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การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับ

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร โดยใชแนวคิดการวิเคราะห

ความเปนไปไดของโครงการใน 6 ดาน ไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานสิ่งแวดลอม ดานเศรษฐกิจ ดานการ

วางแผนการเงิน และดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง  

โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณผูประกอบการโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบ

วงจร จํานวน 5 ราย และจากแบบสอบถามกลุมตัวอยาง จํานวน135 ราย ซึ่งไดรับตอบกลับมา 117 ราย ตัวอยาง 

คิดเปนรอยละ 86.67 สามารถสรุปผลการศึกษา ไดดังตอไปน้ี 

การตลาด ชาวตางชาติ ที่เขามาทองเท่ียวในจังหวัดนครนายก จะเดินทางมาทองเท่ียวระยะยาว และนิยม

เดินทางมาทองเท่ียวในจังหวัดนครนายก เพราะความช่ืนชอบในสภาพแวดลอม และภูมิอากาศ นอกจากน้ัน ตลาด

ในอุตสาหกรรมธุรกิจท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูสูงอายุ เปนตลาดท่ีไดรับความสนใจใน

การลงทุนเปนอยางมาก แตหากจะมีอุปสรรคในเรื่องของจํานวนเงินลงทุนท่ีสูง สงผลใหจํานวนคูแขงขันในตลาด มี

จํานวนนอยราย และยงัเปนโอกาสทางเลือกเชิงธุรกิจในอนาคตได 

ดานเทคนิค โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ต้ังอยูบนถนนทางหลวงชนบท ตําบลพรหมณี อําเภอเมือง 

จังหวัดนครนายก บนเน้ือท่ีขนาด 22 ไร การกอสราง และการตกแตงอยูในรูปแบบรวมสมัย โดยการจัดการองคกร

เปนนิติบุคคลประเภท บริษัทจํากัดท่ีดําเนินงาน และบริหารโครงการ 

ดานสิ่งแวดลอม ทางโครงการมีการออกแบบใหกลมกลืน กับสภาพภูมิประเทศโดยรอบ และเพ่ือความ

เขาใจอันดีตอชุมชนทางโครงการ จึงใหความรวมมือชวยเหลือ และความรวมมือการทํากิจกรรม และพัฒนาชุมชน 

ดานเศรษฐกิจ โครงการที่พํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีการลงทุนท้ังสิ้นจํานวน 250 ลานบาท มาจากสวนของผูถือ
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หุนท้ังหมดระยะเวลาโครงการ 10 ป และการประมาณการรายรับรวมทั้งหมด เปนจํานวน 1,125,010,904 บาท 

และประมาณการรายจายรวมตลอดโครงการ ประมาณ 819,265,317 บาท 

ดานการวางแผนการเงิน การประเมินความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ มีอัตราคิดลด รอยละ 6 

ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 69,656,387 บาท มีอัตราผลตอบแทนของโครงการ มีคาเทากับ รอยละ 7.54 ซึ่ง

สูงกวาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีไดกาหนดไว รอยละ 6 และมีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ีประมาณ 4 ป 

ดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง โครงการมีความเก่ียวของกับหนวยงาน และกฎหมาย อาทิเชน กรม

พัฒนาธุรกิจการคา กรมสรรพากร สํานักงานตรวจคนเขาเมือง สํานักงานขององคกรทองถ่ิน เปนตน 

โดยสรุป โครงการที่พํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีความเปนไปไดในการลงทุน 
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Feasibility study of long-term business investment And comprehensive health center for 

foreign retirees project in the secondary province  

(a case study of Nakhon Nayok province) around Bangkok 

 

Excutive Summery 

 

Feasibility study for investing in long-term residence projects and complete health centers 

for foreign retirees in the secondary province (Nakhon Nayok Province) Around Bangkok by using 

the concept of feasibility analysis of the project in 6 areas which are marketing, technical, 

environmental, economic, financial planning and the Law and Urban Organization. 

The collecting data from interviews of long-term resident project operators and a total of 

5 health centers and from a 135 questionnaire questionnaire which received 117 responses, 

86.67% could be summarized in the study get as follows. 

Marketing of foreigners who come to travel in Nakhon Nayok Province Will travel for long-

term tourism and like to travel to Nakhon Nayok province because of their liking in the 

environment and climate. In addition to that, the market in the long-term business residence 

industry and complete health centers for the elderly is a market that has received a lot of 

investment interest but if there are obstacles in the matter of high investment amount resulting 

in the number of competitors in the market few and is still an opportunity for business choices 

in the future. 

Technical, long-term residence project and complete health centers for foreign retirees in 

the secondary province (Nakhon Nayok Province) fround Bangkok Located on Phannee Subdistrict 

Road, Mueang District, Nakhon Nayok Province on an area of 22 rai, the construction and 

decoration are in a contemporary style by managing an organization into a juristic person type 

operating limited company and project management. 
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Environmental the project has been designed to blend in. and the surrounding terrain and 

for a good understanding of the project community the refore cooperate to help and cooperation 

activities and community development. 

Economic aspects of long-term residence projects And complete health centers For 

foreign retirees in the secondary province (Nakhon Nayok Province) Around Bangkok There is a 

total investment of 250 million baht, derived from total shareholders' equity, the 10-year project 

period and the total estimated revenue of 1,125,010,904 baht and the estimated total 

expenditure of the project approximately 819,265,317 baht. 

Financial planning assessing the feasibility of the investment of the project has a discount 

rate of 6 percent, resulting in a net present value of 69,656,387 baht, with a return of the project 

equal to 7.54 percent, which is higher than the specified return on investment which is 6% and 

the payback period is approximately 4 years. 

Law and Urban Society the project is related to agencies and laws, such as the Department 

of Business Development, the Revenue Department, the Office of Immigration Offices of local 

organizations, etc. 

Concludetion, long-term residence projects and complete health centers for foreign 

retirees in the secondary province (Nakhon Nayok Province) Around Bangkok There is a possibility 

of investment. 
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บทนํา และขอมูลขั้นตน 

ปจจุบันประชากรผูสูงอายุทั่วโลก มีจํานวนประชากรประมาณ 542 ลานคน และมีแนวโนมที่จะเพิ่มสูงข้ึน

อีกโดยรวม ในป พ.ศ. 2568 (วิทยาลัยประชากรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2559: ออนไลน) ซึ่งอัตราการ

เพิ่มขึ้นเปนไปอยางตอเน่ือง และรวดเร็ว ท้ังน้ีเน่ืองจากวิทยาการทางการแพทยสมัยใหม ในปจจุบัน ท่ีมี

ความกาวหนาขึ้น การดําเนินการดานสาธารณสุข การใหความสนใจในการดูแลสุขภาพของประชากร ท่ีมีอายุหลัง

วัยเกษียณ ทําใหกลุมบุคคลเหลาน้ี มีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน และสนใจในกิจกรรมหลังเกษียณอายุ โดยเฉพาะอยางยิ่ง

การทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว ดวยเหตุท่ีคาครองชีพในหลายประเทศท่ีผูเกษียณอายุอาศัยอยูมีอัตราท่ีสูง กลุม

ผูเกษียณอายุ จึงมีแนวคดิท่ีจะหาแหลงท่ีพํานักระยะยาวท่ีเหมาะสมกับรายได 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1 แผนภาพแนวโนมประชากรผูสูงอายุแนวโนมของประเทศไทย 

ประเทศญ่ีปุน หรือประเทศสิงคโปร หรือประเทศสาธารณรัฐเกาหลีใต ไดถูกขึ้นชื่อใหเปนสังคมผูสูงอายุ 

เนื่องจากประชากรสูงวัย มีสัดสวนท่ีสูง และเพิ่มมากข้ึนในอัตราที่สูงมากเปนสามอันดับแรกของโลก กอปรกับท้ัง 3 

ประเทศน้ี มีประชากรท่ีอายุยืนยาวมากท่ีสุด ผูเกษียณอายุของประเทศเหลานี้ จะมีรายไดจากเงินบําเหน็จ และบํา 

นาญจากระบบประกันสังคม รวมท้ังเงินชวยเหลือ เพ่ือการยังชีพจากรัฐบาล แตเงินจํานวนน้ี ไมอาจเพียงพอตอ

การดํารงชีพของผูเกษียณอายุของประชากรในประเทศเหลาน้ีเอง ทําใหผูเกษียณอายุของประเทศเหลาน้ี เลือกท่ี

จะไปพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพในตางประเทศ อีกทั้งรัฐบาลของประเทศเหลานี้ เองยัง

สงเสริมใหประชากรกลุมนี้ ทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพในตางประเทศ เพ่ือ
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ชวยลดภาระในการดูแลผูสูงอายุของรัฐบาลในภาพรวม ไปถึงความแออัดของประชากรในประเทศ เน่ืองจากมีพ้ืนท่ี

จํากัด (เฉลิมพล แจมจันทร และอรไท โสภารัตน, 2557: ออนไลน) 

ประเทศไทย ถือเปนตัวเลือกท่ีดี สําหรับการพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร โดยจากการจัด

อันดับโดย International Living’s 2014 Retirement Index ประเทศไทย ถูกจัดใหเปนสถานที่พักผอน และการ

ใชชีวิตหลังเกษียณอายุอันดับ 10 จากท่ัวโลก (International Living, 2559: ออนไลน) เน่ืองจากความไดเปรียบ

ดานทําเลที่ต้ังของประเทศที่อยูในเขตรอน จึงทําใหมีอากาศไมหนาวจัดในฤดูหนาวประกอบกับ เปนประเทศท่ีมี

ความอุดมสมบูรณของพืชพันธุ มีความหลากหลายทางชีวภาพสูง ผูคนมีอัธยาศัยไมตรีอันด ีและอัตราคาครองชีพท่ี

ไมสูง สิ่งเหลานี้เปนปจจัยท่ีเกื้อหนุนใหนักทองเท่ียวเลือกที่จะเขามาพํานัก และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพท่ี

ประเทศไทย (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา, 2556: ออนไลน) 

พ้ืนท่ีจังหวัดรอง ท่ีไกลจากกรุงเทหมหานคร ไมเกิน 150 กิโลเมตร อาทิเชน จังหวัดนครนายก ถือวาเปน

จังหวัดนํารองอันดับตน ที่รองรับผูเกษียณอายุเพ่ือการทองเท่ียว แบบพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิง

สุขภาพ โดยจังหวัดนครนายก มีภูมิประเทศและทัศนียภาพท่ีสวยงาม ภูมิอากาศท่ีเหมาะสมกับการพักผอน แหลง

ทองเท่ียวท่ีมีความหลากหลาย อีกทั้งยังมีศิลปวัฒนธรรมประเพณีอันนาหลงใหล นอกจากน้ี จังหวดันครนายก ยงัมี

ความพรอมทางดาน การคมนาคมขนสง ระบบการบริการทางสุขภาพ เน่ืองจากเปนศูนยกลางทางการแพทยท่ี

ทันสมัย และสามารถเขาถึงได ไดแก คณะแพทยศาสตร มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ (วิทยาเขตองคครักษ) 

ความเปนมิตรของผูคน ตลอดไปจนถึงความคุมคาของเงินในการดดํารงชีวิตในจังหวัดนครนายยก (เฉลิมพล แจม

จันทร และอรไท โสภารัตน, 2557: ออนไลน) ทําใหจังหวัดนครนายก สามารถดึงดูดผูเกษียณอายุชาวตางประเทศ 

ใหเขามาอยูอาศัยเปน จํานวน 2,741 คนในป พ.ศ. 2559 และเพ่ิมข้ึนอยางเปนลําดับ ในป พ.ศ. 2562 ซึ่งในขณะ

นี้มีจํานวนผูอยูอาศัยใน จังหวัดนครนายก ท่ีเปนผู เกษียณอายุชาวตางชาติ จํานวน 3,043 คน (วิทยาลัย

ประชากรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2559: ออนไลน) 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพ ในจังหวัดนครนายก ไมไดตอบสนองความ

ตองการของผูเกษียณอายุท้ังหมด เพราะที่พํานักดังกลาว ไมไดมุงเนนถึงการใหบริการดานสุขภาพ และความ

ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกทางดานกายภาพ อยางครบครัน ในการดําเนินชีวิตประจําวัน หรือการทํากิจกรรม 

หรือสันทนาการ หรือการตรวจสอบสุขภาพ ใหแกผูเกษียณอายุ อาทิ โรงแรม เปนสถานท่ีใหบริการที่พักช่ัวคราว 

สําหรับนักเดินทางซึ่งสวนใหญ ตั้งอยูในเขตท่ีไมไกลจากตัวเมือง และสามารถเดินทางเขากรุงเทพมหานคร ได
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โดยสะดวก เพื่อใหความสะดวกตอนักทองเท่ียวในการติดตอทางธุรกิจ หรือทองเท่ียวสวนรีสอรท เปนการ

ใหบริการสถานที่พํานักระยะยาวเชนเดียวกับโรงแรม แตหากจะต้ังอยูในบริเวณท่ีใกลชิดธรรมชาติ ทั้งโรงแรม และ

รีสอรท จะมีการใหบริการตางๆ เชน หองอาหาร ซักรีด การติดตอส่ือสาร ความปลอดภัยท่ีดี ดวยเหตุน้ีทําให

คาใชจายในการใชบริการของโรงแรม และรีสอรท อยูในอัตราสูง และอพารทเมนท เปนอาคารท่ีอยูอาศัยท่ีมีการ

แบงหองพัก ออกเปนหลายหนวย โดยแตละหนวยอยูอาศัย จะมีหองนํ้า และสวนพ้ืนที่ของการทําครัวเปนพื้นฐาน 

โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐาน หรือส่ิงอํานวยความสะดวก และการบริการพิเศษอ่ืนๆ คลายกับการใหบริการ

ของโรงแรม (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2557: ออนไลน) ดังนั้น ท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุ ในจังหวัดนครนายก จึงควรจะเสนอการใหบริการ และส่ิงอํานวยความสะดวก ท่ีสามารถ

ตอบสนองความตองการของผูเกษียณอาย ุใหไดมากที่สุด โดยที่พํานักระยะยาวนี ้ควรจะต้ังอยูในตัวเขตอําเภอบาน

นา และเปนสถานท่ีปลอดโปรงเหมาะ สําหรับการพักอาศัยของผูเกษียณอาย ุ

การศึกษาการลงทุนโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู เกษียณอายุ

ชาวตางชาติ บริเวณพื้นท่ีอําเภอเมือง อําเภอบานนา รวมท้ัง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ท่ีไมหางกันมาก

นัก ที่มีความเพียบพรอมในดานสิ่งอํานวยความสะดวกในลักษณะของโรงแรม หรือศูนยพักผอนเชิงสุขภาพ 

(Wellness Center) พรอมเนนกระบวนการดูแลผูสูงอาย ุอยางถูกตองท้ังดานโภชนาการ ความปลอดภัย และการ

จัดกิจกรรมสันทนาการ รวมท้ังดานสุขภาพพยาบาลท่ีดี ท่ีเหมาะสม ท่ีมีความแตกตางจากท่ีพํานักระยะยาว 

ประเภทอื่น ความสนใจท่ีจะศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธรุกิจท่ีพานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือใชเปน

แนวทางในการตัดสินใจลงทุนในโครงการดังกลาว ท้ังยังเปนประโยชนตอผูประกอบการธุรกิจการทองเท่ียว เพ่ือ

นําไปพัฒนาศักยภาพ และการเตรียมความพรอมเชิงธุรกิจอีกดวย 

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพ่ือศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร 
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ประโยชนที่ไดรับจากการศึกษา 

1. ทําใหทราบถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในพื้นท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร 

2. เพ่ือใหขอมูลที่เปนประโยชนตอผูประกอบการอ่ืนที่เก่ียวของกับธุรกิจการทองเที่ยว สามารถนําไป

พัฒนาศักยภาพ และการเตรียมความพรอมในเชิงธรุกิจได 

 

นิยามศัพทที่ใชในการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน หมายถึง การศึกษาถึงผลท่ีคาดวาจะเกิดจากการดําเนินงานตาม

โครงการการลงทุนธุรกิจท่ีพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

โดยรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนและเพื่อชวยในการตัดสินใจ 

ท่ีพํานักระยะยาว หมายถึง ท่ีพักอาศัยช่ัวคราว ที่ใหบริการสถานท่ีพักในระยะเวลาต้ังแต 15 วันข้ึนไป 

โดยมีการบริหารในลักษณะคลายกับโรงแรม รวมกับการดําเนินกระบวนการดูแลผูสูงอายุอยางถูกตอง ทั้งทางดาน

โภชนาการ ความปลอดภัย และการจัดกิจกรรมสันทนาการท่ีเหมาะสม นอกจากน้ัน ท่ีพักอาศัยยังพรอมไปดวยสิ่ง

อํานวยความสะดวกแกผูสูงอายุเสมือนหองชุด 

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ หมายถึง ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ท่ีมีอายุตั้งแต 55 ป ข้ึนไปท่ีเขามาอยูอาศัย

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ตั้งแต 15 วันขึ้นไป 

ศูนยสุขภาพครบวงจร (Wellness Clinic) เปนโครงการเพื่อดูแลสุขภาพใหแกลูกคาท้ังในสวนของ Pro 

Motive (การสงเสริมใหลูกคามีสุขภาพกายสุขภาพจิตที่แข็งแรง) Preventive (การปองกันโรค) และ Early 

Detection (การตรวจพบโรคภัยและอาการเจ็บปวยกอนแสดงอาการ) เนนกลุมลูกคาเปนกลุมท่ีมิไดมีอาการ

เจ็บปวยใด ๆ เพียงแคตองการการดูแลสุขภาพอยางถูกตองและตอเน่ือง จึงคาดวาจะไมทาใหรายไดเดิมจาก 

Curative ลดลง 

 

แนวคดิและทฤษฏีการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ หมายถึง กระบวนการรวบรวม ศึกษา และวิเคราะหขอมูลดาน

ตางๆ ท่ีเก่ียวกับการลงทุนในโครงการ เพื่อประเมินความคุมคาหรือผลตอบแทนที่จะไดรับจากโครงการ และใหผู
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ลงทุนใชขอมูลประกอบการตัดสินใจลงทุน (อุดม สายะพันธุ, 2555) ในการตัดสินใจลงทุนส่ิงท่ีตองใหความสําคัญ

คือ การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยผลของการศึกษานั้น จะสรุปออกมาในรูปแบบของงบการเงิน

ลวงหนา (Proforma Financial Statement) ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญในการนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุน

ในโครงการหรือไม โดยพิจารณาจากผลตอบแทนจากการลงทุน และความเส่ียงวาคุมกับเงินลงทุน และความเส่ียง

ท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น หรือไม การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ มีมิติสวนประกอบ 6 ดานท่ีตองศึกษา 

ดังตอไปนี ้(บญุชนะ บญุเลิศ, 2558) 

การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด  

เปาหมายลูกคา และลักษณะของตลาดตลอดจนอุปสงค แนวทางการตลาด และการกําหนดยุทธศาสตร

ทางการตลาด เพ่ือใชในการประเมินการตัดสินใจลงทุน โดยนําทฤษฎีแนวคิดการวิเคราะหปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอ

องคกร 5 ประการ (The Five Forces Model Analysis) และ แนวคิดการวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และ

อุปสรรค (SWOT Analysis) มาใชในการวิเคราะห 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2 แผนภาพการวิเคราะหปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอองคกร 5 ประการ 

การแขงขันภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors) ปจจัยท่ีทางผูบริหารตอง

พิจารณาการแขงขันภายในอุตสาหกรรมเดียวกันคือ จํานวนคูแขง หากมีคูแขงจํานวนมาก และคูแขงมีจุดเดนท่ีไม

แตกตางกันยอมทําใหมีการแขงขันสูง นอกจากน้ี ผูบริหารตองพิจารณาศักยภาพ และความแตกตางของคูแขงขัน 

ท่ีมีอยูในตลาดควบคูไปดวย อีกท้ัง ยังตองพิจารณาลักษณะการเติบโตของอุตสาหกรรม หากอุตสาหกรรมนั้น มี

การเจริญเติบโตตอสภาพการแขงขันจะรุนแรงมากกวาตลาดท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตสูง เมื่อเวลาผานไปอัตราการ

เจริญเติบโตของตลาดเพิ่มขึ้น ในอัตราที่ลดลงผูแขงขันในตลาดตองสรรหาวิธีดึงดูด เพ่ือแยงฐานลูกคาเปนตน 
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ผูแขงขันรายใหม (Threats for New Entrants) ความยากงายในการเขาสูอุตสาหกรรมน้ัน ถาหากองคกร

สามารถเขาสูอุตสาหกรรมไดงายยอมเปนประโยชนตอองคกร ในทางตรงกันขามหากคูแขงขันรายใหมสามารถเขา

มาสูตลาดไดงาย ยอมท่ีจะเปนอุปสรรคตอธุรกิจ เน่ืองจากมีคูแขงขันท่ีมากขึ้น สามารถพิจารณาความยากงายใน

การเขาของคูแขงขันในอุตสาหกรรม โดยพิจารณาจาก 1. ส่ิงสกัดก้ันการเขามาใหม 2. การตอบโตจากคูแขงขัน 

สินคาทดแทน (Threat of Substitute Products or Services) ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจในการลงทุน

ดานน้ีคือ ชนิดของสินคาทดแทนท่ีสามารถทดแทนกันได ถาในตลาดมีสินคาที่สามารถทดแทนสินคาไดมากยอม

เปนอุปสรรคในการดําเนินกลยุทธขององคกร และราคาของสินคา หากสินคาที่สามารถทดแทนไดน้ัน มีราคาท่ีถูก

กวาความเสี่ยงในการลงทุนก็จะเพิ่มมากขึ้น เน่ืองจากเพราะถาราคาท่ีสูงเกินกวาท่ีผูบริโภครับได อาจสงผลให

ผูบริโภคอาจเปลี่ยนไปบริโภคสินคาแทนได 

อํานาจการตอรองของผูซื้อ (Bargaining Power of Buyers) การพิจารณาอํานาจการตอรองของผูซื้อ จะ

ชวยใหผูบริหารเขาใจลักษณะของตลาด โดยสิ่งท่ีตองพิจารณา คือ จํานวนและศักยภาพของผูแขงขันใน

อุตสาหกรรมกับผูซื้อ หากผูซ้ือมีจํานวนมากรายยอม ทําใหมีอํานาจในการตอรองตา ในทางกลับกันหากผูแขงขัน

ในตลาดมาก แตมีผูซื้อนอยรายสงผลใหผูซื้อมีอํานาจการตอรองสูง จนอาจสามารถทําใหกําหนดลักษณะและราคา

ผลิตภัณฑท่ีผูซื้อตองการได และสงผลใหทางผูแขงขันพยายามพัฒนาผลิตภัณฑ ท่ีตอบสนองความตองการผูซื้อได 

อํานาจการตอรองของผูจําหนายวัตถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) ปจจัยท่ีสงผลตอการลงทุนท่ี

ตองพิจารณา คือ จํานวนและศักยภาพของผูจําหนาย หากผูจําหนาย มีจํานวนมากรายอํานาจการตอรองท่ีมีตอ

องคกรยอมมีนอย เน่ืองจากองคกรสามารถท่ีจะเลือกผูผลิตรายตางๆ ได มากขึ้น หากในตลาดมีผูจําหนายนอยราย

จะทําใหมีอํานาจในการตอรองสูง ยอมเปนอุปสรรคและขอจํากัดในการผลิตสินคา หรือบริการท่ีตองการได 

เมื่อทําการพิจารณาปจจัยท้ัง 5 แลว ทําใหสามารถประเมินไดวา เมื่อเปรียบเทียบปจจัยท่ีสนับสนุนกับ

อุปสรรคแลวอุตสาหกรรมน้ัน ๆ ยังมีความนาสนใจท่ีจะเขาไปทําการแขงขันหรือไม และองคกรมีศักยภาพเพียง

พอท่ีจะเขาไปทําการแขงขันไดเพียงใด 

แนวคิดการวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) (สุดใจ วันอุดมเดชาชัย, 

2558) เปนการวิเคราะหสํารวจสภาพการณของกิจการ 2 ดานคือ วิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน โดยพิจารณาถึง

จุดแข็ง จุดออน ขององคกร เมื่อเปรียบเทียบกับคูแขง และวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก โดยพิจารณาถึง

โอกาส และอุปสรรคขององคกร ดังตอไปน้ี 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       12 

 

การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths Analysis) เปนการวิเคราะหถึงขอเดนของธุรกิจท่ีเหนือกวาคูแขง เชน 

ความหลากหลายของผลิตภัณฑมีมากกวา ราคาท่ีถูกกวา มีชองทางในการจัดจําหนายที่สามารถเขาถึงตลาดได

มากกวา มีการโฆษณาท่ีสามารถดึงดูดตลาดไดดีกวา ผูบริหารมีวิสัยทัศนที่กวางไกล สภาพคลองทางการเงินท่ีสูง มี

ความสามารถในการผลิตสูง มีการจัดทาการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑที่มีคุณภาพตามความตองการของตลาด ซึ่ง

จุดแข็งขององคการเหลานี้จะใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธได 

การวิเคราะหจุดออน (Weakness Analysis) เปนการวิเคราะหถึงปญหา หรือขอดอยขององคกร เชน

ราคาแพง อายุของผลิตภัณฑสั้นทําใหไมสามารถผลิตไดมาก ชองทางในการจัดจําหนายมีนอย มีปญหาทางดาน

การเงนิ ซึ่งองคการตองนําจุดออนตาง ๆ ไปแกไขปรับปรุง เพ่ือใหคูแขงไมสามารถโจมตีองคกรจากจุดออนน้ันได 

การวิเคราะหโอกาส (Opportunities Analysis) เปนขอไดเปรียบแกองคกรท่ีเกิดจากสภาพแวดลอม

ภายนอกที่ธุรกิจสามารถสรางโอกาสใหตนเองทาใหมีศักยภาพเหนือคูแขง ซึ่งขอไดเปรียบอาจเกิดจากการขยายตัว

ของตลาดรวม คูแขงขันรายใหมเขาสูธุรกิจไดยาก เทคโนโลยีพัฒนาขึ้น เสริมศักยภาพการผลิต สังคมและ

วัฒนธรรมเอ้ืออํานวยและยอมรับผลิตภัณฑของธุรกิจเพิ่มขึ้น การเมืองและกฎหมายสนับสนุนการขยายการลงทุน 

การวิเคราะหอุปสรรค (Threats Analysis) เปนปญหาท่ีเกิดข้ึนจากสภาพแวดลอมภายนอกองคกร ท่ีไม

สามารถแกไขได เชน การเปล่ียนแปลงรสนิยมของตลาด คูแขงคนพบนวัตกรรมใหมในการผลิต ผูขายปจจัยการ

ผลิตมีนอยราย เศรษฐกิจตกต่ํา วัฒนธรรมการบริโภคเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงทางดานกฎหมาย เปนตน 

ดังน้ันธุรกิจควรลดจุดออน และสรางจุดแข็ง เพ่ือเปนเกราะปองกันผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นจากอุปสรรคได 

การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค  

เปนการศึกษาถึงคุณลักษณะและรายละเอียดทางกายภาพ ขนาดของโครงการ ทําเลสถานที่ต้ังของ

โครงการ และการพิจารณาปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอการเริ่มดําเนินงานรวมไปถึงความตองการทางดานแรงงาน และ

เปนพื้นฐานในการคาดคะเนตนทุน รวมไปถึงประสิทธิภาพการใชงานเทคโนโลยี วัตถุดิบท่ีเก่ียวของในการลงทุน 

การศึกษาความเปนไดดานส่ิงแวดลอม  

เปนการศึกษาผลกระทบของชุมชนหลังลงทุนการอยูรวมกันอยางยั่งยืน และการศึกษาผลกระทบตอ

คุณภาพชีวิตของชุมชน มมีากนอยเพียงใด สามารถเพ่ิมโอกาสในการทํางาน การกระจายรายไดของชุมชน เปนตน 
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การศึกษาความเปนไปไดดานเศรษฐกิจ  

เปนการศึกษามูลคาของโครงการในปจจุบัน วาจะตองลงทุนในงบประมาณสุทธิจํานวนเทาใด จนไปถึง

มูลคาโครงการในอนาคต อัตราผลตอบแทนของโครงการ โดยการศึกษาจากขอมูลท่ีตองดําเนินการจากขอมูลทาง

การตลาด และตนทุนในการกอสราง และทรัพยากรทั้งหมด 

การศึกษาความเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน  

เปนการนาขอมูลท่ีไดจากการวิเคราะหทางการตลาด และขอมูลทางเทคนิค มาใชในการเตรียมงบการเงิน

ลวงหนา เพ่ือนํามาประเมินโครงการ และกําหนดขนาดของเงินลงทุนท่ีตองการ โดยพิจารณาจากผลตอบแทน และ

ความเส่ียงเปนเกณฑในการตัดสินใจ โดยใชเครื่องมือทางการเงินเปนตัวพิจารณาผลตอบแทนจาการลงทุน โดยวิธี

ท่ีเลือกใชในการวิเคราะห ไดแก 

มูลคาปจจุบันสุทธ ิ(Net Present Value หรือ NPV) เปนการคํานวณมูลคาปจจุบันของโครงการ จากการ

คํานวณคากระแสเงินสดสุทธิของแตละป มาเทียบใหเปนมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธ ิโดยใชอัตราดอกเบ้ีย

ท่ีแทจริงเงินกูระยะยาวในตลาดเงินทุน หรือตนทุนจริงเงินทุนโครงการ เปนอัตราสวนลด (ชัยยศ สันติวงศ; 2542) 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) เปนอัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคา

ปจจุบันของกระแสเงินสดรับเทากับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจาย หรืออัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบัน

ของรายรบัจากโครงการเทากับมูลคาปจจุบันของเงินลงทุน ดังน้ัน มูลคาปจจุบันสุทธ ิจึงเทากับศูนย (จันทนา จันท

โร และศิริจันทร ทองประเสริฐ; 2552) 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) เปนวิธีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหาจากกระแสเงินสดท่ีไดรับ

จากโครงการ วาใชระยะเวลานานเทาใดจึงจะคุมกับรายจายท่ีลงทุนเริ่มแรกพอดี โดยกระแสเงินสดท่ีนี้ หมายถึง 

กําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และคาเส่ือมราคา 

การศึกษาความเปนไปไดดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง  

เปนการศึกษาวา โครงการเก่ียวของกับหนวยงานใด และมีกฎหมายใดบาง ท่ีเก่ียวของในนโยบายของ

ภาครัฐ เสถียรภาพของรัฐบาลและสถานการณทางการเมืองจึงเปน ปจจัยเส่ียงท่ีผูลงทุนตองทําการประเมิน 
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แนวคดิเรื่องการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว 

คณะกรรมการสงเสริม และพัฒนาการทองเท่ียวพํานักระยะยาวแหงชาติได กําหนดนิยามของการพํานัก

ระยะยาวไววาเปนการทองเท่ียวท่ีนักทองเท่ียว ที่มีวันพักตั้งแต 15 วันข้ึนไป โดยจะเนนกลุมนักทองเท่ียวท่ี

เกษียณอายุการทํางานแลว ท่ีตองการเดินทางมาใชชีวิตเปนหลัก และทองเท่ียวเปนกิจกรรมเสริม 

การทองเที่ยวแบบพํานักระยะยาวนั้น มีมานานแลว โดยเกิดข้ึนจากประชากรในประเทศตะวันตก และ

ประชากรในประเทศท่ีพัฒนาแลว ประชากรผูมีรายไดดีเหลานี้ จะแสวงหาความสุขใหตัวเองดวยการไปทองเท่ียว

ในตางถิ่น ท้ังในประเทศตนเอง และตางประเทศ โดยใชระยะเวลายาวนาน และนิยมไปกันเปนกลุม โดยจัดรูปแบบ

เปนชมรม แตพวกที่นิยมไปอิสระเปนบุคคล ก็มีอยูบาง การเดินทางไปทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวแตละครั้งนั้น

จะมีวัตถุประสงคเจาะจงชัดเจน (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว; 2552) 

ประเภทของการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว สําหรับชาวตางชาติ ท่ีเขามาพํานักในประเทศไทย ตาม

วัตถุประสงคที่เขามาได 4 กลุมหลัก ดังตอไปนี ้

ประเภทท่ี 1 กลุมท่ีตองการเขามาใชบั้นปลายชีวิตในการทองเท่ียว ไดแก ผูเกษียณอายุการทํางาน 

ผูสูงอายุท่ีขาดผูดูแล 

ประเภทท่ี 2 กลุมท่ีเขามาเพ่ือรักษาสุขภาพ ไดแก ผูท่ีเขามารักษาพยาบาล และพักฟน ผูท่ีตองการหลบ

สภาพอากาศท่ีรุนแรงในประเทศของตนบางชวง เชน รอนจัด หนาวจัด 

ประเภทท่ี 3 กลุมท่ีเขามาเพื่อการศึกษา ไดแก ผูท่ีเขามาศึกษาในระดับตาง ๆ หรือผูท่ีเขามาอบรม

หลกัสูตรระยะสั้น นักเรียนแลกเปล่ียนตามโครงการตาง ๆ 

ประเภทท่ี 4 กลุมท่ีเขามาเพ่ือฝกซอมกีฬา ไดแก นักกีฬาท่ีเขาเก็บตัวฝกซอมกอนการแขงขัน กลุมเยาวชน

ท่ีเขามาเรียน และฝกหัดกีฬาบางประเภท เชน กีฬากอลฟ มวยไทย ฯลฯ  

สํานักงานพัฒนาการทองเที่ยว กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา จึงไดกําหนดมาตรฐานท่ีพักเพ่ือการ

ทองเที่ยวแบบพํานักระยะยาว เพ่ือใชเปนแนวทางในการจัดบริการท่ีพัก ใหมีคุณภาพตรงกับความตองการของ

นักทองเท่ียว เปนท่ีเขาใจตรงกันและเปนไปในทิศทางเดียวกัน 

โดยศูนยประสานงานการทองเท่ียว แบบพํานักระยะยาว ไดกําหนดเกณฑในการพิจารณามาตรฐานท่ีพัก

เพื่อการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว โดยการจัดระดับท่ีพักเพื่อการทองเท่ียว แบบพํานักระยะยาว มีเกณฑใน

การพิจารณา ดังตอไปน้ี (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว; 2552) 
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1. ตองเปนไปตามขอกําหนด กฎกระทรวง หรือกฎหมาย ท่ีควบคุมในแตละประเภทของธุรกิจ 

2. สถานประกอบการ ท่ีตองการจัดระดับ ตองมีจํานวนหองพัก ท่ีเปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐานท่ี

พักเพ่ือการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวอยางนอย รอยละ 10 ของจํานวนหองพักท้ังหมด ในกรณีที่มีจํานวน

หองพักท้ังหมด ไมถึง 80 หอง/หนวย ตองมีหองพักตามขอกําหนดของมาตรฐาน ท่ีพักเพ่ือการทองเท่ียวแบบ

พํานักระยะยาวไม นอยกวา 10 หอง/หนวย 

3. ตองมีคุณภาพ ในดานความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน ท้ังผูใชบริการ และผูใหบริการ ซึ่งจะให

ความสําคัญใน เรื่อง ความปลอดภัย และเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนดไว หรือสูงกวา 

4. ตองมีคุณภาพ ถูกอนามัย และสุขลักษณะ ตามมาตรฐานของกระทรวงสาธารณสุข 

5. คํานึงถึงคุณภาพสิ่งแวดลอม ท้ังดานการบริหารจัดการสิ่งแวดลอม ขยะ และของเสียตาง ๆ รวมถึงการ

ใชพลังงานที่จะเกิดข้ึนภายในโครงการ และระบบไฟฟาฟา ส่ือสารตาง ๆ 

6. คํานึงถึงคุณภาพชีวิตของพนักงานตามกฎหมายแรงงาน และสทิธิมนุษยชน รวมถึงการจัดสวัสดิการท่ีด ี

7. คํานึงถึงการลดผลกระทบ และไมสรางความรบกวนตอชุมชนและสิ่งแวดลอม ตลอดจนการเสริมสราง

ความสัมพันธกับชุมชนแวดลอม 

นอกจากน้ี ยังไดกําหนดกรอบมาตรฐาน ท่ีใชในการประเมินระดับคุณภาพท่ีพักเพ่ือการทองเท่ียวแบบพํา 

นัก ระยะยาว 9 องคประกอบ ดังตอไปน้ี 

องคประกอบท่ี 1 สถานที่ตั้ง สภาพแวดลอม สิ่งกอสรางท่ัวไป ทางสัญจร และสถานที่จอดรถ 

องคประกอบท่ี 2 โถงตอนรับ และลิฟต 

องคประกอบท่ี 3 หองพัก 

องคประกอบท่ี 4 บริเวณประกอบอาหาร และรับประทานอาหารรวม 

องคประกอบท่ี 5 บริการเสริมอ่ืนๆ 

องคประกอบท่ี 6 บุคลากร 

องคประกอบท่ี 7 ความปลอดภัย 

องคประกอบท่ี 8 การจัดการทรัพยากร ส่ิงแวดลอมและความสัมพันธกับชุมชน 

องคประกอบท่ี 9 ความรับผิดชอบของผูประกอบการ ราคาและการระบุบริการตางๆ 
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ภาพท่ี 3 แผนภาพแนวคิดการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวเชิงสุขภาพของชาวตางชาติ 

 

ภาพรวมอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทย (Health Care Service) ในประเทศไทย 

สําหรับอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทยของไทย ที่เติบโตขึ้นอยางตอเน่ืองน้ัน เปนผลมาจากปจจัย

สนับสนุนหลายประการ ดังตอไปนี ้

การเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอยางเปนทางการ AEC (Asean Economic Community) หรือ

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เปนการพัฒนามาจากการเปนสมาคมประชาชาติแหงเอเชียตะวันออกเฉียงใต (The 

Association of South East Asian Nations: ASEAN) กอต้ังข้ึนตามปฏิญญากรุงเทพฯ (Bangkok Declaration) 

โดยประเทศสมาชิก 10 ประเทศ ไดรวมตัวกันเปนประชาคมอาเซียนอยางเปนทางการเมื่อวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 

2558 ที่ผานมา มีวัตถุประสงคหลักในการพัฒนาใหประเทศสมาชิก มีผลประโยชนทางเศรษฐกิจรวมกัน ตาม

แนวทางท่ีจะให AEC เปนไป (AEC Blueprint) ไดแก 

1. การเปนตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน 

2. การเปนภูมิภาคที่มีขีดความสามารถในการแขงขันสูง 

3. การเปนภูมิภาคที่มีการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่เทาเทียมกัน 
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4. การเปนภูมิภาคที่มีการบูรณาการเขากับเศรษฐกิจโลก 

โดยจากการเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนน้ีเอง ทําใหสภาพเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมโดยรวมของ

ประเทศเติบโตข้ึน รวมถึงอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทย เน่ืองจากจากกรอบความตกลงการคาบริการของ

อาเซียนระบุวา นักลงทุนอาเซียนสามารถถือหุนในธุรกิจบริการสาขาตาง ๆ ไดถึงรอยละ 70 เพิ่มขึ้นมากจากกรอบ

เดิมท่ีไทยกําหนดใหนักลงทุนตางชาติถือหุน ไดไมเกินรอยละ 49 ในดานการบริการทางการแพทยเฉพาะทางใน

โรงพยาบาลเอกชน และบริการใหคําปรึกษาดานกุมารเวช จิตวิทยา การผาตัด และคาดวาจะเปดเสรีเพิ่มมากขึ้น 

ในดานอ่ืน ๆ อีกในอนาคต ในสวนของการเคล่ือนยายบุคลากรทางการแพทย สามารถทาไดอยางเสรี แตก็ตองอยู

ภายใตขอตกลงยอมรับรวมคุณสมบัตินักวิชาชีพ (MRA)2 และแตละประเทศ ยังมีขอกาหนดเพ่ิมเติมกันเอง เชน 

ตองสอบใบประกอบโรคศิลปะเปนภาษาของประเทศน้ัน เปนตน ซึ่งสงผลดีตอประเทศที่มีศักยภาพในการพัฒนา

และกาวสูการเปนผูนาในอุตสาหกรรมตาง ๆ ท่ีตนมีความโดดเดน 

สําหรับประเทศไทย นอกจากจะเนนการพัฒนาดานการทองเท่ียวแลว ยังมีความพยายามท่ีจะเสริมสราง

ศักยภาพดานการบริการทางการแพทย โดยมีเปาหมายในการเปนศูนยกลางทางการแพทยแหงภูมิภาคเอเชีย ซึ่งมี

แนวโนมท่ีดีอยางตอเน่ือง อีกทั้งโครงสรางพ้ืนฐานดานการบริการดานสุขภาพของรัฐ ในกลุมประเทศ CLMV ยังไม

เพียงพอ และมีชองวางในการพัฒนาไดอีกมาก ดังน้ัน จากการเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนซึ่งเปดใหมีการ

เดินทางขางพรมแดนสะดวกมากขึ้น จึงเอื้อใหกลุมผูปวยจาก CLMV สามารถเขาถึงการรักษาพยาบาลในประเทศ

ไทยไดสะดวกขึ้น ถือเปนโอกาสท่ีสาคัญ สําหรับธุรกิจการบริการทางการแพทยของไทย 

การผลักดันใหประเทศไทยใหเปนศูนยกลางทางการแพทย (Medical Hub) และกระแสการทองเท่ียวเชิง

สุขภาพ จากที่ไดกลาวไปแลวขางตนวา อุตสาหกรรมการบริการทางการแพทยของประเทศไทย มีการเติบโตขึ้น

อยางตอเนื่อง ท้ังนี้ มีสาเหตุมาจากการท่ีประชาชนหันมาใสใจในสุขภาพมากข้ึน นอกจากนี้ ปจจัยสําคัญอีก

ประการหนึ่ง ท่ีทําใหอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทยของไทยเติบโตขึ้น มาจากการท่ีผูปวยชาวตางชาติเดิน

ทางเขามารับการรักษาพยาบาลในประเทศ และการทองเท่ียวเชิงสุขภาพท่ีเพิ่มมากขึ้น ทุกป ซึ่ง ในป พ.ศ. 2559 

มีผูปวยชาวตางชาติเขามาใชบริการสูงถึง 1.7 ลานครั้ง หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 19.2 จาก ป พ.ศ. 2558 

โดยจากการเก็บขอมูลของกองสุขภาพ ระหวางประเทศ ป พ.ศ. 2557 พบวาผูปวยชาวตางชาติ ท่ีเดินทาง

เขามารักษาในประเทศไทยสูงสุด คือ ประเทศพมา รอยละ 20.8 เน่ืองจากมาตรฐานการรักษาพยาบาลของไทย ท่ี



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพื้นที่จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       18 

 

สูงกวา และความสะดวกในการเดินทาง รองลงมา คือ ประเทศจีน ที่เดินทางเขามาทองเท่ียวในประเทศไทยสูงเปน

อันดับ 1 ถึงรอยละ 12.2 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4 แผนภาพรอยละผูปวยชาวตางชาติ ท่ีเขามารักษาในโรงพยาบาลเอกชนในประเทศ 

จากการเก็บขอมูลของ Global Wellness Institute ซ่ึงเปนองคกรไมมุงหวังผลกําไร ท่ีมีบทบาทในการ

ใหความรูแกภาครัฐ และเอกชนเก่ียวกับเรื่องสุขภาพ พบวา ตลาดการทองเท่ียวเชิงสุขภาพของโลก เติบโตขึ้นอยาง

รวดเร็ว คือ มีอัตราการใชจาย สําหรับการทองเท่ียวเชิงสุขภาพเติบโต จาก ปพ.ศ. 2558 ไป ป พ.ศ. 2560 กวา

รอยละ 6.8 และ ในป พ.ศ. 2560 มีมูลคาการใชจายสูงถึง 569.6 พันลานดอลลารสหรัฐ ซึ่งมีแนวโนมไดรับความ

นิยมอยางตอเนื่องโดยเฉพาะ ในประเทศแถบเอเชียแปซิฟก 

จากการเดินทางเขามารักษาพยาบาลของชาวตางชาติในประเทศตาง ๆ ทําใหหลายประเทศในเอเชีย

พยายามผลักดันตัวเอง เพ่ือใหเปนศูนยกลางทางการแพทย (Medical Hub) โดยมีประเทศในภูมิภาคที่มีศักยภาพ

ในการแขงขัน และประกาศท่ีจะเปนศูนยกลางทางการแพทยของเอเชีย ไดแก สิงคโปร มาเลเซีย อินเดีย เกาหลีใต 

และไทย ซึ่งหากพิจารณาเปรียบเทียบความไดเปรียบในการแขงขัน พบวา ประเทศไทยคอนขางมีศักยภาพ

เหนือกวาคูแขง และมีชาวตางชาติ เดินทางเขามารับการรักษา และนักทองเท่ียว เขามาทองเที่ยวเชิงสุขภาพสูง

ท่ีสุดเปนอันดับ 1 ของภูมิภาคอาซียน ทั้งน้ี เน่ืองจากชื่อเสียงดานการบริการสุขภาพของประเทศไทย เปนท่ียอมรับ

จากทั่วโลก คารักษาพยาบาลท่ีถูกกวาประเทศคูแขงท่ีตองการเปนศูนยกลางทางการแพทย รวมถึงการที่ประเทศ

ไทยมีสถานพยาบาลท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานนานาชาติ แบบ JCI3 มากที่สุดในภูมิภาคอาเซียน คือ 52 แหงใน

ป พ.ศ. 2560 อีกดวย 
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นอกจากน้ี รัฐบาลยังไดมีมาตรการเพ่ิมเติม เชน การยกเวนการลงตรา (VISA) และการทําขอตกลงความ

รวมมือ (MOU) เพื่อจูงใจผูปวย และผูสูงอายุชาวตางชาติใหเขามาใชบริการดานการแพทยมากขึ้น รวมถึงกลุม

สาธารณสุข สุขภาพ และเทคโนโลยีทางการแพทย (Health, Wellness and Bio-med) ยังเปน 1 ในกลุมธุรกิจท่ี

รัฐบาลมีเปาหมายผลักดันตามโมเดลพัฒนาเศรษฐกิจประเทศ “ไทยแลนด 4.0” อีกดวย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5 แผนภาพความตองการพื้นฐานผูพํานักระยะยาว และบริการเชิงสุขภาพท่ีชาวตางชาติมีความตองการ 

จากปจจัยหนุนขางตน จึงเปนโอกาสของโรงพยาบาลเอกชนไทยในการขยายตลาดผูปวยตางชาติ ซึ่งจาก

การท่ีผูปวยตางชาติ เปนกลุมท่ีมีกําลังซื้อสูง และมักใชจายในการรักษาพยาบาลสูงกวา ผูปวยในประเทศ ทําให

เปนผลดีตอรายไดของโรงพยาบาลเอกชนไทย 

 

พฤตกิรรมของผูบริโภค 

ปจจุบัน ชนชั้นกลางไดเขามามีบทบาทในระบบเศรษฐกิจมากขึ้น โดยจากการสํารวจของ OECD 

(Organization for Economic Co-operation and Development (OECD) มีหนาท่ีเสริมสรางความแข็งแกรง

ทางเศรษฐกิจ ใหแก ประเทศสมาชิกทั้ง 37 ประเทศและ 1 องคกร โดยปรับปรุงประสิทธิภาพการบริหารจัดการ 

สงเสริมการคาเสรี และชวยเหลือในประเทศอุตสาหกรรม และประเทศกําลังพัฒนา) และ Wolfensohn Center 

for Development at Brookings ป พ.ศ. 2556 พบวา การเติบโตของชนช้ันกลางในเอเชียในชวง 25 ปที่ผานมา

เขามามีบทบาทมากขึ้นตอเศรษฐกิจโลก และคาดวา จะเปนกลไกขับเคลื่อนระบบเศรษฐกิจหลักแทนประเทศ
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สหรัฐอเมริกาในอีก 30 ป ขางหนา นอกจากน้ี ยังมีการคาดการณวา ในป 2050 จะมีชนช้ันกลางกวา 6 พันลาน

คนทั่วโลก โดยมากกวาคร่ึงของคนชนชั้นกลางเหลาน้ี จะอยูในประเทศกาลังพัฒนาแถบเอเชียแปซิฟก สําหรับ

ประเทศไทย Euro monitor International คาดการณวา ในป 2020 จะมีจํานวนชนชั้นกลางเพิ่มขึ้น โดย

ครัวเรือนท่ีจะมีรายไดมากกวา 15,000 เหรียญสหรัฐ จะมีจํานวนถึง 6 ลานครัวเรือน ซ่ีงการเติบโตของกลุมชนชั้น

กลางน้ีจะสงผลใหความตองการรักษาพยาบาลท่ีมีคุณภาพเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง ท้ังน้ีอัตราการใชจายดานการ

รักษาพยาบาลของคนไทยตอ GDP ยังอยูในระดับท่ีตํ่า เมื่อเปรียบเทียบกับอัตราการใชจายของโลกและในภูมิภาค 

คือ อยูในอันดับท่ี 92 ใน ป พ.ศ. 2559 ท่ีรอยละ 6.5 ตอ GDP ซ่ึงในจํานวนนี้ เปนรายจายรัฐบาลดานสุขภาพ รอย

ละ 86 ดังภาพท่ี 6. แสดงใหเห็นวาการบริการทางการแพทยของไทย ยังมีชองวางในการเติบโตไดอีกมาก 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6 แผนภาพรายจายดานสุขภาพตอ GDP 

นอกจากนี้ จากขอมูลของธนาคารโลก (World Bank) พบวา ในอดีตท่ีผานมาระดับความเปนเมือง 

(Urbanization Rate) ของไทยมีการขยายตัวอยางตอเน่ือง และอัตราการขยายตัวสูงขึ้นมากในชวย 10 ปท่ี ผาน

มา และคาดวาจะเติบโตขึ้นอีกในอนาคต สะทอนใหเห็นวาความเปนเมืองท่ีเจริญขึ้นจะกระจายตัวกวางข้ึนเร่ือย ๆ 

ทําใหเปนโอกาส สําหรับธุรกิจดานการแพทย ในการขยายไปยังพ้ืนท่ีตางจังหวัด ใหมากขึ้น 

 

การกาวเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Aging Society) 

องคการสหประชาชาติ ไดใหนิยามวาประเทศใด มีประชากรอายุ 60 ปข้ึนไป ในสัดสวนเกิน รอยละ 10 

ของประชากรท้ังประเทศ ถือวาประเทศน้ัน ไดกาวเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Aging Society) เปนสังคมผูสูงอายุโดย

สมบูรณ (Aged Society) เม่ือสัดสวนประชากรที่มีอายุ 60 ปเพ่ิมเปน รอยละ 20 และเปนสังคมผูสูงอายุอยาง

เต็มที่ (Super-aged Society) เม่ือสัดสวนประชากรท่ีมีอายุ 60 ป มากกวารอยละ 20 ของประชากรท้ังประเทศ 
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โดยจากการเก็บขอมูลของ World Bank พบวาใน ป พ.ศ. 2559 ประเทศไทยเปน 1 ใน 3 ประเทศในอาเซียนท่ี

กาวเขาสูสังคมผูสูงอายุเปนที่เรียบรอยแลว โดยมีสัดสวนผูสูงอายุที่มีอายุต้ังแต 60 ปขึ้นไปในประเทศไทย สูงถึง

รอยละ 16.50 หรือจํานวน 10.78 ลานคน ทั้งน้ี จากการคาดการณของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแหงชาติระบุวา จํานวนผูสูงวัยอายุมากกวา 60 ป จะเพ่ิมขึ้นเปน 12.62 ลานคน ในปพ.ศ. 2563 คิดเปน

รอยละ 19.12 และสูงถึงรอยละ 26.56 ในปพ.ศ. 2573 ซึ่งคาดวาสัดสวนผู สูงอายุจะเพิ่มสูงขึ้นเร่ือย ๆ จาก

เทคโนโลยี และนวัตกรรมทางการแพทยท่ีดีข้ึน 

นอกจากน้ี จากสถิติของ World Bank พบวา ประชากรไทยมีอายุเฉล่ียเมื่อแรกเกิด (Life Expectancy 

at Birth) สูงขึ้นอยางตอเนื่องตามแนวโนมของโลก โดยใน ปพ.ศ. 2559 อยูท่ีระดับ 74.6 ป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 7 แผนภาพอายุเฉล่ียเม่ือแรกเกิด (Life Expectancy at Birth) 

สังคมผูสูงอายุจะเปนปจจัยท่ี สัมพันธกับความตองการในการใชบริการทางการแพทยมากย่ิงข้ึนอยางมี

นัยสําคัญ เน่ืองจากเปนกลุมท่ีมีอัตราการเจ็บปวยสูงและเปนกลุม ท่ีไมสามารถดูแลตัวเองได จึงตองการการดูแล

เปนพเิศษ ทาํใหธุรกิจการบริการทางการแพทย มีโอกาสเติบโตขึ้นไดในอนาคต 

 

ศูนยสุขภาพครบวงจร (The Beginning Wellness Clinic) 

The Beginning Wellness Clinic เปนธุรกิจการบริการดานเวชศาสตรชะลอวัย การฟนฟสุูขภาพ รวมถึง

การบริการอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวของแบบครบวงจร ภายใตการบริหารงานของ กลุมทีมท่ีปรึกษามูลนิธิสถาบันจุฬาภรณ 
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จัดต้ังขึ้นเพ่ือเปนการตอยอดธุรกิจ ท่ีดําเนินไปไดดวยดี และกําลังไดรับความสนใจเพิ่มมากขึ้นในชวงหลายปท่ีผาน

มา รวมถึงการดําเนินโครงการนี้ สอดคลองกับนโยบายดานสาธารณสุข ท่ีจะพัฒนาขีดความสามารถในการ

ใหบริการทางการสาธารณสุข อยางครบวงจร โดย The Beginning Wellness Clinic มุงเนนการดูแลรักษา

สุขภาพเชิงปองกัน (Preventive Healthcare) เพ่ือใหลูกคามีสุขภาพกายและใจท่ีแข็งแรง และมีอายุยืนยาว ผาน

กิจกรรมตาง ๆ เชน การรับการตรวจสุขภาพจากแพทยในเครือมูลนิธิฯ รวมถึงแพทยที่มีความเชี่ยวชาญผาน

โครงการรวมปฏิบัติงาน และพัฒนาคุณภาพการรักษาผูปวยจากสถาบันการแพทยช้ันนําท่ัวประเทศ โดยกลุมลูกคา

เปาหมายของ The Beginning Wellness Clinic เปนกลุมลูกคาในตลาดบน (High-end Market) ท้ังชาวไทย 

และชาวตางชาติ ท่ีหวงใยสุขภาพ และตองการการบริการที่เปนเลิศ ผานเครือขายในการทําการตลาด และทีมท่ี

ปรึกษาของทางมูลนิธิฯ  

การดําเนินการโครงการ The Beginning Wellness Clinic นี้ ทีมงานมองวา นาจะประสบความสําเร็จ

เปนอยางดี เน่ืองจากในปจจุบัน แนวคิดดานการดูแลรักษาสุขภาพกําลังไดรับความสนใจจากทั่วโลก และมีแนวโนม

เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ เห็นไดจากความตื่นตัว ในกระแสรักสุขภาพทั้งในดานโภชนาการ อาหารเสริม การออกกําลังกาย 

และการใชบริการทางการสาธารณสุข เพ่ือปองกันการเจ็บปวย อีกท้ังในปจจุบันมีผูประกอบการเพียงไมก่ีราย

ดําเนินธุรกิจในลักษณะดังกลาว ท่ีแบบครบวงจร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 8 แผนภาพกรอบแนวความคิดของโครงการ 
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หากโครงการ The Beginning Wellness Clinic นี้เกิดข้ึนจริง จะเปนศูนยดูแลสุขภาพแบบครบวงจร ท่ี

ควบคูการเปนท่ีพํานักระยะยาวไปพรอมดวย แหงแรกๆ ของประเทศไทย แมที่ผานมา หลายสถานพยาบาลใน

ประเทศไทย จะมีบริการศูนยสุขภาพอยูบาง แตอาจเปนนําเสนอในรูปแบบท่ีเปนเพียงพ้ืนท่ีหน่ึงของสถานพยาบาล

เทาน้ัน เชน โซนคลินิก โซนแพทยทางเลือก เปนตน ยังไมใชกลุมบริการท่ีสรางรายไดหลักใหกับสถานพยาบาล 

ไมไดแยกสวนการลงทุนชัดเจน โดยโครงการ Wellness Clinic น้ี ทีมงานคาดวาจะเปดใหบริการได ในป 2565 

โครงการดังกลาวจะเกิดข้ึนบริเวณพื้นท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15061 ตําบลพรหมมณี อําเภอเมือง จังหวัดนคร

นายยก พ้ืนท่ีโดยรวม 22 ไร เปนโครงการท่ีผสมผสานระหวาง สถานท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

ท่ีเนนความเปนธรรมชาต ิควบคูการบริการที่ไดมาตรฐานขั้นสูง และมีความปลอดภัยท่ีดี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 9 แผนภาพตําแหนงท่ีต้ังโครงการข้ันตน อําเภอบานนา จังหวัดนครนายยก 
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ภาพท่ี 10 แผนภาพตําแหนงแปลงท่ีดินและเอกสารสิทธิของโครงการ พื้นท่ีโดยรวม 22 ไร 

The beginning 
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เอกสาร และงานวิจัยที่อางอิงเก่ียวของ 

หทัย แบบแผน (2557) เรื่อง ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจที่พักแบบพํานักนาน สําหรับ

นักทองเท่ียวชาวตางชาติในจังหวัดเชียงราย ซึ่งเปนการประกอบธุรกิจในลักษณะคลายคลึงกับโรงแรม รวมกับ

สถานพยาบาลขนาดเล็ก ท่ีใหบริการแกผูสูงอายุ ท้ังดานที่พัก อาหารการกิน และดูแลสุขภาพ วิธีการศึกษาจะใช

วิธีการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามนักทองเท่ียวชาวตางชาติ ท่ีมาเท่ียวในจังหวัดเชียงราย จํานวน 400 คน และ

จากการสัมภาษณผูประกอบการเกสตเฮาส ท่ีอยูในชุมชนจํานวน 20 ราย โดยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหความ

เปนไปได ในการลงทุนใน 3 ดานไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน โดยผลท่ีไดดานการตลาด คือ 

นักทองเที่ยวสวนใหญ มีอายุมากกวา 50 ป มีรายไดเฉลี่ยอยูท่ี 35,000 – 200,000 บาท ตอเดือน ซ่ึงเปนการมา

ทองเที่ยว โดยการแนะนํา มาจากคนรูจัก โดยปจจัยที่ดึงดูดใหมีการยายถ่ินเขามาพักแบบพํานักนาน ในเชียงราย 

คือ อากาศดี คาครองชีพถูก และมีความปลอดภัย ในหองพัก และสถานท่ีใกลเคียง มีส่ิงอํานวยความสะดวก เชน 

รานอาหาร ธนาคาร และสถานท่ีแลกเปลี่ยนเงินตรา ทางดานเทคนิค พบวา เปนโครงการภายใตการบริหารของ

เจาของคนเดียว ลักษณะเปนทาวเฮาส 3 ชั้น จํานวนหองพัก 30 หอง มีผูจัดการ และแมบาน จํานวน 3 คน และมี

ยามรักษาความปลอดภัยใน เวลากลางคืน จากบริษัทรักษาความปลอดภัย โดยเงินลงทุน เริ่มตน 15,500,000 

บาท โดยใชแหลงเงินทุนจากสวนของเจาของ ทั้งจํานวน และการวิเคราะหทางดานการเงิน พบวา ระยะเวลา

โครงการ 20 ป มีระยะเวลาคืนทุน 10 ป 8 วัน มีมูลคาปจจุบันสุทธิ เม่ือสิ้นสุดโครงการ ณ อัตราคิดลดที่ รอยละ 

4.38 มีคาเทากับ 3,544,899.28 บาท มีอัตราตอบแทนท่ีโครงการไดรับท่ี รอยละ 7.48 ซึ่งสรุปผลวา มีความ

เปนไปไดในการลงทุน 

ธิดา แกวบุตตา (2558) เรื่อง ศึกษาเรื่องการทองเท่ียวแบบระยะยาว เพ่ือผูสูงอายุชาวญ่ีปุน ในประเทศ

ไทย ซึ่งเปนการใหบริการสถานท่ีพักผอนใหแกผูสูงอายุชาวญ่ีปุน ในประเทศไทย และสถานท่ีพักน้ี ยังไดใหการ

อํานวยความสะดวก และกิจกรรมนันทนาการแกผูสูงอายุ อยางครบครัน โดยจัดทําแผนธุรกิจสําหรับบริการ เพ่ือ

สนับสนุนการทองเที่ยวระยะยาวของผูสูงอายุชาวญ่ีปุน การศึกษาจะใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึกจากกลุมลูกคา

เปาหมาย และผูเช่ียวชาญจากสาขาท่ีเก่ียวของ รวมไปจนถึงการศึกษาจากบทความตาง ๆ ที่เก่ียวของ การศึกษา

ถึงแผนธุรกิจ สําหรับบริการเพื่อ สนับสนุนการทองเท่ียวระยะยาวของผูสูงอายุชาวญี่ปุน ทําใหทราบวา ประเทศ

ญ่ีปุนประสบปญหา ทางดานสังคม เรื่องอายุ โดยมีสัดสวนจํานวนประชากรผูสูงอายุ มากกวาจํานวนประชากรวัย

อื่น ๆ ดวยความท่ีผูสูงอายุชาวญี่ปุนโดยสวนใหญ มีชีวิตท่ียืนยาวและดูแลสุขภาพเปนอยางดีประกอบกับ ความ
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ตองการของผูสูงอายุตามทฤษฎีของมาสโลวน้ัน พบวา ผูสูงอายุมีความตองการท่ีจะไดรับความสนใจ และเอาใจใส 

จากกลุมคนวัยอ่ืนเปนอยางมาก เพราะสภาพรางกายท่ีถดถอย จนอาจไมสามารถดําเนินชีวิตไดเปนปกติไดด ีอยาง

เชนเดิม นอกจากน้ันแลว การศึกษานี้ ยังทําใหทราบถึงความเปนไปไดในการเดินทางมาทองเท่ียวระยะยาว ใน

ประเทศไทยของชาวญ่ีปุ นดวยสาเหตุที่วาประเทศไทย และประเทศญ่ีปุนมีสัมพันธภาพอันดีมาอยางชานาน 

คาใชจายในการดํารงชีวิตที่ตํ่ากวาประเทศญี่ปุน รวมท้ังการบริการดานสุขภาพ ที่ถือไดวามีคุณภาพดี เทียบเทา

ประเทศทางตะวันตก ตลอดจนถึงความคลายคลึงทางดานศาสนา และแนวทางในการดํารงชีวิต ซึ่งปจจัยเหลาน้ี

แสดงใหเห็นถึงผลในทางท่ีดีตอการพัฒนาแผนธุรกิจ สําหรับการบริการการทองเท่ียวระยะยาว และการดูแลเชิง

สุขภาพของผูสูงอายุชาวญ่ีปุนในประเทศไทย จึงสามารถสรุปผลการศึกษาไดวาการทองเที่ยวแบบระยะยาว เพ่ือ

ผูสูงอายุชาวญ่ีปุน ในประเทศไทยมีความเปนไปได และนาสนใจในการลงทุน อีกท้ังยังไดรับการสนับสนุนจาก

รัฐบาลของประเทศญี่ปุนเองอีกดวย 

จิรวัฒน จันทรสง (2559) เรื่อง ศึกษากรณีศึกษาความเปนไปไดโครงการกอสรางสถานพยาบาลเอกชน ใน

เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร  

โดยมีเงินลงทุน 1,020 ลานบาท ตนทุน โดยเฉลี่ยถวงนาหนักรอยละ 12.20 พบวา โครงการน้ีมีมูลคา

ปจจุบันสุทธิ (NPV) 1,900.67 ลานบาท อัตราผลตอบแทนท่ีไดรับจากโครงการ (IRR) เทากับรอยละ 35.97 อัตรา

ผลตอบแทนตนทุนของโครงการ (B/C Ratio) เทากับ 1.18 และมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 3.12 ป ซึ่ง

แสดงใหเห็นวาโครงการดังกลาว มีความเปนไปได และคุมคาตอการลงทุน 

 

ขอมูลที่ใชในการวิเคราะห 

ขอบเขตเน้ือหา 

เน้ือหาในการศึกษาครั้งนี้ ศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และ

ศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติในพื้นท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายยก) โดยรอบ

กรุงเทพมหานคร ซึ่งไดอาศัยแนวคิดการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ เพื่อประเมินผลการตัดสินใจในการ

ลงทุนของโครงการในภาพรวม  

ขอบเขตประชากร 

ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุม ประกอบดวย 
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กลุมท่ี 1 ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ มีอายุตั้งแต 55 ป ขึ้นไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดรอง โดยรอบ

กรุงเทพมหานคร ต้ังแต 15 วันข้ึนไปโดยป 2560 – 2562 จํานวน 3,043 คน (วิทยาลัยประชากรศาสตร  

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2558: ออนไลน) โดยมีจํานวนกลุมตัวอยางอยูที่ 135 คน 

กลุมท่ี 2 ผูประกอบการโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย หนวยงานพ้ืนท่ี

โดยรอบตางๆ ของเขตพื้นท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) และพื้นที่อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ใน

การศึกษาคร้ังนี้ ผูศึกษาไดเลือกตัวแทนผูบริหารจากโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร สําหรับ

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร สถานท่ีละ 1 ทาน 

(รวม 5 สถานท่ี) เนื่องจากผูบริหารเหลานี้ จะเปนผูท่ีมีความรูความเขาใจในการดําเนินธุรกิจสถานบริการ สําหรับ

ประชากรวยัเกษียณอาย ุไดอยางดี 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลปฐมภูม ิ(Primary Data) 

เก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) โดยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) จํานวน 135 ราย 

เก็บรวบรวมขอมูลโดยใชการสัมภาษณเชิงลึก จากประชากรท้ังหมด คือ ผูบริหารสถานประกอบการท่ี

พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับประชากรวัยเกษียณอายุในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ท้ัง 

5 ทาน (รวม 5 สถานท่ี) 

ขอมูลทุติยภูม ิ(Secondary Data)  

ศึกษาทฤษฎีผลงานวิจัย และขอมูลท่ีเกี่ยวของ โดยคนควาขอมูลจากหนังสือ เอกสาร บทความ ส่ิงพิมพ

อิเล็กทรอนิกส และงานวิจัยและเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

แบบสอบถาม (Questionnaire) เพื่อเก็บรวบรวมขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยางผูเกษียณอายุ โดยแบงเปน 3 

สวน ดังตอไปน้ี 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ สถานภาพ อาชีพสุดทาย และรายได

โดยเฉลี่ยตอเดือน 
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สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ไดแก การ

ตัดสินใจในการเดินทางมาโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

รูปแบบการดําเนินชีวิต ขอมูลดานโภชนาการกิจกรรมสันทนาการของผูตอบแบบสอบถาม 

สวนท่ี 3 ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) ไดแก สภาพแวดลอมของ สถานท่ีพํานัก ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก และการบริการ และ

คาใชจายในเกณฑท่ีสามารถรับได รวมท้ังองคประกอบของศูนยสุขภาพ เปนตน 

แนวทางการสัมภาษณเชิงลึก 

เกี่ยวกับการวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุน โดยแบงออกเปน 8 สวน ดังตอไปนี้ 

สวนที ่1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ และธุรกิจ 

สวนท่ี 2 ขอมูลทางดานสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการ ใชบริการโครงการท่ีพํานัก

ระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ประชากรวัยเกษียณอายุ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบ

กรุงเทพมหานคร 

สวนที ่3 ขอมูลทางดานเทคนิคของสถานประกอบการ ไดแก ขนาดของโครงการ รูปแบบองคกร และการ

ดําเนินงาน ที่เหมาะสมตอการบริหารงาน 

สวนที ่4 ขอมูลดานสิ่งแวดลอม ไดแก ผลกระทบตอชุมชน การกระจายรายได ท่ีเกิดจากการลงทุนธุรกิจ 

สวนท่ี 5 ขอมูลเกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดดานเศรษฐกิจ ไดแก มูลคาของโครงการ ตนทุนและการ

ใชทรัพยากรในการลงทุน และกอสราง 

สวนที ่6 ขอมูลเก่ียวกับการวางแผนการเงิน ไดแก การวิเคราะหขอมูล และผลตอบแทน เพ่ือเปนเกณฑใน

การตัดสินใจในการลงทุน 

สวนท่ี 7 ขอมูลการศึกษาความเปนไปไดดานองคกรกฎหมาย และสังคมการเมือง ไดแก หนวยงานและ

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการประกอบธุรกิจที่พํานักระยะยาว และนโยบายสนับสนุน จากองคกรภาครัฐ 

สวนที ่8 ปญหา และขอเสนอแนะในเก่ียวกับการลงทุนธุรกิจ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ

ครบวงจรสําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายยก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร 

การวเิคราะหขอมูล 
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ขอมูลท่ีรวบรวมไดจากแบบสอบถาม นํามาทําการวิเคราะห โดยเครื่องมือสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ประกอบดวยความถี่ (Frequency) รอยละ (Percentage) เพ่ือสรุปขอมูลขางตนจากแบบสอบถามท่ี

เก็บได ซึ่งแบบสอบถามเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ในจังหวัด

รอง (จังหวัดนครนายยก) เปนคําถามแบบมาตราสวนประมาณคา (Rating Scale) ตามแบบวิธ ีLikert โดยกําหนด

หลกัเกณฑการใหคะแนนในแตละระดับ และหลักเกณฑการแปลความหมายของระดับคาเฉลี่ยใหมีความเหมาะสม 

  มากท่ีสุด  5 คะแนน 

  มาก   4 คะแนน 

  ปานกลาง  3 คะแนน 

  นอย   2 คะแนน 

  นอยท่ีสุด  1 คะแนน 

จากคะแนนท่ีไดจะนามาวิเคราะหหาคาคะแนนเฉลี่ยและแปลความหมายของระดับคาเฉลี่ย โดยใชสูตรคา

พิสัย (กัลยา วานิชยบัญชา; 2559) คือ 

ดังน้ัน สามารถแตละระดับ สามารถแบงคะแนนเฉลี่ย และแปลความหมายของระดับคาเฉล่ีย ได 5 ระดับ 

ดังตอไปน้ี 

 คาเฉลี่ยท่ี 4.20 – 5.00  ระดับความสําคัญมากท่ีสุด หรือระดับความตองการมากที่สุด 

 คาเฉลี่ยท่ี 3.40 – 4.19  ระดับความสําคัญมาก หรือระดับความตองการมาก 

 คาเฉลี่ยท่ี 2.60 – 3.39  ระดับความสําคัญปานกลาง หรอืระดับความตองการปานกลาง 

 คาเฉลี่ยท่ี 1.80 – 2.59  ระดับความสําคัญนอย หรือระดับความตองการนอย 

 คาเฉลี่ยท่ี 1.00 – 1.79  ระดับความตองการนอยท่ีสุด หรือระดับความตองการนอยท่ีสุด 

ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณเชิงลึกจะนามาวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Analysis) โดยการ

วิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพจะเปนการวิเคราะหตาม แนวคดิการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility 

Study) ตามสวนประกอบทั้ง 6 ดาน ดังตอไปน้ี 

1. การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 

2. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

3. การศึกษาความเปนไปไดดานสิ่งแวดลอม 
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4. การศึกษาความเปนไปไดดานเศรษฐกิจ 

5. การศึกษาความเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน 

6. การศึกษาความเปนไปไดดานองคกรกฎหมายและสังคมการเมือง 

สําหรับการศึกษาวิเคราะหทางดานเศรษฐกิจ จะเปนการนําขอมูลจากการวิเคราะหทางดานการตลาด 

และเทคนิคมาวิเคราะหดานรายรับ และรายจายของโครงการ ดังตอไปนี ้

1. การวเิคราะหดานรายรับของโครงการ ไดแก รายไดคาเชาหองพัก รายไดการใหบริการดานโภชนาการ

ในสวนของอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ รายไดจากการใหบริการ ซักรีด และรายไดจากการใหเชาพ้ืนท่ีเพ่ือ

เปดรานสะดวกซื้อ 24 ชั่วโมง 

2. การวิเคราะหดานรายจายของโครงการ ประกอบดวยคาใชจาย 2 ชวง ไดแก ชวงที่ 1 คือ คาใชจาย

กอนการดําเนินงาน ซึ่งเปนรายจายฝายทุน ในการไดมาซึ่งสินทรัพยถาวร และคาใชจายท่ีเกิดข้ึนกอนการ

ดําเนินงาน และ ชวงท่ี 2 คอื คาใชจายในการดําเนินงาน 

นอกจากนี ้ในสวนการการศึกษาวิเคราะหดานการวางแผนการเงิน จะเปนการนําขอมูลจากการการศึกษา

วิเคราะหทางดานเศรษฐกิจ มาจัดทํางบการเงินลวงหนา และประเมินความเปนไปได ในการลงทุนโครงการท่ีพํา 

นักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายยก) 

โดยรอบกรุงเทพมหานคร โดยเลือกใชเครื่องมือทางการเงินในการวิเคราะห ไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net 

Present Value หรือ NPV) อัตราผลตอบแทนจากการลง ทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) และ 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

 

ผลการรวบรวมขอมูล 

ขอมูลท่ีรวบรวมไดจากแบบสอบถามเปนการศึกษาความตองการ สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ในรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือนําขอมูลมาเปนฐานในการวิเคราะห โดยนําผลสรุป

จากขอมูลปฐมภูมิจากการแจกแบบสอบถามจากประชากร ท้ังหมดจํานวน 135 ราย และไดรับการตอบ

แบบสอบถามคืนกลับมาเปนจํานวน 117 ราย คิดเปนรอยละ 86.67 มีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

สวนที ่1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม 

 ผูตอบแบบสอบถาม เปนเพศหญิง คิดเปน รอยละ 53.85 เพศชาย คิดเปน รอยละ 46.15 
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 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ อยูในชวงอายุ 55 – 60 ป คิดเปนรอยละ 86.32 และชวงอาย ุ61 

– 65 ป คิดเปนรอยละ 13.68 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีสถานภาพสมรส คิดเปน รอยละ 61.54 สถานภาพโสดอยูท่ี รอย

ละ 38.46 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีระดับการศึกษาสูงสุด ไดแก ระดับปริญญาตรี คิดเปน รอยละ 

50.43 รองลงมาไดแก ระดับตา กวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 36.75 และระดับปริญญาโท คิด

เปน รอยละ 12.82 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีรายไดที่ 50,000 – 80,000 บาทตอเดือน คิดเปน รอยละ 41.88 

รองลงมาต่ํากวา 150,000 บาทตอเดือน คิดเปน รอยละ 32.48 ระดับชวงเงินเดือน 80,001 – 

150,000 บาทตอเดือน และระดับชวงเงินเดือน 150,001 – 300,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอย

ละ 13.67 และ 11.97 ตามลําดับ 

สวนที่ 2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ไดรับขอมูลจาก ส่ืออินเตอรเน็ต คิดเปน รอยละ 57.26 และคน

รูจักแนะนํา คิดเปน รอยละ 42.74 

 ผูตอบแบบสอบถามเลือกจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เปนสถานที่พักผอน เน่ืองจาก 

ความชอบ คิดเปน รอยละ 31.62 คาครองชีพถูก คิดเปน รอยละ 30.77 มีอากาศท่ีดี คิดเปน 

รอยละ 21.37 และมีความปลอดภัย คิดเปน รอยละ 13.68 ตามลําดับ สวนเหตุผลอ่ืน ๆ คิดเปน 

รอยละ 2.56 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการพักชวงเดือน มกราคม – มีนาคม คิดเปน รอยละ 38.46 

รองลงมา คือชวงเดือน ตุลาคม – ธันวาคม และ กรกฎาคม – กันยายน คิดเปน รอยละ 28.20 

และ 26.50 ตามลําดับ และ เดอืน เมษายน – มิถุนายน คิดเปน รอยละ 6.84 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ แจงวา จํานวนครั้งท่ีเคยมา จังหวัดนครนายก มากท่ีสุด 3 - 4 ครั้ง 

คิดเปนรอยละ 58.97 รองลงมาไดแก การเดินทางมาครั้งแรก คิดเปนรอยละ 27.35 และมา

จังหวัดนครนายก แลวมากกวา 4 ครั้ง คิดเปนรอยละ 13.68 
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 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีระยะเวลาโดยเฉลี่ยท่ีมาพักอาศัย ในจังหวัดนครนายก มากกวา 

30 วันเปน จํานวนมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 90.60 และรองลงมา คือ ชวงระยะเวลานาน 21 – 

30 วัน คิดเปนรอยละ 9.40 

 ผูตอบแบบสอบถาม สนใจที่จะพกัในตัวเมืองมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 62.39 รองลงมาไดแก ใกล

ภูเขา และริมแมนา คิดเปนรอยละ 26.50 และ 11.11 ตามลําดับ 

 ผูตอบแบบสอบถามสนใจ ท่ีพักแบบบานเดี่ยวมากที่สุด คิดเปนรอยละ 81.20 รองลงมาเปน

อาคารชุด คิดเปนรอยละ 13.67 และอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 5.13 

 ผูตอบแบบสอบถาม ช่ืนชอบการทองเท่ียวมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 51.28 อันดับรองลงมา คือ 

เลนกีฬาประเภทตางๆ แตก็สอดคลองกับสมรรถภาพ คิดเปน รอยละ 34.19 ทําอาหาร คิดเปน

รอยละ 11.97 และจัดสวน คดิเปนรอยละ 2.56 

 ผูตอบแบบสอบถาม มีความช่ืนชอบในอาหารญ่ีปุน มากที่สุด คิดเปนรอยละ 60.68 รองลงมา

ไดแก อาหารไทย คิดเปนรอยละ 29.06 และ อาหารมังสวิรัติ คิดเปนรอยละ 10.26 ตามลําดับ 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีสามารถที่จะจายคาท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

ในชวง มากกวา 40,000 บาท คิดเปนรอยละ 51.28 รองลงมาคือ ชวงราคา 30,001 – 40,000 

บาท คิดเปนรอยละ 35.04 ชวงราคา 20,001 – 30,000 บาท คิดเปน รอยละ11.97 และชวง

ราคาต่ํากวา 10,000 บาท คดิเปนรอยละ 1.71 

 ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญของปจจัยดานสภาพแวดลอม และสิ่งอํานวยความสะดวกใน

โครงการ โดยเฉลี่ยปานกลาง (คาเฉลี่ย 3.29)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญมากที่สุด ไดแก ระบบรักษาความปลอดภัย ท่ีมีความ

นาเช่ือถือสูง ภายในโครงการ (คาเฉล่ีย 4.74) และ พ้ืนท่ีสีเขียว และความรมรื่นภายในโครงการ 

(คาเฉล่ีย 4.30)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญมาก ไดแก ความสงบเงียบภายในโครงการ 

(คาเฉล่ีย 4.17) มีรานสะดวกซื้อตลอด 24 ชั่วโมง (คาเฉลี่ย 3.76)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญปานกลาง ไดแก มีศูนยการใหบริการพยาบาล 

ท่ีมีพยาบาลประจําตลอด 24 ชั่วโมง (คาเฉลี่ย 3.38) มีสถานท่ีออกกาลังกาย และศูนยสุขภาพ 
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(ศูนยฟตเนส) (คาเฉลี่ย 3.26) มีรานอาหาร (คาเฉลี่ย 3.15) มีพนักงานสามารถสื่อสารกับคุณได 

(คาเฉล่ีย 3.08) และมีรถบริการไปยังสถานที่ตาง ๆ (คาเฉลี่ย 2.57)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญนอย ไดแก มีกิจกรรมการตรวจสุขภาพ และ

การใหความรูทางดานสุขภาพ และการโภชนาการ (คาเฉลี่ย 2.59) มีกิจกรรมการทองเที่ยว 

(คาเฉลี่ย 2.16) และ บริการซักรีด (คาเฉลี่ย 2.15) ซึ่งแตอยางไรก็ตาม ก็ยังคงมีความตองการให

ครบถวยท้ังหมด เพ่ือความสะดวก และความปลอดภัยโดยรวมของผูท่ีมาพํานัก และใชบริการส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ จะไดมีความสบายใจ และพึงพอใจท่ีดี 

 ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญของ ปจจัยดานสถานท่ี และบริเวณใกลเคียงโครงการ 

โดยเฉลี่ยปานกลาง (คาเฉล่ีย 2.79)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญมาก ไดแก โครงการมีภูมิทัศน ท่ีสวยงาม และ

เงียบสงบ (คาเฉล่ีย 4.05) และอยูใกลหางสรรพสินคา (คาเฉล่ีย 3.68)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญปานกลาง ไดแก ใกลรานอาหาร (คาเฉลี่ย 

3.28) ใกลโรงพยาบาล (คาเฉลี่ย 3.21) และใกลธนาคาร/สถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา(คาเฉล่ีย 

2.89)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญนอย ไดแก ใกลสถานท่ีทองเท่ียว (คาเฉล่ีย 

2.15) ใกลที่ทําการไปรษณีย (คาเฉลี่ย 2.01) ใกลสถานีตํารวจ (คาเฉลี่ย 1.98) และใกล สถานท่ี

ประกอบพิธีกรรมทางศาสนา (คาเฉล่ีย 1.86) 

 ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญของ ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย และการ

สงเสริมทางการตลาดของโครงการ โดยเฉลี่ยปานกลาง (คาเฉลี่ย 2.95) 

ปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญมาก ไดแก มีการใหสวนลดการใชบริการ 

(คาเฉล่ีย 3.75) ม ีWebsite ของโครงการพรอมรายละเอียด (คาเฉลี่ย 3.51) 

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญปานกลาง ไดแก มีการโฆษณาทางส่ืออนไลน

ตาง ๆ (คาเฉล่ีย 2.85) 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       34 

 

ปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญนอย ไดแก มีสถานที่ติดตอ และใหขอมูลใน

หางสรรพสินคา และสถานีขนสงตาง ๆ (คาเฉลี่ย 2.58) มีการโฆษณาในนิตยสาร (คาเฉล่ีย 2.56) 

และมีการโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ (คาเฉลี่ย 2.35) 

การสัมภาษณเชิงลึก ผูบริหารสถานประกอบการโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับประชากรในวัยเกษียณอายุ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ท้ัง 4 ทาน เพ่ือนํา

ขอมูลมาใชในการประมาณการงบการเงินลวงหนา (Pro forma Financial Statement) ในการศึกษาความเปนไป

ไดในการลงทุนธุรกิจท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ตามสวนประกอบแนวคิดการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการท้ัง 6 ดาน 

 

การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 

ปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) 5 ประการ (The Five Forces Model Analysis) 

การแขงขันภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors) 

ตลาดของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ของผูเกษียณอายชุาวตางชาติในจังหวัด

รอง (จังหวัดนครนายยก) ถือ เปนตลาดนอยราย แสดงใหเห็นถึงจํานวนคูแขงของธุรกิจ อีกทั้งคูแขงแตละรายน้ัน 

ตั้งอยูในทําเล และสถานท่ีท่ีตางกัน ทําใหการจัดสถานท่ี และสภาพแวดลอม ในการอยูอาศัยของผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ไมเหมือนกันในแตละแหงตามการจัดวางโครงสรางองคประกอบดานภูมิประเทศ และการกอสรางของ

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) ได ตอบสนองความตองการของผู เกษียณอายุอยางสูงสุด โดยทางโครงการไดตั้งอยูในทําเลท่ี

สะดวกสบาย และเงียบสงบ รมรื่นไปดวยธรรมชาติในคราวเดียวกัน นอกจากนั้น ทางโครงการยังจัดสรางอุปกรณ

อํานวยความสะดวก สําหรับการดํารงชีพของผูเกษียณอายุ ไวอยางครบครัน พรอมทั้งกิจกรรมสันทนาการ เพื่อ

ความเพลิดเพลินในการอยูอาศัยของผูเกษียณอายุเอง ดวยเหตุน้ี ถือไดวาทางโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนย

สุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) มีศักยภาพในการแขงขันกับ

คูแขงในตลาดเดียวกัน 
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ดานการเจริญเติบโตของตลาดโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) น้ัน ถือวาไดรับความสนใจอยางมากในหมูนักลงทุน รวมท้ังสวน

ราชการในจังหวัดนครนายยกเอง เชน โครงการที่อยูอาศัย สําหรับผูสูงอายุ ณ อําเภอวังน้ําเขียว จังหวัดนครนาย

ยก และมูลนิธิคณะแพทยศาสตร มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ (วิทยาเขตองครักษ) ตามอัตราการเจริญเติบโต

ของตลาดท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ของผูสูงอายุท่ีสูงขึ้น ทําใหทางโครงการที่พํานักระยะยาว 

และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) จะตองสราง

เอกลักษณ และนําเสนอการใหบริการใหตรงตอความตองการของตลาดใหมากที่สุด 

ผูแขงขันรายใหม (Threat for New Entrants) 

อุตสาหกรรมธุรกิจที่ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู เกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายยก) ถึงแมจะไดรับความสนใจอยางมาก จากนักลงทุน แตดวย

องคประกอบของธุรกิจ เชน การกอสรางอาคาร และสถานท่ีพักอาศัยแกผูสูงอายุ ท่ีตองตรงกับลักษณะการ

ดํารงชีวิตของผูสูงอายุ การใหบริการที่ดี และเหมาะสม การดูแลเอาใจใสผูสูงอายุ ท้ังจากการพยาบาล และผูดูแล

เปนตน องคประกอบเหลานี้ จะตองใชเงินลงทุนท่ีคอนขางสูง ทําใหผูลงทุน ท่ีจะเขามาลงทุนมีจํานวนนอยราย 

และลักษณะของการแขงขันของตลาด โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เองน้ัน ยังถือวามีอยูนอย เนื่องจากแตละแหง มีกลุมลูกคาท่ี

เฉพาะเจาะจงเปนของตนเอง และการนําเสนอการใหบริการ และท่ีพักอาศัยในแบบที่แตกตางกัน อีกทั้งโดยสวน

ใหญแลว ผูสูงอายุชาวตางชาติ ที่นิยมมาพักระยะยาว ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) จะนิยมพักดวยตนเอง

มากกวาในสถานที่ ท่ีพรอมใหบริการในทุก ๆ ดาน เน่ืองจากการประชาสัมพันธ และการโฆษณา ท่ีคอนขางนอย 

สงผลใหชาวตางชาติไมทราบวา ทางจังหวัดนครนยยก มีสถานที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร

ลักษณะน้ี ไดตั้งอยู 

สินคาทดแทน (Threat of Substitute Product or Services) 

ในตลาดของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ 

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เปนกลุมลูกคา ท่ีสามารถเลือกท่ีพักประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต และ

บานเด่ียว ทาวนเฮาส ท่ีอยู ในชวงระดับราคาที่คอนขางตํ่า ซึ่งสวนใหญ ต้ังอยูในเขตอําเภอวังนอย อําเภอวังนํ้า

เขียว แตอยางไรก็ตามท่ีพักเหลานี้ ไมสามารถตอบสนองความตองการของผูเกษียณอายุ ไดท้ังหมด เนื่องจาก



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       36 

 

ปญหาบางประการ อาทิเชน เฟอรนิเจอร และสิ่งอํานวยความสะดวกมีนอย และไมตรงกับความตองการ แสงสวาง

ไมเพียงพอ หรือระบบโทรทัศน ไมสามารถรองรับจานดาวเทียม ท่ีมีสัญญาณชองท่ัวไป ไมมีภาษาอังกฤษ หรือ

ภาษาอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากภาษาไทย อีกท้ังจะไมสัมผัสกับวัฒนธรรม และความเปนอยูของวิถีตางจังหวัด ไดมาก

นัก ถาเนนความเปนธรรมชาติ ก็มักจะสวนทางกับความสะดวกสบายตางๆ ดวยน่ันเอง 

อํานาจการตอรองของผูมาใชบริการ (Bargaining Power of Buyers) 

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ มีอํานาจการตอรองในการเลือกการพักระยะยาวในจังหวัด โดยสามารถเลือกใช

บริการในรูปแบบอื่น อาทิเชน โรงแรม รีสอรท เซอรวิสอพารทเมนต หรือเลือกพักในถิ่นที่อยูของตนเอง ซึ่งข้ึนอยู

กับความพึงพอใจของผูเกษียณอายุชาวตางชาติรายนั้น ๆ แต อยางไรก็ตาม จํานวนผูแขงขันของตัวธุรกิจ ท่ีพํานัก

ระยะยาวในจังหวัดนครนายยก ท่ีเสนอการใหบริการ และส่ิงอํานวยความสะดวกอยางครบครัน และมีมาตรฐานมี

จํานวนคอนขางนอย สงผลใหอํานาจการตอรองของผูเกษียณอายุ ที่ตัดสินใจเลือกเดินทางมาพักระยะยาว ท่ี

จังหวัดนครนายก และใชบรกิารที่พักระยะยาวในจังหวัดนายก มีคอนขางนอย 

อํานาจการตอรองของผูจําหนายวัตถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) 

การดําเนินธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ 

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) สินคาท่ีใชในการใหบริการ ไดแก วัตถุดิบสําหรับอาหาร และเครื่องด่ืม เพ่ือ

สุขภาพ และวัสดุส้ินเปลืองท่ีใชในหองพักประจําวัน ซึ่งไมไดมีการกําหนดเฉพาะเจาะจง หรือเปนส่ิงของ ท่ีหา

ทดแทนไดยาก และสามารถเลือกซื้อสินคา ไดตามสถานท่ีทั่วไป ดังน้ัน ผูจัดจําหนายจึ งมีอํานาจการตอรอง อยูใน

ระดับท่ีคอนขางตํ่า และในกรณีท่ีมีความตองการซื้อในจํานวนปริมาณท่ีมากดวยแลว ผูซื้อยอมท่ีจะสามารถ มีอํา 

นาจในการเจรจาตอรอง ที่จะทําการซื้อเหมาในราคาที่ถูกลงยิ่งขึ้นได 

การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) ของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะ

ยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

วิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน โดยพิจารณาถึงจุดแข็ง จุดออน ขององคกรเมื่อเปรียบเทียบกับคูแขง 

จุดแข็ง (Strength) 

 โครงการไดจัดสรรหองพักออกเปนหลัง เพ่ือความเงียบสงบ และความเปนสวนตัวของผูเขาพัก 

 การใหบริการเนนถึงสิ่งอํานวยความสะดวก ที่มีการออกแบบท่ีเอื้อตอลักษณะทางกายภาพของ

กลุมผูสูงอายุ 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       37 

 

 มีการใหบริการอาหาร และเครื่องดื่ม เพื่อสุขภาพโดยการคัดสรรวัตถุดิบ ท่ีมีคุณประโยชน และ

ปลอดสารพิษ โดยไดรับการดูแลจากนักโภชนาการ และพอครัว 

 บุคลากรสามารถส่ือสารภาษาอังกฤษเบ้ืองตนได เพ่ือความเขาใจในความตองการท่ีแทจริง 

 สถานท่ีต้ังโครงการอยูบริเวณท่ีมีสภาพแวดลอมท่ีดี รมรื่น เดินทางไดสะดวก และปลอดโปรง อีก

ท้ังยงัใกลกับสถานพยาบาล สถานสรรพสินคาขนาดกลาง และแหลงทองเท่ียว 

จุดออน (Weakness) 

 ผูประกอบการ ขาดประสบการณในการทําธรุกิจประเภทน้ี 

 โครงการยังไมเปนที่รูจักในกลุมลูกคาเปาหมาย สงผลใหอัตราการเขาพักอาจอยูในระดับตํ่า 

ในชวงแรกของการดําเนินงาน และมีคาใชจายในการโฆษณา และประชาสัมพันธที่สูงในชวงตน

ของการดําเนินงาน 

วิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก โดยพิจารณาถึงโอกาส และอุปสรรคขององคกร 

โอกาส (Opportunities) 

 ประเทศไทย เปนศูนยกลางในการเดินทางแถบภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต การเดินทางมา

จากประเทศตางๆ สามารถเดินทางมาไดงาย ระบบการคมนาคมภายในประเทศ มีความ

สะดวกสบาย มีความปลอดภัย 

 ความสัมพันธอันดีระหวางประเทศไทยกับนานาประเทศ ท้ังทางดานเศรษฐกิจ และวัฒนธรรม 

 คาครองชีพในประเทศไทย มีอัตราที่ตํ่ากวาประเทศอ่ืนๆ ชาวตางชาติ สามารถอยูไดอยางสบาย 

บนพ้ืนฐานของคุณภาพชีวิตท่ีดี  

อุปสรรค (Threats) 

 สภาวะเศรษฐกิจ และการเมืองในประเทศไทย ยังคงไมมีเสถียรภาพเทาท่ีควร เน่ืองจากผลพวง

จากการรัฐประหารในชวง ป พ.ศ. 2558 และสถานการณ COVID-19 สงผลใหตางประเทศ มี

มุมมองดานความปลอดภัยในทางลบ แลวการดูแลเชิงสาธารณสุข 

 ปญหาเรื่องภัยธรรมชาต ิและสภาวะหมอกควันจากไฟท่ีปกคลุมฤดูรอน รวมท้ังคาฝุนละออง PM 

2.5 สงผลตอสุขภาพ และบรรยากาศในการพักอาศัยในจังหวัดได 
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 ปญหาเรื่องการฤดูกาลทองเท่ียวสงผลกระทบตอธุรกิจ เน่ืองจากในชวงนอกฤดูกาลทองเท่ียว จะ

มีผูเดินทางมายังจังหวัด (โดยเฉพาะฤดูรอน) ลดลง 

 ปญหาดานระบบการวางผังเมือง และระบบสาธารณูปโภคในเขตพ้ืนท่ีโดยรอบ อยูในชวงปรับปรุง

และพัฒนา ซึ่งอาจกอใหเกิดมลภาวะทางเสียง มลภาวะฝุนละออง และระบบการคมนาคมขนสง

ได 

 

การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

สถานท่ีตั้งของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก)  

ตั้งอยูบน ถนนทางหลวงชนบท ตําบลพรหมณี อําเภอเมือง จังหวัดนครนายก มีขนาดเนื้อที่ 22 ไร ซึ่ง

ทําเลท่ีต้ังอยูหางจากถนนใหญ ประมาณ 500 เมตร และบรรยากาศอันรมรื่นโอบลอมดวยตนไมนานาพันธุ ที่ชวย

เปนแนวกันอาณาเขตของท่ีพํานักระยะยาวจากภายนอก อีกทั้งมีปจจัยทางดานภูมิศาสตรท่ีเหมาะสม และการ

เดินทางท่ีสะดวก และใกลเคียงกับสถานท่ีตาง ๆ อาทิเชน เขตพ้ืนท่ีเมือง สถานพยาบาล สถานพักผอนหยอนใจ

ตาง ๆ รานอาหารขนาดใหญ รวมทั้ง การคมนาคมท่ีสะดวกสบาย ไมวาจะเดินทางไปยังกรุงเทพมหานคร และ

จังหวัดนครราชสีมา เพ่ือมุงสูภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยเสนทางมอเตอรืเวยตัดใหม สายบางประอิน - 

นครราชสีมาได 

ขนาดธุรกิจและการจัดการ 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) มีลักษณะการดําเนินงาน ในรูปแบบของโรงแรม และรีสอรท ที่ใหบริการบานพักสวนตัว และ

อาคารชุดพักอาศัย (Condotel) จํานวน 120 หอง พรอมท้ัง พื้นท่ีสวนกลาง (Club House) ในการอํานวยความ

สะดวก และการใหบริการอ่ืน ๆ เพ่ือการสันทนาการของผูที่เขามาใชบริการ รวมท้ังพื้นท่ีของศูนยสุขภาพครบวงจร 

ขนาด 30 หอง โดยมีเงินลงทุนเริ่มตนประมาณ 250,000,000 บาท รูปแบบในการจัดการองคกรอยูในรูปแบบของ

นิติบุคคลประเภท บริษัทจํากัด ที่มีการบริหารจัดการในลักษณะของธุรกิจโรงแรม ประเภทท่ี 3 และสถานพยาบาล 

(แบบไมคางคืน) 
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ดังน้ัน การจัดผังองคกรจะเปนไปในลักษณะคลายการจัดองคกรของธุรกิจโรงแรม ประเภทท่ี 3 และ

สถานพยาบาล (แบบไมคางคืน) ดังตอไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 11 แผนภาพผังองคกรของธรุกิจ ท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

ผังการจัดการองคกรของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) ประกอบดวยแผนกตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

แผนกหองพัก 

รับผิดชอบงานดานการดูแลเก่ียวกับหองพัก มีหนาที่ใหบริการตอนรับแขก และบันทึกขอมูลของแขกผูเขา

พักรวมถึงการอํานวยความสะดวก ที่มาใชบริการของโครงการ ประกอบดวยสวนงานหลัก ดังตอไปน้ี 

ผูถือหุน (Owner) 

ผูจัดการทั่วไป 

แผนกหองพัก แผนกโภชการ แผนกการตลาด แผนกพยาบาล/ผูสงูอายุ แผนกบริการ 

1. สวนงานตอนรับ 

2. สวนงาน

มาตรฐานหองพัก 

3. สวนงานแมบาน 

 

1. สวนงานครัว 

2. สวนงานบริการ

อาหารและเครื่องดื่ม 

3. สวนงานอาหาร

เฉพาะอยาง 

 

1. สวนงานขาย

หองพัก 

ประชาสัมพันธ และ

การโฆษณา 

 

1. สวนงานพยาบาล

ดูแลผูสงูอายุ และ

พยาบาลเชิงสุขภาพ 

2. สวนงาน

กิจกรรมบําบัด 

1. สวนงานรักษา

ความปลอดภัย 

2. สวนงานดูแล

สถานที่และซอมบํารุง 

(งานวิศวกรรม) 

แผนกบัญชีและการเงนิ จัดซื้อ 
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 สวนงานตอนรับสวนหนา เปนสวนการทํางานการตอนรับแขก และดูแลบริเวณหองโถงกลางของ

ท่ีพํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร 

 สวนงานแมบาน เปนสวนรับผิดชอบในการทาความสะอาด และดูแลความเรียบรอย ในสวนของ

บานพัก ในแตละรูปแบบ ศนูยสุขภาพครบวงจร และสถานท่ีท่ัวไป สําหรับการใชบริการของผูเขา

พักตลอดจนดูแลทรัพยสินภายในหองพัก และการใชบริการของผูเขาพักอีกท้ังยังรองรับการ

บริการซักรีด สําหรับแขกผูเขาพัก รวมถึงสวสัดิการ ใหแก พนักงาน 

แผนกโภชนาการ 

รับผิดชอบดานการดูแลเก่ียวอาหาร และเครื่องด่ืม ที่เหมาะสมแกผูเขาพัก อยางมีมาตรฐาน และถูกหลัก

โภชนาการ สอดคลองกับประเภทของผูที่มาพักอาศัย ท่ีอาจจะมีความตองการเชิงโภชการ ท่ีมีความแตกตางกัน

รวมท้ังการควบคุม และประสานงาน กับสวนงานจัดซื้อ เพ่ือจัดหาวัตถุดิบตลอดจนการควบคุมงบประมาณ โดย

แผนกโภชนาการ ประกอบดวยสวนงานหลัก ดังตอไปนี ้

 สวนงานหองครัว ดูแลเกี่ยวกับการจัดอาหาร เพ่ือสุขภาพท่ีเหมาะสมแกผูเกษียณอายุ หรือ

ผูสูงอายุ รวมถึงการประกอบอาหาร และเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพ โดยทางโครงการใหอิสระทาง

ความคิดในการประยุกตการทําอาหาร รวมถึงสวัสดิการดานอาหารแกพนักงานของท่ีพํานักระยะ

ยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

 สวนงานบริการอาหาร และเครื่องด่ืมเพ่ือสุขภาพ ดูแลเก่ียวกับการบริการดานอาหาร และ

เครื่องดื่ม แกผูเขาพัก และดูแลในสวนของการจัดซ้ือวัตถุดิบ สําหรับการประกอบอาหาร และ

เครื่องด่ืม 

 สวนงานอาหารเฉพาะอยาง ดูแลเกี่ยวกับอาหารเชิงสุขภาพ อหารท่ีมีความฑาะเจาะจง อาหารท่ี

ตองมีความตองการเปนพิเศษ ท่ีจะตองมีการออกแบบโดยนักโภชการ หรือตองใชวัตถุดิบท่ีตองมี

การจัดเตรียมพิเศษเปนในแตละกรณีไป 

แผนกการตลาด 

รับผิดชอบในสวนการวางแผนการตลาด ประชาสัมพันธ และโฆษณา โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนย

สุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เพ่ือเพ่ิมยอดผูเขาพัก และ

เพื่อใหกลุมเปาหมายรูจัก และมีทัศนคติท่ีดีตอโครงการที่พํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร 
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แผนกพยาบาล/ดูแลผูสูงอาย ุ

รับผิดชอบในสวนงานดูแลท่ีมุงเนนการสงเสริมสุขภาพดวยการใหความรู และการประกอบกิจกรรม

สันทนาการ และการออกกําลังกาย สําหรับผูสูงอายุ ในรูปแบบของกิจกรรมบําบัด นอกจากนั้น ยังเปนการรองรับ

การเจ็บปวยเบื้องตนของผูเขาพัก และรวมถึงเปนสวัสดิการแกพนักงานอีกดวย ประกอบดวยสวนงานหลัก 

ดังตอไปน้ี 

 สวนงานพยาบาลดูแลผูสูงอายุ และงานหองปฐมพยาบาล มีหนาที่หลักในสวนของการดูแลดาน

สุขภาพ และทางกายภาพ และการปองกันโรคภัยไขเจ็บ โดยการใหความรู ในการปฏิบัติตนตอ

สภาพภูมิอากาศทองถ่ิน รวมถึงการประจําหองพยาบาล เพื่อรองรับการเจ็บปวยเบ้ืองตนของผู

เขาพัก และเปนสวัสดิการแกพนักงานของโครงการไปพรอมดวย 

 สวนกิจกรรมสันทนาการ (กิจกกรรมบําบัด) มีหนาที่ดูแลสวนของกิจกรรมการออกกาลังกาย เพ่ือ

สุขภาพ สําหรับผูสูงอาย ุโดยเฉพาะตามมาตรฐานการดูแลผูสูงอาย ุโดยผูชํานาญการเฉพาะดาน 

แผนกบริการ 

รับผิดชอบการรักษาความปลอดภัยใหแกผูเขาพัก และพนักงานตลอดจนทรัพยสินของโครงการที่พํานัก

ระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) และดูแล

ดานภูมิทัศนภายในโครงการ อีกท้ัง ยังรับผิดชอบในสวนของการรักษาทรัพยสิน ใหอยูในสภานะพรอมใชงาน

ประกอบดวยสวนงาน ดังตอไปน้ี 

 สวนงานรักษาความปลอดภัย มีหนาที่รับผิดชอบในสวนการรักษาความปลอดภัยใหแกผูเขาพัก

และพนักงานตลอดจนทรัพยสินของที่โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ซึ่งเปนส่ิงสําคัญตอความเช่ือ

ใจ และเช่ือมั่นในความปลอดภัยตอชีวิต และทรัพยสิน 

 สวนงานดูแลสถานท่ี และซอมบารุง มีหนาท่ีดูแล และซอมแซมสินทรัพย ท่ีเสียหายใหอยูใน

สภาพพรอมใชงานตลอดเวลา 

แผนกบัญช ีและการเงนิ 

รับผิดชอบในการควบคุมดูแลการควบคุมภายในทางดานการบัญชี และการดูแลการจัดสรรงบประมาณ 

ในกิจการประกอบดวยสวนงาน ดังตอไปนี้ 
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 สวนงานการบัญชีและการเงิน มีหนาท่ีในการรวบรวม บันทึก จําแนกและสรุปขอมูลเกี่ยวกับ

เหตุการณท่ีเกิดข้ึนทางการบัญชี รวมถึงการจัดทําขอมูลทางการเงินเสนอตอผูบริการในรูปแบบ

ของรายงานทางการเงิน การปฏิบัติทางการบัญชี จะตองเปนไปตามมาตรฐานทางการบัญชี และ

การควบคุมภายในที่เกี่ยวของกับการบัญช ี

 สวนงานจัดซื้อ และรับสินคา ดูแลในสวนการจัดซื้อวัสดุสิ้นเปลืองที่จําเปนตอการใหบริการ แก

แขกผูเขาพัก และประสานงาน กับสวนงานหองครัว ในการจัดซื้อวัตถุดิบ เพ่ือปรุงอาหารและ

เครื่องด่ืม เพ่ือสุขภาพตลอดจรถึงการจัดเก็บวัสด ุและวัตถุดิบ เพ่ือใหเพียงพอการใชงานไดทันที 

ตําแหนงพนักงานท่ีของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก)  

 1. ผูจัดการโครงการ     จํานวน 1 อัตรา 

 2. พนักงานบัญชีการเงิน และจัดซื้อ   จํานวน 3 อัตรา 

 3. พนักงานตอนรับ และบริการ    จํานวน 4 อัตรา 

 4. พนักงานขายและการตลาด    จํานวน 1 อัตรา 

 5. พนักงาน/พยาบาลดูแลผูสูงอายุ   จํานวน 10 อัตรา 

 6. นักกิจกรรมบําบัด     จํานวน 1 อัตรา 

7. นักจิตวทิยา      จํานวน 1 อัตรา 

 8. นักโภชนาการ และผูประกอบอาหาร   จํานวน 2 อัตรา 

9. ผูชวยผูประกอบอาหาร    จํานวน 4 อัตรา 

10. พนักงานขับรถ     จํานวน 2 อัตรา 

11. พนักงานดูแลสถานท่ี และสวน   จํานวน 6 อัตรา 

12. พนักงานรักษาความปลอดภัย    จํานวน 8 อัตรา 

13. พนักงานทําความสะอาด    จํานวน 6 อัตรา 

14. ชาง      จํานวน 2 อัตรา 

รวมทั้งส้ิน จํานวน 50 อัตรา 

 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       43 

 

คุณสมบัติ ลักษณะงานของพนักงานที่ตองการ 

1. ผูจัดการโครงการ 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี รักงานบริการ มีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหามตามท่ี

พระราชบัญญัติการโรงแรม พ.ศ. 2547 และพระราชบัญญัติสถานพยาบาล พ.ศ. 2547 ได

กําหนดไว 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนไดด ี

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบดานการบริหารงานภายในโครงการ โดยทําหนาท่ีวางแผนการทํางานวางกลยุทธ และการ

ดําเนินงานดานการตลาด การจัดการ และดานการเงินตลอดจนดูแล และสนับสนุนพนักงาน 

2. พนักงานบัญชีการเงิน และบัญชีจัดซื้อ 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานบัญชี 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 

 มีความสามารถในการใชคอมพิวเตอร และโปรแกรมทางดานบัญชี 

 มีความรูความเขาใจทางภาษี 

 มีความละเอียดรอบคอบ ซื่อสัตย ขยนัและอดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบงานดานระบบบัญชีและการเงิน จัดทํารายงานทางบัญชีและงบการเงิน ดวยความครบถวน 

ถูกตอง และทันตอเวลาเพ่ือสนับสนุนการตัดสินใจในการวางกลยุทธ และการดําเนินงาน วางแผนทางภาษีและ

กระแสเงินสดของโครงการ 

3. พนักงานตอนรับและบริการ 

คุณสมบัติ 
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 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ขึ้นไป มีบัตรมัคคุเทศก จะไดรับการ

พิจารณาเปนพิเศษ 

 รักงานการบริการ 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

 มีบุคลิกภาพท่ีดี 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบงานดานการตอนรับลูกคา และอํานวยความสะดวก ตลอดการเขาพักของผูท่ีมาใชบริการของ

โครงการ 

4. พนักงานขาย และการตลาด 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนได 

 มีความรูและความสามารถในการใชคอมพิวเตอร 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

 มีบุคลิกภาพท่ีดี 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานรายไดของโครงการ โดยการวางกลยุทธเพื่อเพ่ิมรายได และการวางแผนทาง

การตลาด การโฆษณาประชาสัมพันธในรูปแบบตาง ๆ และการสงเสริมการขาย 

5. พนักงาน/พยาบาลดูแลผูสูงอาย ุ

คุณสมบัติ 

 เพศหญิง 
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 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีดานการพยาบาล หรือประกาศนียบัตรวิชาชีพดานการพยาบาล

หรือกายภาพบําบัดเฉพาะทาง 

 มีความรักในงานดานบริการ 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลสุขภาพ และการรักษาพยาบาลเบ้ืองตนแกผูสูงอายุ และพนักงานใน

โครงการ อีกทั้งยังจัดกิจกรรมการออกกําลังกาย ที่เหมาะสมแกผูสูงอายุ ดูแลความปลอดภัย ปองกันความเส่ียง

ของชีวติของผูสูงอายุในการทํากิจกรรม 

6. นักกิจกรรมบําบัด 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานกายภาพบําบัด หรือวิทยาศาสตรการกีฬา  

 มีความรูความสามารถในการสรางกิจกรรมบําบัด ท่ีเขาใจทั้งเชิงสรีรวิทยาผูสูงอายุ ที่เนนในการ

บําบัดทางรางกาย รวมกับการบําบัดเชิงจิตใจดวย 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ หรือภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีจิตใจท่ีสามารถบริหารอารมณเชิงกดดัน ในกรณีท่ีจะตองดูแลผูสงูวัยท่ีมีจํานวนมากได 

 มีไหวพริบในการแกไขปญหาเฉพาะหนา และสามารถทํางานรวมกับนัดจิตวิทยาได 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลเกี่ยวกับการสรางกิจกรรมบําบัดของผูสูงอาย ุ ที่ มีความสอดคลอง ท้ัง

เชิงสริระรางกายท่ีมีความเหมาะสมในแตละชวงวัย รวมท้ังการบําบัดเชิงจิตใจ ไปพรอมกับวิธีการท่ีมีความ

เหมาะสม ทันสมัย และมีความปลอดภัยในการนํามาประยกุตใช ท้ังเชิงศาสตร และศิลป ไปพรอมกัน  

7. นักจิตวทิยา 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 
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 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานจิตวิทยา  

 มีความรูความสามารถในการสรางกระบวนการเรียนรูเชิงจิตวิทยาผูสูงอายุไดเปนอยางดี 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ หรือภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีจิตใจท่ีสามารถบริหารอารมณเชิงกดดัน ในกรณีท่ีจะตองดูแลผูสูงวัยท่ีมีจํานวนมากได 

 มีไหวพริบในการแกไขปญหาเฉพาะหนา และสามารถทํางานรวมกับนักกิจกรรมบําบัดได 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลเก่ียวกับการสรางกิจกรรมจิตวิทยาของผูสูงอายุ ที่มีความสอดคลองท้ัง

เชิงภาวะทางอารมณและจิตใจ ท่ีมีความเหมาะสมในแตละชวงวัย ไปพรอมกับวิธีการท่ีมีความเหมาะสม ทันสมัย 

และมีความปลอดภัยในการนํามาประยกุตใช ท้ังเชิงศาสตร และศิลป ไปพรอมกัน 

8. นักโภชนาการและผูประกอบอาหาร 

คุณสมบัติ 

 เพศชายหรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ขึ้นไปสาขาคหกรรมศาสตร หรือ

สาขาโภชนาการ 

 มีความรูความสามารถในการประกอบอาหารเฉพาะอยาง หรืออยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง 

เชน อาหารไทย อาหารญ่ีปุน อาหารฝรั่ง อาหารจีน ขนมเบเกอรี่ หรืออาหารหวาน 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ หรือภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทนตอความตองการของลูกคา และยอมรับฟงคาํติชม 

 มีไหวพรบิในการแกไขปญหาเฉพาะหนา 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลเก่ียวกับการจัดอาหารเพื่อสุขภาพ ท่ีเหมาะสมแกผูเกษียณอายุ หรือ

ผูสูงอายุ รวมถึงการประกอบอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพโดยทางโครงการใหอิสระทางความคิดในการ

ประยุกตการทําอาหารและประกอบกิจกรรมสอนทําอาหาร รวมท้ังสามารถทําอาหารตามท่ีแพทยส่ังได 

9. ผูชวยผูประกอบอาหาร 

คุณสมบัติ 
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 เพศชาย หรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ (ปวช.) ขึ้นไปในสาขาคหกรรมศาสตร หรือสาขาท่ี

เกี่ยวของจะไดรับการพิจารณาเปนพิเศษ 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน และชอบท่ีจะเรียนรูสิ่งใหม 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในการชวยผูประกอบอาหารในการเตรียมเครื่องปรุง และวัตถุดิบในการประกอบอาหาร ทํา 

ความสะอาดครัว และอุปกรณท่ีใชในการประกอบอาหาร พรอมการจัดเก็บที่เปนระเบียบ เพ่ือใหอุปกรณในการ

ประกอบอาหาร ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล 

10. พนักงานขับรถ 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาปท่ี 3 ขึ้นไป 

 มีใบอนุญาตขับขี่รถยนต 

 มีประสบการณในการทํางาน 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได (จะดีมาก) 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานขับรถ เพ่ือนําลูกคาไปยังสถานท่ีตาง ๆ และเพ่ือกิจการของโครงการ 

11. พนักงานดูแลสถานท่ี และสวน 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 ไมจํากัดวุฒิการศึกษา 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 
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รับผิดชอบในสวนงานดานดูแลภูมิทัศนบริเวณโครงการ อาทิ การดูแลบารุงรักษาตนไม และสวนดอกไม 

ตกแตงก่ิงไม และสนามหญาบริเวณรอบท่ีพักของโครงการ รวมถึงการดูแล และซอมบํารุงงานภายในโครงการและ

งานกิจกรรมสอนการจัดสวน และการปลูกผักออรแกนิค รวมท้ังพื้นท่ีเกษตรผสมผสาน เชิงการทองเท่ียวดวย 

12. พนักงานรักษาความปลอดภัย 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย 

 ไมจํากัดวุฒิการศึกษา 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน และความกระตือรือรนในการทํางาน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในหนาท่ีทําการปกปองชีวิต และทรัพยสินภายในโครงการ จากภัยอันตรายตาง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้น

จาก อัคคีภัย การโจรกรรม และอาชญากรรม ตลอดจนความเสียหายตางๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน ในอันท่ีจะทําใหโครงการ

เสียทรัพยากร ท่ีมีประโยชนไป รวมถึงการดูแลความปลอดภัยของผูเขาพักขณะพักอยูในโครงการ 

13. พนักงานทําความสะอาด 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 ไมจํากัดวุฒิการศึกษา 

 ความขยัน ซื่อสตัย อดทน และรักความสะอาด 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในการดูแลความสะอาด ในทุกๆ สวนของอาคารตางๆ ท่ีมีอยูโครงการ ท้ังหมด 

14. พนักงานชาง 

คุณสมบัติ 

 เพศชายหรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง (ปวส.) ขึ้นไปเครื่องกล หรือซอมบํารุง 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบสวนการดูแลและซอมบํารุงทรัพยสินของโครงการ ใหพรอมใชงาน และมีความปลอดภัย 
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การฝกอบรมพนักงาน 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) เปนสถานประกอบการ ท่ีตองใชทรัพยากรมนุษยเปนกําลังสําคัญในการขับเคล่ือนองคกร และ

ทําใหการดําเนินธุรกิจเติบโตอยางยั่งยืน การฝกอบรมพนักงาน จึงเปนหัวใจสําคัญประการหน่ึง โดยผูจัดการ

โครงการเปนผูท่ีมีหนาที่รับผิดชอบในการวางแผนกลยุทธการฝกอบรม โดยโครงการได จัดใหมีการฝกอบรม ใหแก 

พนักงานในดานภาษา และมาตรฐานการใหบริการ ซึ่งการอบรมเหลาน้ี มีการทําการประเมินผล ระหวางการ

ฝกอบรม และการติดตามผลตามลําดับ 

ลักษณะการดาํเนินงานในภาพรวม 

การดําเนินงานการบริหาร และจัดการงานในลักษณะรูปแบบของโรงแรม และสถานพยาบาล (แบบไมคาง

คืน) ท่ีเปนมาตรฐาน ทั้งยงัไดเสนอบริการ เพื่ออํานวยความสะดวก และใหความเพลิดเพลิน แกผูเขาพัก อาทิเชน 

กิจกรรมการทําอาหาร กิจกรรมการทําสวน กิจกรรมการปลูกผักออรแกนิก กิจกรรมเลนโยคะ กิจกรรมชีวจิต เปน

ตน นอกจากน้ี ทางโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ยังไดมีบริการ หองออกกําลังกาย ทางเดินรอบ โครงการเพื่อสุขภาพ สระวายนํ้า 

หองสรรทนาการ สําหรับการออกกําลังกาย และวารีบําบัด บริการหองอานหนังสือ ใหแกผูเขาพักอีกดวย 

อาคารส่ิงปลูกสราง และแนวความคิดดานพ้ืนที่ใชสอยของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ

ครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) 

สวนท่ี 1 พ้ืนที่สํานักงาน สวนกลาง (Club House) และศุนยสุขภาพครบวงจร เปนอาคาร 3 ชั้น 

ประกอบดวย 

 ชั้นท่ี 1 ไดแก แผนกตอนรับ โถงสําหรับนั่งเลน หองหนังสือ และความรู หองพยาบาล หองอาหาร 

และหองครัว หองออกกําลังกายขนาดยอม สระวายน้ําอุน เพ่ือการทํากิจกรรมวารีบําบัด ราน

สะดวกซื้อ 24 ช่ัวโมง หองเก็บของ รักษาความปลอดภัย และแผนกซอมบํารุง 

 ชั้นท่ี 2 สวนสํานักงาน ประกอบดวย แผนกบัญช ีการเงิน และจัดซื้อ แผนกบริการโครงการ ฝาย

บริหารงาน หองประชุม 

 ชั้นท่ี 3 สวนหองพัก (ศูนยสุขภาพครบวงจร) และหองพัก จํานวน 30 หอง (เตียง) พรอมพ้ืนท่ี

ทางการแพทยตาง ๆ ที่จะเปนสวนในการดูแลผูสูงอายุเชิงปองกัน 
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สวนที ่2 สวนท่ีพัก เปนลักษณะบานพักหลังเด่ียว สรางข้ึนใหม จํานวน 20 หลัง ขนาด 35.20 ตารางเมตร

และอาคารชุด (Condotel) 3 ชั้น จํานวน 4 หลัง มีหองพัก ตอหลัง หลังละ 25 หอง รวม 100 หอง แยกจากกัน

เปนสัดสวนพรอมเฟอรนิเจอร และสิ่งอํานวยความสะดวก ในการดําเนินชีวิตของผูเกษียณอาย ุ

สวนท่ี 3 สวนและภูมิสถาปตยในโครงการ ประกอบไปดวยพื้นท่ีของสวน ซึ่งเปนลักษณะสวนแบบ

ธรรมชาติ (Natural Garden) สวนแบบญ่ีปุน (Japanese Garden) พ้ืนท่ีออกกําลังกายกลางแจง และท่ีสําหรับ

จอดรถ เพ่ือรองรับกับผูเขาพัก ดังน้ัน รวมหองท้ังหมดของโครงการ จํานวน 120 หอง และ 30 เตียง 

ภาพที่ 11 แผนภาพแนวคิดรูปแบบที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

(สวนอาคารชุดพักอาศัย Condotel) 
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ภาพท่ี 12 แผนภาพแนวคิดรูปแบบท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร (สวนบานเด่ียว Villa) 

 

ภาพท่ี 13 แผนภาพแนวคิดรูปแบบท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร (สวน Facility Area) 
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การศึกษาความเปนไปไดดานส่ิงแวดลอม 

การออกแบบบริเวณอาคาร และสถานที่ของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับ

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ไดออกแบบใหกลมกลืน กับสภาพภูมิประเทศ

แวดลอม อีกท้ัง ยังไดรักษาตนไมท่ีมีอยูในพ้ืนที่เดิมของโครงการไว ดังนั้น โครงการจึงไมไดบดบังทัศนียภาพ

โดยรอบ ประกอบกับ อาณาบริเวณของท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร มีเน้ือที่ท่ีกวางขวาง และการ

ปลูกสรางอาคาร ท่ีไมเต็มพื้นท่ีสงผลใหตลอดระยะเวลาของการดําเนินการกอสรางโครงการ ไมสงผลกระทบตอ

สภาพแวดลอมโดยรอบ นอกจากนี้ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ยงัเปนสถานที่พักผอน ท่ี

เงียบสงบและใหอากาศท่ีบริสุทธ แกพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบเปรียบเสมือนปาใจกลางเมือง 

ทางดานการพัฒนาชุมชน ทางโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสขุภาพครบวงจร สาํหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวดัรอง (จังหวัดนครนายก) ในพรอมที่จะใหความรวมมือกับทางชุมชนในทุก ๆ ดาน ตามท่ีตั้ง

ของโครงการ ซึ่งไดต้ังอยูท่ีมีผูอาศัยโดยรอบต้ังกลุมชุมชนชาวบานดั้งเดิม เพื่อทํากิจกรรม และพัฒนาภายในชุมชน 

ฉะนั้น เพ่ือความเขาใจอันดี และความราบรื่นในการดําเนินงาน ทางผูลงทุนจะตองใหความรวมมือแกชุมชน และ

ทําความรูจักคุนเคย รวมถึงการบอกกลาวถึงโครงการท่ีดาํเนินอยู เพ่ือความเขาใจอันดีตอกัน 

 

การศึกษาความเปนไปไดทางดานเศรษฐกิจ 

การวิเคราะหดานรายรับ ของโครงการ 

รายไดคาเชาหองพัก มีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

 จํานวนหองพัก ท่ีใหบริการมี ท้ังหมด 120 หอง 

 อัตราหองพัก กําหนดเปน 2 ชวงราคา ไดแก 

ราคาหองพัก ฤดูกาลทองเที่ยว (ระหวางเดือน ตุลาคม - มีนาคม) 36,000บาท ตอเดือน 

ราคาหองพัก นอกฤดูกาลทองเที่ยว (ระหวางเดือน เมษายน - กันยายน) 30,000บาท ตอเดือน 

 อัตราการเขาพัก (Occupancies Rate) 

ไดกําหนดจากอัตราการเขาพัก (Occupancies Rate) จากการเฉลี่ยอัตราการเขาพักแรมของ จํานวน

นักทองเที่ยวตางประเทศในภูมิภาค (จังหวัดรอง) โดยรอบกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2553 - 2560 (ธนาคารแหง

ประเทศไทย, 2560: ออนไลน)   
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  จํานวนหอง อัตราการเขาพัก  หองท่ีขายได ราคาหอง รวม 

มกราคม  150  60.84   102  36,000  3,672,000 บาท 

กุมภาพพันธ 150  60.84   102  36,000  3,672,000 บาท 

มีนาคม  150  47.75   72  36,000  2,592,000 บาท 

เมษายน  150  41.98   63  30,000  1,890,000 บาท 

พฤษภาคม 150  36.25   56  30,000  1,680,000 บาท 

มิถุนายน 150  35.08   56  30,000  1,680,000 บาท 

กรกฎาคม 150  45.05   72  30,000  2,160,000 บาท 

สิงหาคม  150  48.83   75  30,000  2,250,000 บาท 

กันยายน 150  44.25   72  30,000  2,160,000 บาท 

ตุลาคม  150  48.75   78  36,000  2,808,000 บาท 

พฤศจิกายน 150  55.24   84  36,000  3,024,000 บาท 

ธันวาคม  150  58.95   87  36,000  3,132,000 บาท 

         รวม   30,711,200   บาท 

ภาพที่ 14 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนหองพักประเภทตาง ๆ 

รายไดการใหบริการดานโภชนาการในสวนของอาหารและเครื่องด่ืมเพื่อสุขภาพ มีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

การบริการดานอาหาร และเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพของโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบ

วงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) จะเปลี่ยนไปตามฤดูกาลประกอบดวย

อาหารม้ือหลัก 2 มื้อ ไดแก อาหารกลางวัน และ อาหารเย็น โดยแบงการใหบริการไดเปน 2 ประเภท 

 แบบเหมาตอวัน เปนการบริการอาหารมื้อกลางวัน และมื้อเย็น ซึ่งผูเขาพักสามารถที่จะเลือก

เมนูอาหารตามที่ทางโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร จัดเตรียมใหซึ่งทางผู

เขาพักสามารถรับประทานไดทั้งท่ีหองอาหาร และหองพัก โดยอัตราราคา 800 บาทตอคน 

 แบบทําอาหารดวยตนเอง (บุฟเฟต) โดยทางโครงการจัดเตรียมวัตถุดิบ และสวนผสมไวใหผูเขา

พักไดเลือกทําตามความตองการ และใหทางผูเขาพักประกอบอาหารดวยตนเอง ซึ่งอัตรา

คาบริการมื้อละ 350 บาท 
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การประมาณการรายไดจากการใหบริการดานโภชนาการในสวนอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ กําหนด

จากจํานวนผูใชบริการอาหารและเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ ท้ัง 2 ประเภท โดยอางอิงตามอัตราการเขาพัก และอัตรา

คาบริการดานโภชนาการ ในสวนของอาหารและเครื่องดื่ม เพื่อสุขภาพตามที่กําหนด (เฉล่ีย 30 วัน) 

 

 จํานวนหอง อัตราการเขาพัก   หองท่ีขายได ราคา/วัน/คน รวม/วัน  

มกราคม  150  60.84   102  1,600  163,200 บาท 

กุมภาพพันธ 150  60.84   102  1,600  163,200 บาท 

มีนาคม  150  47.75   72  1,600  115,200 บาท

เมษายน  150  41.98   63  1,600  100,800 บาท 

พฤษภาคม 150  36.25   56  1,600  89,600 บาท 

มิถุนายน 150  35.08   56  1,600  89,600 บาท 

กรกฎาคม 150  45.05   72  1,600  115,200 บาท

สิงหาคม  150  48.83   75  1,600  120,000 บาท

กันยายน 150  44.25   72  1,600  115,200 บาท

ตุลาคม  150  48.75   78  1,600  124,800 บาท 

พฤศจิกายน 150  55.24   84  1,600  134,400 บาท

ธันวาคม  150  58.95   87  1,600  139,200 บาท 

     รวม   1,470,400   บาท/วัน และ 44,112,000   บาท/เดือน 

ภาพท่ี 15 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนการบริการดานอาหาร/เครื่องด่ืมเพ่ือสุขภาพ (แบบเหมาตอวัน) 

 

  จํานวนหอง อัตราการเขาพัก  หองท่ีขายได ราคา/วัน/คน รวม/วัน  

มกราคม  150  60.84   102  700  71,400 บาท 

กุมภาพพันธ 150  60.84   102  700  71,400 บาท 

มีนาคม  150  47.75   72  700  49,000 บาท

เมษายน  150  41.98   63  700  44,100 บาท 
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พฤษภาคม 150  36.25   56  700  39,200 บาท 

มิถุนายน 150  35.08   56  700  39,200 บาท 

กรกฎาคม 150  45.05   72  700  50,400 บาท

สิงหาคม  150  48.83   75  700  52,500 บาท

กันยายน 150  44.25   72  700  50,400 บาท

ตุลาคม  150  48.75   78  700  54,600 บาท 

พฤศจิกายน 150  55.24   84  700  58,800 บาท

ธันวาคม  150  58.95   87  700  60,900 บาท 

      รวม  641,900   บาท/วัน และ 19,257,000   บาท/เดือน 

ภาพที่ 16 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนการบริการดานอาหาร/เครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ (แบบ(บุฟเฟต) 

 

รายไดจากการใหบริการซักรีด 

เปนการใหบริการของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ โดยจะคิดในอัตราคาบริการแบบเหมา 

ตอเดือน เดือนละ 300 บาท และกําหนดใหจํานวนผูใชบริการซักรีดตามอัตราการเขาพักจากการเฉลี่ยตอเดือนจาก

อัตราการเขาพักแรมของจํานวนนักทองเท่ียวตางประเทศ 

  จํานวนหอง อัตราการเขาพัก  หองท่ีขายได ราคา/วัน/คน รวม/วัน  

มกราคม  150  60.84   102  300  30,600 บาท 

กุมภาพพันธ 150  60.84   102  300  30,600 บาท 

มีนาคม  150  47.75   72  300  21,600 บาท

เมษายน  150  41.98   63  300  18,900 บาท 

พฤษภาคม 150  36.25   56  300  16,800 บาท 

มิถุนายน 150  35.08   56  300  16,800 บาท 

กรกฎาคม 150  45.05   72  300  21,600 บาท

สิงหาคม  150  48.83   75  300  22,500 บาท

กันยายน 150  44.25   72  300  21,600 บาท
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ตุลาคม  150  48.75   78  300  23,400 บาท

พฤศจิกายน 150  55.24   84  300  25,200 บาท

ธันวาคม  150  58.95   87  300  26,100 บาท 

      รวม  275,700   บาท/วัน และ 8,271,000   บาท/เดือน 

ภาพท่ี 17 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนบริการซักรีด 

 

โดยสรุป ประมาณการรายได ปที่ 1 – 10 ของโครงการ มีดังตอไปนี้ (อางอิง ระบบภาวะเงินเฟอทุก 2 ป) 

   ปท่ี 1              ปท่ี 2  ปท่ี 3  ปท่ี 4  ปท่ี 5 

คาเชาหองพัก   30,711,200    30,711,200    32,630,650    32,630,650    34,670,065    

คาอาหาร (เหมาจาย)  44,112,000    44,112,000    45,876,480    45,876,480    47,711,539 

คาอาหาร (บุฟเฟต) 19,257,000    19,257,000    20,027,280    20,027,280    20,828,371 

คาซักรัด   8,271,000    8,271,000      8,601,840      8,601,840      8,945,913 

คาเชาพื้นที่รานคา 96,000  96,000  96,000  96,000  96,000 

รวม   102,447,200 102,447,200 107,232,250 107,232,250 112,251,888 

   ปท่ี 6              ปท่ี 7  ปท่ี 8  ปท่ี 9  ปท่ี 10 

คาเชาหองพัก   34,670,065    36,836,944    36,836,944    39,139,253    39,139,253    

คาอาหาร (เหมาจาย)  47,711,539 49,620,000    49,620,000    51,604,800    51,604,800 

คาอาหาร (บุฟเฟต) 20,828,371 21,661,505    21,661,505    22,527,965    22,527,965    

คาซักรัด   8,945,913 9,303,749      9,303,749      9,675,898      9,675,898      

คาเชาพื้นที่รานคา 102,000 102,000 102,000 102,000 102,000 

รวม   112,257,888 117,524,198 117,524,198 123,049,916 123,049,916 

ภาพท่ี 18 แผนภาพสรุปภาพรวมของธุรกิจ ปท่ี 1 - 10 

 

การวิเคราะหดานรายจาย ของโครงการ 

โดยรายจายของโครงการ แบงเปน 2 ชวง ดังตอไปนี ้
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คาใชจายกอนการดําเนินงาน ประกอบดวยรายจายฝายทุนในการไดมาซึ่งสินทรัพยถาวร และรวมถึง

คาใชจายทางการตลาดในการโฆษณาและประชาสัมพันธโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ กอนการเริ่ม

ดําเนินงาน โดยมีการประมาณการคาใชจาย ดังตอไปนี ้

 การประมาณการคาใชจายในการจัดตั้งบริษัท 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีการกําหนดจัดการองคกร อยูในรูปแบบของนิติบุคคลประเภท บริษัท

จํากัด ท่ีมีการบริหารจัดการในลักษณะของธุรกิจโรงแรม และสถานพยาบาล กําหนดใหเงินมีลงทุนในหุนของ

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เปนจํานวน 250,000,000 บาท ดังนั้น จึงมีคาใชจายในการจดทะเบียนจัดต้ังท่ี

บริษัท กับกรมพัฒนาธุรกิจ จังหวัดนครนายก ซึ่งจะมีคาใชจายประมาณ 250,000 บาท 

 การประมาณการคาใชจายในการขออนุญาตกอสรางโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ

ครบวงจร และการขอใชระบบสาธารณูปโภคกับองคกรทองถิ่น 

จะประกอบดวย คาธรรมเนียมใบอนุญาตกอสราง คาขอขยายเขตน้ําประปา คาขอขยายเขตคาไฟฟา และ

สื่อสาร จะรวมคาใชจายประมาณ 125,000 บาท 

 คาออกแบบและกอสรางอาคาร ประกอบดวย 

คาท่ีดนิ   ไรละ 1,200,000 บาท  เปนเงิน 26,400,000 บาท 

คาออกแบบ  รอยละ 4 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 5,457,600 บาท 

คาควบคุมงาน  รอยละ 4 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 5,457,600 บาท 

คากอสรางท่ีพัก 120 หอง ขนาดพ้ืนท่ี 6,250 ตร.ม.  15,000 บาท/ตร.ม  เปนเงิน 93,750,000 บาท 

คากอสรางท่ีพัก 30 หอง ขนาดพ้ืนท่ี 1,705 ตร.ม.  18,000 บาท/ตร.ม  เปนเงิน 30,690,000 บาท 

คา Club House  ขนาดพ้ืนท่ี 1,000 ตร.ม.  12,000 บาท/ตร.ม  เปนเงิน 12,000,000 บาท 

คากอสรางสระวายนํ้า ขนาด 6*12*1.5 เมตร  เปนเงนิ 1,000,000 บาท 

คาระบบสาธารณูปโภค  รอยละ 10 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 13,640,000 บาท 

คาท่ีจอดรถ และภมูิทัศน  รอยละ 8 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 10,915,200 บาท 

        รวม 199,310,400 บาท  



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       58 

 

คาใชจายการดําเนินงาน ประกอบดวยคาใชจายในการดําเนินงานประกอบดวยคาใชจาย 3 ดาน 

ดังตอไปน้ี 

 คาอุปกรณสํานักงาน เครื่องมือตาง ๆ ประกอบดวย 

คาอุปกรณทั่วไป      รอยละ 2 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 2,728,800 บาท 

คาอุปกรณภายในหอง สําหรับโรงแรม   หองละ 100,000 บาท/หอง เปนเงิน 12,000,000 บาท 

คาอุปกรณภายในหอง สําหรับสถานพยาบาล หองละ 120,000 บาท/หอง เปนเงิน 3,600,000 บาท 

คายานพาหนะ (รถตู)       คันละ 1,000,000 บาท  เปนเงิน 1,000,000 บาท 

คายานพาหนะ (จักรยาน 10 คัน)      คันละ 5,000 บาท  เปนเงิน 50,000 บาท 

 คาประชาสัมพันธตางๆ ทั้งกอน และระหวางดําเนินการ 1 ป   เปนเงิน 2,400,000 บาท 

หมายเหตุ ครอบคลุมท้ังการตลาดออนไลน และออฟไลน (เดือนละ 200,000 บาท) 

 คาใชจายอ่ืน ๆ ประกอบดวย เหมายจาย     เปนเงิน 15,000,000 บาท 

หมายเหต ุ

ตนทุนวัตถุดิบอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ ซ่ึงแปรผันตามยอดขายอาหารและเครื่องดื่ม โดยกําหนด 

ใหมีอัตรารอยละ 15 ของรายไดคาอาหาร และเครื่องด่ืมเพื่อสุขภาพ และปรับเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอ โดยเฉล่ีย

ตั้งแต ปท่ี 5 โดยปรับข้ึน รอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2558 : ออนไลน) 

คาสาธารณูปโภค ประกอบดวยคานํ้า คาไฟฟา คาโทรศัพท และแกส โดยกําหนดใหอยูในอัตรา รอยละ 1 

ของยอดรายไดคาหองพัก และปรับเพ่ิมข้ึน ตามอันตราเงินเฟอ โดยเฉลี่ยตั้งแตปที่ 5 โดยปรับขึ้น รอยละ 4 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2558 : ออนไลน) 

คาผลิตภัณฑทําความสะอาด กําหนดใหอยูในอัตรา รอยละ 0.5 ของยอดรายไดคาหองพัก และปรับ

เพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอ โดยเฉล่ียต้ังแตป ท่ี 5 โดยปรับขึ้น รอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2558: ออนไลน 

คาเบ้ียประกันภัย ปละ 240,270 บาท คิดในอัตรา รอยละ 0.2 จาก ทุนเอาประกันประมาณ 50 ลานบาท 

คาบํารุงรักษาอาคาร และส่ิงปลูกสราง กําหนดใหอยูในอัตรา รอยละ 0.1 ของราคาอาคาร และสิ่งปลูก

สรางในระยะเวลา 5 ป แรก และปรับเพ่ิมขึ้นตั้งแต ปท่ี 6 เปนรอยละ 0.25 

คาสอบบัญชี โดยผูสอบบัญชีรับอนุญาต กําหนดใหมีคาสอบบัญชี ปละ 15,000 บาท และเพิ่มขึ้นในอัตรา

รอยละ 10 ตอป โดยปดเศษทศนิยม เปนจํานวนเต็ม 
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คาใชจายเก่ียวกับยานพาหนะ ประกอบดวยคาน้ํามันรถ คํานวณจากระยะทางเฉล่ีย วันละ 100 กิโลเมตร 

ซึ่งยานพาหนะของโครงการ ใชนํ้ามันดีเซล โดยคํานวณจากราคานํ้ามันมาตรฐาน โดยเฉล่ียยอนหลัง 3 ป (ต้ังแตป 

2555 – 2557)  

เงินเดือนพนักงาน จะปรับขึ้นเปนอัตรา รอยละ 1 ของจํานวนเงินเดือน ในแตละป โดยจะไมปรับตาม

อัตราเงินเฟอ เน่ืองจากทางโครงการเห็นวา หากขึ้นเงินเดือน ตามอัตราเงินเฟอท้ังหมดน้ัน ทางโครงการไมสามารถ

รองรับคาใชจายในสวนเพ่ิมไดท้ังหมด และจากผลการสํารวจอัตราการขึ้นเงินเดือนประจําป ใหขอเสนอแนะในการ

พิจารณาอนุมัติการข้ึนเงินเดือน ซึ่งการตัดสินใจขึ้นอยูกับดุลยพินิจวาจะปรับตัวเลขของอัตราการจายเงินขึ้น หรือ

ลงเทาใด และขึ้นอยูกับความสามารถในการจายเงินของแตละโครงการ 

        รวม 36,778,800 บาท 

 

สรุป โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัด

รอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร    รวม 236,089,200 บาท 

 

การศึกษาความเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน 

ในการศึกษาเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน จะนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหทางดานรายได และการ

วิเคราะหทางดานคาใชจาย ต้ังแตเริ่มโครงการ มาใชในการจัดทํางบการเงินลวงหนา เพื่อกําหนดขนาดของเงิน

ลงทุนท่ีตองการ และประเมินโครงการ โดยการจัดทํา งบการเงินลวงหนา มีดังตอไปนี ้

 เงินลงทุนสุทธิในโครงการ 

 ประมาณการงบกําไรขาดทุนลวงหนา เปนการประมาณการกําไรสุทธิ ที่ทางกิจการจะไดรับ

ลวงหนาตลอดอายุโครงการ และการประมาณการภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยเปนการกําหนดใน

อัตรารอยละ 20 ของกําไรสุทธ ิ

 ประมาณการงบกระแสเงินสดลวงหนา เปนการคํานวณกระแสเงินสดสุทธิลวงหนา ในแตละป

จากกระแสเงินสดรับหักดวยกระแสเงินสดจาย 

 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงินลวงหนา เปนการประมาณการสินทรัพย หนี้สิน และสวนของ

ผูถือหุนไวลวงหนา ต้ังแต ปท่ี 0 ถึง ปท่ี 10 
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ในประเมินความเปนไปไดของ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร จะพิจารณาจากผลตอบแทน และความเส่ียง

เปนเกณฑในการตัดสินใจ โดยใชเครื่องมือทางการเงิน เปนตัวพิจารณาผลตอบแทนจากการลงทุน โดยวิธีท่ีเลือกใช

ในการวิเคราะห ไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV), อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

(Internal Rate of Return หรือ IRR) และ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

โดยการพิจารณากําหนดให โครงสรางของเงินทุน คือ เงินลงทุนจากผูถือหุนทั้งหมด โดยตนทุนของเงินทุน

จากผูถือหุน รอยละ 6 เปนอัตราผลตอบแทนในการลงทุนธรุกิจ โดยใชอัตราผลตอบแทนการลงทุนในกลุมโรงแรม

และรีสอรท และสถานพยาบาล (แบบไมคางคืน) (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2559: ออนไลน) 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 

การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิในโครงการธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เปนการคํานวณผลตาง 

ระหวางมูลคาปจจุบันของเงินสด ท่ีคาววาจะไดรับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด ในการจาย เพ่ือลงทุนเริ่มแรก 

 ปท่ี   กระแสเงนิสดรับ  PVIF 6% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

 1  102,447,200  0.9434  96,648,688 

 2  102,447,200  0.8900  91,178,008 

 3  107,232,250  0.8396  90,032,197 

 4  107,232,250  0.7921  84,938,665 

 5  112,251,888  0.7473  83,885,835 

 6  112,251,888  0.7050  79,137,581 

 7  117,524,198  0.6651  78,165,344 

 8  117,524,198  0.6274  73,734,681 

 9  123,049,916  0.5919  72,833,245 

 10  123,049,916  0.5584  68,711,073 

รวมกระแสเงินสดรับ 1,125,010,904    819,265,317 

 มูลคาปจจุบันสุทธิในโครงการธรุกิจ  305,745,587 - 236,089,200 = 69,656,387  
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เปนการคิดกระแสเงินสดรับสุทธิ ตลอดชวงการดําเนินงานของโครงการจากกระแสเงินสดรับตลอด

ชวงเวลาดําเนินการ และกระแสเงินสดจายในการลงทุน โดยคิดลดดวย อัตราคิดลดรอยละ 6 ซึ่งทําใหมูลคาสุทธิ

เทากับ 69,656,387 บาท สรุปไดวา โครงการธุรกิจท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีความเปนไปไดในการลงทุน

ดวยวธีิมูลคาปจจุบันสุทธิ 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 

เปนอัตราผลตอบแทน หรืออัตราคิดลด ท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับ เทากับมูลคาปจจุบัน

ของกระแสเงินสดจาย หรือมูลคาปจจุบันของเงินลงทุน ดงัน้ัน มูลคาปจจุบันสุทธิจึงเทากับศูนย จากการลงทุนของ

ธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร อัตราคิดลด ซึ่งเปนตนทุนของเงินลงทุนในท่ีน้ีเทากับ รอยละ 6 โดย

สามารถวิเคราะห ไดดงัตอไปน้ี 

ปท่ี  กระแสเงนิสดรับ   PVIF 7% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ PVIF 8% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

1 102,447,200   0.9346 95,747,153  0.9259  94,855,862 

2 102,447,200   0.8734 89,477,384  0.8573  87,827,984 

3 107,232,250   0.8136 87,244,158  0.7938  85,120,960 

4 107,232,250   0.7629 81,807,483  0.7350  78,815,703 

5 112,251,888   0.7130 80,035,596  0.6806  76,398,634 

6 112,251,888   0.6663 74,793,432  0.6302  70,741,139 

7 117,524,198   0.6227 73,182,318  0.5835  68,575,369 

8 117,524,198   0.5820 68,399,083  0.5403  63,498,324 

9 123,049,916   0.5439 66,926,849  0.5002  61,549,567 

10 123,049,916   0.5083 62,546,272  0.4632  56,996,721 

 1,125,010,904   780,159,728    744,380,263 

อัตราผลตอบแทนท่ีอัตราคิดลด รอยละ 7 ไดมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับ 780,159,728 บาท 

และท่ีอัตราผลตอบแทนที่อัตราคิดลด รอยละ 8 ไดมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับ 744,380,263 บาท 
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โดยมีเงินลงทุนในโครงการจํานวน 236,089,200 บาท ซึ่งเปนจํานวนท่ี มากกวามูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงิน

สดรับ ท่ีอัตราผลตอบแทนท่ีอัตราคิดลด รอยละ 8 เทากับ 508,291,063 บาท ซึ่งผลตางระหวางอัตราคิดลด รอย

ละ 7 และ รอยละ 8 เทากับ 35,779,465 บาท 

 IRR = (508,291,063 x 1%) / 35,779,465 

 IRR = 0.46% 

 IRR = 7.54% 

ดังน้ัน ผลตอบแทนการลงทุนของโครงการธุรกิจที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เทากับ รอยละ 7.54 ซึ่งสูงกวา

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีตองการ ที่กําหนดไวในอัตรา รอยละ 6 ดังน้ัน สรุปไดวาเม่ือทําการประเมิน

โครงการดวยวิธีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) โครงการธุรกิจท่ีพํานัก

ระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบ

กรุงเทพมหานคร มีความเปนไปไดในการลงทุน 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

เปนวิธีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหากําไรท่ีไดรับจากโครงการ วาใชระยะเวลานานเทาใด จึงจะคุมกับ

รายจายท่ีลงทุนเริ่มแรกพอดี โดยกําไรท่ีน้ีหมายถึง กําไรสุทธิหลัง หักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) 

และคาเส่ือมราคา การวิเคราะหระยะเวลาการคืนทุนของโครงการธุรกิจที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบ

วงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร 

ปท่ี  กระแสเงนิสดรับ    คาใชจายปจจุบันสุทธิ กําไรสุทธ ิ กระแสนเงนิสดสะสม 

1 102,447,200    46,788,800  55,658,400 55,658,400 

2 102,447,200    46,788,800  55,658,400 111,316,800 

3 107,232,250    48,788,800  58,443,450 179,760,250 

4 107,232,250    48,788,800  58,443,450 238,203,700 

วิเคราะหไดวาเงินลงทุน เริ่มแรกจํานวน 236,089,200 บาท มีระยะยาวเวลาการคืนทุนจะอยูระหวาง ปท่ี 

3 และ (ส้ินสุด) ปท่ี 4 ดังนั้น โครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร จะคืนทุนในชวงระยะเวลาดังกลาว 
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การศึกษาความเปนไปไดดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง 

จากการศึกษา และสัมภาษณ ผูบริหารโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เก่ียวของกับหนวยงาน และ

กฎหมาย และดานการเมือง ดังตอไปน้ี 

กรมพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดเชียงใหม กระทรวงพาณชิย 

การดําเนินธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ 

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ดําเนินการในรูปแบบของบริษัทจํากัดซึ่งตองไปขอจด

ทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดตอกรมพัฒนาธุรกิจการคา ซึ่งประกอบดวย 2 ขั้นตอน (กรมพัฒนาธุรกิจการคา 

กระทรวงพาณิชย, 2558: ออนไลน) ไดแก 

 การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธ ิ

 การจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด 

ปจจุบันการจดทะเบียนประกอบกิจการในรูปแบบบริษัทจํากัดน้ัน สามารถดําเนินการจดจัดต้ังไดภายใน

หน่ึงวนั ซึ่งเปนการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท พรอมกับการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิภายในวันเดียวกันได โดย

ประกอบดวยข้ันตอน โดยสังเขป ดังตอไปนี ้

 ผูเริ่มกอการจองชื่อนิติบุคคลที่ประสงคจะจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท โดยตองทําการตรวจสอบช่ือ

วา ช่ือดังกลาวตองไมซา หรือคลายคลึงกับชื่อที่ไดจอง หรือไดจดทะเบียนไวกอนแลว โดย

สามารถทําการตรวจสอบ และจองช่ือนิติบุคคลไดผานทางเวปไซดของกรมพัฒนาธรุกิจการคา 

 เมื่อช่ือท่ีจองไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนแลว ผูเริ่มกอการตองดําเนินการยื่นจดทะเบียนหนังสือ

บริคณหสนธิภายใน 30 วัน 

 ผูเริ่มกอการต้ังแต 3 คนขึ้นไป รวมกันจัดทําหนังสือบริคณหสนธ ิ

 จัดใหมีผูเขาชื่อซื้อหุนครบตามจํานวนหุนท้ังหมด ที่บริษัทจะจดทะเบียน 

 ประชุมจัดตั้งบริษัท โดยผูเร่ิมกอการ และผูเขาชื่อซื้อหุนทุกคนรวมเขาประชุม เพ่ือพิจารณา

กิจการตางๆ และขอบังคับในกิจการ และกรรมการ และผูเร่ิมกอการและผูเขาชื่อซื้อหุนทุกคนให

ความเห็นชอบในกิจการท่ีไดประชุม 

 ผูเริ่มกอการไดมอบกิจการใหแกกรรมการบริษัท 
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 กรรมการเรียกใหผูเขาชื่อซื้อหุนชาระเงินคาหุน โดยจะเรียกครั้งเดียวเต็มมูลคา หรือไมนอยกวา

รอยละย่ีสิบหาของมูลคาหุน และผูเขาชื่อซื้อหุนทุกคนไดชาระเงินคาหุนเสร็จเรียบรอยแลว 

สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียวกระทรวงการทองเท่ียว และกีฬา ไดกําหนดมาตรฐานการทองเท่ียวไทย: 

มาตรฐานท่ีพักเพ่ือการทองเที่ยวแบบพํานักระยะยาว มทท 206 – 2552 (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว, 2552) 

เพื่อใชเปนแนวทางในการจัดการท่ีพักใหมีคุณภาพตรง กับความตองการของนักทองเที่ยวโดยมาตรฐานไดกําหนด

หลกัเกณฑมาตรฐานท่ีพัก เพื่อการทองเท่ียวระยะยาว ใหแก ผูลงทุนดาํเนินธุรกิจใหไดปฏิบัติ 

นอกจากน้ัน สํานักงานการทองเท่ียว กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา ไดระบุกฎหมายท่ีครอบคลุมสถาน

ประกอบการโครงการที่พํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร ไดแก 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเปนกฎหมายท่ีใชควบคุมการกอสรางอาคาร และ

การควบคุมการกอสราง ในเขตเพลิงไหม 

 พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการใชอุจจาระเปน

ปุยรวมท้ังสิ่งปฏิกูลตาง ๆ โดยระบุใหอยูในการควบคุมของราชการสวนทองถ่ิน 

 พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายวาดวย

การกาหนดมาตรฐานคุณภาพสิ่งแวดลอม อาทิเชน คุณภาพอากาศ เสียงและสภาวะอื่น ๆ ของ

สิ่งแวดลอม โดยกฎหมายฉบับน้ีจะอยูในการควบคมุของราชการสวนทองถ่ิน 

 พระราชบัญญัติคุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 เปนกฎหมายวาดวยการคุมครองแรงงานที่จะ

กําหนดสิทธิของนายจาง และลูกจาง รวมทั้งการกําหนดสิทธิประโยชนตาง ๆ ของลูกจาง 

 พระราชบัญญัติการโรงแรม พ.ศ. 2547 เปนกฎหมายวาดวยลักษณะสถานที่พัก ท่ีเขาลักษณะ

โรงแรม การขอรับอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ลักษณะการใหบริการ และการดําเนินงานของ

โรงแรม 

 พระราชบัญญัติสถานพยาบาล พ.ศ. 2550 เปนกฎหมายวาดวยลักษณะศูนยสุขภาพครบวงจร ท่ี

เขาลักษณะสถานพยาบาล การขอรับอนุญาตประกอบธุรกิจสถานพยาบาล ลักษณะการ

ใหบริการ และการดําเนินงานของสถานพยาบาล 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       65 

 

กรมสรรพากร กระทรวงการคลัง เปนหนวยงานท่ีกํากับดูแลหนวยธุรกิจ จะตองแจงรายไดผลการ

ประกอบการ รวมถึงการย่ืนแบบภาษีตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของในการดําเนินธุรกิจตามประมวลรัษฎากร อาทิเชน ภาษีเงิน

ไดหัก ณ ท่ีจาย ภาษีมูลคาเพ่ิม และภาษีเงินไดนิติบุคคล เปนตน 

สํานักงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่น ไดแก องคกรบริหารสวนจังหวัด และเทศบาลตําบลพรรณี ซึ่ง

การดําเนินธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร มีหนาท่ีในการชําระภาษีสวนทองถิ่น ใหแก

สวนราชการทองถิ่น 

นอกจากน้ี ยังตองพิจารณาถึงเสถียรภาพของรัฐบาลจากสถานภาพเศรษฐกิจดานการทองเที่ยว และ

โรงแรม และสถานพยาบาล ในชวงตนป พ.ศ. 2564 ภาคการทองเท่ียวฟนตัวตอเนื่อง และการปลอดล็อคจาก

มาตรการตางๆ อันเนื่องมาจาก COVID-19 โดยการขยายตัวสูงขึ้น เม่ือเทียบกับระยะเดียวกันของป 2563 กอน 

นักทองเท่ียวสวนใหญ ท่ีเขามาจะเปนชาวจีน และชาวมาเลเซีย 

สวนชวงระยะเวลานี้ ยังเริ่มสังเกตได ถึงความระมัดระวังในดานการใชจายของกลุมนักทองเที่ยว

ตางประเทศ โดยเฉพาะชาวยุโรปเสถียรภาพทางการเมืองของประเทศไทย น้ันยังไมมี การเปลี่ยนแปลงต้ังแตชวงป 

2564 หลังการปลอดล็อคจากมาตรการตางๆ อันเน่ืองมาจาก COVID-19 ยังมีแนวโนมไปในทิศทางท่ีดีข้ึนใน

อนาคตได เปนโอกาศท่ีจะดําเนินธุรกิจทางเลือก ท่ีเปนเชิงการทองเท่ียวแบบสุขภาพ และเนนกลุมคนท่ีเปนผูสูงวัย 
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ประวัติผูประกอบการ  

นายจักขณกรรชัย เรืองฤทธิ ์อายุ 41 ป 

สวนสูง176 / นํ้าหนัก 72  

การศึกษา ปริญญา โท (ม.รามคําแหง) 

บริษัท ตนกลา โมติเวช่ัน จํากัด  

พัฒนาบุคลากรใหกับองคกรตางๆ 

ตําแหนง : Motivational Trainer  

Motivational Training Institute 

เปนสถาบันท่ีรับฝกอบรมและพัฒนาบุคลากร 

ตําแหนง : วิทยากรอิสระ 

ท่ีปรึกษาธุรกิจทางดานการตลาด และบุคลากร 
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รายละเอียดการใหบริการอยางยอ 
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