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บทสรุปผู้บรหิาร 

 สัดส่วนประชากรผู้สูงอายุในสังคมโลกมีแน้วโน้มที่สูงข้ึน ทําให้จํานวนประชากรผู้สูงอายุที่

กําลังเข้าใกล้วัยเกษียณเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว ผู้สูงอายุชาวต่างชาติเร่ิมมีพฤติกรรมในการใช้ชีวิตช่วง

เกษียณในที่ต่างแดนมากขึ้น จึงทําให้เกิดโอกาสของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รูปแบบใหม่ คือบ้านผู้

เกษียณอายุ (Retirement Housing) เกิดข้ึนในหลายๆประเทศเพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่ม

ลูกค้าเหล่าน้ี 

 โครงการบ้านพักผู้สูงอายุ “Rhythm of Lanna @ Chiang Rai” เป็นโครงการรีสอร์ทที่พัก

ผู้สูงอายุ และสามารถเป็นโรงแรมเพ่ือรองรับนักท่องเท่ียวเชิงสุขภาพได้ ต้ังอยู่บนที่ดินขนาด 9 ไร่ 3 

งาน 69 ตารางวา ในอําเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย ซึ่งเป็นจังหวัดที่ชาวไทยและชาวต่างชาติ
ให้ความนิยมเข้ามาท่องเท่ียว มีแหล่งท่องเท่ียวและสิ่งอํานวยความสะดวก และค่าครองชีพที่ตํ่า 

โครงการออกแบบเป็นลักษณะรีสอร์ทสไตล์ประยุกต์ไทย-ล้านนา โดยที่พักอาศัยเป็นลักษณะบ้าน

เด่ียวสองขนาด Standard Room 50 ตร.ม.63 หลัง และสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับผู้สูงอายุ 

พ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ํา ฟิตเนส ร้านอาหาร โดยมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นชาวต่างชาติที่เลือก

จะเกษียณอายุในประเทศไทย 

 งานวิจัยน้ีศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในปัจจัยที่สําคัญต่างๆ เช่น การวิเคราะห์ตลาด 

การวิเคราะห์ที่ดิน และการวิเคราะห์ด้านการเงิน โดยโครงการใช้เงินลงทุนประมาน 90 ล้านบาทและ

สามารถสร้างกําไรได้ มี NPV IRR และระยะเวลาการคืนทุนที่คุ้มค่าต่อการลงทุน 

คําสําคัญ: บ้านผู้สูงอายุ, เกษียณอายุ, ผู้สูงอายุ, Retirement Resort, เชียงราย 
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Executive Summary 
 The proportion of ageing population is moving in an increasing trend around 

the world. The population of aging society contributes a vital share of global 

demography. This social change creates new opportunities for real estate business in 

forms of retirement housing for a long-term place to stay in foreign countries. 

 “Rhythm of Lanna @ Chiang Rai” is a retirement resort serves as a place for 

long-term retirement and vacation for medical tourist. The project is located in 

Chiang Rai province of Thailand. The province is well known for its popularity as a 
cultural and natural tourism for both Thais and foreigners from around the world. 

The advantage of the location is because of secluded environment and low cost of 

living. The project is designed as a vacation resort with facilities designed specially to 

serve older people with applied Thai/Lanna style.  There are several facilities in the 

project such as pool, gym, restaurant, etc.  

This independent research explores the feasibility of the project by analyzing 

many important factors such as market, location, and financial factors. The estimated 

total budget is 90 million baht with a sound investment return, NPV, and payback 

period. 

Keywords: Retirement Housing, Retirement, Ageing population, Retirement Resort, 

Chiang Rai 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

กลุ่มประชากรสูงอายุ (Ageing Population) ถือว่าเป็นกลุ่มประชากรที่มีความสําคัญและมี

อิทธิพลสูงในโครงสร้างทางสังคม อัตราการเพ่ิมขึ้นของกลุ่มคนสูงอายุ มีอัตราที่สูงขึ้นอย่างต่อเน่ือง

และเกิดข้ึนในทุกๆภูมิภาคของโลกอย่างพร้อมเพรียง ทําให้เกิดผลกระทบต่อการใช้ชีวิตของคนใน

สังคม และระบบสังคมและเศรษฐกิจโดยรวมอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ กลุ่มคนสูงอายุที่กล่าวที่เติบโตขึ้นน้ี 

เกิดขึ้นได้จากการพัฒนาทางโภชนาการที่ประชากรได้รับ การพัฒนาด้านสุขาภิบาลและเทคโนโลยี

ทางการแพทย์ที่ก้าวหน้า ทําให้คนสูงอายุมีแนวโน้มที่จะมีอายุยืนยาวมากขึ้น และยังรวมถึงการพัฒนา
ด้านการศึกษาและเศรษฐกิจที่ดีขึ้นทําให้ความเป็นอยู่และคุณภาพชีวิตโดยรวมของประชากรดีขึ้น

อย่างเห็นได้ชัด 

สังคมในประเทศไทยก็เริ่มย่างเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุเช่นกัน จากการสํารวจข้อมูลประชากรใน

ประเทศพบว่า จากประชากรในประเทศจํานวน 64,871,000 คน มีประชากรที่อายุต้ังแต่ 60 ปีขึ้นไป

จํานวน 9,928,000 หรือคิดเป็น 15.30% (วรสิริอมร etal, 2014) คาดการณ์ไว้ว่า ในอีกสิบปีข้างหน้า

จะมีผู้สูงอายุ 14 ล้านคนหรือ 20% ของประชากรทั้งหมด ซึ่งประชากรกลุ่มน้ี มีอายุยาวนานขึ้นจาก

ความเจริญทางการแพทย์ แต่ก็ยังมีปัญหาเรื่องโรคภัยไข้เจ็บ ความพิการ และทุพพลภาพมากข้ึน 

ประกอบกับรูปแบบสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป ทําให้คนในครอบครัวมีภารกิจการงานท่ีรัดตัวมากขึ้น 

ขาดการดูแลผู้สูงอายุที่เหมาะสม หรือสภาพบ้าน และ สิ่งแวดล้อมที่ไม่เอ้ืออํานวยต่อการดูแลผู้สูงอายุ  

ธุรกิจ Retirement Home จึงถูกพัฒนาขึ้นมาเพ่ือตอบโจทย์ความท้าทายของสังคมเหล่าน้ี 

ซึ่งเป็นธุรกิจบริการดูแลผู้สูงอายุและผู้ป่วยพักฟ้ืน รวมถึงเป็นธุรกิจที่ให้บริการกับผู้สูงอายุที่เป็น

ชาวต่างชาติด้วย โดย Retirement Home เหมาะสําหรับผู้สูงอายุที่ญาติ หรือ คนดูแลที่ต้องใช้เวลา

ไปทํางานนอกบ้าน หรือต้องเดินทางไปต่างจังหวัดและต่างประเทศ รวมทั้งสภาพบ้านไม่เอ้ืออํานวย 

อาจทําให้เกิดอันตรายต่อผู้สูงอายุ Retirement Home มีจุดเด่นตรงที่มีสถานที่ อุปกรณ์ และ

บุคลากรที่พร้อม ผู้สูงอายุมีเพ่ือนและคนดูแล และมีกิจกรรมที่หลากหลายกว่าอยู่ที่บ้าน  
Retirement Home จึงเป็นธุรกิจที่เร่ิมเติบโตข้ึนตามการเพ่ิมขึ้นของผู้สูงอายุทั้งปัจจัย

ภายในประเทศ บวกกับการเพ่ิมขึ้นจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ซึ่งในขณะน้ีเริ่มมี

การขยายตัวไปยังต่างจังหวัดแล้ว เน่ืองจากสถานท่ีร่มร่ืน สงบ และราคาที่ดินไม่สูงเท่ากรุงเทพฯ อีก

ทั้งยังสามารถทําหน้าที่เป็นสถานที่พักผ่อนให้กับผู้สูงอายุและญาติไปในตัวด้วย 
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เป็นตลาดหลักในอันดับต้นๆ ทําให้แนวทางการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงตามไปด้วย 

เน่ืองจากผู้สูงอายุมีความต้องการในการดูแลสุขภาพมากกว่ากลุ่มคนอายุน้อย จึงถือเป็นโอกาสที่ธุรกิจ

อสังหาฯจะปรับตัวเพ่ือรองรับ 

1.1.2 ความต้องการดูแลสุขภาพของคนสูงอายุ 

 ถึงแม้ว่าปัจจุบันน้ัน ความก้าวหน้าทางการแพทย์และคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทําให้อายุขัยของคน

สูงข้ึนส่งผลให้จํานวนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง แต่โรคภัยต่างๆท่ีมาพร้อมกับอายุก็หลีกเลี่ยงไม่ได้

เช่นเดียวกัน จํานวนผู้ป่วยโรคผู้สูงอายุและโรคประจําตัวต่างๆ เช่น อัมพาต ความดัน เบาหวาน อัล

ไซล์เมอร์ หรือโรคอ่ืนๆที่ต้องการการดูแลอย่างใกล้ชิด ก็เพ่ิมสูงขึ้นเช่นเดียวกัน บวกกับแนวโน้มการ

ดูแลสุขภาพที่เติบโต ทําให้ผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่ต่างประเทศให้ความสนใจในการมาพักผ่อนเพ่ือพักฟ้ืน

จากโรคต่างๆ ซึ่งประเทศไทยก็ถือว่าเป็นหน่ึงในจุดหมายปลายทางที่ชาวต่างชาติให้ความสําคัญ 

เน่ืองจากเป็นเมืองท่องเท่ียวโดยพื้นฐานอยู่แล้ว มีระบบการแพทย์ที่ทันสมัยไม่แพ้ต่างประเทศ และมี

ค่าใช้จ่ายน้อยเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศที่พัฒนาแล้ว รวมถึงได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐอย่าง

จริงจัง ทําให้ผู้ประกอบการธุรกิจต่างๆ ริเริ่มธุรกิจเพ่ือการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพเพ่ือตอบสนองความ
ต้องการสําหรับกลุ่มลูกค้าน้ีมากขึ้น ประเทศไทยจึงมีโครงสร้างพ้ืนฐานที่พร้อมเป็นศูนย์กลาง

การแพทย์ในการรองรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติได้เป็นอย่างดี (Thailand Board of Investment, 

2012) 

 โรคท่ีเกิดขึ้นกับผู้สูงอายุมีหลายชนิด ซึ่งที่พบมากที่สุดคือโรคเรื้อรัง หรือ Chronic Diseases 

ได้แก่ โรคเบาหวาน โรคความดันโลหิตสูง โรคไขมันในเลือดสูง โรคที่เกี่ยวข้อกับกล้ามเน้ือหัวใจ และ

โรคมะเร็ง เป็นโรคที่ผู้ป่วยต้องการการดูแลอย่างใกล้ชิดอย่างต่อเน่ืองและไม่สามารถรักษาให้หายขาด

ได้ การบริการทางสาธารณสุขจึงต้องปรับการบริการเพ่ือดูแลกลุ่มผู้ป่วยมากขึ้น 
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Hub) ในสถานการณ์ปัจจุบัน ภายใต้ข้อจํากัดต่างๆ ที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการ ว่ามีความเป็นไปได้

หรือไม่ 

 

1.3 วิธีการศึกษา 

ผู้ศึกษาใช้ที่ดินของตนเองในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยคํานึงถึงปัจจัยภาพรวม

ของเศรษฐกิจและความเป็นไปได้ต่างๆดังน้ี 

1. ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 

- แนวโน้มเศรษฐกิจและตลาด 

- อุปสงค์และอุปทาน 

- SWOT Analysis และกลยุทธ์ทางการตลาด 

2. ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ การเลือกทําเลท่ีต้ังโครงการ 

3. ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย และข้อจํากัดต่างๆ ในการออกแบบ และก่อสร้าง 

โรงแรม 

4. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน 

- อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

- มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 

- จุดคุ้มทุน (Break Even-Point) 

- วิเคราะห์ความเสี่ยงขั้นตํ่าโดยใช้วิธี Weight Average Cost of Capital : WACC 
5. ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการก่อสร้าง 

 

1.4 ข้อจํากัดในการศึกษา 

การเข้าถึงข้อมูลบางอย่างเป็นข้อมูลที่ไม่เปิดเผยต่อสาธารณะชนทั่วไปหรือเป็นข้อมูลทีไ่ม่ใช่

ข้อมูลปัจจุบัน จึงทําให้มีจุดบกพร่องอยู่บ้าง ข้อมูลบางข้อมูลเป็นข้อมูลทีไ่ด้มาจากแหลง่ข้อมูลหลาย

แหล่ง ซึ่งมีความแตกต่างกันในวิธีการจัดเก็บข้อมูล การระบุขอบเขตการจัดเก็บข้อมูลที่ต่างกัน จึงทํา

ให้ข้อมูลที่ได้แตกต่างกันไปด้วย 

 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

สามารถนําความรู้ทั้งทางด้านการตลาด การเงิน และกฎหมาย มาประยุกต์ใช้ในการวิเคราะห์

การลงทุนจริง รวมทั้งช่วยให้เข้าใจขั้นตอนการวิเคราะห์ในการพัฒนาโครงการ เข้าใจสถานการณ์

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ศึกษาด้วย 
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บทท่ี 2 

ทบทวนวรรณกรรม 

 
คําศัพท์สําคัญ 

ผู้สูงอายุ บุคคลที่มีอายุต้ังแต่ 60 ปี ขึ้นไป (D. o. E. a. S. A. United Nations, 

Population Division 2013) 

สังคมผู้สูงอายุ (Population Ageing) มีสาเหตุจากจํานวนสัดส่วนของผู้สูงอายุสูงขึ้นและ

เป็นแนวโน้มหลักทางสังคมที่เริ่มส่งผลกระทบอย่างจริงจังต่อโครงสร้างประชากรในสังคมโลกในช่วง

ศรรตวรรษที่ 21 เป็นต้นมา โดยมีสาเหตุหลักจาก (D. o. E. a. S. A. United Nations, Population 
Division 2013) 

- การลดลงของอัตราการเจริญพันธ์ุ 

- อายุขัยของประชากรท่ียาวนานขึ้น 

- ประชากรอายุสูงเร็วขึ้น 

สังคมผู้สูงอายุเกิดข้ึนพร้อมๆ กันในทุกภูมิภาค แต่ความเข้มข้นและความรวดเร็วน้ันแตกต่าง

กันไปในแต่ละประเทศตามปัจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ยกตัวอย่างเช่น ประเทศที่พัฒนาแล้ว 

ประชากรเข้าสู่วัยสูงอายุมาหลายทศวรรษ ในขณะที่ ประชากรในประเทศกําลังพัฒนากําลังเริ่มเข้าสู่

วัยสูงอายุจากอัตราการเสียชีวิตที่ลดลงและอัตราการเจริญพันธ์ุที่เพ่ิมขึ้น และประเทศที่พัฒนาแล้วจะ

มีคนอายุสูงที่สุดอาศัยอยู่ แต่คนสูงอายุส่วนใหญ่จะอยู่ในประเทศที่กําลังพัฒนา เป็นต้น 
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 อายุเกษียณของผู้สูงอายุ (Statutory Retirement Age) คืออายุขั้นตํ่าที่สามารถรับสิทธิ

ประโยชน์จากการเกษียณเช่น เงินบํานาญ ซึ่งในประเทศท่ีพัฒนาแล้ว อายุเกษียณจะอยู่ที่ 65 ปีขึ้นไป 

และในประเทศที่กําลังพัฒนาจะอยู่ที่ 60 ปีขึ้นไป 

ที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ (Retirement Housing) คืออสังหาริมทรัพย์รูปแบบหนึ่งที่

ออกแบบสําหรับผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในวัยชราโดยเฉพาะ โดยผู้อยู่อาศัยสามารถใช้ชีวิตได้ตามปกติ  โดย

บ้านผู้สูงอายุน้ันมีหลากหลายประเภทแตกต่างกันไปข้ึนอยู่กับความต้องการการดูแลรักษาของผู้อยู่

อาศัย (Residential Research, 2014)  

- บ้านพักคนชรา (Residential Home) บ้านเด่ียวช้ันเดียว อาจมีผู้ดูแล (Warden) 

อยู่ในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือสามารถอํานวยความสะดวกได้ทันท่วงที สามารถอยู่

ร่วมกันเป็นชุมชนผู้สูงอายุ (Retirement Community) หรือหมู่บ้านผู้อยู่ในวัย

เกษียณ (Retirement Village) โดยที่มีบ้านแยกกันอยู่รวมๆกันเป็นชุมชน และมีสิ่ง

อํานวยความสะดวกข้ึนพ้ืนฐานเช่น ร้านอาหาร หรือสถานที่สําหรับเข้าสังคมเช่น 

สปา สระว่ายน้ํา และสวนสาธารณะ 

- สถานที่ให้การช่วยเหลือในการดํารงชีวิต (Assisted Living) เป็นสถานที่พัก

อาศัยของคนชราที่มีบริการดูแลผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแลกิจกรรมประจําวัน 

(Activities of Day Living) เช่น เคลื่อนที่ อาบน้ํา แต่งตัว บริการอาหาร ดูแล

สาธารณสุขต่างๆ ซึ่งเหมาะสําหรับผู้ที่ไม่สะดวกในการดูแลตนเอง หรือผู้พิการ โดย 

Assisted Living ยังคงเป้าหมายให้ผู้ใช้บริการยังมีความอิสระ (Independence) 
ศักด์ิศรี และคุณภาพชีวิตที่ดี จึงใช้บุคคลากรภายนอกเข้ามาทํางานเป็นประจําทุก

วัน 

- สถานดูแลระยะยาวในโรงพยาบาล (Long-stay Hospital) สถานที่ให้การ

รักษาพยาบาลท่ัวไป ที่ให้บริการดูแลผู้ป่วยระยะยาวตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป เป็นทั้ง

โรงพยาบาลรัฐและเอกชน 

- สถานบริบาล (Nursing Home) เป็นสถานที่สําหรับผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแล

อย่างใกล้ชิดและต่อเน่ือง เน่ืองจากไม่สามารถจัดการกับกิจกรรมชีวิตประจําวันได้

ด้วยตนเอง โดยส่วนใหญ่จะมีผู้เช่ียวชาญดูแลอย่างใกล้ชิด 24 ช่ัวโมง สําหรับ

ผู้สูงอายุที่ป่วยเป็นโรคเร้ือรัง ป่วยทางจิตร หรือความจําเสื่อม 

- สถานดูแลผู้ป่วยระยะสุดท้าย (Hospice Care) สถานที่สําหรับผู้สูงอายุที่ป่วย

อาการหนักที่รักษาไม่ได้ หรือก่อนเสียชีวิต เพ่ือให้บริการดูแลทางร่างกายและจิตใจ 

เปิดโอกาสให้ญาติ และเพ่ือนได้อยู่ดูแลใช้เวลาสุดท้ายก่อนที่จะเสียชีวิต 
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วิซ่าเกษียณอายุ คือวิซ่าสําหรับชาวต่างด้าวที่มีอายุต้ังแต่ 50 ปีขึ้นไป และต้องการอาศัยอยู่

ใน ประเทศไทย ต้องแสดงหลักฐานทางการเงิน คือเงินฝากในบัญชีออมทรัพย์ หรือบัญชีเงินฝาก

ประจําไม่น้อย กว่า 800,000 บาท หรือมีเงินไม่น้อยกว่า 65,000 บาท ต่อเดือน โดยเงินได้ 12 เดือน 

รวมกันไม่น้อยกว่า 800,000 บาท เพ่ือเป็นหลักฐานประกอบการพิจารณา ซึ่งระยะเวลาการอนุญาต

จะเป็นแบบ 1 ปี  

กฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้อง 

กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการออกแบบ และก่อสร้างอาคาร 

1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที ่2 พ.ศ. 2522 

3. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

4. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 

5. พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

6. พระราชบัญญัติส่งเสริมและอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2535 
7. พระราชบัญญัติสถานพยาบาล พ.ศ. 2541 

8. กฎกระทรวง ว่าด้วยวิชาชีพและจํานวนผู้ประกอบวิชาชีพในสถานพยาบาล พ.ศ. 2545 

หมวดที่ 2 

9. กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ

อาคารต้องมี ระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตูช่องระบายอากาศหรือช่องแสง

หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่าง

จากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร  

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ

อาคารต้องมีระยะห่าง จากแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 

(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่
น้อยกว่า 3 เมตร 
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บทท่ี 3 

การวิเคราะห์ด้านการตลาด 
 

โครงการ Retirement Resort น้ัน เป็นโครงการที่สามารถเป็นที่พักอาศัยของผู้สูงอายุวัย
เกษียณและยังสามารถเป็นที่พักอาศัยเพ่ือนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพมาพักอาศัย เป็นครั้งคราวได้

เน่ืองจากจังหวัดเชียงรายน้ันเป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่ได้ความนิยมในประเทศไทย จึงมีการวิเคราะห์

ตลาดสําหรับกลุ่มลูกค้าหลักคือผู้สูงอายุชาวต่างชาติที่ต้องการใช้ชีวิตเกษียณอายุในต่างประเทศ ซึ่ง

รวมถึงชาวต่างชาติที่ทํางานในประเทศไทย (Expat) ที่เข้าใกล้วัยเกษียณอายุ ซึ่งอาศัยแบบระยะยาว 

และกลุ่มลูกค้ารองคือ นักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพสูงอายุที่เข้ามารับบริการทางสุขภาพในประเทศไทย

และหาที่พักอาศัยเพ่ือท่องเที่ยวไปพร้อมกัน 

 

3.1 ภาพรวมตลาด Retirement Housing 

3.1.1 ผู้สูงอายุชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

ประเทศไทยถือเป็นประเทศที่เป็นแหล่งศูนย์รวมธุรกิจ การบริการ และอุตสาหกรรมอันดับต้นๆ 

ของเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ จึงทําให้เป็นประเทศมีความหลากหลายของเช้ือชาติของกลุ่มคนวัย

ทํางานตามการเติบโตของบริษัทข้ามชาติ (Multinational Corporations) โดยบริษัทข้ามชาติเหล่าน้ี

มักจะมีพนักงานระดับกลางถึงสูงที่มีสัญชาติตามประเทศต้นกําเนิดของแต่ละบริษัท ซึ่งกลุ่มคนวัย

ทํางานเหล่าน้ีน้ันจะมีอายุอยู่ในช่วงวัยกลางคนจนถึงวัยใกล้เกษียณอายุมากข้ึนเร่ือยๆ การ

เจริญเติบโตของเศรษฐกิจโลก และการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) น้ันจึงเป็นปัจจัยที่
สําคัญที่ผลักดันให้กลุ่มคนใกล้วัยเกษียณในประเทศไทยเพ่ิมมากขึ้นอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ จึงเป็นโอกาส

ที่ธุรกิจอสังหาฯจะจับกลุ่มผู้บริโภคท่ีมีศักยภาพเหล่าน้ีที่มีกําลังซื้อสูงและกําลังวางแผนหาที่อยู่อาศัย

เพ่ือพักผ่อนในป้ันปลายชีวิตและเกษียณอายุอย่างมีความสุข 
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คน ตามตาราง

3.1 ประมาณ

uguet, 2014

ชาวต่างชาติใน

(Huguet, 2

รทําสํารวจ ต

วต่างชาติที่ไม

งหมดอยู่ในช่ว
ต่างชาติที่อยู

กษียณอายุ 34

าวต่างชาติที่มีใ

workers)  9

ง 3.2 

ณการณ์จํานวน

) 

นประเทศไทย

2014) มีควา

ตาราง 3.1 แส

ม่ได้ทํางาน 4 

วง 3.5-4.0 ล้
ยู่กับชาวไทย 

4,536 คน แล

ใบอนุญาตทํา

92,008 คน แ

นชาวต่างชาติ

ยนั้นยังไม่มีระบ

มเป็นไปได้ว่า

สดงถึงจํานวนช

แสนคน โดย

ล้านคน และใ
คู่สมรส และ

ละต่อวีซ่าอ่ืนๆ

างานในประเท

ละแรงงานฝีมื

ที่อาศัยในประ

บบการประม

าอาจมีชาวต่า

ชาวต่างชาติที

การประมาณ

ในส่วนของชา
ะ ครอบครัวอ

ๆ อีก 91,128

ทศ 1,174,90

มือตํ่า (Low-s

ะเทศไทยปี 2

 

าณการณ์ที่แน

างชาติที่ไม่มีใบ

ที่ทํางานในปร

ณการณ์จึงมีชา

าวต่างชาติที่ไม
อยู่ 27,060 

8 คน  

00 คนในปร

skilled occu

20 

2556 

น่นอน จึง

บอนุญาต

ะเทศไทย

วต่างชาติ

ม่ที่ทํางาน
คน มี

ะเทศไทย 

upations) 



ใ

 

 

 ที่มา

 

จํา
กลาง กรุงเท

ระดับปานกล

ชาวต่างชาติที

 

ตา

 

 

ใน

ในประเทศไท

ตารางที่ 

า (Huguet, 2

นวนชาวต่างช
พฯและปริมณ

ลางและภาค

ที่ทํางานในปร

รางที่ 3.3 จํา

ที่มา (Hu

ปี 2556 มีชา

ทย ซึ่งแสดงถึง

3.2 จํานวนช

014) 

ชาติกระจายไ
ณฑล มีสัดส่ว

ตะวันออกเฉี

ะเทศคิดเป็น 

นวนชาวต่างช

uguet, 2014

าวต่างชาติที่มี

งการเปิดกว้าง

ชาวต่างชาติทีม่ี

ภู

ไปทํางานตาม
วนเยอะท่ีสุด 

ฉียงเหนือมีน้อ

2.8% ของแร

ชาติที่มีใบอนุญ

) 

มีใบอนุญาตฯ 

งของเศรษฐกิ

มใีบอนุญาตทํ

ภูมิภาค 

ภูมิภาคต่างๆ
ตามลําดับ ภ

อยที่สุด โดย 

รงงานทั้งหมด

ญาต ตามประ

และจัดอยู่ใน

กิจและการยอ

ํางาน ในประ

 ของไทยไม่เท
าคเหนือมีชา

40% เป็

ด 38 ล้านคนใ

ะเภทและตําแ

ประเภทแรงง

มรับผู้เช่ียวชา

เทศไทย ตาม

 

ท่ากัน โดยภา
วต่างชาติทําง

ป็นประชากร

ในประเทศ  

แหน่งงาน และ

 

งานมีฝีมือ 92

าญชาวต่างชา

21 

เพศ และ

าคใต้ ภาค
งานอยู่ใน

รเพศหญิง 

ะสัญชาติ 

2,008 คน

าติมากข้ึน 



โ

 

ใ

 

 

ใ

 

 

โดย 86% ห

ต่างๆ โดยเจ้

จากฟิลิปปินส

 

 ที่มา

 

  หน่ึง

จํานวนประช

ทํางานช่วงอา

ในภาพรวมต้ัง

  โดยส

มากกว่า 1 

(Retirement

 

3.1.2 
การ

จํานวนผู้สูงอ
เจ็บป่วยจากโ

ให้วิถีชีวิตขอ

หลากหลายขึ้

เพ่ือใช้บริการ

ตัวแทนบริษัท

และ รีสอร์ท 

 

 

หรือมากกว่า 8

จ้าหน้าที่อาวุโ

ส์ และสหรัฐอ

ตารางที

า (Huguet, 2

งในปัจจัยสําค

ชากรไทยในช่ว

ายุ 15-24 ปี แ

ั้งแต่ 15-64 ปี

สรุปการประม

ปี และ

t Visas) ในป

ภาพรวมตลา

เจริญเติบโตข

ายุที่เพ่ิมขึ้น เ
โรคประจําตัวม

องประชากร

ขึ้นเพ่ือรองรับ

รโดยเฉพาะ ย

ทท่องเที่ยวที่จ

หรือโรงแรมเ

 

80,000 คนน

ส ผู้จัดการ ม

เมริกาเป็นหลั

ที่ 3.4 กลุ่มอา

014) 

คัญที่ชาวต่าง

วงวัยทํางานช่ว

และ 15-39 ปี

ปี มีการเพ่ิมข้ึน

มาณการณ์มชี

มีการเพ่ิมขึ้น

ระเทศไทยต้ัง

าดท่องเท่ียวเ

ของธุรกิจและ

เนื่องจากจําน
มากขึ้น รายไ

หันมาดูแลใส

บความต้องกา

ยกตัวอย่างเช่น

จัดโปรแกรมก

พ่ือการพักผอ่

น้ันเป็นเจ้าหน

มาจากประเทศ

ลัก 

ายุประชากรวั

งชาติเข้ามาท

วงต้น จากตา

ปีลดลง 1.2%

น 0.2%  

ชาวต่างชาติ 1

นของจํานวน

งแต่ปี 2546 

เชิงสุขภาพ 

ะตลาดด้านก

วนผู้สูงอายุที่
ด้ที่สูงข้ึนพรอ้

ส่ใจสุขภาพม

รของทั้งผู้สูงอ

น โรงพยาบาล

การท่องเที่ยว

อนช่ัวคราว ต่า

น้าที่อาวุโส ผู้จ

ศญี่ปุ่น และ อิ

ัยทํางานโดยร

ทํางานในประ

าราง 3.4 ในช่

หรือ เกือบ 4

53,000 คน มี

อย่างต่อเน่ือ

ารบริการเชิง

เพ่ิมขึ้นและอ
อมกับคุณภาพ

มากขึ้น ทําให

อายุในประเท

ลที่เจาะกลุ่มลู

เชิงสุขภาพ บ้

างๆ เป็นโอกา

จัดการ และผู้

อินเดียเป็นส่ว

รวมในประเทศ

ะเทศไทยมาก

ชวงปี 2553-2

400,000 คน 

มวีีซ่าสามารถ

งจากการอนุ

งสุขภาพมีแน

ายุยืนมากขึ้น
พชีวิตที่พัฒนา

ห้การบริการ

ทศและชาวต่า

ลูกค้าชาวต่าง

บ้านพักผู้สูงอา

าสใหม่ทางธุรกิ

ผู้เช่ียวชาญใน

วนใหญ่ ผู้เช่ีย

ศไทย (พันคน

กขึ้นคือการล

2563 จะมีปร

แต่ประชากร

ถอยู่อาศัยในป

นุญาตวิซ่าเกษ

นวโน้มที่จะเติ

นทําให้ผู้สูงอา
มากข้ึนกว่าอ

รเชิงสุขภาพเ

างชาติที่เข้าป

งชาติระดับบน

ายุ (Nursing 

กจิที่เกิดขึ้นมา
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สาขางาน

ยวชาญมา

น) 

 

ลดลงของ

ะชากรวัย

วัยทํางาน

ประเทศได้

ษียณอายุ 

บโต ตาม

ยุมีโอกาส
ดีต ส่งผล

เกิดความ

ระเทศมา

นเป็นหลัก 

Home) 

ากมาย 



โ

โ

 

 

ภาพ

ที่มา

 

 ประ

มากข้ึน ทําให

โดยเฉพาะแพ

จํานวนแพทย์

จนถึงปี ค.ศ. 
ประชากร  

 การ

โดยรวมเช่นกั

สหราชอาณ

แอฟริกาใต้มีง

มาเป็นเวลาห

การแพทย์ โด

มีน้อยที่สุด โ

การแพทย์ที่ป

จํานวนถึง 1.5

 การ

ภูมิลําเนาขอ

การแพทย์ที่ไ

 

พที่ 3.1 กราฟแ

 : (Deloitte,

ชากรโลกเพ่ิม

ห้หลายๆ ประ

พทย์ผู้เช่ียวช

ยต่์อประชากร

2015 

กระจายตัวที

กัน ในสหรัฐฯ

าจักร แต่ก็น้

งบประมาณที

หลายปี เช่นเดี

ดยเฉลี่ยมีจําน

โดยมีอัตรา 0

ประเทศเพ่ือน

5 ล้านคน รวม

เข้าถึงการบริ

องผู้ป่วยที่เข้า

ม่ทั่วถึง และค

แสดงจํานวนแ

 2015) 

มขึ้นอย่างต่อเนื

ะเทศที่พัฒนา

าญ และ พยา

ร 1,000 คน อ

และมีแนวโน้

ที่ไม่เท่ากันขอ

ฯ มีจํานวนแพ

น้อยกว่าประ

ทีน่้อยของภาค

ดียวกับประเท

นวนแพทย์ 2.1

.4 คน เน่ือ

นบ้านเช่น สิง

มเป็นเม็ดเงิน 

ริการทางการแ

าถึงสถานพย

ความล้าสมัยข

แพทย์ต่อผู้ป่ว

นื่องและรวดเ

และกําลังพัฒ

าบาล เพ่ือมา

อยู่ที่ 1.7 คนต้ั

น้มจะเพ่ิมขึ้นอ

องบุคลากรท

พทย์ 3.3 คน

เทศในทวีปย

ครัฐ ทําให้มีจํา

ศในแถบเอเชี

1 คนต่อประช

องจากชาวอิน

งค์โปร์ และ 

1.4 พันล้านเ

แพทย์ที่ไม่ทั่ว

ยาบาลยาก ร

ของเทคโนโลยี

วย 1000 รายใ

เร็ว และบริกา

ฒนาต้องหาบุค

ารองรับความ

ต้ังแต่ปี ค.ศ. 2

อย่างชะลอตัว

ทางการแพทย

น ต่อประชาก

ยุโรป เช่น ฝ

านวนแพทย์เพี

ชียตะวันออกฉี

ชากร 1,000 

นโดนีเชียเลือ

มาเลเซีย มีนั

เหรียญสหรัฐ 

วถึงมีสาเหตุม

ระบบสาธารณ

ยทีางการแพท

ในโลก 

ารทางการแพท

คคลากรมืออา

มต้องการเหล่

2013 และมีก

วในอนาคตซึ่ง

ย์ในแต่ละภูมิ

กร 1,000 คน

รั่งเศส หรือ 

พียง 0.6 คนต่

ฉียงใต้ก็มีควา

คน ในประเท

กที่จะเดินทา

นักท่องเที่ยวเ

ต่อปี (Deloit

มาจากความข

ณูปการและโ

ทย์ในบางประเ

 

ทย์ที่เป็นความ

าชีพทางด้านก

ล่าน้ี โดยรวมใ

ารคาดการณ์

งไม่เพียงพอต

มิภาคทําให้เกิ

น มากกว่า ญี

เยอรมันนี ใ

ต่อประชากร 1

มขาดแคลนใ

ทศอินโดนีเชีย

างไปรับการบ ิ

เชิงสุขภาพชา

tte, 2015) 

ขาดแคลนเรื่อ

โครงสร้างพ้ืน

เทศ 
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มต้องการ

การแพทย์ 

ในโลกน้ัน 

ว่าจะคงที่

ต่อจํานวน

กิดปัญหา

ญี่ปุ่น และ 

ในขณะที่

1,000 คน 

นแรงงาน

น้ัน ถือว่า

ริการทาง

าวอินโดฯ

องแรงงาน 

นฐานทาง



 

 

ภาพ

ที่มา

 

จําน

ของประชาก

อัตราการเข้า

1,000 คน ห

อินเดียมีอัตร

เตียง 100,00

2015) เพ่ือส
การแพทย์นัน้

นวัตกรรมในก

การแพทย์เป็น

สถา

(World Hea

ประชากร 10

จํานวนแพทย

6.1 สิงคโปร์

ราบละเอียดดั

พที่ 3.2 การเข้

 : (Deloitte,

วนเตียงในแต

รที่มีอัตรามา

าถึงการบริการ

หรือประมาณ 

าอยู่ที่ 1 เตี

00 เตียงภายใน

สามารถเทียบ
นจึงเป็นมาตรก

การพัฒนากา

นบริการเสริม

นการณ์การบ

alth Organiz

0,000 คน อยู

ย์ที่ให้บริการน้

ร์ 19.2) แต่มีจ

ดังน้ี 

้าถึงการบริกา

 2015) 

ต่ละประเทศมี

กกว่าการเจริ

รทางการแพท

350 คนต่อ 1

ยงต่อประชาก

น 10 ปี หรือเ

บเท่าประเทศ
การที่ใช้การล

รเข้าถึงการบริ

มที่ภาคเอกชน

บริการทางการ

zation, 201

ยู่ที่ 3.9 และจํ

น้อยหากเปรีย

จํานวนเตียงที่

าร : จํานวนเตี

มีแนวโน้มคงที่

ริญเติบโตของ

ทย์โดยรวมขอ

1 เตียง ประเท

กร 1,050 ค

เป็นงบประมา

ศที่พัฒนาแล้ว
ลงทุนสูง และแ

ริการทางการ

นสามารถพัฒน

รแพทย์ในปร

4) พบว่า ในช

จํานวนเตียงอย

ยบเทียบกับปร

ถือว่าอยู่ในระ

ตียงต่อประชา

ี่ต้ังแต่ปี ค.ศ. 

งจํานวนอุปทา

องโลกได้ สหรั

ทศญี่ปุ่นมี 85

คน หมายควา

าณประมาณ 5

วได้ การลดค
แนวทางที่สาม

แพทย์จึงเป็น

นาได้ 

ระเทศไทย จา

ช่วงปี ค.ศ. 2

ยู่ที่ 21 เตียงต

ระเทศในกลุ่ม

ะดับสูง โดยส

กร 1,000 คน

2010-2013

านของโรงพย

รัฐฯ มีอัตรา 2

5 คน ต่อ 1 เต

มว่าประเทศอิ

5 หมื่นล้านเห

ความเหลื่อมล
มารถหลีกเลี่ย

ธุรกิจอสังหาฯ

ากการสํารวจข

006-2013 พ

ต่อประชากร 

อาเซียนด้วยก

ภาพโดยรวมข

 
น 

3 เน่ืองจากก

ยาบาล ซึ่งบ่งบ

2.9 เตียงต่อป

ตียง ในขณะที

อินเดียต้องเพิ

หรียญสหรัฐ (D

ล้ําทางการบริ
ยงการลงทุนสู

ฯ ที่เน้นการบ

ขององค์กรอน

พบว่า จํานวน

10,000 คน ซ

กัน (มาเลเซีย

ของสาธารณะ
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ารเพ่ิมขึ้น

บอกได้ถึง

ประชากร 

ที่ประเทศ

พ่ิมจํานวน

Deloitte, 

ริการทาง
งและเป็น

บริการทาง

นามัยโลก 

นแพทย์ต่อ

ซึ่งถือว่ามี

ย 12 พม่า 

ะสุขไทยมี



 

 

 สํานั

สถานพยาบา
สถานพยาบา

51-100 เตียง

หรือประมาณ

เตียง มีจํานว

 

ภาพที่ 3.4 แ

ที่มา : (สํานกั

 

ภาพ

ที่มา

 

นักงานสถิติแ

าลเอกชนในร
ลเอกชนทั่วไป

ง จํานวน 108

ณ 32.4% น้อย

น 50 เตียง ห

ผนภูมิร้อยละ

กงานสถิติแห่ง

พที่ 3.3 แสดง

า : (กระทรวง

แห่งชาติได้จัด

ระยะเวลาทุก
ปทั้งสิ้น 321 

8 แห่ง หรือป

ยกว่า 31 เตีย

หรือประมาณ 

ะของโรงพยาบ

ชาติ, 2013)

งสภาพโดยรวม

งสาธารณะสขุ

ดทําการสําร

 5 ปี ซึ่งจ
แห่ง  โดยเป็น

ระมาณ 33.6

ยง มีจํานวน 5

15.6% ของจ

บาลและสถาน

มของสาธารณ

ข, 2014) 

รวจการประ

จากการสํารว
นโรงพยาบาล

6% ขนาดมาก

59 แห่ง หรือป

จํานวนโรงพยา

นพยาบาลเอก

ณะสุขไทย ปี 2

กอบการกิจก

จในปี 2554 
และสถานพย

กกว่า 100 เตี

ประมาณ 18.4

าบาลท้ังหมดท

 
ชน จําแนกตา

 
2557 

การโรงพยา

มีโรงพยา
ยาบาลเอกชน

ยง มีจํานวน 

4%  และขนา

ที่สํารวจ 

ามขนาด 

25 

บาลและ

าบาลและ
นที่มีขนาด 

104 แห่ง 

าด 31-50 



 

 

 จาก

สถานพยาบา

หรือ 95.3% 

ต่อกิจการเอก

 

ภาพ

ที่มา

 ในสว่

จํานวนทั้งสิ้น

ต่างประเทศเ

ผู้ป่วยนอกแล

ล้านคน หรือ 

 

การสํารวจพ

าลเอกชน ทั่วป

และเป็นผู้รับ

กชน เป็นผู้ป่ว

พที่ 3.5 จํานว

 : (สํานักงาน

 
วนของผู้ป่วยช

น 3 ล้านราย 

ข้ารับการรักษ

ละผู้ป่วยใน มีจ

95.4% และ

บว่า ในปีพ.ศ

ประเทศมีทั้งสิ

บบริการผู้ป่วย

ยนอก 137,5

วนผู้ป่วยนอก

สถิติแห่งชาติ,

ชาวต่างชาติที

เป็นผู้ป่วยนอ

ษาในโรงพยาบ

จํานวนผู้ป่วยม

เป็นผู้ป่วยใน 

ศ. 2555 

สิ้น 46.3 ล้า

ยใน 2.2 ล้านค

565 ต่อกิจการ

 ผู้ป่วยในและ

, 2013) 

ที่เข้ามารับการ

อก 95.2% 

บาลฯ ที่มีขนา

มากถึง 2.6 ล้

117,106 คน

มีผู้ป่วยเข้า

านคน เป็นผู้รั

คน หรือประม

รและผู้ป่วยใน

ะผู้ป่วยเฉลี่ยต่

รบริการในโรง

และเป็นผู้ป่

าดใหญ่ คือ ที่

ล้านคน โดยเป็

น หรือประมาณ

 

 

 

 

 

 

 

มารับการรักษ

รับบริการผู้ป่ว

มาณ 4.7% ซึ่

น 6,781 คนต่

อกิจการจําแน

งพยาบาลและ

วยนอก 4.8%

มีขนาดมากก

ป็นผู้มารับบริก

ณ 4.6% 

ษาในโรงพยา

วยนอก 44.2 

ซึ่งคิดเป็น 144

ต่อกิจการ 

 
นกตามประเภ

ะสถานพยาบ

% โดยส่วน

กว่า 100 เตียง

การเป็นผู้ป่วย

26 

าบาลและ

ล้านคน 

4,346 คน

ภทผู้ป่วย 

าลเอกชน

นใหญ่ชาว

งที่เป็นทั้ง

ยนอก 2.4 



 

 

 บุคล

บริการทางกา

บริการโรงพย

คน หรือประม

 

ตาร

กา

ประเทศไทย
กระจายไปจัง

0.17 ล้านคน

ชาวต่างชาติอ

 

ตารางที

ที่มา

 

ลากรที่ทํางานใ

ารแพทย์ ส่วน

ยาบาล 33,71

มาณ 12.8% 

รางที่ 3.6 จําน

ที่มา : (

 

รกระจายตัวข

 โดยจังหวัดก
งหวัดอ่ืนๆในภ

น หรือ 5.8% 

อยู่ที่ 0.2 ล้าน

ที่ 3.5 จํานวน

า : (สํานักงาน

ในโรงพยาบา

นใหญ่เป็นเจ้าห

2 คน หรือปร

เป็นเจ้าหน้าที

นวนและร้อยล

(สํานักงานสถิ

ของชาวต่างชา

กรุงเทพฯมีผู้ป
ภาคกลาง 0.6

ภาคตะวันออ

นคน หรือ 7%

นและร้อยละข

นสถิติแห่งชาติ

ลฯรวมทั้งสิน้

หน้าที่รักษาพ

ระมาณ 24.5%

ที่บริหาร 8,88

ละของผู้ป่วยช

ถิติแห่งชาติ, 2

าติประมาณ 3

ป่วยที่เป็นชา
6 ล้านคน ห

อกเฉียงเหนืออ

% 

ของผู้ป่วยชาวต

ติ, 2013) 

 137,598 คน

ยาบาล 77,3

% เป็นเจ้าหน้

87 คน หรือป

ชาวต่างประเท

013) 

3 ล้านคนน้ัน 

วต่างชาติปร
รือ 21.2% 

อยู่ที่ 0.09 ล้า

ต่างชาติจําแน

น เป็นเจ้าหน้า

97 คน หรือ 5

นา้ที่บริการทา

ระมาณ 6.5%

ทศ จําแนกตา

จะกระจายไป

ะมาณ 1.8 
ผู้ป่วยชาวต่าง

านคน หรือ 3%

นกตามขนาด 

 

าที่ที่เก่ียวข้อง

56.2% เป็นเจ

งการแพทย์ 1

% 

ามผูป่้วย เป็น

ปในพ้ืนที่ส่วนต

ล้านคน ห
งชาติในภาคเ

% และ ภาคใ

27 

งกับการ

จ้าหน้าที่

17,604 

รายภาค 

 

ต่างๆตาม

หรือ 63% 
หนืออยู่ที่ 

ใต้มีผู้ป่วย



โ

 

 

ภาพ

บุคล

ที่มา

ผลก

มูลค่าทางเศร

119,447.5 

โรงพยาบาล 

มูลค่าเพ่ิมสูงส
ขนาดตํ่ากว่า 

751.9 และ 6

 

พที่ 3.6 จํานวน

ลากร 

 : (สํานักงาน

การดําเนินกิจก

รษฐกิจของปร

ล้านบาท หัก

พบว่าโรงพย

สุด คือ 93,97
31 เตียง มี

641 ล้านบาท

ภาพที่ 3.

ที่มา : (สําน

นบุคลากรในโ

สถิติแห่งชาติ,

การในปี 255

ระเทศประมา

กด้วยค่าใช้จ่าย

ยาบาลขนาดม

71.9 56,957.
มูลค่ารายรับ

ทตามลําดับ 

7 มูลค่ารายรั

นักงานสถิติแห

โรงพยาบาลแ

, 2013) 

54 นั้นพบว่า

าณ 47,566.5

ยในการดําเนิ

มากกว่า 100

.8 และ 37,01
 ค่าใช้จ่ายขั้น

รับ ค่าใช้จ่ายขั้

ห่งชาติ, 2013

ละสถานพยา

า ในภาพรวม

5 ล้านบาท ซึ

นนการ 71,88

 เตียง มีมู

13.9  ล้านบา
นกลางและมูล

ขั้นกลาง และมู

3) 

บาลเอกชน จํ

ทั่วประเทศ ก

ซึ่งเป็นรายรับ

1 ล้านบาท 

ลค่ารายรับ ค

าท ตามลําดับ
ลค่าเพ่ิมตํ่าสุด

มลูค่าเพ่ิม จําแ

 
จําแนกตามปร

การดําเนินกิจ

บจากการดําเนิ

ถ้าพิจารณาต

ค่าใช้จ่ายขั้นก

บ ในขณะที่โรง
ด คือประมาณ

 
แนกตามขนา

28 

ระเภท

จการสร้าง

นินกิจการ  

ตามขนาด

กลางและ

งพยาบาล
ณ 1,392.9 

ด 



ใ

 

 

 จําน

นโยบายสนับ

ในการส่งเสริม

 

ตารางที่ 3.7 

3.2 การ ิ

3.2.

3.2.

ผู้เกษ

ด้านกายภาพ

HSBC ได้มีกา

 

 
 

 

 

 

วนผู้ป่วยชาว

บสนุนให้ประเท

มให้ชาวต่างช

ข้อมูลที่สําคัญ

วิเคราะห์อุปส

1 ด้านอุปส

1.1 วิเคราะห

ษียณอายุเป็น

พและจิตใจ กา

ารทําสํารวจค

ต่างชาติที่สําร

ทศไทยเป็นศูน

ชาติเลือกเข้าม

ญในการประก

ที่มา : (สํานั

 

สงค์และอุปท

สงค์ของกลุ่มล

ห์กลุ่มลูกค้าสู

นกลุ่มเป้าหมา

ารสร้างที่พักอ

วามต้องการแ

รวจในปี พ.ศ.

นย์กลางการแ

มาใช้บริการรับ

กอบการโรงพย

นกังานสถิติแห

ทาน 

ลูกค้า 

งอายุชาวต่าง

ายที่มีความต้

อาศัยสําหรับผู้

และความกลวั

. 2555 มีจํา

แพทย์ (Medi

บการรักษาในป

ยาบาลและสถ

ห่งชาติ, 2013)

งชาติ 

ต้องการทางด้

ผู้สูงอายุจึงต้อ

วเรื่องเกษียณอ

านวน 3 ล้าน

cal Hub) ขอ

ประเทศไทย  

ถานพยาบาลเ

 
) 

านต่างๆ ต่าง

งคํานึงปัจจัยห

อายุกับผู้สูงอา

นราย ซึ่งการที

องเอเชียน่าจะ

 

เอกชน ปี พ.ศ

งจากผู้บริโภค

หลายๆด้าน 

ายุซึ่งมีผลสําร

29 

ที่ภาครัฐมี

ะส่วนข้อง

ศ. 2554 

คทั่วไปท้ัง

ศูนย์วิจัย 

รวจดังนี้ 



 

 

 

 จาก

ขึ้น 63% เป

พัฒนาตัวเอง

เล่นกีฬา และ
พัฒนาที่อยู่อ

อันดับแรกคือ

อันดับต่อไปคื

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3

ที่มา (HS

ผลสํารวจพบ

ป็นความต้อง

งของผู้สูงอายุ

ะงานอาสาสม
อาศัยเพ่ือตอบ

อสุขภาพที่เสื่อ

คือเร่ืองความล

.8 ผลสํารวจค

SBC, 2012) 

ว่า ผู้สูงอายุมี

การในระดับต

เช่น ได้ทํางา

มัคร รวมถึงก
บสนองลูกค้า

อมถอยของผู้ส

ลําบากทางกา

ความต้องการ

มีความต้องกา

ต้นๆ อันดับร

านในสายงาน

การท่องเที่ยว
กลุ่มนี้ ส่วนค

สูงอายุ ซึ่งเป็น

รเงิน 

 

รและความหว

รใช้ชีวิตกับคร

รองลงมาที่ 30

นของตัวเองต่อ

เชิงลึกด้วย ซึ
ความกลัวในเ

นเร่ืองที่หลีกเ

าดกลัวของกา

รอบครัว 71%

0%-50% คื

อไปในระดับห

ซึ่งปัจจัยเหล่า
เรื่องการเกษีย

เลี่ยงไม่ได้แต่ป้

 

 

ารเกษียณอาย

% ได้ไปท่องเ

คือความต้องก

หนึ่ง การหาง

านี้มีความสําคั
ยณนั้นจากก

ป้องกันบรรเท

30 

ยุ 

เที่ยวบ่อย

การในการ

านอดิเรก

คัญในการ
ารสํารวจ

ทาได้ และ



 

 

ภาพ

ที่มา

 

 สถา

บ้านพัก Reti

ถึง 79% อันด

 

ภาพ

ที่มา

 

พที่ 1.9 เปรียบ

 (Residentia

บันวิจัย Knig

irement Ho

ดับรองลงมาคื

พที่ 3.9 แสดงสิ

 (Residentia

บเทียบประเภ

al Research,

ght Frank 

me พบว่ากา

คือความง่ายต่อ

สิ่งอํานวยควา

al Research,

ทของบ้านผู้สู

, 2014) 

ได้ทําความสํ

ารเข้าถึงสวนแ

อการดูแลรักษ

ามสะดวกที่ R

, 2014) 

 

สูงอายุกับความ

ารวจความต้อ

และพ้ืนที่เปิดภ

ษาและการเข้

 

etirement H

มต้องการในก

องการของผู้สู

ภายนอกมีควา

้าถึงสิ่งอํานวย

 

Home ควรมี 

 

การรับการดูแล

สูงอายุหากต้อ

ามสําคัญเป็น

ยความสะดวก

31 

ล 

งไปอยู่ใน

อันดับต้น

ก 



ใ

 

 

 บ้าน

และพื้นที่จอด

ภาพ

ที่มา

 

 จาก
บังกะโลในตัว

ให้เห็นว่าผู้สูง

มากกว่า 

3.2.

นักท

(ททท.) พบว่

สุขภาพหรือเข

ด้วยวัตถุประ

ผู้ใช้บริการทา

ซึ่งเป็นมูลค่าต

ผู้ใช้บริการชา

สหรัฐอาหรับ

 

นพักผู้สูงอายุจึ

ดรถเพียงพอ 

พที่ 3.10 แสดง

 (Residentia

การสํารวจพบ
วเมือง 32% 

งอายุมีความต

1.2   ด้านอุป

ท่องเที่ยวเชิงส

า ประมาณ 4

ข้ามารับการรั

สงค์อ่ืนแต่ได้ใ

างสุขภาพชาว

ตลาดรวมประ

าวต่างชาติสัญ

เอมิเรตส์ 6.7

จึงควรทีพ้ืนที

งประเภทที่อยู

al Research,

บว่าประเภทข
และในชนบท

ต้องการความ

ปสงค์ของนักท

สุขภาพโดยส่ว

40% ของชา

รักษาเป็นวัตถุ

ใช้บริการทาง

วต่างประเทศ

ะมาณ 46 พั

ญชาติหลักได้แ

70% และประ

ที่ของสวนสาธ

ยู่อาศัยที่เป็นที

, 2014) 

ของบ้านที่ผู้สงู
ท 32% มากก

มเป็นส่วนตัวแ

ท่องเท่ียวเชิง

วนใหญ่นั้น จ

าวต่างชาติที่เดิ

ประสงค์หลัก

งการแพทย์ จ

ศในโรงพยาบา

พันล้านบาท โ

แก่ ญี่ปุ่น 16.9

ะเทศอ่ืนดังน้ี

ธารณะ บ้านที

 

 

ที่ต้องการ 

งอายุนิยมอยู่จ
กว่าที่อยู่อาศัย

และต้องการอ

งสุขภาพ 

ากการสํารวจ

ดินทางเข้ามาใ

 ส่วน 60% จ

ากข้อมูลกรม

าลเอกชนโดย

โดยมีอัตราเพ่ิ

99% สหรัฐอ

ที่มีสิ่งอํานวย

 

จะเป็นลักษณะ
ยลักษณะอาค

อยู่ในเชิงการ

จโดยการท่อง

ในประเทศไท

จะเป็นกลุ่มนัก

การส่งออกปี 

รวมทุกกลุ่มทั้

มสูงขึ้นจากปี

เมริกา 9.93%

ความสะดวก

ะของบ้านช้ัน
คารสูงหรือคอน

พักผ่อนและท

เที่ยวแห่งปร

ทยเพ่ือมาใช้บ

กท่องเที่ยวที่เดิ

 2550 พบว่า

ทั้งสิ้น 1,373,

ป 2549 3.14

% อังกฤษ 8.0
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กครบครัน 

เด่ียวหรือ
นโดแสดง

ท่องเที่ยว

ะเทศไทย 

ริการทาง

ดินทางมา

ามีจํานวน

807 คน 

4% โดย

04% และ



 

 

ตาราางที่ 3.8 จํานนวนผู้ใช้บริการรทางสุขภาพช

ตาม

ชาวต่างประเท

มสัญชาติ 

ทศในโรงพยาบบาลเอกชนไท
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ทยจําแนก



 

 

 ที่มา

 

  

และ

เพ่ือจ

นําใน

นักท

า : (Marketw

จากจําน

 23.7% เป็นน

จําแนกประเภ

นประเทศไท

ท่องเที่ยวเชิงสุ

• ชาวต่างช

• ชาวต่าง

(Tourist

wise Market R

วนนักท่องเที่

นักท่องเที่ยวช

ภทของนักท่อ

ยที่เน้นกลุ่มต

ขภาพแบ่งเป็น

ชาติที่พํานักอย

ชาติที่มาใช้บ

t)  

Research Co

ียวเชิงสุขภาพ

ชาวต่างชาติ ซึ

องเที่ยวเชิงสุข

ตลากนักท่อง

น 3 ประเภท

ยู่ในประเทศไ

บริการที่โรงพ

onsultants, 

พทั้งหมด 76.

ซึ่งการท่องเที่

ขภาพ โดยกา

งเที่ยวเชิงสุข

คือ  

ทย (Expat)

พยาบาลขณะ

2008) 

3% เป็นนัก

ยวแห่งประเท

รสัมภาษณ์ผู้บ

ภาพโดยตรง

ะเดินทางท่อง

 

 

กท่องเที่ยวสัญ

ทศไทยได้ทําก

บริหารโรงพย

ง 20 แห

งเที่ยวในประ
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ญชาติไทย 

การสํารวจ

ยาบาลช้ัน

ห่ง พบว่า

ะเทศไทย 



 

 

• 
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นักท่องเที่ยวก
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ไทย (Expat)
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านบริษัทปร
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ระจําตัว โดยผู้

รฐานการแพท

ซ้อนขึ้นเช่นโร
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ากอุบัติเหตุ เ

กลุ่มน้ียังมีโอ

งาม ทันตกรร

ยเพ่ือใช้บริกา

ยละเอียดดังนี้

พยาบาลเอกชน

ants, 2008) 

เป็นสักส่วน 5

ญ่ที่สุด โดยผู้ใ

ดที่ทํางานอยู่ 
ะกันต่างประ

การประเภทต

ผู้ใช้บริการกลุ่

ทย์ในโรงพยาบ

รคหัวใจ โรคท

ะเดินทางท่อง

ยวเชิงสุขภาพ

ต้หวัน เป็นต้น

ันสุขภาพรอง

เป็นไข้ ท้องเสี

กาสเข้าใช้บริ

รม ได้ หากนัก

ารทางสุขภาพ

นี ้

 
นในประเทศไ

50.2% ของผู้

ใช้บริการเหล

 โดยบริษัทเป
ะเทศท่ีมีตัวแ

ตรวจสุขภาพ

ลุ่มน้ีเริ่มให้ควา

บาลเอกชนไท

ทางระบบประ

งเที่ยวในประ

กลุ่มน้ีส่วนให

น โดยนักท่อง

งรับหากเกิดปั

สีย และโรคป

ริการทางการ

กท่องเท่ียวกล
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พโดยตรง 

ไทย 

้ใช้บริการ

ล่าน้ีได้รับ

ป็นผู้ออก
ทนอยู่ใน

พประจําปี 

ามเช่ือมั่น 

ทยมากขึ้น 

สาท หรือ

ะเทศไทย 

หญ่มาจาก

เที่ยวกลุ่ม

ปัญหาด้าน

ประจําตัว

รแพทย์ที่

ลุ่มน้ีได้รับ



36 
 

 

คําแนะนําจากเพ่ือนหรือญาติที่เคยมาใช้บริการทางสุขภาพ หรือได้รับคําแนะนําจาก

ผู้ให้บริการทางการท่องเที่ยวอ่ืนๆ เช่น โรงแรม สนามบิน บรืษัทนําเที่ยว เป็นต้น 

• ชาวต่างชาติที่เดินทางมาประเทศไทยเพ่ือใช้บริการทางสุขภาพโดยตรง (Direct Fly-

in) เป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพที่มีวัตถุประสงค์เดินทางเข้ามาใช้บริการทาง

สุขภาพในโรงพยาบาลเอกชนโดยเฉพาะ มีจํานวน 27.6% ซึ่งถือว่าน้อยเมื่อ

เปรียบเทียบกับสองกลุ่มแรก ซึ่งชาวต่างชาติที่นิยมเดินทางมาประเทศไทยเพ่ือใช้

บริการโดยตรง มาจากกลุ่มประเทศยุโรปได้แก่ นอร์เวย์ สวีเดน อังกฤษ ฟินแลนด์ 

และเยอรมัน รองลงมาคือนักท่องเที่ยวจากประเทศในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
เช่น พม่า กัมพูชา ลาว เวียดนาม และฟิลิปปินส์ กลุ่มต่อมาคือนักท่องเที่ยวในแถบ

ประเทศเอเชียตะวันออก ได้แก่ ญี่ปุ่น เกาหลี และจีน ตามลําดับ โดยบริการทาง

สุขภาพที่ได้ความนิยม และการยอมรับจากผู้ใช้บริการ  ได้แก่ การผ่าตัดเปลี่ยนข้อ

เข่า การผ่าตัดเปลี่ยนสะโพก ผ่าตัดหัวใจ ศัลยกรรมความงาม การผ่าตัดแปลงเพศ 

ทันตกรรม และโรคทางเดินอาหาร เป็นต้น และการบริการทางการแพทย์ที่ได้รับ

ความนิยมขึ้นเรื่อยๆ เช่น บริการแพทย์ทางเลือก (Alternative Medicine) เช่น 

การฝังเข็ม การรักษาด้วยยาแผนโบราณ ซึ่งได้รับความนิยมมากกับกลุ่มประเทศจีน 

ไต้หวัน ญี่ปุ่น เกาหลี และยุโรป เป็นต้น ผู้ใช้บริการกลุ่มน้ีมีกําลังซื้อสูง และไม่ให้

ความสําคัญเรื่องค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล แต่เน้นให้ความสําคัญกับคุณภาพ

และการบริการที่น่าประทับใจ ซึ่งถือเป็นจุดเด่นทางการตลาดของการให้บริการใน

ประเทศไทย 

นักท่องเที่ยวที่มาใช้บริการทางสุขภาพในประเทศไทยในภาพรวมมีความโน้มเอียงไป

ทางกลุ่มชาวต่างชาติที่มีลักษณะดังน้ี 

• เพศชาย (64%) 

• อายุระหว่าง 30-49 ปี (51%) และอายุ 50 ปีขึ้นไป (29%) 

• สถานภาพแต่งงาน/หย่า/หม้าย (63%) 

• รายได้ครอบครัวต่อเดือนน้อยว่า USD 10,000 (55%) โดยมีการกระจายไปยังกลุ่ม

ที่มีรายได้ต่างๆได้แก่ รายได้น้อยกว่า USD 3,000 (15%) รายได้ต้ังแต่ USD 3,000-

4,900 (22%) และ รายได้ต้ังแต่ USD 5,000-9,999 (18%) 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน (30%) เจ้าของกิจการ (26%) ข้าราชการ/รัฐสิสาหกิจ 

(11%) และ เกษียณ (10%) 

 



 

 

บริก

ตรวจเช็คสุขภ
รรมได้รับควา

และ กายภาพ

 

ที่มา : (M

 

การทางสุขภา

ภาพประจําปีเ
ามนิยมเป็นอัน

พบําบัด 

ภาพที่ 3

ที่มา : (M

ตารางที่ 3.9

Marketwise M

าพที่ชาวต่างช

เป็นอันดับ 1 
นดับ 3 ที่ 18

.12 ช่องทางติ

Marketwise M

9 พฤติกรรมก

Market Rese

ชาติให้ความน

53% อันดับ
8% บริการที่ไ

ติดต่อเพ่ือขอใ

Market Rese

การใช้บริการท

earch Consu

นิยมเมื่อมาใช

 2 ได้แก่ผ่าตั
ได้รับความนิย

ใช้บริการและวิ

earch Consu

ทางสุขภาพใน

ultants, 200

ช้บริการในป

ัด/รักษาโรคทั
ยมที่เหลือคือศั

วิธีชําระค่าใช้จ

ultants, 200

นประเทศไทย 

 
8) 

ประเทศไทยนั้

ทั่วไป 36% แ
ศัลยกรรม รัก

้จ่าย 

8) 
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นั้นคือการ

และทันตก
ษาโรคตา 
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นักท

การบริการท

นักท่องเที่ยวใ

(14%) การต

ค่าใช้จ่ายของ
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.13 แผนการเ

arketwise M

โยรวม 70% 

างธุรกิจเพ่ิมเติ
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พิจารณาถึงวิธี

นเองเป็นอันดั
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ลค่ากับเศรษฐกิ

ต้ังอยู่ที่อําเภอ

หวัดเชียงราย

งทําให้มีนักท่อ

จน สามารถร

ที่มีกําลังซื้อตํ

ยความสะดว

บาลก็เช่นเดียว

รถรองรับนักท

ยสําหรับผู้สูงอ

เชิงสุขภาพใน

 

ใช้บริการเชิงส

ช่ือเสียงที่ดีด้าน

เที่ยวยังให้คว

ดจนการแนะน
ะเทศไทยสามา

กิจโดยรวมอย

อเมืองเชียงรา

ย ณ ปัจจุบัน 

องเที่ยวหลั่งไ

รองรับนักท่อ

ตํ่า จังหวัดเชีย

วกได้หลากห

วกัน จังหวัดเ

ท่องเท่ียวเชิงส

อายุหรือผู้ป่วย

39 

นประเทศ

สุขภาพใน

นการเป็น

วามสําคัญ

นําบอกต่อ
ารถดึงดูด

ย่างมั่งคั่ง 

ย จังหวัด

เป็นเมือง

ไหลเข้ามา

องเที่ยวได้

ยงรายเอง

ลาย เช่น 

ชียงรายมี

สุขภาพได้ 

ยเรื้อรังยัง
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ขาดแคลน ทําให้นักท่องเที่ยวต้องเดินทางไปจังหวัดใกล้เคียงเช่น เชียงใหม่ หรือเข้ากรุงเทพฯ เลย จึง

ทําให้จังหวัดเชียงรายเสียโอกาสทางธุรกิจในจุดน้ีไป 

3.2.2.1 วิเคราะห์คู่แข่งหลัก 

ปัจจุบันในจังหวัดเชียงราย การบริการที่พักอาศัยสําหรับผู้สูงอายุในเชิงโรงแรมหรือรีสอร์ท

เพ่ือการท่องเที่ยวแบบเต็มรูปแบบ ยังไม่มีการเปิดให้บริการ แต่บ้านพักอาศัยลักษณะ Retirement 

Resort หรือหมู่บ้านสําหรับผู้สูงอายุน้ันเร่ิมมีกระแสเข้ามาในประเทศไทยมากขึ้น ผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เร่ิมสร้างผลิตภัณฑ์ที่คํานึงถึงผู้บริโภคในวัยสูงวัยมากขึ้น ซึ่งเป็นคู่แข่งหลักของ

โครงการ 
ตารางที่ 3.11 รายช่ือ Retirement Home ในประเทศไทย 

อันดับ ช่ือ ที่ต้ัง ราคา  การบริการ Facility 

1 สวางคนิเวศ สมุทธปรา

การ 

850,000 

บาท 

ดูแลผู้ป่วย

ตลอด 24 

ช่ัวโมง ฟ้ืนฟู

จิตใจ ร่างกาย

เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี ตู้เย็น 

การทําความสะอาด 

2 บ้านดอกแก้ว เชียงใหม่ 32,000/

เดือน 

 เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี ตู้เย็น 

การทําความสะอาด 

      

3 Wellness 

Home  

เชียงใหม่ 2-3 ล้าน

บาท 

 เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองทํา

นํ้าอุ่น การทําความสะอาด

ห้อง ซักผ้ารีดผ้า บริการรถ 

      

4 ณุศา ชีวาณี 
พัทยา 

พัทยา 8 ล้าน
บาท 

- เจ้าหน้าที่
ดูแลผู้สูงอายุ 

ด้วยทีมแพทย์

ผู้เช่ียวชาญ 

– หน่วย

แพทย์ฉุกเฉิน 

24 ชม. 

 

– คลับเฮ้าส ์
– ร้านอาหารเพ่ือสุขภาพ 

– ห้องกิจกรรมสันทนาการ 

– สวนนํ้า 

– ศูนย์สุขภาพ วิลล่า เมดิก้า

– ช็อปป้ิงพลาซ่า 

– ระบบรักษาความปลอดภัย 

24 ชม 
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อันดับ ช่ือ ที่ต้ัง ราคา  การบริการ Facility 

5 แคร์รีสอร์ท 

เชียงใหม่ 

เชียงใหม่ 50,000/ 

เดือน 

พยาบาล

วิชาชีพ และ

ทีมงานผู้ดูแล

ของ ตลอด 

24 ช่ัวโมง 

เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี ตู้เย็น 

การทําความสะอาด ฟิเตนส 

สวนสาธารณะ 

6 จีรัง เรสซิเดนซ ์

 

 

  

เชียงใหม่ 6 ล้าน

บาท 

กิจกรรมเพ่ือ

สุขภาพ โยคะ 

เดิน จักรยาน 

บริการนวด 

อาหาร ฟิต

เนส 

เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี ตู้เย็น 

การทําความสะอาด ฟิเตนส 

สวนสาธารณะ 

7 บ้านมีสุข เนอร์

สซิ่งโฮม 

เชียงใหม่ 25,000/ 

เดือน 

ดูแลผู้ป่วย

สูงอายุ อัลไซ

เมอร์ และผู้

บกพร่องใน

การดูแล

ตัวเองตลอด 

24 ช่ัวโมง มร

บริการอาหาร 

ดูแลพยาบาล
พ้ืนฐาน 

เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี ตู้เย็น 

การทําความสะอาด ซักรีด

เสื้อผ้าทําความสะอาด

ห้องพักของใช้ส่วนตัว ฟิ

เตนส สวนสาธารณะ 

 

จากการวิเคราะห์คู่แข่งหลักพบว่า บ้านพักผู้สูงอายุในประเทศไทยน้ัน มุ่งเน้นชาวไทย หรือ

ชาวต่างชาติที่มีคู่สมรสในเมืองไทยเน่ืองจากมีการขายบ้านพร้อมแต่ดิน โดยส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียวใน

ราคาสูง ส่วนในกรณี บ้านให้เช่ามีราคาต้ังแต่ 25,000 – 50,000 บาทต่อเดือน ซึ่งรับบริการท้ังแบบ
รายเดือน และรายวัน มีสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีเพรียบพร้อมและมีการจัดกิจกรรมสันทนาการอย่าง

ต่อเน่ือง 
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3.2.2.2 วิเคราะห์อุปทานกลุ่มลูกค้ารอง 

เน่ืองจากโครงการสามารถรองรับนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพที่ต้องการมาพักผ่อนในจังหวัด

เชียงราย จึงมีการวิเคราะห์คู่แข่งซึ่งเป็นโรงแรมในจังหวัดเชียงรายดังน้ี 

 

ตารางที่ 3.12 แสดงรายละเอียดโรงแรมในอําเภอเมืองเชียงราย 

  ชื่อ ที่ต้ัง ราคา 

1 The Villa Chiangrai  

333/3 Moo 21 Kohloy , Amphur Muang, 

Chiangrai 57000 

         

900  

2 Little Duck Hotel  

199 Phaholyothin Road, Sansai, Muang, 

Chiang Rai 57000 

         

756  

3 

The Golden 

Triangle Inn  

590 Phaholyothin Road , T.Wiang, 

A.Muangchiangrai , Chiangrai 57000 

         

1,125  

4 

The Mantrini 

Boutique Resort  

292/13 Moo 13, Tambol Robwiang, Muang 

District, Chiang Rai 57000 

         

1,848  

5 Wiang Inn Hotel  

893 Paholyothin Road, Muang, Chiangrai 

57000 

         

1,928  

6 Wangcome Hotel  

869/90 Pemawibhata Road, Chiang Rai 

57000 

         

1,701  

7 Inn Come Hotel  

176/2 Rajbamrung Rd, Amphur Muang 

,Chiang Rai 57000 

         

473  

8 

M Residence & 

Hotel  

181/18 Moo 13, T.Robwiang, A.Muang, 

Chiang Rai 57000 

         

715  

9 

Laluna Hotel & 

Resort  

160 Sanambin Road, Muang, Chiang Rai 

57000 

         

1,163  

 

10 

 
Diamond Park Inn 

Chiang Rai Resort & 

Hotel 

 

74/6 Moo 18 T.Robwiang, A.Muangchiangrai 
Chiangrai 57000 

851 

11 S.B. Hotel  

225 Moo 4, Maekok-Si Yak Banmai Road, 
Rimkok, Muang, Chiang Rai 57100 

         
567  
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  ชื่อ ที่ต้ัง ราคา 

12 

Rimkok Resort 

Hotel  

6 Moo 4 Chiangrai - Thaton Road, Rimkok 

District, Chiang Rai 57100 

         

1,276  

 

13 

The Imperial River 

House Resort  

482 Moo 4, Tambol Rimkok, Muang, Chiang 

Rai 57100 

 

2,268 

14 

The Legend 

Boutique Resort & 

Spa  

124/15 Kohloy Road, Amphur Muang, 

Chiang Rai 57000 
2,651 

15 

Dusit Island Resort 

Chiang Rai  

1129 Kraisorasit Road, Viang, Muang, Chiang 

Rai 57000 

         

2,742  

16 

Luck Swan Resort & 

Spa  

499 Moo 4, T. Rimkok, A. Muang, Chiang Rai 

57100 

         

904  

17 

Phowadol Resort & 

Spa  

183 Moo 3 Tambon Rimkok, Muang, Chiang 

Rai 57100 

         

1,687  

18 

At Chiang Rai 

Resort  

138/11 Moo1 Robvieang, Muang Chiangrai 

57000 

         

562  

19 Isabel Boutique  

75 Moo 3 T.Rimkok A.Phan, Chiang Rai 

57100 

         

562  

20 MANA Hotel  

53/35 Moo.22, T.Robwiang, Muang, 

Chiangrai 57000 

         

482  

21 

Golden Triangle 

Paradise Resort  

235 Moo 1, Chiang Saen-Maesai Rd., Golden 

Triangle, Chiang Saen, Chiang Rai 57150 

         

1,607  

22 

Imperial Golden 

Triangle Resort  

222 Golden Triangle, Chiang Saen, Chiang 

Rai 57150 

         

1,905  

23 

Anantara Golden 

Triangle  229 Moo 1, Chiang Saen, Chiang Rai 57150 

         

34,299  

24 

Phufa Waree 

Chiangrai Residence  

888 Moo1, Phaholyothin Rd., Tumbon Ta-

Sud, Muang, Chang Rai 57100 

         

1,134  

25 Teak Garden Spa 155 Moo 19, International Airport Road,          



 

 

  

Reso

26 

Gold

& Sp

27 

A-Sta

Valle

 

 โรงแ

ฤดูการเป็นอ

season จะทํ

 

ภาพที่ 3-14 

ที่มา : http:/

 

 ยกโค

ผู้สูงอายุ ในลั

Living) โดยมี
 

 

 

ชื่อ 

ort  

en Pine Res

a  
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ey  

แรมในจังหวัด

ย่างมาก โดยช

ทาํให้อัตราเข้า
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//www.abso
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1,446  
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ตารางที่ 3.13 รูปแบบการให้บริการของ Mabprachan Garden Resort 

รูปแบบการพักอาศัย การให้บริการ 

Assisted Living - บริการดูแลกิจวัตรประจําวัน อาบนํ้า แต่งตัว อาหาร 

- มีเจ้าหน้าที่ดูแลตลอด 24 ช่ัวโมง 

- บริการรับส่งเมื่อนัดพบแพทย์ 

- มีแผนการดูแลสุขภาพให้ผู้พัก 

- บริการทําความสะอาดและซกัผ้า 

- มีกิจกรรมสันทนาการและกายภาพบําบัด 

After- Hospital Stay - บริการอาหารและของว่างตลอดวัน 

- บริการเรื่องการรับยา 

- บริการดูแลโดยเจ้าหน้าที่ที่มใีบอนุญาต 

- บริการทําความสะอาดและซกัผ้า 

Independent Living - มีบริการข้ันพ้ืนฐานสําหรับผูสู้งอายุที่ดูแลตัวเองได้ มีกิจกรรม
สันทนาการ และออกกําลังกาย เพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้พักสามารถ

รู้จักกันได้ 

Additional Services - บริการรถรับสง่สนามบินสุวรรณภูมิ 

- บริการรถรับสง่เข้าเมืองพัทยา 

- บริการทําความสะอาดและซกัผ้า 

- บริการเรื่อง VISA และคนเข้าเมือง 

 

3.3  ความสามารถในการแข่งขัน 

ความสามารถในการแข่งขันของโครงการถือว่าอยู่ในตลาดที่กําลังเติบโต จึงมีโอกาสในธุรกิจ 

สูง เน่ืองจากธุรกิจที่พักอาศัยของผู้สูงอายุในจังหวัดเชียงรายนั้นยังไม่เติบโต จึงทําให้ผู้ใช้บริการมี

ตัวเลือกน้อย ธุรกิจเพ่ือนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพในจังหวัดเชียงรายในรูบแบบการบริการเช่น 

โรงพยาบาล สปา นวดแผนไทย ต่างๆ มีมากมายสามารถรองรับนักท่องเที่ยวได้ แต่ในรูปแบบของท่ี

พักอาศัยยังมีน้อย โดยจะเป็นบ้านพักผู้สูงอายุที่ดูแลตัวเองไม่ได้เป็นส่วนใหญ่ และเป็นโรงแรมแบบ

ธรรมดา (Conventional) ซึ่งมีค่าใช้จ่ายสูงและไม่มีบริการการดูแลเทียบเท่าบ้านพักผู้สูงอายุ จึงไม่
เหมาะกับการพักอาศัยระยะยาว 
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ประเทศไทยเป็นประเทศที่ได้รับความนิยมในเรื่องการท่องเที่ยวจากหลากหลายประเทศ จึง

ทําให้เป็นธุรกิจหลักที่สร้างรายได้ให้กับประเทศอย่างมหาศาล เน่ืองจากประเทศไทยมีแหล่งท่องเที่ยว

มากมายและหลากหลาย มีภูมิอากาศที่ดี มีอาหารท่ีชาวต่างชาตินิยม ชาวต่างชาติจึงเลือกที่จะมาใช้

ชีวิตเกษียณอายุในประเทศไทยมากขึ้น 

 

ตารางที่ 3.14 แสดงความนิยมของประเทศไทยในการเกษียณอายุจากเว็ปไซต์ต่างๆ 

Forbes The Telegraph BBC Yahoo 

1 Ecuador Malta Panama Ecuador 

2 Panama Portugal Ecuador Panama 

3 Mexico Spain Malaysia Mexico 

4 Malaysia Barbados Spain Malaysia 

5 Costa Rica USA Malta Costa Rica 

6 Spain Australia Portugal Malta 

7 Malta Thailand Thailand Spain 

8 Colombia Jamaica Colombia 

9 Portugal Morocco Portugal 

10 Thailand Greece Thailand 

http://www.forbe

s.com/pictures/fjl

e45kgkl/the-top-

25-countries-to-

retire-to-in-2015/ 

http://www.telegra

ph.co.uk/finance/p

ersonalfinance/pen

sions/9677415/The

-10-best-places-to-

retire-

abroad.html?frame

=2398325 

http://www.bbc.co
m/capital/story/20

151230-the-top-

seven-places-to-

retire 

http://finance.ya

hoo.com/news/t

he-best-

countries-to-

retire-in-2015-

170424541.html 

ที่มา ผู้ศึกษา 

 

จากตารางเบ้ืองต้น จะพบว่าเว็ปไซต์ข่าวสารและแหล่งท่องเที่ยวต่างๆ ได้จัดอันดับประเทศ

ไทยอยู่ใน 1 ใน 10 ประเทศที่น่าใช้ชีวิตเกษียณอายุในโลก ซึ่งแสดงถึงประเทศไทยเป็นที่ยอมรับใน
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สายตาชาวต่างชาติว่าเป็นสถานที่ที่เหมาะแก่การพักผ่อนเพ่ือเกษียณ โดยเหตุผลหลักคือค่าครองชีพที่

ถูกและเป็นประเทศที่มีความหลากหลายของสถานที่ท่องเที่ยวและวัฒนธรรมที่อุดมสมบูรณ์ 

 จังหวัดเชียงรายมีข้อได้เปรียบในการเป็นเมืองท่องเที่ยวเนื่องจากมีค่าครองชีพที่ตํ่า ทําให้

ค่าใช้จ่ายในการท่องเที่ยว เช่น โรงแรมตํ่าไปด้วย จังหวัดเชียงรายมีสถานที่ท่องเท่ียวทางธรรมชาติ

มากมาย เช่น ภูเขา แม่นํ้า นํ้าตกท่ีสวยงามต่างๆ และอยู่ห่างจากจังหวัดเชียงใหม่ ประมาณ 150 

กิโลเมตร ในขณะที่จังหวัดเชียงใหม่พัฒนาอย่างรวดเร็วทําให้ค่าครองชีพสูงขึ้นเร่ือยๆ ชาวต่างชาติที่

ต้องการการพักผ่อนเชิงธรรมชาติกับใช้ชีวิตชนบทจึงเลือกจังหวัดเชียงรายมากขึ้น และจังหวัด

เชียงรายมีสิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานที่ครบครัน เช่น ร้านอาหาร โรงแรม โรงพยาบาล 
ศูนย์การค้า ฯลฯ 
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บทท่ี 4 

ศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านกายภาพ การเลือกทําเลท่ีตั้งโครงการ 

 
4.1 การเลือกทําเลที่ต้ังโครงการ 

ในการเลือกทําเลท่ีต้ังเพ่ือพัฒนาโครงการ Retirement Resort เพ่ือนักท่องเที่ยวเชิง

สุขภาพหรือผู้สูงอายุน้ัน ต้องคํานึงถึงหลายๆปัจจัยอย่างรอบคอบ เน่ืองจากผู้ใช้บริการเป้าหมายไม่ใช้

นักท่องเที่ยวธรรมดา ที่มีศักยภาพในการเดินทางด้วยตัวเอง หรือรศนิยมในการเลือกสถานที่พัก

แตกต่างจากนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ และผู้สูงอายุ นักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพไม่มีความจําเป็นต้องพัก

อาศัยซึ่งอยู่ในตัวเมืองหรือแหล่งท่องเที่ยวที่เป็นที่นิยมในจังหวัด แต่ต้องการสถานท่ีพักผ่อน เพ่ือพัก
ฟ้ืนร่างกายและจิตใจ โดยจะเลือกที่พักที่สงบและใกล้ชิดธรรมชาติ ไม่มีสิ่งรบกวนจากภายนอกเช่น 

มลพิษทางอากาศ หรือเสียง แต่ก็ไม่ห่างจากสิ่งอํานวยความสะดวกมากนัก เช่น ศูนย์การค้า หรือ 

ซุปเปอร์มาร์เก็ต สามารถเดินทางไป-กลับ ได้สะดวก เช่น ไม่ห่างจากโรงพยาบาลเม่ือมีเหตุฉุกเฉิน 

โครงการจึงต้องมีความจําเป็นที่ต้องจัดสรร รถโดยสารเพื่อผู้ใช้บริการ โดยผู้ศึกษาได้ต้ังสมมุติฐาน

ความต้องการของโครงการดังน้ี 

• ลักษณะโครงการเป็นที่พักอาศัยประเภท รีสอร์ท ที่ไม่ซับซ้อนเร่ืองการก่อสร้าง

เน่ืองจากจะเน้นเป็นบ้านพักอาศัยที่ออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุโดยจะเป็นลักษณะ

บ้านช้ันเดียวซึ่งมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่ออกแบบสําหรับผู้สูงอายุโดยเฉพาะ มี

อาคารรวมเพ่ือจัดกิจกรรมสําหรับหมู่คณะซึ่งเป็นลักษณะอาคารเอกประสงค์

และมีพ้ืนที่ส่วนกลางเช่นสวนสาธารณะหรือสระว่ายน้ําและฟิตเนส 

• ลักษณะห้องพักเป็นบ้านเด่ียวและห้องพักรวม โดยโครงการควรมีพ้ืนที่ประมาณ 

2 ไร่ขึ้นไปเพ่ือให้โครงการดูกว้างขวาง สงบ และใกล้ชิดธรรมชาติ มีพ้ืนที่สีเขียว 

เหมาะสมสําหรับการพักผ่อน 

โดยการศึกษาจะนําที่ดินทั้งหมด 3 ที่ในจังหวัดเชียงรายมาศึกษาปัจจัยสําคัญต่างๆเพ่ือ

เปรียบเทียบ ด้านกฎหมาย ลักษณะทางกายภาพ สภาพแวดล้อม สาธารณูปโภค การเดินทาง สภาพ

การตลาด และราคาที่ดินเพื่อเลือกพ้ืนที่ที่เหมาะสมที่สุดที่สามารถพัฒนาโครงการได้ 
 

 

 

 

 



 

 

4.2 
4.2.

กฎห

เชียงราย ประ

นโยบายและ

สาธารณะให้

ส่งเสริมและพั

ซึ่ง

รอบเมืองของ

ข้อจํากัดดังน้ี

ข้อ 

สถาบันการศึ

สําห

(๑) ใ

ปัจจัยใน

1 ด้านกฎห

หมายผังเมือง

ะกาศใช้วันที่ 

ะมาตรการเพ่ื

้มีประสิทธิภา

พัฒนาเศรษฐกิ

ภาพที่ 4

ที่มา : สาํ

 
ที่ทําเลที่ดินที่

งจังหวัดเชียงร

้ 

๘ ที่ดิน

กษา สถาบันศ

รับการใช้ประ

ให้ดําเนินการ

นการพิจารณา

หมาย (Legal

ง (Zoning) 

28 มิถุนายน

อจัดระบบกา

าพ สามาร

กจิ รวมทั้งอนุ

.1 แสดงผังเมื

านักงานโยธาธิ

ทีไ่ด้เลือกไว้เพ่ือ

ราย ซึ่งเป็นพ้ืน

นประเภทชุมช

ศาสนา สถาบั

ะโยชน์ที่ดินเพ่ื

หรือประกอบ

าเลือกที่ตั้งโค

l) 

ผู้ศึกษาได้อ้า

น 2556 มีผล

ารใช้ประโยช

รถรองรับและ

นรักษ์ทรัพยาก

มอืงรวมจังหวัด

ธิการและผังเม

อพิจารณาปัจ

นทีส่ีเขียวประ

ชน ให้ใช้ป

บันราชการ กา

พ่ือกิจการอ่ืนให

บกิจการได้ในอ

ครงการ 

างอิงจากกฎก

ลบังคับใช้ 5 ปี

ชน์ที่ดิน โ

ะสอดคล้องกั

กรธรรมชาติแล

ดเชียงราย พ.

มือง 

จจัยและการเป

ะเภทชนบทแล

ระโยชน์ที่ดิน

ารสาธารณูปโ

ห้เป็นไปตามที

อาคารที่ไม่ใช่อ

กระทรวงให้บั

ปี ผังเมืองรวม

ครงข่ายคมน

ับการขยายตั

ละสิ่งแวดล้อม

ศ. 2550 

ปรยีบเทียบน้ัน

ละเกษตรกรร

นเพ่ือการอยู่อ

ภคและสาธาร

ที่กําหนด ดังต

อาคารสูงหรือ

บังคับใช้ผังเมือ

มตามกฎกระท

นาคมขนส่งแล

ตัวของชุมชนใ

ม 

 

น สว่นใหญ่อยู

รม ซึ่งมีรายละ

อาศัย พาณิ

รณูปการ  

ต่อไปน้ี 

ออาคารขนาดใ

49 

องรวมเอง

ทรวงนี้ มี

ละบริการ

ในอนาคต 

ยู่ในพ้ืนที่

ะเอียและ

ณิชยกรรม 

ใหญ่ 
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(๒) ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละสามสิบของแปลงที่ดินที่ย่ืนขออนุญาตที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้

ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด ดังต่อไปนี้ 

(๑) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และ

จําพวกที่กําหนดให้ดําเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี และโรงงานบําบัดน้ําเสียรวมของชุมชน 

(๒) คลังนํ้ามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ํามันเช้ือเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซ

ปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ เพ่ือจําหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

นํ้ามันเช้ือเพลิง เว้นแต่เป็นสถานีบริการนํ้ามันเช้ือเพลิง 

(๓) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สําหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจําหน่ายก๊าซ

สถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่จําหน่ายอาหารท่ีใช้ก๊าซ 

(๔) เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่า

ด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า เพ่ือการค้า 

(๕) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

(๖) การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

(๗) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(๘) กําจัดมูลฝอยการใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่นํ้า ลําคลอง หรือแหล่งนํ้าสาธารณะ ให้มี

ที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่นํ้า ลําคลอง หรือแหล่งนํ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

๖ เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมและขนส่งทางนํ้าหรือการสาธารณูปโภค 

 

4.2.2 ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical Feature) 

ขนาดท่ีดิน (Land Size) มีผลต่อการพัฒนาโครงการโดยรวมเป็นอย่างย่ิง เน่ืองจากเป็น

ปัจจัยที่กําหนด การออกแบบของโครงการ และประสิทธิภาพในการก่อสร้าง โดยเฉพาะโครงการรี
สอร์ทหรือที่พักอาศัยน้ันมีความต้องการใช้พ้ืนที่ค่อนข้างมาก เพ่ือมีพ้ืนที่สาธารณะในการพักผ่อน 

รูปร่างของที่ดิน (Land Shape) มีผลต่อการวางผังอาคารของโครงการ การออกแบบผังจึง

ขึ้นกับรูปร่างของที่ดิน และรูปร่างของอาคาร รวมไปถึงการกําหนดทางเข้าออก และพื้นที่ขาย พ้ืนที่

ส่วนกลาง และพื้นที่จอดรถ 

การเข้าถึง (Accessibility) เน่ืองจากจังหวัดเชียงรายยังมีการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนที่

ยังไม่พัฒนาได้เต็มที่นัก ทําให้การเดินทางเข้าสู่พ้ืนที่โครงการเป็นไปได้ลําบาก ผู้พัฒนาโครงการจึงต้อง

วางแผน เตรียมบริการรถโดยสารของโครงการเพ่ือเคล่ือนย้ายผู้ใช้บริการให้พอเพียง 

หน้ากว้างของที่ดิน (Breadth of Land) หน้ากว้างของที่ดินมีความสําคัญต่อการรับรู้ถึง

โครงการต่อผู้ใช้บริการ จึงมีความสําคัญต่อภาพรวมของท้ังโครงการ 
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ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ (Distance to CBD) ในโครงการที่พักอาศัย หรือรีสอร์ทที่

ผู้ใช้บริการอาศัยในระยะยาวน้ัน การเข้าถึงศูนย์กลางธุรกิจ หรือตัวเมืองเป็นสิ่งสําคัญ เน่ืองจาก

ผู้ใช้บริการหรือ เพ่ือนและญาติต้องมีความจําเป็นเพ่ือใช้บริการ ธุรกิจต่างๆในตัวเมืองเช่น ศูนย์การค้า 

โรงพยาบาล ธนาคาร หรือแหล่งท่องเที่ยวต่างๆ ที่ดินที่อยู่ใกล้ตัวเองเท่าไหร่ ก็จะย่ิงเป็นที่ต้องการต่อ

การลงทุน 

 

4.2.3 ด้านสภาพแวดล้อม (Environment) 

สภาพท่ีดินใกล้เคียง (Neighborhood) สภาพที่ของที่ดินใกล้เคียงเป็นปัจจัยสําคัญต่อการ
เลือกพ้ืนที่ที่จะพัฒนาโครงการ เพราะอาจส่งผลต่อภาพลักษณ์ของโครงการได้ ยกตัวอย่างเช่น 

โครงการรีสอร์ทเพ่ือการท่องเที่ยวควรมีบรรยากาศรอบข้างที่เงียบสงบและเป็นธรรมชาติ ไม่ควรต้ังอยู่

ติดกับสถานที่ชุมชนแออัด หรือที่ทิ้งขยะ หรือพ้ืนที่ก่อสร้าง ซึ่งส่งผลกระทบทางลบต่อทัศนะคติของ

ผู้ใช้บริการได้ 

มลภาวะ (Pollution) เช่นเดียวกับสภาพที่ดินใกล้เคียง รีสอร์ทเพ่ือการท่องเที่ยวไม่ควรอยู่

ใกล้แหล่งมลภาวะ ซึ่งจะรบกวนการพักผ่อนของผู้ใช้บริการได้ เช่น มลภสวะทางอากาศ หรือ เสียง 

เป็นต้น 

 

4.2.4 ด้านสาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค (Infrastructure) ทําเลท่ีต้ังของโครงการควรมีสาธารณูปโภคข้ันพ้ืนฐานที่

เพรียบพร้อมเพ่ือรองรับการดําเนินงานของโครงการ ยกตัวอย่างเช่น นํ้าประปา ไฟฟ้า ระบบระบาย

นํ้า และสิ่งอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมเช่น สัญญาณโทรศัพท์มือถือ การเข้าถึงเครือข่ายอินเทอร์เน็ต 

ทําเลท่ีต้ังควรมีอยู่แล้ว เพ่ือหลีกเลี่ยงการลงทุนพัฒนาเพ่ิมเติมเอง  

 
4.2.5 การเดินทาง (Transportation) 

ระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ (Mass Transit) ปัจจัยพ้ืนฐานที่มีความสําคัญต่อโครงการ 

เน่ืองจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายคือนัดท่องเท่ียวที่ไม่มีรถโดยสารส่วนตัวเป็นหลัก และไม่คุ้นชินกับการ

เดินทางในทางถิ่น ที่ต้ังของโครงการจึงต้องสามารถเข้าถึงได้โดยการขนส่งมวลชน เช่น สนามบิน 

สถานีรถตู้ หรือ แท็กซี่ และรถรับจ้างต่างๆ 

 

 

 

 



52 
 

 

ระบบขนส่งมวลชนและการเดินทางภายในจังหวัดเชียงรายในปัจจุบัน ประกอบด้วย  

1) ท่าอากาศยานนานาชาติแม่ฟ้าหลวงจังหวัดเชียงราย มีเที่ยวบินเส้นทางกรุงเทพฯ – 

เชียงรายทุกวัน และมีจํานวนหลายรอบ และหลากหลายสายการบิน 

2) รถไฟ จากสถานีหัวลําโพง มีรถไฟไปลงท่ีจังหวัดลําปางหรือเชียงใหม่ และสามารถใช้

รถยนต์เดินทางต่อไปยังจังหวัดเชียงรายได้ โดยใช้ระยะการเดินทางประมาณ 1.50- 

2.00 ช่ัวโมง 

3) รถโดยสารประจําทาง มีรถโดยสารธรรมดาและปรับอากาศ ออกจากสถานีขนส่งทุกวัน 

4) รถโดยสารภายในจังหวัด มีรถสองแถวให้บริการตามถนนสายต่างๆเริ่มต้นที่ 10 บาท 
และค่าบริการคิดตามระยะทาง มีรถจักรยาน 3 ล้อ และบริการแท็กซี่มิเตอร์ รวมถึงรถ

บริการให้เช่า 

 

4.2.5 สภาพการตลาด (Market Analysis) 

การเลือกโครงการท่ีจะพัฒนา จะต้องคํานึงถึงปัจจัยทางการตลาดที่ส่งผลต่อธุรกิจรีสอร์ทและ

การท่องเท่ียว ยกตัวอย่างเช่นการเจริญเติบโตของธุรกิจการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพในประเทศไทยว่าได้

ความนิยมขนาดไหน และโอกาสในการเจริญเติบโตของธุรกิจที่พักอาศัยของนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ

ว่าได้รับความนิยมจากนักพัฒนาอสังหาเท่าใด และต้องคํานึงถึงอัตราว่างของที่พักในจังหวัดเชียงราย

ด้วย เพ่ือดูศักยภาพโดยรวมของโครงการ 

 

4.2.6 ราคาท่ีดิน (Land Price)  

ราคาของที่ดินมีผลต่อการตัดสินในในการพัฒนาโครงการสูง ผู้พัฒนาจึงต้องเลือกที่ดินที่มี

ราคาที่เหมาะสมกับโครงการ ไม่ควรเกิน 30 – 45% ของมูลค่าการลงทุนทั้งหมด 

 
4.3 ที่ดินที่นํามาพิจารณา 

ผู้ศึกษาได้นําที่ดินที่จะนํามาพิจารณาโครงการ Retirement Resort โดยใช้ที่ดินส่วนตัว

จํานวนทั้งหมด 3 ที่ ซึ่งอยู่ในรัศมี 10 กิโลเมตรจากตัวเมืองเชียงราย สามารถเข้าถึงสิ่งอํานวยความ

สะดวกที่สําคัญและจําเป็นต่อผู้ใช้บริการ เช่น โรงพยาบาล ท่าอากาศยาน ศูนย์การค้า สวนสาธารณะ 

และ สถานที่พักผ่อนหย่อนใจต่างๆ ได้สะดวก เลือกเฉพาะที่ดินที่มีขนาดเหมาะสมกับการพัฒนา

โครงการรีสอร์ท ประมาณ 2-10 ไร่ ติดถนนสาธารณะ และโครงการต้องสามารถเคลื่อนย้ายผู้สูงอายุ

ที่ต้องการรับการดูแลจากแพทย์ได้ทันท่วงทีจากโรงพยาบาลขนาดใหญ่ที่มีอุปกรณ์พร้อม สามารถ

เดินทางได้ภายในเวลาไม่เกิน 20 นาที 
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ตารางที่ 4.1 แสดงรายละเอียดแปลงที่ดิน – ที่ดิน 1 

ที่ดิน 1 รายละเอียด 

Site Location ซอยเทิดธรรม ถนนพหลโยธิน อําเภอเมือง

เชียงราย จังหวัดเชียงราย 

Site Area 3,200 ตร.ม. (2-0-0 ไร่) 

ราคาที่ดิน 1.6 ล้านบาท 

 2,000 บาท/ตร.วา ราคาประเมิน 

Land Code สีชมพู 

Land Use ที่ดินประเภทชมชุน 

 สามารถสร้างอาคารท่ีไม่ใช่อาคารสูงหรือาคาร

ขนาดใหญ่ได้ 

FAR ไม่เกิน 23 เมตร 

OSR ต้องทีพ้ืนที่ว่าง 30 % 

ที่ดินหน้ากว้าง 57 x 30 เมตร 

ความกว้างถนนหน้าโครงการ 5.38 เมตร 

ระยะห่างจากท่ีดินโครงการ

ไปยังถนนสาธารณะ  

660 เมตร 

สภาพที่ดินปัจจุบัน ที่ดินเปล่าไม่มีสิ่งปลูกสร้าง 

สาธารณูปโภค ร ะบบ นํ้ า ป ร ะป า  ไ ฟ ฟ้ า  โ ท ร ศั พท์ แ ล ะ

อินเตอร์เนต 
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ตารางที่ 4.2 แสดงการวิเคราะห์ปัจจัย – ที่ดิน 1 

ที่ดิน 1 

1. กฎหมาย (Legal) 

ผังเมือง สีชมพู ที่ดินประเภทชุมชน 

FAR ไม่กําหนด แต่ห้ามสร้างอาคารสูงเกิน 23 เมตร 

2. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Features) 

ขนาดที่ดิน (Land Size) 3,200 ตร.ม. (2-0-0 ไร่) 

รูปร่างที่ดิน (Shape)  สี่เหลี่ยมผืนผ้า 

การเข้าถึง (Accessibility) ที่ดินอยู่ซอยเทิดธรรม ถนนพหลโยธินประมาน 

660 เมตร 

ห่างจากโรงพยาบาลเชียงรายประชานุเคราะห์ 

2.4 กิโลเมตร 

ห่างจากโรงพยาบาลโอเวอร์บรู๊ค 3.6 กิโลเมตร 
ห่างจากโรงพยาบาลเกษมราษฐร์ ศรีบุรินทร์ 

2.25 กิโลเมตร 

ห่างจากท่าอาศยานนานาชาติแม่ฟ้าหลวง 10 

กิโลเมตร 

หน้ากว้างของท่ีดิน (Breadth 
of Land) 

57 x 30 เมตร 

ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 

(Distance to CBD) 

ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าเชียงราย 

1.5 กิโลเมตร 

ห่างจาก Big C Super Center 1.5 กิโลเมตร 

ห่างจากใจกลางเมืองเชียงราย (หอนาฬิกา) 3.2 

กิโลเมตร 

3. สภาพแวดล้อม (Environment) 

สภาพที่ดินข้างเคียง พ้ืนที่รอบข้างเป็นพ้ืนที่เปล่าไม่มีสิ่งปลูกสร้าง 
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ที่ดิน 1 

(Neighborhood) แต่บริเวณโดยรอบเป็นพ้ืนที่ชุมชน เป็นหมู่บ้าน

และบ้านเด่ียว 

มลภาวะ (Pollution) ไม่มีมลภาวะใด 

4. สาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค  ร ะบบ นํ้ า ป ร ะป า  ไ ฟ ฟ้ า  โ ท ร ศั พท์ แ ล ะ

อินเตอร์เนต 

5. การเดินทาง (Transportation) 

ระบบขนส่งมวลชน (Mass 

Transit) 

อยู่ติดกับชุมชนที่สุดสามารถหารถโดยสาร เช่น 

แท็กซี่ รถสองแถวได้ง่าย 

6. สภาพการตลาด (Market Analysis) 

Future Demand จํานวนนักท่องเท่ียวเชิงสุขภาพมีแนวโน้มสูงขึ้น

และจะมีโรงพยาบาลสร้างใหม่อีก 1 แห่งใน
เชียงราย 

Future Supply ธุรกิจ Retirement Resort ยังไม่มีในจังหวัด 

Current Occupancy ไม่มีคู่แข่งพ้ืนที่ใกล้เคียง 

7. ราคาที่ดิน (Land Price) 

ราคาที่ดิน 2,000 บาท/ตร.วา 
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ที่ดิน 2 รายละเอียด 

สภาพที่ดินปัจจุบัน ที่ดินเปล่าไม่มีสิ่งปลูกสร้าง มีสวนต้นสักปลูกเต็ม

พ้ืนที่ 

สาธารณูปโภค ระบบนํ้าประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์และอินเตอร์เนต 

 

ตารางที่ 4.4 แสดงการวิเคราะห์ปัจจัย – ที่ดิน 2 

ที่ดิน 2 

1. กฎหมาย (Legal) 

ผังเมือง สีชมพู ที่ดินประเภทชุมชน 

FAR ไม่กําหนด แต่ห้ามสร้างอาคารสูงเกิน 23 เมตร 

2. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Features) 

ขนาดที่ดิน (Land Size) 10,656 ตร.ม. (6-2-64 ไร่) 

รูปร่างที่ดิน (Shape)  สี่เหลี่ยมคางหมู กว้างด้านลึก 

การเข้าถึง (Accessibility) ที่ดินอยู่ถนนแม่ฟ้าหลวงซอย 1 ห่างถนนกลาง

เวียง 1,500 เมตร 

ห่างจากโรงพยาบาลเชียงรายประชานุเคราะห์ 

5.1กิโลเมตร 

ห่างจากโรงพยาบาลโอเวอร์บรู๊ค 3.2 กิโลเมตร 
ห่างจากโรงพยาบาลเกษมราษฐร์ ศรีบุรินทร์ 7.9 

กิโลเมตร 

ห่างจากท่าอาศยานนานาชาติแม่ฟ้าหลวง 8.3 

กิโลเมตร 

หน้ากว้างของท่ีดิน (Breadth 

of Land) 

65 x 121 x 104 x 133 เมตร 

ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าเชียงราย 1.5 
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ที่ดิน 2 

(Distance to CBD) กิโลเมตร 

ห่างจาก Big C Super Center 6.8 กิโลเมตร 

ห่างจากใจกลางเมืองเชียงราย (หอนาฬิกา) 4.4 

กิโลเมตร 

3. สภาพแวดล้อม (Environment) 

สภาพที่ดินข้างเคียง 

(Neighborhood) 

พ้ืนที่รอบข้างเป็นพ้ืนที่เปล่าไม่มีสิ่งปลูกสร้าง ติดกับคลอง

และใกล้แม่นํ้ากก มีโรงแรมริมกก อยู่ในระยะ 500 เมตร 

มลภาวะ (Pollution) ไม่มีมลภาวะใด 

4. สาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค  ระบบนํ้าประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์และอินเตอร์เนต 

5. การเดินทาง (Transportation) 

ระบบขนส่งมวลชน (Mass 

Transit) 

ไม่อยู่ในพ้ืนที่ชุมชนที่ได้ความนิยม อาจต้องใช้

เวลาในการเรียกรถโดยสาร 

6. สภาพการตลาด (Market Analysis) 

Future Demand จํานวนนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพมีแนวโน้มสูงขึ้น

และจะมีโรงพยาบาลสร้างใหม่อีก 1 แห่งใน

เชียงราย 

Future Supply ธุรกิจ Retirement Resort ยังไม่มีในจังหวัด 

Current Occupancy ไม่มีคู่แข่งพ้ืนที่ใกล้เคียง 

7. ราคาที่ดิน (Land Price) 

ราคาที่ดิน 1,250 บาท/ตร.วา 
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ที่ดินหน้

ความกว้

ระยะห่

ตาร

ที่ดิน 3 

ocation 

ea 

ดิน 

Code 

Use 

นา้กว้าง 

ว้างถนนหน้าโ

างจากท่ีดินโ

ภาพที่ 4.7 

รางที่ 4.5 แสด

โครงการ 

ครงการ

แสดงที่ต้ังโคร

ดงรายละเอียด

ถนนศูน

เชียงรา

15,876

11,113

2,800 

สีชมพู

ที่ดินปร

สามาร

ใหญ่ได้

ไม่เกิน 

ต้องทพ้ืี

101 x 

7 เมตร

ติดธนน

รงการ – ที่ดิน

ดแปลงที่ดิน –

นย์ราชการ ท

าย 

6 ตร.ม. (9-3-

3,200 บาท 

บาท/ตร.วา ร

ระเภทชมชุน

รถสร้างอาคา

้ 

23 เมตร 

พ้ืนที่ว่าง 30 %

168 เมตร 

ร 

นสาธารณะ 

 
น 2 

– ที่ดิน 3 

รายละเอียด

างหลวงชนบท

-69 ไร่) 

ราคาประเมิน 

รที่ไม่ใช่อาค

% 

ด 

ท อําเภอเมือ

 

คารสูงหรือาค
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ที่ดิน 3 รายละเอียด 

ไปยังถนนสาธารณะ  

สภาพที่ดินปัจจุบัน ที่ดินเปล่าไม่มีสิ่งปลูกสร้าง เป็นที่ปลูกข้าวทําการเกษตร 

สาธารณูปโภค ระบบนํ้าประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์และอินเตอร์เนต 

 

ตารางที่ 4.6 แสดงการวิเคราะห์ปัจจัย – ที่ดิน 3 

ที่ดิน 3 

1. กฎหมาย (Legal) 

ผังเมือง สีชมพู ที่ดินประเภทชุมชน 

FAR ไม่กําหนด แต่ห้ามสร้างอาคารสูงเกิน 23 เมตร 

2. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Features) 

ขนาดที่ดิน (Land Size) 15,876 ตร.ม. (9-3-69 ไร่) 

รูปร่างที่ดิน (Shape)  พ้ืนที่ 5 เหลี่ยม 

การเข้าถึง (Accessibility) ที่ดินอยู่ติดถนนศูนย์ราชการ  

ห่างจากโรงพยาบาลเชียงรายประชานุเคราะห์ 9.2

กิโลเมตร 

ห่างจากโรงพยาบาลโอเวอร์บรู๊ค 7.5  กิโลเมตร 

ห่างจากโรงพยาบาลเกษมราษฐร์  ศรี บุรินทร์  9.9 
กิโลเมตร 

ห่างจากท่าอาศยานนานาชาติแม่ฟ้าหลวง 5.8 กิโลเมตร 

หน้ากว้างของท่ีดิน (Breadth 

of Land) 

104x 165 x 52 x 95x 147 เมตร 

ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ 

(Distance to CBD) 

ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าเชียงราย 10.3 

กิโลเมตร 

ห่างจาก Big C Super Center 10.3 กิโลเมตร 
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ที่ดิน 3 

ห่างจากใจกลางเมืองเชียงราย (หอนาฬิกา) 7.9 

กิโลเมตร 

 

3. สภาพแวดล้อม (Environment) 

สภาพที่ดินข้างเคียง 

(Neighborhood) 

พ้ืนที่รอบข้างเป็นพ้ืนที่เปล่าไม่มีสิ่งปลูกสร้าง ใกล้แม่นํ้า

กก อยู่ในระยะ 500 เมตร 

มลภาวะ (Pollution) ไม่มีมลภาวะใด 

4. สาธารณูปโภค (Infrastructure) 

สาธารณูปโภค  ระบบนํ้าประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์และอินเตอร์เนต 

5. การเดินทาง (Transportation) 

ระบบขนส่งมวลชน (Mass 

Transit) 

ไม่อยู่ในพ้ืนที่ชุมชนท่ีได้ความนิยม อาจต้องใช้เวลาใน

การเรียกรถโดยสาร 

6. สภาพการตลาด (Market Analysis) 

Future Demand จํานวนนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพมีแนวโน้มสูงขึ้นและจะมี

โรงพยาบาลสร้างใหม่อีก 1 แห่งในเชียงราย 

Future Supply ธุรกิจ Retirement Resort ยังไม่มีในจังหวัด 

Current Occupancy ไม่มีคู่แข่งพ้ืนที่ใกล้เคียง 

7. ราคาที่ดิน (Land Price) 

ราคาที่ดิน 2,800 บาท/ตร.วา 

 

 

 

 



 

 

 

ภาพที่ 44.8 แสดงตําแแหน่งที่ดิน 3
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เหมา

ผู้ศึกษาจึ

าะสมที่สุด โด

 

ดีมาก 

ดี 

ปานกลาง 

พอใช้ 

ไม่ดี 

ภาพที่ 4.9

จึงได้ทําการ ิ

ดยมีเกณฑ์การ

แสดงที่ต้ังโคร

วิเคราะห์เบ้ื

รให้คะแนนใน

5 

4 

3 

2 

1 

รงการ – ที่ดิน

้องต้น เพ่ือเล

นแต่ละปัจจัยดั

    คะแนน

    คะแนน

    คะแนน

    คะแนน

    คะแนน

 

 

 

 
 

 

น 3 

ลือกทําเลขอ

ดังน้ี 

น 

น 

น 

น 

น 

 

องโครงการกั

66 

กับที่ดินที่
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ตารางที่ 4.7 การเปรียบเทียบคะแนนในแต่ละปัจจัยเพ่ือคัดเลือกทําเลท่ีต้ังโครงการ 
คุณลักษณะ ที่ดิน 1 ที่ดิน 2 ที่ดิน 3 

ข้อมูล คะแนน ข้อมูล คะแนน ข้อมูล คะแนน 

ขนาดที่ดิน 3,200 ตร.ม. (2-
0-0 ไร่) 

 

3 10 ,656  ตร .ม . 
(6-2-64 ไร่) 

4 15 ,876 ตร .ม . 
(9-3-69 ไร่) 

5 

รูปร่างที่ดิน ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 4 ส่ีเหล่ียมคางหมู 4 5 เหล่ียม 4 

ราคา/ตร.วา 2,000 4 1,250 5 2,800 3 

ราคาท่ีดิน 1.6 ล้านบาท 4 3.7 ล้านบาท 5 11 ล้านบาท 5 

พ้ื น ท่ี อ า ค า ร ท่ี

สามารถก่อสร้าง
ได้ (1 ชั้น) 

2,240 ตร.ม. 4 7459.2 ตร.ม. 4 11,113.2 ตร.ม. 5 

ทําเลที่ต้ัง อยู่ ใ นทํ า เ ล ใ ก ล้

แหล่งชุมชน ใกล้

แหล่งอํานวยความ

สะดวกหว่าที่อ่ืน 

4 ถ น น ห น้ า

โครงการแคบ 3 

เมตรทํ า ใ ห้การ

เ ข้ า ถึ ง ลํ า บ า ก 
เช่นรถทัวร์ 

4 ถนนหน้ากว้าง 7 

เ ม ต ร  ใ ก ล้ กั บ

สนามบิน  และ

แม่น้ํา เหมาะกับ

ทํ า ท่ีท่ อง เ ท่ี ยว 

อาจมีปัญหาเร่ือง
เสียงเป็นระยะ 

5 

สภาพแวดล้อม ใกล้แหล่งชุมชน 

ทําให้เสีย

บรรยากาศของ

การพักผ่อนและ
ความเป็นส่วนตัว 

4 อยู่ ห่ า ง จ า ก ตั ว

เมืองบรรยากาศ
ร่มล่ืน  

4 เป็นที่การเกษตร 

มี ห มู่ บ้ า น เ ป็ น
ระยะๆ 

4 

สาธารณูปโภค มีเพียงพอ 4 มีเพียงพอ 4 มีเพียงพอ 4 

การเดินทาง เ ข้ า อ อก ไ ด้ท า ง

เดียว สามารถหา
รถโดยสารได้ง่าย 

3 เข้าออกได้หลาย
ทาง 

4 เข้าออกได้หลาย
ทาง 

5 

สภาพตลาด ไม่มีคู่แข่งทางตรง 4 คู่แข่งทางอ้อมคือ
โรงแรม 2 แห่ง 

3 ไ ม่ มี คู่ แ ข่ ง
ทางตรง 

4 
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 จาก

เน่ืองจากมีขน

โรงแรมหรือรี

เข้าออกได้หล

ความสะดวก

เข้าถึงกันได้ พื

ในข
ยังมีทางเข้าแ

เป็นไปได้ลําบ

กว่า ทําให้กา

ศึกษาจึงได้เลื

 

4.4 การวิเคร

ขอบ

การเกษตรทั้ง

ท่าอาศยานน

ติดกับถนนสา

สภา

แนวทางในกา

 

การเปรียบเที

นาดพ้ืนที่กว้าง

รีสอร์ท เน่ืองจ

ลายช่องทาง 

กมากนัก สาม

พ้ืนที่รอบข้าง

ณะที่ที่ดิน 1 
แคบและอยู่ใน

บากสําหรับผู้ใ

ารเข้าถึงลําบา

ลือกพัฒนาโคร

ราะห์ที่ดินที่ 3

บเขตที่ดิน เน

งหมดในระยะ

นานาชาติแม่ฟ้

าธารณะประโ

าพที่ดิน ปัจจ

ารพัฒนาโครง

 

ทียบข้างต้นพบ

งขวางกว่าอีก 

จากอยู่ห่างไก

ติดกับท่าอา

มารถใช้เดินท

เป็นพ้ืนที่ทาง

อยู่ใกล้กับชุม
นซอยลึกทําใ

ใช้บริการ ที่ดิน

าก และพื้นที่ติ

รงการในที่ดิน

3 อย่างละเอีย

นื่องจากที่ดิน

ะ 1 กิโลเมตร

ฟ้าหลวง ทิศใ

โยชน์ความกว้

จุบันที่ดินใช้เ

งการอสังหาริม

บว่าที่ดินที่ 3

2 แปลงที่เป ี

กลตัวเมืองแล

กาศยานทําใ

ทางได้ไม่นาน 

การเกษตรทีย่ั

มชน และมีขน
ห้การมองเห็น

น 2 ศักยภาพ

ติดกับโรงแรม

นแปลงที่ 3 ซึง่

ยด 

นที่พัฒนาแล

ซึ่งในระยะไก

ใต้ทติดกับถน

้าง 3 เมตร 

เพ่ือการเกษต

มทรัพย์ ไม่มีสิ

3 มีศักยภาพใ

รียบเทียบ แล

ละติดกับแม่น้ํา

ห้เดินทางสะ

ซึ่งเป็นข้อดีข

ยงัไม่พัฒนา 

นาดพ้ืนที่เล็ก 
น (Visibility)

พเทียบเคียงกับ

ม 2 ที่อาจทํ

งมีรายละเอียด

ะพ้ืนที่รอบข้

กลขึ้นที่ดินจะติ

นนศูนย์ราชกา

ตรเพ่ือปลูกข้

สิ่งปลูกสร้าง

 

 

นการพัฒนาโ

ละมีทําเลท่ีต้ัง

า ทําให้มีบรร

ดวก และไม่ห

ของเมืองเชีย

อาจไม่เหมาะ
 และการเ

บที่ดิน 3 แต่มี

าให้เกิดการแ

ดดังน้ี 

ข้างยังไม่มีกา

ติดกับหมู่บ้าน

ารมีความกว้า

ข้าว เน่ืองจา

โครงการเป้าห

งที่เหมาะกับก

รยากาศร่มรื่น

ห่างไกลจากสิ

งรายที่ยังเล็ก

ะกับการทํารีส
เข้าถึง (Acce

มีถนนติดโครง

แย่งส่วนแบ่งต

ารพัฒนา จึง

นและศูนย์ราช

ง 8 เมตร ทิศ

กเจ้าของที่ดิ

68 

หมายได้ดี 

การพัฒนา

น สามารถ

สิ่งอํานวย

กสามารถ

สอร์ทและ
essibility) 

งการแคบ

ตลาดได้ ผู้

เป็นพ้ืนที่

ชการ และ

ศตะวันตก

ดินยังไม่มี
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 จาก

หรือพ้ืนที่ชุม

โดยมีข้อแม้ว่

ตามกฎหมาย

ของโครงการ

หรือสถานศกึ

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การวิเคราะห

ชน ซึ่งตามก

าต้องมีพ้ืนที่ว

ยนั้นโครงการไ

 เท่ากับ 11,1

กษาในระยะ 1

ห์ทางด้านกฎ

ฎหมายน้ัน ส

ว่าง 30% แ

ไม่สามารถสร้

113.2 ตร.ม. 

100 เมตรจึงส

ภาพที

หมายที่เก่ียง

สามารถสร้าง

และไม่อนุญาต

ร้างสิ่งปลูกสร้

และตามกฎห

สามารถสร้างไ

ที่ 4.10 แสดงท

ข้องในที่ดินน

สิ่งปลูกสร้าง

ตให้สร้างอาคา

ร้างได้เกิน 23 

หมายว่าด้วยโร

ด้  

ที่ดิน 3 

นั้น พบว่าที่ดิ

ประเภทที่อยู

ารสร้างและอ

เมตร โดยพื

รงแรมน้ัน ที่ดิ

ินอยู่อยู่ในพ้ืน

ยู่อาศัย หรือโ

อาคารขนาดให

พ้ืนที่ที่สามาร

ดินไม่อยู่ติดกับ

69 

 

นที่สีชุมพู 

รงแรมได้ 

หญ่ได้ ซึ่ง

รถสร้างได้

บศาสถาน
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บทท่ี 5 

การวิเคราะห์กลยุทธ์ทางการตลาด 

 
5.1 การวิเคราะห์ SWOT Analysis ของโครงการ 

การวิเคราะจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และ อุปสรรค (SWOT Analysis) ของโครงการมีดังน้ี 

5.1.1 จุดแข็ง (Strengths) 

1) จังหวัดเชียงรายเป็นแหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติและวัฒนธรรมที่เป็นที่นิยม

ของชาวต่างชาติ มีค่าครองชีพที่ถูก มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 

2) ตลาด Retirement Home ในประเทศไทยที่มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติยัง
อยู่ในช่วงกําลังเติบโต ในจังหวัดเชียงรายยังไม่มีคู่แข่งทางตรง 

3) โครงการมีการบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่มากกว่าโครงการอ่ืนที่เป็น

ลักษณะบ้านจัดสรร ซื้อขายขาด 

4) โครงการออกแบบมาให้หยืดหยุ่นกับกลุ่มลูกค้า สามารถรับผู้เกษียณระยะยาว

และนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพได้ 

5.1.2 จุดอ่อน (Weakness) 

1) โครงการมีช่ือเสียงไม่เท่ากับผู้ประกอบการมืออาชีพรายใหญ่ 

2) กลุ่มลูกค้าเป้าหมายมีทางเลือกในจังหวัดอ่ืนๆ ที่มีการพัฒนามากกว่าจังหวัด

เชียงราย 

3) ช่วง Low season ที่ทําให้นักท่องเที่ยวขาดหายไป 

5.1.3 โอกาส (Opportunity) 

1) แนวโน้มผู้สูงอายุชาวต่างชาติที่เพ่ิมข้ึน และเลือกที่จะเกษียณอายุในประเทศ

ไทยเพ่ือพักผ่อน และหาประสบการณ์ชีวิตใหม่ เป็นโอกาสจะพัฒนาธุรกิจน้ี 

2) การส่งเสริมการท่องเที่ยวและการอนุญาตวีซ่าเกษียณ เอ้ืออํานวยต่อการ

หลั่งไหลเข้ามาของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
3) ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ทําให้ตลาดกว้างขึ้นและมีการหลั่งไหลของคน

อาเซียนง่ายขึ้น บ่งบอกถึงโอกาสของลูกค้าและแรงงานมีเพ่ิมขึ้น 

4) ยังไม่มีคู่แข่งในพ้ืนที่ 

5) ความพร้อมของทรัพยากรในจังหวัด เช่นแหล่งท่องเที่ยว โรงพยาบาล สิ่งอํานวย 

ความสะดวก ฯลฯ 
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5.1.4 อุปสรรค (Threat) 

1) ปัญหาความไม่แน่นอนของการเมืองและเศรษฐกิจส่งผลต่อความเช่ือมั่นของ

นักท่องเที่ยวและผู้ย้ายถิ่นฐาน 

2) ปัญหาขาดแคลนบุคลากรที่พร้อมให้บริการชาวต่างชาติ 

3) ปัญหาต้นทุนวัสดุก่อสร้าง 

4) ขาดนโยบายการส่งเสริมให้ประเทศไทยเป็นจุดหมายปลายทางของการ

เกษียณอายุที่ชัดเจน 

5.2 การวิเคราะห์ Segmentation, Targeting, Positioning (STP Analysis) 
5.2.1 การกําหนดส่วนแบ่งตลาด (Segmentation) 

การกําหนดส่วนแบ่งตลาดมีการใช้เกณฑ์ดังน้ี 

• ด้านประชากรศาสตร์ 

• ด้านวัตถุประสงค์ในการพักอาศัย 

• ด้านพฤติกรรมและจิตวิทยา 

 

ตารางที่ 5.1 การวิเคราะห์ส่วนแบ่งการตลาดของผู้สูงอายุชาวต่างชาติ 

เกณฑ์ รายละเอียด 

ประชากรศาสตร์ 

เช้ือชาติ ญี่ปุ่น ยุโรป อเมริกา  

สถานภาพ แต่งงาน หรือ โสด 

รายได้ มากกว่า 10,000 USD ต่อปี 

อายุ 55 ปีขึ้นไป 

ด้านพฤติกรรม 

วัตถุประสงค์ เพ่ือหาบ้านพักเพ่ืออยู่ตอนเกษียณ 

ความต้องการ ต้องการที่พักผ่อน และ หาประสบการณ์ใหม่จากการท่องเที่ยว 

ระยะเวลาอาศัย มากกว่า 1 ปี 
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  จากการวิเคราะห์ลักษณะทางพฤติกรรมพบว่าชาวต่างชาติเกษียณอายุมีความ

ต้องการหาประสบหารณ์ที่แปลกใหม่จากการเกษียณอายุ ต้องการพบกับไลฟ์สไตล์ที่ไม่เกิดข้ึนใน

ชีวิตประจําวัน และสามารถพัฒนาทักษะและตวามรู้ของตนเองไปพร้อมๆกัน 

 

  ตารางที่ 5.2 การวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาดของนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 

เกณฑ์ รายละเอียด 

ประชากรศาสตร์ 

เช้ือชาติ ยุโรป จีน เอเชียตะวันออกเฉียงใต้  

สถานภาพ แต่งงาน หรือ โสด 

รายได้ มากกว่า 10,000 USD ต่อปี 

อายุ 30-55 ปี 

ด้านพฤติกรรม 

วัตถุประสงค์ 

 

เดินทางมาเพ่ือรับการบริการ และท่องเที่ยวไปพร้อมๆกัน 
เข้ารับบริการทางสุขภาพเช่น ตรวจสุขภาพ ทันตกรรม แพทย์

ทางเลือก 

ความต้องการ ต้องการที่พักผ่อน และสถานบริการทางสุขภาพที่มีมาตรฐาน 

ระยะเวลาอาศัย ไม่เกิน 10 วัน 

 
 นักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพเป็นตลาดที่เติบโต โดยประเทศไทยเป็น Medical Hub ของเอเชียจึง

ทําให้นักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพนิยมเข้ามาประเทศไทยด้วยค่าบริการและค่าครองชีพที่ราคาถูก มีการ

บริการที่ได้มาตรฐานระดับสากล 

 

5.2.2 การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Targeting) 

5.2.2.1 กลุ่มเป้าหมายหลัก: ผู้สูงอายุชาวต่างชาติที่เกษียณอายุ 

ผู้สูงอายุชาวต่างชาติที่เกษียณอายุคือกลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการ โดยปกติกลุ่มคน

เหล่าน้ีมีกําลังซื้อสูงเน่ืองจากทํางานมีรายได้จากการทํางานมาหลายปี มีความต้องการพักผ่อนจาก
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ชีวิตการทํางานด้วยการหาประสบการณ์แปลกใหม่ในชีวิต จึงเลือกที่จะเกษียณอายุในต่างประเทศที่มี

ความหลากหลายทางวัฒนธรรม และเป็นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจได้ ซึ่งลูกค้ากลุ่มน้ีแบ่งได้เป็น 2 

ประเภทคือ เป็นคนชาวต่างชาติที่ทํางานในประเทศไทยและใช้ชีวิตพอสมควร จึงเลือกที่จะ

เกษียณอายุในประเทศไทยเน่ืองจากเข้ากับวัฒนธรรมของชุมชนและปรับเปลี่ยนไลฟ์สไตล์ให้เข้ากับ

วัฒนธรรมไทยได้แล้ว และอีกประเภทคือกลุ่มผู้สูงอายุที่เลือกจะเดินทางมายังประเทศไทยเพ่ือหา

ประสบการณ์การพักผ่อนที่แตกต่างจากชีวิตประจําวันของพวกเขา ผู้สูงอายุที่เกษียณมีหลากหลาย

สัญชาติ โดยส่วนใหญ่เป็น ญี่ปุ่น อเมริกา และหลายๆประเทศในยุโรป บางคนอาจมีคู่สมรสเป็นคน

ไทยซึ่งมีที่พักอาศัยอยู่แล้วแต่กําลังหาโอกาสซื้อที่อยู่เป็นที่ตากอากาศนอกเมืองเพ่ืออาศัยเป็นคร้ัง
คราว หรืออาจเป็นคนโสดที่มาหาที่อยู่ในประเทศไทย 

 

5.2.2.2 กลุ่มเป้าหมายรอง: นักท่องเท่ียวเชิงสุขภาพ  

นักท่องเท่ียวเชิงสุขภาพคือกลุ่มนักท่องเท่ียวที่เลือกเดินทางเข้ามาในประเทศเพื่อรับบริการ

ทางสุขภาพและท่องเท่ียวไปพร้อมๆกัน โดยคนกลุ่มน้ีอาจมีโรคประจําตัวที่ต้องการสิ่งอํานวยความ

สะดวกในท่ีพักอาศัยที่มีบริการทางสุขภาพเสริมเพ่ิมเติม และเป็นนักท่องเท่ียวที่มารับบริการทาง

การแพทย์ที่มีค่าใช้จ่ายตํ่ากว่าประเทศตัวเอง เช่น การตรวจสุขภาพ ทันตกรรม ศัลยกรรม และแพทย์

ทางเลือก กลุ่มลูกค้าเหล่าน้ีจึงให้ความสําคัญกับการท่องเท่ียวและพักผ่อนทางร่างกายและจิตใจไป

พร้อมๆกัน 

 

5.2.3 การกําหนดตําแหน่งทางการตลาด (Positioning)  

การกําหนดตําแหน่งทางการตลาดกับคู่แข่งที่เป็น Retirement Home ประเภทเดียวกันน้ัน 

ใช้การเปรียบเทียบระหว่างราคา (Price) แกน Y โดยวัดจากค่าใช้จ่ายต่อเดือน กับคุณค่าเชิง

ประสบการณ์เกษียณอายุที่จะได้รับ (Perceived Retirement Experience) แกน X ซึ่งวัดได้จาก
การบริการที่ลูกค้าจะได้รับและประสบการณ์การใช้ชีวิตในวัยเกษียณ 
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อํานวยความสะดวกภายในตัวบ้าน เช่น เครื่องครัว เครื่องใช้ไฟฟ้า บริการอินเตอร์เนต และ

เฟอร์นิเจอร์ที่ออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุ และพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น สระว่ายนํ้า ฟิตเนส ร้านอาหารเพ่ือ

สุขภาพ ฯลฯ และโครงการต้องมีบริการพิเศษสําหรับผู้อยู่อาศัยเช่น บริการตรวจสุขภาพ บริการรถ

รับส่ง หรือกิจกรรมสันทนาการต่างๆ จากผู้เช่ียวชาญ เช่น นวดแผนไทย กายภาพบําบัด ต่างๆ โดย

โครงการอยู่ห่างจากตัวเมืองจึงไม่รู้สึกแออัด มีบรรยากาศร่มรื่น มีพ้ืนที่สีเขียวคือสวนสาธารณะเพ่ือให้

ลูกค้าได้พักผ่อนอย่างเต็มที่ โครงการเน้นการออกแบบท่ีเป็นเอกลักษณ์ของวัฒนธรรมล้านนา

ผสมผสานกับธรรมชาติเพ่ือสร้างความแตกต่าง และรู้สึกถึงจิตวิญญาณของการพักผ่อนอย่างเต็มที่ 

โดยใช้ช่ือโครงการว่า “The Rhythm of Lanna @ Chiang Rai Retirement Resort” 
 

5.3.1.2 รายละเอียดโครงการ 
ชื่อโครงการ “The Rhythm of Lanna @ Chiang Rai Retirement Resort” 

ท่ีตั้งโครงการ ถนนศูนย์ราชการ ทางหลวงชนบท อําเภอเมือง จังหวัดเชียงราย 

รูปแบบโครงการ เป็นรีสอร์ท ลักษณะชุมชนผู้สูงอายุ โดยท่ีพักอาศัยแบบห้องพัก Standard มี

พ.ท. 50 ตารางเมตร 1 ห้องนอน จํานวน 63 ยูนิต มีพ้ืนท่ีส่วนกลาง คือ

สวนสาธารณะ พ.ท. 1,100 ตารางเมตร ล็อบบี้ 90 ตารางเมตรสระว่ายน้ํา 

200 ตารางเมตร Multi-Purpose Building 100 ตารางเมตร เพ่ือใช้เป็น 

Fitness ร้านอาหาร 100 ตารางเมตร และสถานพยาบาลขนาดเล็ก Back of 

house 400 ตารางเมตร ท่ีจอดรถ 1,000 ตารางเมตร พ้ืนท่ีก่อสร้างท้ังหมด 

5,390 ตารางเมตร 

ราคาห้องพัก เช่าระยะยาวข้ันตํ่า 1 เดือน สําหรับผู้สูงอายุ ห้อง Standard 35,000 บาทต่อ

เดือน โรงแรมสําหรับนักท่องเท่ียว 2,750 บาทต่อวัน 

พ้ืนท่ีโครงการ 15,876 ตร.ม. (9-3-69 ไร่) 

Open Space Ratio 4,762 ตร.ม. (30%) 

รูปแบบการออกแบบ ไทยประยุกต์ (Thai Style) 

พ้ืนท่ีห้องท้ังหมด 4,000 ตร.ม. (25%) 

พ้ืนท่ีสีเขียว 1,100 ตร.ม. (7%) 

จํานวนยูนิต Standard 63 ยูนิต 
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สิ่งอํานวยความสะดวก เฟอร์นิเจอร์และเครื่องใช้สําหรับผู้สูงอายุ และการออกแบบตามมาตรฐาน 

ห้องเอนกประสงค์ ร้านอาหาร สระว่ายน้ํา สถานท่ีพักผ่อน รถ Shuttle 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

มีเจ้าหน้าท่ีรปภ. ตามโครงการและระบบ CCTV 

การบริการอ่ืนๆ บริการ Shuttle รับส่งสนามบินและตัวเมือง 

บริการ แพทย์แผนไทยและสปา 

 

5.3.1.3 ลักษณะเด่นของโครงการ 

 โครงการติดกับสนามบินในจังหวัดเชียงราย และอยู่ไม่ไกลจากตัวเมืองมาก เน่ืองจาก

เป็นจังหวัดเล็กการเดินทางจึงเป็นไปได้สะดวกและโครงการสามารถดูแลได้ จังหวัดเชียงรายมี

ภูมิอากาศดีกว่าจังหวัดอ่ืนๆโดยรวมจึงเป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยม และไม่แออัดจนเกินไป 

และมีสถานที่ท่องเที่ยวและสิ่งอํานวยความสะดวกมากมาย 

โครงการมีการออกแบบที่เป็นเอกลักษณ์ชัดเจนเพ่ือสร้างความดึงดูดกลุ่มลูกค้า โดย

อาศัยศิลปะวัฒนธรรมของไทยและล้านนาเข้ามาผสมผสานเป็นลักษณะประยุกต์ เพ่ือให้ดูเหมาะสม

กับเป็นสถานที่สําหรับการพักผ่อนอย่างสงบ และซึบซับวัฒนธรรมได้อย่างเต็มที่ มีพ้ืนที่สีเขียวที่
เหมาะสม และโครงการเน้นกิจกรรมที่เก่ียวกับการดูแลสุขภาพเข้ามาให้ผู้อาศัยร่วมเป็นประจํา เพ่ือ

สร้างประสบการณ์การอยู่อาศัยแบบวิถีชีวิตของชาวล้านนาได้อย่างลงตัว 

ทางโครงการให้ความสําคัญในการออกแบบโครงการเพ่ือผู้สูงอายุโดยเฉพาะ โดยเริ่ม

จากที่พักอาศัยมีการจัดวางสัดส่วนพ้ืนที่อย่างเหมาะสมและกว้างขวางเพ่ือให้ผู้สูงอายุสามารถสัญจรได้

สะดวก บ้านพักเป็นอาคารช้ันเดียวเพ่ือให้ผู้สูงอายุไม่ต้องข้ึนลงบันได มีการใช้วัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตร

ต่อผู้สูงอายุ ยกตัวอย่างเช่น พ้ืนกันลื่นในห้องนํ้า หรือ พรมกันลื่น มีการออกแบบภายในที่โปร่งทําให้

แสงสว่างเข้าถึงได้มากกว่าบ้านปกติ มีราวจับทางห้องต่างๆ เช่น ห้องนํ้าเพ่ือให้ผู้สูงอายุสามารถลุกน่ัง

ได้สะดวกมากย่ิงขึ้น ส่วนภายในโครงการมีการเน้นทางลาด (Ramps) มากกว่าบันไดเพ่ือให้ผู้สูงอายุ

สามารถเดินทางด้วยรถเข็น (Wheelchairs) ได้ 

โครงการมีการให้บริการที่มากกว่าโรงแรมหรือรีสอร์ททั่วไปเพ่ือสร้างความแตกต่างของ

ผลิตภัณฑ์ เน่ืองจากโครงการเป็นรีสอร์ทสําหรับผู้สูงอายุแบบอยู่กันเป็นชุมชน จึงควรมีกิจกรรมให้

ลูกค้าที่มาพักอาศัยมาร่วมสังคมด้วยกัน เช่น กิจกรรมสันทนาการและบันเทิงเช่น จัดจ้าง 

Entertainer จัดงานกิจกรรมและเกมส์ต่างๆ จัดคณะทัวร์นอกสถานที่ และงานปาร์ต้ีสังสรรค์อย่าง

ต่อเน่ือง เพ่ือให้ลูกค้ามีความรู้สึกเป็นสังคมและอยากพักอาศัยนานขึ้น  และที่สําคัญโครงการมีการ
ส่งเสริมการรักษาดูแลสุขภาพให้ลูกค้าโดยมีสถานพยาบาลพร้อมแพทย์ในโครงการ มีศูนย์ออกกําลัง
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5.3.2 กลยุ
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ข่งจังหวัด

จึงต้องต้ัง
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โครงการจัดช่องทางการขายผ่านทาง Agency ท่องเที่ยวต่างๆในจังหวัดและในกรุงเทพ เพ่ือ

นําเสนอโครงการให้ผู้สูงอายุและคณะทัวร์เชิงสุขภาพ เพ่ือให้เข้าถึงกับลูกค้ากลุ่มใหญ่ และมีการวาง

โบรชัวร์รายละเอียดโครงการไว้ตามสนามบินที่สําคัญ ในประเทศไทย 

5.3.4 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย (Promotion)  

การส่งเสริมการขายของโครงการใช้แนวทางการเพ่ิมมูลค่าของบริการด้วยการเสนอ 

Package จองที่พักเพ่ือเกษียณอายุระยะยาวต้ังแต่ 6 เดือนข้ึนไป ลูกค้าจะได้รับบริการเสริมโดยไม่คิด

ค่าใช้จ่าย เช่น บริการ ตรวจสุขภาพฟรี รถรับส่งตามสถานที่สําคัญในตัวเมือง และคอร์สรับประทาน

อาหาร หากลูกค้าจองห้องพักระยะยาวต้ังแต่ 1 ปีขึ้นไปจะได้รับ Package ของ 6 เดือนแรก และ 
ส่วนลดที่พักอาศัย 1 เดือน หากลูกค้าสามารถชักชวนเพ่ือนหรือคนรู้จักเข้าใช้บริการของโครงการ

ได้รับส่วนลด 1 เดือน เพ่ือเป็นการเพ่ิมฐานลูกค้าในเบ้ืองต้น 

สําหรับลูกค้านักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ โครงการสนับสนุนให้ลูกค้าจองที่พักแบบหมู่คณะต้ังแต่ 

5 คนขึ้นไปเพ่ือได้รับส่วนลด 10% เพ่ือเป็นการสร้างแรงจูงใจให้เข้ามาใช้บริการ และร่วมมือกับ

สถานพยาบาลและแพทย์แผนไทยเพ่ือพัฒนา Package เที่ยวและใช้บริการ 

โครงการยังใช้การส่งเสริมการขายแบบทั่วไป เช่น เช่าพ้ืนที่โฆษณาโครงตามเว็ปไซต์ที่

กลุ่มเป้าหมายเข้าชมอย่างต่อเน่ืองเช่น Internationalliving.com หรือนิตยสารต่างๆ รวมถึงพ้ืนที่

โฆษณาที่สนามบิน และสื่อภายในของสายการบินต่างๆ เพ่ือเจาะกลุ่มลูกค้าที่แน่นอน 

5.3.5 การบริการลูกค้าสัมพันธ์ (Customer Relationship Management)   

การสร้างความสัมพันธ์กับกลุ่มลูกค้าเกษียณอายุเป็นปัจจัยหลักที่จะทําให้โครงการประสบ

ความสําเร็จ โครงการจัดการอบรมพนักงานเพ่ือสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้า เช่น บริการดูแลตลอด 

24 ช่ัวโมงเพ่ือสอบถามความพึงพอใจและตอบรับข้อร้องเรียนจากลูกค้า มีการให้บริการรถรับส่ง

ตลอดเวลาการทําการ บริการเรื่องเอกสารในการอยู่อาศัยในประเทศ และมีบริการหลังการขาย เช่น 

ส่งข้อมูลของโครงการและคําขอบคุณผ่านทางอีเมลล์และจดหมายเพ่ือสร้างความประทับใจให้กับ
ลูกค้าที่เคยมาใช้บริการและอาจเข้ามาใช้บริการอีกครั้ง 
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ตารางที่ 6.1 ระยะเวลาและแผนงานของโครงการ 

 

 
 

6.2 การดําเนินการก่อสร้าง 

 การดําเนินการก่อสร้างของโครงการใช้การตอกเสาเข็มเป็นระบบตอก โดยโครงสร้างของ

อาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กและระบบพ้ืนโครงสร้างเป็นการผสมผสานระหว่างโครงสร้างแบบ

สําเร็จรูปและการหล่อบางพ้ืนที่ที่จําเป็นเพ่ือความหยืดหยุ่นของการก่อสร้างของโครงการ ระบบไฟฟ้า

ใช้การฝังดินเพ่ือความสวยงามของโครงการ โดยระบบสาธารณูปโภคใช้ไฟฟ้าและการประปาของ

รัฐบาล การก่อสร้างใช้ผนังอิฐมวลเบา ผนังฉาบปูนเรียบ และระบบเสาคานหล่อในที่ 

 

6.3 การเตรียมงานการก่อสร้าง 

 ในการเตรียมงานการก่อสร้างต้องมีการเลือกผู้รับเหมาที่มีความชํานาญในการก่อสร้าง มี

ช่ือเสียงเป็นที่รู้จักและที่สําคัญจะต้องมีความชํานาญในพ้ืนที่ เพ่ือให้โครงการดําเนินไปตามแผนงาน
ที่ต้ังไว้ โดยการกําหนดสัญญากับบริษัทผู้รับเหมาต้องมีการกําหนดขอบเขตความรับผิดชอบอย่าง

ชัดเจน มีการคํ้าประกันงาน การกําหนดการส่งมอบงาน บทลงโทษและการรับผิดชอบที่ชัดเจน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

No. Activity Duration 
(Days)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

1 รังวัดทีด่นิ 30
2 ขอแบบและใบอนุญาตกอ่สรา้ง 180
3 ประปาและไฟฟ้าช่ัวคราว 15
4 ปรับปรุงและถมดนิ 10
5 สาธารณูปโภคสว่นกลาง 90
6 กอ่สรา้งทางเขา้โครงการ 30
7 กอ่สรา้งอาคารสว่นกลาง 180
8 กอ่สรา้งอาคารทีอ่ยูอ่าศัย 180
9 ตกแตง่ภายในและเฟอร์นิเจอร์อาคารสว่ 60
10 ตกแตง่ภายในอาคารทีอ่ยูอ่าศัย 60
11 กอ่สรา้งสระว่ายน้ํา 60
12 Landscape 30
13 Exterior Construction 60
14 Defects & Grand opening 30

2016 2017
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บทท่ี 7 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการจะใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพ่ือคํานวนความน่า

ลงทุน โดยการคํานวน มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value, NPV) อัตรา

ผลตอบแทนในการลงทุน (Internal Rate of Return,IRR)  การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity 

Analysis) การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis)  

 

7.1 สมมติฐานทางการเงิน 
7.1.1 การลงทุนของโครงการ 

 

ตารางที่ 7.1 มูลค่าการลงทุนของโครงการ 

Cash Outflow  Quantity Unit  Unit Rate   Total  

Land Acquisition 

Land Cost 
 

1,984 Sq.wa 
  

8,000  
 

15,872,000 

Land Backfill 
 

9.30 Rai 
  

140,000  
 

1,302,000 

Total      
 

17,174,000 
Development Cost 

Land Survey 
 

1 LS 
  

100,000  
 

100,000 
Temporary Water & Electrical 
Supplies 

 
1 LS 

  
40,000  

 
40,000 

Landscape 
 

1,100 Sq.m. 
  

1,000  
 

1,100,000 

Total      
 

1,240,000 
Construction Cost-Hotels 

Standard Rooms 
 

4,000 Sq.m. 
  

25,000  
 

100,000,000 

Surrounding 
 

4,000 Sq.m. 
  

1,000  
 

4,000,000 

Total      
 

104,000,000 
Construction Cost-Common Areas 

Terrace and swimming pool 
 

200 Sq.m. 
  

4,500  
 

900,000 

Restaurants 
 

100 Sq.m. 
  

12,000  
 

1,200,000 

Multi-Purpose 
 

100 Sq.m. 
  

10,000  
 

1,000,000 
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Cash Outflow  Quantity Unit  Unit Rate   Total  

Lobby 90  Sq.m. 10,000 900,000 

Back of house 
 

400 Sq.m. 
  

6,000  
 

2,400,000 

Road and Parking 
 

1,000 Sq.m. 
  

1,500  
 

1,500,000 

Park 
 

1,100 Sq.m. 
  

1,000  
 

1,100,000 

Total       
 

9,000,000 

Total Investment Cost       
 

131,414,000 
 

7.1.2 แหล่งที่มาทางการเงิน 

ตารางที่ 7.2 แหล่งที่มาทางการเงินของโครงการ 

แหล่งเงินทนุ สัดส่วนเงนิลงทุน  จํานวนเงิน (บาท) 

ส่วนของเจ้าของ 60% 78,848,400 

สถาบันการเงิน 40% 52,565,600 

รวม 100%         131,414,000 

 
7.1.3 ต้นทุนทางการเงนิ 

ต้นทุนทางการเงินของโครงการมีการใช้สูตรการคํานวนดังน้ี 

WACC = Wd x kd (1-T) + We x Ke 

โดยที่ 

 Wd    = อัตราส่วนของหน้ีที่ใช้ในโครงการ 40% 

Kd  = ต้นทุนของหน้ี โดยใช้สมมติฐานอัตราเงินกู้ธุรกิจของธนาคารพาณิชย์ที่ 

MLR + 1% อยู่ที่ 7.5% 

We  = อัตราส่วนของทุนเจ้าของ 60% 

Ke  = ต้นทุนของเจ้าของใช้สมมติฐานที่ 10% 

T  = อัตราภาษีนิติบุคคล 20% 

WACC = ต้นทุนเฉลี่ยของเงินทุนเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก 

WACC = 40% x 7.50 x (1-20%) + 60% x 15% 

  = 11.40% 
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7.1.4 รายได้ของโครงการ 

 รายได้จากการประกอบธุรกิจของโครงการมีดังต่อไปนี้ 

1) รายระยะยาวได้จากผู้เกษียณ 

- Standard Room 

2) รายได้รายวันจากนักท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ 

- Standard Room 

3) รายได้จากการบริการผู้พักอาศัย 

- ค่าสมาชิกฟิตเนสและโยคะ ซึ่งมีการเปรียบเทียบจากราคาค่าบริการในจังหวัด
เชียงราย ซึ่ง จะอยู่ที่ประมานเดือนละ 1,500-3,000 บาทต่อเดือน ซึ่งโครงการ

เน้นในระดับ High-end 

- ค่าสปา และ นวดแผนไทย  ซึง่มีการเปรียบเทียบจากราคาค่าบริการในจังหวัด

เชียงราย ซึ่ง จะอยู่ที่ประมานเดือนละ 2,500-3,000 บาทต่อครั้ง ซึ่งโครงการใช้

การบริการแบบเหมารวมต่อเดือน โดยสมมุติฐานว่าลูกค้าจะใช้บริการประมาณ

เดือนละ 2-4 ครั้ง 

- ค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 

- แม่บ้านทําความสะอาด 

 

ตารางที่ 7.3 รายได้ของโครงการ 

 

Description Unit Rate Unit Quantity   Total 
(Bath/Year)  

1 Income         
1.1 Real Estate Income         

1.1.1 Retirement Home   Baht/month 
Growth 
Rate 3.00% 

  Standard Rooms (60%) 
 

35,000.00 Baht/month 38   
  Occupancy Rate        
  Occupied Rooms per year  Rooms/year 456   
  EGI        

  
Total Revenue from 
Retirement Home        
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1.1.2 Hotels  Baht/month 
Growth 
Rate 3.00% 

  Standard Rooms (40%) 
 

2,750.00 Baht/day 25   
  Occupancy Rate        
  Occupied Rooms per year  Rooms/year 9125   
  EGI        
  Total Revenue from RE        
1.2 Service Income        
1.2.1 Gym & Yoga Member        
  From tenants    60%  of Tenants  

  Revenue from Tenants 
 

3,000.00 Baht/month     
  From hotel guests    50%  of Tenants  

  Revenue from hotel guest 
 

500.00 Baht/time     

  Total Revenue from Gym 
& Yoga        

1.2.2 Spa & Thai Massage        

  From tenants    60% 
of Tenants 
Subscribed 

  Revenue from tenants 1500.00 Baht/month     
  From hotel customers    30% of customers 
  Revenue from hotel guests 2000.00 Baht/time     

  Total Revenue from Spa & 
Thai Massage        

1.2.3 F&B        
  Total Revenue from F&B    40%  of RE Income  
1.2.4 House Keeping        
  Standards Rooms    50% of tenants 

  Revenue from house 
keeping- standard 1500.00 Baht/month     

  Total Revenue from House 
Keeping        

  Total Revenue from 
Services         

  Total Revenue from RE & 
Services         

 

 

7.1.5 รายจ่ายของโครงการ 
 1) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

- ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการของห้องพัก (Real Estate Income)  ซึ่งบ้านพัก

ผู้สูงอายุจะมีราคามากกว่าโรงแรมหรือที่พักอาศัยโดยทั่วไป 

- ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการจัดกิจกรรม ต่างๆ เช่นค่าจ้างผู้เช่ียวชาญหรือค่าเช่า

สถานที ่คิดเป็นสัดส่วนตามยอดขายของการพัก 
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2) ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

- เงินเดือนพนักงานและบุคลากรทางการแพทย์ อ้างอิงจากการสํารวจตาม

พ้ืนที่ 

ตารางที่ 7.4 รายจ่ายของโครงการ 

2 Expense Unit Rate Unit Quantity   Total 
(Bath/Year)  

2.1 
Department Expense 
- Direct Cost         

  
Retirement Homes & 
Hotels 40%  RE Revenue   

  
Gym & Yoga 
expense 45%  Gym revenue   

  Spa & Thai Massage 45%  Spa revenue   
  F&B Expense 30%  F&B revenue   

  
House Keeping 
expense 30%  

House Keeping 
revenue   

  
Activities expense & 
other services 2.5%  Total Revenue   

2.2 Indirect Cost         

  Staff 
 

20,000.00 
Baht/m

onth 20 
 

4,800,000.00 

  Doctor 
 

60,000.00 
Baht/m

onth 1 
 

720,000.00 
  Sales & Marketing 5% of Total Revenue   
  Total Expense         

 

7.2 การวิเคราะหค์วามเป็นไปด้านการเงนิ 
7.2.1 Net Present Value  

โครงการมี NPV =   91,369,257.59 บาท ถือว่าคุ้มค่าต่อการลงทุนเน่ืองจากมากกว่า 0 

7.2.2 Internal Rate of Return 

โครงการมี IRR = 19.59% ซึง่มากกว่า WACC ที่ 11.40% จึงมีความคุ้มค่าต่อการลงทุน 

7.2.3 Payback Period 

โครงการมีระยะเวลาในการคืนทุนที่ 7.5 ปี ซึ่งถือว่าเหมาะสมกับธุรกิจโรงแรมท่ีพักอาศยั 

 

7.3 การวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

โครงการมีการวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆ ที่มีโอกาสเกิดข้ึนได้เพ่ือวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ

โครงการ เพ่ือเตรียมพร้อมกับสถานการณ์ที่ไม่คาดคิด โดยมีการคํานึงปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการ

ประสบความสําเร็จของโครงการดังน้ี 

1) ปัจจัยด้านต้นทุนการก่อสร้าง 
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2) ปัจจัยด้านราคาห้องพัก 

3) ปัจจัยด้านดอกเบ้ีย 

ตารางที่ 7.5 ผลกระทบโครงการจากการแปรผันของต้นทุนการก่อสร้าง 

ต้นทุนการก่อสร้าง NPV IRR 

เพ่ิมขึ้น 5% 85,772,760.99 18.85% 

สถานการณ์ปกติ 91,369,257.59 19.59% 

ลดลง 5% 96,965,754.20 20.39% 

 

ตารางที่ 7.6 ผลกระทบโครงการจากการแปรผันของราคาที่พัก 

ราคาขาย NPV IRR 

เพ่ิมขึ้น 5% 102,718,286.83 20.46% 

สถานการณ์ปกติ 91,369,257.59 19.59% 

ลดลง 5% 80,020,228.35 18.70% 

 

ตารางที่ 7.7 ผลกระทบโครงการจากการเปลี่ยนแปลงอัตราการเช่า 

อัตราดอกเบ้ีย NPV IRR 

เพ่ิมขึ้น 10% 129,209,804.04  22.64% 

สถานการณ์ปกติ 91,369,257.59 19.59% 

ลดลง 10% 53,528,711.15 16.39% 
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 สังเกตุได้ว่าโครงการมีความน่าลงทุนเน่ืองจากมี NPV มูลค่ามากกว่า 0 และหากมีการ

แปรปรวนของปัจจัย โครงการก็คงมี NPV มากกว่า 0 

7.4 การวิเคราะหส์มมติภาพ (Scenario Analysis) 
 

โครงการได้วิเคราะห์สมมติภาพปัจจัยต่างๆ เกิดขึ้นพร้อมกัน เพ่ือสะท้อนความเป็นจริงที่อาจ

เกิดขึ้นเพ่ือให้โครงการเตรียมรับสถานการ์ได้มากกว่าการวิเคราะห์ความอ่อนไหว โดยดูสถานการณ์ 3 

แบบดังต่อไปน้ี 

7.4.1 Base Case หรือ สถานการณ์ปกติ 

ในกรณีปกติ ไม่มีการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยสําคัญใดๆ ต่อต้นทุนการก่อสร้าง ราคาขาย และ

อัตราการเข้าพัก 

7.4.2 Worst Case หรือ สถานการณ์แย่ทีสุ่ด 

ในกรณีทีแ่ย่ทีสุ่ด ใช้สมมติฐานราคาก่อสร้างเพ่ิมขึ้น 5% ราคาขายลดลง 5% และ และอัตรา

การเข้าพักลดลง10% จากกรณีปกติ 

7.4.3 Best Case หรือ สภานการณ์ดีที่สุด 

ในกรณีที่ดีทีส่ดุ ใช้สมมติฐานราคาก่อสร้างลดลง 5% ราคาเพ่ิมขึ้น 5% และ และอัตราการ

เข้าพักเพ่ิมขึ้น 10% จากกรณีปกติ 

 

ตารางที่ 7.8 สมมติภาพในแต่ละสถานการณ์ 

สมมติภาพ NPV IRR 

ดีที่สุด 147,855,373.50 24.51% 

สถานการณ์ปกติ 91,369,257.59 19.59% 

แย่ที่สุด 38,283,228.91 14.93% 
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7.5 บทสุปความเป็นไปได้ของโครงการ 

โครงการ Retirement Resort สําหรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติที่ย่างเข้าวัยเกษียณ ได้ใช้ชีวิต

เพ่ือพักผ่อนในต่างประเทศ เป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รูปแบบใหม่ที่เกิดขึ้นมาตามการเปล่ียนแปลง

ของประชากรศาสตร์ของโลก จากการวิเคราะห์ทางการเงินพบว่า โครงการมีความน่าลงทุนในระดับ

หน่ึงเน่ืองจากได้ผลตอบแทนที่น่าพึงพอใจในด้านมูลค่าปัจจุบันที่มากกว่า 0 และผลตอบแทนที่สร้าง

กําไรให้ เจ้าของโครงการจึงควรบริหารงานอย่างรัดกุมในด้านการวางแผนการก่อสร้างและการบริหาร

จัดการราคาขายและต้นทุนการประกอบกิจการให้รอบคอบ เพ่ือให้โครงการประสบความสําเร็จอย่าง

ราบรื่นและย่ังยืน 
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ภาคผนวก 
กระแสเงินสด



   

 

Description Unit Rate Unit Quantity Total (Bath/Year) Year 0 Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14
1 Income

1.1 Real Estate Income
1.1.1 Retirement Home Baht/month Growth Rate 3.00% 35,000.00             36,050.00             37,131.50             38,245.45             39,392.81             40,574.59             41,791.83             43,045.59             44,336.95             45,667.06             47,037.07             48,448.19             49,901.63               51,398.68             

Standard Rooms (60%) 35,000.00          Baht/month 38
Occupancy Rate 35% 65% 65% 75% 75% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Occupied Rooms per year Rooms/year 456 160 296 296 342 342 388 388 388 388 388 388 388 388 388
EGI 5,586,000.00        10,685,220.00       11,005,776.60       13,079,942.19       13,472,340.46       15,726,712.09       16,198,513.45       16,684,468.86       17,185,002.92       17,700,553.01       18,231,569.60       18,778,516.69       19,341,872.19         19,922,128.36       
Total Revenue from Retirement Home 5,586,000.00      10,685,220.00    11,005,776.60    13,079,942.19    13,472,340.46    15,726,712.09    16,198,513.45    16,684,468.86    17,185,002.92    17,700,553.01    18,231,569.60    18,778,516.69    19,341,872.19      19,922,128.36    

1.1.2 Hotels Baht/month Growth Rate 3.00% 2,750.00               2,832.50               2,917.48               3,005.00               3,095.15               3,188.00               3,283.64               3,382.15               3,483.62               3,588.13               3,695.77               3,806.64               3,920.84                 4,038.47               
Standard Rooms (40%) 2,750.00            Baht/day 25
Occupancy Rate 25% 50% 50% 50% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 70% 70% 70% 70%
Occupied Rooms per year Rooms/year 9125 2281 4563 4563 4563 5475 5475 5475 5475 5475 5475 6388 6388 6388 6388
EGI 6,273,437.50        12,923,281.25       13,310,979.69       13,710,309.08       16,945,942.02       17,454,320.28       17,977,949.89       18,517,288.39       19,072,807.04       19,644,991.25       23,606,731.15       24,314,933.09       25,044,381.08         25,795,712.51       
Total Revenue from RE 11,859,437.50    23,608,501.25    24,316,756.29    26,790,251.27    30,418,282.48    33,181,032.37    34,176,463.34    35,201,757.24    36,257,809.96    37,345,544.26    41,838,300.75    43,093,449.78    44,386,253.27      45,717,840.87    

1.2 Service Income
1.2.1 Gym & Yoga Member

From tenants 60% of tenants 96 178 178 205 205 233 233 233 233 233 233 233 233 233
Revenue from Tenants 3,000.00            Baht/month 287,280.00           533,520.00           533,520.00           615,600.00           615,600.00           697,680.00           697,680.00           697,680.00           697,680.00           697,680.00           697,680.00           697,680.00           697,680.00             697,680.00           
From hotel guests 50% of hotel guests 1141 2281 2281 2281 2738 2738 2738 2738 2738 2738 3194 3194 3194 3194
Revenue from hotel guest 500.00              Baht/time 570,312.50           1,140,625.00        1,140,625.00        1,140,625.00        1,368,750.00        1,368,750.00        1,368,750.00        1,368,750.00        1,368,750.00        1,368,750.00        1,596,875.00        1,596,875.00        1,596,875.00          1,596,875.00        
Total Revenue from Gym & Yoga 857,592.50           1,674,145.00        1,674,145.00        1,756,225.00        1,984,350.00        2,066,430.00        2,066,430.00        2,066,430.00        2,066,430.00        2,066,430.00        2,294,555.00        2,294,555.00        2,294,555.00          2,294,555.00        

1.2.2 Spa & Thai Massage
From tenants 60% of tenants 96 178 178 205 205 233 233 233 233 233 233 233 233 233
Revenue from tenants 1500.00 Baht/month 143,640.00           266,760.00           266,760.00           307,800.00           307,800.00           348,840.00           348,840.00           348,840.00           348,840.00           348,840.00           348,840.00           348,840.00           348,840.00             348,840.00           
From hotel customers 30% of hotel guests 684 1369 1369 1369 1643 1643 1643 1643 1643 1643 1916 1916 1916 1916
Revenue from hotel guests 2000.00 Baht/time 1,368,750.00        2,737,500.00        2,737,500.00        2,737,500.00        3,285,000.00        3,285,000.00        3,285,000.00        3,285,000.00        3,285,000.00        3,285,000.00        3,832,500.00        3,832,500.00        3,832,500.00          3,832,500.00        
Total Revenue from Spa & Thai Massage 1,512,390.00        3,004,260.00        3,004,260.00        3,045,300.00        3,592,800.00        3,633,840.00        3,633,840.00        3,633,840.00        3,633,840.00        3,633,840.00        4,181,340.00        4,181,340.00        4,181,340.00          4,181,340.00        

1.2.3 F&B
Total Revenue from F&B 40% of RE Income 4,743,775.00        9,443,400.50        9,726,702.52        10,716,100.51       12,167,312.99       13,272,412.95       13,670,585.34       14,080,702.90       14,503,123.98       14,938,217.70       16,735,320.30       17,237,379.91       17,754,501.31         18,287,136.35       

1.2.4 House Keeping
Standards Rooms 50% of tenants 80 148 148 171 171 194 194 194 194 194 194 194 194 194
Revenue from house keeping- standard 1500.00 Baht/month 119,700.00           222,300.00           222,300.00           256,500.00           256,500.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00             290,700.00           
Total Revenue from House Keeping 119,700.00           222,300.00           222,300.00           256,500.00           256,500.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00           290,700.00             290,700.00           
Total Revenue from Services 7,233,457.50        14,344,105.50       14,627,407.52       15,774,125.51       18,000,962.99       19,263,382.95       19,661,555.34       20,071,672.90       20,494,093.98       20,929,187.70       23,501,915.30       24,003,974.91       24,521,096.31         25,053,731.35       
Total Revenue from RE & Services 19,092,895.00    37,952,606.75    38,944,163.80    42,564,376.78    48,419,245.47    52,444,415.32    53,838,018.68    55,273,430.14    56,751,903.95    58,274,731.97    65,340,216.05    67,097,424.69    68,907,349.58      70,771,572.21    

2 Expense Unit Rate Unit Quantity Total (Bath/Year)
2.1 Department Expense - Direct Cost

Retirement Homes & Hotels 40% RE Revenue 4,743,775.00        9,443,400.50        9,726,702.52        10,716,100.51       12,167,312.99       13,272,412.95       13,670,585.34       14,080,702.90       14,503,123.98       14,938,217.70       16,735,320.30       17,237,379.91       17,754,501.31         18,287,136.35       
Gym & Yoga expense 45% Gym revenue 385,916.63           753,365.25           753,365.25           790,301.25           892,957.50           929,893.50           929,893.50           929,893.50           929,893.50           929,893.50           1,032,549.75        1,032,549.75        1,032,549.75          1,032,549.75        
Spa & Thai Massage 45% Spa revenue 680,575.50           1,351,917.00        1,351,917.00        1,370,385.00        1,616,760.00        1,635,228.00        1,635,228.00        1,635,228.00        1,635,228.00        1,635,228.00        1,881,603.00        1,881,603.00        1,881,603.00          1,881,603.00        
F&B Expense 30% F&B revenue 1,423,132.50        2,833,020.15        2,918,010.75        3,214,830.15        3,650,193.90        3,981,723.88        4,101,175.60        4,224,210.87        4,350,937.20        4,481,465.31        5,020,596.09        5,171,213.97        5,326,350.39          5,486,140.90        
House Keeping expense 30% House Keeping revenue 35,910.00             66,690.00             66,690.00             76,950.00             76,950.00             87,210.00             87,210.00             87,210.00             87,210.00             87,210.00             87,210.00             87,210.00             87,210.00               87,210.00             
Activities expense & other services 2.5% Total Revenue 477,322.38           948,815.17           973,604.10           1,064,109.42        1,210,481.14        1,311,110.38        1,345,950.47        1,381,835.75        1,418,797.60        1,456,868.30        1,633,505.40        1,677,435.62        1,722,683.74          1,769,289.31        

2.2 Indirect Cost
Staff 20,000.00          Baht/month 20 4,800,000.00             4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00        4,800,000.00          4,800,000.00        
Doctor 60,000.00          Baht/month 1 720,000.00                720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00           720,000.00             720,000.00           
Sales & Marketing 5% of Total Revenue 954,644.75           1,897,630.34        1,947,208.19        2,128,218.84        2,420,962.27        2,622,220.77        2,691,900.93        2,763,671.51        2,837,595.20        2,913,736.60        3,267,010.80        3,354,871.23        3,445,367.48          3,538,578.61        
Total Expense 14,221,276.75       22,814,838.41       23,257,497.80       24,880,895.17       27,555,617.80       29,359,799.48       29,981,943.84       30,622,752.53       31,282,785.48       31,962,619.41       35,177,795.35       35,962,263.48       36,770,265.67         37,602,507.92       

3 Gross Profit 4,871,618.25        15,137,768.34       15,686,666.00       17,683,481.61       20,863,627.67       23,084,615.84       23,856,074.84       24,650,677.61       25,469,118.47       26,312,112.55       30,162,420.71       31,135,161.20       32,137,083.91         33,169,064.30       
4 Net Profit before Interest & Tax

Loan 10 Year 39,445,600.00            
Interest 7.5% 2,958,420.00-        2,749,301.34-        2,524,498.78-        2,282,836.02-        2,023,048.56-        1,743,777.05-        1,443,560.16-        1,120,827.01-        773,888.88-           400,930.38-           
Principal Payment 2,788,248.82-        2,997,367.48-        3,222,170.04-        3,463,832.79-        3,723,620.25-        4,002,891.77-        4,303,108.66-        4,625,841.81-        4,972,779.94-        5,345,738.44-        
Loan Repayment 7 Year 5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        5,746,668.82-        
Depreciation 5% of Construction cost 6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-        6,570,700.00-          6,570,700.00-        

5 Net Profit Before Taxes 7,445,750.57-      2,820,399.52      3,369,297.18      5,366,112.79      8,546,258.85      10,767,247.02    11,538,706.02    12,333,308.80    13,151,749.65    13,994,743.73    23,591,720.71    24,564,461.20    25,566,383.91      26,598,364.30    
Income Tax 20% 564,079.90           673,859.44           1,073,222.56        1,709,251.77        2,153,449.40        2,307,741.20        2,466,661.76        2,630,349.93        2,798,948.75        4,718,344.14        4,912,892.24        5,113,276.78          5,319,672.86        

6 Net Profit 7,445,750.57-      2,256,319.62      2,695,437.74      4,292,890.23      6,837,007.08      8,613,797.62      9,230,964.82      9,866,647.04      10,521,399.72    11,195,794.99    18,873,376.57    19,651,568.96    20,453,107.13      21,278,691.44    
Add Depreciation back 6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00        6,570,700.00          6,570,700.00        

7 Investment 131,414,000.00        65,707,000.00-       65,707,000.00-       
65,707,000.00-    60,835,381.75-    15,137,768.34    15,686,666.00    17,683,481.61    20,863,627.67    23,084,615.84    23,856,074.84    24,650,677.61    25,469,118.47    26,312,112.55    30,162,420.71    31,135,161.20    32,137,083.91      33,169,064.30    

Terminal Value 394,869,813.06    
8 Total CF from Operating Activities(Included TV) 65,707,000.00-       60,835,381.75-       15,137,768.34       15,686,666.00       17,683,481.61       20,863,627.67       23,084,615.84       23,856,074.84       24,650,677.61       25,469,118.47       26,312,112.55       30,162,420.71       31,135,161.20       427,006,896.97       

NPV 91,369,257.59
IRR 19.59%
PBP (Years) 7.50
Discount Rate 10.0%
Growth Rate 3.0%
WACC 11.40%

Total CF from Operating Activities(Included TV)
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