร่ืองท าน ้ าอุ่น 20 เคร่ือง 3,690.00 73,800.00 
ตูเ้ยน็ 20 ตวั 5,990.00 119,800.00 
โทรศพัทไ์ร้สาย 20 ตวั 899.00 17,980.00 
ชุดเฟอร์นิเจอร์ (ตู ้โตะ๊ เกา้อ้ี โซฟา) 20 ชุด 60,000.00 1,200,000.00 
ชุดเคร่ืองครัวพร้อมเตาไฟฟ้า 20 ชุด 5,000.00 100,000.00 
ชุดอุปกรณ์อ านวยความสะดวก
ส าหรับผูสู้งอาย ุ

20 ชุด 40,000.00 800,000.00 

รวม 3,347,380.00 
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ตารางที ่4.36 แสดงการประมาณการค่าใชจ่้ายในการลงทุนชุดเคร่ืองนอน 
รายการ จ านวน / ห้อง จ านวนรวม ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 

เตียงขนาด 5 ฟตุ 1 20 14,500.00 290,000.00 
ท่ีนอนขนาด 5 ฟตุ 1 20 9,500.00 190,000.00 

รวมสินทรัพย์ถาวร (A) 480,000.00 
ชุดหมอนและ
หมอนขา้งพร้อม
ปลอกหมอน 

2 40 5,000.00 200,000.00 

ผา้คลุมเตียง 2 40 1,000.00 40,000.00 
ผา้ห่ม 2 40 1,500.00 60,000.00 
ผา้ห่มเตียงเสริม 10 10 1,000.00 10,000.00 
ชุดคลุมอาบน ้ า 2 10 920.00 9,200.00 
ผา้ขนหนู 2 40 295.00 11,800.00 
ผา้เช็ดหนา้ 2 40 180.00 7,200.00 
ผา้เช็ดมือ 2 40 84.00 3,360.00 
ผา้เช็ดเทา้ 2 40 280.00 11,200.00 

รวมอุปกรณ์เพือ่การด าเนินงาน (B) 352,760.00 

รวมทั้งหมด (A) + (B) 832,760.00 

ต้นทุนต่อห้อง 41,638.00 

หมายเหตุ:ชุดเคร่ืองนอนของโครงการจะท าการเปล่ียนทุก 3 ปี ประกอบดว้ยชุดผา้ปูท่ีนอน หมอน 
ผา้ห่ม ผา้คลุมเตียง ผา้ขนหนู ผา้เช็ดหนา้ ผา้เช็ดมือ ผา้เช็ดเทา้ โดยจะเร่ิมเปล่ียนตั้งแต่ปีท่ี 4 เป็นตน้
ไปเป็นจ านวนเงินทั้งหมดคร้ังละ 352,760.00 บาท 
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ตารางที ่4.37 แสดงรายการอุปกรณ์การใหบ้ริการหอ้งโถงกลางและจุดตอ้นรับเขก 
รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 

เคร่ืองปรับอากาศติดผนงั 2 เคร่ือง 26,800.00 53,600.00 
ชุดเคานเ์ตอร์แผนกตอ้นรับ 1 ชุด 35,000.00 35,000.00 
ชุดคอมพิวเตอร์ 5 ชุด 17,900.00 89,500.00 
ชุดโตะ๊คอมพิวเตอร์พร้อมเกา้อ้ี 5 ชุด 5,000.00 25,000.00 
โทรทศัน ์ 1 เคร่ือง 24,990.00 24,990.00 
โทรศพัท ์ 1 เคร่ือง 899.00 899.00 
เคร่ืองพร้ินเตอร์มลัติฟังชัน่ 1 เคร่ือง 3,190.00 3,190.00 
ตูเ้ก็บเอกสารส าคญั 1 ตวั 4,000.00 4,000.00 
ชุดรับแขก 5 ชุด 30,000.00 150,000.00 

รวม 386,179.00 

 
ตารางที ่4.38 แสดงรายการและประมาณการอุปกรณ์ในการใหบ้ริการหอ้งอ่านหนงัสือ 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 
ชั้นวางหนงัสือ 1 ชุด 12,770.00 12,770.00 
โตะ๊ 4 ตวั 4,000.00 16,000.00 
โซฟา 2 ชุด 17,990.00 35,980.00 

รวม 64,750.00 
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ตารางที ่4.39 แสดงรายการประมาณการอุปกรณ์ในหอ้งครัวและหอ้งอาหาร 
รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 

ชุดเตาแก๊สและชุดเคร่ืองดูดอากาศ 1 ชุด 15,000.00 15,000.00 
ตูเ้ยน็ 1 เคร่ือง 5,990.00 5,990.00 
ตูแ้ช่แขง็ 1 เคร่ือง 8,990.00 8,990.00 
อ่างลา้งจาน 1 ชุด 7,000.00 7,000.00 
ไมโครเวฟ 1 เคร่ือง 2,000.00 2,000.00 
หมอ้หุงขา้ว 1 ใบ 4,500.00 4,500.00 
เคร่ืองท าน ้ าร้อน 1 เคร่ือง 7,390.00 7,390.00 
ชุดกระทะ 2 ชุด 2,093.00 4,186.00 
หมอ้ชุด 2 ชุด 2,690.00 5,380.00 
เคร่ืองบด / ป่ันอาหาร 1 ชุด 3,990.00 3,990.00 
เคร่ืองวดัอุณหภูมิ 1 ชุด 700.00 700.00 
เคร่ืองท ากาแฟ / ชา 1 เคร่ือง 15,990.00 15,990.00 
มีดครบชุดและเขียง 2 ชุด 2,490.00 4,980.00 
ชุดโตะ๊รับประทานอาหาร 5 ชุด 6,470.00 32,350.00 

รวมสินทรัพย์ถาวร (A) 118,446.00 
ชุดชอ้น สอ้ม 10 โหล 518.00 5,180.00 
แกว้น ้ า 10 โหล 456.00 4,560.00 
จาน ชามและถว้ย 10 โหล 1,590.00 15,900.00 
ชุดเคร่ืองชัง่ ตวง วดั 1 ชุด 500.00 500.00 
เคร่ืองวดัอุณหภูมิ 1 ชุด 700.00 700.00 
ชุดอุปกรณ์ท าความสะอาดครัว 2 ชุด 300.00 600.00 

รวมอุปกรณ์เพือ่การด าเนินงาน (B) 27,440.00 

รวมทั้งหมด (A) + (B) 145,886.00 

หมายเหตุ:ชุดอุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน ประเภทจานชาม ถว้ย ชอ้น-ส้อมและแกว้น ้ าโครงการจะ
ท าการซ้ือเพิ่มทุก 3 ปี โดยจะเร่ิมท าการซ้ือเปล่ียนตั้งแต่ปีท่ี 4 เป็นตน้ไปเป็นจ านวนเงินทั้งหมดคร้ัง
ละ 25,640.00 บาท  
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ตารางที ่4.40 แสดงรายการประมาณการอุปกรณ์ในหอ้งซกัรีด 
รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 

เคร่ืองซกัผา้และอบผา้ 2 เคร่ือง 34,900.00 69,800.00 
เตารีดไอน ้ า 1 อนั 9,990.00 9,990.00 
ท่ีรีดผา้ 1 ตวั 100.00 100.00 
เคร่ืองรีดผา้ 1 เคร่ือง 15,000.00 15,000.00 
รถเขน็ส าหรับใส่ผา้ 1 คนั 6,500.00 6,500.00 
ราวเหลก็ตากผา้ 3 ชุด 1,000.00 3,000.00 

รวม 104,390.00 

 
ตารางที ่4.41 แสดงรายการประมาณการอุปกรณ์ในหอ้งออกก าลงักายขนาดยอ่ม 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 
ชุดยกน ้ าหนงัและชั้นวาง 1 ชุด 39,900.00 39,900.00 
ลู่วิง่ออกก าลงักาย 2 เคร่ือง 39,000.00 78,000.00 
Multi-Station Home Gym 3 Stations 2 เคร่ือง 28,400.00 56,800.00 
Yoga Ball 5 ชุด 600.00 3,000.00 
Yoga Mat 5 ชุด 900.00 4,500.00 
ยางรองพ้ืนกนักระแทก (1x1เมตร) 50 ตรม. 280.00 14,000.00 
เคร่ืองปรับอากาศ 1 เคร่ือง 26,800.00 26,800.00 

รวม 223,000.00  
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ตารางที ่4.42 แสดงรายการประมาณการอุปกรณ์ในส่วนชั้นท่ี 2 ส่วนส านกังาน 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 
ชุดคอมพิวเตอร์ 2 ชุด 17,900.00 35,800.00 
ชุดโตะ๊ท างานพร้อมเกา้อ้ี 1 ชุด 13,630.00 13,630.00 
เคร่ืองพร้ินเตอร์มลัติฟังชัน่ 1 เคร่ือง 3,190.00 3,190.00 
โทรศพัท ์ 1 เคร่ือง 899.00 899.00 
ตูเ้ก็บเอกสารส าคญั 1 ชุด 3,990.00 3,990.00 
เคร่ืองปรับอากาศ 1 เคร่ือง 26,800.00 26,800.00 
ชุดโตะ๊ประชุมขนาดกลาง 6 ท่ีนัง่ 1 ชุด 15,740.00 15,740.00 
ชุดรับแขก 1 ชุด 8,980.00 8,980.00 

รวม 109,029.00 

 
ส่วนประมาณการค่าใช้จ่ายในการจดัอุปกรณ์ห้องพยาบาลของโครงการท่ีพ  านักระยะยาว

ส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่นั้นทางผูศึ้กษาไดส้ัมภาษณ์ผูใ้ห้บริการจดัห้อง
พยาบาลแก่สถานประกอบการต่าง ๆ พบว่าค่าใช้จ่ายในการลงทุนจดัห้องพยาบาลอยู่ท่ีประมาณ 
200,000 บาท  

1.5)  การประมาณการค่าใช้จ่ายในการลงทุนส่วนยานพาหนะ 
เพื่ออ านวยความสะดวกและคล่องตวัในการให้บริการแก่ผูเ้กษียณอายุและ

ผูใ้ชบ้ริการ ทางโครงการจึงพิจารณารถตูจ้  านวน 1 คนัเพื่อให้บริการรับ – ส่งผูโ้ดยสาร  นอกจากน้ี
เพื่ออ านวยความสะดวกในการปฏิบติังานภายในโครงการจึงพิจารณารถกระบะจ านวน 1 คนั และ
จกัรยานส าหรับเดินทางภายในโครงการ ดงัตารางท่ี 4.43 

 
ตารางที ่4.43 แสดงรายการประมาณการยานพาหนะ 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 
รถตู ้Toyota Commuter 3.0 M/T 1 คนั 1,208,000.00 1,208,000.00 
รถกระบะ Toyota Vigo Standard Cab  1 คนั 512,000.00 512,000.00 
จกัรยาน 10 คนั 4,000.00 40,000.00 

รวม 1,760,000.00 
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ตารางที ่4.44 สรุปรายการประมาณการสินทรัพยถ์าวร 
ประเภทสินทรัพย์ รายการ ตารางอ้างองิ จ านวนเงนิ 
อาคาร ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและสาธารณูปโภค 4.33 56,154.50 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 4.34 16,727,260.00 
รวมอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 16,783,414.50 

อุปกรณ์ และส่ิง
อ านวยความ
สะดวก 

- อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกประจ าหอ้งพกั 4.35 3,347,380.00 
- อุปกรณ์เคร่ืองนอน 4.36 480,000.00 
- อุปกรณ์การใหบ้ริการหอ้งโถงกลางและจุดรับแขก 4.37 386,179.00 
- อุปกรณ์การใหบ้ริการหอ้งอ่านหนงัสือ 4.38 64,750.00 
- อุปกรณ์ในหอ้งครัวและหอ้งอาหาร 4.39 118,446.00 
- อุปกรณ์ในหอ้งซกัรีด 4.40 104,390.00 
- อุปกรณ์ในหอ้งออกก าลงักายขนาดยอ่ม 4.41 223,000.00 
- อุปกรณ์ในส านกังาน 4.42 109,029.00 
- อุปกรณ์หอ้งพยาบาล  200,000.00 

รวมอุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความสะดวก 5,033,174.00 
ยานพาหนะ ยานพาหนะ 4.43 1,760,000.00 
อุปกรณ์เพื่อการ
ด าเนินงาน 

- อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน - ชุดเคร่ืองนอน 4.36 352,760.00 
- อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงานในหอ้งครัวและ
หอ้งอาหาร 

4.39 27,440.00 

รวมอุปกรณ์เพือ่การด าเนินงาน 380,200.00 

รวมสินทรัพย์ถาวร 23,956,788.50 

 
1.6)  ค่าใช้จ่ายทางการตลาดในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ที่พ านักระยะยาว

ก่อนการด าเนินงาน 
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ตารางที ่4.45 แสดงค่าใชจ่้ายทางการตลาดในการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ 
รายการ ค่าใช้จ่าย จ านวนเงนิ 

นามบตัร 1,000 ใบ ราคาต่อหน่วย 2 บาท 2,000.00 
แผน่พบัประชาสมัพนัธ์ 1,000 ใบ ราคาต่อหน่วย 5 บาท 5,000.00 
ค่าจดัท า Website  25,000.00 
ค่าจด Domain Name ระยะเวลา 1 ปี 856.00 
ค่าเช่าพ้ืนท่ี Hosting Server ระยะเวลา 1 ปี 2,000.00 
ค่าโฆษณาบน Google AdWords 200 บาท / วนั 10,000.00 
ค่าโฆษณาในวารสารและนิตยสาร  28,000.00 

รวม 72,856.00 

หมายเหตุ: การโฆษณาในวารสารและนิตยสาร อาทิเช่น นิตยสารช้างเผือก Citilife Compass และ
นิตยสาร free copy ภาษาญ่ีปุ่น เป็นตน้ 
 

2) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานประกอบดว้ยค่าใชจ่้าย 4 ดา้นดงัน้ี 

2.1) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
ก าหนดให้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผู ้
เกษียณอายุชาวญ่ี ปุ่นในจังหวดัเชียงใหม่มีค่าใช้จ่ายโดยประมาณ
ดงัต่อไปน้ี 
1. ตน้ทุนวตัถุดิบอาหาร และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ ซ่ึงแปรผนัตาม

ยอดขายอาหารและเคร่ืองด่ืมโดยก าหนดให้มีอตัราร้อยละ 15 ของรายไดค้่าอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อ
สุขภาพและปรับเพิ่มข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ียตั้งแต่ปีท่ี 5 โดยปรับข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย, 2558: ออนไลน์) 

2. ค่าสาธารณูปโภค ประกอบดว้ยค่าน ้ า ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศพัท์ และ
แก๊สโดยก าหนดให้อยูใ่นอตัราร้อยละ 1 ของยอดรายไดค้่าห้องพกัและปรับเพิ่มข้ึนตามอนัตราเงิน
เฟ้อถวัเฉล่ียตั้งแต่ปีท่ี 5 โดยปรับข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน์) 

3. ค่าผลิตภณัฑ์ท าความสะอาด ก าหนดให้อยู่ในอตัราร้อยละ 0.5 
ของยอดรายไดค้่าห้องพกัและปรับเพิ่มข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ียตั้งแต่ปีท่ี 5 โดยปรับข้ึนร้อยละ 
4 (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน)์ 

4. ค่าเบ้ียประกนัภยั ปีละ 24,270 บาท คิดในอตัราร้อยละ 0.2 จาก
ทุนเอาประกนัประมาณ 20 ลา้นบาท 
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5. วสัดุส้ินเปลืองภายในห้องพกัต่อห้อง โดยก าหนดให้จ  านวนการ
ใชว้สัดุส้ินเปลืองแปรผนัตามจ านวนห้องพกัท่ีขายไดต้ามอตัราการเขา้พกัต่อเดือน โดยก าหนดให้
อตัราการเขา้พกัปรับข้ึนทุกปีตามประมาณการการเติบโตของนกัท่องเท่ียวต่างชาติในอตัรา 6.25 ต่อ
ปี (ศูนยว์จิยักสิกรไทย, 2558: ออนไลน์) ดงัตารางท่ี 4.46 – 4.48 
 
ตารางที่ 4.46 แสดงประมาณการวสัดุส้ินเปลืองประจ าห้องพกั 

รายการ จ านวน หน่วย ราคาต่อหน่วย จ านวนเงนิ 
สบู่เหลวอาบน ้ า 2 ขวด 4.00 8.00 
แชมพ ู 2 ขวด 3.00 6.00 
ครีมนวดผม 2 ขวด 2.00 4.00 
สบู่ลา้งมือ 2 กอ้น 1.00 2.00 
กระดาษช าระ 2 มว้น 3.00 6.00 
หมวกอาบน ้ า 2 อนั 3.00 6.00 
คอตตอลบดั 2 ชุด 1.50 3.00 
แปรงสีฟันและยาสีฟัน 1 ชุด 10.00 10.00 

รวมวสัดุส้ินเปลอืงต่อห้อง 45.00 
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ตารางที่ 4.47 แสดงประมาณการวสัดุส้ินเปลืองประจ าห้องพกัปีท่ี 1  

เดอืน 
รายการ 

จ านวน
ห้องพกั 

อตัราการเข้า
พกั 

จ านวนห้องพกัที่
ขายได้ 

วสัดุส้ินเปลอืง
ต่อห้อง(บาท) 

ค่าใช้จ่ายวสัดุ
ส้ินเปลอืง (บาท) 

มกราคม 20 60.84 13 45.00 585.00 
กมุภาพนัธ์ 20 60.88 13 45.00 585.00 
มีนาคม 20 47.72 10 45.00 450.00 
เมษายน 20 41.98 9 45.00 405.00 
พฤษภาคม 20 36.98 8 45.00 360.00 
มิถุนายน 20 35.08 8 45.00 360.00 
กรกฎาคม 20 45.03 10 45.00 450.00 
สิงหาคม 20 47.52 10 45.00 450.00 
กนัยายน 20 41.11 9 45.00 405.00 
ตุลาคม 20 45.97 10 45.00 450.00 
พฤศจิกายน 20 58.73 12 45.00 540.00 
ธนัวาคม 20 64.73 13 45.00 585.00 

รวม 5,625.00 
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ตารางที่ 4.48  แสดงประมาณการวสัดุส้ินเปลืองประจ าห้องพกัปีท่ี 1 - 10  
เดอืน ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

มกราคม 585.00 585.00 630.00 675.00 720.00 765.00 810.00 855.00 900.00 900.00 
กมุภาพนัธ์ 585.00 585.00 630.00 675.00 720.00 765.00 810.00 855.00 900.00 900.00 
มีนาคม 450.00 495.00 495.00 540.00 585.00 585.00 630.00 675.00 720.00 765.00 
เมษายน 405.00 405.00 450.00 495.00 495.00 540.00 585.00 585.00 630.00 675.00 

พฤษภาคม 360.00 360.00 405.00 405.00 450.00 495.00 495.00 540.00 585.00 585.00 
มิถุนายน 360.00 360.00 360.00 405.00 405.00 450.00 495.00 495.00 540.00 585.00 
กรกฎาคม 450.00 450.00 495.00 495.00 540.00 585.00 585.00 630.00 675.00 720.00 
สิงหาคม 450.00 495.00 495.00 540.00 585.00 585.00 630.00 675.00 720.00 765.00 
กนัยายน 405.00 405.00 450.00 450.00 495.00 540.00 540.00 585.00 630.00 675.00 
ตุลาคม 450.00 450.00 495.00 540.00 540.00 585.00 630.00 675.00 675.00 720.00 
พฤศจิกายน 540.00 585.00 630.00 675.00 675.00 720.00 765.00 810.00 900.00 900.00 
ธนัวาคม 585.00 630.00 675.00 720.00 765.00 810.00 855.00 900.00 900.00 900.00 

รวม 5,625.00 5,805.00 6,210.00 6,615.00 6,975.00 7,425.00 7,830.00 8,280.00 8,775.00 9,090.00 
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6. ค่าบ ารุงรักษาอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ก าหนดให้อยูใ่นอตัราร้อย
ละ 0.1 ของราคาอาคารและส่ิงปลูกสร้างในระยะเวลา 5 ปีแรกและปรับเพิ่มข้ึนตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นร้อย
ละ 0.25 

7. ค่าสอบบัญชีโดยผูส้อบบัญชีรับอนุญาต ก าหนดให้มีค่าสอบ
บญัชีปีละ 15,000 บาทและเพิ่มข้ึนในอตัราร้อยละ 10 ต่อปี โดยปัดเศษทศนิยมเป็นจ านวนเตม็ 

8. ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ ประกอบดว้ยค่าน ้ ามนัรถ ค านวณ
จากระยะทางเฉล่ียวนัละ 100 กิโลเมตร ซ่ึงยานพาหนะของโครงการใชน้ ้ามนัดีเซล โดยค านวณจาก
ราคาน ้ ามนัมาตรฐานถวัเฉล่ียยอ้นหลงั 3 ปี (ตั้งแต่ปี 2555 – 2557) (บริษทั เชลล์แห่งประเทศไทย 
จ ากดั, 2558: ออนไลน์) เพื่อใชเ้ป็นราคาน ้ามนัโดยเฉล่ียในการใชน้ ้ ามนัปีท่ี 1 ส าหรับปีท่ี 2 – 10 ใช้
ราคาถัวเฉล่ียแบบเคล่ือนท่ี 3 ปียอ้นหลัง (Rolling Average) โดยรถตู้โดยสารมีอัตราส้ินเปลือง
พลงังานเฉล่ียท่ี 12 กิโลเมตร / ลิตร และรถกระบะมีอตัราส้ินเปลืองพลงังานเฉล่ียท่ี 14.5 กิโลเมตร / 
ลิตร ดงัตารางค านวณท่ี 4.49  
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ตารางที ่4.49  แสดงการค านวณค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ ปีท่ี 1 – 10  

ปีที ่ ปีที ่
ราคาน า้มนัถัว

เฉลีย่ (บาท/ลติร) 
ระยะทาง
เฉลีย่ (ก.ม.) 

อตัราส้ินเปลอืง (ก.ม./ลติร) 
จ านวนวนัต่อปี 

ค่าใช้จ่ายยานพาหนะ (น า้มนั) ต่อปี 
รวม 

รถตู้ รถกระบะ รถตู้ รถกระบะ 
-2 2555 30.291        
-1 2556 30.052        
0 2557 29.504        
1  29.949 100.00 12.00 14.50 365 91,094.88 75,388.86 166,483.74 
2  29.835 100.00 12.00 14.50 365 90,748.13 75,101.90 165,850.03 
3  29.762 100.00 12.00 14.50 365 90,526.08 74,918.14 165,444.22 
4  29.849 100.00 12.00 14.50 365 90,790.71 75,137.14 165,927.85 
5  29.815 100.00 12.00 14.50 365 90,687.29 75,051.55 165,738.84 
6  29.809 100.00 12.00 14.50 365 90,669.04 75,036.45 165,705.49 
7  29.824 100.00 12.00 14.50 365 90,714.67 75,074.21 165,788.88 
8  29.816 100.00 12.00 14.50 365 90,690.33 75,054.07 165,744.40 
9  29.816 100.00 12.00 14.50 365 90,690.33 75,054.07 165,744.40 
10  29.819 100.00 12.00 14.50 365 90,699.46 75,061.62 165,761.08 

รวม 907,310.92 750,878.01 1,658,188.93 
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9. ค่าเช่าท่ีดิน ก าหนดให้ทางโครงการเช่าท่ีดินจากผูถื้อหุ้นเดือนละ 
70,000 บาทและปรับเพิ่มข้ึนตามอตัราเงินเฟ้อถวัเฉล่ียตั้งแต่ปีท่ี 5 โดยปรับข้ึนร้อยละ 4 (ธนาคาร
แห่งประเทศไทย, 2558: ออนไลน)์ 

10. ค่าใช้จ่ายทางการตลาดและการโฆษณา ประกอบด้วยค่ารักษา
โดเมน และ ค่าโฆษณาในวารสารและนิตยสาร (เป็นค่าใชจ่้ายคงท่ี)โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 ราคาต่อเดือน  ราคาต่อปี  
ค่ารักษาโดเมน  856.00 บาท/ปี 
ค่าโฆษณาบน Google AdWords  73,000.00 บาท/ปี 
ค่าโฆษณาในนิตยสารและวารสาร 5,000.00 บาท/เดือน 60,000.00 บาท/ปี 

 รวม 133,856.00 บาท/ปี 
 

11. ค่าอินเตอร์เน็ตและระบบทีวีของห้องพกั มีลกัษณะเป็นค่าใชจ่้าย 
คงท่ีโดยรายละเอียดดงัน้ี 
 ราคาต่อเดือน ราคาต่อปี 
ค่าอินเตอร์เน็ต 6,300.00 บาท/เดือน 75,600.00 บาท/ปี 
ระบบทีวขีองหอ้งพกั  15,000.00 บาท/เดือน 180,000.00 บาท/ปี 
 รวม 255,600.00 บาท/ปี 
 

2.2) ค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัพนักงาน 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานประกอบดว้ยเงินเดือนพนกังานรายเดือนและ

เงินสมทบประกนัสังคมจากนายจา้ง โดยก าหนดให ้
2.2.1) เงินเดือนพนักงานจะปรับข้ึนเป็นอัตราร้อยละ 1 ของจ านวน

เงินเดือนในแต่ละปีโดยจะไม่ปรับตามอตัราเงินเฟ้อเน่ืองจากทางโครงการเห็นวา่หากข้ึนเงินเดือน
ตามอตัราเงินเฟ้อทั้งหมดนั้นทางโครงการไม่สามารถรองรับค่าใช้จ่ายในส่วนเพิ่มไดท้ั้งหมด และ
จากผลการส ารวจอตัราการข้ึนเงินเดือนประจ าปีตามผลงานปี 2558 ได้ให้ข้อเสนอแนะในการ
พิจารณาอนุมติัการข้ึนเงินเดือนซ่ึงการตดัสินใจข้ึนอยู่กบัดุลยพินิจว่าจะปรับตวัเลขของอตัราการ
จ่ายเงินข้ึนหรือลงเท่าใดและข้ึนอยู่กับความสามารถในการจ่ายเงินของแต่ละโครงการ (Think 
People Consulting, 2558: ออนไลน์) ส าหรับการพิจารณาโบนัสประจ าปีจะข้ึนอยู่กับผลการ
ประกอบการและการปฏิบติังานของพนกังานแต่ละคน 
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2.2.2) เงินสมทบประกนัสังคม คือเงินท่ีนายจา้งท าการจ่ายสมทบเข้า
กองทุนประกนัสังคมในแต่ละเดือนในอตัราร้อยละ 5 ของฐานเงินเดือน ไม่เกิน 750 บาทต่อเดือน 

 
ตารางที ่4.50  แสดงการค านวณค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในปีท่ี 1 

ต าแหน่ง เงนิเดอืน ประกนัสังคม 
ต่อเดอืน 

เงนิเดอืนต่อปี ประกนัสังคม 
ต่อปี 

ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในส่วนตน้ทุน 
- พนกังานตอ้นรับและบริการ 20,000.00 1,000.00 240,000.00 12,000.00 
- พนกังาน/พยาบาลดูแลผูสู้งอาย ุ 48,000.00 2,400.00 576,000.00 28,800.00 
- นกัโภชนาการ/ผูป้ระกอบอาหาร 15,000.00 750.00 180,000.00 9,000.00 
- ผูช่้วยผูป้ระกอบอาหาร 7,500.00 375.00 90,000.00 4,500.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในส่วนค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
- ผูจ้ดัการโครงการ 25,000.00 750.00 300,000.00 9,000.00 
- พนกังานบญัชีการเงินและจดัซ้ือ 24,000.00 1,200.00 288,000.00 14,400.00 
- พนกังานขายและการตลาด 10,000.00 500.00 120,000.00 6,000.00 
- พนกังานขบัรถ 7,500.00 375.00 90,000.00 4,500.00 
- พนกังานดูแลสถานท่ีและสวน 30,000.00 1,500.00 360,000.00 18,000.00 
- พนกังานรักษาความปลอดภยั 30,000.00 1,500.00 360,000.00 18,000.00 
- ช่าง 7,500.00 375.00 90,000.00 4,500.00 

รวม 224,500.00 10,725.00 2,694,000.00 128,700.00 
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ตารางที ่4.51  แสดงการค านวณค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในปีท่ี 1 – 10   
เดอืน ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในส่วนตน้ทุน 
- พนกังานตอ้นรับและ

บริการ 
240,000.00 242,400.00 244,824.00 247,296.00 249,792.00 

- พนกังาน/พยาบาลดูแล
ผูสู้งอาย ุ

576,000.00 581,760.00 587,616.00 593,520.00 599,472.00 

- นกัโภชนาการและผู ้
ประกอบอาหาร 

180,000.00 181,800.00 183,624.00 185,472.00 187,332.00 

- ผูช่้วยผูป้ระกอบอาหาร 90,000.00 90,900.00 91,812.00 92,736.00 93,672.00 
รวม 1,086,000.00 1,096,860.00 1,107,876.00 1,119,024.00 1,130,268.00 

ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในส่วนค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
- ผูจ้ดัการโครงการ 300,000.00 303,000.00 306,036.00 309,108.00 312,204.00 
- พนกังานบญัชีการเงิน

และจดัซ้ือ 
288,000.00 290,880.00 293,808.00 296,760.00 299,736.00 

- พนกังานขายและ
การตลาด 

120,000.00 121,200.00 122,412.00 123,648.00 124,896.00 

- พนกังานขบัรถ 90,000.00 90,900.00 91,812.00 92,736.00 93,672.00 
- พนกังานดูแลสถานท่ี

และสวน 
360,000.00 363,600.00 367,248.00 370,944.00 374,688.00 

- พนกังานรักษาความ
ปลอดภยั 

360,000.00 363,600.00 367,248.00 370,944.00 374,688.00 

- ช่าง 90,000.00 90,900.00 91,812.00 92,736.00 93,672.00 
รวม 1,608,000.00 1,624,080.00 1,640,376.00 1,656,876.00 1,673,556.00 

รวมทั้งหมด 2,694,000.00 2,720,940.00 2,748,252.00 2,775,900.00 2,803,824.00 
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ตารางที ่4.51  (ต่อ) 
เดอืน ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในส่วนตน้ทุน 
- พนกังานตอ้นรับและ

บริการ 
252,312.00 254,856.00 257,424.00 260,016.00 262,632.00 

- พนกังาน/พยาบาลดูแล
ผูสู้งอาย ุ

605,472.00 611,568.00 617,712.00 623,904.00 630,144.00 

- นกัโภชนาการ/ผู ้
ประกอบอาหาร 

189,216.00 191,112.00 193,032.00 194,964.00 196,920.00 

- ผูช่้วยผูป้ระกอบอาหาร 94,620.00 95,568.00 96,528.00 97,500.00 98,484.00 
รวม 1,141,620.00 1,153,104.00 1,164,696.00 1,176,384.00 1,188,180.00 

ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในส่วนค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร 
- ผูจ้ดัการโครงการ 315,336.00 318,492.00 321,684.00 324,912.00 328,164.00 
- พนกังานบญัชีการเงิน

และจดัซ้ือ 
302,736.00 305,784.00 308,856.00 311,952.00 315,072.00 

- พนกังานขายและ
การตลาด 

126,156.00 127,428.00 128,712.00 130,008.00 131,316.00 

- พนกังานขบัรถ 94,620.00 95,568.00 96,528.00 97,500.00 98,484.00 
- พนกังานดูแลสถานท่ี

และสวน 
378,480.00 382,272.00 386,112.00 390,000.00 393,936.00 

- พนกังานรักษาความ
ปลอดภยั 

378,480.00 382,272.00 386,112.00 390,000.00 393,936.00 

- ช่าง 94,620.00 95,568.00 96,528.00 97,500.00 98,484.00 
รวม 1,690,428.00 1,707,384.00 1,724,532.00 1,741,872.00 1,759,392.00 

รวมทั้งหมด 2,832,048.00 2,860,488.00 2,889,228.00 2,918,256.00 2,947,572.00 

 
2.3) ค่าใช้จ่ายด้านภาษีอากร 

ภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินงานธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผู ้
เกษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีดงัต่อไปน้ี 

2.3.1) ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ก าหนดให้มีการจดัเก็บรายปีในอตัรา
ร้อยละ 12.5 ของรายไดค้่าเช่าทั้งปี 
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2.3.2) ค่าภาษีป้าย ก าหนดใหคิ้ดท่ีราคา 20 บาทต่อ 500 ตารางเซนติเมตร 
ส าหรับป้ายท่ีเป็นอกัษรภาษาไทยปนกบัภาษาต่างประเทศและเคร่ืองหมายการคา้อ่ืน ๆ และอกัษร
ภาษาไทยอยู่บนสุด โดยป้ายของท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่มีขนาด 80 x 200 เซนติเมตร รวมเป็นทั้งหมด 16,000 ตารางเซนติเมตร ดงันั้นภาษีป้ายท่ี
ทางโครงการตอ้งช าระเท่ากบั 640 บาทต่อปี 

2.3.3) ค่าภาษียานพาหนะ ประกอบดว้ยค่าภาษียานพาหนะประจ าปีเป็น
จ านวนเงิน 2,950 บาทต่อปี ประกอบดว้ยภาษียานพาหนะส าหรับรถตู ้ปีละ 1,950 บาท และภาษีรถ
กระบะปีละ 1,000 บาท อีกทั้งยงัมีค่าใบอนุญาตการขนส่งไม่ประจ าทาง จ านวน 4,000 บาทต่อ 5 ปี 
(เฉล่ียปีละ 800 บาท) 

2.3.4) ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ก าหนดให้อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลมีอตัรา
ร้อยละ 20 ของก าไรสุทธิ (กรมสรรพากร, 2558: ออนไลน์) 

2.3.5) ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย แปรผนัตามค่าใช้จ่าย 
จริงท่ีเกิดข้ึนในแต่ละปี 

2.4) ค่าเส่ือมราคาสินทรัพย์ถาวร 
ก าหนดให้ทางท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั

เชียงใหม่มีนโยบายการบัญชีส าหรับการค านวณค่าเส่ือมราคาโดยวิธีเส้นตรง (Straight Line 
Method) โดยไม่มีมูลค่าคงเหลือ โดยมีการประมาณอายกุารใชง้านของสินทรัพยด์งัน้ี 
 ประมาณอายกุารใชง้าน อตัราค่าเส่ือมราคา 
- อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 20 ปี 5 % 
- อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก 5 ปี 20 % 
- ยานพาหนะ 5 ปี 20 % 
- อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน (Operating Equipment) 1 ปี 100% 
โดยรายละเอียดและการค านวณค่าเส่ือมราคาแสดงในตารางท่ี 4.51
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ตารางที ่4.52  แสดงประมาณการค่าเส่ือมราคาปีท่ี 1 - 10 
ปีที ่ อาคารและส่ิงปลูกสร้าง อุปกรณ์และส่ิงอ านวย

ความสะดวก 
ยานพาหนะ อุปกรณ์เพือ่การ

ด าเนินงาน 
รวมค่าเส่ือมราคา ค่าเส่ือมราคาสะสม 

1 839,170.73 1,006,634.80 352,000.00 380,200.00 2,578,005.53 2,578,005.53 
2 839,170.73 1,006,634.80 352,000.00 -  2,197,805.53 4,775,811.05 
3 839,170.73 1,006,634.80 352,000.00 -  2,197,805.53 6,973,616.58 
4 839,170.73 1,006,634.80 352,000.00 378,400.00 2,576,205.53 9,549,822.10 
5 839,170.73 1,006,634.80 352,000.00 -  2,197,805.53 11,747,627.63 
6 839,170.73 -  -  -  839,170.73 12,586,798.35 
7 839,170.73 -  -  378,400.00 1,217,570.73 13,804,369.08 
8 839,170.73 -  -  -  839,170.73 14,643,539.80 
9 839,170.73 -  -  -  839,170.73 15,482,710.53 
10 839,170.73 -  -  378,400.00 1,217,570.73 16,700,281.25 
รวม 8,391,707.25 5,033,174.00 1,760,000.00 1,515,400.00 16,700,281.25 - 
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ตารางที่ 4.53  แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานปีท่ี 1 – 10 

รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
ตน้ทุนวตัถุดิบ 854,550.00 882,225.00 943,650.00 1,005,075.00 1,183,214.76 
ค่าสาธารณูปโภค 50,310.00 52,000.00 55,610.00 59,330.00 68,213.60 
ค่าผลิตภณัฑท์  าความสะอาด 5,031.00 5,200.00 5,561.00 5,933.00 6,821.36 
ค่าเบ้ียประกนัภยั 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 
วสัดุส้ินเปลือง 5,625.00 5,805.00 6,210.00 6,615.00 6,975.00 
ค่าบ ารุงรักษา 16,727.26 16,727.26 16,727.26 16,727.26 16,727.26 
ค่าสอบบญัชี 15,000.00 16,500.00 18,150.00 19,965.00 21,962.00 
ค่าเช่าท่ีดิน 840,000.00 840,000.00 840,000.00 840,000.00 873,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ 166,483.74 165,850.03 165,444.22 165,927.85 165,738.84 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 
เงินเดือนพนกังาน 2,694,000.00 2,720,940.00 2,748,252.00 2,775,900.00 2,803,824.00 
ค่าประกนัสังคม 128,700.00 129,807.00 130,929.60 132,066.00 133,214.40 
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 628,875.00 650,000.00 695,125.00 741,625.00 819,875.00 
ค่าภาษีป้าย  640.00 640.00 640.00 640.00 640.00 
ค่าภาษียานพาหนะ  3,750.00 3,750.00 3,750.00 3,750.00 3,750.00 
ค่าเส่ือมราคา 2,578,005.53 2,197,805.53 2,197,805.53 2,576,205.53 2,197,805.53 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย 211,406.00 -  -  -  -  

รวม 8,612,829.53 8,100,975.82 8,241,580.61 8,763,485.64 8,716,087.75 
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ตารางที่ 4.53 แสดงประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานปีที ่1 – 10 (ต่อ) 
รายการ ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

ตน้ทุนวตัถุดิบ 1,259,316.24 1,327,882.92 1,404,486.72 1,488,123.00 1,541,871.24 
ค่าสาธารณูปโภค 72,529.60 76,585.60 81,016.00 85,706.40 88,556.00 
ค่าผลิตภณัฑท์  าความสะอาด 7,252.96 7,658.56 8,101.60 8,570.64 8,855.60 
ค่าเบ้ียประกนัภยั 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 
วสัดุส้ินเปลือง 7,425.00 7,830.00 8,280.00 8,775.00 9,090.00 
ค่าบ ารุงรักษา 41,818.15 41,818.15 41,818.15 41,818.15 41,818.15 
ค่าสอบบญัชี 24,159.00 26,575.00 29,233.00 32,157.00 35,373.00 
ค่าเช่าท่ีดิน 873,600.00 873,600.00 873,600.00 873,600.00 873,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ 165,705.49 165,788.88 165,744.40 165,744.40 165,761.08 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 
เงินเดือนพนกังาน 2,832,048.00 2,860,488.00 2,889,228.00 2,918,256.00 2,947,572.00 
ค่าประกนัสังคม 134,374.80 135,544.20 136,725.60 137,919.00 139,124.40 
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 871,750.00 920,500.00 973,750.00 1,030,125.00 1,064,375.00 
ค่าภาษีป้าย  640.00 640.00 640.00 640.00 640.00 
ค่าภาษียานพาหนะ  3,750.00 3,750.00 3,750.00 3,750.00 3,750.00 
ค่าเส่ือมราคา 839,170.73 1,217,570.73 839,170.73 839,170.73 1,217,570.73 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย -  -  -  -  -  

รวม 7,547,265.97 8,079,958.04 7,869,270.20 8,048,081.32 8,551,683.20 
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4.5 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการวางแผนการเงิน 
 

ในการศึกษาเป็นไปได้ดา้นการวางแผนการเงิน จะน าขอ้มูลท่ีได้จากการวิเคราะห์ทางด้าน
รายได ้และการวิเคราะห์ทางดา้นค่าใช้จ่ายตั้งแต่เร่ิมโครงการจากตารางท่ี 4.32 ถึง ตารางท่ี 4.52 มา
ใชใ้นการจดัท างบการเงินล่วงหนา้เพื่อก าหนดขนาดของเงินลงทุนท่ีตอ้งการ และประเมินโครงการ 
โดยการจดัท างบการเงินล่วงหนา้มีดงัต่อไปน้ี 

1) เงินลงทุนสุทธิในโครงการ ประกอบดว้ย 2 ส่วนไดแ้ก่  
1.1) ค่าใชจ่้ายในการลงทุน ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายในการลงทุนในสินทรัพย ์และค่าใชจ่้าย

ก่อนการด าเนินงาน โดยแสดงเร่ิมจากปีท่ี 0 
1.2) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน โดยจะเร่ิมแสดงค่าใช้จ่ายช่วงปีท่ี 1 – 10 ดงัแสดง

ในตารางท่ี 4.54 
2) ประมาณการงบก าไรขาดทุนล่วงหนา้ เป็นการประมาณการก าไรสุทธิท่ีทางกิจการจะ

ไดรั้บล่วงหนา้ตลอดอายุโครงการ และการประมาณการภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลโดยเป็น
การก าหนดในอตัราร้อยละ 20 ของก าไรสุทธิ ดงัแสดงในตารางท่ี 4.55 

3) ประมาณการงบกระแสเงินสดล่วงหนา้ เป็นการค านวณกระแสเงินสดสุทธิล่วงหนา้ใน
แต่ละปีจากกระแสเงินสดรับหกัดว้ยกระแสเงินสดจ่าย ดงัแสดงในตารางท่ี 4.56 

4) ประมาณการงบแสดงฐานะการเงินล่วงหน้า เป็นการประมาณการสินทรัพย ์หน้ีสิน
และส่วนของผูถื้อหุน้ไวล่้วงหนา้ตั้งแต่ปีท่ี 0 ถึง ปีท่ี 10 ดงัแสดงในตารางท่ี 4.57 
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ตารางที ่4.54  แสดงรายละเอียดเงินลงทุนสุทธิในโครงการ 
รายการ ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน     
ค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั 138,550.00 -   -   -   
ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและ
สาธารณูปโภค 

56,154.50 
-   -   -   

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 16,727,260.00 -   -   -   
อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก  5,033,174.00 -   -   -   
ยานพาหนะ 1,760,000.00 -   -   -   
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน  380,200.00 -   -   -   
ค่าประกนัระบบไฟฟ้าและประปา 6,535.00 -   -   -   
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 72,856.00 -   -   -   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน     
ตน้ทุนวตัถดิุบ -   854,550.00 882,225.00 943,650.00 
ค่าสาธารณูปโภค -   50,310.00 52,000.00 55,610.00 
ค่าผลิตภณัฑท์ าความสะอาด -   5,031.00 5,200.00 5,561.00 
ค่าเบ้ียประกนัภยั -   24,270.00 24,270.00 24,270.00 
วสัดุส้ินเปลือง -   5,625.00 5,805.00 6,210.00 
ค่าบ ารุงรักษา -   16,727.26 16,727.26 16,727.26 
ค่าสอบบญัชี -   15,000.00 16,500.00 18,150.00 
ค่าเช่าท่ีดิน -   840,000.00 840,000.00 840,000.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ -   166,483.74 165,850.03 165,444.22 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด -   133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล -   255,600.00 255,600.00 255,600.00 
เงินเดือนพนกังาน -   2,694,000.00 2,720,940.00 2,748,252.00 
ค่าประกนัสงัคม -   128,700.00 129,807.00 130,929.60 
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน -   628,875.00 650,000.00 695,125.00 
ค่าภาษีป้าย  -   640.00 640.00 640.00 
ค่าภาษียานพาหนะ  -   3,750.00 3,750.00 3,750.00 
ค่าเส่ือมราคา -   2,578,005.53 2,197,805.53 2,197,805.53 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย -   211,406.00 -   -   
เงินสดหมุนเวยีนในการด าเนินงาน 825,270.50 -   -   -   

รวม 25,000,000.00 8,612,829.53 8,100,975.82 8,241,580.61 
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ตารางที ่4.54  (ต่อ) 
รายการ ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน     
ค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั -   -   -   -   
ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและ
สาธารณูปโภค 

-   -   -   -   

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง -   -   -   -   
อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก  -   -   -   -   
ยานพาหนะ -   -   -   -   
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน  -   -   -   -   
ค่าประกนัระบบไฟฟ้าและประปา -   -   -   -   
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด -   -   -   -   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน     
ตน้ทุนวตัถดิุบ 1,005,075.00 1,183,214.76 1,259,316.24 1,327,882.92 
ค่าสาธารณูปโภค 59,330.00 68,213.60 72,529.60 76,585.60 
ค่าผลิตภณัฑท์ าความสะอาด 5,933.00 6,821.36 7,252.96 7,658.56 
ค่าเบ้ียประกนัภยั 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 
วสัดุส้ินเปลือง 6,615.00 6,975.00 7,425.00 7,830.00 
ค่าบ ารุงรักษา 16,727.26 16,727.26 41,818.15 41,818.15 
ค่าสอบบญัชี 19,965.00 21,962.00 24,159.00 26,575.00 
ค่าเช่าท่ีดิน 840,000.00 873,600.00 873,600.00 873,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ 165,927.85 165,738.84 165,705.49 165,788.88 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 
เงินเดือนพนกังาน 2,775,900.00 2,803,824.00 2,832,048.00 2,860,488.00 
ค่าประกนัสงัคม 132,066.00 133,214.40 134,374.80 135,544.20 
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 741,625.00 819,875.00 871,750.00 920,500.00 
ค่าภาษีป้าย  640.00 640.00 640.00 640.00 
ค่าภาษียานพาหนะ  3,750.00 3,750.00 3,750.00 3,750.00 
ค่าเส่ือมราคา 2,576,205.53 2,197,805.53 839,170.73 1,217,570.73 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย -   -   -   -   
เงินสดหมุนเวยีนในการด าเนินงาน -   -   -   -   

รวม 8,763,485.64 8,716,087.75 7,547,265.97 8,079,958.04 
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ตารางที ่4.54   (ต่อ) 
รายการ ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน    
ค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั -   -   -   
ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและ
สาธารณูปโภค 

-   -   -   

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง -   -   -   
อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก  -   -   -   
ยานพาหนะ -   -   -   
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน  -   -   -   
ค่าประกนัระบบไฟฟ้าและประปา -   -   -   
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด -   -   -   

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน    
ตน้ทุนวตัถดิุบ 1,404,486.72 1,488,123.00 1,541,871.24 
ค่าสาธารณูปโภค 81,016.00 85,706.40 88,556.00 
ค่าผลิตภณัฑท์ าความสะอาด 8,101.60 8,570.64 8,855.60 
ค่าเบ้ียประกนัภยั 24,270.00 24,270.00 24,270.00 
วสัดุส้ินเปลือง 8,280.00 8,775.00 9,090.00 
ค่าบ ารุงรักษา 41,818.15 41,818.15 41,818.15 
ค่าสอบบญัชี 29,233.00 32,157.00 35,373.00 
ค่าเช่าท่ีดิน 873,600.00 873,600.00 873,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ 165,744.40 165,744.40 165,761.08 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล 255,600.00 255,600.00 255,600.00 
เงินเดือนพนกังาน 2,889,228.00 2,918,256.00 2,947,572.00 
ค่าประกนัสงัคม 136,725.60 137,919.00 139,124.40 
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 973,750.00 1,030,125.00 1,064,375.00 
ค่าภาษีป้าย  640.00 640.00 640.00 
ค่าภาษียานพาหนะ  3,750.00 3,750.00 3,750.00 
ค่าเส่ือมราคา 839,170.73 839,170.73 1,217,570.73 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย -   -   -   
เงินสดหมุนเวยีนในการด าเนินงาน -   -   -   

รวม 7,869,270.20 8,048,081.32 8,551,683.20 
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ตารางที ่4.55  แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนปีท่ี 1 - 10  
รายการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

รายได้      
รายไดท่ี้พกัรายเดือน 5,031,000.00 5,200,000.00 5,561,000.00 5,933,000.00 6,559,000.00 
รายไดจ้ากการขายอาหาร
และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 

2,848,500.00 2,940,750.00 3,145,500.00 3,350,250.00 3,792,355.00 

รายไดอ่ื้น ๆ  217,500.00 218,700.00 221,400.00 224,100.00 236,800.00 
รวมรายได้ 8,097,000.00 8,359,450.00 8,927,900.00 9,507,350.00 10,588,155.00 

ต้นทุนการให้บริการ      
ตน้ทุนวตัถุดิบ 854,550.00 882,225.00 943,650.00 1,005,075.00 1,183,214.76 
ค่าสาธารณูปโภค 50,310.00 52,000.00 55,610.00 59,330.00 68,213.60 
วสัดุส้ินเปลือง 5,625.00 5,805.00 6,210.00 6,615.00 6,975.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังาน 1,140,300.00 1,151,613.00 1,163,088.60 1,174,701.60 1,186,414.80 
ค่าเส่ือมราคา 2,578,005.53 2,197,805.53 2,197,805.53 2,576,205.53 2,197,805.53 
ค่าผลิตภณัฑท์  าความสะอาด 5,031.00 5,200.00 5,561.00 5,933.00 6,821.36 
รวมต้นทุนการให้บริการ 4,633,821.53 4,294,648.53 4,371,925.13 4,827,860.13 4,649,445.05 

ก าไรขั้นต้น 3,463,178.48 4,064,801.48 4,555,974.88 4,679,489.88 5,938,709.96 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร      
ค่าใชจ่้ายก่อนการ
ด าเนินงานตดัจ่าย 

211,406.00 - - - - 

ค่าเบ้ียประกนัภยั 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 
ค่าบ ารุงรักษา 16,727.26 16,727.26 16,727.26 16,727.26 16,727.26 
ค่าสอบบญัชี 15,000.00 16,500.00 18,150.00 19,965.00 21,962.00 
ค่าเช่าท่ีดิน 840,000.00 840,000.00 840,000.00 840,000.00 873,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบั
ยานพาหนะ 

166,483.74 165,850.03 165,444.22 165,927.85 165,738.84 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังาน 1,682,400.00 1,699,134.00 1,716,093.00 1,733,264.40 1,750,623.60 
ค่าภาษีอ่ืน ๆ 633,265.00 654,390.00 699,515.00 746,015.00 824,265.00 

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหาร 

3,979,008.00 3,806,327.29 3,869,655.48 3,935,625.51 4,066,642.70 

ก าไร (ขาดทุน )ก่อนภาษีเงินได้ (515,829.53) 258,474.19 686,319.40 743,864.37 1,872,067.26 
ภาษีเงินได ้(20%) -   - 85,792.81 148,772.87 374,413.45 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (515,829.53) 258,474.19 600,526.58 595,091.49 1,497,653.80 
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ตารางที ่4.55   (ต่อ)  
รายการ ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

รายได้      
รายไดท่ี้พกัรายเดือน 6,974,000.00 7,364,000.00 7,790,000.00 8,241,000.00 8,515,000.00 
รายไดจ้ากการขายอาหาร
และเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพ 

4,036,270.00 4,256,035.00 4,501,560.00 4,769,625.00 4,941,895.00 

รายไดอ่ื้น ๆ  240,000.00 242,880.00 246,080.00 249,600.00 251,840.00 
รวมรายได้ 11,250,270.00 11,862,915.00 12,537,640.00 13,260,225.00 13,708,735.00 

ต้นทุนการให้บริการ      
ตน้ทุนวตัถุดิบ 1,259,316.24 1,327,882.92 1,404,486.72 1,488,123.00 1,541,871.24 
ค่าสาธารณูปโภค 72,529.60 76,585.60 81,016.00 85,706.40 88,556.00 
วสัดุส้ินเปลือง 7,425.00 7,830.00 8,280.00 8,775.00 9,090.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังาน 1,198,240.20 1,210,203.60 1,222,279.20 1,234,455.00 1,246,743.00 
ค่าเส่ือมราคา 839,170.73 1,217,570.73 839,170.73 839,170.73 1,217,570.73 
ค่าผลิตภณัฑท์  าความสะอาด 7,252.96 7,658.56 8,101.60 8,570.64 8,855.60 
รวมต้นทุนการให้บริการ 3,383,934.73 3,847,731.41 3,563,334.25 3,664,800.77 4,112,686.57 

ก าไรขั้นต้น 7,866,335.28 8,015,183.60 8,974,305.76 9,595,424.24 9,596,048.44 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร      
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงาน
ตดัจ่าย 

-   -   -   -   -   

ค่าเบ้ียประกนัภยั 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 24,270.00 
ค่าบ ารุงรักษา 41,818.15 41,818.15 41,818.15 41,818.15 41,818.15 
ค่าสอบบญัชี 24,159.00 26,575.00 29,233.00 32,157.00 35,373.00 
ค่าเช่าท่ีดิน 873,600.00 873,600.00 873,600.00 873,600.00 873,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัยานพาหนะ 165,705.49 165,788.88 165,744.40 165,744.40 165,761.08 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 133,856.00 
ค่าอินเตอร์เนตและเคเบิล 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 255,600.00 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังาน 1,768,182.60 1,785,828.60 1,803,674.40 1,821,720.00 1,839,953.40 
ค่าภาษีอ่ืน ๆ 876,140.00 924,890.00 978,140.00 1,034,515.00 1,068,765.00 

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหาร 

4,163,331.24 4,232,226.63 4,305,935.95 4,383,280.55 4,438,996.63 

ก าไร (ขาดทุน )ก่อนภาษเีงนิได้ 3,703,004.04 3,782,956.97 4,668,369.81 5,212,143.69 5,157,051.81 
ภาษีเงินได ้(20%) 740,600.81 756,591.39 933,673.96 1,042,428.74 1,031,410.36 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 2,962,403.23 3,026,365.57 3,734,695.84 4,169,714.95 4,125,641.44 
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ตารางที ่4.56  แสดงประมาณการงบกระแสเงินสดปีท่ี 0 – 10 
รายการ ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมการด าเนินงาน (Operating Activities) 
ก าไรขาดทุนสุทธิ - (515,829.53) 258,474.19 600,526.58 595,091.49 1,497,653.80 
ค่าเส่ือมราคา - 2,578,005.53 2,197,805.53 2,197,805.53 2,576,205.53 2,197,805.53 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย - - - 85,792.81 148,772.87 374,413.45 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - - - (85,792.81) (148,772.87) 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย - 211,406.00 - - - - 

รวมเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) จากการด าเนินงาน - 2,273,582.00 2,456,279.71 2,884,124.92 3,234,277.08 3,921,099.91 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมการลงทุน (Investing Activities) 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานรอตดัจ่าย (211,406.00) - - - - - 
ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและ
สาธารณูปโภค 

(56,154.50) 
- - - - - 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง (16,727,260.00) - - - - - 
อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก (5,033,174.00) - - - - - 
ยานพาหนะ (1,760,000.00) - - - - - 
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน (380,200.00) - - - (378,400.00) - 
ค่าประกนัระบบ ไฟฟ้าและประปา (6,535.00) - - - - - 
รวมเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง)จากการลงทุน (24,174,729.50) - - - (378,400.00) - 
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ตารางที ่4.56  (ต่อ) 
รายการ ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (Financing Activities) 
เงินลงทุนจากผูเ้ป็นหุน้ส่วน 25,000,000.00 - - - - - 

รวมเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง)จากการจดัหาเงนิ 25,000,000.00 - - - - - 

เงนิสดสุทธิเพิม่ขึน้ (ลดลง) 825,270.50 2,273,582.00 2,456,279.71 2,884,124.92 2,855,877.08 3,921,099.91 
บวก เงินสดตน้ปี - 825,270.50 3,098,852.50 5,555,132.21 8,439,257.13 11,295,134.21 
เงนิสดคงเหลอืปลายปี 825,270.50 3,098,852.50 5,555,132.21 8,439,257.13 11,295,134.21 15,216,234.12 
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ตารางที ่4.56  (ต่อ) 
รายการ ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมการด าเนินงาน (Operating Activities) 
ก าไรขาดทุนสุทธิ 2,962,403.23 3,026,365.57 3,734,695.84 4,169,714.95 4,125,641.44 
ค่าเส่ือมราคา 839,170.73 1,217,570.73 839,170.73 839,170.73 1,217,570.73 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 740,600.81 756,591.39 933,673.96 1,042,428.74 1,031,410.36 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (374,413.45) (740,600.81) (756,591.39) (933,673.96) (1,042,428.74) 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานตดัจ่าย - - - - - 
รวมเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) จากการด าเนินงาน 4,167,761.31 4,259,926.88 4,750,949.14 5,117,640.45 5,332,193.79 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมการลงทุน (Investing Activities) 
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานรอตดัจ่าย - - - - - 
ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตก่อสร้างและ
สาธารณูปโภค 

- - - - - 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง - - - - - 
อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวก - - - - - 
ยานพาหนะ - - - - - 
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน - (378,400.00) - - (378,400.00) 
ค่าประกนัระบบ ไฟฟ้าและประปา - - - - - 
รวมเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง)จากการลงทุน - (378,400.00) - - (378,400.00) 
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ตารางที ่4.56  (ต่อ) 
รายการ ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (Financing Activities) 
เงินลงทุนจากผูเ้ป็นหุน้ส่วน - - - - - 
รวมเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง)จากการจดัหาเงนิ - - - - - 

เงนิสดสุทธิเพิม่ขึน้ (ลดลง) 4,167,761.31 3,881,526.88 4,750,949.14 5,117,640.45 4,953,793.79 
บวก เงินสดตน้ปี 15,216,234.12 19,383,995.43 23,265,522.31 28,016,471.45 33,134,111.89 
เงนิสดคงเหลอืปลายปี 19,383,995.43 23,265,522.31 28,016,471.45 33,134,111.89 38,087,905.69 
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ตารางที ่4.57  แสดงประมาณการงบแสดงฐานะการเงินล่วงหนา้ปีท่ี 1– 10 
รายการ ปีที ่0 ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 

สินทรัพย์     
สินทรัพยห์มุนเวยีน     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 825,270.50 3,098,852.50 5,555,132.21 8,439,257.13 
รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน 825,270.50 3,098,852.50 5,555,132.21 8,439,257.13 

สินไม่ทรัพย์หมนุเวยีน     
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 16,783,414.50 16,783,414.50 16,783,414.50 16,783,414.50 
อุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความ
สะดวก 5,033,174.00 5,033,174.00 5,033,174.00 5,033,174.00 
ยานพาหนะ 1,760,000.00 1,760,000.00 1,760,000.00 1,760,000.00 
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน 380,200.00 380,200.00 380,200.00 380,200.00 
หกั  ค่าเส่ือมราคาสะสม - (2,578,005.53) (4,775,811.05) (6,973,616.58) 

สินทรัพยถ์าวรสุทธิ 23,956,788.50 21,378,782.98 19,180,977.45 16,983,171.93 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานรอตดั
จ่าย 211,406.00 

- - - 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 6,535.00 6,535.00 6,535.00 6,535.00 
รวมสินไม่ทรัพย์หมุนเวยีน 24,174,729.50 21,385,317.98 19,187,512.45 16,989,706.93 

รวมสินทรัพย์ 25,000,000.00 24,484,170.48 24,742,644.66 25,428,964.06 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้น     
หนีสิ้นหมุนเวยีน     

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - - 85,792.81 
รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน - - - 85,792.81 
ทุนเรือนหุ้น     

ทุนจดทะเบียน 25,000,000.00 25,000,000.00 25,000,000.00 25,000,000.00 
ก าไร (ขาดทุน) สะสมยงัไม่จดัสรร - (515,829.53) (257,355.34) 343,171.24 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 25,000,000.00 24,484,170.48 24,742,644.66 25,343,171.24 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 25,000,000.00 24,484,170.48 24,742,644.66 25,428,964.06 
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ตารางที ่4.57  (ต่อ) 
รายการ ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 

สินทรัพย์     
สินทรัพยห์มุนเวยีน     

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 11,295,134.21 15,216,234.12 19,383,995.43 23,265,522.31 

รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน 11,295,134.21 15,216,234.12 19,383,995.43 23,265,522.31 

สินไม่ทรัพย์หมนุเวยีน     
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 16,783,414.50 16,783,414.50 16,783,414.50 16,783,414.50 
อุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความ
สะดวก 5,033,174.00 5,033,174.00 5,033,174.00 5,033,174.00 
ยานพาหนะ 1,760,000.00 1,760,000.00 1,760,000.00 1,760,000.00 
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน 758,600.00 758,600.00 758,600.00 1,137,000.00 
หกั  ค่าเส่ือมราคาสะสม (9,549,822.10) (11,747,627.63) (12,586,798.35) (13,804,369.08) 

สินทรัพยถ์าวรสุทธิ 14,785,366.40 12,587,560.88 11,748,390.15 10,909,219.43 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานรอ
ตดัจ่าย 

- - - - 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 6,535.00 6,535.00 6,535.00 6,535.00 
รวมสินไม่ทรัพย์หมุนเวยีน 14,791,901.40 12,594,095.88 11,754,925.15 10,915,754.43 

รวมสินทรัพย์ 26,087,035.61 27,810,329.99 31,138,920.58 34,181,276.73 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้น     
หนีสิ้นหมุนเวยีน     

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 148,772.87 374,413.45 740,600.81 756,591.39 
รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 148,772.87 374,413.45 740,600.81 756,591.39 

ทุนเรือนหุ้น     
ทุนจดทะเบียน 25,000,000.00 25,000,000.00 25,000,000.00 25,000,000.00 
ก าไร (ขาดทุน) สะสมยงัไม่
จดัสรร 938,262.74 2,435,916.54 5,398,319.77 8,424,685.34 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 25,938,262.74 27,435,916.54 30,398,319.77 33,424,685.34 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 26,087,035.61 27,810,329.99 31,138,920.58 34,181,276.73 
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ตารางที ่4.57  (ต่อ) 
รายการ ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

สินทรัพย์    
สินทรัพยห์มุนเวยีน    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 28,016,471.45 33,134,111.89 38,087,905.69 
รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน 28,016,471.45 33,134,111.89 38,087,905.69 

สินไม่ทรัพย์หมนุเวยีน    
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 16,783,414.50 16,783,414.50 16,783,414.50 
อุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความสะดวก 5,033,174.00 5,033,174.00 5,033,174.00 
ยานพาหนะ 1,760,000.00 1,760,000.00 1,760,000.00 
อุปกรณ์เพื่อการด าเนินงาน 1,137,000.00 1,137,000.00 1,515,400.00 
หกั  ค่าเส่ือมราคาสะสม (14,643,539.80) (15,482,710.53) (16,700,281.25) 

สินทรัพยถ์าวรสุทธิ 10,070,048.70 9,230,877.98 8,391,707.25 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานรอตดัจ่าย - - - 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 6,535.00 6,535.00 6,535.00 

รวมสินไม่ทรัพย์หมุนเวยีน 10,076,583.70 9,237,412.98 8,398,242.25 

รวมสินทรัพย์ 38,093,055.15 42,371,524.87 46,486,147.94 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้น    
หนีสิ้นหมุนเวยีน    

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 933,673.96 1,042,428.74 1,031,410.36 
รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 933,673.96 1,042,428.74 1,031,410.36 

ทุนเรือนหุ้น    
ทุนจดทะเบียน 25,000,000.00 25,000,000.00 25,000,000.00 
ก าไร (ขาดทุน) สะสมยงัไม่จดัสรร 12,159,381.18 16,329,096.13 20,454,737.58 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 37,159,381.18 41,329,096.13 45,454,737.58 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 38,093,055.15 42,371,524.87 46,486,147.94 

 
ในประเมินความเป็นไปไดข้องโครงการท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นใน

จงัหวดัเชียงใหม่จะพิจารณาจากผลตอบแทนและความเส่ียงเป็นเกณฑ์ในการตดัสินใจ โดยใช้
เคร่ืองมือทางการเงินเป็นตวัพิจารณาผลตอบแทนจากการลงทุน โดยวิธีท่ีเลือกใช้ในการวิเคราะห์ 
ไดแ้ก่ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal 
Rate of Return หรือ IRR) และ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB)  
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โดยภายใต ้การพิจารณาก าหนดให้โครงสร้างของเงินทุน คือเงินลงทุนจากผูถื้อหุ้นทั้งหมด 
โดยตน้ทุนของเงินทุนจากผูถื้อหุน้ ร้อยละ 6 เป็นอตัราผลตอบแทนในการลงทุนธุรกิจ โดยใชอ้ตัรา
ผลตอบแทนการลงทุนในกลุ่มโรงแรมและรีสอร์ท ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ปี 2557 
(มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย, 2557: ออนไลน์) 

4.5.1  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
การค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิในโครงการธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับนกัท่องเท่ียว

ชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่เป็นการค านวณผลต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบนัของเงินสดท่ีคาวว่าจะ
ไดรั้บตลอดอายโุครงการกบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดในการจ่ายเพื่อลงทุนเร่ิมแรก 
 
สูตร 

  
n 

 NPV  =  CF 

  
t = 0 (1+k)t 

ก าหนดให ้
CF0 = เงินลงทุนเร่ิมแรก 
CFt = กระแสเงินสดสุทธิปีท่ี t 
K = ตน้ทุนของเงินลงทุนของโครงการซ่ึงจะใชเ้ป็นอตัราส่วนลด 
โดยภายใตโ้ครงการธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 

อตัราคิดลดซ่ึงเป็นตน้ทุนของเงินลงทุนในท่ีน้ีเท่ากบั ร้อยละ 6 โดยสามารถวเิคราะห์ไดด้งัน้ี 
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ตารางที ่4.58  แสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
กระแสเงนิสดรับสุทธิจากการด าเนินงาน 

ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ PVIF ที ่6% มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
1 2,273,582.00 0.9434 2,144,897.26 
2 2,456,279.71 0.8900 2,186,088.94 
3 2,884,124.92 0.8396 2,421,511.28 
4 2,855,877.08 0.7921 2,262,140.23 
5 3,921,099.91 0.7473 2,930,237.96 
6 4,167,761.31 0.7050 2,938,271.72 
7 3,881,526.88 0.6651 2,581,603.53 
8 4,750,949.14 0.6274 2,980,745.49 
9 5,117,640.45 0.5919 3,029,131.38 
10 4,953,793.79 0.5584 2,766,198.45 

รวมกระแสเงนิสดรับจากการด าเนินงาน 37,262,635.19  26,240,826.26 
เงินลงทุนโครงการปีท่ี 0 (24,174,729.50)  (24,174,729.50) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ 2,066,096.76 

 
จากตารางท่ี 4.58 เป็นการคิดกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดช่วงการด าเนินงานของโครงการ

จากกระแสเงินสดรับตลอดช่วงเวลาด าเนินการและกระแสเงินสดจ่ายในการลงทุน โดยคิดลดดว้ย
อตัราคิดลดร้อยละ 6 ซ่ึงท าให้มูลค่าสุทธิเท่ากบั 2,066,096.76  บาท สรุปได้ว่าโครงการธุรกิจท่ี
พ  านกัระยะยาวส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนดว้ย
วธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

 
4.5.2  อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 

เป็นอตัราผลตอบแทน หรืออตัราคิดลดท่ีท าให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ
เท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่าย หรือมูลค่าปัจจุบนัของเงินลงทุน ดงันั้นมูลค่าปัจจุบนั
สุทธิจึงเท่ากบัศูนย ์

จากการลงทุนของโครงการธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นใน
จงัหวดัเชียงใหม่ อตัราคิดลดซ่ึงเป็นต้นทุนของเงินลงทุนในท่ีน้ีเท่ากับ ร้อยละ 6 โดยสามารถ
วเิคราะห์ไดด้งัน้ี 

 



 

101 

ตารางที ่4.59  แสดงการค านวณอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ 
ปีที ่ กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ 
PVIF ที ่7% มูลค่าปัจจุบันสุทธิ PVIF ที ่8% มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

0 (24,174,729.50)     
1 2,273,582.00 0.9346 2,124,889.74 0.9259 2,105,109.57 
2 2,456,279.71 0.8734 2,145,314.70 0.8573 2,105,768.60 
3 2,884,124.92 0.8163 2,354,311.17 0.7938 2,289,418.36 
4 2,855,877.08 0.7629 2,178,748.62 0.7350 2,099,069.65 
5 3,921,099.91 0.7130 2,795,744.23 0.6806 2,668,700.60 
6 4,167,761.31 0.6663 2,776,979.36 0.6302 2,626,523.18 
7 3,881,526.88 0.6227 2,417,026.79 0.5835 2,264,870.94 
8 4,750,949.14 0.5820 2,765,052.40 0.5403 2,566,937.82 
9 5,117,640.45 0.5439 2,783,484.64 0.5002 2,559,843.75 
10 4,953,793.79 0.5083 2,518,013.38 0.4632 2,294,597.28 
รวม 37,262,635.19  24,859,565.04  23,580,839.75 

 
จากตารางท่ี 4.59  การวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการไดด้งัน้ี 
อัตราผลตอบแทนท่ีอัตราคิดลดร้อยละ7 ได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับ 

24,859,565.04  บาท และท่ีอตัราผลตอบแทนท่ีอตัราคิดลดร้อยละ  8 ได้มูลค่าปัจจุบันสุทธิของ
กระแสเงินสดรับ 23,580,839.75 บาท โดยมีเงินลงทุนในโครงการจ านวน  24,174,729.50 บาท ซ่ึง
เป็นจ านวนท่ีมากกวา่มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดรับ ท่ีอตัราผลตอบแทนท่ีอตัราคิดลดร้อย
ละ  8 เท่ากับ593,889.75  บาท ซ่ึงผลต่างระหว่างอัตราคิดลดร้อยละ 7 และร้อยละ  8 เท่ ากับ 
1,278,725.29 บาท ซ่ึงน ามาค านวณอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการไดด้งัน้ี 
 

IRR =  (593,889.75 x 1% ) / 1,278,725.29 
IRR =  0.46% 
IRR =  7.54% 
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ดงันั้นผลตอบแทนการลงทุนของโครงการธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาว
ญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่เท่ากบัร้อยละ 7.54 ซ่ึงสูงกวา่อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีตอ้งการ ท่ี
ก าหนดไวใ้นอตัราร้อยละ 6 ดงันั้นสรุปไดว้า่เม่ือท าการประเมินโครงการดว้ยวิธีอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) โครงการธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับ
นกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
4.5.3  ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

เป็นวธีิคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหาก าไรท่ีไดรั้บจากโครงการวา่ใชร้ะยะเวลานานเท่าใด
จึงจะคุม้กบัรายจ่ายท่ีลงทุนเร่ิมแรกพอดี โดยก าไรท่ีน้ีหมายถึงก าไรสุทธิหลงัหกัภาษีรวมกบัตน้ทุน
ทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และค่าเส่ือมราคา การวิเคราะห์ระยะเวลาการคืนทุนของโครงการการลงทุน
ธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ ดงัน้ี 

 
ตารางที ่4.60  แสดงระยะเวลาการคืนทุนของโครงการการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผู ้
          เกษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ปีที ่ กระแสเงนิสดสุทธิ (บาท) กระแสเงนิสดสะสม (บาท) 
1 2,273,582.00 2,273,582.00 
2 2,456,279.71 4,729,861.71 
3 2,884,124.92 7,613,986.63 
4 2,855,877.08 10,469,863.71 
5 3,921,099.91 14,390,963.62 
6 4,167,761.31 18,558,724.93 
7 3,881,526.88 22,440,251.81 
8 4,750,949.14 27,191,200.95 
9 5,117,640.45 32,308,841.39 
10 4,953,793.79 37,262,635.19 

 
จากตารางท่ี 4.60 วิเคราะห์ไดว้า่เงินลงทุนในโครงการเร่ิมแรกจ านวน 24,174,729.50 บาท มี

ระยะยาวเวลาการคืนทุนจะอยู่ระหวา่งปีท่ี 7 และปีท่ี 8 ซ่ึงกระแสเงินสดรับสุทธิในปีท่ี 8 มีจ านวน 
27,191,200.95 บาทใชร้ะยะเวลา 365 วนั และผลต่างระหวา่งเงินลงทุนและกระแสเงินสดสุทธิในปี
ท่ี 7 จ  านวน.1,734,477.69 บาท สามารถค านวณเวลาไดด้งัน้ี 
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กระแสเงินสดสุทธิ =  เงินลงทุนโครงการเร่ิมแรก – กระแสเงินสดสุทธิปีท่ี 7 
 =  24,174,729.50 - 22,440,251.81 
 =  1,734,477.69  บาท 
 
ซ่ึงจ านวนเงินขา้งตน้สามารถค านวณระยะเวลาเพิ่มจากปีท่ี 7ไดเ้ท่ากบั 
ระยะเวลาท่ีเพิ่มข้ึน  = จ านวนวนัในหน่ึงปี x ผลต่างระหวา่งเงินลงทุนและกระแสเงินสดสุทธิ

ในปีท่ี 7 /  กระแสเงินสดสุทธิในปีท่ี 8 
 = ( 365 x 1,734,477.69 ) / 4,750,949.14 
 = 134 วนั 

ดงันั้นการลงทุนของโครงการธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวของผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่มีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ี่ 7 ปี 134 วนั หรือ 7 ปี 4 เดือน 14 วนั สรุปไดว้่าโครงการธุรกิจท่ี
พ  านกัระยะยาวส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
4.6 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านองค์การกฎหมายและสังคมเมือง 
 

จากการศึกษาและสัมภาษณ์ผูบ้ริหารท่ีพ  านักระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่พบว่าการลงทุน
ด าเนินธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวเก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานและกฎหมาย และดา้นการเมืองดงัต่อไปน้ี 

4.6.1) กรมพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดัเชียงใหม่ กระทรวงพาณิชย ์
การด าเนินธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่

ด าเนินการในรูปแบบของบริษทัจ ากดัซ่ึงตอ้งไปขอจดทะเบียนจดัตั้งบริษทัจ ากัดต่อกรมพฒันา
ธุรกิจการคา้ซ่ึงประกอบดว้ย 2 ขั้นตอน(กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย,์ 2558: ออนไลน์) 
ไดแ้ก่  

- การจดทะเบียนหนงัสือบริคณห์สนธิ 
- การจดทะเบียนจดัตั้งบริษทัจ ากดั 
ปัจจุบนัการจดทะเบียนประกอบกิจการในรูปแบบบริษทัจ ากดันั้นสามารถด าเนินการ

จดจดัตั้ งได้ภายในหน่ึงวนัซ่ึงเป็นการจดทะเบียนจดัตั้ งบริษทัพร้อมกับการจดทะเบียนหนังสือ
บริคณห์สนธิภายในวนัเดียวกนัได ้โดยประกอบดว้ยขั้นตอนโดยสังเขปดงัน้ี 

1. ผูเ้ร่ิมก่อการจองช่ือนิติบุคคลท่ีประสงค์จะจดทะเบียนจดัตั้งบริษทัโดยตอ้งท าการ
ตรวจสอบช่ือวา่ ช่ือดงักล่าวตอ้งไม่ซ ้ าหรือคลา้ยคลึงกบัช่ือท่ีไดจ้องหรือไดจ้ดทะเบียนไวก่้อนแลว้ 
โดยสามารถท าการตรวจสอบและจองช่ือนิติบุคคลไดผ้า่นทางเวปไซดข์องกรมพฒันาธุรกิจการคา้  
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2. เม่ือช่ือท่ีจองไดรั้บอนุมติัจากนายทะเบียนแลว้ผูเ้ร่ิมก่อการตอ้งด าเนินการยื่นจด
ทะเบียนหนงัสือบริคณห์สนธิภายใน 30 วนั 

3. ผูเ้ร่ิมก่อการตั้งแต่ 3 คนข้ึนไป ร่วมกนัจดัท าหนงัสือบริคณห์สนธิ 
4. จดัใหมี้ผูเ้ขา้ช่ือซ้ือหุน้ครบตามจ านวนหุน้ทั้งหมดท่ีบริษทัจะจดทะเบียน 
5. ประชุมจดัตั้งบริษทั โดยผูเ้ร่ิมก่อการและผูเ้ขา้ช่ือซ้ือหุ้นทุกคนร่วมเขา้ประชุมเพื่อ

พิจารณากิจการต่างๆ  และขอ้บงัคบัในกิจการและกรรมการ และผูเ้ร่ิมก่อการและผูเ้ขา้ช่ือซ้ือหุ้นทุก
คนใหค้วามเห็นชอบในกิจการท่ีไดป้ระชุม 

6. ผูเ้ร่ิมก่อการไดม้อบกิจการใหแ้ก่กรรมการบริษทั 
7. กรรมการเรียกให้ผูเ้ข้าช่ือซ้ือหุ้นช าระเงินค่าหุ้นโดยจะเรียกคร้ังเดียวเต็มมูลค่า

หรือไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบห้าของมูลค่าหุ้น และผูเ้ขา้ช่ือซ้ือหุ้นทุกคนได้ช าระเงินค่าหุ้นเสร็จ
เรียบร้อยแลว้ 

4.6.2)  ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียวกระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา ไดก้ าหนดมาตรฐาน
การท่องเท่ียวไทย: มาตรฐานท่ีพักเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาว มทท 206 – 2552 
(ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว, 2552) เพื่อใช้เป็นแนวทางในการจดัการท่ีพกัให้มีคุณภาพตรงกบั
ความตอ้งการของนกัท่องเท่ียวโดยมาตรฐานไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์มาตรฐานท่ีพกัเพื่อการท่องเท่ียว
ระยะยาวใหแ้ก่ผูล้งทุนด าเนินธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวใหไ้ดป้ฏิบติั 

 นอกจากนั้นส านักงานการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬาได้ระบุกฎหมายท่ี
ครอบคลุมสถานประกอบการพ านกัระยะยาวไดแ้ก่ 

1. พระราชบัญญัติ  ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีใช้ควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารและการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้

2. พระราชบญัญติั การสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เป็นกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการใช้
อุจจาระเป็นปุ๋ยรวมทั้งส่ิงปฏิกลูต่าง ๆ โดยระบุใหอ้ยูใ่นการควบคุมของราชการส่วนทอ้งถ่ิน 

3. พระราชบญัญติั ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 เป็น
กฎหมายวา่ดว้ยการก าหนดมาตรฐานคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม อาทิเช่น คุณภาพอากาศ เสียงและสภาวะ
อ่ืน ๆ ของส่ิงแวดลอ้ม โดยกฎหมายฉบบัน้ีจะอยูใ่นการควบคุมของราชการส่วนทอ้งถ่ิน 

4. พระราชบัญญัติ คุ้มครองแรงงาน พ.ศ. 2541 เป็นกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครอง
แรงงานท่ีจะก าหนดสิทธิของนายจา้งและลูกจา้ง รวมทั้งการก าหนดสิทธิประโยชน์ต่าง ๆ ของ
ลูกจา้ง 
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5. พระราชบญัญติั การโรงแรม พ.ศ. 2547 เป็นกฎหมายว่าดว้ยลกัษณะสถานท่ีพกัท่ี
เข้าลักษณะโรงแรม การขอรับอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ลักษณะการให้บริการและการ
ด าเนินงานของโรงแรม 

4.6.3) กรมสรรพากร กระทรวงการคลงั เป็นหน่วยงานท่ีก ากบัดูแลหน่วยธุรกิจจะตอ้งแจง้
รายได้ผลการประกอบการรวมถึงการยื่นแบบภาษีต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องในการด าเนินธุรกิจตาม
ประมวลรัษฎากร อาทิเช่น ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เป็นตน้ 

4.6.4) ส านักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ องค์กรบริหารส่วนจงัหวดั และ 
เทศบาลนครเชียงใหม่ ซ่ึงการด าเนินธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวมีหน้าท่ีในการช าระภาษีส่วนทอ้งถ่ิน
ใหแ้ก่ส่วนราชการทอ้งถ่ิน ไดแ้ก่ 

1. ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ตามพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (แก้ไขถึงฉบบัท่ี 5 พ.ศ. 

2543) (ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2558: ออนไลน์) เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างอย่างอ่ืนกับท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น โดยมีการ
จดัเก็บรายปีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี โดยยื่นแบบแสดงรายการเพื่อการเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน (ภ.ร.ด.2) ณ ส านกังานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ภายในเดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปี 

2. ภาษีป้าย  
ตามพระราชบญัญติัภาษีป้าย พ.ศ. 2510 (ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2558: 

ออนไลน์) เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากป้ายแสดงช่ือ ยี่ห้อ หรือเคร่ืองหมายการคา้ หรือการโฆษณา โดยมี
อตัราในการค านวณภาษีดงัน้ี 

2.1)  ป้ายท่ีมีอกัษรไทยลว้น ใหคิ้ดอตัรา 10 บาทต่อ 500 ตารางเซนติเมตร 
2.2)  ป้ายท่ีอักษรไทยปนกับอักษรต่างประเทศและหรือปนกับภาพและหรือ

เคร่ืองหมายอ่ืน ให้คิดอตัรา 20 บาทต่อ 500 ตารางเซนติเมตร ให้คิดอตัรา 
200 บาทต่อ 500 ตารางเซนติเมตร 

2.3)  ป้ายท่ีไม่มีอกัษรไทย หรือป้ายท่ีมีอกัษรไทยบางส่วนหรือทั้งหมดอยู่ใตห้รือ
ต ่ากว่าอกัษรต่างประเทศ คิดอตัรา 40 บาทต่อ 500 ตารางเซนติเมตร ให้คิด
อตัรา 200 บาทต่อ 500 ตารางเซนติเมตร 

โดยถ้ามี เศษเกินคร่ึงหน่ึงของ 500 ตารางเซนติเมตรให้นับเป็น 500 ตาราง
เซนติเมตร ถา้ไม่ถึงใหปั้ดทิ้งและถา้อตัราท่ีตอ้งเสียภาษีต ่ากวา่ 200 บาทให้เสียภาษีป้ายละ 200 บาท 
ทั้งน้ีการยื่นแบบแสดงรายการภาษีป้าย (ภ.ป. 1) ณ ส านักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
สามารถยืน่ไดไ้ม่เกินส้ินเดือนมีนาคม และใหช้ าระภาษีภายใน 15 วนันบัแต่วนัไดรั้บการประเมิน 
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3.  ค่าธรรมเนียมสะสมอาหาร 
ตามพระราชบญัญติัสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เป็นกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมดูแลส่ิง

ปฏิกูลได้ก าหนดให้ผูป้ระกอบการท่ีท่ีจ  าหน่ายอาหารจะตอ้งขอหนังสือรับรองการจ าหน่ายหรือ
สะสมอาหารตามขนาดของพื้นท่ีของกิจการต่อไปน้ี 

 
ตารางที ่4.61 แสดงการจดหนงัสือรับรองการแจง้จดัตั้งสถานท่ีจ าหน่ายอาหารหรือสถานท่ีสะสม
         อาหาร 

ขนาดพืน้ทีข่องสถานใช้ประกอบการค้า อตัราค่าจดหนังสือรับรอง (บาท) 
พื้นท่ีไม่เกิน 10 ตารางเมตร 200 
พื้นท่ีขนาด 10 – 25 ตารางเมตร 300 
พื้นท่ีขนาด 25 – 50 ตารางเมตร 400 
พื้นท่ีขนาด 50 – 100 ตารางเมตร 600 
พื้นท่ีขนาด 100 – 150 ตารางเมตร 700 
พื้นท่ีขนาด 150 – 200 ตารางเมตร 1,000 

 
ตารางที ่4.62 แสดงการขอใบอนุญาตจดัตั้งสถานท่ีจ าหน่ายอาหารหรือสถานท่ีสะสมอาหาร 

ขนาดพืน้ทีข่องสถานใช้ประกอบการค้า อตัราค่าจดหนังสือรับรอง (บาท) 
พื้นท่ีไม่เกิน 201 - 500 ตารางเมตร 2,000 
พื้นท่ีขนาดเกินกวา่ 500 ตารางเมตรข้ึนไป 3,000 

 
4.6.5) ส านกังานตรวจคนเขา้เมือง จงัหวดัเชียงใหม่ สอดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัคนเขา้เมือง 

พ.ศ. 2522 มาตรา 38 ไดก้ าหนดใหผู้จ้ดัการท่ีพ  านกัระยะยาวมีหนา้ท่ีจะตอ้งแจง้ต่อเจา้พนกังาน ณ ท่ี
ท าการตรวจคนเขา้เมืองซ่ึงตั้งอยูใ่นทอ้งถ่ินนั้นภายใน 24 ชัว่โมงนบัแต่เวลาท่ีผูเ้ขา้พกัเขา้พกัท่ีพ  านกั
ระยะยาว 

นอกจากน้ียงัตอ้งพิจารณาถึงเสถียรภาพของรัฐบาลจากสถานภาพเศรษฐกิจดา้นการท่องเท่ียว
และโรงแรมในช่วงตน้ปี พ.ศ. 2558 ภาคการท่องเท่ียวฟ้ืนตวัต่อเน่ืองโดยการขยายตวัสูงข้ึนเม่ือ
เทียบกบัระยะเดียวกนัของปีก่อน นักท่องเท่ียวส่วนใหญ่ท่ีเขา้มาจะเป็นชาวจีนและชาวมาเลเซีย 
นอกจากนั้นในช่วงระยะเวลาน้ียงัเร่ิมสังเกตได้ถึงความระมัดระวงัในด้านการใช้จ่ายของกลุ่ม
นกัท่องเท่ียวต่างประเทศโดยเฉพาะชาวยโุรป 
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เสถียรภาพทางการเมืองของประเทศไทยนั้นยงัไม่มีการเปล่ียนแปลงตั้งแต่ช่วงปี 2557 หลงัมี
การรัฐประหารจากคณะรักษาความสงบแห่งชาติ ท าใหย้งัคงตอ้งประเมินเสถียรภาพต่อไปเน่ืองจาก
ส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ต่อความปลอดภยัในการเดินทางมาประเทศไทย 
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บทที ่5 

 
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะ 

 
วตัถุประสงค์ของการศึกษาน้ี เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะ

ยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ จากการศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษา 
อภิปรายผล ขอ้คน้พบ และขอ้เสนอแนะ ไดด้งัต่อไปน้ี 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

จากผลการศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษาออกไดเ้ป็น 6 ดา้น ดงัต่อไปน้ี 
 

ด้านที ่1 การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 
1.1) การวเิคราะห์ปัจจัยแวดล้อมทีม่ีผลต่อธุรกจิทีพ่ านักระยะยาวส าหรับผู้เกษียณอายุชาว

ญีปุ่่นในจังหวดัเชียงใหม่ 5 ประการ (The Five Forces Model Analysis) 
การแข่งขันภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors)  
สภาวะการแข่งขนัของท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายใุนจงัหวดัเชียงใหม่ในปัจจุบนัยงั

มีอยูน่อ้ย ซ่ึงท่ีพ  านกัระยะยาวแต่ละแห่งนั้นมีการจดัสถานท่ีและสภาพแวดลอ้มท่ีแตกต่างกนัแต่ก็ยงั
ไม่ไดต้อบสนองความตอ้งการของผูเ้กษียณอายุอยา่งสูงสุด และเร่ิมท่ีจะมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงมาก
ข้ึนจากการไดรั้บความสนใจจากหมู่นกัลงทุนต่างชาติอีกทั้งในส่วนทางราชการในจงัหวดัเชียงใหม่
เอง อาทิเช่น โครงการท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู ้สูงอายุ ณ อ าเภอแม่ริม จังหวัดเชียงใหม่  มูลนิ ธิ
โรงพยาบาลสวนดอก คณะแพทยศ์าสตร์ มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ เป็นตน้ ดงันั้นโครงการท่ีพ  านัก
ระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่จะตอ้งสร้างเอกลกัษณ์และน าเสนอการ
ใหบ้ริการท่ีตรงต่อความตอ้งการของผูสู้งอายชุาวญ่ีปุ่นใหม้ากท่ีสุด 

ผู้แข่งขันรายใหม่ (Threat for New Entrants) 
ในการประกอบธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูสู้งอายุนั้ นมีองค์ประกอบทางด้านการ

ก่อสร้างอาคารและสถานท่ี การบริการท่ีดีและเหมาะสม ซ่ึงจะตอ้งใชเ้งินลงทุนท่ีค่อนขา้งสูงซ่ึงท า
ใหมี้ผูท่ี้เขา้มาลงทุนจ านวนนอ้ยราย ประกอบกบัการประชาสัมพนัธ์และการโฆษณาท่ียงันอ้ยส่งผล
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ให้ชาวต่างชาติไม่ทราบเท่าท่ีควรว่าในจงัหวดัเชียงใหม่มีสถานท่ีพ านกัระยะยาวท่ีรองรับตลาดผู ้
เกษียณอายตุั้งอยู ่

สินค้าทดแทน (Threat of Substitute Products or Services)  
ท่ีพ  านกัระยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ ลูกคา้สามารถเลือกท่ีจะพกัท่ี

พกัประเภทคอนโดมิเนียม อพาร์ทเมน้ต์ และบา้นเด่ียวทาวเฮาส์ ท่ีอยูใ่นช่วงระดบัราคาท่ีต ่ากวา่ แต่
อยา่งไรก็ตามท่ีพกัเหล่าน้ีไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้กษียณอายุไดป้างประการ อีก
ทั้งยงัมีสถานดูแลและสถานพยาบาลผูสู้งอายท่ีุตั้งอยูใ่นประเทศญ่ีปุ่นเองดว้ย 

อ านาจการต่อรองของผู้มาใช้บริการ (Bargaining Power of Buyers)  
ผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นมีอ านาจต่อรองในการเลือกท่ีพกัระยะยาวท่ีมีการเสนอการให้บริการ

และส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีครบครันมีค่อนข้างน้อยเน่ืองจากท่ีพักรูปแบบอ่ืนไม่ได้มีการ
ใหบ้ริการและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเหมาะสมและตรงต่อความตอ้งการแก่ผูเ้กษียณอาย ุ

อ านาจการต่อรองของผู้จ าหน่ายวตัถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) 
วตัถุดิบและวสัดุส้ินเปลืองท่ีใชใ้นการด าเนินธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาว

ญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ไม่ไดเ้ป็นสินคา้ท่ีเฉพาะเจาะจงหรือหาทดแทนไดย้ากแต่สามารถเลือกได้
จากสถานท่ีทัว่ไป อาทิเช่น ห้างสรรพสินคา้ ดงันั้นผูจ้  าหน่ายจึงมีอ านาจในการต่อรองในระดบัท่ี
ค่อนขา้งต ่าและถ้ายิ่งเป็นซ้ือในรูปแบบเหมาแล้วผูซ้ื้อย่อมมีอ านาจในการท่ีจะซ้ือในราคาท่ีถูกลง
ยิง่ข้ึน 

1.2) การวเิคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) 
จุดแข็ง (Strenght)  
โครงการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ตั้งอยูใ่นบริเวณ

ใจกลางเมืองเชียงใหม่มีสภาพแวดลอ้มท่ีดีซ่ึงไดมี้การแบ่งห้องพกัออกเป็นหลงัเพื่อความเงียบสงบ
และความเป็นส่วนตวั ซ่ึงมีการออกแบบท่ีเอ้ือต่อลกัษณะทางกายภาพและเน้นถึงส่ิงอ านวยความ
สะดวก มีการบริการอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภาพท่ีดว้ยวตัถุดิบท่ีมีประโยชน์และปลอดสารพิษ 
อีกทั้งยงัมีบุคลากรท่ีสามารถส่ือสารภาษาญ่ีปุ่นไดเ้บ้ืองตน้เพื่อความเขา้ใจถึงความตอ้งการของผูเ้ขา้
พกั 

จุดอ่อน (Weakness)  
ทางผูป้ระกอบการยงัไม่มีประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวกอรปกบัทาง

โครงการยงัไม่เป็นท่ีรู้จกัส าหรับกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในช่วงแรกของการด าเนินงาน 
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โอกาส (Opportunities) 
ประเทศไทยเป็นศูนยก์ลางในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใตท้  าให้การเดินทางจากประเทศ

ญ่ีปุ่นเป็นไปไดง่้าย และประเทศไทยยงัมีความสัมพนัธ์อนัดีทางดา้นเศรษฐกิจและวฒันธรรมกบั
ประเทศญ่ีปุ่น อีกทั้งอตัราค่าครองชีพประเทศไทยยงัต ่ากวา่ประเทศญ่ีปุ่นอีกดว้ย 

อุปสรรค (Threat)  
สภาวะเศรษฐกิจและการเมืองในประเทศไทยยงัคงไม่มีเสถียรภาพเท่าท่ีควรจึงท าให้ขาด

ความเช่ือมัน่ดา้นความปลอดภยัจากมุมมองต่างชาติ ซ่ึงในจงัหวดัเชียงใหม่เองยงัประสบปัญหาจาก
สภาวะหมอกควนัในช่วงฤดูร้อนและยงัอยูใ่นช่วงการปรับปรุงพฒันาวางระบบผงัเมืองซ่ึงอาจส่งผล
ใหเ้กิดมลภาวะและกระทบต่อการคมนาคมได ้

 
ด้านที ่2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 

ท่ีพ  านกัระยะยาวของผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ตั้งอยูบ่นถนนโชตนา ต าบล
ช้างเผือก อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ บนเน้ือท่ีขนาด 22 ไร่ โดยให้บริการรูปแบบ
บา้นพกัส่วนตวัขนาด 20 หลงัพร้อมพื้นท่ีส่วนกลาง (Club house) การจดัการองค์กรอยูใ่นรูปแบบ
นิติบุคคลประเภทบริษทัจ ากัดโดยมีเงินลงทุนจ านวน ประมาณ 25 ล้านบาท และมีลกัษณะการ
ด าเนินงานในรูปแบบของโรงแรมและรีสอร์ท ดงันั้นการบริหารงานและดูแลโครงการโดยผูจ้ดัการ
ทัว่ไปและมีแผนกท่ีเก่ียวขอ้ง 6 แผนกดงัต่อไปน้ี 

- แผนกหอ้งพกั รับผดิชอบเก่ียวกบังานตอ้นรับ ดูแล และส่วนงานแม่บา้น 
- แผนกอาหารและเคร่ืองด่ืมเพื่อสุขภพ รับผิดชอบเก่ียวกบังานครัวและการบริการ

ดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- แผนกการตลาด รับผิดชอบเก่ียวกับงานด้านส่วนงานขายห้องพักและการ

ประชาสัมพนัธ์โฆษณา 
- แผนกพยาบาลและดูแลผูสู้งอายุ รับผิดชอบเก่ียวกบัส่วนงานดูแลและการพยาบาล

และกิจกรรมสันทนาการ 
- แผนกบริการ รับ รับผิดชอบเก่ียวกับงานส่วนการบริการรักษาความปลอดภัย 

สถานท่ีและซ่อมบ ารุง 
- แผนกบญัชีและการเงิน รับผิดชอบเก่ียวกบังานส่วนบญัชีการเงินและการจดัซ้ือ

สินคา้ 
-  
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ลักษณะการด าเนินงานของท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผู ้เกษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจังหวดั
เชียงใหม่นอกเหนือจากการให้บริการห้องพกัส่วนตวัทั้ง 20 หลงัแลว้ยงัมีส่ิงอ านวยความสะดวก
เพื่อการด าเนินชีวิตอยา่งครบครันและมีกิจกรรสันทนาการเพื่อความเพลิดเพลินให้แก่ผูเ้ขา้พกัอาทิ
เช่น กิจกรรมการท าอาหาร กิจกรรมการท าและตกแต่งสวน การออกก าลงักายทั้งในห้องออกก าลงั
กายและทางเดินในสวนรอบโครงการ กิจกรรมวา่ยน ้ าและวารีบ าบดั และบริหารห้องอ่านหนงัสือ
ใหแ้ก่ผูเ้ขา้พกัอีกดว้ย 

อาคารและส่ิงปลูกสร้างของท่ีพ  านกัระยะยาวของผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่มี
การก่อสร้างและตกแต่งในรูปแบบร่วมสมยั (Contemporary Style) ประกอบด้วยพื้นท่ีทั้งหมด 3 
ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนท่ี  1 ส่วนพื้ น ท่ีส านักงานและส่วนกลาง (Club house) เป็นลักษณะอาคาร  2 ชั้ น 
ประกอบดว้ย 

ชั้นท่ี 1 เป็นอาคารต้อนรับจ านวนทั้งหมด 8 ห้องได้แก่ แผนกต้อนรับ โถงส าหรับนั่งเล่น 
ห้องหนงัสือและความรู้ ห้องพยาบาล ห้องอาหารและห้องครัว ห้องออกก าลงักายขนาดย่อม สระ
ว่ายน ้ าอุ่นเพื่อการท ากิจกรรมวารีบ าบัด ร้านสะดวกซ้ือ 24 ชั่วโมง ห้องเก็บของ รักษาความ
ปลอดภยั  

ชั้นท่ี 2 เป็นส านกังาน จ านวน 4 ห้อง ประกอบดว้ย แผนกบญัชี แผนกบริการโครงการ ฝ่าย
บริหารงาน  หอ้งประชุม  

ส่วนท่ี 2 ส่วนท่ีพกั เป็นลกัษณะบา้นพกัหลงัเด่ียวสร้างข้ึนใหม่จ  านวน 20 หลงั ขนาด 35.20 
ตารางเมตร แยกจากกนัเป็นสัดส่วนพร้อมเฟอร์นิเจอร์ และส่ิงอ านวยความสะดวกในการด าเนิน
ชีวติของผูเ้กษียณอาย ุ

ส่วนท่ี 3 สวนและภูมิสถาปัตยใ์นโครงการ ประกอบไปดว้ยพื้นท่ีของสวนซ่ึงเป็นลกัษณะ
สวนแบบธรรมชาติ (Natural Garden) และสวนแบบญ่ีปุ่น (Japanese Garden) และท่ีส าหรับจอดรถ
เพื่อรองรับกบัผูเ้ขา้พกั ดงันั้น รวมหอ้งทั้งหมดของโครงการจ านวน 32 หอ้ง 

 
ด้านที ่3 การศึกษาความเป็นได้ด้านส่ิงแวดล้อม 

ท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ี ปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ได้มีการออกแบบให้
กลมกลืนกับสภาพภูมิประเทศแวดล้อมจึงไม่ส่งผลกระทบต่อการบดบังทัศนียภาพอีกทั้ งการ
ก่อสร้างโครงการไม่ได้มีการปลูกส่ิงก่อสร้างเต็มพื้นท่ีจึงไม่ส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม
โดยรอบ 
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ทางดา้นการพฒันาชุมชน เพื่อความเขา้ใจอนัดีกบัชุมชนชาวโชตนาในการด าเนินงานทาง
โครงการพร้อมท่ีจะใหค้วามช่วยเหลือและความร่วมมือในการท ากิกรรมและพฒันาชุมชน 

 
ด้านที ่4 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเศรษฐกจิ 

ท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่แบ่งการวเิคราะห์ออกเป็น 
2 ดา้น ดงัน้ี 

รายรับของโครงการ ประกอบดว้ยรายรับ 4 ส่วน ไดแ้ก่ 
รายได้ค่าเช่าห้องพัก เป็นรายไดห้ลกัจากการให้เช่าห้องพกัจ านวน 20 ห้องโดยมีการก าหนด

อตัราห้องพกัเป็นช่วงฤดูกาลท่องเท่ียว (ระหว่างเดือน ตุลาคม – มีนาคม) และช่วงนอกฤดูกาล
ท่องเท่ียว (ระหว่างเดือน เมษายน – กันยายน) จากการประมาณการรายรับระยะเวลา 10 ปีเป็น
จ านวน 67,168,000 บาท 

รายได้การให้บริการในส่วนของอาหารและเคร่ืองดื่มเพื่อสุขภาพ ประกอบด้วย 2 ม้ือหลกั 
ไดแ้ก่อาหารกลางวนัและอาหารเยน็ โดยแบ่งการบริการเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ แบบเหมาต่อวนั และ
แบบท าอาหารด้วยตนเอง(บุฟเฟต์) จากการประมาณการรายรับระยะเวลา 10 ปีเป็นจ านวน 
38,582,740 บาท 

รายได้จากการให้บริการซักรีด เป็นการให้บริการแบบการคิดอตัราเหมาต่อเดือน  จากการ
ประมาณการรายรับระยะเวลา 10 ปีเป็นจ านวน 505,700 บาท 

รายได้จากการให้เช่าพื้นที่ เปิด ร้านสะดวกซ้ือ 24 ช่ัวโมง เป็นรายได้ที เกิดจากการให้
บุคคลภายนอกเช่าพื้นท่ีภายในโครงการ  จากการประมาณการรายรับระยะเวลา 10 ปีเป็นจ านวน 
1,843,200 บาท 

ดังนั้ นประมาณการรายรับทั้ งหมดของโครงการระยะเวลา  10 ปี เป็นจ านวนทั้ งหมด 
108,099,640 บาท 

รายจ่ายของโครงการ ประกอบดว้ยรายจ่าย 2 ช่วง ไดแ้ก่ 
ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงาน ประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายในการจดัตั้งบริษทัและการตลาดจ านวน 

138,550 บาท และ 72,856 บาท ตามล าดบั และค่าใช้จ่ายในการลงทุนในสินทรัพยถ์าวรทั้งหมด 
จ านวน 23,956,788.50 บาท โดยมีเงินประกนัสินทรัพยท์ั้งหมด 6,535 บาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ประกอบดว้ยค่าใช้จ่าย 4 ดา้น ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน ค่าใช้จ่ายด้านภาษีอากร และค่าเส่ือมราคาสินทรัพย์ถาวร  จากการ
ประมาณการรายค่าใชจ่้ายระยะเวลา 10 ปีเป็นจ านวน 82,531,218.03 บาท 
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ด้านที ่5 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการวางแผนการเงิน 
ในการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการวางแผนการเงินได้ศึกษาโดยการจัดท างบการเงิน

ล่วงหน้าประกอบไปด้วย เงินลงทุนสุทธิในโครงการ ประมาณการงบก าไรขาดทุนล่วงหน้า 
ประมาณการงบก าไรขาดทุนล่วงหนา้ และ ประมาณการงบแสดงฐานะการเงินล่วงหนา้ 

จากการจดัท างบการเงินล่วงหนา้ขา้งตน้ทางผูศึ้กษาไดป้ระเมินความเป็นไปไดข้องโครงการ
ท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยเลือกใช้วิธี มูลค่าปัจจุบนั
สุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return 
หรือ IRR) และ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) ซ่ึงผลของการศึกษาการประเมินความ
เป็นไปไดข้องโครงการท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่จากทั้ง 3 
วิธี เป็นดังน้ี มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Valueหรือ NPV) เท่ากับ 2,066,096.76 บาท อัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) เท่ากบัร้อยละ 7.54 และ ระยะเวลา
คืนทุน (Payback Period หรือ PB) ของโครงการมีระยะเวลาเท่ากบั 7 ปี 4 เดือน 14 วนั 

ดงันั้นสรุปได้ว่าโครงการธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับนักท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
ด้านที ่6 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านองค์การกฎหมายและสังคมเมือง 

การลงทุนในโครงการธุรกิจท่ีพ  านักระยะยาวส าหรับนักท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจังหวดั
เชียงใหม่ไดเ้ก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานและกฎหมายต่าง ๆ ดงัน้ี 

- กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์ในดา้นการจดัตั้งบริษทัจ ากดั 
- ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา ในดา้นมาตรฐานท่ี

พกัเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาว 
- กรมสรรพากร กระทรวงการคลงั ในดา้นการจดัเก็บภาษีต่าง ๆ ของกิจการ 
- ส านกังานขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ในดา้นภาษีของส่วนราชการทอ้งถ่ิน

และขอ้บญัญติัตามกฎหมายของส่วนราชการทอ้งถ่ิน 
- ส านกังานตรวจคนเขา้เมืองในดา้นการปฏิบติัต่อคนต่างดา้ว 
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5.2 การอภิปรายผล 
 

จากผลการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีพ านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่น
ในจงัหวดัเชียงใหม่ ทางด้านการการตลาด ด้านเทคนิค ด้านส่ิงแวดล้อม ด้านเศรษฐกิจ ด้านการ
วางแผนการเงิน และ ด้านองค์การกฎหมายและสังคมเมือง พบว่ามีความเป็นไปได้ในการลงทุน 
โดยสามารถอภิปรายผลไดด้งัน้ี 

1)   การวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ ในดา้นการตลาด ผลจากการศึกษาสอดคลอ้ง
กบัการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพกัแบบพ านกันานส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่น
ในจงัหวดัเชียงรายของหทยั แบบแผน โดยนกัท่องเท่ียวส่วนใหญ่มีอายมุากกวา่ 50 ปี มีรายไดเ้ฉล่ีย
อยู่ท่ี 10,000 – 100,000 เยน ต่อเดือน การมาท่องเท่ียวมกัจะเป็นการชกัจูงจากคนรู้จกั อีกทั้งปัจจยั
ส าคญัในการเขา้พกัใชบ้ริการท่ีพ  านกัระยะยาวคือ อตัราค่าครองชีพถูก รวมทั้งสถานท่ีใกลเ้คียงเช่น 
หา้งสรรพสินคา้และร้านสะดวกซ้ือ 

2)   การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการในด้านการตลาด จากการศึกษาตามแนวคิด
วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) พบว่าผลการศึกษาเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกนักบัการศึกษาเร่ืองการท่องเท่ียวแบบระยะยาวเพื่อผูสู้งอายุชาวญ่ีปุ่นในประเทศไทย
ของธิดา แกว้บุตตา เร่ืองโอกาสความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีกล่าวถึงความสัมพนัธ์อนัดีระหวา่ง
ประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่นมาอย่างช้านาน ตลอดไปจนถึงความคลา้ยคลึงทางดา้นศาสนาและ
แนวทางในการด ารงชีวติ 

3)   จากการศึกษาเร่ืองความเป็นไปไดใ้นการลงทุนจดัตั้งบา้นพกัดูแลผูสู้งอายุ ในอ าเภอสัน
ก าแพง จงัหวดัเชียงใหม่ ของ กลัป์ อุโฆษกิจ และการศึกษาเร่ืองการท่องเท่ียวแบบระยะยาวเพื่อ
ผูสู้งอายชุาวญ่ีปุ่นในประเทศไทย ของ ธิดา แกว้บุตตา พบวา่ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจในการใช้
บริการหลกั คือความตอ้งการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีในช่วงบั้นปลายชีวิตและไม่ตอ้งการท่ีจะเป็นภาระ
แก่บุตรหลาน อีกทั้งตามทฤษฎีของมาสโลวว์่าผูสู้งอายุเป็นวยัท่ีมีความตอ้งการท่ีจะได้รับความ
สนใจและเอาใจใส่จากกลุ่มคนวยัอ่ืนเป็นอยา่งมาก ดว้ยสภาพร่างกายท่ีถดถอยท าใหไ้ม่อาจสามารถ
ด าเนินชีวิตไดอ้ยา่งเป็นปกติ จึงท าใหผู้สู้งอายเุลือกท่ีจะท่องเท่ียวแบบระยะยาวในต่างประเทศ ส่วน
การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีพ านักระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่นั้น พบวา่เหตุปัจจยัท่ีท าให้ผูสู้งอายุเลือกท่ีจะเดินทางท่องเท่ียวระยะยาวคือ ความชอบใน
การท่องเท่ียวของผูสู้งอาย ุ
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5.3 ข้อค้นพบ 
 

จากการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีพ านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นใน
จงัหวดัเชียงใหม่ สามารถสรุปขอ้คน้พบไดด้งัต่อไปน้ี 

1) ชาวญ่ีปุ่นท่ีมาท่องเท่ียวในจงัหวดัเชียงใหม่เป็นเพศชายและเพศหญิงในอตัราส่วนท่ีเท่าๆ 
กนั อายุโดยเฉล่ียอยู่ในช่วงอายุ 55 – 60 ปี สถานภาพสมรสเป็นส่วนใหญ่ ทางดา้นการศึกษานั้น
นกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นส่วนใหญ่จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี และมีรายไดเ้ฉล่ียประมาณ 150,000 
– 250,000 เยน  

2) การเดินทางท่องเท่ียวในจงัหวดัเชียงใหม่ของชาวญ่ีปุ่นท่ีเกษียณอายุแลว้นั้นมกัจะได้รับ
ขอ้มูลการท่องเท่ียวจากอินเตอร์เน็ตและเหตุผลท่ีเลือกเดินทางมาจงัหวดัเชียงใหม่เช่น ความช่ืนชอบ 
อตัราค่าครองชีพท่ีถูก และอากาศท่ีดี นอกจากนั้นนกัท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นยงัมกัจะเดินทางมาในช่วง
เดือนมกราคม - เดือนมีนาคม และช่วงเดือนกรกฎาคม – เดือนกันยายน ซ่ึงจ านวนคร้ังท่ีมา
ท่องเท่ียวในจงัหวดัเชียงใหม่เป็นจ านวน 3 – 4 คร้ังแต่ละคร้ังท่ีเดินทางมาท่องเท่ียวนั้นจะใช้เวลา
มากกวา่ 30 วนั 

ท าเลของสถานท่ีพกัท่ีนักท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นเลือกพกัจะเป็นสถานท่ีพกัท่ีตั้งอยู่ในตวัเมือง
ลกัษณะแบบบา้นหลงัเด่ียว กิจกรรมท่ีช่ืนชอบในช่วงเวลาท่ีมาท่องเท่ียวในจงัหวดัเชียงใหม่เช่น 
การท่องเท่ียว และ การเล่นกีฬา ส่วนอาหารท่ีช่ืนชอบมากท่ีสุดคือ อาหารญ่ีปุ่น อีกทั้งความสามารถ
ในการจ่ายของนักท่องเท่ียวชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่นั้น อยู่ท่ีประมาณมากกว่า 40,000 บาท 
หรือ 90,000 เยน 

3) การด าเนินการท่ีพ  านกัระยะยาวของผูสู้งอายมีุมาตรฐานก าหนดอยา่งชดัเจน คือ มาตรฐาน
ท่ีพักเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านักระยะยาว มทท 206 – 2552 โดยจะก าหนดทั้ งรูปแบบการ
ด าเนินงาน กฎหมายขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งตลอดไปจนถึงการจดัวางโครงสร้างและส่ิงอ านวยความ
สะดวกท่ีตอ้งค านึงถึงการใช้สอยและความปลอดภยัให้แก่ผูสู้งอายุ อาทิเช่น การติดตั้งราวทางเดิน
บนัไดและทางลาดชนั อุปกรณ์การใชส้อยในหอ้งน ้ารวมทั้งสุขภณัฑ ์

4) เงินลงทุนในการลงทุนจดัสร้างท่ีพ  านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ให้ไดม้าตรฐานตาม
ขอ้ก าหนดของมาตรฐานท่ีพกัเพื่อการท่องเท่ียวแบบพ านกัระยะยาว มทท 206 – 2552 และไดค้วาม
พึงพอใจจากนกัท่องเท่ียวผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นจะตอ้งใช้เงินลงทุนทั้งหมดจ านวนมาก นับไดว้่า
เป็นอุปสรรคส าคญัในการตดัสินใจลงทุนของนกัลงทุนท่ีจะลงทุนในตลาดของสถานท่ีพกัระยะยาว
ในจงัหวดัเชียงใหม่ 
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5.4 ข้อเสนอแนะ 
 

1) การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีพ านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นใน
จงัหวดัเชียงใหม่เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนท่ีใช้เงินลงทุนจากผูถื้อหุ้นทั้งหมด 
ดงันั้นในการศึกษาต่อไปจึงควรเพิ่มการศึกษาโดยใชแ้หล่งเงินทุนจากแหล่งอ่ืนประกอบ 

2) ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นนั้น ผูล้งทุน
ควรพิจารณาถึงความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนเน่ืองจากสภาวะแวดลอ้ม หรือสถานการณ์ต่างๆท่ีอาจ
ส่งผลกระทบต่อการลงทุนท่ีพ  านกัระยะยาวดว้ย เพื่อท่ีจะป้องกนัไม่ใหก้ารลงทุนหยดุชะงกั 

3) การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในการประเมินค่าใชจ่้ายในการลงทุนท่ีพ  านกัระยะ
ยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นนั้น ผูศึ้กษาได้ใช้การประเมินราคาค่าใช้จ่ายท่ีเป็นปัจจุบนั ณ 
ขณะท่ีท าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน ดงันั้นในการศึกษาคร้ังต่อไปของนกัลงทุนผูส้นใน
ศึกษาความเป็นไปไดท่ี้พ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นจึงควรปรับเปล่ียนราคาในการ
ประเมินค่าใชจ่้ายดว้ย 
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ภาคผนวก ก 
 

แบบสอบถาม 
 

 แบบสอบถามจดัท าข้ึนโดย นาย อรรถวุฒิ  เรืองตรานนท์ นักศึกษาปริญญาโทหลกัสูตร
บญัชีมหาบัณฑิต คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความ
เป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาวญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 ดงันั้นจึงเรียนมาเพื่อขอความร่วมมือจากท่านในการให้ขอ้มูล ทั้งน้ีค  าตอบของท่านจะถูก
น าไปใช้ในระดบัภาพรวมเท่านั้นและขอรับรองว่าขอ้มูลของท่านจะถูกเก็บรักษาไวเ้ป็นความลบั 
ขอบพระคุณท่านผูต้อบแบบสอบถามท่ีกรุณาสละเวลามา ณ โอกาสน้ีดว้ย 

อรรถวฒิุ  เรืองตรานนท์ 
เบอร์ติดต่อ 082-0338096 

............................................................................................................................................................. 
ค าช้ีแจง โปรดท าเคร่ืองหมาย ( / ) ในวงเล็บหน้าขอ้ความท่ีท่านคิดว่าเหมาสม ถา้ไม่มีขอ้ความท่ี
ท่านตอ้งการเลือกโปรดเขียนขอ้ความลงในช่องท่ีระบุวา่ อ่ืน ๆ 
 
ส่วนที ่1 ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

1. เพศ  (   ) ชาย (   ) หญิง 
2. อาย ุ (   ) นอ้ยกวา่ 55 ปี (   ) 55 – 60 ปี  

 (   ) 61 – 65 ปี (   ) มากกวา่ 65 ปี 
3. สถานภาพ (   ) โสด  (   ) สมรส  

 (   ) หยา่ร้าง (   ) หมา้ย 
4. ระดบัการศึกษา (   ) ต ่ากวา่ปริญญาตรี (   ) ปริญญาตรี 
 (   ) ปริญญาโท (   ) สูงกวา่ปริญญาโท 
5. รายไดต่้อเดือน (   ) ต ่ากวา่ 150,000 เยน 
 (   ) 150,000 – 250,000 เยน 
 (   ) 250,001 – 350,000 เยน 
 (   ) 350,001 – 450,000 เยน 
 (   ) มากกวา่ 450,000 เยน 
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ส่วนที ่2 ข้อมูลเกีย่วกบัพฤติกรรมของผู้ตอบแบบสอบถามในจังหวดัเชียงใหม่ 
ก. ข้อมูลความคิดเห็นต่อจังหวดัเชียงใหม่ 

6. ท่านไดรั้บขอ้มูลจงัหวดัเชียงใหม่จากแหล่งใด 
 (   ) บริษทัน าเท่ียว (   ) คนรู้จกัแนะน า 

 (   ) เอกสารประชาสัมพนัธ์  (   ) นิตยสาร / วารสาร/  
         บทความ 
 (   ) อินเตอร์เน็ต (   ) อ่ืน ๆ 
7. เหตุใดจึงเลือกจงัหวดัเชียงใหม่เป็นสถานท่ีพกัผอ่น 
 (   ) ชอบ (   ) ค่าครองชีพถูก 
 (   ) อากาศดี  (   ) ปลอดภยั 
 (   ) อ่ืน ๆ  
8. ท่านตอ้งการท่ีจะพ านกัระยะยาว (Long Stay) ในจงัหวดัเชียงใหม่ช่วงระยะเวลาใดของปี  
 (   ) มกราคม – มีนาคม (   ) เมษายน – มิถุนายน 
 (   ) กรกฎาคม – กนัยายน (   ) ตุลาคม – ธนัวาคม 
9. ท่านไดเ้คยมาท่ีจงัหวดัเชียงใหม่แลว้จ านวนก่ีคร้ัง  
 (   ) คร้ังแรก  (   ) 1 – 2 คร้ัง 
 (   ) 3 – 4 คร้ัง (   ) มากกวา่ 4 คร้ัง 
10. ระยะเวลาโดยเฉล่ียท่ีท่านพกัอาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 (   ) นอ้ยกวา่ 10 วนั  (   ) 11 – 20 วนั 
 (   ) 21 – 30 วนั  (   ) มากกวา่ 30 วนั 
 

ข. พฤติกรรมการด าเนินชีวติของผู้ตอบแบบสอบถาม 
11. มุมมองของสถานท่ีตั้งของท่ีพกัอาศยัท่ีท่านตอ้งการจะพ านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ 

 (   ) ววิในเมือง (City view) (   ) ววิในสวน 
 (   ) ววิแม่น ้า (River view) (    )  วิ ว ภู เข า  (Mountain 
           view) 
 (   ) อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)......................................................... 
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12. ท่ีพกัรูปแบบใดท่ีท่านตอ้งการพ านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 (   ) หอ้งพกัแบบโรงแรม (   ) บา้นพกัแบบรีสอร์ท 
 (   ) หอ้งแบบอพาร์ทเมนต ์ (   ) บา้นหลงัเด่ียว 
 (   ) อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)......................................................... 

13. กิจกรรมประเภทใดท่ีท่านช่ืนชอบ 
 (   ) การเท่ียวชม (   ) การท่องเท่ียว 
 (   ) กีฬา  (   ) การท าอาหาร 
 (   ) งานศิลปะ (   ) งานจดัสวน 

 (   ) อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)......................................................... 
14. อาหารประเภทใดท่ีท่านช่ืนชอบ 
 (   ) อาหารญ่ีปุ่น (   ) อาหารไทย 

 (   ) อาหารฝร่ัง (   ) มงัสวรัิติ 
 (   ) อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)......................................................... 

15. ค่าใชจ่้ายท่ีท่านสามารถจ่ายไดต่้อเดือนในการพกัแบบพ านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 (   ) ต ่ากวา่ 10,000 บาท    (30,000 เยน) 
 (   ) 10,000 – 20,000 บาท (30,000 – 50,000 เยน) 
 (   ) 20,001 – 30,000 บาท (50,000 – 70,000 เยน) 
 (   ) 30,001 – 40,000 บาท (70,000 – 90,000 เยน) 
 (   ) มากกวา่ 40,000 บาท (90,000 เยน) 

 
ส่วนที ่3 ความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามต่อทีพ่ านักระยะยาวในจังหวดัเชียงใหม่ 
 หากท่านตอ้งการใช้บริการท่ีพ  านกัระยะยาวในจงัหวดัเชียงใหม่ ท่านให้ความส าคญักบั
ปัจจยัต่อไปน้ีมากนอ้ยเพียงใด 
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ก. ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มและส่ิง
อ านวยความสะดวกในโครงการ 

ระดบัความส าคญั (ใหท้  าเคร่ืองหมาย / เพียงขอ้เดียว) 
มากท่ีสุด 

(5) 
มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

นอ้ย 
(2) 

นอ้ยท่ีสุด 
(1) 

1. พื้นท่ีสีเขียวและความร่มร่ืนภายใน
โครงการ 

     

2. ความสงบเงียบ      
3. ระบบรักษาความปลอดภยัท่ีมี

ความน่าเช่ือถือสูงภายในโครงการ 
     

4. มีสถานท่ีออกก าลงักายและศนูย์
สุขภาพ  
(ศูนยฟิ์ตเนส) 

     

5. ภายในโครงการมีศูนยก์าร
ใหบ้ริการพยาบาลท่ีมีพยาบาล
ประจ าตลอด 24 ชัว่โมง 

     

6. พนกังานท่ีสามารถส่ือสารกบัคุณ
ได ้

     

7. บริการซกัรีด      
8. มีร้านอาหาร      
9. มีร้านสะดวกซ้ือตลอด 24 ชัว่โมง      
10. มีกิจกรรมการตรวจสุขภาพและ

การใหค้วามรู้ทางดา้นสุขภาพและ
การโภชนาการ 

     

11. มีรถบริการไปยงัสถานท่ีต่าง ๆ      
12. มีกิจกรรมการท่องเท่ียว      
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ข. ปัจจัยด้านสถานทีแ่ละบริเวณใกล้เคียง  
ปัจจยัดา้นสถานท่ีและบริเวณ
ใกลเ้คียง 

ระดบัความส าคญั (ใหท้  าเคร่ืองหมาย / เพียงขอ้เดียว) 
มากท่ีสุด 

(5) 
มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

นอ้ย 
(2) 

นอ้ยท่ีสุด 
(1) 

1. มีภูมิทศัน์ท่ีสวยงาม และเงียบ
สงบ 

     

2. ใกลโ้รงพยาบาล      
3. ใกลธ้นาคาร/สถานท่ี

แลกเปล่ียนเงินตรา 
     

4. ใกลห้า้งสรรพสินคา้      
5. ใกลร้้านอาหาร      
6. ใกลส้ถานีต ารวจ      
7. ใกลท่ี้ท าการไปรษณีย ์      
8. ใกลส้ถานท่ีประกอบพิธีกรรม

ทางศาสนา 
     

9. ใกลส้ถานท่ีท่องเท่ียว      
 

ค. ปัจจัยทางช่องทางจัดจ าหน่ายและการส่งเสริมทางการตลาด 
ปัจจยัทางช่องทางจดัจ าหน่ายและ
การส่งเสริมทางการตลาด 

ระดบัความส าคญั (ใหท้  าเคร่ืองหมาย / เพียงขอ้เดียว) 
มากท่ีสุด 

(5) 
มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

นอ้ย 
(2) 

นอ้ยท่ีสุด 
(1) 

1. มี Website ของโครงการพร้อม
รายละเอียด 

     

2. มีการโฆษณาในนิตยสาร      
3. มีการโฆษณาโดยใชป้้ายขนาดใหญ่      
4. มีการโฆษณาทางแผน่พบั/

ใบปลิว 
     

5. มีสถานท่ีติดต่อและใหข้อ้มูลใน
หา้งสรรพสินคา้และสนามบิน 

     

6. มีการใหส่้วนลด      
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ขอ้เสนอแนะอ่ืน ๆ 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................ 
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アンケート 

 
 アッタウット 

ルアントラノンは、チェンマイ大学の経営学修士カリキュラム大学院生で、チェンマイに住んでいる日本人退職
者用長期滞在住居事業への投資の可能性を研究するの目的で、このアンケートを作成しました。 

 皆様からいただいたご回答は包括的なレベルに適用され、ご個人情報は極秘にしておきます。ご協力を
いただきますようお願い申し上げます。誠にありがとうございます。  

 

アッタウット ルアントラノン 

携帯：082-0338096 

.............................................................................................................................................................

.... 
 

説明 
用意した選択肢から一つだけ選んでもらう。(/)をチェックボックスにマークしてください。選択希望の選択肢が
ない場合、その他を選んでください。 

 
第1 個人情報 

1. 性別 (   ) 男性 (   ) 女性 
2. 年齢 (   ) 55歳以下 (   ) 55-60歳 

 (   ) 61－65歳 (   ) 65歳以上 

3. 結婚暦 (   ) 独身 (   ) 結婚  
 (   ) 離婚     (   ) やもめ・男やもめ 

4. 学歴(   ) 学士号以下 (   ) 学士号 
 (   ) 修士号 (   ) 修士号以上 

5. 月の給与 (   ) 150,000円以下 
 (   ) 150,000-250,000円 
 (   ) 250,001-350,000円 
 (   ) 350,001-450,000円 
 (   ) 450,000円以上 
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第2 素行調査 

あ。チェンマイに対するご意見 
6. あなたはチェンマイの情報をどこからもらいましたか。 

 (   ) 旅行会社 (   ) 知り合いからのおすすめ 

 (   ) パンプレット  (   ) 雑誌/ジャーナル/記事 

 (   ) インタ－ネット (   ) その他 

7. 遊び場所としてチェンマイを選らんだ理由をお知らせください。 
 (   )好き (   )物価が安い 

 (   )天気がいい (   )安全 

 (   )その他 

8. 長期滞在(Long Stay)の場合、どの期間を選びますか。 
 （用意した選択肢からいくつでも選んでもらう。） 

 (   ) 1月～3月 (   ) 4月～6月 

 (   ) 7月～9月 (   ) 10月～12月 

9. あなたは今まで何度すでにチェンマイに来ましたか。 
 (   ) 初めて  (   ) 1～2度 

 (   ) 3～4度 (   ) 4度以上 

10. チェンマイ滞在期間はどのぐらいですか。 
 (   ) 10日間以下  (   ) 11～20日間 

 (   ) 21～30日間  (   ) 30日間以上 

 
 

い。生活スタイル調査 
11. チェンマイ長期滞在の場合の住居所在地に対してご要望 
 (   ) 街の景色 (City view) (   ) 庭の景色 

 (   ) 川の景色 (River view) (   ) 山の景色 (Mountain   
        view) 
 (   )その他（お書きください）............................. 
12. チェンマイ長期滞在の場合、どんな住居を選びますか。 
 (   ) ホテル (   ) 観光(リゾート)ホテル 

 (   ) アパート  (   ) 一軒家 

 (   ) その他（お書きください）.............................. 
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13. 好きな活動は何ですか。 
 (   ) 遊覧 (   ) 旅行 

 (   ) スポーツ  (   ) 料理（クッキング） 

 (   ) 芸術 (   ) 園芸 

 (   ) その他（お書きください）........................... 
14. 好きな料理は何ですか。 (   ) 日本料理  

 (   ) タイ料理 (   ) 洋食  
 (   ) 精進料理 

 (   ) その他（お書きください）........................... 
15. チェンマイ長期滞在の場合、月当たりの費用はどのくらい

支払うことができますか。 
 (   ) 10,000バーツ以下 (30,000円）     
 (   ) 10,000～20,000バーツ（30,000～50,000円） 
 (    )  20,001～30,000バーツ（50,000～70,000円）

 (   ) 30,001～40,000バーツ(70,000～90,000 円) 
 (   ) 40,000バーツ以上（90,000円）  

 
第3 チェンマイ長期滞在に対してご意見 

 チェンマイ長期滞在に対して、どのくらい必要していますか。それぞれお知らせください。 

 
あ。所在地内の環境および施設に対してご要望 
 
所在地内の環境及び施設 

必要段階("/"マークをしてください）  
必要 

(5) 
やや必要 

 (4) 
どちらともいえ

ない 

(3) 

やや不要 

(2) 
不要 

(1) 

13. 緑
地及び影の多い 

     

14. 静
かさ 

     

15. 信
頼性の高いセキュリティー 

     

16. ス
ポーツクラブ及びヘルスクラブ   

（フィットネスセンター） 

     

17. 2

4時間営業の医療施設 
     

18. 日
本語が喋れる社員 
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所在地内の環境及び施設 

必要段階("/"マークをしてください）  
必要 

(5) 
やや必要 

 (4) 
どちらともいえ

ない 

(3) 

やや不要 

(2) 
不要 

(1) 

19. ク
リーニング店 

     

20. レ
ストラン 

     

21. 2

4時間営業のコンビニ 
     

22. 健
康診断サービス・栄養の教育活動 

     

23. 観
光バス・車のサービス 

     

24. 旅
行活動 

     

 
い。所在地及び近辺に対してご要望  
 
所在地及び近辺 

必要段階("/"マークをしてください） 
必要 

(5) 
やや必要 

 (4) 
どちらともいえ

ない 

(3) 

やや不要 

(2) 
不要 

(1) 

10. 静
かできれいな景色 

     

11. 病
院に近い 

     

12. 銀
行・両替店に近い 

     

13. デ
パートに近い 

     

14. レ
ストランに近い 

     

15. 警
察官に近い 

     

16. 郵
便局に近い 

     

17. お
寺に近い 

     

18. 観光地に近い      
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う。販売経路及びマーケティング促進に対してご要望 
 
販売経路及びマーケティング促進 

必要段階("/"マークをしてください） 
必要 

(5) 
やや必要 

 (4) 
どちらともいえ

ない 

(3) 

やや不要 

(2) 
不要 

(1) 

7. 住
居所在地のウェブサイト及び詳細内容が
ある。 

     

8. 雑
誌に広告を載せる。 

     

9. 大
広告板で広告。 

     

10. パ
ンプレット/チラシで広告。 

     

11. デ
パート及び空港に案内所がある。 

     

12. 割
引がある。 

     

 
ご意見・ご要望がございましたら、ご自由にお書きください。 

.............................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................. 
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Questionaire 
 

The questionnaire has been provided by Mr.Atawut Reungtranont, an Accountancy 
Master Degrees student of Chiang Mai University. In propose of a Feasibility Study on the 
Investment in a Retirement Resort in Chiang Mai Province. 

The answer upon this questionnaire would be keep as confidential. Furthermore we do 
thank for your kind cooperation. 

Thank you  
    Atawut Reungtranont 

 
……………………………………………………………………………………………………… 
 
Please tick (   ) in the blanket in front of your answer or input the more suitable one in the other 
blank. 
 
Part 1: General Question 
1. Gender    (  ) Male  (  ) Female 
2. Ages    (  ) less than 55 Yrs (  ) 55 – 60 Yrs 
    (  ) 61 – 65 Yrs  (  ) More than 65 Yrs 
3. Marital Status   (  ) Single  (  ) Married 
    (  ) Divorce  (  ) Widow 
4. Education   (  ) lower than Bachelor Degrees 
    (  ) Bachelor Degrees 
    (  ) Master Degrees 
    (  ) Upper than Master Degrees 
5. Earning per month  (  ) less than Yen 150,000 
    (  ) Yen 150,000 - Yen 250,000 
    (  ) Yen 250,001 - Yen 350,000 
    (  ) Yen 350,001 - Yen 450,000 
    (  ) More than Yen 450,000 
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Part 2: The Behaviors of the questionnaire respondent in Chiang Mai 
Section 1 the thought for Chiang Mai 
6. Resource of Chiang Mai information 

(  ) Tour Guide   (  ) Person 
(  ) Public Document  (  ) Books, Magazine and Articles 
(  ) Internet   (  ) Other  

7. The reason to choose Chiang Mai for relaxing  
(  ) Personal Favor  (  ) cheap in cost of living 
(  ) Good weather  (  ) Safety 
(  ) Other 

8. The period of long stay living in Chiang Mai (can tick more than one) 
(  ) January – March   (  ) April- June 
(  ) July - September  (  ) October – December 

9. Times of visit Chiang Mai 
(  ) First time   (  ) 1-2 Times 
(  ) 3-4 Times    (  ) more than 4 times 

10. Average period of staying in Chiang Mai 
(  ) less than 10 Days  (  ) 11-20 Days 
(  ) 21-30 Days    (  ) More than 30 Days 
 

Section 2 The way of living of questionnaire respondent in Chiang Mai 
11.   Place for long stay living in Chiang Mai 

(  ) City view   (  ) Garden view 
(  ) River view   (  ) Mountain view 
(  ) Other (please indicate)…………………………………………………… 

12. Type of long stay living place in Chiang Mai 
(  ) hotel   (  ) Resort 
(  ) Apartment   (  ) Single House 
(  ) Other (please indicate)……………………………………………………. 
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13. Activity that prefer 
(  ) Sightseeing   (  ) Travelling 
(  ) Sport   (  ) Cooking 
(  ) Art    (  ) Gardening 
(  ) Other (please indicate)…………………………………………………..  

14. Food that prefer 
(  ) Japanese Food   (  ) Thai Food 
(  ) International Food  (  ) Vegetarian Food 
(  ) Other (please indicate)……………………………………………………... 

15. The estimate of cost of long stay living in Chiang Mai  
(  ) less than THB 10,000  (Yen 30,000)   
(  ) THB 10,000 – THB 20,000   (Yen 30,000 – Yen 50,000) 
(  ) THB 20,001 – THB 30,000   (Yen 50,000 – Yen 70,000) 
(  ) THB 30,001 – THB 20,000   (Yen 70,000 – Yen 90,000) 
(  ) More than THB 40,000    (Yen 90,000) 
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Part 3 : The thought of questionnaire respondent to Retirement Resort in Chiang Mai 
 The importance level of retirement resort service 
A: The circumstance and facility in retirement resort 
The circumstance and facility in the 
project 

The Importance (please tick one column) 
Most 
(5) 

More 
(4) 

Moderate 
(3) 

Less 
(2) 

Least 
(1) 

25. G
reen circumstance  

     

26. Q
uiet Place of living 

     

27. S
ecurity System 

     

28. H
ealth and Fitness center 

     

29. M
edical Center with nurse 24 hrs. 

     

30. S
taff communication ability 

     

31. L
aundry Service 

     

32. R
estaurant 

     

33. S
upermarket in 24hrs. 

     

34. P
hysical checkup and  

     

35. L
imousine service  

     

36. T
ravelling Activity 
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B: Location and Surrounding Place Factor  
Location and Surrounding  The Importance (please tick one column) 

Most 
(5) 

More 
(4) 

Moderate 
(3) 

Less 
(2) 

Least 
(1) 

19. B
eautiful Landscape and Quiet 
Place 

     

20. H
ospital 

     

21. B
ank / Exchange Counter  

     

22. S
hopping Mall 

     

23. R
estaurant 

     

24. P
olice Station 

     

25. P
ost Office 

     

26. R
eligion Place (as temple or church) 

     

27. T
ravelling place 
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C: Market Channel and Promotion 
Market Channel and Promotion 
 

The Importance (please tick one column) 
Most 
(5) 

More 
(4) 

Moderate 
(3) 

Less 
(2) 

Least 
(1) 

13. W
ebsite with retirement resort detail 

     

14. A
dvertisement in Magazine  

     

15. A
dvertisement in board 

     

16. A
dvertisement in leaflet 

     

17. I
nformation counter at Shopping 
Mall and Airport 

     

18. D
iscount and promotion package 

     

 
Recommendation 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
 
 
 
 



 

138 

ภาคผนวก ข 

 
บทสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

บทสัมภาษณ์ 
 

เร่ือง การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายชุาว
ญ่ีปุ่นในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 บทสัมภาษณ์น้ีจดัท าข้ึนเพื่อประกอบการค้นควา้อิสระของนักศึกษาระดับปริญญาโท
หลกัสูตรบญัชีมหาบณัฑิต คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ โดยมีวตัถุประสงค์หลกัเพื่อ
ศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจท่ีพ  านกัระยะยาวส าหรับผูเ้กษียณอายุชาวญ่ีปุ่นในจงัหวดั
เชียงใหม่ ผูศึ้กษาใคร่ขอความร่วมมือจากทุกท่านในการตอบบทสัมภาษณ์เท่าท่ีท่านจะสามารถให้
ขอ้มูลไดแ้ละขอขอบพระคุณทุกท่านผูใ้หค้  าสัมภาษณ์ท่ีกรุณาสละเวลามา ณ ท่ีน้ีดว้ย 
 
ข้อมูลทัว่ไปของกจิการ 

1. ช่ือกิจการ 
2. ลกัษณะประเภทของกิจการ 
3. สถานท่ีตั้ง 
4. ระยะเวลาในการด าเนินกิจการ 

 
ข้อมูลเกีย่วกบัทางด้านการตลาด 

1. รูปแบบการใหบ้ริการ 
2. จ านวนผูเ้ขา้พกัสูงสุดท่ีสามารถใหบ้ริการ 
3.  ช่วงอายขุองผูเ้ขา้พกัหลกั   
4. ช่องทางการประชาสัมพนัธ์ของกิจการ 
5. วธีิการประชาสัมพนัธ์มีการโฆษณาใหเ้ป็นท่ีรู้จกัในทางใดบา้ง 
6. ช่องทางการติดต่อเขา้พกัของลูกคา้มีวธีิใดบา้ง 
7. ปัญหาและอุปสรรคในการให้บริการ 
8. การใหบ้ริการแต่ละประเภทในอนาคตคาดวา่จะเป็นไปในทิศทางใด 
9. ขอ้เสนอแนะทางดา้นการตลาดอ่ืน ๆ 
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ข้อมูลเกีย่วกบัด้านการจัดการและการบริหารงาน 
1. โครงสร้างองคก์รของกิจการแบ่งออกเป็นก่ีแผนก อะไรบา้ง  
2. จ านวนพนกังานในแต่ละแผนกเป็นเท่าใด 
3. หลกัเกณฑใ์นการรับบุคลากรเขา้ท างาน 
4. ทางกิจการไดจ้ดัท าค าอธิบายลกัษณะงานส าหรับต าแหน่งงานส าคญัหรือไม่ 
5. ปัญหาท่ีพบในการจดัการและการบริหารงาน 

 
ข้อมูลเกีย่วกบัทางด้านเทคนิค 

1. ขนาดพื้นท่ีของกิจการ 
2. ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกท าเลท่ีตั้งของกิจการ 
3. หลกัเกณฑใ์นการดูแลผูสู้งอายทุางกายภาพ จิตใจ และการพยาบาล 
4. การวางแบบแปลนและการจดัสรรพื้นท่ีของกิจการมีลกัษณะอยา่งไร 
5. ส่ิงอ านวยความสะดวก อุปกรณ์และเคร่ืองมือเพื่อการดูแลผูเ้กษียณอายุอะไรบา้ง 
6. ขอบเขตในการดูแลผูสู้งอายขุองกิจการ 
7. กิจกรรมสันทนาการส าหรับผูเ้กษียณอายท่ีุเขา้พกั  
8. ขอ้เสนอแนะทางดา้นเทคนิคอ่ืน ๆ 

 
ข้อมูลเกีย่วกบัด้านส่ิงแวดล้อม 

1. การศึกษาถึงผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มของกิจการ 
2. การก่อสร้างโครงการของท่านไดมี้การปรับให้เขา้กบัสภาพแวดลอ้มของภูมิประเทศตามท่ี

ไดท้  าการศึกษาอยา่งไร 
3. การจา้งงานจากชุมชนท่ีกิจการตั้งอยู ่
4. ขอ้เสนอแนะทางดา้นส่ิงแวดลอ้มอ่ืน ๆ 
 

ข้อมูลเกีย่วกบัด้านการเงิน 
1. การตั้งงบประมาณในการลงทุนในการก่อตั้งโครงการรวมถึงค่าใชจ่้ายในในการจดัตั้ง 
2. แหล่งท่ีมาของเงินลงทุน 
3. ค่าใชจ่้ายของในการด าเนินงานของกิจการประกอบดว้ยอะไรบา้ง  
4. ขอ้เสนอแนะทางดา้นการเงินอ่ืน ๆ 

 



 

140 

ข้อมูลเกีย่วกบักฎหมายและหน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง 
1. ในขั้นตอนของการศึกษาจนกระทัง่เร่ิมด าเนินงาน ทางกิจการไดมี้การติดต่อประสานงาน

กบัหน่วยงานใดบา้ง 
2. ท่านได้มีการศึกษากฎหมายใดบ้างท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจการให้บริการท่ีพ  านัก

ระยะยาวส าหรับชาวต่างชาติ 
3. ขอ้เสนอแนะทางดา้นกฎหมายและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ 

 
ข้อเสนอแนะอืน่ ๆ 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
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ภาคผนวก ค 
ตารางมูลค่าปัจจุบัน PVIF 
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