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บทสรุปผูบริหาร 

 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับ

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร โดยใชแนวคิดการวิเคราะห

ความเปนไปไดของโครงการใน 6 ดาน ไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานสิ่งแวดลอม ดานเศรษฐกิจ ดานการ

วางแผนการเงิน และดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง  

โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากการสัมภาษณผูประกอบการโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบ

วงจร จํานวน 5 ราย และจากแบบสอบถามกลุมตัวอยาง จํานวน135 ราย ซึ่งไดรับตอบกลับมา 117 ราย ตัวอยาง 

คิดเปนรอยละ 86.67 สามารถสรุปผลการศึกษา ไดดังตอไปน้ี 

การตลาด ชาวตางชาติ ที่เขามาทองเท่ียวในจังหวัดนครนายก จะเดินทางมาทองเท่ียวระยะยาว และนิยม

เดินทางมาทองเท่ียวในจังหวัดนครนายก เพราะความช่ืนชอบในสภาพแวดลอม และภูมิอากาศ นอกจากน้ัน ตลาด

ในอุตสาหกรรมธุรกิจท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูสูงอายุ เปนตลาดท่ีไดรับความสนใจใน

การลงทุนเปนอยางมาก แตหากจะมีอุปสรรคในเรื่องของจํานวนเงินลงทุนท่ีสูง สงผลใหจํานวนคูแขงขันในตลาด มี

จํานวนนอยราย และยงัเปนโอกาสทางเลือกเชิงธุรกิจในอนาคตได 

ดานเทคนิค โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ต้ังอยูบนถนนทางหลวงชนบท ตําบลพรหมณี อําเภอเมือง 

จังหวัดนครนายก บนเน้ือท่ีขนาด 22 ไร การกอสราง และการตกแตงอยูในรูปแบบรวมสมัย โดยการจัดการองคกร

เปนนิติบุคคลประเภท บริษัทจํากัดท่ีดําเนินงาน และบริหารโครงการ 

ดานสิ่งแวดลอม ทางโครงการมีการออกแบบใหกลมกลืน กับสภาพภูมิประเทศโดยรอบ และเพ่ือความ

เขาใจอันดีตอชุมชนทางโครงการ จึงใหความรวมมือชวยเหลือ และความรวมมือการทํากิจกรรม และพัฒนาชุมชน 

ดานเศรษฐกิจ โครงการที่พํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีการลงทุนท้ังสิ้นจํานวน 250 ลานบาท มาจากสวนของผูถือ



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       2 

 

หุนท้ังหมดระยะเวลาโครงการ 10 ป และการประมาณการรายรับรวมทั้งหมด เปนจํานวน 1,125,010,904 บาท 

และประมาณการรายจายรวมตลอดโครงการ ประมาณ 819,265,317 บาท 

ดานการวางแผนการเงิน การประเมินความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ มีอัตราคิดลด รอยละ 6 

ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 69,656,387 บาท มีอัตราผลตอบแทนของโครงการ มีคาเทากับ รอยละ 7.54 ซึ่ง

สูงกวาอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีไดกาหนดไว รอยละ 6 และมีระยะเวลาคืนทุนอยูท่ีประมาณ 4 ป 

ดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง โครงการมีความเก่ียวของกับหนวยงาน และกฎหมาย อาทิเชน กรม

พัฒนาธุรกิจการคา กรมสรรพากร สํานักงานตรวจคนเขาเมือง สํานักงานขององคกรทองถ่ิน เปนตน 

โดยสรุป โครงการที่พํานักระยะยาว และศุนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีความเปนไปไดในการลงทุน 
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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 และขอมูลขั้นตน 

ปจจุบันประชากรผูสูงอายุทั่วโลก มีจํานวนประชากรประมาณ 542 ลานคน และมีแนวโนมที่จะเพิ่มสูงข้ึน

อีกโดยรวม ในป พ.ศ. 2568 (วิทยาลัยประชากรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2559: ออนไลน) ซึ่งอัตราการ

เพิ่มขึ้นเปนไปอยางตอเน่ือง และรวดเร็ว ท้ังน้ีเน่ืองจากวิทยาการทางการแพทยสมัยใหม ในปจจุบัน ท่ีมี

ความกาวหนาขึ้น การดําเนินการดานสาธารณสุข การใหความสนใจในการดูแลสุขภาพของประชากร ท่ีมีอายุหลัง

วัยเกษียณ ทําใหกลุมบุคคลเหลาน้ี มีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน และสนใจในกิจกรรมหลังเกษียณอายุ โดยเฉพาะอยางยิ่ง

การทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว ดวยเหตุท่ีคาครองชีพในหลายประเทศท่ีผูเกษียณอายุอาศัยอยูมีอัตราท่ีสูง กลุม

ผูเกษียณอายุ จึงมีแนวคดิท่ีจะหาแหลงท่ีพํานักระยะยาวท่ีเหมาะสมกับรายได 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1 แผนภาพแนวโนมประชากรผูสูงอายุแนวโนมของประเทศไทย 

ประเทศญ่ีปุน หรือประเทศสิงคโปร หรือประเทศสาธารณรัฐเกาหลีใต ไดถูกขึ้นชื่อใหเปนสังคมผูสูงอายุ 

เนื่องจากประชากรสูงวัย มีสัดสวนท่ีสูง และเพิ่มมากข้ึนในอัตราที่สูงมากเปนสามอันดับแรกของโลก กอปรกับท้ัง 3 

ประเทศน้ี มีประชากรท่ีอายุยืนยาวมากท่ีสุด ผูเกษียณอายุของประเทศเหลานี้ จะมีรายไดจากเงินบําเหน็จ และบํา 

นาญจากระบบประกันสังคม รวมท้ังเงินชวยเหลือ เพ่ือการยังชีพจากรัฐบาล แตเงินจํานวนน้ี ไมอาจเพียงพอตอ

การดํารงชีพของผูเกษียณอายุของประชากรในประเทศเหลาน้ีเอง ทําใหผูเกษียณอายุของประเทศเหลาน้ี เลือกท่ี

จะไปพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพในตางประเทศ อีกทั้งรัฐบาลของประเทศเหลานี้ เองยัง

สงเสริมใหประชากรกลุมนี้ ทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพในตางประเทศ เพ่ือ
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ชวยลดภาระในการดูแลผูสูงอายุของรัฐบาลในภาพรวม ไปถึงความแออัดของประชากรในประเทศ เน่ืองจากมีพ้ืนท่ี

จํากัด (เฉลิมพล แจมจันทร และอรไท โสภารัตน, 2557: ออนไลน) 

ประเทศไทย ถือเปนตัวเลือกท่ีดี สําหรับการพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร โดยจากการจัด

อันดับโดย International Living’s 2014 Retirement Index ประเทศไทย ถูกจัดใหเปนสถานที่พักผอน และการ

ใชชีวิตหลังเกษียณอายุอันดับ 10 จากท่ัวโลก (International Living, 2559: ออนไลน) เน่ืองจากความไดเปรียบ

ดานทําเลที่ต้ังของประเทศที่อยูในเขตรอน จึงทําใหมีอากาศไมหนาวจัดในฤดูหนาวประกอบกับ เปนประเทศท่ีมี

ความอุดมสมบูรณของพืชพันธุ มีความหลากหลายทางชีวภาพสูง ผูคนมีอัธยาศัยไมตรีอันด ีและอัตราคาครองชีพท่ี

ไมสูง สิ่งเหลานี้เปนปจจัยท่ีเกื้อหนุนใหนักทองเท่ียวเลือกที่จะเขามาพํานัก และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพท่ี

ประเทศไทย (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา, 2556: ออนไลน) 

พ้ืนท่ีจังหวัดรอง ท่ีไกลจากกรุงเทหมหานคร ไมเกิน 150 กิโลเมตร อาทิเชน จังหวัดนครนายก ถือวาเปน

จังหวัดนํารองอันดับตน ที่รองรับผูเกษียณอายุเพ่ือการทองเท่ียว แบบพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิง

สุขภาพ โดยจังหวัดนครนายก มีภูมิประเทศและทัศนียภาพท่ีสวยงาม ภูมิอากาศท่ีเหมาะสมกับการพักผอน แหลง

ทองเท่ียวท่ีมีความหลากหลาย อีกทั้งยังมีศิลปวัฒนธรรมประเพณีอันนาหลงใหล นอกจากน้ี จังหวดันครนายก ยงัมี

ความพรอมทางดาน การคมนาคมขนสง ระบบการบริการทางสุขภาพ เน่ืองจากเปนศูนยกลางทางการแพทยท่ี

ทันสมัย และสามารถเขาถึงได ไดแก คณะแพทยศาสตร มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ (วิทยาเขตองคครักษ) 

ความเปนมิตรของผูคน ตลอดไปจนถึงความคุมคาของเงินในการดดํารงชีวิตในจังหวัดนครนายยก (เฉลิมพล แจม

จันทร และอรไท โสภารัตน, 2557: ออนไลน) ทําใหจังหวัดนครนายก สามารถดึงดูดผูเกษียณอายุชาวตางประเทศ 

ใหเขามาอยูอาศัยเปน จํานวน 2,741 คนในป พ.ศ. 2559 และเพ่ิมข้ึนอยางเปนลําดับ ในป พ.ศ. 2562 ซึ่งในขณะ

นี้มีจํานวนผูอยูอาศัยใน จังหวัดนครนายก ท่ีเปนผู เกษียณอายุชาวตางชาติ จํานวน 3,043 คน (วิทยาลัย

ประชากรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2559: ออนไลน) 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และการไดรับการดูแลเชิงสุขภาพ ในจังหวัดนครนายก ไมไดตอบสนองความ

ตองการของผูเกษียณอายุท้ังหมด เพราะที่พํานักดังกลาว ไมไดมุงเนนถึงการใหบริการดานสุขภาพ และความ

ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกทางดานกายภาพ อยางครบครัน ในการดําเนินชีวิตประจําวัน หรือการทํากิจกรรม 

หรือสันทนาการ หรือการตรวจสอบสุขภาพ ใหแกผูเกษียณอายุ อาทิ โรงแรม เปนสถานท่ีใหบริการที่พักช่ัวคราว 

สําหรับนักเดินทางซึ่งสวนใหญ ตั้งอยูในเขตท่ีไมไกลจากตัวเมือง และสามารถเดินทางเขากรุงเทพมหานคร ได



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       8 

 

โดยสะดวก เพื่อใหความสะดวกตอนักทองเท่ียวในการติดตอทางธุรกิจ หรือทองเท่ียวสวนรีสอรท เปนการ

ใหบริการสถานที่พํานักระยะยาวเชนเดียวกับโรงแรม แตหากจะต้ังอยูในบริเวณท่ีใกลชิดธรรมชาติ ทั้งโรงแรม และ

รีสอรท จะมีการใหบริการตางๆ เชน หองอาหาร ซักรีด การติดตอส่ือสาร ความปลอดภัยท่ีดี ดวยเหตุน้ีทําให

คาใชจายในการใชบริการของโรงแรม และรีสอรท อยูในอัตราสูง และอพารทเมนท เปนอาคารท่ีอยูอาศัยท่ีมีการ

แบงหองพัก ออกเปนหลายหนวย โดยแตละหนวยอยูอาศัย จะมีหองนํ้า และสวนพ้ืนที่ของการทําครัวเปนพื้นฐาน 

โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐาน หรือส่ิงอํานวยความสะดวก และการบริการพิเศษอ่ืนๆ คลายกับการใหบริการ

ของโรงแรม (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2557: ออนไลน) ดังนั้น ท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุ ในจังหวัดนครนายก จึงควรจะเสนอการใหบริการ และส่ิงอํานวยความสะดวก ท่ีสามารถ

ตอบสนองความตองการของผูเกษียณอาย ุใหไดมากที่สุด โดยที่พํานักระยะยาวนี ้ควรจะต้ังอยูในตัวเขตอําเภอบาน

นา และเปนสถานท่ีปลอดโปรงเหมาะ สําหรับการพักอาศัยของผูเกษียณอาย ุ

การศึกษาการลงทุนโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู เกษียณอายุ

ชาวตางชาติ บริเวณพื้นท่ีอําเภอเมือง อําเภอบานนา รวมท้ัง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ท่ีไมหางกันมาก

นัก ที่มีความเพียบพรอมในดานสิ่งอํานวยความสะดวกในลักษณะของโรงแรม หรือศูนยพักผอนเชิงสุขภาพ 

(Wellness Center) พรอมเนนกระบวนการดูแลผูสูงอาย ุอยางถูกตองท้ังดานโภชนาการ ความปลอดภัย และการ

จัดกิจกรรมสันทนาการ รวมท้ังดานสุขภาพพยาบาลท่ีดี ท่ีเหมาะสม ท่ีมีความแตกตางจากท่ีพํานักระยะยาว 

ประเภทอื่น ความสนใจท่ีจะศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธรุกิจท่ีพานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือใชเปน

แนวทางในการตัดสินใจลงทุนในโครงการดังกลาว ท้ังยังเปนประโยชนตอผูประกอบการธุรกิจการทองเท่ียว เพ่ือ

นําไปพัฒนาศักยภาพ และการเตรียมความพรอมเชิงธุรกิจอีกดวย 

 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

เพ่ือศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร 
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ประโยชนที่ไดรับจากการศึกษา 

1. ทําใหทราบถึงความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในพื้นท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร 

2. เพ่ือใหขอมูลที่เปนประโยชนตอผูประกอบการอ่ืนที่เก่ียวของกับธุรกิจการทองเที่ยว สามารถนําไป

พัฒนาศักยภาพ และการเตรียมความพรอมในเชิงธรุกิจได 

 

นิยามศัพทที่ใชในการศึกษา 

การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน หมายถึง การศึกษาถึงผลท่ีคาดวาจะเกิดจากการดําเนินงานตาม

โครงการการลงทุนธุรกิจท่ีพํานักระยะยาวสําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

โดยรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนและเพื่อชวยในการตัดสินใจ 

ท่ีพํานักระยะยาว หมายถึง ท่ีพักอาศัยช่ัวคราว ที่ใหบริการสถานท่ีพักในระยะเวลาต้ังแต 15 วันข้ึนไป 

โดยมีการบริหารในลักษณะคลายกับโรงแรม รวมกับการดําเนินกระบวนการดูแลผูสูงอายุอยางถูกตอง ทั้งทางดาน

โภชนาการ ความปลอดภัย และการจัดกิจกรรมสันทนาการท่ีเหมาะสม นอกจากน้ัน ท่ีพักอาศัยยังพรอมไปดวยสิ่ง

อํานวยความสะดวกแกผูสูงอายุเสมือนหองชุด 

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ หมายถึง ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ท่ีมีอายุตั้งแต 55 ป ข้ึนไปท่ีเขามาอยูอาศัย

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ตั้งแต 15 วันขึ้นไป 

ศูนยสุขภาพครบวงจร (Wellness Clinic) เปนโครงการเพื่อดูแลสุขภาพใหแกลูกคาท้ังในสวนของ Pro 

Motive (การสงเสริมใหลูกคามีสุขภาพกายสุขภาพจิตที่แข็งแรง) Preventive (การปองกันโรค) และ Early 

Detection (การตรวจพบโรคภัยและอาการเจ็บปวยกอนแสดงอาการ) เนนกลุมลูกคาเปนกลุมท่ีมิไดมีอาการ

เจ็บปวยใด ๆ เพียงแคตองการการดูแลสุขภาพอยางถูกตองและตอเน่ือง จึงคาดวาจะไมทาใหรายไดเดิมจาก 

Curative ลดลง 

 

แนวคดิและทฤษฏีการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 

การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ หมายถึง กระบวนการรวบรวม ศึกษา และวิเคราะหขอมูลดาน

ตางๆ ท่ีเก่ียวกับการลงทุนในโครงการ เพื่อประเมินความคุมคาหรือผลตอบแทนที่จะไดรับจากโครงการ และใหผู
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ลงทุนใชขอมูลประกอบการตัดสินใจลงทุน (อุดม สายะพันธุ, 2555) ในการตัดสินใจลงทุนส่ิงท่ีตองใหความสําคัญ

คือ การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ โดยผลของการศึกษานั้น จะสรุปออกมาในรูปแบบของงบการเงิน

ลวงหนา (Proforma Financial Statement) ซ่ึงเปนหัวใจสําคัญในการนํามาประเมินผลและตัดสินใจวาจะลงทุน

ในโครงการหรือไม โดยพิจารณาจากผลตอบแทนจากการลงทุน และความเส่ียงวาคุมกับเงินลงทุน และความเส่ียง

ท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น หรือไม การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ มีมิติสวนประกอบ 6 ดานท่ีตองศึกษา 

ดังตอไปนี ้(บญุชนะ บญุเลิศ, 2558) 

การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด  

เปาหมายลูกคา และลักษณะของตลาดตลอดจนอุปสงค แนวทางการตลาด และการกําหนดยุทธศาสตร

ทางการตลาด เพ่ือใชในการประเมินการตัดสินใจลงทุน โดยนําทฤษฎีแนวคิดการวิเคราะหปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอ

องคกร 5 ประการ (The Five Forces Model Analysis) และ แนวคิดการวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และ

อุปสรรค (SWOT Analysis) มาใชในการวิเคราะห 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2 แผนภาพการวิเคราะหปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอองคกร 5 ประการ 

การแขงขันภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors) ปจจัยท่ีทางผูบริหารตอง

พิจารณาการแขงขันภายในอุตสาหกรรมเดียวกันคือ จํานวนคูแขง หากมีคูแขงจํานวนมาก และคูแขงมีจุดเดนท่ีไม

แตกตางกันยอมทําใหมีการแขงขันสูง นอกจากน้ี ผูบริหารตองพิจารณาศักยภาพ และความแตกตางของคูแขงขัน 

ท่ีมีอยูในตลาดควบคูไปดวย อีกท้ัง ยังตองพิจารณาลักษณะการเติบโตของอุตสาหกรรม หากอุตสาหกรรมนั้น มี

การเจริญเติบโตตอสภาพการแขงขันจะรุนแรงมากกวาตลาดท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตสูง เมื่อเวลาผานไปอัตราการ

เจริญเติบโตของตลาดเพิ่มขึ้น ในอัตราที่ลดลงผูแขงขันในตลาดตองสรรหาวิธีดึงดูด เพ่ือแยงฐานลูกคาเปนตน 
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ผูแขงขันรายใหม (Threats for New Entrants) ความยากงายในการเขาสูอุตสาหกรรมน้ัน ถาหากองคกร

สามารถเขาสูอุตสาหกรรมไดงายยอมเปนประโยชนตอองคกร ในทางตรงกันขามหากคูแขงขันรายใหมสามารถเขา

มาสูตลาดไดงาย ยอมท่ีจะเปนอุปสรรคตอธุรกิจ เน่ืองจากมีคูแขงขันท่ีมากขึ้น สามารถพิจารณาความยากงายใน

การเขาของคูแขงขันในอุตสาหกรรม โดยพิจารณาจาก 1. ส่ิงสกัดก้ันการเขามาใหม 2. การตอบโตจากคูแขงขัน 

สินคาทดแทน (Threat of Substitute Products or Services) ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจในการลงทุน

ดานน้ีคือ ชนิดของสินคาทดแทนท่ีสามารถทดแทนกันได ถาในตลาดมีสินคาที่สามารถทดแทนสินคาไดมากยอม

เปนอุปสรรคในการดําเนินกลยุทธขององคกร และราคาของสินคา หากสินคาที่สามารถทดแทนไดน้ัน มีราคาท่ีถูก

กวาความเสี่ยงในการลงทุนก็จะเพิ่มมากขึ้น เน่ืองจากเพราะถาราคาท่ีสูงเกินกวาท่ีผูบริโภครับได อาจสงผลให

ผูบริโภคอาจเปลี่ยนไปบริโภคสินคาแทนได 

อํานาจการตอรองของผูซื้อ (Bargaining Power of Buyers) การพิจารณาอํานาจการตอรองของผูซื้อ จะ

ชวยใหผูบริหารเขาใจลักษณะของตลาด โดยสิ่งท่ีตองพิจารณา คือ จํานวนและศักยภาพของผูแขงขันใน

อุตสาหกรรมกับผูซื้อ หากผูซ้ือมีจํานวนมากรายยอม ทําใหมีอํานาจในการตอรองตา ในทางกลับกันหากผูแขงขัน

ในตลาดมาก แตมีผูซื้อนอยรายสงผลใหผูซื้อมีอํานาจการตอรองสูง จนอาจสามารถทําใหกําหนดลักษณะและราคา

ผลิตภัณฑท่ีผูซื้อตองการได และสงผลใหทางผูแขงขันพยายามพัฒนาผลิตภัณฑ ท่ีตอบสนองความตองการผูซื้อได 

อํานาจการตอรองของผูจําหนายวัตถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) ปจจัยท่ีสงผลตอการลงทุนท่ี

ตองพิจารณา คือ จํานวนและศักยภาพของผูจําหนาย หากผูจําหนาย มีจํานวนมากรายอํานาจการตอรองท่ีมีตอ

องคกรยอมมีนอย เน่ืองจากองคกรสามารถท่ีจะเลือกผูผลิตรายตางๆ ได มากขึ้น หากในตลาดมีผูจําหนายนอยราย

จะทําใหมีอํานาจในการตอรองสูง ยอมเปนอุปสรรคและขอจํากัดในการผลิตสินคา หรือบริการท่ีตองการได 

เมื่อทําการพิจารณาปจจัยท้ัง 5 แลว ทําใหสามารถประเมินไดวา เมื่อเปรียบเทียบปจจัยท่ีสนับสนุนกับ

อุปสรรคแลวอุตสาหกรรมน้ัน ๆ ยังมีความนาสนใจท่ีจะเขาไปทําการแขงขันหรือไม และองคกรมีศักยภาพเพียง

พอท่ีจะเขาไปทําการแขงขันไดเพียงใด 

แนวคิดการวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) (สุดใจ วันอุดมเดชาชัย, 

2558) เปนการวิเคราะหสํารวจสภาพการณของกิจการ 2 ดานคือ วิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน โดยพิจารณาถึง

จุดแข็ง จุดออน ขององคกร เมื่อเปรียบเทียบกับคูแขง และวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก โดยพิจารณาถึง

โอกาส และอุปสรรคขององคกร ดังตอไปน้ี 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       12 

 

การวิเคราะหจุดแข็ง (Strengths Analysis) เปนการวิเคราะหถึงขอเดนของธุรกิจท่ีเหนือกวาคูแขง เชน 

ความหลากหลายของผลิตภัณฑมีมากกวา ราคาท่ีถูกกวา มีชองทางในการจัดจําหนายที่สามารถเขาถึงตลาดได

มากกวา มีการโฆษณาท่ีสามารถดึงดูดตลาดไดดีกวา ผูบริหารมีวิสัยทัศนที่กวางไกล สภาพคลองทางการเงินท่ีสูง มี

ความสามารถในการผลิตสูง มีการจัดทาการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑที่มีคุณภาพตามความตองการของตลาด ซึ่ง

จุดแข็งขององคการเหลานี้จะใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธได 

การวิเคราะหจุดออน (Weakness Analysis) เปนการวิเคราะหถึงปญหา หรือขอดอยขององคกร เชน

ราคาแพง อายุของผลิตภัณฑสั้นทําใหไมสามารถผลิตไดมาก ชองทางในการจัดจําหนายมีนอย มีปญหาทางดาน

การเงนิ ซึ่งองคการตองนําจุดออนตาง ๆ ไปแกไขปรับปรุง เพ่ือใหคูแขงไมสามารถโจมตีองคกรจากจุดออนน้ันได 

การวิเคราะหโอกาส (Opportunities Analysis) เปนขอไดเปรียบแกองคกรท่ีเกิดจากสภาพแวดลอม

ภายนอกที่ธุรกิจสามารถสรางโอกาสใหตนเองทาใหมีศักยภาพเหนือคูแขง ซึ่งขอไดเปรียบอาจเกิดจากการขยายตัว

ของตลาดรวม คูแขงขันรายใหมเขาสูธุรกิจไดยาก เทคโนโลยีพัฒนาขึ้น เสริมศักยภาพการผลิต สังคมและ

วัฒนธรรมเอ้ืออํานวยและยอมรับผลิตภัณฑของธุรกิจเพิ่มขึ้น การเมืองและกฎหมายสนับสนุนการขยายการลงทุน 

การวิเคราะหอุปสรรค (Threats Analysis) เปนปญหาท่ีเกิดข้ึนจากสภาพแวดลอมภายนอกองคกร ท่ีไม

สามารถแกไขได เชน การเปล่ียนแปลงรสนิยมของตลาด คูแขงคนพบนวัตกรรมใหมในการผลิต ผูขายปจจัยการ

ผลิตมีนอยราย เศรษฐกิจตกต่ํา วัฒนธรรมการบริโภคเปลี่ยนแปลง การเปลี่ยนแปลงทางดานกฎหมาย เปนตน 

ดังน้ันธุรกิจควรลดจุดออน และสรางจุดแข็ง เพ่ือเปนเกราะปองกันผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นจากอุปสรรคได 

การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค  

เปนการศึกษาถึงคุณลักษณะและรายละเอียดทางกายภาพ ขนาดของโครงการ ทําเลสถานที่ต้ังของ

โครงการ และการพิจารณาปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอการเริ่มดําเนินงานรวมไปถึงความตองการทางดานแรงงาน และ

เปนพื้นฐานในการคาดคะเนตนทุน รวมไปถึงประสิทธิภาพการใชงานเทคโนโลยี วัตถุดิบท่ีเก่ียวของในการลงทุน 

การศึกษาความเปนไดดานส่ิงแวดลอม  

เปนการศึกษาผลกระทบของชุมชนหลังลงทุนการอยูรวมกันอยางยั่งยืน และการศึกษาผลกระทบตอ

คุณภาพชีวิตของชุมชน มมีากนอยเพียงใด สามารถเพ่ิมโอกาสในการทํางาน การกระจายรายไดของชุมชน เปนตน 
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การศึกษาความเปนไปไดดานเศรษฐกิจ  

เปนการศึกษามูลคาของโครงการในปจจุบัน วาจะตองลงทุนในงบประมาณสุทธิจํานวนเทาใด จนไปถึง

มูลคาโครงการในอนาคต อัตราผลตอบแทนของโครงการ โดยการศึกษาจากขอมูลท่ีตองดําเนินการจากขอมูลทาง

การตลาด และตนทุนในการกอสราง และทรัพยากรทั้งหมด 

การศึกษาความเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน  

เปนการนาขอมูลท่ีไดจากการวิเคราะหทางการตลาด และขอมูลทางเทคนิค มาใชในการเตรียมงบการเงิน

ลวงหนา เพ่ือนํามาประเมินโครงการ และกําหนดขนาดของเงินลงทุนท่ีตองการ โดยพิจารณาจากผลตอบแทน และ

ความเส่ียงเปนเกณฑในการตัดสินใจ โดยใชเครื่องมือทางการเงินเปนตัวพิจารณาผลตอบแทนจาการลงทุน โดยวิธี

ท่ีเลือกใชในการวิเคราะห ไดแก 

มูลคาปจจุบันสุทธ ิ(Net Present Value หรือ NPV) เปนการคํานวณมูลคาปจจุบันของโครงการ จากการ

คํานวณคากระแสเงินสดสุทธิของแตละป มาเทียบใหเปนมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธ ิโดยใชอัตราดอกเบ้ีย

ท่ีแทจริงเงินกูระยะยาวในตลาดเงินทุน หรือตนทุนจริงเงินทุนโครงการ เปนอัตราสวนลด (ชัยยศ สันติวงศ; 2542) 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) เปนอัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคา

ปจจุบันของกระแสเงินสดรับเทากับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดจาย หรืออัตราสวนลดท่ีทําใหมูลคาปจจุบัน

ของรายรบัจากโครงการเทากับมูลคาปจจุบันของเงินลงทุน ดังน้ัน มูลคาปจจุบันสุทธ ิจึงเทากับศูนย (จันทนา จันท

โร และศิริจันทร ทองประเสริฐ; 2552) 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) เปนวิธีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหาจากกระแสเงินสดท่ีไดรับ

จากโครงการ วาใชระยะเวลานานเทาใดจึงจะคุมกับรายจายท่ีลงทุนเริ่มแรกพอดี โดยกระแสเงินสดท่ีนี้ หมายถึง 

กําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) และคาเส่ือมราคา 

การศึกษาความเปนไปไดดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง  

เปนการศึกษาวา โครงการเก่ียวของกับหนวยงานใด และมีกฎหมายใดบาง ท่ีเก่ียวของในนโยบายของ

ภาครัฐ เสถียรภาพของรัฐบาลและสถานการณทางการเมืองจึงเปน ปจจัยเส่ียงท่ีผูลงทุนตองทําการประเมิน 
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แนวคดิเรื่องการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว 

คณะกรรมการสงเสริม และพัฒนาการทองเท่ียวพํานักระยะยาวแหงชาติได กําหนดนิยามของการพํานัก

ระยะยาวไววาเปนการทองเท่ียวท่ีนักทองเท่ียว ที่มีวันพักตั้งแต 15 วันข้ึนไป โดยจะเนนกลุมนักทองเท่ียวท่ี

เกษียณอายุการทํางานแลว ท่ีตองการเดินทางมาใชชีวิตเปนหลัก และทองเท่ียวเปนกิจกรรมเสริม 

การทองเที่ยวแบบพํานักระยะยาวนั้น มีมานานแลว โดยเกิดข้ึนจากประชากรในประเทศตะวันตก และ

ประชากรในประเทศท่ีพัฒนาแลว ประชากรผูมีรายไดดีเหลานี้ จะแสวงหาความสุขใหตัวเองดวยการไปทองเท่ียว

ในตางถิ่น ท้ังในประเทศตนเอง และตางประเทศ โดยใชระยะเวลายาวนาน และนิยมไปกันเปนกลุม โดยจัดรูปแบบ

เปนชมรม แตพวกที่นิยมไปอิสระเปนบุคคล ก็มีอยูบาง การเดินทางไปทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวแตละครั้งนั้น

จะมีวัตถุประสงคเจาะจงชัดเจน (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว; 2552) 

ประเภทของการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว สําหรับชาวตางชาติ ท่ีเขามาพํานักในประเทศไทย ตาม

วัตถุประสงคที่เขามาได 4 กลุมหลัก ดังตอไปนี ้

ประเภทท่ี 1 กลุมท่ีตองการเขามาใชบั้นปลายชีวิตในการทองเท่ียว ไดแก ผูเกษียณอายุการทํางาน 

ผูสูงอายุท่ีขาดผูดูแล 

ประเภทท่ี 2 กลุมท่ีเขามาเพ่ือรักษาสุขภาพ ไดแก ผูท่ีเขามารักษาพยาบาล และพักฟน ผูท่ีตองการหลบ

สภาพอากาศท่ีรุนแรงในประเทศของตนบางชวง เชน รอนจัด หนาวจัด 

ประเภทท่ี 3 กลุมท่ีเขามาเพื่อการศึกษา ไดแก ผูท่ีเขามาศึกษาในระดับตาง ๆ หรือผูท่ีเขามาอบรม

หลกัสูตรระยะสั้น นักเรียนแลกเปล่ียนตามโครงการตาง ๆ 

ประเภทท่ี 4 กลุมท่ีเขามาเพ่ือฝกซอมกีฬา ไดแก นักกีฬาท่ีเขาเก็บตัวฝกซอมกอนการแขงขัน กลุมเยาวชน

ท่ีเขามาเรียน และฝกหัดกีฬาบางประเภท เชน กีฬากอลฟ มวยไทย ฯลฯ  

สํานักงานพัฒนาการทองเที่ยว กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา จึงไดกําหนดมาตรฐานท่ีพักเพ่ือการ

ทองเที่ยวแบบพํานักระยะยาว เพ่ือใชเปนแนวทางในการจัดบริการท่ีพัก ใหมีคุณภาพตรงกับความตองการของ

นักทองเท่ียว เปนท่ีเขาใจตรงกันและเปนไปในทิศทางเดียวกัน 

โดยศูนยประสานงานการทองเท่ียว แบบพํานักระยะยาว ไดกําหนดเกณฑในการพิจารณามาตรฐานท่ีพัก

เพื่อการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาว โดยการจัดระดับท่ีพักเพื่อการทองเท่ียว แบบพํานักระยะยาว มีเกณฑใน

การพิจารณา ดังตอไปน้ี (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว; 2552) 
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1. ตองเปนไปตามขอกําหนด กฎกระทรวง หรือกฎหมาย ท่ีควบคุมในแตละประเภทของธุรกิจ 

2. สถานประกอบการ ท่ีตองการจัดระดับ ตองมีจํานวนหองพัก ท่ีเปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐานท่ี

พักเพ่ือการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวอยางนอย รอยละ 10 ของจํานวนหองพักท้ังหมด ในกรณีที่มีจํานวน

หองพักท้ังหมด ไมถึง 80 หอง/หนวย ตองมีหองพักตามขอกําหนดของมาตรฐาน ท่ีพักเพ่ือการทองเท่ียวแบบ

พํานักระยะยาวไม นอยกวา 10 หอง/หนวย 

3. ตองมีคุณภาพ ในดานความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน ท้ังผูใชบริการ และผูใหบริการ ซึ่งจะให

ความสําคัญใน เรื่อง ความปลอดภัย และเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนดไว หรือสูงกวา 

4. ตองมีคุณภาพ ถูกอนามัย และสุขลักษณะ ตามมาตรฐานของกระทรวงสาธารณสุข 

5. คํานึงถึงคุณภาพสิ่งแวดลอม ท้ังดานการบริหารจัดการสิ่งแวดลอม ขยะ และของเสียตาง ๆ รวมถึงการ

ใชพลังงานที่จะเกิดข้ึนภายในโครงการ และระบบไฟฟาฟา ส่ือสารตาง ๆ 

6. คํานึงถึงคุณภาพชีวิตของพนักงานตามกฎหมายแรงงาน และสทิธิมนุษยชน รวมถึงการจัดสวัสดิการท่ีด ี

7. คํานึงถึงการลดผลกระทบ และไมสรางความรบกวนตอชุมชนและสิ่งแวดลอม ตลอดจนการเสริมสราง

ความสัมพันธกับชุมชนแวดลอม 

นอกจากน้ี ยังไดกําหนดกรอบมาตรฐาน ท่ีใชในการประเมินระดับคุณภาพท่ีพักเพ่ือการทองเท่ียวแบบพํา 

นัก ระยะยาว 9 องคประกอบ ดังตอไปน้ี 

องคประกอบท่ี 1 สถานที่ตั้ง สภาพแวดลอม สิ่งกอสรางท่ัวไป ทางสัญจร และสถานที่จอดรถ 

องคประกอบท่ี 2 โถงตอนรับ และลิฟต 

องคประกอบท่ี 3 หองพัก 

องคประกอบท่ี 4 บริเวณประกอบอาหาร และรับประทานอาหารรวม 

องคประกอบท่ี 5 บริการเสริมอ่ืนๆ 

องคประกอบท่ี 6 บุคลากร 

องคประกอบท่ี 7 ความปลอดภัย 

องคประกอบท่ี 8 การจัดการทรัพยากร ส่ิงแวดลอมและความสัมพันธกับชุมชน 

องคประกอบท่ี 9 ความรับผิดชอบของผูประกอบการ ราคาและการระบุบริการตางๆ 
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ภาพท่ี 3 แผนภาพแนวคิดการทองเท่ียวแบบพํานักระยะยาวเชิงสุขภาพของชาวตางชาติ 

 

ภาพรวมอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทย (Health Care Service) ในประเทศไทย 

สําหรับอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทยของไทย ที่เติบโตขึ้นอยางตอเน่ืองน้ัน เปนผลมาจากปจจัย

สนับสนุนหลายประการ ดังตอไปนี ้

การเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนอยางเปนทางการ AEC (Asean Economic Community) หรือ

ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เปนการพัฒนามาจากการเปนสมาคมประชาชาติแหงเอเชียตะวันออกเฉียงใต (The 

Association of South East Asian Nations: ASEAN) กอต้ังข้ึนตามปฏิญญากรุงเทพฯ (Bangkok Declaration) 

โดยประเทศสมาชิก 10 ประเทศ ไดรวมตัวกันเปนประชาคมอาเซียนอยางเปนทางการเมื่อวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 

2558 ที่ผานมา มีวัตถุประสงคหลักในการพัฒนาใหประเทศสมาชิก มีผลประโยชนทางเศรษฐกิจรวมกัน ตาม

แนวทางท่ีจะให AEC เปนไป (AEC Blueprint) ไดแก 

1. การเปนตลาดและฐานการผลิตเดียวกัน 

2. การเปนภูมิภาคที่มีขีดความสามารถในการแขงขันสูง 

3. การเปนภูมิภาคที่มีการพัฒนาทางเศรษฐกิจที่เทาเทียมกัน 
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4. การเปนภูมิภาคที่มีการบูรณาการเขากับเศรษฐกิจโลก 

โดยจากการเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนน้ีเอง ทําใหสภาพเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมโดยรวมของ

ประเทศเติบโตข้ึน รวมถึงอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทย เน่ืองจากจากกรอบความตกลงการคาบริการของ

อาเซียนระบุวา นักลงทุนอาเซียนสามารถถือหุนในธุรกิจบริการสาขาตาง ๆ ไดถึงรอยละ 70 เพิ่มขึ้นมากจากกรอบ

เดิมท่ีไทยกําหนดใหนักลงทุนตางชาติถือหุน ไดไมเกินรอยละ 49 ในดานการบริการทางการแพทยเฉพาะทางใน

โรงพยาบาลเอกชน และบริการใหคําปรึกษาดานกุมารเวช จิตวิทยา การผาตัด และคาดวาจะเปดเสรีเพิ่มมากขึ้น 

ในดานอ่ืน ๆ อีกในอนาคต ในสวนของการเคล่ือนยายบุคลากรทางการแพทย สามารถทาไดอยางเสรี แตก็ตองอยู

ภายใตขอตกลงยอมรับรวมคุณสมบัตินักวิชาชีพ (MRA)2 และแตละประเทศ ยังมีขอกาหนดเพ่ิมเติมกันเอง เชน 

ตองสอบใบประกอบโรคศิลปะเปนภาษาของประเทศน้ัน เปนตน ซึ่งสงผลดีตอประเทศที่มีศักยภาพในการพัฒนา

และกาวสูการเปนผูนาในอุตสาหกรรมตาง ๆ ท่ีตนมีความโดดเดน 

สําหรับประเทศไทย นอกจากจะเนนการพัฒนาดานการทองเท่ียวแลว ยังมีความพยายามท่ีจะเสริมสราง

ศักยภาพดานการบริการทางการแพทย โดยมีเปาหมายในการเปนศูนยกลางทางการแพทยแหงภูมิภาคเอเชีย ซึ่งมี

แนวโนมท่ีดีอยางตอเน่ือง อีกทั้งโครงสรางพ้ืนฐานดานการบริการดานสุขภาพของรัฐ ในกลุมประเทศ CLMV ยังไม

เพียงพอ และมีชองวางในการพัฒนาไดอีกมาก ดังน้ัน จากการเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนซึ่งเปดใหมีการ

เดินทางขางพรมแดนสะดวกมากขึ้น จึงเอื้อใหกลุมผูปวยจาก CLMV สามารถเขาถึงการรักษาพยาบาลในประเทศ

ไทยไดสะดวกขึ้น ถือเปนโอกาสท่ีสาคัญ สําหรับธุรกิจการบริการทางการแพทยของไทย 

การผลักดันใหประเทศไทยใหเปนศูนยกลางทางการแพทย (Medical Hub) และกระแสการทองเท่ียวเชิง

สุขภาพ จากที่ไดกลาวไปแลวขางตนวา อุตสาหกรรมการบริการทางการแพทยของประเทศไทย มีการเติบโตขึ้น

อยางตอเนื่อง ท้ังนี้ มีสาเหตุมาจากการท่ีประชาชนหันมาใสใจในสุขภาพมากข้ึน นอกจากนี้ ปจจัยสําคัญอีก

ประการหนึ่ง ท่ีทําใหอุตสาหกรรมการบริการทางการแพทยของไทยเติบโตขึ้น มาจากการท่ีผูปวยชาวตางชาติเดิน

ทางเขามารับการรักษาพยาบาลในประเทศ และการทองเท่ียวเชิงสุขภาพท่ีเพิ่มมากขึ้น ทุกป ซึ่ง ในป พ.ศ. 2559 

มีผูปวยชาวตางชาติเขามาใชบริการสูงถึง 1.7 ลานครั้ง หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 19.2 จาก ป พ.ศ. 2558 

โดยจากการเก็บขอมูลของกองสุขภาพ ระหวางประเทศ ป พ.ศ. 2557 พบวาผูปวยชาวตางชาติ ท่ีเดินทาง

เขามารักษาในประเทศไทยสูงสุด คือ ประเทศพมา รอยละ 20.8 เน่ืองจากมาตรฐานการรักษาพยาบาลของไทย ท่ี
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สูงกวา และความสะดวกในการเดินทาง รองลงมา คือ ประเทศจีน ที่เดินทางเขามาทองเท่ียวในประเทศไทยสูงเปน

อันดับ 1 ถึงรอยละ 12.2 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4 แผนภาพรอยละผูปวยชาวตางชาติ ท่ีเขามารักษาในโรงพยาบาลเอกชนในประเทศ 

จากการเก็บขอมูลของ Global Wellness Institute ซ่ึงเปนองคกรไมมุงหวังผลกําไร ท่ีมีบทบาทในการ

ใหความรูแกภาครัฐ และเอกชนเก่ียวกับเรื่องสุขภาพ พบวา ตลาดการทองเท่ียวเชิงสุขภาพของโลก เติบโตขึ้นอยาง

รวดเร็ว คือ มีอัตราการใชจาย สําหรับการทองเท่ียวเชิงสุขภาพเติบโต จาก ปพ.ศ. 2558 ไป ป พ.ศ. 2560 กวา

รอยละ 6.8 และ ในป พ.ศ. 2560 มีมูลคาการใชจายสูงถึง 569.6 พันลานดอลลารสหรัฐ ซึ่งมีแนวโนมไดรับความ

นิยมอยางตอเนื่องโดยเฉพาะ ในประเทศแถบเอเชียแปซิฟก 

จากการเดินทางเขามารักษาพยาบาลของชาวตางชาติในประเทศตาง ๆ ทําใหหลายประเทศในเอเชีย

พยายามผลักดันตัวเอง เพ่ือใหเปนศูนยกลางทางการแพทย (Medical Hub) โดยมีประเทศในภูมิภาคที่มีศักยภาพ

ในการแขงขัน และประกาศท่ีจะเปนศูนยกลางทางการแพทยของเอเชีย ไดแก สิงคโปร มาเลเซีย อินเดีย เกาหลีใต 

และไทย ซึ่งหากพิจารณาเปรียบเทียบความไดเปรียบในการแขงขัน พบวา ประเทศไทยคอนขางมีศักยภาพ

เหนือกวาคูแขง และมีชาวตางชาติ เดินทางเขามารับการรักษา และนักทองเท่ียว เขามาทองเที่ยวเชิงสุขภาพสูง

ท่ีสุดเปนอันดับ 1 ของภูมิภาคอาซียน ทั้งน้ี เน่ืองจากชื่อเสียงดานการบริการสุขภาพของประเทศไทย เปนท่ียอมรับ

จากทั่วโลก คารักษาพยาบาลท่ีถูกกวาประเทศคูแขงท่ีตองการเปนศูนยกลางทางการแพทย รวมถึงการที่ประเทศ

ไทยมีสถานพยาบาลท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานนานาชาติ แบบ JCI3 มากที่สุดในภูมิภาคอาเซียน คือ 52 แหงใน

ป พ.ศ. 2560 อีกดวย 
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นอกจากน้ี รัฐบาลยังไดมีมาตรการเพ่ิมเติม เชน การยกเวนการลงตรา (VISA) และการทําขอตกลงความ

รวมมือ (MOU) เพื่อจูงใจผูปวย และผูสูงอายุชาวตางชาติใหเขามาใชบริการดานการแพทยมากขึ้น รวมถึงกลุม

สาธารณสุข สุขภาพ และเทคโนโลยีทางการแพทย (Health, Wellness and Bio-med) ยังเปน 1 ในกลุมธุรกิจท่ี

รัฐบาลมีเปาหมายผลักดันตามโมเดลพัฒนาเศรษฐกิจประเทศ “ไทยแลนด 4.0” อีกดวย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5 แผนภาพความตองการพื้นฐานผูพํานักระยะยาว และบริการเชิงสุขภาพท่ีชาวตางชาติมีความตองการ 

จากปจจัยหนุนขางตน จึงเปนโอกาสของโรงพยาบาลเอกชนไทยในการขยายตลาดผูปวยตางชาติ ซึ่งจาก

การท่ีผูปวยตางชาติ เปนกลุมท่ีมีกําลังซื้อสูง และมักใชจายในการรักษาพยาบาลสูงกวา ผูปวยในประเทศ ทําให

เปนผลดีตอรายไดของโรงพยาบาลเอกชนไทย 

 

พฤตกิรรมของผูบริโภค 

ปจจุบัน ชนชั้นกลางไดเขามามีบทบาทในระบบเศรษฐกิจมากขึ้น โดยจากการสํารวจของ OECD 

(Organization for Economic Co-operation and Development (OECD) มีหนาท่ีเสริมสรางความแข็งแกรง

ทางเศรษฐกิจ ใหแก ประเทศสมาชิกทั้ง 37 ประเทศและ 1 องคกร โดยปรับปรุงประสิทธิภาพการบริหารจัดการ 

สงเสริมการคาเสรี และชวยเหลือในประเทศอุตสาหกรรม และประเทศกําลังพัฒนา) และ Wolfensohn Center 

for Development at Brookings ป พ.ศ. 2556 พบวา การเติบโตของชนช้ันกลางในเอเชียในชวง 25 ปที่ผานมา

เขามามีบทบาทมากขึ้นตอเศรษฐกิจโลก และคาดวา จะเปนกลไกขับเคลื่อนระบบเศรษฐกิจหลักแทนประเทศ
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สหรัฐอเมริกาในอีก 30 ป ขางหนา นอกจากน้ี ยังมีการคาดการณวา ในป 2050 จะมีชนช้ันกลางกวา 6 พันลาน

คนทั่วโลก โดยมากกวาคร่ึงของคนชนชั้นกลางเหลาน้ี จะอยูในประเทศกาลังพัฒนาแถบเอเชียแปซิฟก สําหรับ

ประเทศไทย Euro monitor International คาดการณวา ในป 2020 จะมีจํานวนชนชั้นกลางเพิ่มขึ้น โดย

ครัวเรือนท่ีจะมีรายไดมากกวา 15,000 เหรียญสหรัฐ จะมีจํานวนถึง 6 ลานครัวเรือน ซ่ีงการเติบโตของกลุมชนชั้น

กลางน้ีจะสงผลใหความตองการรักษาพยาบาลท่ีมีคุณภาพเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง ท้ังน้ีอัตราการใชจายดานการ

รักษาพยาบาลของคนไทยตอ GDP ยังอยูในระดับท่ีตํ่า เมื่อเปรียบเทียบกับอัตราการใชจายของโลกและในภูมิภาค 

คือ อยูในอันดับท่ี 92 ใน ป พ.ศ. 2559 ท่ีรอยละ 6.5 ตอ GDP ซ่ึงในจํานวนนี้ เปนรายจายรัฐบาลดานสุขภาพ รอย

ละ 86 ดังภาพท่ี 6. แสดงใหเห็นวาการบริการทางการแพทยของไทย ยังมีชองวางในการเติบโตไดอีกมาก 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6 แผนภาพรายจายดานสุขภาพตอ GDP 

นอกจากนี้ จากขอมูลของธนาคารโลก (World Bank) พบวา ในอดีตท่ีผานมาระดับความเปนเมือง 

(Urbanization Rate) ของไทยมีการขยายตัวอยางตอเน่ือง และอัตราการขยายตัวสูงขึ้นมากในชวย 10 ปท่ี ผาน

มา และคาดวาจะเติบโตขึ้นอีกในอนาคต สะทอนใหเห็นวาความเปนเมืองท่ีเจริญขึ้นจะกระจายตัวกวางข้ึนเร่ือย ๆ 

ทําใหเปนโอกาส สําหรับธุรกิจดานการแพทย ในการขยายไปยังพ้ืนท่ีตางจังหวัด ใหมากขึ้น 

 

การกาวเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Aging Society) 

องคการสหประชาชาติ ไดใหนิยามวาประเทศใด มีประชากรอายุ 60 ปข้ึนไป ในสัดสวนเกิน รอยละ 10 

ของประชากรท้ังประเทศ ถือวาประเทศน้ัน ไดกาวเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Aging Society) เปนสังคมผูสูงอายุโดย

สมบูรณ (Aged Society) เม่ือสัดสวนประชากรที่มีอายุ 60 ปเพ่ิมเปน รอยละ 20 และเปนสังคมผูสูงอายุอยาง

เต็มที่ (Super-aged Society) เม่ือสัดสวนประชากรท่ีมีอายุ 60 ป มากกวารอยละ 20 ของประชากรท้ังประเทศ 
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โดยจากการเก็บขอมูลของ World Bank พบวาใน ป พ.ศ. 2559 ประเทศไทยเปน 1 ใน 3 ประเทศในอาเซียนท่ี

กาวเขาสูสังคมผูสูงอายุเปนที่เรียบรอยแลว โดยมีสัดสวนผูสูงอายุที่มีอายุต้ังแต 60 ปขึ้นไปในประเทศไทย สูงถึง

รอยละ 16.50 หรือจํานวน 10.78 ลานคน ทั้งน้ี จากการคาดการณของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแหงชาติระบุวา จํานวนผูสูงวัยอายุมากกวา 60 ป จะเพ่ิมขึ้นเปน 12.62 ลานคน ในปพ.ศ. 2563 คิดเปน

รอยละ 19.12 และสูงถึงรอยละ 26.56 ในปพ.ศ. 2573 ซึ่งคาดวาสัดสวนผู สูงอายุจะเพิ่มสูงขึ้นเร่ือย ๆ จาก

เทคโนโลยี และนวัตกรรมทางการแพทยท่ีดีข้ึน 

นอกจากน้ี จากสถิติของ World Bank พบวา ประชากรไทยมีอายุเฉล่ียเมื่อแรกเกิด (Life Expectancy 

at Birth) สูงขึ้นอยางตอเนื่องตามแนวโนมของโลก โดยใน ปพ.ศ. 2559 อยูท่ีระดับ 74.6 ป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 7 แผนภาพอายุเฉล่ียเม่ือแรกเกิด (Life Expectancy at Birth) 

สังคมผูสูงอายุจะเปนปจจัยท่ี สัมพันธกับความตองการในการใชบริการทางการแพทยมากย่ิงข้ึนอยางมี

นัยสําคัญ เน่ืองจากเปนกลุมท่ีมีอัตราการเจ็บปวยสูงและเปนกลุม ท่ีไมสามารถดูแลตัวเองได จึงตองการการดูแล

เปนพเิศษ ทาํใหธุรกิจการบริการทางการแพทย มีโอกาสเติบโตขึ้นไดในอนาคต 

 

ศูนยสุขภาพครบวงจร (The Beginning Wellness Clinic) 

The Beginning Wellness Clinic เปนธุรกิจการบริการดานเวชศาสตรชะลอวัย การฟนฟสุูขภาพ รวมถึง

การบริการอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวของแบบครบวงจร ภายใตการบริหารงานของ กลุมทีมท่ีปรึกษามูลนิธิสถาบันจุฬาภรณ 
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จัดต้ังขึ้นเพ่ือเปนการตอยอดธุรกิจ ท่ีดําเนินไปไดดวยดี และกําลังไดรับความสนใจเพิ่มมากขึ้นในชวงหลายปท่ีผาน

มา รวมถึงการดําเนินโครงการนี้ สอดคลองกับนโยบายดานสาธารณสุข ท่ีจะพัฒนาขีดความสามารถในการ

ใหบริการทางการสาธารณสุข อยางครบวงจร โดย The Beginning Wellness Clinic มุงเนนการดูแลรักษา

สุขภาพเชิงปองกัน (Preventive Healthcare) เพ่ือใหลูกคามีสุขภาพกายและใจท่ีแข็งแรง และมีอายุยืนยาว ผาน

กิจกรรมตาง ๆ เชน การรับการตรวจสุขภาพจากแพทยในเครือมูลนิธิฯ รวมถึงแพทยที่มีความเชี่ยวชาญผาน

โครงการรวมปฏิบัติงาน และพัฒนาคุณภาพการรักษาผูปวยจากสถาบันการแพทยช้ันนําท่ัวประเทศ โดยกลุมลูกคา

เปาหมายของ The Beginning Wellness Clinic เปนกลุมลูกคาในตลาดบน (High-end Market) ท้ังชาวไทย 

และชาวตางชาติ ท่ีหวงใยสุขภาพ และตองการการบริการที่เปนเลิศ ผานเครือขายในการทําการตลาด และทีมท่ี

ปรึกษาของทางมูลนิธิฯ  

การดําเนินการโครงการ The Beginning Wellness Clinic นี้ ทีมงานมองวา นาจะประสบความสําเร็จ

เปนอยางดี เน่ืองจากในปจจุบัน แนวคิดดานการดูแลรักษาสุขภาพกําลังไดรับความสนใจจากทั่วโลก และมีแนวโนม

เพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ เห็นไดจากความตื่นตัว ในกระแสรักสุขภาพทั้งในดานโภชนาการ อาหารเสริม การออกกําลังกาย 

และการใชบริการทางการสาธารณสุข เพ่ือปองกันการเจ็บปวย อีกท้ังในปจจุบันมีผูประกอบการเพียงไมก่ีราย

ดําเนินธุรกิจในลักษณะดังกลาว ท่ีแบบครบวงจร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 8 แผนภาพกรอบแนวความคิดของโครงการ 
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หากโครงการ The Beginning Wellness Clinic นี้เกิดข้ึนจริง จะเปนศูนยดูแลสุขภาพแบบครบวงจร ท่ี

ควบคูการเปนท่ีพํานักระยะยาวไปพรอมดวย แหงแรกๆ ของประเทศไทย แมที่ผานมา หลายสถานพยาบาลใน

ประเทศไทย จะมีบริการศูนยสุขภาพอยูบาง แตอาจเปนนําเสนอในรูปแบบท่ีเปนเพียงพ้ืนท่ีหน่ึงของสถานพยาบาล

เทาน้ัน เชน โซนคลินิก โซนแพทยทางเลือก เปนตน ยังไมใชกลุมบริการท่ีสรางรายไดหลักใหกับสถานพยาบาล 

ไมไดแยกสวนการลงทุนชัดเจน โดยโครงการ Wellness Clinic น้ี ทีมงานคาดวาจะเปดใหบริการได ในป 2565 

โครงการดังกลาวจะเกิดข้ึนบริเวณพื้นท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15061 ตําบลพรหมมณี อําเภอเมือง จังหวัดนคร

นายยก พ้ืนท่ีโดยรวม 22 ไร เปนโครงการท่ีผสมผสานระหวาง สถานท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

ท่ีเนนความเปนธรรมชาต ิควบคูการบริการที่ไดมาตรฐานขั้นสูง และมีความปลอดภัยท่ีดี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 9 แผนภาพตําแหนงท่ีต้ังโครงการข้ันตน อําเภอบานนา จังหวัดนครนายยก 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 10 แผนภาพตําแหนงแปลงท่ีดินและเอกสารสิทธิของโครงการ พื้นท่ีโดยรวม 22 ไร 

The beginning 
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เอกสาร และงานวิจัยที่อางอิงเก่ียวของ 

หทัย แบบแผน (2557) เรื่อง ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจที่พักแบบพํานักนาน สําหรับ

นักทองเท่ียวชาวตางชาติในจังหวัดเชียงราย ซึ่งเปนการประกอบธุรกิจในลักษณะคลายคลึงกับโรงแรม รวมกับ

สถานพยาบาลขนาดเล็ก ท่ีใหบริการแกผูสูงอายุ ท้ังดานที่พัก อาหารการกิน และดูแลสุขภาพ วิธีการศึกษาจะใช

วิธีการเก็บขอมูลจากแบบสอบถามนักทองเท่ียวชาวตางชาติ ท่ีมาเท่ียวในจังหวัดเชียงราย จํานวน 400 คน และ

จากการสัมภาษณผูประกอบการเกสตเฮาส ท่ีอยูในชุมชนจํานวน 20 ราย โดยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหความ

เปนไปได ในการลงทุนใน 3 ดานไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน โดยผลท่ีไดดานการตลาด คือ 

นักทองเที่ยวสวนใหญ มีอายุมากกวา 50 ป มีรายไดเฉลี่ยอยูท่ี 35,000 – 200,000 บาท ตอเดือน ซ่ึงเปนการมา

ทองเที่ยว โดยการแนะนํา มาจากคนรูจัก โดยปจจัยที่ดึงดูดใหมีการยายถ่ินเขามาพักแบบพํานักนาน ในเชียงราย 

คือ อากาศดี คาครองชีพถูก และมีความปลอดภัย ในหองพัก และสถานท่ีใกลเคียง มีส่ิงอํานวยความสะดวก เชน 

รานอาหาร ธนาคาร และสถานท่ีแลกเปลี่ยนเงินตรา ทางดานเทคนิค พบวา เปนโครงการภายใตการบริหารของ

เจาของคนเดียว ลักษณะเปนทาวเฮาส 3 ชั้น จํานวนหองพัก 30 หอง มีผูจัดการ และแมบาน จํานวน 3 คน และมี

ยามรักษาความปลอดภัยใน เวลากลางคืน จากบริษัทรักษาความปลอดภัย โดยเงินลงทุน เริ่มตน 15,500,000 

บาท โดยใชแหลงเงินทุนจากสวนของเจาของ ทั้งจํานวน และการวิเคราะหทางดานการเงิน พบวา ระยะเวลา

โครงการ 20 ป มีระยะเวลาคืนทุน 10 ป 8 วัน มีมูลคาปจจุบันสุทธิ เม่ือสิ้นสุดโครงการ ณ อัตราคิดลดที่ รอยละ 

4.38 มีคาเทากับ 3,544,899.28 บาท มีอัตราตอบแทนท่ีโครงการไดรับท่ี รอยละ 7.48 ซึ่งสรุปผลวา มีความ

เปนไปไดในการลงทุน 

ธิดา แกวบุตตา (2558) เรื่อง ศึกษาเรื่องการทองเท่ียวแบบระยะยาว เพ่ือผูสูงอายุชาวญ่ีปุน ในประเทศ

ไทย ซึ่งเปนการใหบริการสถานท่ีพักผอนใหแกผูสูงอายุชาวญ่ีปุน ในประเทศไทย และสถานท่ีพักน้ี ยังไดใหการ

อํานวยความสะดวก และกิจกรรมนันทนาการแกผูสูงอายุ อยางครบครัน โดยจัดทําแผนธุรกิจสําหรับบริการ เพ่ือ

สนับสนุนการทองเที่ยวระยะยาวของผูสูงอายุชาวญ่ีปุน การศึกษาจะใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึกจากกลุมลูกคา

เปาหมาย และผูเช่ียวชาญจากสาขาท่ีเก่ียวของ รวมไปจนถึงการศึกษาจากบทความตาง ๆ ที่เก่ียวของ การศึกษา

ถึงแผนธุรกิจ สําหรับบริการเพื่อ สนับสนุนการทองเท่ียวระยะยาวของผูสูงอายุชาวญี่ปุน ทําใหทราบวา ประเทศ

ญ่ีปุนประสบปญหา ทางดานสังคม เรื่องอายุ โดยมีสัดสวนจํานวนประชากรผูสูงอายุ มากกวาจํานวนประชากรวัย

อื่น ๆ ดวยความท่ีผูสูงอายุชาวญี่ปุนโดยสวนใหญ มีชีวิตท่ียืนยาวและดูแลสุขภาพเปนอยางดีประกอบกับ ความ
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ตองการของผูสูงอายุตามทฤษฎีของมาสโลวน้ัน พบวา ผูสูงอายุมีความตองการท่ีจะไดรับความสนใจ และเอาใจใส 

จากกลุมคนวัยอ่ืนเปนอยางมาก เพราะสภาพรางกายท่ีถดถอย จนอาจไมสามารถดําเนินชีวิตไดเปนปกติไดด ีอยาง

เชนเดิม นอกจากน้ันแลว การศึกษานี้ ยังทําใหทราบถึงความเปนไปไดในการเดินทางมาทองเท่ียวระยะยาว ใน

ประเทศไทยของชาวญ่ีปุ นดวยสาเหตุที่วาประเทศไทย และประเทศญ่ีปุนมีสัมพันธภาพอันดีมาอยางชานาน 

คาใชจายในการดํารงชีวิตที่ตํ่ากวาประเทศญี่ปุน รวมท้ังการบริการดานสุขภาพ ที่ถือไดวามีคุณภาพดี เทียบเทา

ประเทศทางตะวันตก ตลอดจนถึงความคลายคลึงทางดานศาสนา และแนวทางในการดํารงชีวิต ซึ่งปจจัยเหลาน้ี

แสดงใหเห็นถึงผลในทางท่ีดีตอการพัฒนาแผนธุรกิจ สําหรับการบริการการทองเท่ียวระยะยาว และการดูแลเชิง

สุขภาพของผูสูงอายุชาวญ่ีปุนในประเทศไทย จึงสามารถสรุปผลการศึกษาไดวาการทองเที่ยวแบบระยะยาว เพ่ือ

ผูสูงอายุชาวญ่ีปุน ในประเทศไทยมีความเปนไปได และนาสนใจในการลงทุน อีกท้ังยังไดรับการสนับสนุนจาก

รัฐบาลของประเทศญี่ปุนเองอีกดวย 

จิรวัฒน จันทรสง (2559) เรื่อง ศึกษากรณีศึกษาความเปนไปไดโครงการกอสรางสถานพยาบาลเอกชน ใน

เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร  

โดยมีเงินลงทุน 1,020 ลานบาท ตนทุน โดยเฉลี่ยถวงนาหนักรอยละ 12.20 พบวา โครงการน้ีมีมูลคา

ปจจุบันสุทธิ (NPV) 1,900.67 ลานบาท อัตราผลตอบแทนท่ีไดรับจากโครงการ (IRR) เทากับรอยละ 35.97 อัตรา

ผลตอบแทนตนทุนของโครงการ (B/C Ratio) เทากับ 1.18 และมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 3.12 ป ซึ่ง

แสดงใหเห็นวาโครงการดังกลาว มีความเปนไปได และคุมคาตอการลงทุน 

 

ขอมูลที่ใชในการวิเคราะห 

ขอบเขตเน้ือหา 

เน้ือหาในการศึกษาครั้งนี้ ศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และ

ศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติในพื้นท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายยก) โดยรอบ

กรุงเทพมหานคร ซึ่งไดอาศัยแนวคิดการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ เพื่อประเมินผลการตัดสินใจในการ

ลงทุนของโครงการในภาพรวม  

ขอบเขตประชากร 

ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุม ประกอบดวย 
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กลุมท่ี 1 ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ มีอายุตั้งแต 55 ป ขึ้นไป ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดรอง โดยรอบ

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

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2558: ออนไลน) โดยมีจํานวนกลุมตัวอยางอยูที่ 135 คน 

กลุมท่ี 2 ผูประกอบการโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย หนวยงานพ้ืนท่ี

โดยรอบตางๆ ของเขตพื้นท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) และพื้นที่อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ใน

การศึกษาคร้ังนี้ ผูศึกษาไดเลือกตัวแทนผูบริหารจากโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร สําหรับ

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในพ้ืนท่ีจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร สถานท่ีละ 1 ทาน 

(รวม 5 สถานท่ี) เนื่องจากผูบริหารเหลานี้ จะเปนผูท่ีมีความรูความเขาใจในการดําเนินธุรกิจสถานบริการ สําหรับ

ประชากรวยัเกษียณอาย ุไดอยางดี 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลปฐมภูม ิ(Primary Data) 

เก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ท่ีเขามาอยูอาศัยในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) โดยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) จํานวน 135 ราย 

เก็บรวบรวมขอมูลโดยใชการสัมภาษณเชิงลึก จากประชากรท้ังหมด คือ ผูบริหารสถานประกอบการท่ี

พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับประชากรวัยเกษียณอายุในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ท้ัง 

5 ทาน (รวม 5 สถานท่ี) 

ขอมูลทุติยภูม ิ(Secondary Data)  

ศึกษาทฤษฎีผลงานวิจัย และขอมูลท่ีเกี่ยวของ โดยคนควาขอมูลจากหนังสือ เอกสาร บทความ ส่ิงพิมพ

อิเล็กทรอนิกส และงานวิจัยและเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

แบบสอบถาม (Questionnaire) เพื่อเก็บรวบรวมขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยางผูเกษียณอายุ โดยแบงเปน 3 

สวน ดังตอไปน้ี 

สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ สถานภาพ อาชีพสุดทาย และรายได

โดยเฉลี่ยตอเดือน 
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สวนท่ี 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ไดแก การ

ตัดสินใจในการเดินทางมาโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

รูปแบบการดําเนินชีวิต ขอมูลดานโภชนาการกิจกรรมสันทนาการของผูตอบแบบสอบถาม 

สวนท่ี 3 ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) ไดแก สภาพแวดลอมของ สถานท่ีพํานัก ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก และการบริการ และ

คาใชจายในเกณฑท่ีสามารถรับได รวมท้ังองคประกอบของศูนยสุขภาพ เปนตน 

แนวทางการสัมภาษณเชิงลึก 

เกี่ยวกับการวิเคราะหความเปนไปไดในการลงทุน โดยแบงออกเปน 8 สวน ดังตอไปนี้ 

สวนที ่1 ขอมูลท่ัวไปของผูใหสัมภาษณ และธุรกิจ 

สวนท่ี 2 ขอมูลทางดานสวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจในการ ใชบริการโครงการท่ีพํานัก

ระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ประชากรวัยเกษียณอายุ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) โดยรอบ

กรุงเทพมหานคร 

สวนที ่3 ขอมูลทางดานเทคนิคของสถานประกอบการ ไดแก ขนาดของโครงการ รูปแบบองคกร และการ

ดําเนินงาน ที่เหมาะสมตอการบริหารงาน 

สวนที ่4 ขอมูลดานสิ่งแวดลอม ไดแก ผลกระทบตอชุมชน การกระจายรายได ท่ีเกิดจากการลงทุนธุรกิจ 

สวนท่ี 5 ขอมูลเกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดดานเศรษฐกิจ ไดแก มูลคาของโครงการ ตนทุนและการ

ใชทรัพยากรในการลงทุน และกอสราง 

สวนที ่6 ขอมูลเก่ียวกับการวางแผนการเงิน ไดแก การวิเคราะหขอมูล และผลตอบแทน เพ่ือเปนเกณฑใน

การตัดสินใจในการลงทุน 

สวนท่ี 7 ขอมูลการศึกษาความเปนไปไดดานองคกรกฎหมาย และสังคมการเมือง ไดแก หนวยงานและ

กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการประกอบธุรกิจที่พํานักระยะยาว และนโยบายสนับสนุน จากองคกรภาครัฐ 

สวนที ่8 ปญหา และขอเสนอแนะในเก่ียวกับการลงทุนธุรกิจ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ

ครบวงจรสําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายยก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร 

การวเิคราะหขอมูล 
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ขอมูลท่ีรวบรวมไดจากแบบสอบถาม นํามาทําการวิเคราะห โดยเครื่องมือสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ประกอบดวยความถี่ (Frequency) รอยละ (Percentage) เพ่ือสรุปขอมูลขางตนจากแบบสอบถามท่ี

เก็บได ซึ่งแบบสอบถามเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ในจังหวัด

รอง (จังหวัดนครนายยก) เปนคําถามแบบมาตราสวนประมาณคา (Rating Scale) ตามแบบวิธ ีLikert โดยกําหนด

หลกัเกณฑการใหคะแนนในแตละระดับ และหลักเกณฑการแปลความหมายของระดับคาเฉลี่ยใหมีความเหมาะสม 

  มากท่ีสุด  5 คะแนน 

  มาก   4 คะแนน 

  ปานกลาง  3 คะแนน 

  นอย   2 คะแนน 

  นอยท่ีสุด  1 คะแนน 

จากคะแนนท่ีไดจะนามาวิเคราะหหาคาคะแนนเฉลี่ยและแปลความหมายของระดับคาเฉลี่ย โดยใชสูตรคา

พิสัย (กัลยา วานิชยบัญชา; 2559) คือ 

ดังน้ัน สามารถแตละระดับ สามารถแบงคะแนนเฉลี่ย และแปลความหมายของระดับคาเฉล่ีย ได 5 ระดับ 

ดังตอไปน้ี 

 คาเฉลี่ยท่ี 4.20 – 5.00  ระดับความสําคัญมากท่ีสุด หรือระดับความตองการมากที่สุด 

 คาเฉลี่ยท่ี 3.40 – 4.19  ระดับความสําคัญมาก หรือระดับความตองการมาก 

 คาเฉลี่ยท่ี 2.60 – 3.39  ระดับความสําคัญปานกลาง หรอืระดับความตองการปานกลาง 

 คาเฉลี่ยท่ี 1.80 – 2.59  ระดับความสําคัญนอย หรือระดับความตองการนอย 

 คาเฉลี่ยท่ี 1.00 – 1.79  ระดับความตองการนอยท่ีสุด หรือระดับความตองการนอยท่ีสุด 

ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณเชิงลึกจะนามาวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Analysis) โดยการ

วิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพจะเปนการวิเคราะหตาม แนวคดิการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility 

Study) ตามสวนประกอบทั้ง 6 ดาน ดังตอไปน้ี 

1. การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 

2. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

3. การศึกษาความเปนไปไดดานสิ่งแวดลอม 



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       30 

 

4. การศึกษาความเปนไปไดดานเศรษฐกิจ 

5. การศึกษาความเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน 

6. การศึกษาความเปนไปไดดานองคกรกฎหมายและสังคมการเมือง 

สําหรับการศึกษาวิเคราะหทางดานเศรษฐกิจ จะเปนการนําขอมูลจากการวิเคราะหทางดานการตลาด 

และเทคนิคมาวิเคราะหดานรายรับ และรายจายของโครงการ ดังตอไปนี ้

1. การวเิคราะหดานรายรับของโครงการ ไดแก รายไดคาเชาหองพัก รายไดการใหบริการดานโภชนาการ

ในสวนของอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ รายไดจากการใหบริการ ซักรีด และรายไดจากการใหเชาพ้ืนท่ีเพ่ือ

เปดรานสะดวกซื้อ 24 ชั่วโมง 

2. การวิเคราะหดานรายจายของโครงการ ประกอบดวยคาใชจาย 2 ชวง ไดแก ชวงที่ 1 คือ คาใชจาย

กอนการดําเนินงาน ซึ่งเปนรายจายฝายทุน ในการไดมาซึ่งสินทรัพยถาวร และคาใชจายท่ีเกิดข้ึนกอนการ

ดําเนินงาน และ ชวงท่ี 2 คอื คาใชจายในการดําเนินงาน 

นอกจากนี ้ในสวนการการศึกษาวิเคราะหดานการวางแผนการเงิน จะเปนการนําขอมูลจากการการศึกษา

วิเคราะหทางดานเศรษฐกิจ มาจัดทํางบการเงินลวงหนา และประเมินความเปนไปได ในการลงทุนโครงการท่ีพํา 

นักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายยก) 

โดยรอบกรุงเทพมหานคร โดยเลือกใชเครื่องมือทางการเงินในการวิเคราะห ไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net 

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

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

 

ผลการรวบรวมขอมูล 

ขอมูลท่ีรวบรวมไดจากแบบสอบถามเปนการศึกษาความตองการ สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ในรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือนําขอมูลมาเปนฐานในการวิเคราะห โดยนําผลสรุป

จากขอมูลปฐมภูมิจากการแจกแบบสอบถามจากประชากร ท้ังหมดจํานวน 135 ราย และไดรับการตอบ

แบบสอบถามคืนกลับมาเปนจํานวน 117 ราย คิดเปนรอยละ 86.67 มีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

สวนที ่1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูตอบแบบสอบถาม 

 ผูตอบแบบสอบถาม เปนเพศหญิง คิดเปน รอยละ 53.85 เพศชาย คิดเปน รอยละ 46.15 
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 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ อยูในชวงอายุ 55 – 60 ป คิดเปนรอยละ 86.32 และชวงอาย ุ61 

– 65 ป คิดเปนรอยละ 13.68 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีสถานภาพสมรส คิดเปน รอยละ 61.54 สถานภาพโสดอยูท่ี รอย

ละ 38.46 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีระดับการศึกษาสูงสุด ไดแก ระดับปริญญาตรี คิดเปน รอยละ 

50.43 รองลงมาไดแก ระดับตา กวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 36.75 และระดับปริญญาโท คิด

เปน รอยละ 12.82 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีรายไดที่ 50,000 – 80,000 บาทตอเดือน คิดเปน รอยละ 41.88 

รองลงมาต่ํากวา 150,000 บาทตอเดือน คิดเปน รอยละ 32.48 ระดับชวงเงินเดือน 80,001 – 

150,000 บาทตอเดือน และระดับชวงเงินเดือน 150,001 – 300,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอย

ละ 13.67 และ 11.97 ตามลําดับ 

สวนที่ 2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ไดรับขอมูลจาก ส่ืออินเตอรเน็ต คิดเปน รอยละ 57.26 และคน

รูจักแนะนํา คิดเปน รอยละ 42.74 

 ผูตอบแบบสอบถามเลือกจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เปนสถานที่พักผอน เน่ืองจาก 

ความชอบ คิดเปน รอยละ 31.62 คาครองชีพถูก คิดเปน รอยละ 30.77 มีอากาศท่ีดี คิดเปน 

รอยละ 21.37 และมีความปลอดภัย คิดเปน รอยละ 13.68 ตามลําดับ สวนเหตุผลอ่ืน ๆ คิดเปน 

รอยละ 2.56 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ ตองการพักชวงเดือน มกราคม – มีนาคม คิดเปน รอยละ 38.46 

รองลงมา คือชวงเดือน ตุลาคม – ธันวาคม และ กรกฎาคม – กันยายน คิดเปน รอยละ 28.20 

และ 26.50 ตามลําดับ และ เดอืน เมษายน – มิถุนายน คิดเปน รอยละ 6.84 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ แจงวา จํานวนครั้งท่ีเคยมา จังหวัดนครนายก มากท่ีสุด 3 - 4 ครั้ง 

คิดเปนรอยละ 58.97 รองลงมาไดแก การเดินทางมาครั้งแรก คิดเปนรอยละ 27.35 และมา

จังหวัดนครนายก แลวมากกวา 4 ครั้ง คิดเปนรอยละ 13.68 
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 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีระยะเวลาโดยเฉลี่ยท่ีมาพักอาศัย ในจังหวัดนครนายก มากกวา 

30 วันเปน จํานวนมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 90.60 และรองลงมา คือ ชวงระยะเวลานาน 21 – 

30 วัน คิดเปนรอยละ 9.40 

 ผูตอบแบบสอบถาม สนใจที่จะพกัในตัวเมืองมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 62.39 รองลงมาไดแก ใกล

ภูเขา และริมแมนา คิดเปนรอยละ 26.50 และ 11.11 ตามลําดับ 

 ผูตอบแบบสอบถามสนใจ ท่ีพักแบบบานเดี่ยวมากที่สุด คิดเปนรอยละ 81.20 รองลงมาเปน

อาคารชุด คิดเปนรอยละ 13.67 และอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 5.13 

 ผูตอบแบบสอบถาม ช่ืนชอบการทองเท่ียวมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 51.28 อันดับรองลงมา คือ 

เลนกีฬาประเภทตางๆ แตก็สอดคลองกับสมรรถภาพ คิดเปน รอยละ 34.19 ทําอาหาร คิดเปน

รอยละ 11.97 และจัดสวน คดิเปนรอยละ 2.56 

 ผูตอบแบบสอบถาม มีความช่ืนชอบในอาหารญ่ีปุน มากที่สุด คิดเปนรอยละ 60.68 รองลงมา

ไดแก อาหารไทย คิดเปนรอยละ 29.06 และ อาหารมังสวิรัติ คิดเปนรอยละ 10.26 ตามลําดับ 

 ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญ มีสามารถที่จะจายคาท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

ในชวง มากกวา 40,000 บาท คิดเปนรอยละ 51.28 รองลงมาคือ ชวงราคา 30,001 – 40,000 

บาท คิดเปนรอยละ 35.04 ชวงราคา 20,001 – 30,000 บาท คิดเปน รอยละ11.97 และชวง

ราคาต่ํากวา 10,000 บาท คดิเปนรอยละ 1.71 

 ผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญของปจจัยดานสภาพแวดลอม และสิ่งอํานวยความสะดวกใน

โครงการ โดยเฉลี่ยปานกลาง (คาเฉลี่ย 3.29)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหความสําคัญมากที่สุด ไดแก ระบบรักษาความปลอดภัย ท่ีมีความ

นาเช่ือถือสูง ภายในโครงการ (คาเฉล่ีย 4.74) และ พ้ืนท่ีสีเขียว และความรมรื่นภายในโครงการ 

(คาเฉล่ีย 4.30)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญมาก ไดแก ความสงบเงียบภายในโครงการ 

(คาเฉล่ีย 4.17) มีรานสะดวกซื้อตลอด 24 ชั่วโมง (คาเฉลี่ย 3.76)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญปานกลาง ไดแก มีศูนยการใหบริการพยาบาล 

ท่ีมีพยาบาลประจําตลอด 24 ชั่วโมง (คาเฉลี่ย 3.38) มีสถานท่ีออกกาลังกาย และศูนยสุขภาพ 
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(ศูนยฟตเนส) (คาเฉลี่ย 3.26) มีรานอาหาร (คาเฉลี่ย 3.15) มีพนักงานสามารถสื่อสารกับคุณได 

(คาเฉล่ีย 3.08) และมีรถบริการไปยังสถานที่ตาง ๆ (คาเฉลี่ย 2.57)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญนอย ไดแก มีกิจกรรมการตรวจสุขภาพ และ

การใหความรูทางดานสุขภาพ และการโภชนาการ (คาเฉลี่ย 2.59) มีกิจกรรมการทองเที่ยว 

(คาเฉลี่ย 2.16) และ บริการซักรีด (คาเฉลี่ย 2.15) ซึ่งแตอยางไรก็ตาม ก็ยังคงมีความตองการให

ครบถวยท้ังหมด เพ่ือความสะดวก และความปลอดภัยโดยรวมของผูท่ีมาพํานัก และใชบริการส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ จะไดมีความสบายใจ และพึงพอใจท่ีดี 

 ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญของ ปจจัยดานสถานท่ี และบริเวณใกลเคียงโครงการ 

โดยเฉลี่ยปานกลาง (คาเฉล่ีย 2.79)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญมาก ไดแก โครงการมีภูมิทัศน ท่ีสวยงาม และ

เงียบสงบ (คาเฉล่ีย 4.05) และอยูใกลหางสรรพสินคา (คาเฉล่ีย 3.68)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญปานกลาง ไดแก ใกลรานอาหาร (คาเฉลี่ย 

3.28) ใกลโรงพยาบาล (คาเฉลี่ย 3.21) และใกลธนาคาร/สถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา(คาเฉล่ีย 

2.89)  

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญนอย ไดแก ใกลสถานท่ีทองเท่ียว (คาเฉล่ีย 

2.15) ใกลที่ทําการไปรษณีย (คาเฉลี่ย 2.01) ใกลสถานีตํารวจ (คาเฉลี่ย 1.98) และใกล สถานท่ี

ประกอบพิธีกรรมทางศาสนา (คาเฉล่ีย 1.86) 

 ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญของ ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย และการ

สงเสริมทางการตลาดของโครงการ โดยเฉลี่ยปานกลาง (คาเฉลี่ย 2.95) 

ปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญมาก ไดแก มีการใหสวนลดการใชบริการ 

(คาเฉล่ีย 3.75) ม ีWebsite ของโครงการพรอมรายละเอียด (คาเฉลี่ย 3.51) 

ปจจัยท่ีผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญปานกลาง ไดแก มีการโฆษณาทางส่ืออนไลน

ตาง ๆ (คาเฉล่ีย 2.85) 
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ปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถาม ใหระดับความสําคัญนอย ไดแก มีสถานที่ติดตอ และใหขอมูลใน

หางสรรพสินคา และสถานีขนสงตาง ๆ (คาเฉลี่ย 2.58) มีการโฆษณาในนิตยสาร (คาเฉล่ีย 2.56) 

และมีการโฆษณาโดยใชปายขนาดใหญ (คาเฉลี่ย 2.35) 

การสัมภาษณเชิงลึก ผูบริหารสถานประกอบการโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับประชากรในวัยเกษียณอายุ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ท้ัง 4 ทาน เพ่ือนํา

ขอมูลมาใชในการประมาณการงบการเงินลวงหนา (Pro forma Financial Statement) ในการศึกษาความเปนไป

ไดในการลงทุนธุรกิจท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ตามสวนประกอบแนวคิดการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการท้ัง 6 ดาน 

 

การศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 

ปจจัยแวดลอมท่ีมีผลตอธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) 5 ประการ (The Five Forces Model Analysis) 

การแขงขันภายในอุตสาหกรรม (Rivalry Among Existing Competitors) 

ตลาดของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ของผูเกษียณอายชุาวตางชาติในจังหวัด

รอง (จังหวัดนครนายยก) ถือ เปนตลาดนอยราย แสดงใหเห็นถึงจํานวนคูแขงของธุรกิจ อีกทั้งคูแขงแตละรายน้ัน 

ตั้งอยูในทําเล และสถานท่ีท่ีตางกัน ทําใหการจัดสถานท่ี และสภาพแวดลอม ในการอยูอาศัยของผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ไมเหมือนกันในแตละแหงตามการจัดวางโครงสรางองคประกอบดานภูมิประเทศ และการกอสรางของ

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) ได ตอบสนองความตองการของผู เกษียณอายุอยางสูงสุด โดยทางโครงการไดตั้งอยูในทําเลท่ี

สะดวกสบาย และเงียบสงบ รมรื่นไปดวยธรรมชาติในคราวเดียวกัน นอกจากนั้น ทางโครงการยังจัดสรางอุปกรณ

อํานวยความสะดวก สําหรับการดํารงชีพของผูเกษียณอายุ ไวอยางครบครัน พรอมทั้งกิจกรรมสันทนาการ เพื่อ

ความเพลิดเพลินในการอยูอาศัยของผูเกษียณอายุเอง ดวยเหตุน้ี ถือไดวาทางโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนย

สุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) มีศักยภาพในการแขงขันกับ

คูแขงในตลาดเดียวกัน 
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ดานการเจริญเติบโตของตลาดโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) น้ัน ถือวาไดรับความสนใจอยางมากในหมูนักลงทุน รวมท้ังสวน

ราชการในจังหวัดนครนายยกเอง เชน โครงการที่อยูอาศัย สําหรับผูสูงอายุ ณ อําเภอวังน้ําเขียว จังหวัดนครนาย

ยก และมูลนิธิคณะแพทยศาสตร มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ (วิทยาเขตองครักษ) ตามอัตราการเจริญเติบโต

ของตลาดท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ของผูสูงอายุท่ีสูงขึ้น ทําใหทางโครงการที่พํานักระยะยาว 

และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) จะตองสราง

เอกลักษณ และนําเสนอการใหบริการใหตรงตอความตองการของตลาดใหมากที่สุด 

ผูแขงขันรายใหม (Threat for New Entrants) 

อุตสาหกรรมธุรกิจที่ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู เกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายยก) ถึงแมจะไดรับความสนใจอยางมาก จากนักลงทุน แตดวย

องคประกอบของธุรกิจ เชน การกอสรางอาคาร และสถานท่ีพักอาศัยแกผูสูงอายุ ท่ีตองตรงกับลักษณะการ

ดํารงชีวิตของผูสูงอายุ การใหบริการที่ดี และเหมาะสม การดูแลเอาใจใสผูสูงอายุ ท้ังจากการพยาบาล และผูดูแล

เปนตน องคประกอบเหลานี้ จะตองใชเงินลงทุนท่ีคอนขางสูง ทําใหผูลงทุน ท่ีจะเขามาลงทุนมีจํานวนนอยราย 

และลักษณะของการแขงขันของตลาด โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เองน้ัน ยังถือวามีอยูนอย เนื่องจากแตละแหง มีกลุมลูกคาท่ี

เฉพาะเจาะจงเปนของตนเอง และการนําเสนอการใหบริการ และท่ีพักอาศัยในแบบที่แตกตางกัน อีกทั้งโดยสวน

ใหญแลว ผูสูงอายุชาวตางชาติ ที่นิยมมาพักระยะยาว ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) จะนิยมพักดวยตนเอง

มากกวาในสถานที่ ท่ีพรอมใหบริการในทุก ๆ ดาน เน่ืองจากการประชาสัมพันธ และการโฆษณา ท่ีคอนขางนอย 

สงผลใหชาวตางชาติไมทราบวา ทางจังหวัดนครนยยก มีสถานที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร

ลักษณะน้ี ไดตั้งอยู 

สินคาทดแทน (Threat of Substitute Product or Services) 

ในตลาดของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ 

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เปนกลุมลูกคา ท่ีสามารถเลือกท่ีพักประเภทคอนโดมิเนียม อพารทเมนต และ

บานเด่ียว ทาวนเฮาส ท่ีอยู ในชวงระดับราคาที่คอนขางตํ่า ซึ่งสวนใหญ ต้ังอยูในเขตอําเภอวังนอย อําเภอวังนํ้า

เขียว แตอยางไรก็ตามท่ีพักเหลานี้ ไมสามารถตอบสนองความตองการของผูเกษียณอายุ ไดท้ังหมด เนื่องจาก



_____________________________________________________________________________________ 
การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร  

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในพ้ืนที่จังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) โดยรอบกรุงเทพมหานคร                       36 

 

ปญหาบางประการ อาทิเชน เฟอรนิเจอร และสิ่งอํานวยความสะดวกมีนอย และไมตรงกับความตองการ แสงสวาง

ไมเพียงพอ หรือระบบโทรทัศน ไมสามารถรองรับจานดาวเทียม ท่ีมีสัญญาณชองท่ัวไป ไมมีภาษาอังกฤษ หรือ

ภาษาอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากภาษาไทย อีกท้ังจะไมสัมผัสกับวัฒนธรรม และความเปนอยูของวิถีตางจังหวัด ไดมาก

นัก ถาเนนความเปนธรรมชาติ ก็มักจะสวนทางกับความสะดวกสบายตางๆ ดวยน่ันเอง 

อํานาจการตอรองของผูมาใชบริการ (Bargaining Power of Buyers) 

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ มีอํานาจการตอรองในการเลือกการพักระยะยาวในจังหวัด โดยสามารถเลือกใช

บริการในรูปแบบอื่น อาทิเชน โรงแรม รีสอรท เซอรวิสอพารทเมนต หรือเลือกพักในถิ่นที่อยูของตนเอง ซึ่งข้ึนอยู

กับความพึงพอใจของผูเกษียณอายุชาวตางชาติรายนั้น ๆ แต อยางไรก็ตาม จํานวนผูแขงขันของตัวธุรกิจ ท่ีพํานัก

ระยะยาวในจังหวัดนครนายยก ท่ีเสนอการใหบริการ และส่ิงอํานวยความสะดวกอยางครบครัน และมีมาตรฐานมี

จํานวนคอนขางนอย สงผลใหอํานาจการตอรองของผูเกษียณอายุ ที่ตัดสินใจเลือกเดินทางมาพักระยะยาว ท่ี

จังหวัดนครนายก และใชบรกิารที่พักระยะยาวในจังหวัดนายก มีคอนขางนอย 

อํานาจการตอรองของผูจําหนายวัตถุดิบ (Bargaining Power of Supplier) 

การดําเนินธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ 

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) สินคาท่ีใชในการใหบริการ ไดแก วัตถุดิบสําหรับอาหาร และเครื่องด่ืม เพ่ือ

สุขภาพ และวัสดุส้ินเปลืองท่ีใชในหองพักประจําวัน ซึ่งไมไดมีการกําหนดเฉพาะเจาะจง หรือเปนส่ิงของ ท่ีหา

ทดแทนไดยาก และสามารถเลือกซื้อสินคา ไดตามสถานท่ีทั่วไป ดังน้ัน ผูจัดจําหนายจึ งมีอํานาจการตอรอง อยูใน

ระดับท่ีคอนขางตํ่า และในกรณีท่ีมีความตองการซื้อในจํานวนปริมาณท่ีมากดวยแลว ผูซื้อยอมท่ีจะสามารถ มีอํา 

นาจในการเจรจาตอรอง ที่จะทําการซื้อเหมาในราคาที่ถูกลงยิ่งขึ้นได 

การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) ของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะ

ยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

วิเคราะหสภาพแวดลอมภายใน โดยพิจารณาถึงจุดแข็ง จุดออน ขององคกรเมื่อเปรียบเทียบกับคูแขง 

จุดแข็ง (Strength) 

 โครงการไดจัดสรรหองพักออกเปนหลัง เพ่ือความเงียบสงบ และความเปนสวนตัวของผูเขาพัก 

 การใหบริการเนนถึงสิ่งอํานวยความสะดวก ที่มีการออกแบบท่ีเอื้อตอลักษณะทางกายภาพของ

กลุมผูสูงอายุ 
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 มีการใหบริการอาหาร และเครื่องดื่ม เพื่อสุขภาพโดยการคัดสรรวัตถุดิบ ท่ีมีคุณประโยชน และ

ปลอดสารพิษ โดยไดรับการดูแลจากนักโภชนาการ และพอครัว 

 บุคลากรสามารถส่ือสารภาษาอังกฤษเบ้ืองตนได เพ่ือความเขาใจในความตองการท่ีแทจริง 

 สถานท่ีต้ังโครงการอยูบริเวณท่ีมีสภาพแวดลอมท่ีดี รมรื่น เดินทางไดสะดวก และปลอดโปรง อีก

ท้ังยงัใกลกับสถานพยาบาล สถานสรรพสินคาขนาดกลาง และแหลงทองเท่ียว 

จุดออน (Weakness) 

 ผูประกอบการ ขาดประสบการณในการทําธรุกิจประเภทน้ี 

 โครงการยังไมเปนที่รูจักในกลุมลูกคาเปาหมาย สงผลใหอัตราการเขาพักอาจอยูในระดับตํ่า 

ในชวงแรกของการดําเนินงาน และมีคาใชจายในการโฆษณา และประชาสัมพันธที่สูงในชวงตน

ของการดําเนินงาน 

วิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอก โดยพิจารณาถึงโอกาส และอุปสรรคขององคกร 

โอกาส (Opportunities) 

 ประเทศไทย เปนศูนยกลางในการเดินทางแถบภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต การเดินทางมา

จากประเทศตางๆ สามารถเดินทางมาไดงาย ระบบการคมนาคมภายในประเทศ มีความ

สะดวกสบาย มีความปลอดภัย 

 ความสัมพันธอันดีระหวางประเทศไทยกับนานาประเทศ ท้ังทางดานเศรษฐกิจ และวัฒนธรรม 

 คาครองชีพในประเทศไทย มีอัตราที่ตํ่ากวาประเทศอ่ืนๆ ชาวตางชาติ สามารถอยูไดอยางสบาย 

บนพ้ืนฐานของคุณภาพชีวิตท่ีดี  

อุปสรรค (Threats) 

 สภาวะเศรษฐกิจ และการเมืองในประเทศไทย ยังคงไมมีเสถียรภาพเทาท่ีควร เน่ืองจากผลพวง

จากการรัฐประหารในชวง ป พ.ศ. 2558 และสถานการณ COVID-19 สงผลใหตางประเทศ มี

มุมมองดานความปลอดภัยในทางลบ แลวการดูแลเชิงสาธารณสุข 

 ปญหาเรื่องภัยธรรมชาต ิและสภาวะหมอกควันจากไฟท่ีปกคลุมฤดูรอน รวมท้ังคาฝุนละออง PM 

2.5 สงผลตอสุขภาพ และบรรยากาศในการพักอาศัยในจังหวัดได 
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 ปญหาเรื่องการฤดูกาลทองเท่ียวสงผลกระทบตอธุรกิจ เน่ืองจากในชวงนอกฤดูกาลทองเท่ียว จะ

มีผูเดินทางมายังจังหวัด (โดยเฉพาะฤดูรอน) ลดลง 

 ปญหาดานระบบการวางผังเมือง และระบบสาธารณูปโภคในเขตพ้ืนท่ีโดยรอบ อยูในชวงปรับปรุง

และพัฒนา ซึ่งอาจกอใหเกิดมลภาวะทางเสียง มลภาวะฝุนละออง และระบบการคมนาคมขนสง

ได 

 

การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

สถานท่ีตั้งของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก)  

ตั้งอยูบน ถนนทางหลวงชนบท ตําบลพรหมณี อําเภอเมือง จังหวัดนครนายก มีขนาดเนื้อที่ 22 ไร ซึ่ง

ทําเลท่ีต้ังอยูหางจากถนนใหญ ประมาณ 500 เมตร และบรรยากาศอันรมรื่นโอบลอมดวยตนไมนานาพันธุ ที่ชวย

เปนแนวกันอาณาเขตของท่ีพํานักระยะยาวจากภายนอก อีกทั้งมีปจจัยทางดานภูมิศาสตรท่ีเหมาะสม และการ

เดินทางท่ีสะดวก และใกลเคียงกับสถานท่ีตาง ๆ อาทิเชน เขตพ้ืนท่ีเมือง สถานพยาบาล สถานพักผอนหยอนใจ

ตาง ๆ รานอาหารขนาดใหญ รวมทั้ง การคมนาคมท่ีสะดวกสบาย ไมวาจะเดินทางไปยังกรุงเทพมหานคร และ

จังหวัดนครราชสีมา เพ่ือมุงสูภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยเสนทางมอเตอรืเวยตัดใหม สายบางประอิน - 

นครราชสีมาได 

ขนาดธุรกิจและการจัดการ 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) มีลักษณะการดําเนินงาน ในรูปแบบของโรงแรม และรีสอรท ที่ใหบริการบานพักสวนตัว และ

อาคารชุดพักอาศัย (Condotel) จํานวน 120 หอง พรอมท้ัง พื้นท่ีสวนกลาง (Club House) ในการอํานวยความ

สะดวก และการใหบริการอ่ืน ๆ เพ่ือการสันทนาการของผูที่เขามาใชบริการ รวมท้ังพื้นท่ีของศูนยสุขภาพครบวงจร 

ขนาด 30 หอง โดยมีเงินลงทุนเริ่มตนประมาณ 250,000,000 บาท รูปแบบในการจัดการองคกรอยูในรูปแบบของ

นิติบุคคลประเภท บริษัทจํากัด ที่มีการบริหารจัดการในลักษณะของธุรกิจโรงแรม ประเภทท่ี 3 และสถานพยาบาล 

(แบบไมคางคืน) 
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ดังน้ัน การจัดผังองคกรจะเปนไปในลักษณะคลายการจัดองคกรของธุรกิจโรงแรม ประเภทท่ี 3 และ

สถานพยาบาล (แบบไมคางคืน) ดังตอไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 11 แผนภาพผังองคกรของธรุกิจ ท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) 

ผังการจัดการองคกรของธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) ประกอบดวยแผนกตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

แผนกหองพัก 

รับผิดชอบงานดานการดูแลเก่ียวกับหองพัก มีหนาที่ใหบริการตอนรับแขก และบันทึกขอมูลของแขกผูเขา

พักรวมถึงการอํานวยความสะดวก ที่มาใชบริการของโครงการ ประกอบดวยสวนงานหลัก ดังตอไปน้ี 

ผูถือหุน (Owner) 

ผูจัดการทั่วไป 

แผนกหองพัก แผนกโภชการ แผนกการตลาด แผนกพยาบาล/ผูสงูอายุ แผนกบริการ 

1. สวนงานตอนรับ 

2. สวนงาน

มาตรฐานหองพัก 

3. สวนงานแมบาน 

 

1. สวนงานครัว 

2. สวนงานบริการ

อาหารและเครื่องดื่ม 

3. สวนงานอาหาร

เฉพาะอยาง 

 

1. สวนงานขาย

หองพัก 

ประชาสัมพันธ และ

การโฆษณา 

 

1. สวนงานพยาบาล

ดูแลผูสงูอายุ และ

พยาบาลเชิงสุขภาพ 

2. สวนงาน

กิจกรรมบําบัด 

1. สวนงานรักษา

ความปลอดภัย 

2. สวนงานดูแล

สถานที่และซอมบํารุง 

(งานวิศวกรรม) 

แผนกบัญชีและการเงนิ จัดซื้อ 
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 สวนงานตอนรับสวนหนา เปนสวนการทํางานการตอนรับแขก และดูแลบริเวณหองโถงกลางของ

ท่ีพํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร 

 สวนงานแมบาน เปนสวนรับผิดชอบในการทาความสะอาด และดูแลความเรียบรอย ในสวนของ

บานพัก ในแตละรูปแบบ ศนูยสุขภาพครบวงจร และสถานท่ีท่ัวไป สําหรับการใชบริการของผูเขา

พักตลอดจนดูแลทรัพยสินภายในหองพัก และการใชบริการของผูเขาพักอีกท้ังยังรองรับการ

บริการซักรีด สําหรับแขกผูเขาพัก รวมถึงสวสัดิการ ใหแก พนักงาน 

แผนกโภชนาการ 

รับผิดชอบดานการดูแลเก่ียวอาหาร และเครื่องด่ืม ที่เหมาะสมแกผูเขาพัก อยางมีมาตรฐาน และถูกหลัก

โภชนาการ สอดคลองกับประเภทของผูที่มาพักอาศัย ท่ีอาจจะมีความตองการเชิงโภชการ ท่ีมีความแตกตางกัน

รวมท้ังการควบคุม และประสานงาน กับสวนงานจัดซื้อ เพ่ือจัดหาวัตถุดิบตลอดจนการควบคุมงบประมาณ โดย

แผนกโภชนาการ ประกอบดวยสวนงานหลัก ดังตอไปนี ้

 สวนงานหองครัว ดูแลเกี่ยวกับการจัดอาหาร เพ่ือสุขภาพท่ีเหมาะสมแกผูเกษียณอายุ หรือ

ผูสูงอายุ รวมถึงการประกอบอาหาร และเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพ โดยทางโครงการใหอิสระทาง

ความคิดในการประยุกตการทําอาหาร รวมถึงสวัสดิการดานอาหารแกพนักงานของท่ีพํานักระยะ

ยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

 สวนงานบริการอาหาร และเครื่องด่ืมเพ่ือสุขภาพ ดูแลเก่ียวกับการบริการดานอาหาร และ

เครื่องดื่ม แกผูเขาพัก และดูแลในสวนของการจัดซ้ือวัตถุดิบ สําหรับการประกอบอาหาร และ

เครื่องด่ืม 

 สวนงานอาหารเฉพาะอยาง ดูแลเกี่ยวกับอาหารเชิงสุขภาพ อหารท่ีมีความฑาะเจาะจง อาหารท่ี

ตองมีความตองการเปนพิเศษ ท่ีจะตองมีการออกแบบโดยนักโภชการ หรือตองใชวัตถุดิบท่ีตองมี

การจัดเตรียมพิเศษเปนในแตละกรณีไป 

แผนกการตลาด 

รับผิดชอบในสวนการวางแผนการตลาด ประชาสัมพันธ และโฆษณา โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนย

สุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) เพ่ือเพ่ิมยอดผูเขาพัก และ

เพื่อใหกลุมเปาหมายรูจัก และมีทัศนคติท่ีดีตอโครงการที่พํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร 
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แผนกพยาบาล/ดูแลผูสูงอาย ุ

รับผิดชอบในสวนงานดูแลท่ีมุงเนนการสงเสริมสุขภาพดวยการใหความรู และการประกอบกิจกรรม

สันทนาการ และการออกกําลังกาย สําหรับผูสูงอายุ ในรูปแบบของกิจกรรมบําบัด นอกจากนั้น ยังเปนการรองรับ

การเจ็บปวยเบื้องตนของผูเขาพัก และรวมถึงเปนสวัสดิการแกพนักงานอีกดวย ประกอบดวยสวนงานหลัก 

ดังตอไปน้ี 

 สวนงานพยาบาลดูแลผูสูงอายุ และงานหองปฐมพยาบาล มีหนาที่หลักในสวนของการดูแลดาน

สุขภาพ และทางกายภาพ และการปองกันโรคภัยไขเจ็บ โดยการใหความรู ในการปฏิบัติตนตอ

สภาพภูมิอากาศทองถ่ิน รวมถึงการประจําหองพยาบาล เพื่อรองรับการเจ็บปวยเบ้ืองตนของผู

เขาพัก และเปนสวัสดิการแกพนักงานของโครงการไปพรอมดวย 

 สวนกิจกรรมสันทนาการ (กิจกกรรมบําบัด) มีหนาที่ดูแลสวนของกิจกรรมการออกกาลังกาย เพ่ือ

สุขภาพ สําหรับผูสูงอาย ุโดยเฉพาะตามมาตรฐานการดูแลผูสูงอาย ุโดยผูชํานาญการเฉพาะดาน 

แผนกบริการ 

รับผิดชอบการรักษาความปลอดภัยใหแกผูเขาพัก และพนักงานตลอดจนทรัพยสินของโครงการที่พํานัก

ระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) และดูแล

ดานภูมิทัศนภายในโครงการ อีกท้ัง ยังรับผิดชอบในสวนของการรักษาทรัพยสิน ใหอยูในสภานะพรอมใชงาน

ประกอบดวยสวนงาน ดังตอไปน้ี 

 สวนงานรักษาความปลอดภัย มีหนาที่รับผิดชอบในสวนการรักษาความปลอดภัยใหแกผูเขาพัก

และพนักงานตลอดจนทรัพยสินของที่โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ซึ่งเปนส่ิงสําคัญตอความเช่ือ

ใจ และเช่ือมั่นในความปลอดภัยตอชีวิต และทรัพยสิน 

 สวนงานดูแลสถานท่ี และซอมบารุง มีหนาท่ีดูแล และซอมแซมสินทรัพย ท่ีเสียหายใหอยูใน

สภาพพรอมใชงานตลอดเวลา 

แผนกบัญช ีและการเงนิ 

รับผิดชอบในการควบคุมดูแลการควบคุมภายในทางดานการบัญชี และการดูแลการจัดสรรงบประมาณ 

ในกิจการประกอบดวยสวนงาน ดังตอไปนี้ 
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 สวนงานการบัญชีและการเงิน มีหนาท่ีในการรวบรวม บันทึก จําแนกและสรุปขอมูลเกี่ยวกับ

เหตุการณท่ีเกิดข้ึนทางการบัญชี รวมถึงการจัดทําขอมูลทางการเงินเสนอตอผูบริการในรูปแบบ

ของรายงานทางการเงิน การปฏิบัติทางการบัญชี จะตองเปนไปตามมาตรฐานทางการบัญชี และ

การควบคุมภายในที่เกี่ยวของกับการบัญช ี

 สวนงานจัดซื้อ และรับสินคา ดูแลในสวนการจัดซื้อวัสดุสิ้นเปลืองที่จําเปนตอการใหบริการ แก

แขกผูเขาพัก และประสานงาน กับสวนงานหองครัว ในการจัดซื้อวัตถุดิบ เพ่ือปรุงอาหารและ

เครื่องด่ืม เพ่ือสุขภาพตลอดจรถึงการจัดเก็บวัสด ุและวัตถุดิบ เพ่ือใหเพียงพอการใชงานไดทันที 

ตําแหนงพนักงานท่ีของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก)  

 1. ผูจัดการโครงการ     จํานวน 1 อัตรา 

 2. พนักงานบัญชีการเงิน และจัดซื้อ   จํานวน 3 อัตรา 

 3. พนักงานตอนรับ และบริการ    จํานวน 4 อัตรา 

 4. พนักงานขายและการตลาด    จํานวน 1 อัตรา 

 5. พนักงาน/พยาบาลดูแลผูสูงอายุ   จํานวน 10 อัตรา 

 6. นักกิจกรรมบําบัด     จํานวน 1 อัตรา 

7. นักจิตวทิยา      จํานวน 1 อัตรา 

 8. นักโภชนาการ และผูประกอบอาหาร   จํานวน 2 อัตรา 

9. ผูชวยผูประกอบอาหาร    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. ชาง      จํานวน 2 อัตรา 

รวมทั้งส้ิน จํานวน 50 อัตรา 
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คุณสมบัติ ลักษณะงานของพนักงานที่ตองการ 

1. ผูจัดการโครงการ 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี รักงานบริการ มีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหามตามท่ี

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

กําหนดไว 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนไดด ี

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบดานการบริหารงานภายในโครงการ โดยทําหนาท่ีวางแผนการทํางานวางกลยุทธ และการ

ดําเนินงานดานการตลาด การจัดการ และดานการเงินตลอดจนดูแล และสนับสนุนพนักงาน 

2. พนักงานบัญชีการเงิน และบัญชีจัดซื้อ 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานบัญชี 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาอื่นๆ 

 มีความสามารถในการใชคอมพิวเตอร และโปรแกรมทางดานบัญชี 

 มีความรูความเขาใจทางภาษี 

 มีความละเอียดรอบคอบ ซื่อสัตย ขยนัและอดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบงานดานระบบบัญชีและการเงิน จัดทํารายงานทางบัญชีและงบการเงิน ดวยความครบถวน 

ถูกตอง และทันตอเวลาเพ่ือสนับสนุนการตัดสินใจในการวางกลยุทธ และการดําเนินงาน วางแผนทางภาษีและ

กระแสเงินสดของโครงการ 

3. พนักงานตอนรับและบริการ 

คุณสมบัติ 
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 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ขึ้นไป มีบัตรมัคคุเทศก จะไดรับการ

พิจารณาเปนพิเศษ 

 รักงานการบริการ 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

 มีบุคลิกภาพท่ีดี 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบงานดานการตอนรับลูกคา และอํานวยความสะดวก ตลอดการเขาพักของผูท่ีมาใชบริการของ

โครงการ 

4. พนักงานขาย และการตลาด 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนได 

 มีความรูและความสามารถในการใชคอมพิวเตอร 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

 มีบุคลิกภาพท่ีดี 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานรายไดของโครงการ โดยการวางกลยุทธเพื่อเพ่ิมรายได และการวางแผนทาง

การตลาด การโฆษณาประชาสัมพันธในรูปแบบตาง ๆ และการสงเสริมการขาย 

5. พนักงาน/พยาบาลดูแลผูสูงอาย ุ

คุณสมบัติ 

 เพศหญิง 
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 วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรีดานการพยาบาล หรือประกาศนียบัตรวิชาชีพดานการพยาบาล

หรือกายภาพบําบัดเฉพาะทาง 

 มีความรักในงานดานบริการ 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลสุขภาพ และการรักษาพยาบาลเบ้ืองตนแกผูสูงอายุ และพนักงานใน

โครงการ อีกทั้งยังจัดกิจกรรมการออกกําลังกาย ที่เหมาะสมแกผูสูงอายุ ดูแลความปลอดภัย ปองกันความเส่ียง

ของชีวติของผูสูงอายุในการทํากิจกรรม 

6. นักกิจกรรมบําบัด 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานกายภาพบําบัด หรือวิทยาศาสตรการกีฬา  

 มีความรูความสามารถในการสรางกิจกรรมบําบัด ท่ีเขาใจทั้งเชิงสรีรวิทยาผูสูงอายุ ที่เนนในการ

บําบัดทางรางกาย รวมกับการบําบัดเชิงจิตใจดวย 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ หรือภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีจิตใจท่ีสามารถบริหารอารมณเชิงกดดัน ในกรณีท่ีจะตองดูแลผูสงูวัยท่ีมีจํานวนมากได 

 มีไหวพริบในการแกไขปญหาเฉพาะหนา และสามารถทํางานรวมกับนัดจิตวิทยาได 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลเกี่ยวกับการสรางกิจกรรมบําบัดของผูสูงอาย ุ ที่ มีความสอดคลอง ท้ัง

เชิงสริระรางกายท่ีมีความเหมาะสมในแตละชวงวัย รวมท้ังการบําบัดเชิงจิตใจ ไปพรอมกับวิธีการท่ีมีความ

เหมาะสม ทันสมัย และมีความปลอดภัยในการนํามาประยกุตใช ท้ังเชิงศาสตร และศิลป ไปพรอมกัน  

7. นักจิตวทิยา 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 
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 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานจิตวิทยา  

 มีความรูความสามารถในการสรางกระบวนการเรียนรูเชิงจิตวิทยาผูสูงอายุไดเปนอยางดี 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ หรือภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีจิตใจท่ีสามารถบริหารอารมณเชิงกดดัน ในกรณีท่ีจะตองดูแลผูสูงวัยท่ีมีจํานวนมากได 

 มีไหวพริบในการแกไขปญหาเฉพาะหนา และสามารถทํางานรวมกับนักกิจกรรมบําบัดได 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลเก่ียวกับการสรางกิจกรรมจิตวิทยาของผูสูงอายุ ที่มีความสอดคลองท้ัง

เชิงภาวะทางอารมณและจิตใจ ท่ีมีความเหมาะสมในแตละชวงวัย ไปพรอมกับวิธีการท่ีมีความเหมาะสม ทันสมัย 

และมีความปลอดภัยในการนํามาประยกุตใช ท้ังเชิงศาสตร และศิลป ไปพรอมกัน 

8. นักโภชนาการและผูประกอบอาหาร 

คุณสมบัติ 

 เพศชายหรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) ขึ้นไปสาขาคหกรรมศาสตร หรือ

สาขาโภชนาการ 

 มีความรูความสามารถในการประกอบอาหารเฉพาะอยาง หรืออยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง 

เชน อาหารไทย อาหารญ่ีปุน อาหารฝรั่ง อาหารจีน ขนมเบเกอรี่ หรืออาหารหวาน 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ หรือภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทนตอความตองการของลูกคา และยอมรับฟงคาํติชม 

 มีไหวพรบิในการแกไขปญหาเฉพาะหนา 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานการดูแลเก่ียวกับการจัดอาหารเพื่อสุขภาพ ท่ีเหมาะสมแกผูเกษียณอายุ หรือ

ผูสูงอายุ รวมถึงการประกอบอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพโดยทางโครงการใหอิสระทางความคิดในการ

ประยุกตการทําอาหารและประกอบกิจกรรมสอนทําอาหาร รวมท้ังสามารถทําอาหารตามท่ีแพทยส่ังได 

9. ผูชวยผูประกอบอาหาร 

คุณสมบัติ 
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 เพศชาย หรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ (ปวช.) ขึ้นไปในสาขาคหกรรมศาสตร หรือสาขาท่ี

เกี่ยวของจะไดรับการพิจารณาเปนพิเศษ 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน และชอบท่ีจะเรียนรูสิ่งใหม 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในการชวยผูประกอบอาหารในการเตรียมเครื่องปรุง และวัตถุดิบในการประกอบอาหาร ทํา 

ความสะอาดครัว และอุปกรณท่ีใชในการประกอบอาหาร พรอมการจัดเก็บที่เปนระเบียบ เพ่ือใหอุปกรณในการ

ประกอบอาหาร ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล 

10. พนักงานขับรถ 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาปท่ี 3 ขึ้นไป 

 มีใบอนุญาตขับขี่รถยนต 

 มีประสบการณในการทํางาน 

 มีความสามารถในการสนทนาภาษาอังกฤษ และภาษาญ่ีปุนเบ้ืองตนได (จะดีมาก) 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในสวนงานดานขับรถ เพ่ือนําลูกคาไปยังสถานท่ีตาง ๆ และเพ่ือกิจการของโครงการ 

11. พนักงานดูแลสถานท่ี และสวน 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 ไมจํากัดวุฒิการศึกษา 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 
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รับผิดชอบในสวนงานดานดูแลภูมิทัศนบริเวณโครงการ อาทิ การดูแลบารุงรักษาตนไม และสวนดอกไม 

ตกแตงก่ิงไม และสนามหญาบริเวณรอบท่ีพักของโครงการ รวมถึงการดูแล และซอมบํารุงงานภายในโครงการและ

งานกิจกรรมสอนการจัดสวน และการปลูกผักออรแกนิค รวมท้ังพื้นท่ีเกษตรผสมผสาน เชิงการทองเท่ียวดวย 

12. พนักงานรักษาความปลอดภัย 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย 

 ไมจํากัดวุฒิการศึกษา 

 มีความขยัน ซื่อสัตย อดทน และความกระตือรือรนในการทํางาน 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในหนาท่ีทําการปกปองชีวิต และทรัพยสินภายในโครงการ จากภัยอันตรายตาง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้น

จาก อัคคีภัย การโจรกรรม และอาชญากรรม ตลอดจนความเสียหายตางๆ ท่ีอาจเกิดข้ึน ในอันท่ีจะทําใหโครงการ

เสียทรัพยากร ท่ีมีประโยชนไป รวมถึงการดูแลความปลอดภัยของผูเขาพักขณะพักอยูในโครงการ 

13. พนักงานทําความสะอาด 

คุณสมบัติ 

 เพศชาย หรือหญิง 

 ไมจํากัดวุฒิการศึกษา 

 ความขยัน ซื่อสตัย อดทน และรักความสะอาด 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบในการดูแลความสะอาด ในทุกๆ สวนของอาคารตางๆ ท่ีมีอยูโครงการ ท้ังหมด 

14. พนักงานชาง 

คุณสมบัติ 

 เพศชายหรือหญิง 

 สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพช้ันสูง (ปวส.) ขึ้นไปเครื่องกล หรือซอมบํารุง 

ลักษณะงานและความรับผิดชอบ 

รับผิดชอบสวนการดูแลและซอมบํารุงทรัพยสินของโครงการ ใหพรอมใชงาน และมีความปลอดภัย 
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การฝกอบรมพนักงาน 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) เปนสถานประกอบการ ท่ีตองใชทรัพยากรมนุษยเปนกําลังสําคัญในการขับเคล่ือนองคกร และ

ทําใหการดําเนินธุรกิจเติบโตอยางยั่งยืน การฝกอบรมพนักงาน จึงเปนหัวใจสําคัญประการหน่ึง โดยผูจัดการ

โครงการเปนผูท่ีมีหนาที่รับผิดชอบในการวางแผนกลยุทธการฝกอบรม โดยโครงการได จัดใหมีการฝกอบรม ใหแก 

พนักงานในดานภาษา และมาตรฐานการใหบริการ ซึ่งการอบรมเหลาน้ี มีการทําการประเมินผล ระหวางการ

ฝกอบรม และการติดตามผลตามลําดับ 

ลักษณะการดาํเนินงานในภาพรวม 

การดําเนินงานการบริหาร และจัดการงานในลักษณะรูปแบบของโรงแรม และสถานพยาบาล (แบบไมคาง

คืน) ท่ีเปนมาตรฐาน ทั้งยงัไดเสนอบริการ เพื่ออํานวยความสะดวก และใหความเพลิดเพลิน แกผูเขาพัก อาทิเชน 

กิจกรรมการทําอาหาร กิจกรรมการทําสวน กิจกรรมการปลูกผักออรแกนิก กิจกรรมเลนโยคะ กิจกรรมชีวจิต เปน

ตน นอกจากน้ี ทางโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ใน

จังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ยังไดมีบริการ หองออกกําลังกาย ทางเดินรอบ โครงการเพื่อสุขภาพ สระวายนํ้า 

หองสรรทนาการ สําหรับการออกกําลังกาย และวารีบําบัด บริการหองอานหนังสือ ใหแกผูเขาพักอีกดวย 

อาคารส่ิงปลูกสราง และแนวความคิดดานพ้ืนที่ใชสอยของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ

ครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) 

สวนท่ี 1 พ้ืนที่สํานักงาน สวนกลาง (Club House) และศุนยสุขภาพครบวงจร เปนอาคาร 3 ชั้น 

ประกอบดวย 

 ชั้นท่ี 1 ไดแก แผนกตอนรับ โถงสําหรับนั่งเลน หองหนังสือ และความรู หองพยาบาล หองอาหาร 

และหองครัว หองออกกําลังกายขนาดยอม สระวายน้ําอุน เพ่ือการทํากิจกรรมวารีบําบัด ราน

สะดวกซื้อ 24 ช่ัวโมง หองเก็บของ รักษาความปลอดภัย และแผนกซอมบํารุง 

 ชั้นท่ี 2 สวนสํานักงาน ประกอบดวย แผนกบัญช ีการเงิน และจัดซื้อ แผนกบริการโครงการ ฝาย

บริหารงาน หองประชุม 

 ชั้นท่ี 3 สวนหองพัก (ศูนยสุขภาพครบวงจร) และหองพัก จํานวน 30 หอง (เตียง) พรอมพ้ืนท่ี

ทางการแพทยตาง ๆ ที่จะเปนสวนในการดูแลผูสูงอายุเชิงปองกัน 
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สวนที ่2 สวนท่ีพัก เปนลักษณะบานพักหลังเด่ียว สรางข้ึนใหม จํานวน 20 หลัง ขนาด 35.20 ตารางเมตร

และอาคารชุด (Condotel) 3 ชั้น จํานวน 4 หลัง มีหองพัก ตอหลัง หลังละ 25 หอง รวม 100 หอง แยกจากกัน

เปนสัดสวนพรอมเฟอรนิเจอร และสิ่งอํานวยความสะดวก ในการดําเนินชีวิตของผูเกษียณอาย ุ

สวนท่ี 3 สวนและภูมิสถาปตยในโครงการ ประกอบไปดวยพื้นท่ีของสวน ซึ่งเปนลักษณะสวนแบบ

ธรรมชาติ (Natural Garden) สวนแบบญ่ีปุน (Japanese Garden) พ้ืนท่ีออกกําลังกายกลางแจง และท่ีสําหรับ

จอดรถ เพ่ือรองรับกับผูเขาพัก ดังน้ัน รวมหองท้ังหมดของโครงการ จํานวน 120 หอง และ 30 เตียง 

ภาพที่ 11 แผนภาพแนวคิดรูปแบบที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

(สวนอาคารชุดพักอาศัย Condotel) 
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ภาพท่ี 12 แผนภาพแนวคิดรูปแบบท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร (สวนบานเด่ียว Villa) 

 

ภาพท่ี 13 แผนภาพแนวคิดรูปแบบท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร (สวน Facility Area) 
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การศึกษาความเปนไปไดดานส่ิงแวดลอม 

การออกแบบบริเวณอาคาร และสถานที่ของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับ

ผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) ไดออกแบบใหกลมกลืน กับสภาพภูมิประเทศ

แวดลอม อีกท้ัง ยังไดรักษาตนไมท่ีมีอยูในพ้ืนที่เดิมของโครงการไว ดังนั้น โครงการจึงไมไดบดบังทัศนียภาพ

โดยรอบ ประกอบกับ อาณาบริเวณของท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร มีเน้ือที่ท่ีกวางขวาง และการ

ปลูกสรางอาคาร ท่ีไมเต็มพื้นท่ีสงผลใหตลอดระยะเวลาของการดําเนินการกอสรางโครงการ ไมสงผลกระทบตอ

สภาพแวดลอมโดยรอบ นอกจากนี้ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร ยงัเปนสถานที่พักผอน ท่ี

เงียบสงบและใหอากาศท่ีบริสุทธ แกพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบเปรียบเสมือนปาใจกลางเมือง 

ทางดานการพัฒนาชุมชน ทางโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสขุภาพครบวงจร สาํหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวดัรอง (จังหวัดนครนายก) ในพรอมที่จะใหความรวมมือกับทางชุมชนในทุก ๆ ดาน ตามท่ีตั้ง

ของโครงการ ซึ่งไดต้ังอยูท่ีมีผูอาศัยโดยรอบต้ังกลุมชุมชนชาวบานดั้งเดิม เพื่อทํากิจกรรม และพัฒนาภายในชุมชน 

ฉะนั้น เพ่ือความเขาใจอันดี และความราบรื่นในการดําเนินงาน ทางผูลงทุนจะตองใหความรวมมือแกชุมชน และ

ทําความรูจักคุนเคย รวมถึงการบอกกลาวถึงโครงการท่ีดาํเนินอยู เพ่ือความเขาใจอันดีตอกัน 

 

การศึกษาความเปนไปไดทางดานเศรษฐกิจ 

การวิเคราะหดานรายรับ ของโครงการ 

รายไดคาเชาหองพัก มีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

 จํานวนหองพัก ท่ีใหบริการมี ท้ังหมด 120 หอง 

 อัตราหองพัก กําหนดเปน 2 ชวงราคา ไดแก 

ราคาหองพัก ฤดูกาลทองเที่ยว (ระหวางเดือน ตุลาคม - มีนาคม) 36,000บาท ตอเดือน 

ราคาหองพัก นอกฤดูกาลทองเที่ยว (ระหวางเดือน เมษายน - กันยายน) 30,000บาท ตอเดือน 

 อัตราการเขาพัก (Occupancies Rate) 

ไดกําหนดจากอัตราการเขาพัก (Occupancies Rate) จากการเฉลี่ยอัตราการเขาพักแรมของ จํานวน

นักทองเที่ยวตางประเทศในภูมิภาค (จังหวัดรอง) โดยรอบกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2553 - 2560 (ธนาคารแหง

ประเทศไทย, 2560: ออนไลน)   
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  จํานวนหอง อัตราการเขาพัก  หองท่ีขายได ราคาหอง 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 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนหองพักประเภทตาง ๆ 

รายไดการใหบริการดานโภชนาการในสวนของอาหารและเครื่องด่ืมเพื่อสุขภาพ มีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

การบริการดานอาหาร และเครื่องดื่มเพื่อสุขภาพของโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบ

วงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) จะเปลี่ยนไปตามฤดูกาลประกอบดวย

อาหารม้ือหลัก 2 มื้อ ไดแก อาหารกลางวัน และ อาหารเย็น โดยแบงการใหบริการไดเปน 2 ประเภท 

 แบบเหมาตอวัน เปนการบริการอาหารมื้อกลางวัน และมื้อเย็น ซึ่งผูเขาพักสามารถที่จะเลือก

เมนูอาหารตามที่ทางโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร จัดเตรียมใหซึ่งทางผู

เขาพักสามารถรับประทานไดทั้งท่ีหองอาหาร และหองพัก โดยอัตราราคา 800 บาทตอคน 

 แบบทําอาหารดวยตนเอง (บุฟเฟต) โดยทางโครงการจัดเตรียมวัตถุดิบ และสวนผสมไวใหผูเขา

พักไดเลือกทําตามความตองการ และใหทางผูเขาพักประกอบอาหารดวยตนเอง ซึ่งอัตรา

คาบริการมื้อละ 350 บาท 
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การประมาณการรายไดจากการใหบริการดานโภชนาการในสวนอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ กําหนด

จากจํานวนผูใชบริการอาหารและเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ ท้ัง 2 ประเภท โดยอางอิงตามอัตราการเขาพัก และอัตรา

คาบริการดานโภชนาการ ในสวนของอาหารและเครื่องดื่ม เพื่อสุขภาพตามที่กําหนด (เฉล่ีย 30 วัน) 

 

 จํานวนหอง อัตราการเขาพัก   หองท่ีขายได 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 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนการบริการดานอาหาร/เครื่องด่ืมเพ่ือสุขภาพ (แบบเหมาตอวัน) 

 

  จํานวนหอง อัตราการเขาพัก  หองท่ีขายได 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 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนการบริการดานอาหาร/เครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ (แบบ(บุฟเฟต) 

 

รายไดจากการใหบริการซักรีด 

เปนการใหบริการของโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ โดยจะคิดในอัตราคาบริการแบบเหมา 

ตอเดือน เดือนละ 300 บาท และกําหนดใหจํานวนผูใชบริการซักรีดตามอัตราการเขาพักจากการเฉลี่ยตอเดือนจาก

อัตราการเขาพักแรมของจํานวนนักทองเท่ียวตางประเทศ 

  จํานวนหอง อัตราการเขาพัก  หองท่ีขายได 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 แผนภาพสรุปยอดรายไดสวนบริการซักรีด 

 

โดยสรุป ประมาณการรายได ปที่ 1 – 10 ของโครงการ มีดังตอไปนี้ (อางอิง ระบบภาวะเงินเฟอทุก 2 ป) 

   ปท่ี 1              ปท่ี 2  ปท่ี 3  ปท่ี 4  ปท่ี 5 

คาเชาหองพัก   30,711,200    30,711,200    32,630,650    32,630,650    34,670,065    

คาอาหาร (เหมาจาย)  44,112,000    44,112,000    45,876,480    45,876,480    47,711,539 

คาอาหาร (บุฟเฟต) 19,257,000    19,257,000    20,027,280    20,027,280    20,828,371 

คาซักรัด   8,271,000    8,271,000      8,601,840      8,601,840      8,945,913 

คาเชาพื้นที่รานคา 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 

   ปท่ี 6              ปท่ี 7  ปท่ี 8  ปท่ี 9  ปท่ี 10 

คาเชาหองพัก   34,670,065    36,836,944    36,836,944    39,139,253    39,139,253    

คาอาหาร (เหมาจาย)  47,711,539 49,620,000    49,620,000    51,604,800    51,604,800 

คาอาหาร (บุฟเฟต) 20,828,371 21,661,505    21,661,505    22,527,965    22,527,965    

คาซักรัด   8,945,913 9,303,749      9,303,749      9,675,898      9,675,898      

คาเชาพื้นที่รานคา 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 ปท่ี 1 - 10 

 

การวิเคราะหดานรายจาย ของโครงการ 

โดยรายจายของโครงการ แบงเปน 2 ชวง ดังตอไปนี ้
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คาใชจายกอนการดําเนินงาน ประกอบดวยรายจายฝายทุนในการไดมาซึ่งสินทรัพยถาวร และรวมถึง

คาใชจายทางการตลาดในการโฆษณาและประชาสัมพันธโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ กอนการเริ่ม

ดําเนินงาน โดยมีการประมาณการคาใชจาย ดังตอไปนี ้

 การประมาณการคาใชจายในการจัดตั้งบริษัท 

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีการกําหนดจัดการองคกร อยูในรูปแบบของนิติบุคคลประเภท บริษัท

จํากัด ท่ีมีการบริหารจัดการในลักษณะของธุรกิจโรงแรม และสถานพยาบาล กําหนดใหเงินมีลงทุนในหุนของ

โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัด

นครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เปนจํานวน 250,000,000 บาท ดังนั้น จึงมีคาใชจายในการจดทะเบียนจัดต้ังท่ี

บริษัท กับกรมพัฒนาธุรกิจ จังหวัดนครนายก ซึ่งจะมีคาใชจายประมาณ 250,000 บาท 

 การประมาณการคาใชจายในการขออนุญาตกอสรางโครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพ

ครบวงจร และการขอใชระบบสาธารณูปโภคกับองคกรทองถิ่น 

จะประกอบดวย คาธรรมเนียมใบอนุญาตกอสราง คาขอขยายเขตน้ําประปา คาขอขยายเขตคาไฟฟา และ

สื่อสาร จะรวมคาใชจายประมาณ 125,000 บาท 

 คาออกแบบและกอสรางอาคาร ประกอบดวย 

คาท่ีดนิ   ไรละ 1,200,000 บาท  เปนเงิน 26,400,000 บาท 

คาออกแบบ  รอยละ 4 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 5,457,600 บาท 

คาควบคุมงาน  รอยละ 4 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 5,457,600 บาท 

คากอสรางท่ีพัก 120 หอง ขนาดพ้ืนท่ี 6,250 ตร.ม.  15,000 บาท/ตร.ม  เปนเงิน 93,750,000 บาท 

คากอสรางท่ีพัก 30 หอง ขนาดพ้ืนท่ี 1,705 ตร.ม.  18,000 บาท/ตร.ม  เปนเงิน 30,690,000 บาท 

คา Club House  ขนาดพ้ืนท่ี 1,000 ตร.ม.  12,000 บาท/ตร.ม  เปนเงิน 12,000,000 บาท 

คากอสรางสระวายนํ้า ขนาด 6*12*1.5 เมตร  เปนเงนิ 1,000,000 บาท 

คาระบบสาธารณูปโภค  รอยละ 10 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 13,640,000 บาท 

คาท่ีจอดรถ และภมูิทัศน  รอยละ 8 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 10,915,200 บาท 

        รวม 199,310,400 บาท  
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คาใชจายการดําเนินงาน ประกอบดวยคาใชจายในการดําเนินงานประกอบดวยคาใชจาย 3 ดาน 

ดังตอไปน้ี 

 คาอุปกรณสํานักงาน เครื่องมือตาง ๆ ประกอบดวย 

คาอุปกรณทั่วไป      รอยละ 2 ของมูลคากอสราง เปนเงิน 2,728,800 บาท 

คาอุปกรณภายในหอง สําหรับโรงแรม   หองละ 100,000 บาท/หอง เปนเงิน 12,000,000 บาท 

คาอุปกรณภายในหอง สําหรับสถานพยาบาล หองละ 120,000 บาท/หอง เปนเงิน 3,600,000 บาท 

คายานพาหนะ (รถตู)       คันละ 1,000,000 บาท  เปนเงิน 1,000,000 บาท 

คายานพาหนะ (จักรยาน 10 คัน)      คันละ 5,000 บาท  เปนเงิน 50,000 บาท 

 คาประชาสัมพันธตางๆ ทั้งกอน และระหวางดําเนินการ 1 ป   เปนเงิน 2,400,000 บาท 

หมายเหตุ ครอบคลุมท้ังการตลาดออนไลน และออฟไลน (เดือนละ 200,000 บาท) 

 คาใชจายอ่ืน ๆ ประกอบดวย เหมายจาย     เปนเงิน 15,000,000 บาท 

หมายเหต ุ

ตนทุนวัตถุดิบอาหาร และเครื่องดื่มเพ่ือสุขภาพ ซ่ึงแปรผันตามยอดขายอาหารและเครื่องดื่ม โดยกําหนด 

ใหมีอัตรารอยละ 15 ของรายไดคาอาหาร และเครื่องด่ืมเพื่อสุขภาพ และปรับเพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอ โดยเฉล่ีย

ตั้งแต ปท่ี 5 โดยปรับข้ึน รอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2558 : ออนไลน) 

คาสาธารณูปโภค ประกอบดวยคานํ้า คาไฟฟา คาโทรศัพท และแกส โดยกําหนดใหอยูในอัตรา รอยละ 1 

ของยอดรายไดคาหองพัก และปรับเพ่ิมข้ึน ตามอันตราเงินเฟอ โดยเฉลี่ยตั้งแตปที่ 5 โดยปรับขึ้น รอยละ 4 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2558 : ออนไลน) 

คาผลิตภัณฑทําความสะอาด กําหนดใหอยูในอัตรา รอยละ 0.5 ของยอดรายไดคาหองพัก และปรับ

เพิ่มขึ้นตามอัตราเงินเฟอ โดยเฉล่ียต้ังแตป ท่ี 5 โดยปรับขึ้น รอยละ 4 (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2558: ออนไลน 

คาเบ้ียประกันภัย ปละ 240,270 บาท คิดในอัตรา รอยละ 0.2 จาก ทุนเอาประกันประมาณ 50 ลานบาท 

คาบํารุงรักษาอาคาร และส่ิงปลูกสราง กําหนดใหอยูในอัตรา รอยละ 0.1 ของราคาอาคาร และสิ่งปลูก

สรางในระยะเวลา 5 ป แรก และปรับเพ่ิมขึ้นตั้งแต ปท่ี 6 เปนรอยละ 0.25 

คาสอบบัญชี โดยผูสอบบัญชีรับอนุญาต กําหนดใหมีคาสอบบัญชี ปละ 15,000 บาท และเพิ่มขึ้นในอัตรา

รอยละ 10 ตอป โดยปดเศษทศนิยม เปนจํานวนเต็ม 
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คาใชจายเก่ียวกับยานพาหนะ ประกอบดวยคาน้ํามันรถ คํานวณจากระยะทางเฉล่ีย วันละ 100 กิโลเมตร 

ซึ่งยานพาหนะของโครงการ ใชนํ้ามันดีเซล โดยคํานวณจากราคานํ้ามันมาตรฐาน โดยเฉล่ียยอนหลัง 3 ป (ต้ังแตป 

2555 – 2557)  

เงินเดือนพนักงาน จะปรับขึ้นเปนอัตรา รอยละ 1 ของจํานวนเงินเดือน ในแตละป โดยจะไมปรับตาม

อัตราเงินเฟอ เน่ืองจากทางโครงการเห็นวา หากขึ้นเงินเดือน ตามอัตราเงินเฟอท้ังหมดน้ัน ทางโครงการไมสามารถ

รองรับคาใชจายในสวนเพ่ิมไดท้ังหมด และจากผลการสํารวจอัตราการขึ้นเงินเดือนประจําป ใหขอเสนอแนะในการ

พิจารณาอนุมัติการข้ึนเงินเดือน ซึ่งการตัดสินใจขึ้นอยูกับดุลยพินิจวาจะปรับตัวเลขของอัตราการจายเงินขึ้น หรือ

ลงเทาใด และขึ้นอยูกับความสามารถในการจายเงินของแตละโครงการ 

        รวม 36,778,800 บาท 

 

สรุป โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัด

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

 

การศึกษาความเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน 

ในการศึกษาเปนไปไดดานการวางแผนการเงิน จะนําขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหทางดานรายได และการ

วิเคราะหทางดานคาใชจาย ต้ังแตเริ่มโครงการ มาใชในการจัดทํางบการเงินลวงหนา เพื่อกําหนดขนาดของเงิน

ลงทุนท่ีตองการ และประเมินโครงการ โดยการจัดทํา งบการเงินลวงหนา มีดังตอไปนี ้

 เงินลงทุนสุทธิในโครงการ 

 ประมาณการงบกําไรขาดทุนลวงหนา เปนการประมาณการกําไรสุทธิ ที่ทางกิจการจะไดรับ

ลวงหนาตลอดอายุโครงการ และการประมาณการภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยเปนการกําหนดใน

อัตรารอยละ 20 ของกําไรสุทธ ิ

 ประมาณการงบกระแสเงินสดลวงหนา เปนการคํานวณกระแสเงินสดสุทธิลวงหนา ในแตละป

จากกระแสเงินสดรับหักดวยกระแสเงินสดจาย 

 ประมาณการงบแสดงฐานะการเงินลวงหนา เปนการประมาณการสินทรัพย หนี้สิน และสวนของ

ผูถือหุนไวลวงหนา ต้ังแต ปท่ี 0 ถึง ปท่ี 10 
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ในประเมินความเปนไปไดของ โครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร จะพิจารณาจากผลตอบแทน และความเส่ียง

เปนเกณฑในการตัดสินใจ โดยใชเครื่องมือทางการเงิน เปนตัวพิจารณาผลตอบแทนจากการลงทุน โดยวิธีท่ีเลือกใช

ในการวิเคราะห ไดแก มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV), อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

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

โดยการพิจารณากําหนดให โครงสรางของเงินทุน คือ เงินลงทุนจากผูถือหุนทั้งหมด โดยตนทุนของเงินทุน

จากผูถือหุน รอยละ 6 เปนอัตราผลตอบแทนในการลงทุนธรุกิจ โดยใชอัตราผลตอบแทนการลงทุนในกลุมโรงแรม

และรีสอรท และสถานพยาบาล (แบบไมคางคืน) (มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 2559: ออนไลน) 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 

การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิในโครงการธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร 

สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เปนการคํานวณผลตาง 

ระหวางมูลคาปจจุบันของเงินสด ท่ีคาววาจะไดรับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด ในการจาย เพ่ือลงทุนเริ่มแรก 

 ปท่ี   กระแสเงนิสดรับ  PVIF 6% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

 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 

 มูลคาปจจุบันสุทธิในโครงการธรุกิจ  305,745,587 - 236,089,200 = 69,656,387  
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เปนการคิดกระแสเงินสดรับสุทธิ ตลอดชวงการดําเนินงานของโครงการจากกระแสเงินสดรับตลอด

ชวงเวลาดําเนินการ และกระแสเงินสดจายในการลงทุน โดยคิดลดดวย อัตราคิดลดรอยละ 6 ซึ่งทําใหมูลคาสุทธิ

เทากับ 69,656,387 บาท สรุปไดวา โครงการธุรกิจท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร มีความเปนไปไดในการลงทุน

ดวยวธีิมูลคาปจจุบันสุทธิ 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 

เปนอัตราผลตอบแทน หรืออัตราคิดลด ท่ีทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดรับ เทากับมูลคาปจจุบัน

ของกระแสเงินสดจาย หรือมูลคาปจจุบันของเงินลงทุน ดงัน้ัน มูลคาปจจุบันสุทธิจึงเทากับศูนย จากการลงทุนของ

ธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง 

(จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร อัตราคิดลด ซึ่งเปนตนทุนของเงินลงทุนในท่ีน้ีเทากับ รอยละ 6 โดย

สามารถวิเคราะห ไดดงัตอไปน้ี 

ปท่ี  กระแสเงนิสดรับ   PVIF 7% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ PVIF 8% มูลคาปจจุบันสุทธ ิ

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 รอยละ 7 ไดมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับ 780,159,728 บาท 

และท่ีอัตราผลตอบแทนที่อัตราคิดลด รอยละ 8 ไดมูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดรับ 744,380,263 บาท 
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โดยมีเงินลงทุนในโครงการจํานวน 236,089,200 บาท ซึ่งเปนจํานวนท่ี มากกวามูลคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงิน

สดรับ ท่ีอัตราผลตอบแทนท่ีอัตราคิดลด รอยละ 8 เทากับ 508,291,063 บาท ซึ่งผลตางระหวางอัตราคิดลด รอย

ละ 7 และ รอยละ 8 เทากับ 35,779,465 บาท 

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

 IRR = 0.46% 

 IRR = 7.54% 

ดังน้ัน ผลตอบแทนการลงทุนของโครงการธุรกิจที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เทากับ รอยละ 7.54 ซึ่งสูงกวา

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีตองการ ที่กําหนดไวในอัตรา รอยละ 6 ดังน้ัน สรุปไดวาเม่ือทําการประเมิน

โครงการดวยวิธีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Internal Rate of Return หรือ IRR) โครงการธุรกิจท่ีพํานัก

ระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบ

กรุงเทพมหานคร มีความเปนไปไดในการลงทุน 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

เปนวิธีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหากําไรท่ีไดรับจากโครงการ วาใชระยะเวลานานเทาใด จึงจะคุมกับ

รายจายท่ีลงทุนเริ่มแรกพอดี โดยกําไรท่ีน้ีหมายถึง กําไรสุทธิหลัง หักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน (ดอกเบ้ีย) 

และคาเส่ือมราคา การวิเคราะหระยะเวลาการคืนทุนของโครงการธุรกิจที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบ

วงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาต ิในจังหวัดรอง (จังหวดันครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร 

ปท่ี  กระแสเงนิสดรับ    คาใชจายปจจุบันสุทธิ 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 

วิเคราะหไดวาเงินลงทุน เริ่มแรกจํานวน 236,089,200 บาท มีระยะยาวเวลาการคืนทุนจะอยูระหวาง ปท่ี 

3 และ (ส้ินสุด) ปท่ี 4 ดังนั้น โครงการที่พํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุ

ชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร จะคืนทุนในชวงระยะเวลาดังกลาว 
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การศึกษาความเปนไปไดดานองคการกฎหมายและสังคมเมือง 

จากการศึกษา และสัมภาษณ ผูบริหารโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผู

เกษียณอายุชาวตางชาติ ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร เก่ียวของกับหนวยงาน และ

กฎหมาย และดานการเมือง ดังตอไปน้ี 

กรมพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดเชียงใหม กระทรวงพาณชิย 

การดําเนินธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร สําหรับผูเกษียณอายุชาวตางชาติ 

ในจังหวัดรอง (จังหวัดนครนายก) รอบกรุงเทพมหานคร ดําเนินการในรูปแบบของบริษัทจํากัดซึ่งตองไปขอจด

ทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดตอกรมพัฒนาธุรกิจการคา ซึ่งประกอบดวย 2 ขั้นตอน (กรมพัฒนาธุรกิจการคา 

กระทรวงพาณิชย, 2558: ออนไลน) ไดแก 

 การจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธ ิ

 การจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจํากัด 

ปจจุบันการจดทะเบียนประกอบกิจการในรูปแบบบริษัทจํากัดน้ัน สามารถดําเนินการจดจัดต้ังไดภายใน

หน่ึงวนั ซึ่งเปนการจดทะเบียนจัดตั้งบริษัท พรอมกับการจดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิภายในวันเดียวกันได โดย

ประกอบดวยข้ันตอน โดยสังเขป ดังตอไปนี ้

 ผูเริ่มกอการจองชื่อนิติบุคคลที่ประสงคจะจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท โดยตองทําการตรวจสอบช่ือ

วา ช่ือดังกลาวตองไมซา หรือคลายคลึงกับชื่อที่ไดจอง หรือไดจดทะเบียนไวกอนแลว โดย

สามารถทําการตรวจสอบ และจองช่ือนิติบุคคลไดผานทางเวปไซดของกรมพัฒนาธรุกิจการคา 

 เมื่อช่ือท่ีจองไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนแลว ผูเริ่มกอการตองดําเนินการยื่นจดทะเบียนหนังสือ

บริคณหสนธิภายใน 30 วัน 

 ผูเริ่มกอการต้ังแต 3 คนขึ้นไป รวมกันจัดทําหนังสือบริคณหสนธ ิ

 จัดใหมีผูเขาชื่อซื้อหุนครบตามจํานวนหุนท้ังหมด ที่บริษัทจะจดทะเบียน 

 ประชุมจัดตั้งบริษัท โดยผูเร่ิมกอการ และผูเขาชื่อซื้อหุนทุกคนรวมเขาประชุม เพ่ือพิจารณา

กิจการตางๆ และขอบังคับในกิจการ และกรรมการ และผูเร่ิมกอการและผูเขาชื่อซื้อหุนทุกคนให

ความเห็นชอบในกิจการท่ีไดประชุม 

 ผูเริ่มกอการไดมอบกิจการใหแกกรรมการบริษัท 
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 กรรมการเรียกใหผูเขาชื่อซื้อหุนชาระเงินคาหุน โดยจะเรียกครั้งเดียวเต็มมูลคา หรือไมนอยกวา

รอยละย่ีสิบหาของมูลคาหุน และผูเขาชื่อซื้อหุนทุกคนไดชาระเงินคาหุนเสร็จเรียบรอยแลว 

สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียวกระทรวงการทองเท่ียว และกีฬา ไดกําหนดมาตรฐานการทองเท่ียวไทย: 

มาตรฐานท่ีพักเพ่ือการทองเที่ยวแบบพํานักระยะยาว มทท 206 – 2552 (สํานักงานพัฒนาการทองเท่ียว, 2552) 

เพื่อใชเปนแนวทางในการจัดการท่ีพักใหมีคุณภาพตรง กับความตองการของนักทองเที่ยวโดยมาตรฐานไดกําหนด

หลกัเกณฑมาตรฐานท่ีพัก เพื่อการทองเท่ียวระยะยาว ใหแก ผูลงทุนดาํเนินธุรกิจใหไดปฏิบัติ 

นอกจากน้ัน สํานักงานการทองเท่ียว กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา ไดระบุกฎหมายท่ีครอบคลุมสถาน

ประกอบการโครงการที่พํานักระยะยาว และศนูยสุขภาพครบวงจร ไดแก 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเปนกฎหมายท่ีใชควบคุมการกอสรางอาคาร และ

การควบคุมการกอสราง ในเขตเพลิงไหม 

 พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการใชอุจจาระเปน

ปุยรวมท้ังสิ่งปฏิกูลตาง ๆ โดยระบุใหอยูในการควบคุมของราชการสวนทองถ่ิน 

 พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายวาดวย

การกาหนดมาตรฐานคุณภาพสิ่งแวดลอม อาทิเชน คุณภาพอากาศ เสียงและสภาวะอื่น ๆ ของ

สิ่งแวดลอม โดยกฎหมายฉบับน้ีจะอยูในการควบคมุของราชการสวนทองถ่ิน 

 พระราชบัญญัติคุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 เปนกฎหมายวาดวยการคุมครองแรงงานที่จะ

กําหนดสิทธิของนายจาง และลูกจาง รวมทั้งการกําหนดสิทธิประโยชนตาง ๆ ของลูกจาง 

 พระราชบัญญัติการโรงแรม พ.ศ. 2547 เปนกฎหมายวาดวยลักษณะสถานที่พัก ท่ีเขาลักษณะ

โรงแรม การขอรับอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ลักษณะการใหบริการ และการดําเนินงานของ

โรงแรม 

 พระราชบัญญัติสถานพยาบาล พ.ศ. 2550 เปนกฎหมายวาดวยลักษณะศูนยสุขภาพครบวงจร ท่ี

เขาลักษณะสถานพยาบาล การขอรับอนุญาตประกอบธุรกิจสถานพยาบาล ลักษณะการ

ใหบริการ และการดําเนินงานของสถานพยาบาล 
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กรมสรรพากร กระทรวงการคลัง เปนหนวยงานท่ีกํากับดูแลหนวยธุรกิจ จะตองแจงรายไดผลการ

ประกอบการ รวมถึงการย่ืนแบบภาษีตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของในการดําเนินธุรกิจตามประมวลรัษฎากร อาทิเชน ภาษีเงิน

ไดหัก ณ ท่ีจาย ภาษีมูลคาเพ่ิม และภาษีเงินไดนิติบุคคล เปนตน 

สํานักงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่น ไดแก องคกรบริหารสวนจังหวัด และเทศบาลตําบลพรรณี ซึ่ง

การดําเนินธุรกิจโครงการท่ีพํานักระยะยาว และศูนยสุขภาพครบวงจร มีหนาท่ีในการชําระภาษีสวนทองถิ่น ใหแก

สวนราชการทองถิ่น 

นอกจากน้ี ยังตองพิจารณาถึงเสถียรภาพของรัฐบาลจากสถานภาพเศรษฐกิจดานการทองเที่ยว และ

โรงแรม และสถานพยาบาล ในชวงตนป พ.ศ. 2564 ภาคการทองเท่ียวฟนตัวตอเนื่อง และการปลอดล็อคจาก

มาตรการตางๆ อันเนื่องมาจาก COVID-19 โดยการขยายตัวสูงขึ้น เม่ือเทียบกับระยะเดียวกันของป 2563 กอน 

นักทองเท่ียวสวนใหญ ท่ีเขามาจะเปนชาวจีน และชาวมาเลเซีย 

สวนชวงระยะเวลานี้ ยังเริ่มสังเกตได ถึงความระมัดระวังในดานการใชจายของกลุมนักทองเที่ยว

ตางประเทศ โดยเฉพาะชาวยุโรปเสถียรภาพทางการเมืองของประเทศไทย น้ันยังไมมี การเปลี่ยนแปลงต้ังแตชวงป 

2564 หลังการปลอดล็อคจากมาตรการตางๆ อันเน่ืองมาจาก COVID-19 ยังมีแนวโนมไปในทิศทางท่ีดีข้ึนใน

อนาคตได เปนโอกาศท่ีจะดําเนินธุรกิจทางเลือก ท่ีเปนเชิงการทองเท่ียวแบบสุขภาพ และเนนกลุมคนท่ีเปนผูสูงวัย 
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