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บทสรุปผู้บริหาร 

 

ที่ดินที่น ามาท าการศึกษาในครั้งนี้มีที่ตั้งอยู่ในอ าเภอบ้านแพ้วจังหวัดสมุทรสาคร 
มีขนาด 8-2-3 ไร่ เป็นที่ดินริมคลองด าเนินสะดวก มีพ้ืนที่โดยรอบเป็นสวนและที่ดินเพ่ือการ
เกษตรกรรมเป็นหลักมีบรรยากาศร่มรืนและใกล้ แหล่งท่องเที่ยว เช่น ตลาดน้ าด าเนินสะดวก 
เป็นต้น อยู่ห่างจากใจกลางกรุงเทพฯ เพียง 70 กิโลเมตรและมีระยะทางจากโรงพยาบาลบ้าน
แพ้วซึ่งเป็นโรงพยาบาลใหญ่ประจ าอ าเภอและมีมาตรฐานการรักษาพยาบาลที่ได้มาตรฐาน
เพียง 5.3 กิโลเมตร ทั้งยังมีถนนเข้าถึงที่ดินได้สะดวก  

ทั้งนี้การเติบโตของจ านวนผู้สูงอายุทั้งในประเทศไทยและทั่วโลกมีมากข้ึน และมี
แนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจากโครงสร้างประชากรที่เปลี่ยนแปลงไป การเติบโตของ
จ านวนผู้สูงอายุท าให้อุตสาหกรรมการให้บริการและการผลิตสินค้าเพ่ือผู้สูงอายุมีเเนวโน้ม
อนาคตที่น่าสนใจอย่างมาก 

ดังนั้นผู้จัดท าจึงเลือกท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการที่พัก
อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุบนที่ดินแปลงนี้ เพ่ือรองรับการเติบโตของกลุ่มตลาดผู้สูงอายุโดยผู้จัดท าได้
ท าการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้เบื้องต้นใน ด้านกายภาพของที่ดิน กฏหมาย 
การตลาดและการเงิน เพ่ือน ามาประกอบการตัดสินใจและการวางแผนพัฒนาโครงการให้
ประสบความส าเร็จได้รับผลตอบแทนที่คุ้มค่าและมีความเสี่ยงต่ าที่สุด 

โดยจากการศึกษาพบว่าที่โครงการนี้มีความเป็นไปได้ทั้งในด้านกายภาพและ
กฎหมาย อย่างไรก็ตามจากการส ารวจตลาดที่พักอาศัยทางเลือกผู้สูงอายุในประเทศ
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ไทย พบว่าตลาดยังไม่ตอบรับกับท่ีพักอาศัยประเภทนี้ได้ดีนักเนื่องจากยังขาดความเข้าใจและ
ยังมีความเชื่อดั้งเดิมเกี่ยวกับการถูกมองว่าทอดทิ้งหากแยกออกมาอยู่ที่พักอาศัยรวมกับ
คนชราท่านอ่ืนๆทั้งนี้มีบางโครงการที่พัฒนาขึ้นมาและได้รับการตอบรับที่ดีเยี่ยมจากการ
ประชาสัมพันธ์ถึงรูปแบบและแนวคิดของโครงการว่าเป็นทางเลือกแบบใหม่ส าหรับผู้สูงอายุที่
เลือกได้เองเพ่ือคุณ ภาพชีวิตที่ดี รวมถึงความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการนั้นขึ้นอยู่กับ 
Occupancy Rate ที่จะเกิดขึ้นเป็นหลัก โดยต้องมี Occupany Rate อย่างน้อย 70% เป็น
ต้นไป จากการศึกษา Sensivity Analysis พบว่าหาก Occupancy Rate ตกลงกว่า 70% จะ
ท าให้โครงการไม่คุ้มค่าแก่การลงทุนทันที  

ดังนั้นหากจะพัฒนาโครงการที่พักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุในรูปแบบนี้จึงควรรออย่าง
น้อย 5-7 ปีเพื่อให้ผู้บริโภคมีความเข้าใจในแนวคิดของโครงการลักษณะนี้ก่อนจึงจะน่าสนใจ
แก่การลงทุน 

 

ค าส าคัญ: ที่พักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ, อ าเภอบ้านเเพ้ว, สมุทรสาคร, Occupancy Rate 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 

The target site for this feasibility study is in Baanpeaw, Samutsakorn 
Province. It is 8-2-3 Rai in size, the land is located by the side of the famous canal 
called “Damneonsaduak Canal”, most of the surrounding areas are farming and 
agricultural area. The location of this site is close the well-known “Damneon Saduak 
Floating Market”. It is  only 70 Kilometres away from Bangkok City Centre and only 
5.3 Kilometres away from “Baanpeaw Hospital”. Moreover, there is also a  

convenient road direct to the site.  

Despite the recent economic recession, considerable Market Potential for 
the elders is seen based on the growing number of the elders in Thailand and  
around the world, the changing structure of population is occurring due to the fact 
that birth rate are declining while people tends to live longer. This growing number 
of the elders has posed the effect on the growth of elderly products and services 
industry, which makes this market very promising. 

Therefore, this Feasibility Study on the retirement village for the elders 
will be conducted to cover 4 major aspects, each interrelated, which are Physical 
Location, Related law and regulation,  

 

Independent Study Title FEASIBILITY STUDY FOR THE DEVELOPMENT OF A 
RETIREMENT VILLAGE IN SAMUTSAKORN 

Author Ms. Treenuch Tangkoblap 
Degree Master of Science (Real Estate Business) 
Department/Faculty/University Faculty of Commerce and Accountancy 

Thammasat University 
Independent Study Advisor  Associate Professor Anchalee Pipatanasern 
Academic Years 2015 

  



(4) 
 

 

Market Analysis and financial feasibility Analysis. In order to use the result 
of this study to plan the project business plan successfully with least risk. 

The study has shown that the project is feasible in terms of physical 
location and Related law and regulation, however, the market analysis shows that 
target customers have not respond well with existing projects with similar concept in 
the market, due to the traditional belief that choosing to be in retirement village is 
being abandoned by their family,  nonetheless, consumers are responding well a 
similar project that is well-adververtised about their concept of being an altenative 
way of quality living for the elders, moreover, the financial feasibility of the project is 
mainly depending upon its “Occupancy Rate”, from the study of sensitivity analysis 

has shown that if the rate falls behind 70% the project, the investment would not be 
financially feasible. 

Therefore, to invest in retirement village project, developer should wait 
at least 5-7 years for consumers be to well-educated about the concept of 
retirement village as an alternative way of living. 

  

Keywords: Retirement village, Baanpeaw, Samutsakorn, Occupancy Rate
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1. หลักการและเหตุผล 

 
เเม้ว่าประชากรในประเทศไทยจะมีจ านวนรวมที่ค่อนข้างคงที่มาเป็นระยะเวลานาน  

แต่โครงสร้างประชากรได้มีการเปลี่ยนแปลงไปอย่างต่อเนื่อง จ านวนประชากรวัยเด็กมีแนวโน้มลดลง
อย่างต่อเนื่องในขณะที่ประชากรวัยสูงอายุมีแนวโน้มการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง (ตารางที่ 1.1) 
 

ตารางที่ 1.1 คาดการณ์จ านวนประชากรไทยปี 2553-2583 

 

 

 

 

 

 
ที่มา : คาดการณ์ประมาณประชากรของประเทศไทยปี พ.ศ.2553-2583, ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการ เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ KK Annual Seminar 2015 ธุรกิจที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุ กับโอกาสของผู้ประกอบการไทย 

 
เนื่องจากประชากรในประเทศไทยมีอัตราการเกิดท่ีลดต่ าลงมาก ในขณะที่ผู้คนมีอายุยืน 

ขึ้นจากเทคโนโลยีทางการแพทย์ที่มีการพัฒนาขึ้นอย่างต่อเนื่องจึงท าให้ประเทศไทยก าลังจะก้าวสู่ 
สังคมผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์โดยภายในปี 2573 มีการคาดการณ์ว่าประเทศไทยจะมีประชากรที่มีอายุ
มากกว่า 60 ปี จ านวนสูงถึง 17.6 ล้านคนหรือเทียบเท่า 26.6 เปอร์เซ็นของประชากรไทยทั้งหมด 
ในขณะที่จ านวนประชากรณ์วัยเด็กในปี พ.ศ.2573 จะมีจ านวนลดลงที่ 9.8 ล้านคน ลดลงจากปี 
พ.ศ.2553ถึง2.9ล้านคน ท าให้เกิดเป็นโครงสร้างประชากรณ์ท่ีเปลี่ยนไปมากโดยประชากรผู้สูงอายุจะ 
มีมากกว่าประชากรเด็กถึงเกือบเท่าตัวและจะท าให้ประเทศไทยก้าวเข้าสู่สังคมสูงวัยอย่างสมบูรณ์   
ดังนั้นผู้ศึกษาจึงมองเห็นความจ าเป็นในการศึกษาเพ่ือเตรียมความพร้อมในการพัฒนาสิ่งต่างๆเพ่ือ
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รองรับความต้องการของกลุ่มคนสูงอายุที่จะมาเป็นกลุ่มที่ใหญ่ที่สุดของสังคมไทย  
นอกจากนี้ประชากรโลกก็เช่นเดียวกันอายุเฉลี่ยของประชากรโลกก าลังเพ่ิมสูงขึ้นอย่าง

ต่อเนื่อง เนื่องจากอัตราการเกิดท่ีต่ าลงและคนมีอายุยืนยาวมากขึ้น โดยประชากรโลกที่มีอายุมากกว่า 
60 ปีมีคาดว่าจะมีจ านวนมากถึง 1,180 ล้านคนในปี ค.ศ.2025 จากจ านวน 542 ล้านคนในปี 
ค.ศ.1995 และมีแนวโน้ม   

การเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องเพราะฉะนั้นการวางแผนโครงการต่างๆเพ่ือรองรับการ
เติบโตของ ตลาดผู้สูงอายุจึงมีความส าคัญอย่างยิ่ง 

 

 ตารางที่ 1.2 จ านวนผู้สูงอายุของโลกท่ีมีอายุมากกว่า 60 ปี    

 

 

 

 

 

 

        

ที่มา : วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

มากไปกว่านั้น ประเทศไทยนับเป็นหนึ่งในประเทศที่ให้ความสนใจอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว
แบบพ านักระยะยาว (Long Stay) ส าหรับชาวต่างชาติ โดยภาครัฐได้ร่วมมือกับภาคเอกชน
จัดตั้ง บริษัท ไทยจัดการ Long Stay จ ากัด ขึ้นเพ่ือส่งเสริมและผลักดันให้ประเทศไทยเป็น
ศูนย์กลาง Long Stay ของโลกซ่ึงจะเป็นตัวช่วยขับเคลื่อนเศรษฐกิจไทยได้โดยมีกลุ่มเป้าหมาย
หลักอยู่ 4 ได้แก่  

1. กลุ่มที่เกษียณอายุแล้วและต้องการท่องเที่ยวพักผ่อนในต่างประเทศ  
2. กลุ่มนักกีฬาที่เข้ามาเพ่ือเก็บตัวฝึกซ้อม 
3. กลุ่มท่ีเข้ามาเพ่ือรักษาพยาบาลและพักฟ้ืน 
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4. กลุ่มท่ีเข้ามาพักอาศัยเพ่ือการศึกษา    
จึงถือได้ว่าการก้าวเข้าสู้สังคมผู้สูงอายุของประเทศและของโลกนับเป็นโอกาสส าคัญยิ่ง

ต่ออุตสาหกรรมที่พักอาศัยพ านักระยะยาวในประเทศไทย 
 ความต้องการด้านที่พักอาศัยเพ่ือคนสูงอายุโดยมากจะเน้นในเรื่องของโครงสร้างที่ควร
ออกแบบให้เหมาะสมและสะดวกปลอดภัยต่อสภาพร่างกายของผู้สูงอายุรวมถึงควรจะต้องมี
บรรยากาศธรรมชาติและสภาพแวดล้อมที่ดี  
 มีลานกว้างส าหรับกิจกรรมเพ่ือจรรโลงจิตใจต่างๆเช่นการปลูกต้นไม้พืชผักสวนครัว และ
มีสังคมที่น่าอยู่ส าหรับผู้สูงอายุอย่างไรก็ตามไม่ควรอยู่ห่างไกลจากโรงพยาบาลและมีสาธารณูปโภค
ด้านคมนาคมที่ดีเป็นส าคัญเพ่ือให้ง่ายต่อการเข้าถึงการรักษาพยาบาลซึ่งเป็นสิ่งจ าเป็นอย่างยิ่งส าหรับ
ผู้สูงอายุ  
 อ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร เป็นอ าเภอที่มีคลองใหญ่คือคลองด าเนินสะดวกผ่าน 
มีบรรยากาศร่มรื่น พ้ืนที่โดยมากเป็นพ้ืนที่สวนร่มรื่นอากาศบริสุทธิ์และอยู่ไม่ไกลจาก 
ตัวเมืองกรุงเทพฯมากนักท าให้การเดินทางไปกลับจากกรุงเทพฯค่อนข้างสะดวกทั้งนี้อ าเภอบ้านเเพ้ว
ยังมีถนนและสาธารณูปโภคพ้ืนฐานครบครัน เดินทางสะดวกและมีความเจริญในเรื่องสถานพยาบาล 
มีโรงพยาบาลใหญ่และมีมาตรฐานคือโรงพยาบาลบ้านแพ้วในตัวอ าเภอจึงเป็นบริเวณที่มีความ
เหมาะสมในการน ามาศึกษาเพ่ือ พัฒนา โครงการที่อยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุต่อไป  

 
2. วัตถุประสงค์ของการศึกษา  

 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการที่พักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ บนที่ดินขนาด 
8-2-3 ไร่ ซึ่งที่เป็นที่ดินริมคลองด าเนินสะดวก อ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร โดยการศึกษา 
ความเป็นไปได้ โดยพิจารณาปัจจัยรอบด้าน ได้แก่ ด้านกฏหมาย ด้ายกายภาพ ด้านการตลาดและ
ด้านการเงิน  

 
3. วิธีการศึกษา  

เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการที่พักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุใน อ าเภอบ้านแพ้ว 
จังหวัดสมุทรสาคร จะท าการศึกษาในด้านต่างๆ ในครบถ้วน ดังนี้ 

1.การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้งและกายภาพ เพื่อศึกษาความเหมาะสมของ ท าเล ที่ต้ัง
ของที่ดิน สภาพแวดล้อมโดยรอบรูปทรงที่ดิน ถนนและสาธารณูปโภคต่างๆ รวมถึง สถานพยาบาล
และการเข้าถึงสถานที่ต่างๆ ว่าเหมาะสมและเกื้อหนุน แก่การน ามาพัฒนาโครงการที่พักอาศัยเพ่ือ
ผู้สูงอายุหรือไม่ และควรออกแบบโครงการอย่างไรให้ได้ประโยชน์ดีที่สุดจากที่ดินที่มี 
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2. การวิเคราะห์ด้านกฏหมาย ได้แก่ กฏหมายผังเมืองรวมของชุมชนอ าเภอบ้านแพ้ว 
โดยการศึกษากฎหมาย ข้อบังคับ และข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์ของที่ดินที่ท าการศึกษาว่าสามารถน า
ที่ดินมาท าโครงการตามที่ต้องการศึกษาได้หรือไม่ และมีข้อจ ากัดใดบ้าง 

3. การวิเคราะห์ด้านการตลาดเป็นการศึกษากลุ่มเป้าหมายว่ามีอุปสงค์เพียงพอหรือไม่ 
ลูกค้าเป้าหมายมีพฤติกรรมอย่างไร ศึกษาคู่เเข่งและอุปทานทั้งหมดที่มีในตลาดเพ่ือศึกษาจุดเด่น จุด
ด้อยของโครงการต่างๆเพ่ือการพัฒนาโครงการที่โดดเด่นและมีความเป็นไปได้ในการประสบความ 
ส าเร็จมากที่สุด 

4.การวิเคราะห์ด้านการเงิน โดยการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงินเบื้องต้น โดยวิธี 
front door และ back door เพ่ือศึกษาว่าต้นทุนประมาณการของโครงการและก าลังซื้อของ 
กลุ่มเป้าหมายสอดคล้องไปในทิศทางเดียวกันและโครงการจะมีความสามารถในการเเข่งขันในตลาด 
ได้หรือไม่ 

 
4. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.สามารถน าผลของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในครั้งนี้ มาเป็นข้อมูล 
สนับสนุนในการใช้วางแผนในการลงทุนพัฒนาโครงการจริงเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยให้กับผู้สูงอายุได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพจากผลการวิเคราะห์ด้านต่างๆที่ได้ท าการศึกษามา 

2.น าผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเพ่ือน าไปใช้ท าแผนโครงการโดยละเอียด 
เพ่ือน าเสนอในการหาเงินลงทุนโดยการกู้ยืมหรือการร่วมลงทุน 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ในการศึกษาอิสระครั้งนี้เป็นการศึกษาเพ่ือหาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการที่พัก

อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ บนที่ดินริมน้ าบริเวณอ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร ผู้ศึกษาจึงได้ท าการศึกษา 
งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้องกับภาพรวมตลาดที่พักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุความต้องการด้านที่พักอาศัยของ 
ผู้สูงอายุ การพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุ ความเข้าใจป้จจัยต่างๆที่เก่ียวข้องกับการเลือกที่พักอาศัย
ของผู้สูงอายุ เป็นต้น 
  
การเติบโตของกลุ่มเป้าหมายประชากรผู้สูงอายุที่จะเลือกมาอยู่บ้านพักส าหรับผู้สูงอายุ   

ผู้สูงอายุในประเทศไทยมีจ านวนมากถึงร้อยละ 10.7 ของจ านวนประชากรทั้งหมดในปี 
พ.ศ.2550 และมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมถึงร้อยละ 25.1 ในปี พ.ศ.2573 ท าให้ตลาดสินค้าและบริการ เพ่ือ
ผู้สูงอายุเติบโตขึ้นมากตามไปด้วย ทั้งนี้เมื่อมาถึงเรื่องที่พักอาศัยพบว่าผู้สูงอายุส่วนใหญ่มีความ
ต้องการที่จะอยู่อาศัยที่บ้านเดิมแม้ว่าจะมีลักษณะกายภาพที่ไม่เอ้ือต่อสภาพร่างกายก็ตาม มีเพียงร้อย
ละ 17 ของกลุ่มผู้สูงอายุทั้งหมด 

เเม้ผู้สูงอายุที่ต้องการย้ายมาอยู่ที่บ้านพักเพ่ือผู้สูงอายุหลังเกษียณจะเป็นส่วนน้อยของ 
ประชากรผู้สูงอายุทั้งหมดแต่การเติบโตของจ านวนผู้สูงอายุโดยรวมเพ่ิมมากข้ึนอย่างรวดเร็วนี้ ก็ท าให้
ตลาดกลุ่มนี้ 

เพ่ิมสูงไปด้วยจึงมีช่องว่างทางการตลาดให้พัฒนาโครงการเพ่ือรอบรับความต้องการที่
เติบโตขึ้นตามสถิติประชากร ในอนาคตด้วย (อัจฉราวรรณ งามญาน และ ณัฐวัชร์ เผ่าภู่, 2555) 
 
ลักษณะโครงสร้างท่ีอยู่อาศัยและสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุ 

ปัจจัยที่ผู้สูงอายุให้ความส าคัญในที่อยู่อาศัย จะประกอบด้วยองค์ประกอบต่างๆ 
ตามล าดับ ดังนี้ 
  1. “สิ่งอ านวยความสะดวกในการเดินและเสริมสุขภาพ” คือ ผู้สูงอายุคาดว่าที่พักอาศัย
ที่ดีและเหมาะสมกับผู้สูงอายุจะต้องมีการอ านวยความสะดวกในการท ากายบริหาร ทั้งในเรื่องอุปกรณ์
ช่วยท ากายบริหารที่ครบครันรวมทั้งบุคลากรที่คอยช่วยเหลือในเรื่องดังกล่าว  
  2.  “ลักษณะของบ้านพักหลังเกษียณ” ควรจะต้องมีการออกแบบให้เป็นชั้นเดียว ไม่มี
ธรณีประตูท่ีสร้างความเสี่ยงในการสะดุดล้ม 
  3. “ความช่วยเหลือในการท ากิจวัตรประจ าวัน” ซึ่งเป็นสิ่งที่สืบเนื่องมาจากการที่
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ผู้สูงอายุมีสภาพร่างกายท่ีถดถอยลงจึงไม่สะดวกท่ีจะท ากิจวัตรที่เคยท าได้ในอดีต จึงต้องการคนมา
ช่วยเหลือในการท ากิจวัตรประจ าวัน 

4. “ความสะดวกในการเดินทางไปยังสถานที่จ าเป็น” ได้แก่ ควรมีการคมนาคมสะดวก 
อยู่ใกล้ชุมชน โรงพยาบาล และศาสนสถาน 

5. “สภาพแวดล้อมภายในบ้านและความต้องการเหมือนอยู่บ้านเดิม” ซึ่งได้แก่ ห้องมี
ขนาดกว้างขวาง มีอาหารให้วันละ 3 มื้อ และอาหารมีรสชาติถูกปาก มีห้องครัวส่วนกลางให้
ท ากับข้าวกินเองได้ นอกจากเรื่องปากท้องแล้ว ผู้สูงอายุยังต้องการให้บ้านพักหลังเกษียณมี
สภาพแวดล้อมที่ร่มรื่น และมีพ้ืนที่ให้ท าสวนครัวหรือปลูกต้นไม้เวลาว่าง รวมทั้งมีการพาไปเที่ยวเป็น
ครั้งคราว  
 

นอกจากนั้นผู้สูงอายุที่อยู่บ้านเดิมยังต้องการมีสิทธิบางอย่างตามท่ีเคยมีจากบ้านเดิม 
ได้แก่ เสียค่าเช่าในอัตราไม่แพง สามารถอยู่ได้ตลอดชีพและสามารถน าญาติพ่ีน้องมานอนค้างได้ และ
ในกรณีที่เสียชีวิตหรือสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่พักที่ซื้อให้แก่ทายาทได้ (อัจฉราวรรณ งามญาน และ 
ณัฐวัชร์ เผ่าภู,่ 2555) 

จากการศึกษาด้านความต้องการที่พักอาศัยและสิ่งแวดล้อม (สกัลย์ สุมนานุสรณ์, 
2557) สรุปว่าในเรื่องที่พักอาศัยผู้สูงอายุให้ความส าคัญกับอุปกรณ์ต่างๆที่ใช้ภายในบ้าน ที่จะอ านวย
ความสะดวกต่อการใช้งาน และไม่เสี่ยงต่อการเป็นอันตรายแก่ร่างกาย ได้แก่ ประตู หน้าต่าง ต้องการ
ให้อยู่ในรูปแบบบานเลื่อน มีทางลาด ใช้มือจับประตูแบบก้านจับเพื่อสะดวกแก่การใช้งาน ปูพื้นบ้าน
ด้วยกะรเบื้องแบบไม่ลื่น ไม่มีธรณีประตูเพ่ือกันการสะดุดล้ม ส่วนภายในห้องน้ าต้องการให้มีโถส้วม
แบบมีพนักพิงหลัง ติดสัญญาณขอความช่วยเหลือ ใช้ก๊อกน้ าแบบก้านโยก และระบบท าน้ าอุ่นท่ี
ปลอดภัย 

ในด้านสภาพเเวดล้อมส าหรับผู้สูงอายุ (สกัลย์ สุมนานุสรณ์, 2557) เสนอเเนะว่าควรจัด
บริเวณพ้ืนที่ โดยรอบที่พักอาศัยให้เป็นสัดส่วน เน้นให้มีพื้นที่สีเขียวจัดแต่งสวน มีที่ส าหรับการปลูก
ต้นไม้ให้มีร่มเงา มีพ้ืนที่ให้ผู้สูงอายุได้พักผ่อน ทั้งนี้ต้องมีพ้ืนปูนหรือพ้ืนกระเบื้องแบบหยาบเพ่ือ
ป้องกันการลื่นล้ม 

จากการศึกษาเรื่อง รูปแบบที่อยู่อาศัยในความต้องการของผู้สูงอายุในเขตอ าเภอ 
จังหวัดราชบุรี (ไศรยวีร์ ครูสุวัฒน, 2556) พบว่าผู้สูงอายุมีความต้องการพ้ืนฐานทั้งในเรื่องที่พักอาศัย
และความรัก ต้องการอาศัยอยู่กับครอบครัว และต้องการที่อยู่อาศัยที่ให้ความรู้สึกคุ้นเคยคล้ายที่อยู่
เดิม ลักษณะบ้านที่ผู้สูงอายุชอบจะเป็นบ้านเดี่ยว 1-2 ชั้น มีบริเวณรอบบ้าน มีสภาพแวดล้อมใกล้ชิด
ธรรมชาติ 
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ปัจจัยด้านการเงินของผู้สูงอายุ 
ผู้สูงอายุที่ยังมีอายุค่อนมาทาง 60 ปี จะมีการเตรียมการทางการเงินดีกว่าผู้สูงอายุ 

ที่มีอายุสูงกว่าแม้ว่าจะไม่ต่างกันทางสถิติก็ตามเม่ือดูแนวโน้มแล้วจะเห็นว่าผู้สูงอายุยุคใหม่มีการ
เตรียมการทางการเงินไว้ใช้ 

หลังเกษียณที่ดีข้ึนย่อมมีก าลังซื้อหลังเกษียณท่ีสูงกว่าผู้สูงอายุในอดีต ตลาดผู้สูงอายุ
ยุคเบบี้บูมเมอร์จึงเป็นตลาดที่น่าสนใจที่ผู้ประกอบการสินค้าผู้สูงอายุจะเข้ามาท าตลาด (อัจฉราวรรณ 
งามญาน และ ณัฐวัชร์ เผ่าภู่, 2555) 
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บทที่ 3 
การวิเคราะห์ด้านกายภาพและกฎหมาย 

  
3.1 การวิเคราะห์ด้านกายภาพ 

ทีด่ินแปลงที่ท าการศึกษา ในอ าเภอบ้านแพ้วจะตั้งอยู่บริเวณต าบลหนองบัว อ าเภอบ้าน
แพ้ว โดยมีลักษณะรูปร่างที่ดินเป็นรูปขวาน โดยส่วนด้ามขวานจะติดคลองด าเนินสะดวกและตัวขวาน
เป็นที่ผืนใหญ่ติดถนนรถ ตามภาพ 3.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  ภาพที่ 3.1 แสดงที่ตั้งโครงการ 
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ที่ดินของโครงการประกอบด้วยที่ดินสี่เหลี่ยมผืนผ้าจ านวน 3 แปลงติดกัน มีเนื้อที่รวม 
8-2-3 ไร่ ประกอบด้วยโฉนดที่ดิน 3 แปลง ดังนี้ 

1. โฉนดที่ดินที่ต าบลหนองบัว อ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร เนื้อที่ 7-0-13 ไร่ 
คิดเป็น 281ตารางวา โดยที่ดินแปลงนี้มีราคาประเมินรวมที่ 10,000,000 บาท 

2. โฉนดที่ดินที่ต าบลหนองบัว อ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร เนื้อที่ 0-3-50 ไร่ 
คิดเป็น 350 ตารางวา   โดยที่ดินแปลงนี้มีราคาประเมินรวมที่ 1,000,000 บาท 

3. โฉนดที่ดินที่ต าบลหนองบัว อ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร เนื้อที่ 0-2-40 ไร่ 
คิดเป็น 240 ตารางวา โดยที่ดินแปลงนี้มีราคาประเมินรวมที่ 960,000 บาท* 

*อ้างอิงการประเมินราคาท่ีดินจากธนาคารกรุงเทพ 
โดยที่ดิน 3 แปลงรวมกัน ท าให้ที่ดินทั้งหมดมีลักษณะเป็นรูปขวานมีส่วนที่เป็นที่ดินผืน

ใหญ่ติดถนนรถ และสองผืนย่อยติดริมน้ าคลองด าเนินสะดวก (ตามภาพ 3-2) โดยส่วนที่ติดถนนรถมี
ความยาว 131 เมตรและส่วนที่ติดเเม่น้ ามีความยาว 38 เมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3.2 แสดงรูปร่างของแปลงที่ดิน 
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สภาพที่ดินในปัจจุบัน 
ที่ดินในปัจจุบันแบ่งเป็น 2 ส่วน ส่วนที่ติดถนนปัจจุบันถูกปล่อยเช่าให้ท าเกษตรกรรม 

ส่วนที่ติดคลองด าเนินสะดวกนั้นเป็นที่ดินว่างเปล่าที่ไม่ได้รับการใช้ประโยชน์อะไรจึงเป็นสภาพรกร้าง
มีต้นไม้ขึ้นเป็นจ านวนมาก สภาพเเวดล้อมของที่ดินส่วนมากเป็นการท าเกษตรกรรม โดยที่ดินที่อยู่
ติดกันทางซ้ายมือ จะเป็นสวนกล้วยไม้และด้านขวามือจะมีการปลูกสวนผลไม้ ท าให้บรรยากาศ
โดยรอบดูร่มรื่น  

 
ข้อมูลอ าเภอบ้านแพ้ว  
อาณาเขตของอ าเภอบ้านเเพ้ว  

ทิศเหนือ   ติดต่อกับอ าเภอสามพราน (จังหวัดนครปฐม) 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับอ าเภอกระทุ่มแบน 
ทิศใต้   ติดต่อกับอ าเภอเมืองสมุทรสาคร และอ าเภอเมืองสมุทรสงคราม  
          (จังหวัดสมุทรสงคราม) 
ทิศตะวันตก   ติดต่อกับอ าเภอด าเนินสะดวกและอ าเภอบางแพ (จังหวัดราชบุรี) 

 
ข้อมูลด้านประชากร 
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3.2 การวิเคราะห์ด้านท าเลที่ตั้ง 
 

การเข้าถึงโครงการ 
การเข้าถึงของโครงการโดยรถยนต์ สามารถเข้าถึงได้โดยเข้าจากทางถนนพระราม 2 เข้

มาสู่ถนนบ้านแพ้ว-พระประโทน จากถนนหลักบ้านแพ้ว-พระประโทนจะใช้เวลาเข้าสู่โครงการเป็น
ระยะทางประมาณ 5.3 กิโลเมตร ใช้ระยะเวลาเดินทางประมาณ 14 นาที โดยถนนรถจะผ่านด้านหลัง
ของที่ดินโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.3 แสดงการเข้าถึงโครงการ 
 

ระยะทางจากสถานที่ส าคัญบริเวณใกล้เคียง 
1. โรงเรียนบ้านแพ้ววิทยา                                               200  เมตร 
2. วัดหลักสี่ราษฎร์สโมสร                                                3.2  กิโลเมตร 
3. โรงพยาบาลบ้านแพ้ว                                                  5.3  กิโลเมตร 
4. วัดใหม่ราษฎร์นุกูล                                                     4.7  กิโลเมตร    
5. วัดธรรมจริยาภิรมย์                                                    5.6  กิโลเมตร  
6. ตลาดน้ าด าเนินสะดวก                                                20   กิโลเมตร 
7. ส านักงานที่ดินบ้านแพ้ว                                               5.7  กิโลเมตร 
8. ตลาดน้ าบ้านแพ้ว                                                      5.8  กิโลเมตร 
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3.3 การวิเคราะห์ด้านกฏหมาย 
  
กฏกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านเเพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร 

จากกฏกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมชุมชนบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ. 2556 
ที่ดินแปลงดังกล่าวซึ่งอยู่ในต าบลหนองบัว เป็นที่ดินสีเขียวเข้ม (ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม) 
ตามแผนสีก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังภาพที่ 3.4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 3.4 แสดงต าเเหน่งของแปลงที่ดินและเขตการใช้ประโยชน์ 
ผังเมืองรวมชุมชนบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร พ.ศ.2556 

 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ

เกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็น
ส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละห้าของที่ดินประเภทนี้ใน
แต่ละบริเวณโดยการใช้ที่ดินเพ่ือที่พักอาศัยถือเป็นการใช้ประโยชน์ที่นอกเหนือจากที่ก าหนด จึง
สามารถใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 5 ของที่ดินในแต่ละบริเวณท่ีก าหนด 

ผู้ศึกษาจึงได้ติดต่อไปที่กองช่างเทศบาลต าบลหลักห้า อ าเภอบ้านแพ้ว ซึ่งเป็นหน่วยงาน
ที่มีหน้าที่รับผิดชอบดูแลการผังเมืองในบริเวณนี้เเละพบว่าที่ดินในบริเวณนั้นได้รับการขออนุญาติที่พัก
อาศัยไปจนครบร้อยละ 5 ของพื้นที่เเล้ว 

อย่างไรก็ตามทางเทศบาลได้มีการยื่นขอเพ่ิมการใช้ที่ดินเพื่อที่พักอาศัยในบริเวณนี้เป็น
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ร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ทั้งหมดแล้ว โดยได้มีการติดประกาศเป็นเวลา 30 วันโดยม่มีการคัดค้านเป็นที่
เรียบร้อยเเล้ว ซึ่งจะ สามารถประกาศใช้ได้ทันทีหลังจากท่ีได้รับการอนุมัติยินอมจากคณะกรรมการผัง
เมืองในขั้นตอนต่อไป โดยมีข้อจ ากัดห้ามใช้ที่ดินบริเวณนี้เพ่ือการอยู่อาศัยประเภทห้องชุด อาคารชุด 
หรือหอพัก 

จึงสรุปได้ว่า ที่ดินแปลงนี้สามารถน ามาใช้ประโยชน์การจัดสรรเพื่อการอยู่อาศัยใน
ลักษณแนวราบได้ หลังการประกาศใช้กฏผังเมืองใหม่ส าหรับบริเวณนี้  

อย่างไรก็ตามนโยบายของเจ้าของที่ดินแปลงนี้ คือจะไม่ขายที่ดินจึงไม่สามารถท า
โครงการที่พักส าหรับผู้สูงอายุเพ่ือขายได้ ทางผู้ศึกษาจึงท าการศึกษาการท าโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือ
ผู้สูงอายุให้เช่าพ านักระยะยาว คือตั้งแต่ 1 เดือนขึ้นไป โดยจะมุ่งเน้นที่การบริการและการดูแลที่ดี
ส าหรับกลุ่มผู้สูงอายุเป้าหมาย เพื่อให้มีทั้งสุขภาพกายและสุขภาพใจที่ดี 
 
กฏหมายควบคุมอาคาร 

ตามท่ีประกาศใน พระราชกฤษฎีกา ให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
บังคับในท้องที่บางจังหวัด (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2534 มาตรา 3 ให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร    
พ.ศ. 2522 บังคับในท้องที่จังหวัด ดังต่อไปนี้ 

 (1) จังหวัดฉะเชิงเทรา 
 (2) จังหวัดนครปฐม 
 (3) จังหวัดสมุทรสาคร  
 

พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
มาตรา8 เพ่ือประโยชน์แห่งความมนั่คงแข็งแรงความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การ

สาธารณสุขการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความ
สะดวกแก่การจราจรตลอดจนการอ่ืน ที่จ าเป็นเพ่ือปฏิบัติตาพระราชบัญญัตินี้ ให้รัฐมนตรีโดย
ค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด 

 (1) ประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน ขนาด เนื้อท่ี และที่ตั้งของอาคาร  
 (2) การรับน้ าหนักความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุ

ที่ใช้ 
 (3) การรับน้ าหนักความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพ้ืนดิน ที่รองรับอาคาร 
 (4) แบบและวิธีการเก่ียวกับการติดตั้ง ระบบประปา ก๊าซ ไฟฟ้า เครื่องกล ความ

ปลอดภัย เกี่ยวกับอัคคีภัย หรือ ภัยพิบัติอย่างอ่ืน และการป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย 
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 (5) แบบ และจ านวนของห้องน้ าและห้องส้วม 
 (6) ระบบการจัดการเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมของอาคาร เช่น ระบบการจัดแสงสว่าง 

การระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสียและการก าจัด
ขยะมลูฝอยและสิ่งปฏิกูล 

 (7) ลักษณะ ระดับ ความสูง เนื้อท่ีของที่ว่างภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร 
 (8) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อื่นหรือระหว่างอาคาร

กับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทาง หรือที่สาธารณะ 
 (9) พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึน้เพื่อใช้เป้นที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้าออกของรถส าหรับ

อาคารบางชนิดหรือบางประเภทตลอดจนลักษณะและขนาดของพ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นดังกล่าว 
 (10) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้

อาคารชนิดใดหรือประเภทใด 
 (11) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้

หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
 (12) หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุ

ใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตการออกใบรับรองและการออกใบเเทนตามพระราชบัญญัตินี้  
 (13) หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้ด าเนินการ ผู้

ครอบครองอาคาร และเจ้าของอาคาร 
(14) คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะต้องห้ามผู้ตรวจสอบ ตลอดจนหลักเกณฑ์ วิธีการและ

เงื่อนไขในการขอขึ้น ทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ 
(15) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดตั้งและตรวจสอบ

อุปกรณ์ประกอบของอาคาร 
 (16) ชนิดหรือประเภทของอาคารที่เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารหรือ

ผู้ด าเนินการต้องท าการประกันภัยความรับผิดชอบตามกฏหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของ
บุคคลภายนอก 
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กฏกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านเเพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร 
ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมชุมชนบ้านแพ้ว ส าหรับพ้ืนที่ประเภทชนบท

และเกษตรกรรม การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น ้าท่าจีน ล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะ ต้องเว้นให้
มีที่ว่าง ตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของแม่น้ าท่าจีน ล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่
น้อยกว่า ๖ เมตร  เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทางน้ าหรือการสาธารณูปโภค 

จากข้อก าหนดข้างต้น การก่อสร้างที่พักอาศัยบนที่ดินแปลงนี้จะต้องมีการเว้นระยะร่น 
ฝั่งทิศใต้ที่ติดกับคลองด าเนินสะดวกเข้าไปเป็นระยะอย่างน้อย 6 เมตร 

 
สรุปแนวทางการพัฒนาจากข้อกฏหมาย 

- พัฒนาเป็นที่ดินจัดสรรเพื่อการพักอาศัยแนวราบส าหรับให้เช่า 
- เว้นระยะถอยร่นจากคลองด าเนินสะดวกอย่างน้อย 6 เมตร 
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บทที่ 4  
การวิเคราะห์ด้านการตลาด 

 
4.1 ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจในประเทศ ปี 2558 

จากข้อมูลของส านักงานเศรษฐกิจและการคลัง พบว่าในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 
พ.ศ.2558 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวที่ร้อยละ 2.8 ถือว่ามีการขยายตัวที่ชะลอลงจากไตรมาสก่อน
หน้าที่มีการขยายตัวที่ร้อยละ 3 อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการพัฒนา
เศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ หากตัดผลกระทบด้านฤดูกาลออกเศรษฐกิจไทยในไตรมาส 2 ปี 
พ.ศ.2558 จะถือได้ว่ามีการขยายตัวจากไตรมาส ก่อนหน้าที่ร้อยละ 0.4 
   
 
   
 
 
 
 
 
  และมีการคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2558 มีแนวโน้มจะขยายตัวในอัตราเร่งที่ร้อยละ 3 โดยมีปัจจัยที่มีบวกที่ช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจในด้านต่างๆ ดังนี้ 
 
 
 

ภาพที่ 4.1 อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
 
การใช้จ่ายและการลงทุนของภาครัฐ 

 นโยบายเร่งรัดการเบิกจ่ายและการใช้จ่ายนอกงบประมาณเพ่ิมเติมซึ่งจะท าให้การ
ลงทุนภาครัฐขยายตัวได้อย่างต่อเนื่องการส่งออกบริการมีอัตราการขยายตัวที่ร้อยละ 25.1 และมี
แนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่อง 

 ภาคการท่องเที่ยวมีแนวโน้มเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวจีนและ
มาเลเซีย ราคาน้ ามันที่อยู่ในระดับต่ าส่งผลให้การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนมีแนวโน้มที่ดีข้ึน 

 การผ่อนคลายทางด้านการเงินจากการปรับลดดอกเบี้ยนโยบายจะช่วยเบาภาระหนี้
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ครัวเรือนลงและส่งผลต่อการใช้จ่ายที่ฟื้นตัวขึ้นได้ 
อย่างไรก็ตามภาคส่งออกของไทยยังคงมีแนวโน้มซบเซาอย่างต่อเนื่องจากจากความไม่

เเน่นอนของเศรษฐกิจโลกและการชะลอตัวของเศรษฐกิจจีน 
 

4.2 สถานการณ์การเติบโตของอุตสหกรรมการท่องเที่ยวไทย 
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวถือเป็นอุตสาหกรรมที่มีบทบาทอย่างมากในการกระตุ้น

เศรษฐกิจไทย โดยในปี 2557 รายได้จากการท่องเที่ยวทั้งจากนักท่องเที่ยวไทยและนักท่องเที่ยว
ต่างชาติ มีมูลค่าสูงถึง 10.6% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมภานในประเทศ และในปี 2558 ในช่วง 7 เดือน
แรกของปี นักท่องเที่ยวไทยมีอัตราการเติบโตที่ร้อยละ 10.8 ต่อปี และนักท่องเที่ยวต่างชาติมีอัตรา
การเติบโตที่ร้อยละ 30.9 ต่อปี 

โดยจากการคาดการ์ขององค์การการท่องเที่ยวแห่งสหประชาชาติ (UNWTO) มีการ
คาดการณ์ว่าการท่องเที่ยว   ระหว่างประเทสจะมีอัตราการเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 
คาดว่าในโลกจะมีนักท่อง เที่ยวระหว่างประเทศจ านวนมากถึง 1,600 ล้านคน จากจ านวน 1,087 
ล้านคนในปี 2556 โดยภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้จะเป็นจุดหมายของการท่องเที่ยวที่เป็นที่นิยม
ของโลก 

ข้อมูลการท่องเที่ยวของโลกข้างต้นสอดคล้องกับสถิติการเติบโตของอุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวไทยที่มาจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ ซึ่งพบว่ามีการเติบโตอย่างรวดเร็วและต่อเนื่อง โดยมี
อัตราการเติบโตเฉลี่ยสะสมตั้งแต่ปี 2552-2557 ที่ 9.8% ต่อปี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 โดยกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เข้ามาในประเทศไทยมีหลากหลาย ท าให้มีความต้องการและพฤติกรรมการท่องเที่ยวที่เเตกต่างกันไป ประเทศไทยจึงต้องมีการศึกษาจุดเเข็ง จุดอ่อน ของปัจจัยในประเทศและโอกาสหรือภัยคุกคามท่ีอาจเกิดขึ้นเพ่ือวางแผนเพ่ือรองรับการเติบโตของกลุ่มนักท่องเที่ยวต่างชาติที่มีแนวโน้มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ภาพที่ 4.2 อัตราการเติบโตของจ านวนักท่องเที่ยวต่างชาติเฉลี่ยสะสมต่อปีในช่วงปี 2552-2557 



   18 
 

 

 
ตารางที่ 4.1 การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS 

ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนพัฒนาการท่องเที่ยวแห่งชาติ พ.ศ.2555-2559 
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                 ทั้งนี้การท่องเที่ยวเฉพาะทางเพ่ือตอบโจทย์กลุ่มนักท่องเที่ยวผู้สูงอายุที่มีแนวโน้มเพ่ิม
มากขึ้นก็เป็นหนึ่ง ในแผนการส าคัญของแผนพัฒนาการท่องเที่ยวเเห่งชาติ พ.ศ.2555-2559 ที่รัฐจะมี
นโยบายส่งเสริม 
  
4.3  อัตราผลตอบแทนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า 

 
ตารางที่ 4.2 อัตราผลตอบแทนในการลงทุน 

ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆ ณ เดือนธันวาคม 2557 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 

ข้อมูลจากมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ณ สิ้นปี พ.ศ.2557 อัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าประเททโกดังและโรงงานอยู่ที่ 8-11% ส าหรับโกดังและ
โรงงานที่ตั้งอยู่ในเขตปริมณฑล อสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าในเขตกรุงเทพฯชั้นในมีอัตรา
ผลตอบแทนเฉลี่ยอยู่ที่ 8-10% และ 7-9% ในกรุงเทพฯเขตอ่ืนๆ อสังหาให้เช่าประเภทส านักงานมี
ผลตอบแทนอยู่ที่ 6-8% ในเขตกรุงเทพฯชั้นใน ในขณะที่ผลตอบแทนของส านักงานให้เช่าใน
กรุงเทพฯส่วนอื่นๆอยู่ที่  5-7% อสังหาริมทรัพย์ประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้น เกรด A และ เกรด B มี
อัตราผลตอบแทนที่ 6-8% และ 5-7% ตามล าดับ และส าหรับ 

อสังหาริมทรพย์ให้เช่าประเภทโรงแรมในกรุงเทพฯ เกรด 4-5 ดาวและ 3 ดาว มีอัตรา
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ผลตอบแทนที่ 7-9% และ 6-8% ตามล าดับ 
4.4 การวิเคราะห์ด้านอุปสงค์ 

จากสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงด้านโครงสร้างประชากรในประเทศไทย จะพบว่า
จ านวนผู้สูงอายุในประเทศไทยจ านวนที่สูงขึ้นมาเรื่อยๆ ในปี 2557 มีจ านวนผู้สูงอายุที่มีอายุมากกว่า 
60 มากถึง 10,014,699 คนนับเป็นร้อยละ 14.9 จากปี 2537 ที่มีจ านวนผู้สูงอายุเพียงร้อยละ 9.4 
(ส านักงานสถิติแห่งชาติ) ซึ่งถือได้ว่ามีการเติบโตมากถึงเท่าตัว 
 

ตารางที่ 4.3 แสดงจ านวนร้อยละของประชากรสูงอายุ พ.ศ.2537-2554 และ 2557 
                  
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
 

นอกจากนี้ยังสามารถเห็นได้ว่าเเนวโน้มการเติบโตของกลุ่มผู้สูงอายุยังจะมีอย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจากอัตราการมีบุตรเฉลี่ยของผู้หญิงมีจ านวนลดลงในขณะที่คนไทยมีอายุยืนยาวมากข้ึน โดยจะ
สามารถเห็นได้จากการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรในประเทศไทยตั้งแต่ปี 2523 ตามภาพปิรา
มิดประชากรในภาพที่ 4.3 จนถึงคาดการณ์ในปี 2583 ตามภาพปิรามิดคาดการณ์โครงสร้างประชากร
ในภาพที่ 4.3 จะเห็นได้ว่าในอดีตตั้งแต่ปี 2523 ประชากรวัยเด็กท่ีอายุต า่กว่า 15 ปี (ฐานปิรามิด) จะ
เป็นกลุ่มประชากรที่มีจ านวนมากที่สุดอย่างไรก็ตามในปีต่อๆมาจ านวนประชากรวัยเด็กมีอัตราที่ลดลง
อย่างต่อเนื่อง จนในปี 2553 จะเห็นได้ ว่ากลุ่มประชากรที่มีจ านวนมากท่ีสุดจะเป็นกลุ่มประชากรที่
อยู่ในช่วงอายุ 15-64 ปี (ช่วงกลางปิรามิด)  และมีการคาดการณ์ว่าในปี 2583 กลุ่มประชากรผู้สูงอายุ
จะมีจ านวนมากเป็น 1 ใน 4 ของประชากรรวมของประเทศ 
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ภาพที่4.3แสดงปิรามิดแสดงโครงสร้างประชากรไทยในอดีตและคาดการ์ในอนาคต 

 
โดยเมื่อพิจารณาการกระจายตัวของผู้สูงอายุในภาคต่างๆ พบว่าในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือเป็นภาคที่มีจ านวนผู้สูงอายุมากท่ีสุด รองลงมาคือภาคกลาง ภาคเหนือ ภาคใต้ 
ตามล าดับโดยกรุงเทพฯเป็นพ้ืนที่ที่มีจ านวนผู้สูงอายุน้อยที่สุด 

 
ภาพที่ 4.4 แผนภาพแสดงการกระจายตัวของประชากรผู้สูงอายุในภาคต่างๆ 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ, รายงานผลเบื้องต้น ส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทย พ.ศ.2557 
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แหล่งรายได้หลักในการด ารงชีวิต 
โดยกลุ่มผู้สูงอายุส่วนใหญ่ ร้อยละ 35.7 มีเเหล่งรายได้หลักในการด ารงชีวิตมาจากบุตร

รองลงมาคือมีรายได้จากการท างานของผู้สูงอายุเองมากถึงร้อยละ 34.3 และจากเบี้ยยังชีพ คู่สมรส 
เงินบ าเหน็จ/บ านาญ ดอกเบี้ยและอ่ืนๆ เป็นสัดส่วนร้อยละ 15.3, 4.6, 4.5, 3.8 และ 1.8 ตามล าดับ 

โดยจากการส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติพบว่าผู้สูงอายุส่วนมากร้อยละ 59.4 มี
รายได้เพียงพอต่อการด ารงชีพ มีเพียงร้อยละ 17 เท่านั้นที่มีรายได้ไม่เพียงพอ 

 
ภาพที่ 4.5 แผนภูมิแสดงแหล่งรายได้หลักของกลุ่มผู้สูงอายุ 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ, รายงานผลเบื้องต้น ส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทย พ.ศ.2557 

 
ภาพที่ 4.6 แผนภูมิแสดงความเพียงพอของรายได้ของกลุ่มผู้สูงอายุ 

ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ, รายงานผลเบื้องต้น ส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทย พ.ศ.2557 
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เเนวโน้มขนาดครัวเรือนในประเทศไทย 
ในขณะที่จ านวนผู้สูงอายุมีมากข้ึนในประเทศไทย ขนาดของครัวเรือนโดยเฉลี่ยกลับ

เป็นไปในทิศทางตรงกันข้าม เเนวโน้มขนาดครัวเรือนมีขนาดลดลงเรื่อยๆ จากขนาดเฉลี่ยที่ 5.6 คน
ต่อครัวเรือนในปี 2503 ลดลงเป็น 3.2 คนต่อครัวเรือนในปี 2553 ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้สูงอายุมีแนวโน้ม
ต้องอาศัยอยู่ตามล าพังจากการแยกครอบครัวเป็นครอบครัวเล็กของลูกหลาน 

 
   ตารางที่ 4.4 แสดงจ านวนและขนาดครัวเรือนโดยเฉลี่ย 
  
 
 
 
 
 
   
  

ที่มา : ส ามะโนประชากรและเคหะ, ส านักงานสถิติแห่งชาติ  
 

ลักษณะการอยู่อาศัย  
จากการส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติพบว่าผู้สูงอายุที่อยู่ตามล าพังในครัวเรือนมี

เเนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2537 มีผู้สูงอายุที่อยู่ล าพังในครัวเรือนเพียงร้อยละ 3.6 แต่
จากการส ารวจในปี 2557 มีผู้สูงอายุที่อยู่ล าพังในครัวเรือนมากถึงร้อยละ 10.4 
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ภาพที่ 4.7  แสดงร้อยละของประชากรผู้สูงอายุที่อยู่คนเดียวตามล าพังในครัวเรือน 
ที่มา : ส านักงานสถิติแห่งชาติ, รายงานผลเบื้องต้น ส ารวจประชากรสูงอายุนประเทศไทย พ.ศ.2557 
 
สรุปผลการวิเคราะห์ด้านอุปสงค์ 

จ านวนผู้สูงอายุที่มากข้ึนชี้ให้เห็นถึงโอกาสของช่องว่างตลาดสินค้าและบริการที่จับกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจนมีจ านวนเป็น 1 ใน 4 ของประชากรทั้งประเทศในอีก 
20 ปีข้างหน้า โดยการบริการด้านที่พักอาศัยเป็นหนึ่งในบริการที่น่าสนใจส าหรับผู้สูงอายุอย่างมาก
เนื่องจากเเนวโน้มครัวเรือนที่ขนาดเล็กลงของประเทศมีผลให้จ านวนผู้สูงอายุที่อยู่คนเดียวล าพังใน
ครัวเรือนมีจ านวนมากข้ึนเรื่อยๆ ผู้สูงอายุเหล่านี้จึงอาจมีความต้องการที่พักอาศัยที่มีสังคมที่ดีและมี
บริการช่วยดูแลในเรื่องสุขภาพร่างกายที่ ถดถอยยามแก่ตัว 

 
4.5 การวิเคราะห์ด้านอุปทาน 

จากการเติบโตของจ านวนผู้สูงอายุในประเทศไทยท าให้ตลาดโครงการที่พัก
อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุขยายตัวขึ้นอย่างต่อเนื่องเพ่ือรองรับความต้องการที่เพ่ิมมากขึ้นใน
อนาคต ผู้ศึกษาจึงได้ท าการศึกษาวิเคราะห์ภาพรวมของตลาดพักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุใน
ประเทศไทยในรายละเอียด จากท่ีผู้ศึกษาได้ท าการศึกษาข้อมูลเกี่ยวข้องกับท่ีพักอาศัยเพ่ือ
คนชราในประเทศไทย พบว่าที่พักอาศัยเหล่านี้จะมีอยู่ 2 ประเภทใหญ่ๆ คือ 
1. Nursing Home สถานดูแลและผู้ป่วยและผู้สูงอายุมุ่งเน้นบริการในด้านพยาบาลให้กับผู้สูงอายุ
ที่ต้องการการดูแลหรือผู้ป่วยพักฟ้ืนและผู้ป่วยที่ไม่สามารถดูแลตัวเองได้  โดย Nursing Home 
เหล่านี้จะมีบุคลากรทางการแพยท์ มีพยาบาลที่ผ่านการฝึกวิชาชีพไว้คอยดูแลผู้พักอาศัยอย่างใกล้ชิด  
โดยส่วนมากจะมีลักษณะเป็นตึกเดี่ยวหรือบ้านเดี่ยวมีบริเวณแบ่งห้องพักเป็นห้อง ห้องละหลายๆเตียง
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เพ่ือให้พยาบาลสามารถดูแลทุกคนได้อย่างทั่วถึง ส่วนมากผู้พักอาศัยเหล่านี้จะเลือก Nursing Home 
ที่ใกล้กับบริเวณไม่ไกลจากบ้านของตนนัก สถานพยาบาลเหล่านี้ตั้งอยู่ในกรุงเทพจ านวนมาก การ
บริการของ Nursing Home จะไม่ได้เน้นที่บรรยากาศมากนัก แต่จะมีบุคลากรและอุปกรณ์ทางการ
แพทย์บริการค่อนข้างครบถ้วน ในประเทศไทยมีสถานที่เหล่านี้อยู่มาก ได้แก่ 

 
1.1 Care Nursing Home 

สถานที่ตั้ง :  สาขา 1 (สาขาใหญ่) ตั้งอยู่ในซอยโชคชัย 4 ลาดพร้าว 
  สาขา 2 ซอยลาดพร้าว 42 ห้วยขวาง  
บริการ    :   บริการตรวจเช็คสุขภาพและวางแผนการรักษาโดยทีมแพทย์และพยาบาล  
  ดูแลรักษาและพยาบาลขั้นต้นตลอด 24 ชั่วโมง 
  มีบริการอาหารให้เหมาะสมกับผู้พักอาศัยแต่ละราย 
  บริการท าความสะอาดดูแลเครื่องใช้ของผู้พักอาศัย 
   จัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ 
อัตราค่าบริการ : รายเดือน 13,000 บาทต่อเดือน  
     : รายวัน 800-1,000 บาท ต่อวัน 
บริการเสริม :  บุคลากรพิเศศดูแลเฉพาะบุคคล 
    บริการรถพยาบาลยามฉุกเฉิน 
อัตราการเข้าพัก : 80% 
     

ภาพที่ 4.8 แสดงรูปโครงการ Care Nursing Home 
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    ภาพที่ 4.9 แสดงรูปโครงการ Care Nursing Home 

 
ภาพที่ 4.10 แสดงรูปโครงการ Care Nursing Home 
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1.2 Nymph Care Home 
สถานที่ตั้ง :  อ าเภอเมือง จังหวัดปทุมธานี  
บริการ    :   แพทย์ให้การตรวจ และให้ค าปรึกษาด้านสุขภาพอย่างน้อยเดือนละ 1 ครั้ง 
  ดูแลรักษาและพยาบาลขั้นต้นตลอด 24 ชั่วโมง 
  มีบริการอาหารให้เหมาะสมกับผู้พักอาศัยแต่ละราย 
  บริการท าความสะอาดดูแลเครื่องใช้ของผู้พักอาศัย 
   จัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ 
ประเภทห้องพัก : ห้องพักคู่, ห้องพักเดี่ยวและห้องห้องพักพิเศษ 
อัตราค่าบริการ : รายวัน 2,000 บาท ต่อวัน 
      รายเดือน 22,000 – 29,000 บาท 
อัตราการเข้าพัก : 80% 
 

   ภาพที่ 4.11 แสดงรูปโครงการ Nymph Care Home 
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    ภาพที่ 4.12 แสดงรูปโครงการ Nymph Care Home 
 

 
   ภาพที่ 4.13 แสดงรูปโครงการ Nymph Care Home  
 
 
 
 
 
 
 



   29 
 

 

1.3 My Home Nursing Care 
สถานที่ตั้ง :  ซอยพหลโยธิน 34 เขตจตุจักร  
บริการ    :   แพทย์ให้การตรวจ และให้ค าปรึกษาด้านสุขภาพอย่างน้อยเดือนละ 1 ครั้ง 
  ดูแลรักษาและพยาบาลขั้นต้นตลอด 24 ชั่วโมง 
  วางแผนดูแลด้านกาพภาพบ าบัด โดยนักกายภาพบ าบัด  

วางแผนด้านโภชนาการโยนักโภชนาการและบริการอาหารให้เหมาะสมกับผู้พักอาศัยแต่
ละรายดูแลกิจวัตรประจ าวัน อ านวยความสะดวกและดูแลรักษาพยาบาลขั้นพ้ืนฐาน  

  บริการท าความสะอาดดูแลเครื่องใช้ของผู้พักอาศัย 
  จัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ 
ประเภทห้องพัก : ห้องพักรวม, ห้องพักเดี่ยวและห้องพักรายวัน 
อัตราค่าบริการ : รายเดือน 20,000/ 25,000 บาทต่อเดือน 800-1200 บาท ต่อวัน 
อัตราการเข้าพัก : 90% -100% 
2. Retirement Home บ้านพักสไตล์รีสอร์ท ที่เน้นกลุ่มเป้าหมายเป็นผู้สูงอายุที่พอดูแลตัวเองได้ 
แยกห้องพักออกจากกันเป็นบ้านหลายๆหลัง หรือห้องลักษณะคอนโดมิเนียม โดยให้ลูกค้าได้มีความ
เป็นส่วนตัวในห้องพักของตัวเอง มีพ้ืนที่ส่วนตัวค่อนข้างกว้างขวาง มีการบริการด้านความ
สะดวกสบายเหมือนโรงเเรม ทั้งนี้บ้านพักเพ่ือผู้สูงอายุจะมีการออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้ชีวิต
ของผู้สูงอายุ และมีบริการด้านการพยาบาลพ้ืนฐานในส่วนกลางให้กับลูกค้า     

    
ในประเทศไทยมีสถานที่เหล่านี้อยู่บ้าง มีทั้งลักษณะการขายสิทธิ์การเข้าอยู่หรือขาย

กรรมสิทธิ์ การถือครองและการเก็บค่าบริการรายเดือน ได้แก่ 
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1. สวางคนิเวศ โดย สภากาชาดไทย 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.14 แสดงข้อมูลเบื้องต้นของโครงการสวางคนิเวศ 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.15 แสดงลักษณะการออกแบบของโครงการสวางคนิเวศ 
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สถานที่ตั้ง :  จังหวัดสมุทรปราการ  
บริการ     :   มีห้องพยาบาลและห้องกายภาพบ าบัดมีพยาบาลคอยดูแลประจ าตั้งเเต่ 7:00–19:00น 

ตรวจสุขภาพผู้สูงอายุประจ าปีฟรี 
มีห้องฟิตเนสให้บริการ พร้อมผู้ให้ค าแนะน า 
มีปุ่มฉุกเฉินในห้องพัก ไปยังห้องพยาบาลส่วนกลางส าหรับขอความช่วยเหลือยาฉุกเฉิน 
มีสระว่ายน้ าบ าบัด 
มีรถพยาบาลไว้บริการยามฉุกเฉิน  
จัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ 

ประเภทห้องพัก : ห้องพักส่วนตัว ลักษณะคอนโดมิเนียม ขนาดประมาณ 33-60 ตารางเมตร 
ราคาห้องพัก :  650,000 – 1,800,000 บาท ต่อหนึ่งสิทธิ์เข้าอยู่ซึ่งไม่สามารถโอนต่อให้ลูกหลานได้ 
ค่าใช้จ่ายรายเดือน : ค่าส่วนกลาง 2,500 บาทต่อเดือน ค่าอาหารและสาธารณูปโภคอ่ืน เช่น ค่าน้ า  

ค่าไฟ ค่ารถ ต่างหาก โดยค่าใช้จ่ายรวมต่อเดือนอยู่ที่ 15,000 บาท 
อัตราการเข้าพัก :  100% 
 

2. โครงการบ้านปัยยิกา 

ภาพที่ 4.16 แสดงข้อมูลเบื้องต้นโครงการ  
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สถานที่ตั้ง : อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
บริการ     :  มีห้องพยาบาลส่วนกลางไว้คอยดูแลผู้สูงอายุ 
                มีห้องฟิตเนสให้บริการ  
         มีปุ่มฉุกเฉินในห้องพัก ไปยังห้องพยาบาลส่วนกลางส าหรับขอความช่วยเหลือยามฉุกเฉิน 
         มีห้องอาหารบริการอาหารให้ 3 มือ้  
         มีสระว่ายน้ า 
         มีสนามหญ้าและบริเวณพักผ่อนในสวน 
         มีรถพยาบาลไว้บริการยามฉุกเฉิน 
         มีแม่บ้านคอยให้บริการ  
         รวมค่าน้ า ค่าไฟให้แล้ว 
ประเภทห้องพัก : ห้องพักส่วนตัว ลักษณะคอนโดมิเนียม จ านวน 62 ห้อง 
ราคาห้องพัก :  25,000-30,000 บาทต่อเดือน 
อัตราการเข้าพัก : 15% 
 

3. โครงการสหกรณ์เคหะ Wellness โดย Wellness Home 
สถานที่ตั้ง :  อ าเภอบางไทร จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
เงื่อนไขการใช้บริการ : ผู้ที่เป็นสมาชิกจะได้รับราคาส่วนลด โดยสามารถเป็นสมาชิกได้จากการเข้าซื้อ

หุ้นสหกรณ์เคหะ ขั้นต่ า 10000 หุ้น หุ้นละ 10 บาท เป็นเงิน 100,000  บาท 
โดยทางสหกรณ์เปิดให้เข้าซื้อเพียง 300 ร้านเท่านั้น โดยปัจจุบันมีผู้สนใจเข้า
ซื้อแล้ว 250 ราย 

รูปแบบที่พัก : คอนโดมิเนียม 6 ชั้น ชั้นละ 10 ห้อง แบ่งเป็น 2 แบบ 
 

แบบที่ 1  คือ ห้องพักท่ีผู้สูงอายุดูแลตัวเองได้ จ านวน 30  ห้อง ไม่มีการให้บริการใดๆ 
มีแต่พยาบาลส่วนกลางที่จะให้บริการเมื่อมีการเรียก  
ราคา 12,000 บาท   
ราคาสมาชิก  6,900 บาท ต่อเดือน 
*ลูกค้าต้องจ่ายค่าน้ า ค่าไฟ ค่าหมอ ค่ายา ค่าอาหาร ค่าจิปาถะอื่นต่างหาก 
 

แบบที่ 2 ห้องพักที่ผู้สูงอายุที่ไม่สามารถดูแลตัวเองได้ มีพยาบาลคอยดูแลจ านวน 30 
ห้อง พยาบาลจะคอยเข้าเยี่ยมและดูแลความเรียบร้อย  
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ราคาห้องพัก : ราคาปกติ 20,000 บาท ต่อเดือน 
    ราคาสมาชิก 12,900 บาท ต่อเดือน  
*ลูกค้าต้องจ่ายค่าน้ า ค่าไฟ ค่าหมอ ค่ายา ค่าอาหาร ค่าจิปาถะอื่นต่างหาก 
โครงการเปิดให้บริการ : มีนาคม 2559 

  ภาพที่ 4.17 รูปภาพโครงการ สหกรณ์เคหะ Wellness  
 

4. โครงการบ้านพกัสไตล์รีสอร์ทสาหรับผ้สูงอายุ CARE RESORT CHAINGMAI 

 
ภาพที่ 4.18 แสดงข้อมูลเบื้องต้นโครงการ CARE RESORT CHAINGMAI 

 
สถานที่ตั้ง :   อ าเภอเเม่ริม จังหวัดเชียงใหม่ 
บริการ     :   มีห้องพยาบาลส่วนกลางไว้คอยดูแลผู้สูงอายุ 

บริการเข้าตรวจสุขภาพทุกวัน 
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มีห้องฟิตเนสให้บริการ  
มีปุ่มฉุกเฉินในห้องพัก ไปยังห้องพยาบาลส่วนกลางเพ่ือขอความช่วยเหลือยามฉุกเฉิน 
มีห้องอาหารบริการอาหารให้ 3 มือ้  
มีสระว่ายน้ า 
มีสนามหญ้าและบริเวณพักผ่อนในสวน 
มีรถพยาบาลไว้บริการยามฉุกเฉิน 
มีแม่บ้านคอยให้บริการ  
รวมค่าน้ า ค่าไฟให้แล้ว 

ประเภทห้องพัก : ห้องพักส่วนตัว ลักษณะคอนโดมิเนียม จ านวน  60 ห้อง 
ราคาห้องพัก :  54,000 บาทต่อเดือน 
อัตราการเข้าพัก : 60% 
 
การก าหนดกลุ่มเป้าหมายหลัก (Targeting)  

จากการศึกษาตลาดที่อยู่ของผู้สูงอายุโดยรวมแล้ว พบว่าผู้สูงอายุที่จะใช้บริการที่พัก
เพ่ือผู้สูงอายุนั้นแบ่งเป็น 2 กลุ่มใหญ่ คือ กลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแลอย่างใกล้ชิด ช่วยเหลือ
ตัวเองได้น้อยซึ่งจะเป็นกลุ่มเป้าหมายของที่พักประเภท Nursing Home และกลุ่มที่สามารถช่วยเหลือ
ตัวเองได้เป็นปกติ แต่ยังต้องการการดูแลด้านพยาบาลเบื้องต้นตามสภาพร่างกายท่ีเปลี่ยนแปลงไป ซ่ึง
เป็นกลุ่มเป้าหมายของที่พักประเภท Retirement Home ตามท่ีได้อธิบายข้างต้น 

ทั้งนี้ผู้จัดท าเห็นว่า การเเข่งขันในตลาด Retirement Home ยังมีไม่สูงมากนัก ในขณะ
ที่ Nursing Home มีจ านวนมากมีการเเข่งขันสูง กอปรกับที่ดินที่ท าการศึกษาอยู่นอกเขตกรุงเทพ 
และมีพ้ืนที่ค่อนข้างกว้างจึงเหมาะแก่การพัฒนาเป็น Retirement Home มากกว่า  

ก่อนศึกษาความต้องการของกลุ่มลูกค้าเพ่ือน ามาใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการ
ที่สามารถตอบโจทย์ ความต้องการเเละน าไปสู่ความส าเร็จได้จึงต้องท าการก าหนดกลุ่มเป้าหมายหลัก
ที่โครงการต้องการได้ก่อน เพ่ือน าไปเป็นแนวทางในการวางต าแหน่งทางการตลาดของโครงการ การ
ก าหนดช่องทางการสื่อสาร เป็นต้น 
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เพ่ือเจาะจงกลุ่มเป้าหมายหลักท่ีเหมาะสมให้ได้ผู้จัดท าจึงได้ท าการวิเคราะห์บริบท
โดยรวมของโครงการโดยอาศัยเครื่องมือทางการตลาดคือ SWOT Analysis มาชี้ให้เห็นถึงจุดเด่น จุด
ด้อย โอกาสและอุปสรรคของโครงการ เพ่ิอที่จะใช้ประโยชน์จากโอกาสและหลีกเลี่ยงอุปสรรค รวมถึง
เลือกกลุ่มเป้าหมายที่สามารถได้รับประโยชน์และพึงพอใจจากจุดเเข็งของโครงการให้ได้มากท่ีสุด และ
ได้รับผลกระทบเชิงลบน้อยที่สุดจากจุดอ่อนของโครงการ เพ่ือน าไปสู่ความพึงพอใจของกลุ่มเป้าหมาย
และความส าเร็จของโครงการต่อไป  

ภาพที่ 4.19 แสดงการวิเคราะห์ SWOT Analysis ของโครงการ 
 

จากการท าการวิเคราะห์ SWOT Analysis เบื้องต้น พบว่าโครงการนี้มีจุดแข็งคือ
บรรยากาศโดยรอบของโครงการ ที่ดินเป็นที่ริมน้ า ท าให้ได้รับบรรยากาศร่มรื่นสบาย มีพ้ืนที่
กว้างขวางเมื่อเทียบกับโครงการต่างๆในกรุงเทพฯ ที่ระยะทางไม่ไกลจากกรุงเทพฯโดยใช้เวลาเดินทาง
ประมาณ 1 ชั่วโมง มีโรงพยาบาลบ้านแพ้วซึ่งเป็นโรงพยาบาลประจ าจังหวัดสมุทรสาครอยู่ไม่ไกล 
นอกจากนี้การแข่งขันในบริเวณจังหวัดสมุทรสาครยังมีน้อยมาก อย่างไรก็ตามโครงการมีจุดอ่อนคือ
โรงพยาบาลบริเวณใกล้เคียงนั้นมีเพียง 1 แห่งและหากเปรียบเทียบกับโครงการ Nursing Home 
ต่างๆ  ที่มักจะอยู่ในตัวเมืองกรุงเทพฯและใกล้โรงพยาบาลใหญ่หลายๆแห่ง มากกว่า เหมาะส าหรับ
ผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแลใกล้ชิดจากแพทย์ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายของ Nursing Home ดังนั้นที่ดิน
แปลงนี้จึงเหมาะแก่การน ามาพัฒนาเป็นลักษณะ Retirement Home มากกว่า 

เพ่ือเจาะจงกลุ่มเป้าหมายหลักให้ได้ ผู้จัดท าจึงได้ท าการแบ่งส่วนการตลาดก่อน 
เนื่องจากกลุ่มผู้สูงอายุเป็นตลาดที่ใหญ่ ในกลุ่มนี้ก็จะมีกลุ่มย่อยที่มีลักษณะความต้องการการใช้ชีวิตที่
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แตกต่างกัน โดยในแต่ละกลุ่มย่อยจะมีลักษณะพฤติกรรมและความต้องการที่คล้ายคลึงกัน   
โดยผู้จัดท าได้ท าการแบ่งกลุ่มผู้สูงอายุตามจุดประสงค์การเข้าพัก ดังนี้ 
1. กลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องการการดูแลด้านพยาบาล จะเลือกมาอยู่ที่ Nursing Home แทน

การจ้างพยาบาลมาดูเเลที่บ้าน เนื่องจากจะได้ประโยชน์จากบุคลากรหลายๆคน ที่มีความรู้
ความสามารถแตกต่างกัน รวมถึงมีความพร้อมด้าน      อุปกรณ์และแพทย์ที่เข้าดูแลได้ดีกว่าการจ้าง
พยาบาล 1 คนมาดูแลเองที่บ้าน  

2. กลุ่มผู้สูงอายุที่ต้องการมองหาสถานที่พักผ่อนหลังวัยเกษียณ ส่วนมากยังดูแลตัวเอง
ได้ดี แต่ต้องการหาที่พักท่ีมีบรรยากาศดี มีสังคม มีกิจกรรมท า รวมถึงมีบริการด้านการแพทย์เพ่ิมเติม
ให้เป็นกลุ่มที่เเต่งงานแต่ไม่มีลูก หรือโสด มีเงินเก็บจากการท างานมากพอสมควร หรือมีลูกหลานแต่
ลูกหลานแยกครอบครัวหรือย้ายถิ่นฐาน ไม่มีเวลาดูแล แต่ยังคงเเวะมาเยี่ยมเป็นครั้งคราว  

 
ส าหรับกลุ่มลูกค้าผู้สูงอายุที่เป็นกลุ่มเป้าหมายที่ทางโครงการตั้งไว้ จะเป็นกลุ่มลูกค้า

ผู้สูงอายุยุค Baby Boomer ที่มีก าลังซื้อ และอาศัยอยู่เองตามล าพังคนเดียวหรือกับคู่สมรส โดยไม่มี
ลูกหลาน หรือลูกหลานแยกครอบครัวออกไป ไม่มีคนคอยดูแลประจ าแต่ยังแวะมาเยี่ยมเยี่ยนบ้าง 
มองหาที่พักผ่อนในวัยเกษียณที่มีบรรยากาศดี ต้องการสังคมและกิจกรรมบันเทิงใจต่างๆ โดยมีความ
ต้องการคนดูแลเมื่ออายุมากข้ึน มีคนอยู่ใกล้ชิดคอยดูแลอาหารการกิน ความเป็นอยู่ อ านวยความ
สะดวก บริการด้านการเเพทย์เบื้องต้น มีคนพาส่งโรงพยาบาลในยามฉุกเฉิน  

โดยเป็นกลุ่มผู้สูงอายุที่มีก าลังซื้อ มีครอบครัวในกรุงเทพฯ จึงต้องการที่พักในเขตชาน
เมืองที่ไม่ไกลจากกรุงเทพ มากนักในลูกหลานสามารถขับรถมาเยี่ยมเยือนได้สะดวกในวันหยุด  

 
การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้าหลัก  

กลุ่มลูกค้าหลักของโครงการตามท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเป็นกลุ่มคน Generation Baby 
Boomer, คนกลุ่มนี้คือคนที่ปัจจุบันมีอายุเฉลี่ยที่ 52-70 ปี  และจะกลายเป็นผู้สูงอายุรุ่นใหม่ในเวลา
อีกไม่นาน ผู้สูงอายุยุคใหม่กลุ่มนี้เป็นกลุ่มที่มีการวางแผนด้านการเงินและสุขภาพมาดีพอสมควร ท า
ให้เมื่อเกษียณอายุจะยังมีก าลังซื้อสูง โดยคนกลุ่มนี้ได้สั่งสมประสบการณ์มาตลอดชีวิต จึงจะเลือกใช้
จ่ายกันสินค้าแลับริการที่คุ้มค่าเท่านั้น  พฤติกรรมของคนกลุ่มนี้คือ  

• มีอ านาจการซื้อสูง และมีลูกน้อยลง ดังนั้นจึงมีความเป็นไปได้ท่ีจะใช้ชีวิตแยกจากลูกๆ 
และการมีอ านาจในการตัดสินใจจ่ายเงินในสิ่งต่างๆ จึงท าให้ความเป็นไปได้ที่คนสูงวัยยุคนี้จะเลือกอยู่
ใน retirement home มากยิ่งขึ้น  

• มีประสบการรณ์สูง จึงท าให้คนกลุ่มนี้มีความมั่นใจ เชื่อมั่นในตนเองสูงมาก และมีใจที่
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เปิดกว้างส าหรับสิ่งใหม่   Retirement home จึงเป็นตัวเลอืกท่ีดีส าหรับคนกลุ่นนี้เนื่องจากท าให้คน
สูงวัยเหล่านี้ยังคงความรู้สึกมั่นใจอยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดี  

• ตัดสินใจด้วยตัวเอง ประกอบกับมีอ านาจการซื้อสูง เป็นปัจจัยที่ท าให้คนสูงวัย
ตัดสินใจได้ง่ายมากขึ้น ในการมาอยู่ที่ Retirement home  

• พิถีพิถันในการใช้จ่ายให้คุ้มค่า ซึ่ง the Greenery retirement village ให้ทั้งท่ีอยู่
อาศัย และให้ชีวิตความเป็นอยู่ที่มีคุณภาพมากข้ึน มีกิจกรรมมมากมาย ซึ่งล้วนเป็นสิ่งที่คุ้มค่า และมี
คุณค่าทางจิตใจ ไม่สามารถประเมินค่าเป็นตัวเงิน 

 
4.6 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด 

จากการศึกษาภาพรวมและคู่แข่งในตลาดบ้านพักเพ่ือผู้สูงอายุ รวมถึงการก าหนด
กลุ่มเป้าหมายและศึกษาพฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายมาแล้วข้างต้น ผู้จัดท าจึงได้ท าการก าหนด
ส่วนผสมทางการตลาดโดยมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้  
ผลิตภัณฑ์ Product  

ที่ตั้งของโครงการ 
โครงการตั้งอยู่ในอ าเภอบ้านแพ้ว จังหวัดสมุทรสาคร  

 พ้ืนที่โครงการ 8-2-3 ไร่ 

 มีลักษณะที่ดินติดริมน้ าและล้อมรอบด้วยสวนกล้วยไม้และผลไม่นานาชนิด  

 มีความร่มรื่น ปราศจากมลพิษ  

 ระยาะทางจากกรุงเทพเพียง 45 นาที  

 ตั้งอยู่ห่างจากโรงพยาบาลใหญ่เพียง 10 นาที 
ชื่อและConcept ของโครงการ  

โครงการใช้ชื่อว่า "The Greenery Retirement Village” เพ่ือสื่อสารถึงจุดเด่นของ
โครงการที่เน้นความร่มรื่น บรรยากาศธรรมชาติจากการล้อมรอบด้วยสวนมีต้นไม้เป็นจ านวนมาก เพ่ือ
ตอบสนองไลฟ์สไตล์จองกลุ่มผู้สูงอายุที่หันหน้าเข้าหาธรรมชาติ 
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การวางผังโครงการ 
 

ภาพที่ 4.20 แสดงรูปแบบแปลนโครงการ 
เนื่องจากแปลงที่ดินมีลักษณะเป็นเหมือนสี่เหลี่ยมจัตุรัสใหญ่ต้อกับสี่เหลี่ยมผืนผ้าเล็ก 

โดยด้านสี่เหลี่ยมใหญ่ติดกับถนนรถในขณะที่สี่เหลี่ยมผืนผ้าแปลงเล็กมีหน้าแคบติดแม่น้ าเพ่ือเป็นการ
ใช้ประโยชน์ด้านวิวทิวทัศน์จากเเม่น้ าให้มากที่สุด จึงจัดให้ส่วนสี่เหลี่ยมผืนผ้าเล็กเป็นพื้นที่ส่วนกลางที่
ผู้พักอาศัยทุกคนมารวมตัวกันได้ 

โดยมีจ านวนบ้านพักรวม 42 หลัง  แต่ละหลังมีเนื้อที่ 50 ตารางวา พื้นที่ก่อสร้าง 88 
ตารางเมตร พื้นที่สวน112 ตารางเมตร สัดส่วนพื้นที่ในโครงการจะเเบ่งเป็นพื้นที่ส่วนกลาง 5,212 
ตารางเมตร คิดเป็น 53% ของพื้นที่โครงการรวม 
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รายละเอียดแบบแปลนบ้านพัก  
 

ภาพที่ 4.21 แสดงรูปแบบแปลนบ้านพักแบบชั้นเดียว 
 
รายละเอียดในบ้านพัก    

เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายของผู้สูงอายุที่เข้ามาอยู่ จะเป็นผู้สูงอายุที่มาคนเดียว หรือมา
เป็นคู่สามีภรรยาจึงออกแบบห้องพักให้มีลักษณะ 1 ห้องนอน ทั้งนี้ได้มีการออกแบบให้มีจ านวน
ห้องน้ า 2 ห้อง โดย 1 ห้องไว้ภายในห้องนอนส าหรับการใช้สอยส่วนตัวของผู้พักอาศัย ทั้งนี้เพ่ือ
รองรับการมาเยี่ยมของญาติ ลูกหลาน ในวันหยุดสุดสัปดาห์หรือวันหยุดต่างๆ จึงจัดให้มรห้องน้ าห้อง
ที่ 2 บริเวณห้องครัวเพื่อความสะดวกในการใช้งานของผู้มาเยี่ยมเยือนและความเป็นส่วนตัวของผู้พัก
อาศัย  
  นอกจากนี้ยังจัดมีห้องนั่งเล่น เพ่ือรองลูกหลานเวลามาเยี่ยม โดยเน้นการออกแบบแบบ 
โปร่ง อากาศถ่ายเท เน้นพ้ืนที่โล่งมีเฟอร์นิเจอร์ไม่มาก ใช้วัสดุปูพ้ืนที่ไม่ลื่น ใช้หน้าต่างประตูเป็นบาน
เลื่อน ไม่มีธรณีประตู ติตตั้งปลั๊กไฟและสวิตซ์ไฟในระดับเอวที่ผุ้สูงอายุเปิด-ปิดได้สะดวก เพ่ือความ
สะดวกและปลอดภัยในการเดินและใช้ชีวิตในบ้านของผู้สูงอายุรวมถึงมีปุ่มสัญญาณฉุกเฉินส าหรับ
เรียกพยาบาลเมื่อมีเหตุสุดวิสัยหรือต้องการความช่วยเหลือ  
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ห้องนอน  
โดยการออกแบบห้องนอนจะเน้นห้องโล่ง หลีกเลี่ยงมุมแหลมของเฟอร์นิเจอร์ต่างๆ 

เลือกเตียงเตี้ยเพื่อป้องกันการตกเตียง นอกจากนี้ควรเลือกใช้ฟูกท่ีค่อนข้างเเข็งเพ่ือป้องกันอาการปวด
หลัง 

 
ห้องน้ า 

ส่วนการออกแบบห้องน้ าในส่วนห้องนอน จะจัดให้มีการเเยกโซนเปียกโซนแห้ง มีราว
จับ ฝักบัวเลื่อนระดับได้ และติดตั้งแผ่นกันลื่นในห้องน้ า รวมถึงปุ่มกดฉุกเฉินเพ่ือป้องกันอุบัติเหตุใน
ห้องน้ า ส่วนห้องน้ าด้านนอกส าหรับผู้มาเยี่ยมเยือนจะไม่มีส่วนอาบน้ า แต่จะจัดให้มีแผ่นกันลื่น ราว
จับและปุ่มกดฉุกเฉินเผื่อในกรณีท่ีผู้สูงอายุเข้ามาใช้งานเองเป็นครั้งคราว เช่นกัน 

 
ห้องครัว 

ส่วนของห้องครัวจะมีไว้ส าหรับท าอาหารเล็กๆน้อย เช่นกรณีท่ีลูกหลานมาเยี่ยม มา
ท าอาหารร่วมกัน แต่อาจจะไม่เน้นอุปกรณ์ครัวที่มากมายนักเนื่องจากไม่ได้มีการท าอาหารเป็นหลัก 
เนื่องจากทางโครงการมีอาหารบริการให้ 3 มื้อ ทุกวัน ผู้พักอาศัยจะท าอาหารเฉพาะในโอกาสพิเศษที่
มีญาติการเยี่ยมเท่านั้น 

 
สนามหญ้า พื้นที่สวน  

นอกจากในเรื่องของการออกแบบเพ่ือความปลอดภัยแล้ว พื้นที่จรรโลงจิตใจก็เป็นอีก
หนึ่งส่วนที่ส าคัญ เนื่องจากกลุ่มผู้สูงอายุมีความชอบในการใช้ชีวิตกับธรรมชาติ ชอบต้นไม้ การท าสวน
ครัวเล็กๆน้อย จึงจัดให้มีพ้ืนที่สนามหญ้ารอบบ้านที่ค่อนข้างกว้าง ส าหรับไว้ท าสวน หรือปลูกพืชผัก
สวนครัวเป็นงานอดิเรกให้กับผู้สูงอายุเป็นกิจกรรมจรรโลงจิตใจ 

 
สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในโครงการ  

 ศูนย์บริการด้านพยาบาลส่วนกลางมีพยาบาลประจ าคอยให้บริการ 24  ชั่วโมง 

 บริการเข้าตรวจเช็คสุขภาพเบื้องต้นทุกวัน  

 มีกริ่งหรือปุ่มฉุกเฉินในทุกๆห้องของบ้านพัก เพ่ือให้ผู้พักอาศัยขอความช่วยเหลือได้ 

 บริการอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น ท าความสะอาด ซักผ้า ตัดหญ้า เป็นต้น  

 มีรถพยาบาลเตรียมไว้ส าหรับบริการคนไข้ในยามฉุกเฉินเพ่ือเดินทางไปโรงพยาบาล 
      (โดยส่งไปที่โรงพยาบาลบ้านเเพ้วที่เป็นโรงพยาบาลที่ใกล้ที่สุดก่อน) 
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 รถกอล์ฟวิ่ง รับ- ส่ง ในโครงการ 

 มีพนักงานดูแลด้านการทานยาตามแพทย์สั่ง พาไปพบแพทย์ตามนัดด้วย  

 มีนักกายภาพบ าบัดช่วยวางแผนการท ากายภาพบ าบัดรายบุคคล และท า
กายภาพบ าบัดให้ 

 มีนักโภชนาการดูแลด้านอาหารที่เหมาะสม  

 มีห้องอาหาร บริการอาหารให้ 3 มื้อ พร้อมของว่าง 

 รวมค่าน้ า-ไฟ ฟรี 

 มีห้องกิจกรรม เพ่ือจัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ 
 

ราคา (Price) 
เพ่ือให้สามารถตั้งราคาที่เหมาะสมได้ ผู้จัดท าจึงได้ท าแผนภูมิการเปรียบเทียบโครงการ

เทียบเคียง ในแง่มุมของระดับสิ่งอ านวยความสะดวกและการบริการเปรียบเทียบกับราคา เพ่ือหา
ราคาที่เหมาะสมและท าให้มั่นใจว่าหากลูกค้ามีความต้องการหาที่พัก และท าการศึกษาตัวเลือกแล้วที่
พักของเราจะเป็นหนึ่งในตัวเลือกท่ีลูกค้ารับไว้พิจารณาอันดับต้นๆ เทียบจากความคุ้มค่าของบริการที่
ได้รับและระดับราคาท่ีต้องจ่าย 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงการเปรียบเทียบระดับราคาและบริการ 

 
   

เนื่องจากโครงการ The Greenery Retirement Village เป็นโครงการประเภท 
Retirement Home หากเปรียบเทียบกับกลุ่มโครงการ Nursing Home แล้ว โครงการของเราจะ
มีราคาท่ีสูงกว่านิดหน่อย เนื่องจากต้นทุนพัฒนาโครงการค่อนข้างสูง มีที่พักเป็นบ้านหลังต่อหลัง
ส าหรับผู้สูงอายุ 1 ท่านหรือ 1 คู่ โดยค่าใช้จ่ายการด าเนินงานก็ไมน้อยกว่ากลุ่ม Nursing  Home 
มากนัก เนื่องจากมีบริการด้านการพยาบาลให้ด้วยเช่นเดียวกัน สิ่งที่มีน้อยกว่ากลุ่ม Nursing Home 
คือการดูแลใกล้ชิด 24 ชั่วโมงและการดูแลกิจวัตรประจ าวัน เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายของโครงการเป็น
กลุ่มผู้สูงอายุที่สามารถดูแลตัวเองได้ อย่างไรก็ตามราคาไม่ได้สูงกว่ามากเพราะโครงการตั้งอยู้ในเขต
ปริมณฑลราคาที่ดินไม่สูงมากนัก ต่างๆจากกลุ่ม Nursing Home ที่น าตัวอย่างมา ซึ่งจะมีที่ตั้งอยู่ใน
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ตัวเมืองกรุงเทพฯเป็นส่วนใหญ่  
ในกลุ่มโครงการ Retirement Home ด้วยกัน หากเปรียบเทียบราคากับโครงการที่มี

บริการเทียบเคียง ได้แก่ บ้านปัยยิกา และ Care Resort Chiang Mai แล้วจะพบว่าโครงการมีการ
เก็บค่าใช้จ่ายที่อยู่ในระดับปานกลาง และมีบริการที่ครบครัน มีบริการด้านการพยาบาล มีสิ่งอ านวย
ความสะดวกทั้ง ฟิตเนส ห้องอาหาร เป็นต้น รวมถึงมีสวน สนามหญ้าและมีบริเวณกว้างขวาง แต่
โครงการจะเก็บค่าใช้จ่ายแพงกว่าสหกรณ์เคหะเวลเนสอย่างเห็นได้ชัด เนื่องจากในสหกรณ์เคหะ จะ
ไม่มีบริการด้านพยาบาล เช่น การตรวจสุขภาพให้ ไม่ได้จัดให้มีห้องอาหาร หรือสิ่งอ านวยความ
สะดวกอ่ืนๆ จะมีเเค่พยาบาลส่วนกลางที่สามารถเรียกเพ่ือขอบริการฉุกเฉินได้เท่านั้น 

ดังนั้นทางโครงการจึงเห็นว่าราคา 35,000 บาทถือเป็นราคาที่เหมาะสมและคุ้มค่า
ส าหรับผู้สูงอายุในกลุ่ม Baby Boomer ที่จะเลือกใช้ในแง่ของความคุ้มค่าของคุณภาพและการ
บริการ 

 
PLACE  

ช่องทางการจัดจ าหน่ายเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่มีความส าคัญมาก ในการก่อให้เกิดการขาย
และรายได้โดยจากการวิเคราะห์พฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายแล้ว หากตัวผู้สูงอายุเองเป็นคนเลือกหา
ที่พักจะต้องเน้นช่องทางดั้งเดิม ได้แก่  

1.การเปิดขายที่ตัวโครงการ คือ ให้ลูกค้าเข้ามาเยี่ยมชมเพ่ือเห็นรายละเอียดและบริการ 
การเป็นอยู่ที่จะได้รับ เพ่ือตัดสินใจขอข้อมูลเพ่ิมเติมและตกลงเข้าอยู่ได้ โดยเจ้าหน้าที่ดูแลภายใน
โครงการ 

2. ช่องทางโทรศัพท์ โดยให้พนักงานขายเป็นผู้รับลูกค้าที่โทรเข้ามาสอบถาม ราคา
รายละเอียด บริการ รวมถึงนัดหมายเยี่ยมชมเพ่ือตัดสินใจเข้าอยู่ในโครงการต่อไป 

 อย่างไรก็ตาม เนื่องจากในปัจจุบันอินเตอร์เนตเป็นช่องทางการจัดจ าหน่ายที่
ส าคัญส าหรับทุกๆสินค้าและบริการ ทางโครงการจึงท า Website ของโครงการเพ่ือเป็นอีกทางเลือก
หนึ่งในการใช้ข้อมูลรายละเอียดห้องพัก ราคา ต่างๆรวมถึงการจองการเข้าพักบนอินเตอร์เนตได้ เพื่อ
เป็นทางเลือกให้กับลูกค้า 

 
Promotion  
 เนื่องจากกลุ่มคนที่เราต้องการประชาสัมพันธ์ถึง เป็นกลุ่มผู้สูงอายุ วัย BABY BOOMER มี
ลักษณะนิสัยในการเป็นผู้น า ตัดสินใจอะไรด้วยตนเองและมีก าลังซื้อสูง เพราะฉะนั้นมีเเนวโน้มสูงที่จะ
เป็นคนตัดสินใจเลือกท่ีพักอาศัยด้วยตนเอง เราจึงต้องเลือกสื่อ ที่จะท าการสื่อสารเพ่ือสร้าง ความรับรู้ 
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และความสนใจกับลูกค้าด้วยช่องทางการประชาสัมพันธ์ที่เหมาะสมกับพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้า
โดยตรง  
 

โดยกลุ่มลุกค้าเป้าหมายของโครงการเป็นกลุ่มผู้สูงอายุ ที่มักรับข่าวสารผ่านช่องทาง
ดั้งเดิม เช่น หนังสือพิมพ์ นิตยสาร ป้ายโฆษณา เป็นต้น  

 
 

การสื่อสารในนิตยสารที่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นผู้สูงอายุ และมีเนื้อหาที่น่าสนใจส ารับกลุ่ม
ผู้สูงอายุ  เช่น นิตยสาร Young @ heart ถือว่าเป็นช่องทางการสื่อสารที่เหมาะสมมากกับโครงการ 
เนื่องจากเป็นการเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายโดยตรงไม่ต้องไปท าโฆษณาที่อ่ืนที่อาจเข้าถึงกลุ่มผู้บริโภค
โดยรวม ไม่เฉพาะเจาะจงกลุ่มซึ่งจะท าให้ค่าใช่จ่ายสูง 
    

รายการ รายละเอียด ค่าใช้จ่าย 

ค่าสื่อนิตสาร Young @ Heart 30,000 

 
การท าป้ายบิลบอร์ด เพ่ือสื่อสารกับกลุ่มลูกค้าถือเป็นอีกช่องทางส าคัญ เนื่องจากกลุ่ม

ลูกค้าเป็นกลุ่มที่อยู่ในกรุงเทพฯและต้องการอยู่ในบริเวณต่างจังหวัดที่มีบรรยากาศธรรมชาติ การติด
ป้ายระหว่างทางจากกรุงเทพฯ ไปเส้นทางพระราม 2 - สมุทรสาคร ฝั่งขาออก เป็นอีกทางเลือกในการ
เข้าถึงกลุ่มเป้าหมาย 
 

 
นอกจากนี้ ตามที่กล่าวมาข้างต้น อินเตอร์เนตนับเป็นปัจจัยที่ส าคัญในการท าการตลาด

ในยุคปัจจุบัน จึงยังคงต้องมีช่องทาง website เพ่ิมเติมมาจากช่องทางดั้งเดิมที่กล่าวมาข้างต้นด้วย  
 
 

รายการ รายละเอียด ค่าใช้จ่าย 

WEBSITE โครงการ จ้างเหมาจ่ายท า website 20,000 

รายการ รายละเอียด ค่าใช้จ่าย 

ค่าป้ายบิลบอร์ด  
ค่าเช้าติดป้าย 

15*30 เมตร 
ถนนพระราม 2 ขาออกสมุทรสาคร 

20,000 
90,000 
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แผนการด าเนนิงานด้านการตลาด (Implementation Plan) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

รายการ ราคา จ านวน ปีท่ี 1  
Website 20,000 1 ครั้ง 20,000 

ค่าป้ายบิลบอน์ด 20,000 1 ครั้ง 20,000 

ค่าเช่าป้าย 90,000 2 เดือน 180,000 
นิตยสาร 30,000 3 เดือน 90,000 
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน 

 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน(เบื้องต้น)  

ทั้งนี้ผู้ศึกษาใช้ราคาที่ดินอ้างอิงจากการประเมินทรัพย์สินของธนาคารกรุงเทพฯ เมื่อปี
2557 ซึ่งถือว่ามีความใกล้เคียงกับราคาปัจจุบันมากที่สุด ซึ่งราคาที่ดินรวมทั้งสิ้นเท่ากับ 11,960,000 
บาท โดยมีรายละเอียดโครงการ ดังนี้  

 
ภาพที่ 5.1 แสดงลักษณะโครงการที่ต้องการศึกษาเบื้องต้น 
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แปลงที่ดินด้านหน้าที่ติดคลองด าเนินสะดวกจะจัดสรรเป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง เพ่ือเป็น
สถานที่ชุมนุม พักผ่อนหย่อนใจ ชมรรยากาศริมน้ า ส่วนที่ดินแปลงที่ติดถนนรถ จะแบ่งแปลงเป็นที่พัก
อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 1 ชัน้ มีพ้ืนที่รวม 200 ตารางเมตรต่อหลัง ได้รวมทั้งสิ้น 42 หลงั โดยมีพ้ืนที่
ปลูกสร้างจริงหรือพ้ืนที่ตัวบ้านที่ 88 ตร.ม. ส่วนที่เหลือจัดท าเป็นสวนรอบบ้าน ตามภาพที่ 5-1 

โดยในจ านวนบ้านพักรวมทั้งหมด 42 หลัง โดยแต่ละหลังมีพื้นท่ีใช้สอย 50 ตารางวา
หรือ 200 ตารางเมตรต่อหลัง โดยแต่ละหลังมีพื้นที่ก่อสร้างเป็นตัวบ้าน 88 ตารางเมตร และสวนรอบ
บ้านเป็นพ้ืนที่พักผ่อน 112 ตารางเมตร คิดเป็นพ้ืนที่อาศัยส่วนของบ้านพักรวม 3,696 ตารางเมตร 
สวนรอบบ้านของบ้านพักทุกหลังรวม 4,707 ตารางเมตรและมีพ้ืนที่สาธารณูปโภคส่วนกลางของ
โครงการ รวมถนน ทางเดินและสวนลานกิจกรรมกลางเท่ากับ 5,212 ตารางเมตร 

 
                     ภาพที่ 5.2 ภาพแสดงแบบแปลนบ้านพัก 
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ภาพที่ 5.3 ภาพแสดงรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง 
โดยจะใช้วิธีการ Frontdoor Analysis และ Backdoor Analysis มาเป็นตัวช่วยในการ

วิเคราะห์การเงินเบื้องต้น  
 

การวิเคราะห์ Frontdoor Analysis 
การท า FrontDoor Analysis จะเป็นการวิเคราะห์จากแง่มุมของต้นทุนโครงการ ว่าง

โครงการที่ท าการศึกษามีต้นทุนรวมด้านต่างๆ ทั้ง ค่าที่ดิน ค่าก่อสร้าง ต้นทุนทางการเงิน และ
ค่าใช้จ่ายด้านอื่นๆทั้งหมด มาท าการวิเคราะห์ว่าด้วยต้นทุนดังกล่าว โครงการจะต้องตั้งราคาต่อหน่วย
ที่เท่าไร เพ่ือน าราคานั้นมาเปรียบเทียบกับคู่แข่งในตลาดว่าจะสามารถแข่งขันได้หรือไม่  

 
ส าหรับโครงการนี้ผู้ศึกษาได้ตั้งสมมติฐาน ดังนี้ 

1. สร้างบ้านพักลักษณะบ้านเดี่ยว 1 ชั้น จ านวน 42 หลัง 
2. ในเเต่ละบ้านมีพ้ืนที่รวม 200 ตร.ม. และมีพ้ืนที่ก่อสร้าง 88 ตร.ม. ต่อหลัง  
3. พ้ืนที่ก่อสร้างรวม 3,696 ตร.ม. 
4. พ้ืนที่สวนในบริเวณบ้านเเละพ้ืนที่ส่วนกลางรวม 9,919 ตร.ม. 
5. ราคาค่าก่อสร้างต่อตารางเมตร 12,000 บาท ต่อตารางเมตร 
6. ราคาค่าก่อสร้างของพ้ืนที่สวนในบริเวณบ้านพักและพ้ืนที่ส่วนกลาง 500 บาท 
   ต่อตารางเมตร 
7. อัตราเข้าพักท่ี 70%  

  8. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานสูงที่ 55% จากการบริการครบวงจรทั้งด้านพยาบาล 
             แพทย์ต่างๆ 

9. วงเงินการกู้ที่ 50% ของมูลค่าก่อสร้าง 
10. Debt coverage ratio ที่ 1.2 ของก าไรจากการด าเนินงาน  
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11. ใช้อัตราดอกเบีย้ MOR ที่ 7.37% ต่อปี  

จากการวิเคราะห์ Frontdoor Analysis ข้างต้น เพ่ือให้โครงการได้รับผลตอบแทน
เพียงพอต่อการจ่ายคืนเงินกู้ด้วย Debt Coverage Ratio ที่ 1.2 เท่า จะสามารถคิดค่าบริการที่ 
27,536.77 บาทต่อเดือน ซึ่งเมื่อพิจารณาจากโครงการแบบเดียวกันที่ท าการวิเคราะห์มาในส่วนของ
การวิเคราะห์อุปทาน จะเห็นว่าราคาที่โครงการสามารถท าได้ถือว่าอยู่ในระดับราคาท่ีแข่งขันได้ 
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การวิเคราะห์ Backdoor Analysis 
   
เป็นการท าการวิเคราะห์แบบย้อนกลับ โดยเริ่มต้นจากการคิดราคาให้บริการต่อเดือน

ตามราคาที่วิเคราะห์ด้านการตลาดและคิดว่าสามารถแข่งขันได้ ในการพิจารณาร่วมกับราคาตลาด
ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเพ่ือให้ได้ต้นทุนราคาท่ีดินที่เหมาะสม  

โดยผู้ศึกษาได้ก าหนดราคาค่าบริการต่อเดือนไว้ที่ 35,000 บาทซึ่งเป็นราคาท่ีอยู่ใน
ระดับปานกลางเมื่อเทียบกับคู่เเข่งประเภทเดียวกัน จากการวิเคราะห์ Backdoor Analysis พบว่า
เพ่ือให้โครงการสามารถให้บริการได้ที่ราคา 35,000 บาทโดยได้ผลตอบแทนจากโครงการ 8% ต่อปี 
(อ้างอิงผลตอบแทนโรงเเรมจากมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย2557) โครงการจะ
สามารถมีต้นทุนราคาที่ดินสูงสุดได้ที่ 15,186,500 ล้านบาท ซึ่งราคาท่ีดินปัจจุบันอยู่ในระดับท่ีต่ ากว่า 
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การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงินเชิงลึก  
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินเป็นส่วนที่มีความส าคัญอย่างยิ่งในการวางแผน

โครงการให้ประสบความส าเร็จและอยู่รอดได้ในระยะยาว ผู้จัดท าจึงได้ท าการศึกษาปัจจัยต่างๆที่มี
ผลกระทบต่อกระเเสเงินสดรับและกระเเสเงินสดจ่ายของโครงการ ความเสี่ยงของโครงการ เพ่ือ
ประเมินความคุ้มค่าของโครงการ โดยใช้วิธีส่วนลดเงินสด (Discounted Cash Flow) ผู้จัดท าต้อง
ด าเนินการจัดท าข้อมูล ดังต่อไปนี้ 

 
ประมาณการต้นทุนโครงการ 

ต้นทุนโครงการในการพัฒนาโครงการ The Greenery Retirement Village 
ประกอบด้วย 4 ส่วนหลักๆ ได้แก่ ต้นทุนค่าท่ีดิน ต้นทุนค่าก่อสร้างและต้นทุนในการพัฒนาโครงการ
อ่ืนๆ เช่น สาธรณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวก ถนน ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 

 ต้นทุนค่าท่ีดินโดยอ้างอิงจากการประเมินทรัพย์สินของธนาคารกรุงเทพฯ 
เมื่อปี 2557 ซึ่งใกล้เคียงกับมูลค่าจริงในปัจจุบันมากท่ีสุด มีมูลค่ารวมอยู่ที่ 
11,960,000 บาท 

 ต้นทุนค่าก่อสร้าง  
 พ้ืนที่ก่อสร้างรวม    3,696 ตร.ม. (88 ตรว. 42 หลัง)  
 ราคาค่าก่อสร้าง    12,000 บาท/ตร.ม. (อ้างอิงจากราคาประเมิน      

ค่าก่อสร้างบ้านเดียวตึกชั้นเดียวปี 2558) 
 ต้นทุนค่าก่อสร้างรวม           44,352,000 บาท 

 ต้นทุนค่าตกแต่ง 
 ค่าตกแต่งภายใน                   100,000 บาท ต่อหลัง 
 ค่าตกแต่งรวม    4,200,000 บาท 

 ต้นทุนค่าพัฒนาอื่นๆ 
 ค่าท าถนนและพ้ืนที่สวนในโครงการ 9,919 ตร.ม. ราคา 500 บาทต่อ ตร.ม. 

  และสาธารณูปโภคในโครงการรวม   4,959,500 บาท    
 ค่าสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง  1,000,000 บาท 

 ค่าห้องฟิตเนส 60 ตร.ม     
o ลู่วิ่ง จ านวน 3 ตัว 
o จักรยานไฟฟ้า จ านวน 3 ตัว 
o ค่าศูนย์พยาบาลส่วนกลาง        
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o ค่าห้องอาหารและโถงกลาง  
จัดซื้อรถพยาบาลและรถกอล์ฟไว่ในโครงการ   1,000,000 บาท 

โครงสร้างเงินลงทุน  
เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ      

 ต้นทุนค่าท่ีดิน         11,960,00 บาท 

 ต้นค่าก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 50%          27,755,750 บาท 
    เงินลงทุนจากการกู้ยืม   

 ต้นค่าก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 50%     27,755,750 บาท 
การค านวณต้นทุนเงินทุน  

เพ่ือค านวณผู้จัดท าเลือกใช้เครื่องมือการคิดต้นทุนทางการเงินแบบถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก 
หรือ Weighted Average Cost of Capital (WACC) ในการใช้หาอัตราการคิดลด (Discount Rate) 
ในการน ามาใช้คิดมูลค่าปัจจุบันของกระเสเงินสดในอนาคตเพ่ือประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน
โครงการนี้ต่อไป 

โดยการคิด WACC มีสูตรดังนี้  
WACC = WdKd (1-T) +WeKe 
โดย  Wd   = สัดส่วนเงินงทุนที่ได้มาจากการกู้ 
 Kd    = อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
 T      = ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
 We   = สัดส่วนเงินลงทุนที่เป็นส่วนของเจ้าของ 
 Ke    = อัตราผลตอบแทนที่นักลงทุนต้องการ 

  
รายการ ผลจากการศึกษา แหล่งที่มาของข้อมูล 

1. Wd 41% ค านวนจากสัดส่วนเงินกู้เทียบกับมูลค่าต้นทุนรวม 

2. Kd 7.37% ดอกเบื้ยเงินกู้ MOR ของธนาคารไทยพาณิชย์ 
3. T 20% กรมสรรพากร 

4. We 59% ค านวนจากสัดส่วนทุนของเจ้าของ (ราคาที่ดินและ50%
ของค่าก่อสร้าง) เทียบกับมูลค่าต้นทุนรวม 

5. Ke 12% ผลตอบแทนที่เจ้าของโครงการคาดหวัง 
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ได้ต้นทุนถัวเฉลี่ยของเงินทุนโครงการที่ 
    WACC = (Wd)(Kd)(1-T)+(We)(Ke) 
              = (0.41)(0.0737)(0.8)+(0.59)(0.15) 
     = 9.5% 
Capitalization Rate 

Capitalization Rate ใช้เพื่อน ามาคิดมูลค่า Terminal Value จากกระเเสเงินสดที่
ค่อนข้างคงที่เเล้ว (Mature Stage) 

โดยสูตรการคิด Capitalizaition Rate คือ  R-g 
R = Discount Rate 
G = การเติบโตของกระเสเงินสดหลังจากเข้าสู่ระยะคงที่แล้ว ที 3%  

          ดังนั้น Capitalization Rate = 9.5%-3% = 6.5% 
 
สมมติฐานด้านรายได้ 
  รายได้ของโครงการ The Greenery Retirement Village มาจากรายได้การให้เช่า
ห้องพักเป็นรายเดือน เนื่องจากการส ารวจตลาดที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุในประเทศไทยแล้ว และ
ท าการเปรียบเทียบความเหมาะสมด้านราคาและการบริการ เพ่ือให้ดครงการมีความสามารถในการ
แข่งขนัและดึงดูดลูกค้าได้ จึงควรตั้งราคาอยู่ที่ 35,000 บาทต่อหลังต่อเดือน โดยปัจจัยที่ส่งผล
โดยตรงต่อรายได้ของโครงการคือ Occupancy Rate ที่จะเกิดขึ้น เพ่ือหาสมมติฐานจอง 
Occupancy Rate ที่จะเกิดขึ้นของโครงการ ผู้จัดท าจึงได้ท าการส ารวจตลาดที่พักอาศัยเพื่อผู้สูงอายุ
ประเภทเดียวกัน คือ Retirement Home เพ่ืออ้างอิง Occupancy Rate ที่มีความเป็นไปได้มาก
ที่สุด 
   

ตารางแสดงผลจากการส ารวจ Occupancy Rate 
ของโครงการ Retirement Home ในประเทศไทย 

ชื่อโครงการ Occupancy Rate 

สวางคนิเวศ โครงการขายหมด 100% 

สหกรณ์เคหะ Wellness ยังไม่เปิดด าเนินการ 

บ้านปัยยิกา  15% 
Care Resort เชียงใหม่ 60% 
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จากข้อมูลเบื้องต้นจะพบว่าโครงการ Retirement Home ในปัจจุบันมีอัตรการเข้าพัก
ที่ค่อนข้างต่ ามากซึ่งจะน ามาสู่ความล้มเหลวทางการเงินของโครงการ ทั้งนี้โครงการประเภทเดียวกัน
แต่มีการประชาสัมพันธ์ที่ดีจากหน่วยงานรัฐ ท าให้คนรับรู้กว้างขวาง คือ สวางคนิเวศได้รับ
ผลตอบแทนในทางตรงกันข้าม คือมีผู้ให้ความสนใจอย่างมากและมีอัตราการเข้าพักจนเต็ม 100% ผู้
จักท าจึงมีความเห็นว่าผู้บริโภคในประเทศไทยยังไม่ความเข้าใจในโครงการลักษณะนี้ไม่มากนักท าให้
โครงการที่ไม่มีต้นทุนการท าตลาดสูงไม่สามารถประสบผลส าเร็จได้ดีนัก จึงมองว่าโครงการนี้จะ
เหมาะสมแก่การน ามาท าจริง เมื่อตลาดได้มีผู้บุกเบิกและมีความเข้าใจอย่างเเพรหลายแล้วเท่านั้น 
โดยผู้จัดท ามองว่าอาจจะต้องเลื่อนการพัฒนาโครงการออกไปอย่างน้อย 5-7 ปี เพื่อให้ผู้สูงอายุ
ส่วนมากเข้าใจบริการลักษณะนี้อย่างดีแล้ว  

โดยผู้จัดท าได้ท าการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินบนสมมติฐานว่าโครงการนี้จะ
เกิดข้ึนในอนาคตและได้รับการตอบ รับแบบเดียวกันกับโครงการสวางคนิเวศ และตั้งอัตราการเข้าพัก
ในปีเเรกที่ 60% และ 80% ในปีต่อๆไป 
 
สมมติฐานด้านรายจ่าย 

นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายในการลงทุนเริ่มต้นโครงการเเล้ว หลังจากโครงการเปิด
ให้บริการ ค่าใช้จ่ายการด าเนินงาน ที่จะเป็นค่าใช้จ่ายต่อเนื่องที่จะเกิดขึ้นเป็นประจ าทุกๆเดือน ซึ่งจะ
ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายหลัก ดังนี้ 

เงินค่าจ้างบุคลากร ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่มีประสบการณ์จะมี
รายละเอียดพนักงาน ดังนี้  

 ผู้จัดการโครงการ    1 คน  เงินเดือน  40,000 บาท 
พยาบาลประจ า      2 คน  เงินเดือน  40,000 บาท 
ผู้ช่วยพยาบาล         2 คน  เงินเดือน  12,000 บาท 
นักกายภาพบ าบัด     1 คน  เงินเดือน  17,000 บาท 
เเม่ครัว          1 คน  เงินเดือน  12,000 บาท 
เเม่บ้าน         2 คน  เงินเดือน  9,000 บาท 
พนักงานท าสวน      2 คน  เงินเดือน  9,000 บาท 
รปภ         1 คน  เงินเดือน  9,000 บาท 
พนักงานขับรถ           1 คน  เงินเดือน  9,000 บาท 
พนักงานต้อนรับ        1 คน  เงินเดือน  10,000 บาท 
     รวมค่าใช้จ่ายพนักงาน  237,000 บาทต่อเดือน 
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ค่าใช้จ่ายน้ าไฟ ต่างๆ   

 ประมาณ 1,000 บาทต่อหลัง  จ านวน 42 หลัง รวมเป็น  42,000 

 ค่าน้ า-ไฟ ส่วนกลางคิดเป็น 2% ของรายได้  
    ต้นทุนค่าอาหาร  

 งบประมาณการซื้อวัตถุดิบท าอาหารบริการ 1200 บาท/วัน  รวม 36,000 ต่อ      
เดือน  

 ค่าใช้จ่ายซ่อมเเซม 

 คิดเป็น 2% ของรายได้รวม 

 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดอ่ืนๆ (เช่น ค่าพาไปหาหมอ ค่าอุปกรณ์ท าความสะอาด      
ของใช้จิปาถะ) 

 คิดเป็น 3% ของรายได้รวม 
 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน  

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินและตัดสินใจลงทุนในโครงการ จะใช้เครื่องมือ
การพิจารณาจาก มูลค่าปัจจุบันสุทธิ ของกระเเสเงินสดรับ-จ่าย ตลอดระยะเวลาโครงการ ด้วยการคิด
ลดกระเเสเงินสดทั้งหมดตลอดโครงการ ด้วยอัตราผลตอบแทนการลงทุนของโครงการหรือ WACC 

 
 การตัดสินใจลงทุนในโครงการ 
 ตัดสินใจยอมรับการลงทุนในโครงการเมื่อ 

o NPV > 0 
o IRR > WACC 

 ตัดสินใจปฏิเสธการลงทุนในโครงการเมื่อ 
o NPV < 0 
o IRR < WACC 

โดยจากการวิเคราะห์ทางการเงินของโครงการได้ผลลัพธ์ คือ NPV มีค่าเท่ากับ 
9,039,166 บาท และ IRR มีค่าเท่ากับ 10.73% และมีระยะเวลาการลงทุนที่ 13 ปี จากหลักเกณฑ์
ข้างต้น จึงควรตัดสินใจลงทุนในโครงการ ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับระยะเวลาที่เลือกลงทุนด้วย  
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การวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนในกรณีต่างๆ (Sensitivity Analysis) 
เนื่องจากการลงทุนในโครงการ ย่อมมีความเสี่ยงจากการผันผวนของปัจจัยต่างๆ ทั้ง

ภาพในและภายนอก ซึ่งแต่ละปัจจัยสามารถส่งผลกระทบต่อความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ
ได้ โดยท าให้ค่า NPV และ IRR ของโครงการเปลี่ยนแปลงไป ผู้จัดท าจึงการท าการทดสอบผลการ
เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น จากการเปลี่ยนแปลงในปัจจัย ดังต่อไปนี้  

 
1.1 อัตราการค่าเช่าต่อเดือนลดลง 5% 

 

 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV)       1,567,727 
อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR)     9.72% 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)    13 ปี 
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1.2 อัตราการเข้าพักลดลง 5% 

 
 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV)       (461,325) 
อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR)     9.43% 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)    14 ปี 
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1.3 ต้นทุนค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น 5% 

 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV)       6,263,591 
อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR)     10.33% 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)    13 ปี 
 

สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน  
จากการศึกษาพบว่าจากสมมติฐานที่ตั้งไว้ข้างต้นโครงการนี้น่าสนใจในการลงทุน

เนื่องจากมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเป็นบวกและมีผลตอบเเทนการลงทุนสูงกว่าต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ย  
อย่างไรก็ตาม จากการวิเคราะห์ Sensitivity Analysis ข้างต้นพบว่าปัจจัยที่ปรผันแล้ว

เกิดผลกระทบต่อโครงการมากท่ีสุดคืออัตราการเข้าพัก เมื่อมีอัตราการเข้าพักลดลงจากสมมติฐาน
เพียง 5% จะท าให้ NPV ของโครงการมีค่าเป็นลบและไม่ควรตัดสินใจลงทุนทันที ดังนั้นจึงเป็นอีกข้อ
สังเกตุว่าผู้ประกอบการควรให้ความสนใจเเละมุ่งเน้นเรื่องอัตราการเข้าพักไม่ให้ลดลงต่ ากว่า
สมมติฐาน 
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