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บทที่ 2 

ผลการศึกษาเอกสาร 
 

ในบทท่ี 2 น้ีจะเป็นการน าเสนอผลการศึกษาเอกสารในหัวข้อรูปแบบการให้บริการด้านท่ีพัก
อาศัยส าหรับผู้สูงอายุของไทย และรูปแบบการให้บริการด้านท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุของต่างประเทศ
ในภูมิภาคต่าง ๆ อาทิ เอเชีย และยุโรป  ดังรายละเอียด ต่อไปน้ี 
 
2.1  แนวคิดและรูปแบบการจัดที่พักอาศัยของผู้สูงอายุ  

รูปแบบของท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมกับผู้สูงอายุน้ันมีความส าคัญเพราะผู้สูงอายุมีข้อจ ากัดทางด้าน
ร่างกายและความต้องการท่ีต่างจากวัยหนุ่มสาวหรือวัยท างาน  ซ่ึงท าให้การจัดท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุจึง
ไม่ได้ค านึงแต่ความสวยงาม ความหรูหรา หรือความสะดวกสบายในการเดินทาง  หากแต่ต้องการความ
สะดวกสบาย ความปลอดภัย และความร่ืนรมย์ของจิตใจในการใช้ชีวิตภายในบ้านท่ีสอดคล้องกับความ
เส่ือมถอยของร่างกายและความต้องการพักผ่อนภายหลังจากการใช้ชีวิตกับการท างานมาหลายสิบปี  

 
2.1.1 แนวคิดการจัดที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 
การจัดท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ ควรต้องค านึงถึงด ารงชีวิตของผู้สูงอายุในสภาวะแวดล้อมท้ัง 

3 ส่วน1 คือ 
1) สภาวะแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Environment) 
การจัดท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุท่ีมีความเหมาะสมน้ัน จะต้องพิจารณาถึงภาวะเส่ือมถอย 

ความผิดปกติ และสภาพปัญหาท่ีผู้สูงอายุประสบอยู่ ด้วย เช่น การปรับปรุงให้มีอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกท่ีเหมาะสมเพ่ือป้องกันการหกล้ม อาทิ ราวจับ ทางลาด สุขภัณฑ์ เคร่ืองนอน กระเบ้ืองหรือพ้ืนท่ี
ยากแก่การล่ืนล้ม หรือแม้แต่การตกแต่งบ้านก็มีความสัมพันธ์กับการอยู่อาศัยและฟ้ืนฟูจิตใจของผู้สูงอายุ  
บางสีอาจจะท าให้รู้สึกเครียด บางสีจะช่วยให้ผ่อนคลาย ความพอเพียงของแสงสว่างภายในบ้าน การเลือก
เฟอร์นิเจอร์ท่ีสนับสนุนการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ เช่น ใช้โต๊ะกลมแทนโต๊ะส่ีเหล่ียมเพราะจะช่วยให้ผู้สูงอายุ
มีการสนทนา พูดคุยกับผู้อ่ืนได้มากขึ้น หรือส าหรับผู้สูงอายุท่ีป่วยท่ีเป็นอัลไซเมอร์ การออกแบบท่ีพัก
อาศัยให้สามารถป้องกันการออกจากท่ีพักได้โดยง่าย  หรือไม่มีผู้รู้เห็นก็มีความจ าเป็น เพราะผู้ป่วยไม่
สามารถจ าทางกลับท่ีพัก และอาจกลายเป็นผู้สูญหาย รวมท้ังอาจเป็นอันตรายถึงแก่ชีวิตได้หากผู้ สูงอายุ
ต้องทานยาเพ่ือรักษาโรคอ่ืนอยู่เป็นประจ า นอกจากน้ีควรหลีกเล่ียงการตกแต่งบ้านหรือการใช้อุปกรณ์ท่ี
ไม่เหมาะสม เช่น ประตูท่ีหนัก โต๊ะท่ีต้ังขวางทางเดิน ปล๊ักไฟท่ีมีสภาพช ารุด การวางของไม่เป็นท่ีเป็นทาง  
แผนภาพท่ี 2-1 แสดงให้เห็นถึงความจ าเป็นของการจัดสภาพแวดล้อมทางกายภาพให้เหมาะสมกับการใช้
ชีวิตของผู้สูงอายุ2  
 
 
                                                           
1 ประยุกต์จากไตรรตัน์ จารุทัศน์ และคณะ. (2548). รายงานวิจัยฉบบัสมบูรณ์  เรื่องโครงการศึกษามาตรฐานข้ันต่ า
ส าหรับท่ีพักอาศัย และสภาพแวดล้อมของผู้สูงอายุ. หน้า 6-7 
2 http://www.dop.go.th/download/knowledge/knowledge_th_20160906103629_1.pdf 
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แผนภาพที่ 2-1 แสดงความจ าเป็นของการจัดสภาพแวดล้อมทางกายภาพให้เหมาะสม 

กับการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2)  สภาวะแวดล้อมทางสังคม (Social Environment) 

   การจัดท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุให้ท่ีเหมาะสมส าหรับการมีปฎิสัมพันธ์กับผู้อ่ืนก็มีส่วนช่วยให้
ผู้สูงอายุมีสุขภาพแข็งแรงท้ังทางร่างกายและจิตใจได้  รวมท้ังเป็นวิธีหน่ึงในการบ าบัดทางจิตใจเน่ืองจาก
เป็นช่องทางในการระบายความรู้สึกภายในจิตใจท่ีบางคร้ังไม่อยากจะบอกเล่าให้ลูกหลานภายใน
ครอบครัวได้  แต่อาจจะรู้สึกสะดวกใจกว่าหากเป็นเพ่ือนรุ่น ๆ เดียวกัน ซ่ึงอาจจะท าให้ได้รับมุมมอง
เพ่ิมเติมและช่วยผ่อนคลายความตึงเครียดภายในจิตใจ  นอกจากน้ีการมีปฏิสัมพันธ์ร่วมกันยังช่วยท าให้
เกิดการรวมตัวเป็นกลุ่มเพ่ือท ากิจกรรมสันทนาการต่าง ๆ อาทิ การเล่นกีฬากลางแจ้งและในร่ม  การร้อง
เพลง การท าอาหาร การอ่านหนังสือ การปลูกต้นไม้ การท่องเท่ียวไปยังสถานท่ีต่าง ๆ ล้วนแล้วแต่ช่วยให้
ผู้สูงอายุไม่หมกมุ่นอยู่กับตนเองมากเกินไป และได้มีโอกาสเรียนรู้ส่ิงใหม่ เพ่ือนใหม่ และสถานท่ีใหม่ ๆ  
ส่งผลให้ร่างกายและจิตใจได้รับการพัฒนาอยู่ตลอดเวลา คงความกระชุ่มกระชวยได้  ดังน้ันการจัดท่ีพัก
อาศัยให้มีพ้ืนท่ีส าหรับกิจกรรมต่าง ๆ ภายในบ้านก็มีความจ าเป็น โดยเฉพาะหากเป็นท่ีพักอาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุจ านวนมาก การมีมุมเคร่ืองด่ืม หรือมุมหนังสือในห้องพักของผู้สูงอายุ การมีกระดานหมากรุก หรือ
เกมอ่ืน ๆ ไว้ในห้องเม่ือมีผู้มาเยี่ยมเยียนท าให้ผู้สูงอายุสามารถผ่อนคลายโดยการเล่นเกมชนิดน้ันกับเพื่อน
ฝูงได้    
 

3) สภาวะแวดล้อมด้านที่ตั้งและการบริการ  
การจัดท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุโดยเฉพาะการตอบสนองด้านการมีส่วนร่วมกับสังคมน้ัน “ท่ีต้ัง” 

ของท่ีพักอาศัยก็เป็นปัจจัยส าคัญท่ีต้องค านึงถึง เพราะจะช่วยให้ผู้สูงอายุได้เปิดโอกาสใช้ความสามารถท่ีมี
ก่อประโยชน์ให้กับชุมชน และกระตุ้นให้ดึงศักยภาพท่ีมีอยู่ออกมาใช้อย่างเต็มท่ี และชุมชนก็จะได้รับ

การเปลี่ยนแปลงทางร่างกาย 
(ความสูง น้ าหนัก กระดูกและข้อ สายตา หู ลักษณะท่าทาง) 

การชีวิตในสภาพท่ีไม่เหมาะสม 

อุบัติเหตุ 

ทุพพลภาพ 

เสียชีวิต 

การจัดสภาพแวดล้อม
และท่ีพักอาศัยท่ี

เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุ 

ลดอุบัติเหตุ ลดการพึ่งพา
ชีวีเป็นสุข 
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ประโยชน์จากความสามารถของผู้สูงอายุเช่นเดียวกัน  โดยหลักการพิจารณาเกี่ยวกับท่ีต้ังของท่ีพักอาศัย
ของผู้สูงอายุ มีดังน้ี 

3.1) การจั ด ท่ีอยู่ อ า ศัยส าห รับ ผู้ สู งอายุ ให้ กระจาย  (Dispersed throughout the  
community) ไปตามชุมชนไม่เกิน 20-30 หน่วย โดยไม่แยกออกไปอย่างโดดเด่ียว 

3.2) การจัดให้อยู่ ใกล้แหล่งบริการต่าง ๆ (Within walking distance) เช่น วัด โบสถ์ 
ห้องสมุด โรงละคร สถาบันเพ่ือการศึกษา บริการด้านสุขภาพ 

3.3) การจัดไว้ ร่วมกับโครงการอ่ืน ๆ เพ่ือให้ เกิดการสร้างประโยชน์ซ่ึงกันและกัน 
(Attached to opportunities for contribution) เช่นจัดท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุไว้ใกล้
กับโรงเรียนสอนเด็กเล็กหรือห้องสมุด  

3.4) การจัดให้ใกล้แหล่งระบบขนส่งมวลชน (Easily accessible) และใกล้แหล่งชุมชนเดิม
เพ่ือให้ญาติมิตรสามารถมาเยี่ยมเยียนได้สะดวก 

3.5) การจัดให้มีสภาพใกล้เคียงกับท่ีอยู่อาศัยเดิม (A visual fit with local housing) เพ่ือ
ไม่ให้เกิดความรู้สึกถูกแยกออกมาโดดเด่ียว และเพ่ือให้ผู้สูงอายุอยู่ได้โดยล าพังมากขึ้น 
ท่ีอยู่อาศัยจะต้องตอบสนองความต้องการท้ังทางกายและจิตใจของผู้สูงอายุ โดยจัดให้
มีความช่วยเหลือทางการแพทย์ บริการทางสังคม และระบบขนส่งมวลชนจัดให้เหมาะ
ส าหรับผู้ท่ีพิการหรือทุพพลภาพ และสถานท่ีต้ังควรจัดให้ใกล้แหล่งชุมชนเดิม เพราะ
ผู้สูงอายุมักปรับตัวได้ยาก 
 

หากจะมีการจัดสร้างเป็น “หมู่บ้านผู้สูงอายุ” ควรจะเป็นบ้านเด่ียว บ้านกลุ่ม หรืออาคารท่ีสูงไม่
เกิน 5 ช้ัน และควรมีสถานท่ีต้ังแถบชานเมือง มีสภาพแวดล้อมดี มีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกครบครัน มี
การพักผ่อนออกก าลังกาย มีการดูแลทั่วถึง เช่น สวนสุขภาพ ห้องสมุด ห้องพระ ห้องออกก าลังกาย 
ห้องซาวน่า ห้องอบสมุนไพร ห้องดนตรี ห้องหัตถกรรม สระว่ายน้ า พื้นท่ีเล่นกีฬาในร่ม ซ่ึงควรเน้นการ
ออกแบบท่ีส่งเสริมให้ผู้สูงอายุสามารถช่วยเหลือตนเองได้มากท่ีสุด  โดยการจะเข้ามาอยู่อาศัยอาจมีท้ังกลุ่มท่ี
อยู่ประจ า หรือไปกลับ และญาติสามารถมาเยี่ยมได้ ผู้สูงอายุก็สามารถออกนอกสถานท่ีได้อย่างอิสระ 

จากผลการส ารวจแบบออนไลน์ของเว็บไซต์ After55.com ระหว่างวันท่ี 10-31 พฤษภาคม 
2559 เกี่ยวกับความคาดหวังของผู้สูงอายุต่อว่าชุมชนท่ีตนเองอาศัยอยู่ควรจะกิจกรรมอะไรบ้าง  ผู้ตอบ 
700 คน ซ่ึงมีอายุระหว่าง 50-89 ปี พบว่า กิจกรรมท่ีผู้สูงอายุต้องการมากท่ีสุด 3 อันดับแรกจะเกี่ยวกับ
การได้ยืดเส้นยืดสายเพ่ือสุขภาพ โดยผู้สูงอายุต้องการให้มีกิจกรรมการออกก าลังกายและฝึกโยคะมาก
ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 39  รองลงมาได้แก่ กิจกรรมการเดินหรือปีนเขา ร้อยละ 36  และว่ายน้ าหรือ
แอโรบิคในน้ า ร้อยละ 34 ตามล าดับ ส าหรับอันดับ 4 ได้แก่ การจัดทริปไปเยี่ยมชมพิพิธภัณฑ์หรือเข้า
ร่วมเทศกาลทางวัฒนธรรมต่าง ๆ3   

 

                                                           
3 https://www.after55.com/blog/senior-living-activities-survey-results/ 
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ดังน้ัน อาจสรุปได้ว่าการจัดการท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ จ าเป็นจะต้องค านึงถึงความ

ละเอียดอ่อนในแต่ละเร่ืองเป็นอย่างมาก ท้ังหลักการจัดการสภาพแวดล้อมท่ีอยู่อ าศัยท่ีเหมาะสม การ
ค านึงถึงความต้องการพ้ืนฐาน ความต้องการของแต่ละบุคคล และความต้องการต่อสังคม เพ่ือสร้าง
ความรู้สึกว่าผู้สูงอายุเป็นส่วนหน่ึงของสังคม รู้สึกว่าตนเองมีค่ามีประโยชน์ต่อสังคมเพ่ือสร้างความ
ภาคภูมิใจ รู้สึกว่าตนเองไม่ใช่ภาระของสังคม เกิดเป็นความสุขของผู้สูงอายุและเป็นประโยชน์ต่อสังคมท่ีมี
ผู้สูงอายุอย่างมีคุณภาพ สามารถสร้างสังคมท่ีเป็นสุขร่วมกันอย่างยั่งยืน 
 

2.1.2  รูปแบบประเภทที่พักอาศัยของผู้สูงอายุจากภาวะการพึ่งพา   
รูปแบบท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุในต่างประเทศมีการแบ่งออกเป็นหลายประเภท หากสรุป

ตามลักษณะความต้องการพ่ึงพิงบุคคลอ่ืนจะสามารถแบ่งประเภทท่ีอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ ท่ีมีความ
ต้องการพ่ึงพิงบุคคลอ่ืนได้ ดังน้ี 

 
1)  ผู้สูงอายุท่ีไม่ต้องการการพึ่งพิง 
ท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุกลุ่มน้ีก็จะใกล้เคียงกับคนในช่วงวัยอ่ืน ๆ แต่อาจต้องการการ

ออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้ชีวิตเพ่ือป้องกันอุบัติเหตุต่าง ๆ  ดังน้ันรูปแบบท่ีพักอาศัย ได้แก่  
1.1) บ้านเดิมท่ีพักอาศัยอยู่ แต่ต้องมีการปรับปรุงให้เหมาะสมมากยิ่งขึ้น 
1.2) ท่ีอยู่อาศัยในบ้านสงเคราะห์ (Subsidized Housing หรือ Public Housing) เป็น

โครงการท่ีรัฐบาลจัดให้เพ่ือเป็นการช่วยเหลือโดยไม่คิดค่าใช้จ่าย หรืออาจจะมี
ค่าใช้จ่ายบ้างแต่ไม่มาก 

1.3) การอยู่ในบ้านพักตากอากาศ (Resort) ซ้ือท่ีอยู่อาศัยท่ีมีบรรยากาศเพ่ือใช้ในการ
พักผ่อนควรซ้ือบ้านพักตากอากาศในชุมชนส าหรับผู้สูงอายุ หรือบ้านในเมืองท่ีมี
คุณภาพแบบ Resort 

1.4) ท่ีพักแบบห้องชุด (apartment) หรือคอนโดมิเนียม 
1.5) ชุมชนผู้สูงอายุ (Retirement Community)  
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1.6) การดูแลโดยผู้สูงอายุอยู่ร่วมกันเป็นชุมชน (Congregate Housing) มีลักษณะเป็น
การเช่า มีการบริการอย่างดี ผู้สูงอายุท่ีเข้าไปอยู่ไม่จ าเป็นต้องเจ็บป่วย ซ่ึงรวมถึงการ
บริการต่าง ๆ เช่น อาหาร การดูแลสุขภาพอนามัยและการขนส่ง Apartment จะมี
การบริการอาหารให้เพียง 1 ม้ือ ส่วน congregate housing จะมีบริการอาหารให้
ครบท้ัง 3 ม้ือ 

 
การจัดที่พักส าหรับผู้สูงอายุมักจะมี Clubhouse หรือศูนย์ส าหรับกิจกรรมสันทนาการต่าง ๆ 

เพ่ือให้ผู้สูงอายุได้มีกิจกรรมร่วมกับคนอ่ืน เช่น ศิลปะ งานช่าง การท่องเที่ยว หลักสูตรอบรมหรือการดู
ภาพยนตร์ช่วงกลางคืน รวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส สนามเทนนิส สนาม
ฝึกซ้อมกอล์ฟ การบริการต่าง ๆ เช่น สปา เสริมสวย อาหาร บริการซักอบรีดและบริการท าความสะอาด 4 

 
2) ผู้สูงอายุกึ่งพ่ึงพิง 
ที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุในระดับกึ่งพ่ึงพิง จะต้องเริ่มมีการจัดบริการ/ผู้ดูแลเพ่ิมพิเศษ

ให้กับผู้สูงอายุในการใช้ชีวิตประจ าวัน  ได้แก่  
2.1) บ้านเดิมท่ีพักอาศัยอยู่ โดยปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยให้เหมาะกับอาการเจ็บป่วย ไม่ต้อง

ย้ายออกจากบ้านเดิม โดยขจัดส่ิงท่ีเป็นอุปสรรคกีดขวางออกไป จัด Ramp ส าหรับ
รถเก้าอ้ีเข็น หรือติดต้ังลิฟต์ จัดให้ให้มีราวจับในห้องน้ า หรือท่ีอ่ืน ๆ ท่ีเหมาะสม การ
จัดให้มี Remote control หรือการเปล่ียนเตียงให้เป็นแบบเดียวกับโรงพยาบาล 

2.2) Assisted Living ท่ีอยู่อาศัยท่ีจัดท าขึ้นเพ่ือให้ผู้สูงอายุ ท่ีต้องการช่วยเหลือดูแลเพียง
บางเร่ือง ผู้ สูงอายุ  ท่ี รับบริการเข้าอยู่อาศัย จะได้รับการจัดสรรโปรแกรมท่ี
หลากหลาย ในการช่วยดูแลกิจกรรมประจ าวันต่างๆ ของผู้สูงอายุ (ADLs = Activity 
of Daily Life) เช่น อาบน้ า กินข้าว เปล่ียนเส้ือผ้า  

2.3) Respite Care คือ สถานท่ีจัดการดูแลผู้ป่วยแบบช่ัวคราวระยะส้ัน เพ่ือให้ผู้ดูแลได้
พักจากการดูแลผู้ป่วย ซ่ึงผู้ดูแลได้คลายเครียด ได้มีโอกาสไปประกอบภารกิจอ่ืน ๆ 
หรืออาจในกรณีฉุกเฉินท่ีผู้ดูแลไม่สามารถดูแลผู้ป่วยได้โดยผู้ป่วยได้รับการดูแลจาก
สถานท่ีน้ีจากบุคลากรท่ีมีคุณภาพและอยู่ในสถานท่ีท่ีมีความปลอดภัยในการดูแล มี
รูปแบบของการดูแลและท ากิจกรรมท่ีเหมาะสมกับศักยภาพของผู้ป่วย อันเป็นการ
เพ่ิมคุณภาพชีวิตผู้ดูแล และเพ่ิมคุณภาพการดูแลผู้ป่วยในระยะยาว5 

 
 ชุมชนอาจจะมีการจัดบริการ Day Care ซึ่งเป็นการดูแลผู้สูงอายุเฉพาะในเวลากลางวัน คือ 

ผู้สูงอายุยังคงพักอาศัยอยู่กับครอบครัวของตนเองตามปกติ ช่วงเช้าก็จะเดินทางมา (หรือเจ้าหน้าที่ไปรับที่
บ้าน) ที่ศูนย์รับดูแลผู้สูงอายุ ระหว่างที่อยู่ในศูนย์ก็จะได้รับการดูแลในด้านต่าง  ๆ เช่น การดูแลทั่วไป    

                                                           
4 https://www.helpguide.org/articles/alzheimers-dementia-aging/senior-housing.htm 
5 https://www.facebook.com/MahidolHospice/posts/612046285604764:0 



โครงการการศึกษารูปแบบการใหบ้ริการ การบริหารและการจดัการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุ

  ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  9 
 

การออกก าลังกาย การท ากิจกรรมบันเทิงต่าง ๆ การท ากิจกรรมทางศาสนา ฯลฯ และเมื่อถึงเวลาเย็น 
ผู้สูงอายุก็จะถูกส่ง (หรือญาติมารับ) กลับไปอยู่บ้านตนเอง 

 
3) ผู้สูงอายุที่ต้องพ่ึงพา 
ผู้สูงอายุในระยะพ่ึงพิงต้องการการดูแลอย่างใกล้ชิดจากผู้ดูแล พยาบาลหรือแพทย์เพ่ือคอย

ดูแลการใช้ชีวิตและอาการให้สามารถฟ้ืนตัวได้  
3.1) บ้านเดิมท่ีพักอาศัยอยู่ โดยการจ้างผู้ดูแล/พยาบาล (Foster Care) เป็นการดูแล

พิเศษโดยพยาบาล โดยท่ีผู้สูงอายุยังคงอาศัยอยู่ในบ้านของตนเอง ซ่ึงจะมีค่าใช้จ่าย
ในการบริการสูง 

3.2) Nursing Home เป็นสถานท่ีดูแลผู้สูงอายุ ท่ีมีความเปราะบางมากทางด้านร่างกาย 
เช่น มีโรคต่าง ๆ ท่ีรุนแรง หรือชราภาพมาก ๆ จ าเป็นจะต้องได้รับการดูแลทางด้าน
การแพทย์ และการดูแลท่ัวไปตลอด 24 ช่ัวโมง ท่ีสถานท่ีจ าเพาะเจาะจง ผู้สูงอายุ
กลุ่มน้ีจะได้รับการดูแลอย่างเต็มรูปแบบ ท้ังจากแพทย์ พยาบาล ผู้ช่วยพยาบาล   
นักกายภาพบ าบัด และผู้ให้การดูแล (Care Giver)  

3.3) Dementia and Alzheimer’s Care  เป็นสถานท่ีดูแลผู้สูงอายุท่ีมีภาวะโรคสมอง
เส่ือม ท่ีมีปัญหาทางด้าน ความคิด การรับรู้และความจ า การดูแลน้ีจะเป็นการดูแล
จ าเพาะด้าน ส าหรับผู้สูงอายุพิเศษกลุ่มน้ี โดยแพทย์พยาบาล และบุคคลากร
ผู้เช่ียวชาญด้านน้ีโดยตรง 

 
4) ผู้สูงอายุระยะสุดท้าย  
ในช่วงเวลาสุดท้ายของชีวิต ผู้สูงอายุส่วนใหญ่มักจะเลือกกลับมาเสียชีวิตที่บ้าน หรือในบาง

ประเทศก็จะมีสถานที่ ๆ เรียกว่า Hospice Care คือ สถานดูแลผู้ป่วยระยะสุดท้าย หรือสถานพยาบาล
ระยะสุดท้าย ส าหรับผู้ป่วยที่คาดว่าจะมีชีวิตอยู่ได้ไม่เกิน 6 เดือน  ซึ่งนอกจากดูแลทางกายแล้วต้องดูแล
ทางจิตใจ สังคมและจิตวิญญาณด้วยเพ่ือให้ผู้ป่วยจากไปอย่างสงบ6 ส าหรับประเทศไทย มีโครงการ 
Hospice ที่อ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี ที่ร่วมมือกับมหาวิทยาลัยมหิดล7 และก าลังก่อสร้างเพ่ิมขึ้นอีกที่ 
อ. บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเป็นศูนย์พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุแบบครบวงจร8   

 
 
 
 
 
 

                                                           
6 http://www.errama.com/system/spaw2/uploads/files/lol_1.pdf 
7 http://arsomsilp.ac.th/th/portfolio/%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E 
0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3-hospice/ 
8 https://www.mahidol.ac.th/th/latest_news60/Senior-Complex.html 
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แผนภาพที่ 2-2 แสดงรูปแบบท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุประเภทต่าง ๆ  
 

 
 

นอกจากน้ียังมีท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุอีกประเภทคือ Continuing Care Retirement 
Community (CCRC) แปลว่า “ชุมชนคนเกษียณอายุท่ีมีระบบดูแลต่อเน่ือง” เหมาะกับผู้สูงอายุทุกกลุ่ม 
เพราะมีการครอบคลุมทุกระดับการพ่ึงพิงของผู้สูงอายุ ต้ังแต่ผู้สูงอายุท่ีสามารถดูแลตนเองได้จนกระท่ัง
ผู้สูงอายุในระยะสุดท้ายของชีวิต  

 
2.2 รูปแบบการให้บริการด้านที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุของไทย  

 
ประเทศไทยได้ก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ9มาต้ังแต่ปี พ.ศ. 2548 โดยเป็นปีแรกท่ีสัดส่วนของ

ประชากรผู้สูงอายุไทยอยู่ในระดับร้อยละ 10 น่ันหมายถึงว่าประชากรไทยทุก ๆ 10 คนจะมีผู้สูงอายุ 1 คน 
และมีแนวโน้มสูงมากขึ้นเร่ือย ๆ โดยเฉพาะในระหว่างปี พ.ศ. 2549 ถึง พ.ศ. 2553 (นภาพร ชโยวรรณ, 
2551 อ้างใน สุภจักษ์ แสงประจักษ์สกุล, 2015) ปรากฎการณ์น้ีเกิดขึ้นจากอัตราการเกิดลดลง การไม่
แต่งงาน คู่แต่งงานไม่ต้องการมีลูก หรือมีลูกเพียงคนเดียว  

จากข้อมูลรายงานการคาดการณ์ประชากรของประเทศไทย ปี 2553 – 2583 ของส านัก
กรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (คสช.) พบว่าประเทศไทย ได้เข้าสู่ “สังคมผู้สูงอายุ” ต้ังแต่
ปี 2553 โดยมีสัดส่วนผู้สูงอายุร้อยละ 12.9 ของจ านวนประชากรท้ังหมด 66 ล้านคน และคาดว่าในปี 
2573 ประเทศไทยจะเข้าสู่ “สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์” เน่ืองจากมีสัดส่วนของผู้สูงอายุสูงถึง ร้อยละ 
25.8  ของจ านวนประชากรท้ังหมด 68.3 ล้านคน 
                                                           
9 สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) ตามนิยามขององค์การสหประชาชาติ หมายถึง สังคมที่มีประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไปจริง

ในพื้นที่ต่อประชากรทุกช่วงอายุในพื้นที่เดียวกัน ในอัตราเท่ากับหรือมากกว่า ร้อยละ 10 ขึ้นไป หรือมีประชากรอายุ 
65 ปีขึ้นไปอยู่จริงในพื้นที่ต่อประชากรทุกช่วงอายุในพื้นที่เดียวกัน ในอัตราเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 7 ขึ้นไป  
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ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การจัดเตรียมสถานท่ีอยู่อาศัยไว้รองรับกลุ่มผู้สูงอายุเหล่าน้ี  ท้ังใน

ส่วนท่ีเป็นสวัสดิการของภาครัฐและการสนับสนุนให้เกิดการลงทุนโดยภาคเอกชน เพราะเมื่อพิจารณาถึง
สภาพทางเศรษฐกิจของกลุ่มผู้สูงอายุแล้วจะพบว่า กลุ่มผู้สูงอายุนี้จะมีเงินเก็บสะสมมาจากการท างาน
ก่อนเข้าสู่วัยชรา หรือได้จากเงินปันผลลักษณะต่าง ๆ เช่น เงินบ าเหน็จบ านาญ ดอกผลจากการลงทุน 
หรือแม้แต่เงินปันผลหรือเงินต้นจากการซ้ือหุ้นเก็บไว้10 นอกจากน้ันแล้วประเทศไทยยังเป็นประเทศท่ีกลุ่ม
ผู้สูงอายุชาวต่างชาตินิยมเดินทางเพ่ือเข้ามาพักผ่อนกัน หรือแม้แต่มาใช้ชีวิตหลังเกษียณ11 โดยอาคารชุด
จะขายดีในเมืองท่องเท่ียวชายทะเล ส่วนบ้านแนวราบจะขายดีในเมืองท่องเท่ียวเชิงวัฒนธรรมอย่าง
จังหวัดเชียงใหม่ ซ่ึงกลุ่มชาวต่างชาติท่ีเป็นผู้สูงอายุ ก็เป็นกลุ่มท่ีมีการซ้ือไว้เพ่ือใช้เป็นสถานท่ีเดินทางมา
พักผ่อนระยะยาวกลุ่มหน่ึงท่ีเยอะมากเช่นกัน12 

 

                                                           
10 จากข้อมูลการส ารวจรายได้ของผู้สูงอายุของส านักงานสถิติแห่งชาติปี 2555 โดยเลือกกลุ่มผู้มีรายได้ตั้งแต่ 100,000 

บาท ต่อปีขึ้นไป หรือ 8,300 บาทต่อเดือนขึ้นไป ซึ่งมีสัดส่วนรวมร้อยละ 10.9 มาค านวณกับประชากรผู้สูงอายุไทย
ทั้งหมด พบว่าประเทศไทย มีผู้สูงอายุที่มีก าลังซื้อที่อยู่อาศัยด้วยรายได้ประจ าของตนเองเฉลี่ยต่อปี จ านวน 928,000 
คนท่ัวประเทศ และจะเพิ่มขึ้นเป็น 2.2 ล้านคน ในปี 2558 แต่หากคัดเลือกเฉพาะกลุม่ผู้สงูอายุท่ีเป็นอิสระไม่พึ่งพาหรอื
กลุ่มที่ยังสุขภาพดี สามารถตัดสินใจในการซื้อท่ีอยู่อาศัยได้ด้วยตนเอง จะมีจ านวนประมาณ 764,000 คน หรือร้อยละ 
82 ของผู้สูงอายุท้ังหมดในปี 2555 หรือจะเพิ่มขึ้นเป็น 1.8 ล้านคน ในปี 2558 

11 จากสถิติการขออยู่ต่อในราชอาณาจักรของคนต่างด้าว ประเภทใช้ชีวิตบั้นปลาย (เป็นผู้สูงอายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป) ของ
ส านักตรวจคนเข้าเมือง (ตม.) หรือที่เรียกกันว่า วีซ่าลองสเตย์ พบว่า มีชาวต่างชาติที่ขอวีซ่าประเภทนี้เพิ่มขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง ตั้งแต่ปี 2554 จากจ านวน 36,253 ราย เพิ่มเป็น 46,642 รายในปี 2556 หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 30 และในปี 
2557 เพียงสองเดือนแรก มีผู้ยื่นขอวีซ่าประเภทนี้แล้ว 9,483 ราย โดย 10 ประเทศที่มีการขอวีซ่าเพื่อใช้ชีวิตบั้นปลาย
ในประเทศไทยมากท่ีสุดไดแ้ก่ อังกฤษ อเมริกา เยอรมนี ญี่ปุ่น สวิตเซอร์แลนด์, ออสเตรเลีย, นอร์เวย์, ฝรั่งเศส, สวีเดน 
และเนเธอร์แลนด์ ตามล าดับ คิดเป็นสัดส่วนมากถึงร้อยละ 73.8 ของผู้ยื่นขอวีซ่าทั้งหมดในปี 2556 และส่วนใหญ่
ประมาณร้อยละ 90 เป็นผู้สูงอายุเพศชาย 

12 http://thinkofliving.com/2016/01/07/ตลาดที่อยู่อาศัยกับผู/้ 

http://thinkofliving.com/wp-content/uploads/2016/01/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%9F%E0%B8%9C%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%AA%E0%B8%B9%E0%B8%87%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%B8.jpg
http://thinkofliving.com/wp-content/uploads/2016/01/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%9F%E0%B8%9C%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%AA%E0%B8%B9%E0%B8%87%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%B8.jpg
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ตัวเลขการจัดตั้งธุรกิจจากกรมพัฒนาธุรกิจการค้า พบว่า มีจ านวนผู้ประกอบการธุรกิจดูแล
ผู้สูงอายุในประเทศไทย จ านวนทั้งสิ้น 800 ราย แบ่งเป็น นิติบุคคล จ านวน 169 ราย คิดเป็นร้อยละ 
21.12 และบุคคลธรรมดา จ านวน 631 ราย คิดเป็นร้อยละ 78.88 เท่านั้น (ข้อมูล ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
2560) โดยธุรกิจดูแลผู้สูงอายุในประเทศไทย แบ่งได้ออกเป็น 6 รูปแบบ คือ13 

1. ดูแลผู้สูงอายุกลุ่มเดย์แคร์ (Day Care) การบริการแบบเช้าไป-เย็นกลับ 
2. ธุรกิจสถานบริการดูแลระยะยาว (Long Stay) โดยจะครอบคลุมการพักค้างคืน บริการ

อาหาร ท าความสะอาดเสื้อผ้าและร่างกาย พร้อมทั้งติดตามดูแลสุขภาพเบื้องต้น เช่น 
บ้านพักคนชรา - สถานที่ให้การช่วยเหลือในการด ารงชีวิต - สถานดูแลระยะยาวใน
โรงพยาบาล - สถานบริบาล - สถานดูแลผู้ป่วยระยะสุดท้าย  

3. ที่อยู่อาศัยเฉพาะผู้สูงอายุ เป็นการบริการผู้สูงอายุหรือผู้ที่เตรียมเป็นผู้สูงอายุที่มีอายุตั้งแต่ 
45 ปีขึ้นไป เป็นการเช่าซื้อบ้านหรือห้องพักในระยะยาว โดยมากเป็นระยะเวลา 30 ปี 
หรืออยู่อาศัยจนสิ้นอายุขัย แต่ไม่สามารถมีกรรมสิทธิ์ในบ้านนั้นเมื่อเสียชีวิต 

4. บริการส่งผู้ดูแลไปดูแลผู้สูงอายุที่บ้าน 
5. สถานสงเคราะห์แก่ผู้สูงอายุที่ยากจนไร้ญาติ ธุรกิจประเภทนี้ให้การสงเคราะห์ในเรื่องที่พัก

อาศัย และมีอาหารบริการ 3 มื้อ และ 
6. สถานส่งเสริมสุขภาพผู้สูงอายุ ให้บริการตรวจสุขภาพและค าแนะน าในการส่งเสริมดูแล

สุขภาพ 
 

โครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือผู้สูงอายุท่ีเร่ิมเห็นในปัจจุบันน้ันมีหลากหลายรูปแบบและหลาย
ระดับราคา ได้แก่ 

1. โครงการท่ีมีโมเดลธุรกิจเป็นการขายสิทธิในการเข้าอยู่อาศัยตลอดชีวิต กล่าวคือ ผู้บริโภค
ไม่ได้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์และไม่สามารถขายสิทธิต่อให้ผู้อ่ืน โดยจุดเด่นของโครงการ
อยู่ท่ีการออกแบบสภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเหมาะสม รวมถึงการมีบริการ
ทางการแพทย์ให้บริการเป็นประจ าทุกวัน 

2. โครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย โดยเน้นให้ออกแบบให้บ้านมีลักษณะเฉพาะเพ่ือผู้สูงอายุ 
ยกตัวอย่างเช่น บ้านแต่ละหลังจะมีสัญญาณเตือนไปยังสถานีพยาบาล/ ส่วนดูแลกลาง 
เป็นต้น รวมถึงการลงทุนด้านส่ิงอ านวยความสะดวกสบายและศูนย์บริการต่าง ๆ ครบถ้วน
อยู่ในโครงการ  

ลักษณะเด่นของโครงการท้ังสองรูปแบบคือการมีส่วนดูแลกลางท่ีจะบริหารจัดการเร่ืองบริการ
ทางการแพทย์ และการจัดให้มีกิจกรรมร่วมกัน ซ่ึงเป็นความพยายามปรับเปล่ียนภาพลักษณ์การเป็น
สถานสงเคราะห์ของบ้านพักคนชรา ให้เป็นการลงทุนเพ่ือซ้ือบริการท่ีจ าเป็นและรูปแบบชีวิตท่ี มีคุณภาพ
ในวัยเกษียณอายุ 

 
 
 
 

                                                           
13 http://money.sanook.com/501615/ 

http://money.sanook.com/485135/
http://home.sanook.com/


โครงการการศึกษารูปแบบการใหบ้ริการ การบริหารและการจดัการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุ

  ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  13 
 

 
2.2.1 สวางคนิเวศ1415   
 
โครงการที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุที่อยู่ในก ากับของสภากาชาดไทยซึ่งเป็นองค์กรการ

กุศล โดยตั้งอยู่ในพ้ืนที่ของสภากาชาดไทยซึ่งได้รับการบริจาคจากมูลนิธิอื้อจือเหลียง จ านวน 100 
ไร่ โครงการแรกได้เริ่มก่อสร้างเมื่อ พ.ศ.2539 และต่อมาได้สร้างโครงการที่สอง รวมมีทั้งหมด 9 
อาคาร จ านวน 468 ห้อง บนพ้ืนที่ 23 ไร่ สวางคนิเวศเป็นโครงการต้นแบบที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุ และให้บริการสนับสนุนวิชาการและการวิจัย และบริการสังคมด้านผู้สูงอายุบริเวณ
ด้านหน้าโครงการมีศูนย์เวชศาสตร์ฟ้ืนฟูพร้อมแพทย์และอุปกรณ์ และสถานีกาชาดที่ 5 (ลักษณะ
คล้ายโรงพยาบาลต าบล) ซึ่งมีแพทย์ประจ าทุกวัน  

อาคารสวางคนิเวศได้รับการออกแบบอาคารเพ่ือสภาพแวดล้อมและสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุและคนพิการ เช่น ทางลาด ลิฟต์ ประตูห้องกวา้ง 90 เซนติเมตร ไม่มี
ธรณีประตู พ้ืนห้องไม่ลื่น มีอุปกรณ์จับในห้องน้ า ปุ่มฉุกเฉินในห้องน้ า ไฟฉุกเฉินหน้าห้องพัก ไฟส่อง
สว่าง บันไดหนีไฟ สระว่ายน้ าที่มีความเหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุโดยมีทางลาด ราวจับ และไม่ลึก 

 
1) วัตถุประสงค์ของโครงการ: เป็นที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุที่มีฐานะระดับกลาง

และมีสุขภาพดีโดยให้ความรู้สึกเหมือนอยู่บ้าน 
2) การบริหารจัดการโครงการ: สภากาชาดไทยให้ยืมเงินลงทุนโครงการแรกจ านวน 

100 ล้านบาท ซึ่งโครงการสวางคนิเวศต้องคืนเงินให้แก่สภากาชาดไทย โดยโครงการต้องหารายได้
ด้วยตนเองเพื่อใช้บริหารจัดการกิจการของโครงการ ดังนี้ 

2.1)  บริหารจัดการห้องพักแบบหมุนเวียนเมื่อผู้พักอาศัยเดิมขอคืนห้องด้วย
สาเหตุต่าง ๆ 

2.2) น าเงินรายได้จากการหมุนเวียนห้องพักมาบ ารุงรักษาอาคารและ
สิ่งแวดล้อม รวมทั้งพัฒนาอย่างต่อเนื่อง 

2.3) บริหารจัดการงานบริการโดยใช้งบประมาณที่ได้รับจากผู้พักอาศัย (ค่า
ส่วนกลางและค่าบริการต่าง ๆ) 

2.4) บริห ารจัดการโดยให้ ผู้ สู งอายุที่ อ าศั ยอยู่ ใน โครงการเป็ นคณ ะ
กรรมการบริหารโครงการ 

2.5) ผู้สูงอายุที่ได้สิทธิเข้าพักอาศัยจะต้องช าระค่าห้องทั้งหมดในครั้งเดียว ซึ่ง
ราคาค่าห้องโครงการแรกและโครงการระยะที่สองมีราคาแตกต่างกัน ประกอบกับขนาดของห้องพัก 
เช่น 33 ตารางเมตร 40 ตารางเมตร และท าเลที่ตั้งของห้อง โดยราคาปัจจุบันคือ 650 ,000-
2,000,000 บาท 

2.6) จัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 2,500 บาท/เดือน 
2.7) ผู้พักอาศัยต้องรับผิดชอบค่าไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 

                                                           
14 www.senate.go.th/w3c/senate/pictures/comm/1549/file_1467255055.docx 
15 http://www.softbizplus.com/real-estate-property-news/1381-condo-for-elderly 
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2.8) เจ้าหน้าที่ของโครงการเป็นลูกจ้างที่ได้รับเงินเดือนจากโครงการ จ านวน 
29 คน 

2.9) กรณีผู้พักอาศัยเสียชีวิต ห้องพักจะเป็นทรัพย์สินของสภากาชาดไทย โดยไม่
สามารถซื้อขายหรือโอนต่อบุคคลอื่นได้ 

2.10) โครงการด าเนินงานภายใต้ระเบียบของสภากาชาดไทยและกฎหมาย
เกี่ยวกับควบคุมอาคาร โดยโครงการได้จัดท าระบบข้อมูลผู้พักอาศัยแต่ละห้องไว้ชัดเจน และใช้
ระบบ Buddy ข้างห้อง เพื่อการให้ความดูแลช่วยเหลือที่รวดเร็วในกรณีต่าง ๆ 
 

กิจกรรมสุขภาพและบริการต่าง ๆ ของโครงการ 
 

บริการที่ไม่เสียคา่บริการ บริการที่เสียค่าบริการ 
 มีระบบ key card และสแกนนิว้ก่อนเข้าพ้ืนที่

ห้องพักอาศัย 
 กิจกรรมออกก าลังกาย และกีฬา 
 สระวา่ยน้ าระบบเกลือที่ไม่ลกึ และออกแบบเพื่อ

ผู้สูงอายุโดยเฉพาะ ลานกีฬา ห้องฟิตเนสห้องคารา
โอเกะ หอ้งพระ หอ้งสมดุ และบรกิารฟร ีwifi 
บริเวณห้องโถง เพื่อให้ผู้สูงอายุได้อยูร่่วมกับสังคม 

 บริการห้องพยาบาล โดยมีพยาบาลประจ าห้อง
ตั้งแต ่17.00-07.00 นาฬิกา เนื่องจากในช่วง
กลางวนัมบีริการของสถานกีาชาดที่ 5 

 บริการตรวจสขุภาพประจ าปีจากรถเคลื่อนทีข่อง
โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์

 กรณีผู้พักอาศัยเจ็บปว่ยหรือเข้ารกัษาที่
โรงพยาบาลจะแจ้งญาติใหท้ราบ และโครงการมี
เจ้าหนา้ที่พยาบาลเยี่ยมเยียนตามห้องพัก 

 กรณีผู้พักอาศัยเสียชีวติ โครงการจะจัดการท าบุญ
และฌาปนกิจใหแ้ก่ผู้เสียชวีติ 

 บริการกายภาพบ าบัดหรือการ
รักษาอืน่ ๆ 

 บริการผู้ดแูลตลอด 24 ชั่วโมง 
หรือเฉพาะกิจ 

 รถตู้บริการรับ-ส่งไปสถานที่
ต่าง ๆ 

 
คุณสมบัติของผู้พักอาศัย 
- ประชาชนทั่วไปทั้งชายและหญิง อายุตั้งแต่ 55 ปีขึ้นไป (ปัจจุบันผู้พักอาศัยเป็น
ผู้หญิง 70% คู่สมรส 15% โดยส่วนใหญ่ไม่มีบุตรหลานหรือมีจ านวนน้อยแต่ไม่
ต้องการอาศัยอยู่กับบุตรหลาน) 

- มีสุขภาพดี ร่างกายแข็งแรง ช่วยเหลือตัวเองได้ในวันที่เข้าพักอาศัย 
- สามารถรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการด ารงชีวติของตนเองไดต้ลอดชีวิต ซึ่งเจ้าหน้าที่
จะสัมภาษณ์ก่อนเข้าพักอาศัย และโครงการจะให้ผู้พักอาศัยออมเงินกับโครงการ
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จ านวน 30,000 บาท เพ่ือเป็นค่าส่วนกลางกรณีผู้พักอาศัยค้างช าระโดยกรณีที่ผู้
พักอาศัยไม่สามารถจ่ายค่าส่วนกลางได้หรือป่วยติดเตียงโดยไม่มีญาติหรือผู้ดูแล
โครงการจะส่งต่อผู้ พักอาศัยให้แก่หน่วยงานที่ เกี่ยวข้องต่อไป เช่น สถาน
สงเคราะห์คนชราของรัฐ มูลนิธิ และองค์กรการกุศล เป็นต้น 

- กรณีผู้พักอาศัยป่วยติดเตียงและไม่ประสงค์พักอาศัยกับโครงการต่อไป โครงการจะคืนเงินค่า
ห้องพักให้แก่ผู้พักอาศัย 40% 

- ท าสัญญาขออนุญาตเข้าพักด้วยตนเองและคู่ชีวิตหรือญาติตามที่ระบุในสัญญา 
และสามารถอยู่อาศัยได้ตลอดชีวิตของทั้งสองท่าน 

- ตรวจสอบประวัติสุขภาพของผู้พักอาศัย และการบริจาคร่างกายของผู้พักอาศัย 
- ผู้พักอาศัยควรมีรายได้ไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาท จึงจะสามารถมีเงินเพียงพอ
ใช้จ่ายตลอดชีวิต 

 
ปัญหาการด าเนินงาน 
- ผู้มีสิทธิพักอาศัยบางรายไม่อาศัยอยู่จริง แต่มาร่วมกิจกรรมกับโครงการ ส่งผลให้
ผู้ที่ประสงค์จะเข้าพักอาศัยกับโครงการเสียสิทธิที่จะได้อยู่อาศัย ซึ่งปัจจุบันมี
ผู้สูงอายุรอเข้าพักอาศัยกว่า 300 คน 

- ขาดแคลนผู้ดูแลผู้สูงอายุที่ผ่านการฝึกอบรม ซึ่งปัจจุบันผู้ดูแลผู้ สูงอายุได้รับ
เงินเดือน 18,000 บาท/เดือน 

- ผู้สูงอายุป่วยเป็นโรคอลัไซเมอร์หรือสมองเสื่อมมากขึ้นดังนั้น แนวทางการป้องกัน
ปัญหาผู้สูงอายุหลงทางจึงได้ให้ผู้สูงอายุใส่สายรัดข้อมือของสภากาชาดไทยที่ระบุ
ที่อยู่และเบอร์โทรศัพท์โดยในอนาคตอาจพัฒนาให้ใส่นาฬิกาที่สามารถบอก
ต าแหน่งของผู้สูงอายุแต่ละคน 

- ปัจจุบันโครงการไม่ได้ท าประกันภัย ดังนั้น กรณีเกิดเหตุการณ์ความเสียหายจากอัคคีภัย 
หรือตึกถล่ม สภากาชาดไทยต้องรับผิดชอบให้แก่ผู้พักอาศัย 

- โครงการแรกไม่สามารถสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกหรือจัดสภาพแวดล้อมที่
เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุได้ เนื่องจากเป็นอาคารที่สร้างมานานจึงไม่สามารถ
ปรับปรุงอาคารให้มีความเหมาะสมกับผู้สูงอายุได้เช่นเดียวกับโครงการระยะที่
สอง 

- ผู้ที่มีสิทธิพักอาศัยส่วนใหญ่เป็นบุคคลที่ยังไม่เกษียณอายุ 
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2.2.2 โครงการบุศยานิเวศน์ ของมูลนิธิสมเด็จพระสังฆราช16  
 
ต้ังอยู่ด้านหลังสถานสงเคราะห์คนชราวาสนะเวศม์ เลขท่ี 200/11 หมู่ 2 ต.บ่อโพง    อ.นคร

หลวง จ.พระนครศรีอยุธยา สร้างบนพื้นท่ี 23 ไร่ โดยเฟส 2 ก่อสร้างเป็นอาคาร 2 ช้ัน จ านวน 48 ห้อง มี
ให้เลือกแบบห้องเด่ียวกับห้องคู่ ได้แก่ ห้องเด่ียว 36 ห้อง ขนาด 36 ตารางเมตร  

ผู้สนใจบริจาค 200,000 บาท (อยู่ได้จนเสียชีวิต) ค่าส่วนกลาง 1,500 บาท/เดือน และแบบ
ห้องคู่ 12 ห้อง ขนาด 64 ตารางเมตร ผู้สนใจบริจาค 250,000 บาท (อยู่ได้จนเสียชีวิต) ค่าส่วนกลาง 
2,500 บาท/เดือน  

ส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการ และการบริการ ออกแบบท่ีพักเป็นกลุ่มอาคารประกอบด้วย 
อาคารอ านวยการ อาคารโรงอาหาร ล้อมรอบบริเวณลานโล่งอเนกประสงค์ มีทางเดินท่ีมีหลังคาเช่ือมต่อ
ระหว่างกลุ่มอาคารต่าง ๆ บริเวณด้านหน้าโครงการเป็นลานจอดรถ จุดเด่นคือภายในโครงการเงียบสงบ
เป็นส่วนตัว 

 

                                                           
16 ข้อมูลในข้อที่ 2-4 มาจากhttps://www.prachachat.net/property/news-17129 
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2.2.3 โครงการเวลเนสซิตี้ (Wellness city)  
 
โครงการของ นพ.บุญชัย อิศราพิสิษฐ์ ในนามบริษัท เวลเนส ซิต้ี จ ากัด ต้ังอยู่เลขที่ 1 หมู่ 4 

ต.ช่างเหล็ก อ.บางไทร จ.พระนครศรีอยุธยา ท่ีดินท้ังหมดท้ังโครงการ 1,200 ไร่ เป็นบ้านเด่ียว 70 หลัง 
และคอนโดฯ ประกอบด้วย Wellness home ขนาด 190 ตร.ม. ราคา 3.42 ล้านบาท (ยังไม่รวมราคา
ท่ีดิน), Wellness home ขนาด 150 ตร.ม. ราคา 2.7 ล้านบาท (ยังไม่รวมราคาท่ีดิน) และ Wellness 
Condotel ขนาด 33 ตร.ม. ราคา ยังไม่ได้ระบุ (เปิดปลายปี 60) ส่วนกลาง 1,500 บาท/เดือน 

ส่ิงอ านวยความสะดวกและการบริการ มีห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า ห้องซาวน่า ห้องสมุด
และอินเตอร์เน็ต ห้องพยาบาล มีห้องประชุมสัมมนา รับจัดงานเล้ียงและกรุ๊ปสัมมนา ห้องส านักงานของ
บริษัท มีสถานฟ้ืนฟูส าหรับผู้ป่วยเร้ือรัง ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบสัญญาณฉุกเฉิน ระบบโทรศัพท์
ภายใน บริการดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง จุดเด่นมีบริการจัดหาผู้เช่า 
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โครงการคอนโดเทล17 

 

 

 

2.2.4 โครงการวิลล่ามีสุข เรสซิเดนท์เซส 
 

โครงการวิลล่ามีสุข เป็นของบริษัทสิงหเนตร แมเนจเม้นท์ จ ากัด โดยศาสตราจารย์แพทย์หญิง 
ศิวาพร จันทร์กระจ่าง เรสซิเดนท์เซส ต้ังอยู่เลขท่ี 175 ถ.แม่โจ้-พร้าว หมู่ 6 ต.หนองหาร อ.สันทราย    
จ.เชียงใหม่ มีพ้ืนท่ีรวมท้ังโครงการขนาด 8 ไร่ โครงการมีให้เลือก 2 แบบ คือแบบบ้านเด่ียว และแบบห้อง
ในคอนโดฯ สูง 3 ช้ัน มี 28 ยูนิต ขนาดห้องปกติ 48 ตร.ม. ราคา 3.4 ล้านบาท ห้องใหญ่พิเศษ 96 ตร.ม. 
ราคา 5.5 ล้านบาท บ้านเด่ียว 132 ตร.ม. ราคา 5.5 ล้านบาท ห้องตกแต่งเฟอร์นิเจอร์พร้อมอยู่มาตรฐาน
เหมาะสมกับผู้สูงอายุ หรือสามารถปรับเปล่ียนได้ตามความต้องการ มีประตูกระจกบานใหญ่ท้ังด้านหน้า

                                                           
17 https://www.wellnesscitygroup.com/blank-4 



โครงการการศึกษารูปแบบการใหบ้ริการ การบริหารและการจดัการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุ

  ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  19 
 

และหลังห้อง เพ่ือเน้นเร่ืองอากาศถ่ายเทสะดวก เพราะเข้าใจว่าผู้สูงอายุไม่ชอบอยู่ ในห้องเปิด
เคร่ืองปรับอากาศ ห้องช้ันล่างมีสวนของตัวเอง และสามารถเล้ียงสัตว์ตัวเล็กน้ าหนักไม่เกิน 10 กก.ได้18

  
ส่ิงอ านวยความสะดวกมีลานกิจกรรมอเนกประสงค์ ห้องออกก าลังกายส าหรับผู้สูงอายุ ห้อง

บริบาล ลิฟท์โดยสารส าหรับคอนโด ล็อบบ้ีพร้อมบริการ Hospitality Services (ค่าบริการเสริม) ระบบ
รักษาความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง Wi-Fi ส าหรับพื้นท่ีส่วนกลาง สระว่ายน้ าพร้อมจากูซซี ร้านอาหารออร์แก
นิค ร้านนวดผ่อนคลาย ลานจอดรถร้อยละ 100 ทะเลสาบบัว มีบริการผู้ช่วยส่วนบุคคล 24 ช่ัวโมง รถรับ-
ส่งในเมือง จัดหาอาหาร พนักงานดูแลสุขภาพ การจัดการเดินทาง จองต๋ัวเคร่ืองบิน จองกอล์ฟ ซักรีด-ท า
ความสะอาด 

 

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
18 https://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1407306061 
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2.2.5 โครงการ Sansara หัวหิน19 

โครงการ Sansara หัวหิน ของ บมจ.บิวเดอสมาร์ท (BSM) มีมูลค่าโครงการกว่า 500 ล้านบาท 
เป็นโครงการชุมชนหลังเกษียณ (Retirement Village) ท่ีพักอาศัยบรรยากาศรีสอร์ท มีบริการเหมือน
โรงแรมระดับ 5 ดาว โดยบริษัทได้ซ้ือท่ีดินจากแบล็คเมาเทนท์ จ านวน 15 ไร่ มูลค่าราว 82 ล้านบาท มา
พัฒนาเป็นท่ีพักอาศัยประเภทวิลล่า จ านวน 13 หลัง และท่ีพักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมสูง 3 ช้ัน 
จ านวน 3 อาคาร และมีจ านวนยูนิต 10 ยูนิต/อาคาร ยูนิตละ 8-15 ล้านบาท โดยผู้พักอาศัยในโครงการน้ี
จะเป็นผู้ท่ีได้รับสิทธิการเช่าจากบริษัทตลอดชีพ และได้รับสิทธิใช้ส่ิงอ านวยความสะดวกในโครงการของ
แบล็คเมาเทนท์อีกด้วย   

กลุ่มเป้าหมายของโครงการ Sansara เป็นผู้ท่ีมีอายุวัย 50 ปีขึ้นไป และเน้นขายให้กับลูกค้า
ชาวต่างชาติ โดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นชาวสวีเดน ยุโรปเหนือ อังกฤษ และออสเตรเลีย ท่ียังมีความต้องการ
และสนใจซ้ือท่ีพักอาศัยในต่างประเทศเพ่ือตอบโจทย์ในวัยเกษียณ 20 

 

  

  
  
 
 
 

                                                           
19 http://www.ddproperty.com/ข่าวอสังหารมิทรัพย-์บทความ/2016/5/125542/bsmผุดวลิล่า-sansara-จับกลุ่ม
ลูก 
20 รูปภาพจาก http://sansara.asia/blog-detail.php?id_blog=12 
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 2.2.6 โครงการซีเนียร์ คอมเพล็กซ์21 (Senior Complex) 

กรมธนารักษ์และมหาวิทยาลัยมหิดล โดยโรงพยาบาลรามาธิบดีได้มีความตกลงร่วมกันในการ
สร้างศูนย์ท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ (ซีเนียร์ คอมเพล็กซ์) ท่ีเน้นเป็นศูนย์บริการและดูแลสุขภาพแบบ
ครบวงจร โดยกรมธนารักษ์ให้การสนับสนุนก ากับดูแลการด าเนินโครงการฯ โดยจะน าร่องด าเนินโครงการ
ดังกล่าวในท่ีราชพัสดุ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เน้ือท่ีรวมประมาณ 72 ไร่ 
มูลค่าท่ีดินประมาณ 49.48 ล้านบาท เตรียมเสนอในท่ีประชุมคณะรัฐมนตรีพิจารณาเพ่ืออนุมัติภายใน
เดือนมีนาคม 2560 โดยโรงพยาบาลรามาธิบดี จะด าเนินการก่อสร้างโครงการซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ ตาม
เง่ือนไขท่ีกรมธนารักษ์ก าหนด หลังจากได้รับอนุญาตให้ใช้ท่ีดินราชพัสดุจากกรมธนารักษ์ คาดว่าจะ
ด าเนินการได้ภายในปีงบประมาณ 2560 และจะก่อสร้างแล้วเสร็จในอีก 3-4 ปีข้างหน้า ซ่ึงในมาสเตอร์
แพลนจะแบ่งพ้ืนท่ีเป็น 3 โซน คือ 1) Hospice Zone เน้ือท่ีประมาณ 32 ไร่ เป็นห้องชุดขนาด 30-55 
ตารางเมตร สร้างเป็นท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุ ผู้สูงอายุท่ีดูแลตัวเองได้ 2) Senior Housing Zone เน้ือท่ี
ประมาณ 20 ไร่ และโซนท่ี 3) Nursing Home Zone เน้ือท่ีประมาณ 10 ไร่ เป็นโซนท่ีดูแลผู้สูงอายุท่ี
ต้องการความช่วยเหลือ และส่วนของโรงพยาบาลท่ีมีอุปกรณ์ทางการแพทย์ในการดูแลผู้สูงอายุ ซ่ึงจะใช้
งบประมาณของโรงพยาบาลวชิระมาสนับสนุน 

 

22 
 

การด าเนินโครงการซีเนียร์ คอมเพล็กซ์ โดยกรมฯ จะด าเนินการสร้างใน 4 พ้ืนท่ี ได้แก่         
1) จังหวัดชลบุรี 2) จังหวัดเชียงใหม่ 3) จังหวัดเชียงราย และ 4) จังหวัดนครนายก โดยก าหนด
ผลตอบแทนตามหลักประชารัฐ กล่าวคือ ค่าเช่าตารางวาละ 1 บาทต่อเดือน ค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่า 
2 เท่าของค่าเช่า 1 ปี ยกเว้นเชียงใหม่ก าหนดตามระเบียบกระทรวงการคลัง23 

                                                           
21 http://www.bangkokbiznews.com/news/detail/738073 
22 รูปภาพจาก http://www.siamfocustimenews.com/18251 
23 ข้อ 5 หลักเกณฑ์การพิจารณาก านดอัตราค่าเช่า และคา่ธรรมเนียมเกี่ยวกับการจดัหาประโยชน์ ในท่ีราชพัสดุเพื่ออยู่
อาศัย กิจการอันเป็นสาธารณกุศลที่ไม่ได้มุ่งหาก าไร และโครงการตามนโยบายรัฐบาล อัตราค่าเช่าท่ีราชพัสดุเพื่ออยู่
อาศัย ในจังหวัดอื่นท่ีมิใช่กรุงเทพมหานคร ราคาประเมินทีด่ินไมเ่กนิตารางวาละ 100,000 บาท ให้คิดค่าเช่าตามบัญชี ข 
ทั้งนี้ไม่ต่ ากว่าตารางวาละ 0.25 บาท ต่อเดือนตามท าเล, ราชกิจจานุเบกษา (27 กุมภาพันธ์ 2560) เล่ม 134 ตอนพิเศษ 
61 ง, น.28 
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คุณสมบัติผู้สูงอายุท่ีมีสิทธิ์เข้าโครงการ 

- อายุ 55 ปีขึ้นไป 
- มีรายได้ปานกลางเพราะมีค่าแรกเข้า และค่าเช่าในการเข้าพัก เบ้ืองต้นก าหนดท่ี

ประมาณ 1 หม่ืนบาทต่อเดือน ไม่รวมค่ารักษาพยาบาลและอาหาร ก าหนดระยะเวลาการเช่าสูงสุด
ประมาณ 30 ปี ซ่ึงในรายละเอียดท่ีชัดเจนจะต้องรอให้การก าหนดอีกคร้ัง 

นอกจากน้ี เพ่ือเป็นข้อมูลในการวางแนวทางขับเคล่ือนการก่อสร้างโครงการซ่ึงอาจจะเปิดให้
ภาคเอกชนมาร่วมลงทุนด้วย โดยราคาบ้านต้องรอแบบท่ีเอกชนจะเสนอมา มีเง่ือนไขให้ผู้สูงอายุท่ีมีอายุ 
55 ปี สามารถอยู่ได้ 30 ปี กรณีเสียชีวิตก่อนต้องขายบ้านคืนโรงพยาบาลในราคามีส่วนลด เช่น ถ้าอยู่ไป 
10 ปี เหลือเวลาอีก 20 ปี ราคาบ้านท่ีจะขายคืนโรงพยาบาลจะได้น้อยกว่าท่ีซ้ือคร้ังแรก เพราะถือว่าอยู่
มาก่อนแล้ว ซ่ึงโรงพยาบาลจะน ามาปรับปรุงและเปิดขายให้ผู้สูงอายุรายต่อไปได้อาศัยอยู่ต่อ ท้ังน้ี จะต้อง
เสียค่าส่วนกลาง ท่ีเป็นหน่วยพยาบาล การใช้พ้ืนท่ีสันทนาการอื่น ๆ24 

 
2.2.7 โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุของการเคหะแห่งชาติ25 

1) โครงการบ้านอยู่สบายเพื่อยายตา 
การเคหะแห่งชาติ ได้เล็งเห็นถึงความส าคัญท่ีประเทศไทยก าลังก้าวเข้าสู่ในสังคม

ผู้สูงอายุ จึงจัดท าโครงการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุซ่ึงเป็นผู้มีรายได้น้อยและผู้ยากไร้ หรือบ้าน
สบายเพ่ือยายตา เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตด้านการอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ ซ่ึงเป็นผู้มีรายได้น้อยและผู้
ยากไร้ โครงการบ้านอยู่สบายเพ่ือยายตา เป็นโครงการภายใต้กิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม ท่ีมุ่งเน้น
การแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้สูงอายุ โดยได้ร่วมมือกับภาคีเครือข่ายท้ังหน่วยงานภาครัฐและเอกชน 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้ร่วมด าเนินงานในรูปแบบการรณรงค์อาสาสมัคร (ต่อยอดจากการ
ศึกษาวิจัยเร่ืองโครงการศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดท าท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ) 

ส าหรับผลการด าเนินงานของโครงการต้ังแต่ปี พ.ศ. 2553-2558 การเคหะแห่งชาติได้ส่ง
มอบบ้านแล้วเสร็จ จ านวน 218 หลัง ประกอบด้วย จังหวัดเพชรบุรี 20 หลัง สิงห์บุรี 26 หลัง เชียงใหม่ 
19 หลัง ระยอง 22 หลัง อ านาจเจริญ 15 หลัง อุบลราชธานี 6 หลัง สงขลา 14 หลัง จันทบุรี 26 หลัง 
แพร่ 19 หลัง ลพบุรี17 หลัง เลย 20 หลัง และสุรินทร์ 14 หลัง ท้ังน้ี ในปี 2559 การเคหะแห่งชาติอยู่
ระหว่างการปรับปรุงบ้านผู้สูงอายุจ านวน 96 หลัง คาดว่าจะแล้วเสร็จส่งมอบได้ภายในปีน้ี 

2) โครงการบ้านกตัญญู 
นอกจากน้ี การเคหะแห่งชาติได้จัดท าโครงการบ้านกตัญญู โดยน าเร่ืองการออกแบบท่ี

อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุมาใส่ไว้ในทุกโครงการท่ีอยู่ภายใต้แผนพัฒนาฯ ซ่ึงจะน าร่องโครงการแรกท่ี
โครงการบ้านกตัญญู ซ.พระเงิน จังหวัดนนทบุรี เป็นอาคารพักอาศัยสูง 5 ช้ัน 8 อาคาร จ านวน 44 หน่วย
ต่ออาคาร ในขนาด 32 ตารางเมตร รวม 352 หน่วย จากจ านวนห้องชุดท้ังหมด จะเป็นห้องชุดส าหรับ
ผู้สูงอายุร้อยละ 10 โดยคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จภายในปี 2560-2561  

 
 
 

                                                           
24 http://www.siamfocustimenews.com/18251 
25 http://www.thansettakij.com/content/63867 
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2.2.8 โครงการบ้านผู้สูงอายุครบวงจร (Jin Wellbeing County)26 
โครงการบ้านผู้สูงอายุครบวงจรเป็นการจับมือทางธุรกิจระหว่างตระกูล “วนาสิน” เจ้าของ

โรงพยาบาลธนบุรี ร่วมมือกับนาย “John Lee” พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงวัย บนพ้ืนท่ี 140 ไร่ 
ย่านรังสิต โดยมีช่ือว่า Jin Wellbeing County  

 
นายแพทย์บุญ วนาสิน ประธานกรรมการบริษัท ธนบุรี เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 

 

 
นาย John Lee 

 

                                                           
26 http://thinkofliving.com/2017/05/25/thonburi-healthcare-group-
%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7-jin-
wellbeing-county-
%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%
9A%E0%B9%89/   

http://thinkofliving.com/2017/05/25/thonburi-healthcare-group-%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7-jin-wellbeing-county-%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B9%89/
http://thinkofliving.com/2017/05/25/thonburi-healthcare-group-%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7-jin-wellbeing-county-%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B9%89/
http://thinkofliving.com/2017/05/25/thonburi-healthcare-group-%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7-jin-wellbeing-county-%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B9%89/
http://thinkofliving.com/2017/05/25/thonburi-healthcare-group-%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7-jin-wellbeing-county-%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B9%89/
http://thinkofliving.com/2017/05/25/thonburi-healthcare-group-%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B1%E0%B8%A7-jin-wellbeing-county-%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B9%89/
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โครงการ Jin Wellbeing county ต้ังอยู่บนพื้นท่ี 140 ไร่ ริมถนนพหลโยธิน รังสิต อ.คลอง
หลวง จ.ปทุมธานี ส าหรับเฟสแรกมีมูลค่าโครงการ 4,400 ล้านบาท แบ่งเป็น 3 ส่วนหลัก 

1) Active Living ท่ีพักอาศัย 7 ช้ัน ขนาดห้องเร่ิมต้น 43-63 ตร.ม. จ านวน 13 อาคาร 
รวม 1,300 ยูนิต โดยจะเปิดขาย 2 Cluster แรก 500  ยูนิต ราคาเร่ิม 3.6 ลบ. (ช่วง Presale) ซ่ึงมี
อาคาร Pet Friendly จัดไว้ส าหรับผู้ท่ีมีสัตว์เล้ียง 

2) Age Care Center ศูนย์สุขภาพส าหรับผู้สูงอายุรับดูแลท้ังรายวันและคลินิกรักษาโรค
ท่ัวไป 

3) Clubhouse & Wellness Center 
 

 

ส าหรับเฟสแรก จะเร่ิมก่อสร้าง Q3/2560 และคาดว่าจะแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2561-
2562 และยังมีโรงพยาบาล และ Community Mall ท่ีอยู่ระหว่างด าเนินการในเฟสต่อไป 
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2.2.9 โครงการณุศา มายโอโซน27 
 
โครงการมายโอโซน ของกลุ่มณุศาศิริ เป็นบ้านเด๋ียว บนท าเลเขาใหญ่ ท่ีต้ัง ต.หนองสาหร่าย  

อ.ปากช่อง จ.นครราชสีมาจังหวัดนครราชสีมา มีพ้ืนท่ีโครงการ 1,200 ไร่ พ้ืนท่ีใช้สอย 161.49 - 224.68 ตร.ม.
พร้อมศูนย์การเเพทย์ระดับนานาชาติ และคลับเฮาส์ภายใต้แนวคิดสุขภาพดี ราคาราคาเ ร่ิมต้น 
40,000,000 บาท 

 

 

ส่ิงอ านวยความสะดวก ได้แก่ สระว่ายน้ า สวนสาธารณะ ระบบรักษาความปลอดภัย            
มีคลับเฮ้าส์ สปอร์ตคลับ/ ฟิตเนส ศูนย์การแพทย์ระดับนานาชาติ สนามกอล์ฟ 18 หลุม สวนผักออร์แกนิค 
สถานท่ีใกล้เคียง แสนสุฟาร์ม ฟาร์มโชคชัย  ฟาร์มหนองสาหร่าย ส านักงานท่ีดินปากช่อง  วัดพุทธนิคม  
เอ้าท์เลท วิลเลจ เขาใหญ่  โรงเรียนนิคมชลประทานสงเคราะห์  โรงเรียนบ้านคลองยาง โรงเรียนปากช่อง2 
เทสโก้ โลตัสปากช่อง 

 
2.2.10 โครงการแตงริเวอร์ไซด์28 
 
โครงการแตงริเวอร์ไซด์ เป็นการร่วมทุนระหว่างนักธุรกิจชาวไทย และก าลังมีการเจรจากับทาง

นักธุรกิจชาวจีน และชาวญ่ีปุ่น บนพ้ืนท่ี 40 ไร่ ต้ังอยู่ในเขตต าบลสันมหาพน อ าเภอแม่แตง จังหวัด
เชียงใหม่ 

โครงการแตงริเวอร์ไซด์จะประกอบไปด้วยศูนย์วิทยาศาสตร์การแพทย์ คลับเฮ้าส์ ท่ีอยู่อาศัย
แบบวิลล่า และคอนโดมิเนียม ศูนย์พยาบาล สวนออแกนิค ศูนย์อาหาร และศูนย์ช้อปป้ิง ซ่ึงผู้สูงอายุท่ีเข้า
มาพ านักจะได้รับบริการอย่างครบวงจร สามารถตรวจเช็คร่างกายได้เบ้ืองต้นกับทางศูนย์วิทยาศาสตร์
การแพทย์ มีรถฉุกเฉินเตรียมพร้อมไว้ใช้งานได้อย่างทันท่วงที หากต้องมีการเคล่ือนย้ายผู้ป่วยท่ีมีอาการ

                                                           
27 https://www.home.co.th/home/i/5131-%E0%B8%93%E0%B8%B8%E0%B8%A8%E0%B8%B2-

%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%8B%E0%B
8%99#info 

28 http://www.bangkokbiznews.com/news/detail/532733 

https://www.home.co.th/home/i/5131-%E0%B8%93%E0%B8%B8%E0%B8%A8%E0%B8%B2-%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%8B%E0%B8%99#info
https://www.home.co.th/home/i/5131-%E0%B8%93%E0%B8%B8%E0%B8%A8%E0%B8%B2-%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%8B%E0%B8%99#info
https://www.home.co.th/home/i/5131-%E0%B8%93%E0%B8%B8%E0%B8%A8%E0%B8%B2-%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%8B%E0%B8%99#info
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หนักส่งต่อให้กับโรงพยาบาลท่ีประสานงานกับโครงการไว้ รวมท้ังมีลานจอดเฮลิคอปเตอร์ และมีทีมแพทย์
พยาบาลประจ าโครงการตลอด 24 ช่ัวโมง ซ่ึงจะมีการให้บริการดูแลผู้สูงอายุอย่างเป็นระบบ 

 
2.2.11 โครงการลุมพินี วิลล์29 
 
โครงการลุมพินี วิลล์ นาเกลือ-วงศ์อมาตย์ โดย LPN คอนโด สร้างจากแนวคิด Pleasure 

Family เป็นการรวมกลุ่มคน 3 วัย ให้อยู่ร่วมกัน โดยเฉพาะผู้สูงอายุ 60 ปีขึ้นไป โดยการออกแบบห้องชุด
อาศัยท่ีน ารายละเอียดของ “Universal Design” เพ่ือรองรับกับการใช้ชีวิตของผู้สูงวัย มีขนาดห้อง 34 
ตารางเมตร ออกแบบรายละเอียดภายในห้องเพ่ือความสะดวกในกรณีท่ีต้องใช้ Wheel chair เพ่ิมราวจับ
ในห้องน้ า รวมถึงวัสดุอุปกรณ์ทุกช้ินในห้องท่ีไม่มีเหล่ียมมุม ปุ่มฉุกเฉินในกรณีต้องการความช่วยเหลือ
เร่งด่วน ราคาเร่ิมต้นท่ี 2.29 ล้านบาท โดยมีการออกแบบบ้านพักอาศัย หรือห้องพักให้มีความปลอดภัย
ต่อผู้สูงอายุ มีบริการผู้ดูแลและมีการรักษาพยาบาลตามภาวะสุขภาพของผู้สูงอายุ ท่ีได้มาตรฐาน
เช่นเดียวกับโรงพยาบาล รวมท้ังมีบริการท าความสะอาดเส้ือผ้าและท่ีพักในแบบเดียวกับโรงแรม มี
กิจกรรมสันทนาการเพ่ือผู้สูงอายุอย่างต่อเน่ืองและเหมาะสม ปัจจุบันก าลังเปิดตัวโครงการในรูปแบบ
ดังกล่าวในกรุงเทพฯ ได้แก่ โครงการลุมพินี พาร์ค รัตนาธิเบศร์ 

 
2.2.12 บ้านสุทธาวาส เฉลิมพระเกียรติฯ 
 

 
 

มูลนิธิบ้านสุทธาวาสเป็นเจ้าของ และผู้ด าเนินงานสถานสงเคราะห์หญิงชรา ซ่ึงต้ังอยู่ท่ี อ าเภอ
องครักษ์ จังหวัดนครนายก หน้าท่ีหลักของสถานสงเคราะห์หญิงชราคือการดูแลหญิงชรา โดยมีท่ีพักอาศัย 
เส้ือผ้า อาหาร ให้การเล้ียงดูและดูแล โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายใด ๆ จากหญิงชราไร้ท่ีพ่ึง หรือญาติของหญิงชรา
ไร้ท่ีพ่ึง การดูแลด้านสุขภาพของหญิงชรา โดยน าส่งโรงพยาบาล ภายใต้โครงการประกันสุขภาพถ้วนหน้า
ของภาครัฐ สนับสนุนให้หญิงชรามีปฏิสัมพันธ์ สร้างความผูกพันกับเพ่ือนหญิงชรา ท้ังเจ้าหน้าท่ี ชุมชน 
และยังมีการด าเนินงานเพ่ือส่งเสริมให้หญิงชราสามารถสูงวัยอย่างมีคุณภาพ และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีตาม
สมควรแก่อัตภาพ ดังต่อไปน้ี 

 

                                                           
29 http://thinkofliving.com/2016/01/07/ตลาดที่อยู่อาศัยกับผู/้ 
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1) ร่วมท ากิจกรรมกับชมรมผู้สูงอายุ 
2) จัดงานเพ่ือเป็นประโยชน์แก่ผู้สูงอายุ เช่น งานรู้ทันป้องกันสมองเส่ือม งานสูงวัยอย่าง

มีคุณภาพ 
3) จัดสัมมนาเพ่ือถ่ายทอดความรู้เกี่ยวกับการดูแลผู้สูงวัยให้แก่บุคลากรทางการแพทย์ 

การพยาบาล และการดูแล 
 

 
 
วิสัยทัศน์: มุ่งม่ันท่ีจะเป็นบ้านท่ีดีเลิศส าหรับการอยู่อาศัย ส าหรับการท างาน ส าหรับการ

เพ่ิมพูนความรู้ 
 
พันธกิจ: จะมีส่วนร่วมในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้สูงวัย 
 

คุณสมบัติของผู้สมัคร 
- เพศหญิง ไร้ท่ีพ่ึง 
- มีอายุต้ังแต่ 60 ปีขึ้นไป มีบัตรประจ าตัวประชาชน 
- ไม่มีประวัติกระท าผิดคดีอาญา 
- ภูมิส าเนาปัจจุบันอยู่ในพ้ืนท่ีจังหวัดนครนายก กรุงเทพฯ นนทบุรี พระนครศรีอยุธยา 

ปทุมธานี สมุทรปราการ ฉะเชิงเทรา สระบุรี หรือ ปราจีนบุรี 
- เป็นความต้องการของผู้สมัครเองท่ีจะเข้ามาอยู่ในบ้านสุทธาวาส เฉลิมพระเกียรติฯ 
- มีอุปนิสัยท่ีสอดคล้อง และยินดีท่ีจะปฏิบัติตนตามแนวทางของบ้านสุทธาวาส เฉลิม

พระเกียรติฯ 
- ไม่เป็นโรคจิต ไม่เป็นโรคติดต่อร้ายแรง ไม่เป็นผู้ป่วยหนักในระยะสุดท้ายของชีวิต 

นอกจากน้ีส าหรับบุคคลท่ัวไปยังสามารถเข้ามาจัดกิจกรรม ได้แก่ เล้ียงอาหารหญิงชรา หรือให้
การสนับสนุนแก่บ้านสุทธาวาส เฉลิมพระเกียรติฯ เช่น บริจาคทรัพย์ หรือบริจาคเคร่ืองอุปโภคบริโภค  
ส่วนผู้ท่ีต้องการเป็นจิตอาสาสามารถร่วมท ากิจกรรมท้ังในและนอกบ้านสุทธาวาส เฉลิมพระเกียรติฯ โดย
การถ่ายทอดความรู้และประสบการณ์ ให้กับผู้สูงวัยและเจ้าหน้าท่ี หรือช่วยงานประชาสัมพันธ์ผ่านโซ
เชียล มีเดีย  
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2.2.13 มาบประชัน การ์เด้น รีสอร์ท 30 
เป็นรีสอร์ทเพ่ือการฟื้นฟูสุขภาพผู้สูงอายุ ต้ังอยู่ท่ีเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี ให้บริการและดูแล

ผู้ป่วยอัลไซเมอร์ ผู้ป่วยพาร์กินสัน โดยบริษัท แอบโซลูท ลิฟวิ่ง (ไทยแลนด์) จ ากัด เป็นผู้ก่อต้ัง
ด าเนินการ มีสภาพแวดล้อม ท่ีพัก ท่ีสะดวกสบาย และปลอดภัย ได้มาตรฐานระดับสากล ในการ
พัฒนาการจัดการและการบริการ จากกรมการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา มาตรฐานครัว
ผลิตอาหารส าหรับศูนย์อาหาร GMP in Mass Catering for Canteen จากสถาบันอาหาร กระทรวง
อุตสาหกรรม  

 

 
 
ส าหรับการดูแลผู้สูงอายุ พนักงานต้องผ่านการฝึกอบรมในหลักสูตรการดูแลผู้ป่วยอัลไซเมอร์ 

และพารกินสันโดยเฉพาะ โดยพัฒนาหลักสูตรเพ่ือให้เรียนรู้วิธีการดูแลผู้ป่วยอัลไซเมอร์ ฝึกปฏิบัติและ
เรียนรู้วิธีการใช้อุปกรณ์เสริมอย่างเช่ียวชาญเพ่ือช่วยเหลือและดูแลผู้สูงอายุ  ติดต้ังกล้องวงจรปิดคอย
ตรวจสอบความเรียบร้อยตลอด 24 ช่ัวโมง และติดต้ังระบบสัญญาเรียกฉุกเฉินภายในบริเวณห้องพัก ท่ีต่อ
ตรงไปยังพนักงานท่ีคอยปฏิบัติหน้าท่ี นอกจากน้ันยังได้ติดต้ังส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีช่วยป้องกันอุบัติภัย
ให้กับลูกค้าในช่วงเวลาท่ีพ านักอยู่ในรีสอร์ท อาทิ ราวจับกันล่ืนในห้องน้ า ติดต้ังพ้ืนกันล่ืนภายในห้องน้ า 
ปรับพ้ืนทางเดินบริเวณโดยรอบให้เดินสะดวก ประสานงานกับหน่วยกู้ภัยฉุกเฉิน ได้แก่ อัคคีภัย สถานี
ต ารวจ และโรงพยาบาลเพ่ือให้ความช่วยเหลือเร่งด่วนภายในไม่กี่นาทีหากมีเหตุการณ์ฉุกเฉิน 

 

                                                           
30 http://www.absolutelivingthailand.com/conditions_th.php 
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ประเภทห้อง มีแบบบ้าน 2 ห้องนอน และ 3 ห้องนอน ห้องพักแต่ละห้องมีระเบียงส่วนตัว 

เฟอร์นิเจอร์ท่ีจ าเป็น เคร่ืองอ านวยความสะดวก เช่น เตียงนอน เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองท าน้ าอุ่น 
โทรทัศน์ ตู้เส้ือผ้า สัญญาณอินเตอร์เน็ต 

 
 1) กิจกรรมภายใน 

1.1) มุมห้องสมุด 
1.2) ชมภาพยนตร์ 
1.3) คาราโอเกะ 
1.4) งานศิลปหัตถกรรม งานฝีมือ 
1.5) เรียนรู้วิธีท าอาหารไทย 

2) กิจกรรมภายนอก   
2.1) ออกก าลังกายตอนเช้า เต้นแอโรบิค เดินออกก าลัง  
2.2) ออกก าลังกายในน้ า 
2.3) กิจกรรมท่องเท่ียว ตามแพ็คเกจทัวร์ 

3) การบริบาลผู้สูงอาย ุ
3.1) จัดเตรียมอาหาร 3 ม้ือต่อวัน และอาหารว่าง 
3.2) ให้ความช่วยเหลือในการด ารงชีวิตประจ าวันท่ัวไป เช่น อาบน้ า แต่งตัว 
3.3) วางแผนและก าหนดวิธีดูแลให้เหมาะสมกับแต่ละบุคคล 
3.4) ท าความสะอาดห้องพัก และเส้ือผ้า  
3.5) บริการซักรีด 
3.6) จัดตารางการเดินทางตามก าหนดนัดหมายของแพทย์หรือกิจกรรมอื่น ๆ 
3.7) โปรแกรมกิจกรรมประจ าวัน 
3.8) มีพนักงานท่ีผ่านการอบรมคอยให้การดูแลและเฝ้า สังเกตการณ์ตลอด 24 

ช่ัวโมง 
3.9) บริหารจัดการด้านโอสถบ าบัด และจัดเตรียมยาตามค าส่ังแพทย์ 
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4) การให้การดูแลหลังการเข้ารับการรักษาในโรงพยาบาล 

4.1) บริการจัดเตรียมอาหารเช้า กลางวัน เย็น และอาหารว่าง 
4.2) บริการจัดเตรียมยาเพ่ือบริโภคตามค าส่ังแพทย์ 
4.3) บริการจัดหาผู้บริบาลประจ าตัว 
4.4) มีพนักงานท่ีผ่านการอบรมพร้อมให้การดูแลและเฝ้าสังเกตอาการตลอด 24 

ช่ัวโมง 
4.5) บริการท าความสะอาดและดูแลเร่ืองซักรีดเส้ือผ้า 
4.6) การจัดกิจกรรมและโปรแกรมเพ่ือสุขภาพในแต่ละวัน 

5) บริการเสริมอ่ืน ๆ  
5.1) บริการรถรับ-ส่ง 1 เท่ียว จากสนามบินสุวรรณภูมิมายังรีสอร์ท 
5.2) บริการรถรับ-ส่ง ฟรี สัปดาห์ละ 2 คร้ัง จากรีสอร์ท ไปยังตัวเมืองพัทยา 
5.3) ท่ีปรึกษาด้านวีซ่าพนักงานของเราจะให้บริการข้อมูลรายละเอียดในการขอต่อ  

วีซ่าชนิดต่าง ๆ ระหว่างคุณพ านักอยู่ในประเทศไทย 
 

2.2.14 บ้านเถาจือ โฮม (TAOZi Home)31 
บ้านเถาจือ โฮมของน้ันต้ังอยู่ในหมู่บ้านเมืองเอก โครงการ 4 หลังมหาวิทยาลัยรังสิต เลขท่ี 

71/364 ต.หลักหก อ.เมืองปทุมธานี จ.ปทุมธานี เป็นบ้านพักเพ่ือช่วยดูแลผู้สูงอายุตลอด 24 ช่ัวโมง จาก
ทีมงานโดยพยาบาลวิชาชีพ มีใบรับรองอย่างถูกต้องตามกฎหมาย  

อัตราค่าบริการ ภายในบ้านเถาจือ โฮมแบ่งเป็น 3 หลัง ประกอบด้วย  
1) บ้านพุทธชาด เป็นบ้านปูนช้ันเดียว ภายในบ้านมีห้องโถงส าหรับน่ังเล่น พูดคุย หรือ

รับชมทีวี พ้ืนท่ีหน้าบ้านมีชุดเก้าอ้ี ห้องน้ ามีจ านวน 2 ห้อง และห้องพักภายในบ้านพุทธชาดจะมี ห้องพัก
รวมขนาด 4 เตียง จ านวน 1 ห้อง ห้องพักคู่ จ านวน 1 ห้อง และห้องพักเด่ียว จ านวน 2 ห้อง ภายในบ้าน
มีห้องโถง ส าหรับน่ังเล่น และ ดูทีวี รวมถึงห้องน้ าจ านวน 2 ห้อง 

 

                                                           
31 http://www.taozi-home.co.th/ 
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2) บ้านพุดน้ าบุศย์ เป็นบ้านช้ันเดียว ภายในประกอบด้วย ออฟฟิศกลางของเจ้าหน้าท่ี
บ้านเถาจือโฮม ห้องพยาบาลเบ้ืองต้น ห้องพักคู่ จ านวน 3 ห้อง ภายในบ้านมีห้องโถง ส าหรับน่ังเล่น และ 
ดูทีวี รวมถึงห้องน้ าจ านวน 2 ห้อง 
 

 
 

3) บ้านพุทธรักษา หลังบ้านอยู่ติดกับสนามกอล์ฟของหมู่บ้านเมืองเอก ในส่วนบริเวณ
บ้านมีสระว่ายน้ า สนามหญ้า และชุดเก้าอ้ี มีพ้ืนท่ีระหว่างบ้านท้ัง 3 หลัง ให้ผู้สูงอายุได้เดินออกก าลังกาย 
หรือท ากิจกรรมสันทนาการต่าง ๆ ท่ีจัดให้ผู้สูงอายุได้เข้าร่วม ห้องพักส าหรับผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได้
มี 3 ห้อง ได้แก่ ห้องพักรวม มี 6 เตียง จ านวน 1 ห้อง ห้องพักคู่ 2 เตียง 1 ห้อง ห้องพักเด่ียว จ านวน 1 
ห้อง  
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1.1) อัตราค่าบริการ รายเดือน 
1.1.1) ส าหรับผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได้ 

ห้องพักรวม  ราคา 20,000 บาท/ เดือน 
ห้องพักคู่   ราคา 23,000 บาท/ เดือน 
ห้องพักเด่ียว  ราคา 25,000 บาท/ เดือน 

1.1.2) ส าหรับผู้ป่วยพักฟ้ืนหรือผู้ป่วยติดเตียง 
ห้องพักฟ้ืนรวม 3 เตียง, 5 เตียง เร่ิมต้น ราคา 30,000บาท/ เดือน 
ห้องพักฟ้ืนพิเศษ  1 เตียง เร่ิมต้น ราคา 35,000บาท/ เดือน 
ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมจากน้ีจะพิจารณาตามอาการของผู้เข้าพัก 
หมายเหตุ เข้าอยู่ มัดจ า 1 เดือน ล่วงหน้า 1 เดือน เดือนสุดท้ายรับมัด
จ าคืน 

 
1.2) อัตราค่าบริการแบบแพ็คเกจ ชั่วคราว 

1.2.1) แพ็คเกจเข้าพัก 7 วัน ราคา 6,000 บาท 
1.2.2) แพ็คเกจเข้าพัก 15 วัน ราคา 12,500 บาท 
1.2.3) แพ็คเกจเข้าพัก 30 วัน ราคา 25,000 บาท 
หมายเหตุ แพ็คเกจหมดอายุภายใน 1 ปี 

 
1.3) อัตราค่าบริการรายวัน 

1.3.1) ห้องพักฟ้ืนรวม ผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได้ ราคา 1,000-1,200 บาท/ วัน 
1.3.2) ผู้ป่วยพักฟ้ืน  ราคา 1,200-1,500 บาท/ วัน 
หมายเหตุ เข้าอยู่ มัดจ า 1,000 บาท รับเงินคืนวันกลับ 
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1.4) อัตราค่าบริการและอุปกรณ์หากต้องการ 

1.4.1) ท่ีนอนลมแบบลอน ให้เช่า 1,000 บาท/ เดือน (ส าหรับผู้มีแผลกดทับ) 
1.4.2) เคร่ืองดูดเสมหะ  ให้เช่า 1,000 บาท/ เดือน 
1.4.3) เคร่ืองช่วยหายใจ  ให้เช่า 1,200 บาท/ เดือน 
1.4.4) ถังออกซิเจน  ให้เช่า 700 บาท/ เดือน (ไม่รวมออกซิเจน

ในถัง) 
1.4.5) บริการรับส่งโรงพยาบาล 500 บาท/ คร้ัง 
1.4.6) บริการพนักงานดูแลระหว่างทาง 300 บาท/ คน/ คร้ัง 
 
อัตราค่าเคร่ืองมือเวชภัณฑ์ต่าง ๆ หากต้องการ เช่น สายสวนปัสสาวะ สายให้

อาหาร ชุดท าแผลติดเช้ือ แผ่นรองซับ ผ้าอ้อมผู้ใหญ่ จะพิจารณาในการใช้งานตามจริง หรือลูกค้าสามารถ
เตรียมเคร่ืองมือเวชภัณฑ์ต่าง ๆ ท่ีจ าเป็นต้องใช้มาเองโดยจะไม่มีการเก็บค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม 

 
1.5) บริการที่จะได้รับ 

1.5.1) อาหารหลัก 3 ม้ือ อาหารว่าง 2 ม้ือ 
1.5.2) บริการท าความสะอาดพ้ืนท่ีส่วนตัว 
1.5.3) ซักรีดซักล้างเคร่ืองใช้ส่วนตัว 
1.5.4) กิจกรรมระหว่างวันกับเจ้าหน้าท่ี *หากต้องการ 
1.5.5) ความปลอดภัยภายในบ้านพัก 
1.5.6) บริการรับส่ง เฉพาะโรงพยาบาลเปาโล เมโมเรียล รังสิต ฟรี 1คร้ัง/

เดือน 
1.5.7) ชุดประจ าบ้านส าหรับลูกค้า *หากต้องการ 
 

1.6) เอกสารที่ต้องใช้ในวันเข้าพัก 
1.6.1) ส าเนาบัตรประชาชนและส าเนาทะเบียนบ้านผู้เข้าพัก/ผู้สูงอายุ 
1.6.2) ประวัติการรักษา (กรณีท่ีอยู่ท่ีบ้าน) 
1.6.3) ใบสรุปอาการ (กรณีท่ีอยู่โรงพยาบาล) 
1.6.4) กรอกข้อมูลในใบสมัครอย่างละเอียดเพ่ือความสะดวกในการดูแลและ

บริการอย่างถูกต้องตามอาการ 
 

1.7) ส าหรับญาติผู้เข้าพัก 
1.7.1) ส าเนาบัตรประชาชนและส าเนาทะเบียนบ้านญาติผู้รับผิดชอบหลัก 
1.7.2) กรอกข้อมูลในใบสมัครอย่างละเอียดเพ่ือความสะดวกในการดูแล

บริบาลและการส่งตัวผู้ป่วยเข้ารับการรักษาในโรงพยาบาลกรณีฉุกเฉิน 
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มีกิจกรรมต่าง ๆ แล้วแต่ความชอบของแต่ละท่าน อาทิ  การปลูกต้นไม้ เดินชมสวน             
น่ังเสวนากัน สามารถท ากิจกรรมร่วมกับครอบครัวได้ ได้แก่ ปิกนิก มีสระว่ายน้ าส าหรับผู้มาเยี่ยมเยียน  

 
2.3 รูปแบบการให้บริการด้านที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุต่างประเทศ  
 

2.3.1 สาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) 32 

ประเทศไต้หวันเป็นอีกหน่ึงประเทศท่ีก าลังก้าวเข้าสู่ความเป็นสังคมสูงวัย ด้วยจ านวนประชากร
ผู้สูงอายุท่ีก าลังเพ่ิมสูงขึ้นและก าลังจะมีจ านวนประชากรผู้สูงอายุมากกว่าร้อยละ 14 ของจ านวนประชากร
ท้ังประเทศ การเข้าสู่ความเป็นสังคมสูงวัยของไต้หวันน้ันได้น ามาซ่ึงการเปล่ียนแปลงเชิงโครงสร้าง
ประชากร การเข้ามามีอิทธิพลต่อสถานะทางเศรษฐกิจสังคม ได้แก่ เร่ืองยารักษาโรค และระบบสวัสดิการ
ทางสังคม โดยแนวคิดการรับมือกับสังคมสูงอายุของไต้หวันก็เป็นหน่ึงในหลาย ๆ ประเทศท่ัวโลกท่ีรับเอา
แนวทางการจัดการมาจากองค์กรอนามัยโลก (WHO) ท่ีมีแนวความคิดผลักดันนโยบายท่ีช่วยส่งเสริมให้
ผู้สูงอายุมีสุขภาพแข็งแรงให้ยาวนานท่ีสุด สามารถช่วยเหลือตนเองและอยู่ในบ้านของตนเองโดยไม่ต้อง
เข้ารักษาตัวในโรงพยาบาล หรือสถานรับเล้ียงคนชรา โดยแนวทางการจัดการให้ผู้สูงอายุสามารถ
ช่วยเหลือตนเองได้ในบ้านของตนเองน้ันสามารถท าได้โดยการจัดเตรียมสภาวะแวดล้อมของท่ีอยู่อาศัยให้
มีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีจ าเป็นและมีความเหมาะสมต่อการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ  

จากการผลักดันเร่ืองการปรับสภาพแวดล้อมของท่ีอยู่อาศัยให้เหมาะสมต่อการด าเนินชีวิต    
ท าให้เกิดการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมใหม่ขึ้นในไต้หวัน ท้ังในส่วนของภาครัฐและเอกชนท่ีเร่ิมท าการ
เตรียมพ้ืนท่ีและการจัดท าบ้านเพื่อผู้สูงอายุโดยธุรกิจน้ีเร่ิมต่ืนตัวต้ังแต่ปี ค.ศ. 1990 โดยรัฐได้มีการพัฒนา
โครงการพัฒนาชุมชนผู้สูงอายุต้ังแต่ปี ค.ศ. 2004 แต่ทุกโครงการท่ีจัดท าขึ้นกลับไม่ประสบผลส าเร็จ ใน
ภาคเอกชนเองท่ีส่วนมากพัฒนาโครงการในเขตไทเปซ่ึงเป็นเมืองท่ีมีจ านวนผู้สูงอายุอยู่ในปริมาณท่ี
หนาแน่น ยังประสบความส าเร็จในการขายท่ีพักอาศัยไม่ถึงร้อยละ 70 จึงเกิดข้อสงสัยขึ้นว่าเพราะเหตุใด
ปริมาณของความต้องการซ้ือถึงไม่เพียงพอต่อปริมาณความต้องการขายของตลาดท้ัง ๆ ท่ีจ านวนผู้สูงอายุ
ท่ีถือเป็นกลุ่มลูกค้าส าคัญมีจ านวนเพิ่มมากขึ้น 

ในปี ค.ศ. 2010 อัตราการเกิดของประชากรไต้หวันลดลงต่ าสุดในรอบ 10 ปี ถึงร้อยละ 1.8 ซึ่ง
อัตราการเกิดนี้ถือได้ว่าต่ าที่สุดในโลก (จากการส ารวจโดย CEPD) อัตราการเกิดลดลงถึงร้อยละ 0.82  
โดยมีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานต่อประชากรผู้สูงอายุเป็น 3 ต่อ 1 ซึ่งหมายความว่าตอนนี้ประชากรวัย
แรงงานของไต้หวัน 3 คน จะต้องรับภาระดูแลผู้สูงอายุ 1 คนโดยเฉลี่ย ถือเป็นการเผชิญกับปัญหาทั้งการ
เพ่ิมขึ้นของประชากรผู้สูงอายุและอัตราการเกิดที่ลดลง ส่งผลกระทบอย่างมากต่อสภาพสังคม เศรษฐกิจ 
ครอบครัว และวัฒนธรรม ซึ่งจากความเปลี่ยนแปลงทั้งหมดนี้ได้น าไปสู่การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของ
ครอบครัว 

ไต้หวันเคยเป็นประเทศเกษตรกรรมท่ีท าการเพาะปลูกเป็นหลัก ครอบครัวมีลักษณะของการอยู่
รวมกันแบบสามช่ัวอายุคน คือ มีปู่ย่าหรือตายาย พ่อแม่ และลูกหลาน แต่โครงสร้างแบบน้ีได้ถูก
เปล่ียนแปลงไปจากการเข้ามาของสังคมอุตสาหกรรมในช่วงปี ค.ศ. 1960 จากความเป็นสังคม
อุตสาหกรรมและความเป็นเมือง กลุ่มประชากรวัยหนุ่มสาวเร่ิมย้ายเข้าสู่เมืองเพ่ือมุ่งหวังท่ีจะมีคุณภาพ

                                                           
32 http://ir.lib.ncku.edu.tw/retrieve/124391/Ageing+in+Place-
+Successful+Housing+Community+for+Elderly+in+Taiwan-+A+Case+Study+of+Taipei+City.pdf 
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ชีวิตท่ีดีกว่าเดิม ท าให้รูปแบบวิถีชีวิตแบบด้ังเดิมเปล่ียนไปกลายเป็นกลุ่มคนหนุ่มสาวชอบท่ีจะอยู่ในเมือง 
แต่กลุ่มผู้สูงอายุกลับชอบท่ีจะใช้ชีวิตอยู่ในเขตชนบท หรือบางคนก็อาศัยอยู่กับครอบครัวของลูก 
 แม้ว่าผู้สูงอายุจะอยากใช้ชีวิตอยู่กับลูกของพวกเขาจากค่านิยมเดิมท่ีเล้ียงลูกเพ่ือหวังว่าในอนาคต
บุตรหลานของพวกเขาจะหันกลับมาดูแลพวกเขายามแก่เฒ่า แต่ความคิดน้ีก็ถูกเลือนหายไปจากสังคม
เพราะการเข้ามาของสังคมเมือง จากรูปแบบของเศรษฐกิจ และวัฒนธรรมในยุคโลกาภิวัตน์ท่ีผู้หญิง
สามารถท างานนอกบ้านเพ่ือหารายได้ด้วยตนเอง ยิ่งท าให้ครอบครัวไม่สามารถดูแลผู้สูงอายุได้ จึงเป็น
สาเหตุให้ผู้สูงอายุต้องใช้ชีวิตอย่างโดดเด่ียว จะเห็นได้จากตารางการเปล่ียนแปลงของครัวเรือนท่ี
เปรียบเทียบรูปแบบของครอบครัวในไต้หวันระหว่างปี ค.ศ. 1998 กับ ปี ค.ศ. 2008  ดังน้ี 
 

ตารางที่ 2-1 การเปลี่ยนแปลงของครัวเรือนของไต้หวัน 
 

รูปแบบของครอบครัว ปี ค.ศ.1988 ปี ค.ศ. 2008 อัตรการเพิ่มขึ้นและลดลง 
(ร้อยละ) 

อยู่รวมกันท้ังครอบครัว  4,735.2 7,544.6 59.3 
อยู่คนเดียว  283.3 812.0 186.6 
อยู่ 2 คน  362.3 1,165.1 221.6 
มีพ่อหรือแม่คนเดียวกับครอบครัว  273.2 723.7 164.9 
ผู้สูงอายุกับครอบครัวหลานท่ียังไม่
แต่งงาน  

39.5 86.9 120.0 

ครอบครัวเด่ียว  2,799.7 3,226.9 15.3 
ครอบครัวท่ีอยู่รวมกัน 3 รุ่น   790.4 1,113.5 40.9 
จ านวนประชากร (ล้านคน)  19.9 22.9 15.3 
จ านวนเฉล่ียของผู้อยู่อาศัย (คน/
หน่ึงครัวเรือน)  

4.3 3.4 -0.9 

 
จากความเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นกับรูปแบบครอบครัวในสังคมไต้หวันท าให้การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย

เพ่ือผู้สูงอายุเร่ิมกลายเป็นเร่ืองหลักในการพัฒนาชุมชนท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุในอนาคตข้างหน้าเพ่ือ
รองรับผู้สูงอายุกลุ่ม Baby Boom ท่ีเกิดในช่วงปี ค.ศ.  1946-1965 

 
ตารางที่ 2-2 ความสมัครใจในการย้ายไปในที่อยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุ เช่น สถานดูแลผู้สูงอายุ, อาคาร
ผู้สูงอายุ, บ้านของผู้สูงอายุหรือการมีพยาบาลที่บ้านผู้สูงอายุ หรือบ้านพักผู้สูงอายุในรูปแบบอ่ืน ๆ 

 

ปี ค.ศ. 2009 
เต็มใจ  

(ร้อยละ) 
ไม่เต็มใจ  
(ร้อยละ) 

ไม่ตอบ/ปฏิเสธ
(ร้อยละ) 

ทั้งหมด 33.38 54.00 12.16 
อายุ 55-59 37.18 52.29 10.53 
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ปี ค.ศ. 2009 
เต็มใจ  

(ร้อยละ) 
ไม่เต็มใจ  
(ร้อยละ) 

ไม่ตอบ/ปฏิเสธ
(ร้อยละ) 

60-64 28.02 56.98 14.99 
เขตเมือง เขตต าบล 38.44 49.00 12.56 

เมือง 33.93 53.54 12.53 
ตัวเมือง 31.74 56.98 11.28 

ตัวเมืองเล็ก ๆ 27.97 60.44 11.60 
ระดับ

การศึกษา 
ไม่รู้หนังสือ 21.78 62.57 15.65 

เรียนด้วยตนเอง 23.16 63.50 13.34 
ประถมศึกษา 28.93 55.32 15.75 
มัธยมศึกษา 40.79 49.18 10.03 

วิทยาลัยเฉพาะทาง 41.67 47.40 10.94 
มหาวิทยาลัย 42.35 46.68 10.97 

 
จากตารางข้อมูลในปี ค.ศ. 2009 ผู้สูงอายุส่วนใหญไม่มีความเต็มใจท่ีจะย้ายไปอยู่ในท่ีอยู่อาศัย

เพ่ือผู้สูงอายุ แต่ถ้าเทียบตามกลุ่มช่วงวัยจะเห็นว่ากลุ่มผู้สูงอายุท่ีอายุ 55-64 ปีมีการยอมรับต่อการใช้ชีวิต
ยามชราในสถานดูแลผู้สูงอายุ อาคารผู้สูงอายุ บ้านของผู้สูงอายุหรือการมีพยาบาลท่ีบ้านผู้สูงอายุ หรือ
บ้านพักผู้สูงอายุในรูปแบบอ่ืน ๆ มากกว่าผู้สูงอายุในช่วงอายุอ่ืน ๆ และยังพบอีกว่าผู้สูงอายุท่ีอายุ 60-64 ปี 
มีความคิดว่าการได้อยู่กับลูกหลานในยามแก่อย่างมีความสุข เป็นอุดมคติท่ียึดถือกันมาจากบรรทัดฐาน
ทางสังคมแบบเดิม ซ่ึงในความเป็นจริงการอยู่ร่วมกันแบบเดิมนั้นกลับสร้างความขัดแย้งระหว่างคนต่าง
รุ่น ดังน้ันยิ่งคนท่ีมีระดับการศึกษาท่ีสูง และมีเขตอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีเมือง ผู้สูงอายุจะยิ่งอยากอยู่คนเดียว
มากกว่าอยู่ร่วมกับลูกหลาน 

รูปแบบท่ีพักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุของไต้หวันจะสามารถแบ่งได้เป็น 4 ประเภทตามรูปแบบการ
ให้บริการ  

แบบแรกคือการท าสัญญาท่ัวไปซ่ึงรูปแบบน้ีมักจะมีการให้บริการอย่างดี มีท่ีพักท่ีได้มาตรฐานสูง
ส าหรับผู้สูงอายุ  

แบบท่ีสองจะเป็นบ้านพักคนชราท่ีแยกออกเป็นสองชนิดอีกคือ บ้านพักคนชราของรัฐ กับ
บ้านพักคนชราของเอกชน  

และแบบสุดท้ายจะเป็นการดูแลระยะยาวส าหรับผู้สูงอายุท่ีมีอาการเจ็บป่วยเร้ือรังท่ีต้องพักฟ้ืน
บนเตียง  

นอกจากน้ียังมีกลุ่มประกันสังคม กลุ่มบริการทางการแพทย์ก็เร่ิมให้ความสนใจและมีโครงการ
ลงทุนในตลาดท่ีอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ 

งานวิจัยเร่ือง Ageing in Place: Successful Housing Community for Elderly in Taiwan 
- A Case Study of Taipei City ได้ท าการเปรียบเทียบและวิเคราะห์เกี่ยวกับการจัดบริการท่ีพักอาศัย
ส าห รับ ผู้ สู งอายุ  4  ห น่ วยงาน  ได้แก่  1 ) Ruen-Fu New Life  2) ShuangLian Elderly House          
3) Chang Gung Health And Culture Village และ 4) KangNing Healthcare Home โด ย ม ิต ิท่ี
น ามาเปรียบเทียบกัน ได้แก่  การบริหารจัดการองค์กร  การวางแผนทางการเงิน การออกแบบอาคาร 
และบริการสาธารณะ  โดยรายละเอียดของแต่ละแห่งมีดังน้ี 



โครงการการศึกษารูปแบบการใหบ้ริการ การบริหารและการจดัการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุ

  ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  37 
 

1) Ruen-Fu New Life33  
ด าเนินการโดย Runtai Group ท่ีก่อต้ังบริษัทขึ้นในปี 1991 และสามารถเปิดให้บริการท่ีอยู่

อาศัยได้ในปี ค.ศ. 1996  โดยออกแบบธุรกิจท่ีมุ่งเน้นการให้บริการท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีการน า
เทคโนโลยีขั้นสูงเข้ามาช่วยพัฒนาด้วย และเป็นท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุระดับ 5 ดาวแห่งแรกในไต้หวัน 
โดยมีท่ีต้ังอยู่ในเขต  fresh water อยู่ใกล้ ๆ กับ Tamkang University  มุ่งเน้นการให้บริการท่ีสร้าง
ความสะดวกสบาย สร้างความพึงพอใจ และคอยจัดสรรพ้ืนท่ีและการให้บริการตามส่ิงท่ีผู้สูงอายุต้องการ 
ทุกการออกแบบจะค านึงถึงความปลอดภัยและการออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุเป็นหลัก และในทุก ๆ ห้องพัก
จะมีระบบเทคโนโลยีท่ีทันสมัย เช่น ระบบเซนเซอร์ท่ีประตู ระบบเซนเซอร์ตรวจจับและแจ้งเตือน ปุ่ม
เรียกฉุกเฉิน ไฟฉุกเฉิน และการบุฉนวนป้องกันท่ีเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งห้องต่าง ๆ  นอกจากน้ีใน
เร่ืองของการให้บริการด้านอาหารยังมีการจัดอาหารโดยค านึงถึงหลักโภชนาการและการมีสารอาหารท่ี
ครบถ้วนในทุกม้ืออาหาร มีหลักการด าเนินงานท่ีว่า “การจัดเตรียมสภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพ
ท่ีสุด สร้างความสะดวกสบายมากท่ีสุดเพ่ือผู้สูงอายุ” 

ในเร่ืองการบริการ มีพนักงานท่ีให้การดูแลเป็นผู้เช่ียวชาญ รองรับการดูแลสุขภาพท้ังทาง
กายภาพและทางจิตใจ ส่ิงอ านวยความสะดวกนอกจากน้ีก็จะเป็นบริการหนังสือพิมพ์ บริการซักรีดเส้ือผ้า 
บริการเรียกรถแท็กซ่ีหรือเช่ารถบัสให้ บริการส่งเอกสาร และอ่ืน ๆ อีกมากมายท่ีคอยให้บริการเพ่ือความ
สะดวกสบายสูงสุดแก่ผู้สูงอายุ กิจกรรมท่ีมีภายในโครงการก็จะมีชมรมคริสต์ โอเปร่า สวดมนต์ ร้องเพลง
คาราโอเกะ คัดอักษร และยังมีกิจกรรมตามเทศกาล การไปช้อปป้ิง การไปเท่ียวนอกสถานท่ี  

โครงการ Ruen-Fu New Life  มีข้อก าหนดการให้บริการ โดยจะให้บริการผู้สูงอายุที่มีอายุ
ตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป ไม่เป็นโรคติดต่อ สามารถท ากิจกรรมได้ด้วยตนเองและสามารถดูแลตนเองในการ
ด าเนินชีวิตประจ าวันได้ โดยมีค่าใช้จ่ายเรื่องค่าเช่าห้องเป็นเวลา 10 ปีตามสัญญา ตามขนาดและรูปแบบ
ของที่พักโดยที่พักขนาด 15 ผิง (1 ผิง เท่ากับ 3.3 เมตร) มีค่าเช่าที่ 6.5-6.9 ล้านหยวน ห้องพักขนาด 24 
ผิง ราคา 13.5 ล้านหยวน ห้องพักขนาด 30 ผิง ราคา 13 -13.8 ล้านหยวน นอกจากค่าห้องพักจะมี
ค่าใช้จ่ายรายเดือนโดยมีค่าธรรมเนียมเดือนละ 14,250 หยวนต่อคน ค่าอาหารโดยประมาณ 6,900 
หยวน ค่าสิ่งอ านวยความสะดวก 2,000 หยวน 

2) ShuangLian Elderly House34 
เป็นโครงการนี้ได้รับเกรด A มา 6 ปีซ้อน ด าเนินการโดยมูลนิธิโปรเตสแตนท์แห่งหนึ่ง ตั้งอยู่

ในทางด้านเหนือของกรุงไทเปออกไป 30 กิโลเมตร ใช้เวลาเดินทางประมาณ 1 ชั่วโมง มีบริการไปดูถึง
บ้าน มีบริการอาบน้ าให้ผู้สูงวัยนอกสถานที่และดูแลในสถานที่นี้ โครงการมีพนักงาน 200 คน เป็น
พยาบาล 20 คน ซึ่งถือว่าสูงกว่ามาตรฐานเพราะส าหรับการดูแลผู้สูงอายุ 1,200 คนต้องมีพนักงาน 150 
คนเท่านั้น มีเตียง ผู้สูงอายุ 432 เตียงภายในโครงการ ยังมีการให้ค าปรึกษาผ่านอินเตอร์เน็ต มีกิจกรรม
หลายอย่างเช่น การศึกษาระดับปริญญาตรี โท เอก จ าลอง มีการพัฒนาแอพพลิเคชั่นส าหรับผู้สูงวัย 
ร่วมกับสถาบันอุดมศึกษาประมาณ 30 แห่งฝึกอบรมนักวิชาชีพที่เกี่ยวข้องจัดการดูแลผู้สูงวัย เป้าหมาย
ส าคัญ คือ ต้องไม่ท าให้ผู้สูงวัยต้องรอ ‘สามไม่’ คือไม่ใช่ รอกิน รอนอน และรอตาย ต้องให้ผู้สูงวัยยิ้มแย้ม
แจ่มใส ที่ส าคัญต้องพัฒนาให้มีสังคมคุณภาพในการพบปะสังสรรค์ (interaction) กันเองระหว่างผู้สูงวัย   

โครงการนี้มีค่าใช้จ่าย 28,000 บาท/คน รวมทุกอย่างทั้งค่าอาหาร ซักผ้า กิจกรรม ส าหรับผู้ที่
ช่วยตนเองได้บางส่วน เสียค่าใช้จ่ายเดือนละ 34,000-41,000 บาท แต่ถ้าช่วยตัวเองไม่ได้เลย จะเสียเงิน 
                                                           
33 http://www.ruenfu.com.tw/introduction/introduction_a_1.php 
34 http://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/641229 
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56,000 บาท/เดือน ผู้สูงอายุที่เดินทางไปเช้าเย็นกลับ จะเสียค่าใช้จ่ายวันละ 500 บาท หรือเดือนละ 
15,000 บาท ผู้เข้าชมต้องมีเงินมัดจ า 150,000-200,000 อายุ 60 ขึ้นไป ไม่มีโรคติดต่อ ชาวต่างชาติก็
สามารถใช้บริการได้ ในโครงการนี้ยังมีห้องพักส าหรับญาติผู้สูงอายุด้วย โดยมีค่าใช้จ่ายวันละ 1,500 - 
2,200 บาท ถ้าพักคู่คืนละ 1,100 บาทต่อคน ส าหรับการด าเนินงานยังมีก าไรปีละประมาณรอ้ยละ 2 

โครงการนี้มีค่าก่อสร้าง 1,200 ล้านบาท สร้างบนที่ดินขนาด 23 ไร่โดยประมาณ ด าเนินการ
โดยภาคเอกชนทั้งหมด แนวทางการพัฒนาอาจเป็นแบบผสมผสานคือให้ผู้สูงอายุได้ดูแลเด็กเล็ก เพ่ือให้
ผู้สูงอายุสามารถมีคุณภาพชีวิตที่ดี เป็นการสนับสนุนการท างานของผู้สูงอายุด้วย หรืออาจสร้างหอพัก
นักศึกษาอยู่ใกล้บ้านพักผู้สูงวัยเพ่ือให้มีแรงงานในการบริการผู้สูงอายุ 

3) Chang Gung Health And Culture Village35  
ต้ังอยู่ท่ีถนน Changqing เมือง Taoyuan ด าเนินการโดยมุ่งให้ผู้สูงอายุสูงวัยอย่างมีความสุข 

ในสภาพแวดล้อมท่ีดี ยกระดับคุณภาพชีวิตท้ังทางร่ายกาย จิตใจ และก่อให้เกิดความพึงพอใจในชีวิต ผ่าน
กิจกรรมต่าง ๆ และมีสภาพวะแวดล้อมท่ีเกื้อหนุน ผู้สูงอายุสามารถพ่ึงพาตนเองได้ มีศูนย์บริการทาง
การแพทย์ มีการแนะน าและให้ค าปรึกษาเร่ืองสุขภาพ สภาพแวดล้อมโดยรวมมีความเป็นชนบทมีพ้ืนท่ีสี
เขียวล้อมรอบด้วยบรรยากาศของหุบเขา ประสบการณ์แบบการใช้ชีวิตในฟาร์ม เป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างขึ้น
ให้ใกล้ชิดกับธรรมชาติ การออกแบบท่ีพักเป็นลักษณะของชุมชนหมู่บ้านเล็ก ๆ ท่ีมีสภาพแวดล้อมและ
การออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุ มีร้านสะดวกซ้ือ ร้านหนังสือ ธนาคาร ร้านอาหารนานาชาติ สระว่ายน้ า 
บ่อสปา ห้องประชุมรวมเพ่ือท ากิจกรรมเสริมสร้างความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัย โดยการด าเนินงาน
ค านึงถึงความเป็นมนุษย์และการปฏิสัมพันธ์ของผู้คนเป็นหลักส าคัญในการด าเนินงาน 

การให้บริการ เน้นด้านการดูแลสุขภาพมีโรงพยาบาลและคลินิครองรับ มีพยาบาลเข้าเวรตลอด 
มีนักกายภาพบ าบัด มีการตรวจสุขภาพและให้ค าแนะน าในการรักษา  มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
และการให้บริการรถฉุกเฉินท่ีมีเจ้าหน้าท่ีผู้เช่ียวชาญประจ าหน่วย มีระบบอินเตอร์เน็ตให้บริการอย่าง
ท่ัวถึงท้ังผู้เข้าพักและผู้มาเยี่ยม ด้านความปลอดภัย มีการตรวจตราเวรยามตลอด 24 ช่ัวโมง การตรวจคน
เข้า-ออก  การเดินทางมีรถรับส่งฟรีเป็นรอบ ๆ ตามตารางเวลา 

ส าหรับผู้ที่อยากเข้ามาอยู่อาศัยที่ Chang Gung Health And Culture Village จะต้องเป็นผู้ที่
มีอายุ 60 ปีขึ้นไป แต่ลูกหลานคนอ่ืนไม่จ ากัดอายุ จากนั้นจะต้องผ่านการตรวจสุขภาพจากโรงพยาบาล  
Chang Gung Memorial สามารถดูแลตนเองได้และไม่เป็นโรคติดต่อ ไม่เป็นโรคทางจิตเวช และไม่เป็น
ผู้ป่วยความจ าเสื่อม และไม่เป็นผู้ที่มีความบกพร่องทางอวัยวะ และสุดท้ายจะเป็นการประเมินโดย
โครงการว่าผู้ใดเหมาะสมหรือไม่เหมาะสม โดยค่าเช่ารายเดือนจะแบ่งตามรูปแบบของห้อง โดยห้องแบบที่ 
1 มีหนึ่งห้องนอนหนึ่งห้องนั่งเล่น ขนาด 13 - 15.8 ผิง (1 ผิง เท่ากับ 3.3 เมตร) จะมีค่าใช้จ่าย 19,000 -  
22,500 หยวนต่อเดือน ห้องแบบที่ 2 มีหนึ่งห้องนอนหนึ่งห้องนั่งเล่น ขนาด 13 - 14.39 ผิง (1 ผิง เท่ากับ 
3.3 เมตร) จะมีค่าใช้จ่าย 21,000 - 23,000 หยวนต่อเดือน และห้องแบบที่ 3 มีหนึ่งห้องนอนสอง
ห้องนั่งเล่น ขนาด 20 – 23.65  ผิง (1 ผิง เท่ากับ 3.3 เมตร) จะมีค่าใช้จ่าย 28,000 -  31,500 หยวนต่อ
เดือน ส่วนค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ได้แก่ ค่าอาหาร ค่าน้ า ค่าไฟ จะถูกค านวณจ่ายตามการใช้บริการ 

 
 
 
 

                                                           
35 https://www1.cgmh.org.tw/cgv/plan_overview.htm 
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4) KangNing Healthcare Home36 
ด าเนินธุรกิจบ้านพักเพ่ือผู้สูงอายุ มีความมุ่งเน้นด้านการดูแลรักษาสุขภาพ มีศูนย์บริการ

สุขภาพครบวงจรโดยมีโรงพยาบาลในเครือของตนเองน่ันคือ KangNing General Hospital (KNH) คอย
ดูแลมาตรฐานด้านการรักษาพยาบาล สถานท่ีต้ังอยู่ใจกลางเมืองไทเป โดยการดูแลผู้สูงอายุของท่ีน่ีจะมี
จุดเด่นท่ีการบริการทางการแพทย์ จากแพทย์และพยาบาลท่ีมีความเช่ียวชาญและมีการส่งต่อการรักษาถึง
โรงพยาบาลได้อย่างสะดวกโดยการดูแลจะมุ่งเน้นการดูแลเสมือนครอบครัว สร้างความสุขและความ
อบอุ่นใจ และใส่ใจในการรักษาพยาบาล  การจัดเตรียมม้ืออาหารท่ีเหมาะสมแก่ผู้สูงอายุ มีการแสดง
ตารางอาหารในแต่ละวัน โดยส่ิงอ านวยความสะดวกจะมีศูนย์ให้บริการพยาบาล พ้ืนท่ีน่ังคุยพบปะกัน 
พ้ืนท่ีสวนสีเขียว อุปกรณ์การเคล่ือนย้าย ห้องท ากิจกรรมทางศาสนา 

การด าเนินงานจะมีการดูแลจากผู้เชี่ยวชาญทางการแพทย์  มีการให้บริการเสมือนโรงแรม
ประกอบกับการดูแลรักษาทางการแพทย์  มีทรัพยากรเรื่องสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือการฟ้ืนฟู
สมรรถภาพ เพ่ือให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ดีที่สุดส าหรับผู้สูงอายุ โดยส าหรับผู้ที่อยากเข้ามาอยู่อาศัยที่ 
KangNing Healthcare Home จะต้องมีอายุอย่างน้อย 45 ปีขึ้นไป ส่วนเรื่องการตรวจสุขภาพอย่างที่ที่
พักเพ่ือผู้สูงอายุที่อ่ืนมีการก าหนดข้อห้ามไว้นั้น ที่ KangNing Healthcare Home ไม่จ ากัดผู้เข้าพักอาศัย
ที่มีโรคประจ าตัวต่าง ๆ  และยังมีบริการด้านการแพทย์เพ่ือการรักษาและการฟ้ืนฟูแก่ผู้สูงอายุ  การเข้า
พักที่ KangNing Healthcare Home มีค่าใช้จ่ายขึ้นอยู่กับรูปแบบของการเข้าพัก โดยแบ่งเป็นห้องแบบ
อยู่รวมกันสี่คนจะมีค่าใช้จ่ายเดือนละ 45,000 หยวนต่อเดือน ห้องแบบสองคนจะมีค่าใช้จ่ายเดือนละ 
49,000 หยวนต่อเดือน และห้องเดี่ยวจะมีค่าใช้จ่ายเดือนละ 60,000 หยวนต่อเดือน 

 
ตารางที่ 2-3 ตัวอย่างโครงการที่พักเพื่อผู้สูงอายุในไต้หวันเปรียบเทียบกัน 4 โครงการ 

 
การบริหารจัดการองค์กร 

การจัดการ Ruen-Fu New 
Life37 

ShuangLian 
Elderly House38 

Chang Gung 
Health And 

Culture 
Village39 

KangNing 
Healthcare 

Home40 

ยุทธศาสตร์
การค้า 

สร้างช่ือเสียงให้กับ 
แบรนด์ 

ภาพลักษณ์ท่ีดีของ
โบสถ์ 

สร้างช่ือเสียง
ให้กับ แบรนด์ 

ระบบการดูแล
สุขภาพแข็งแรง 

กลุ่มลูกค้า 50 ปีขึ้นไป 
(ยกเว้นเหลือตัวคน
เดียว) 
 

60 ปีขึ้นไป 60 ปีขึ้นไป 
(ยกเว้นเหลือตัว
คนเดียว) 

อย่างน้อย 45 ปีขึ้น
ไป 

                                                           
36 http://www.knh.org.tw/knlife/index.htm 
37 กลุ่ม RuenTex ลงทุนความเป็นผู้น าในการสร้างสถานท่ีดูแลผู้สูงอายุระดับ 5 ดาว 
38 กลุ่มโบสถ ์ShuangLian ลงทุนในการสานต่อชุมชนดูแลผู้สูงอายุหลังเกษียณ 
39 กลุ่ม Formosa Plastics Group's ลงทุนในการสานต่อชุมชนดูแลผูสู้งอายุหลังเกษียณ 
40 โรงพยาบาล KangNing ลงทุนกับแนวคิดโรงพยาบาลในรูปแบบของโรงแรม 

http://www.knh.org.tw/knlife/index.htm
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การบริหารจัดการองค์กร 
การจัดการ Ruen-Fu New 

Life37 
ShuangLian 

Elderly House38 
Chang Gung 
Health And 

Culture 
Village39 

KangNing 
Healthcare 

Home40 

บริการ รูปแบบการดูแล
เหมือนโรงแรม  
มีหน่วยบริการลูกค้า 

มีบริการท่ี
หลากหลาย 
มีบริการแก่
ครอบครัวผู้สูงอายุ 
มีบริการดูแลด้าน
จิตใจด้วยศาสนา 

โรงเรียนผู้สูงอายุ 
สามารถทดลอง
เรียน 7-30 วัน 

มีการบริการสุขภาพ
ท่ีดี 

คุณภาพการ
บริการ 

หน่วยบริการลูกค้า เจ้าหน้าท่ีดูแลและ
ท าหน้าท่ีได้ดี 

ความสามารถใน
การดูแลและการ
ให้บริการยังขาด
ประสบการณ์ 

มีความสามารถใน
การดูแลสุขภาพท่ีดี 

การบริหาร
จัดการ
สุขภาพ 

มีคลีนิคตรวจรักษา 
โรคระยะยาว มีการ
ให้ข้อมูลสุขภาพ 
และตรวจเช็คสุขภาพ
ทุกเดือน 

มีการดูแลสุขภาพ 
และบริการการรักษา
ฉุกเฉิน 
มีนักโภชนาการดูแล
เร่ืองม้ืออาหาร 

มีการดูแลสุขภาพ
และบริการการ
รักษาฉุกเฉิน 
คอร์สดูแลสุขภาพ 

มีระบบโรงพยาบาล
และการ
รักษาพยาบาลดูแล
สุขภาพรองรับ 

 

การวางแผนทางการเงิน 

 Ruen-Fu New Life ShuangLian 
Elderly House 

Chang Gung Health 
And Culture Village 

KangNing 
Healthcare 

Home 
ราคาแรก
เข้า 

Margin: 
6500,000~13,500,
000 
รายเดือน: 
18,000~32,000 

Margin: 
200,000 
รายเดือน:
22000~38000 
ค่าอาหาร:6,000 

Margin: 
216000~372000 
รายเดือน: 
18,000~30,000 
ค่าอาหาร:4,500 

Margin: 
3,000,000 
~8,000,000 
รายเดือน:  
21000~29,000 
ค่าบริหารจัดการ:
12,000~20,000 

รูปแบบการ
เก็บ
ค่าบริการ 
(Type of 
charges) 

ระบบมัดจ า 
ผลตอบแทนสูง 
ค่าส่วนกลางถูก 

ใช้ระบบสิทธิ์ 
 

ใช้ระบบสิทธิ์ 
ผลตอบแทนต่ า  
ค่าส่วนกลางแพง 

ระบบมัดจ า 
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การวางแผนทางการเงิน 

 Ruen-Fu New Life ShuangLian 
Elderly House 

Chang Gung Health 
And Culture Village 

KangNing 
Healthcare 

Home 
ขนาดท่ีพัก
อาศัย 

260 ห้อง 
(50~100 ตร.ม.) 

92 ห้อง 3849 ห้อง 
(46~72 ตร.ม.) 

Phase I: 706 ห้อง 

165 households 
(46~160 ตร.ม.) 

มีผู้เข้าพัก
แล้ว 

260 54 141.2 45.5 

อัตราการซ้ือ ร้อยละ 100 
(ก าลังรอคิวอีกเกิน

กว่า 200) 

ร้อยละ 81 ร้อยละ 20 ร้อยละ 30 

เงินท่ี
น ามาใช้เป็น
รายจ่ายใน
การ
ด าเนินงาน 

เงินลงทุนจาก 
RuenTex Group  

รายได้จากโบสถ์ มีแหล่งเงินทุนจ านวน
มากและท่ีดินเป็นของ
ตนเองจึงถูก 

- 

 

การออกแบบอาคาร 
 Ruen-Fu New Life ShuangLian 

Elderly House 
Chang Gung 
Health And 
Culture Village 

KangNing 
Healthcare 
Home 

สถานท่ีต้ัง อยู่ถัดจาก
มหาวิทยาลัย 
Tamkang ในไทเป 

เขต Sanchih  เขต Linkou อยู่ใกล้กับ  Great 
Lakes ในไทเป มี
ระบบขนส่งท่ี
สะดวก 

อยู่ชนบทห่างไกล มีส่ิงอ านวยความสะดวก
น้อย บรรยากาศง่ายต่อการรู้สึกโดเด่ียว 

 

การเดินทาง
ติดต่อส่ือสาร 

สามารถเดินทางมา
ด้วยรถเมล์หรือ
รถไฟฟ้าใต้ดินสถานี 
Freshwater ได้ 

มีรถเมล์ผ่าน เป็นชุมชนส่วน
บุคคล แต่มีรถเมล์
ผ่าน 

อยู่ใกล้ระบบขนส่ง
สาธารณะ 

ขนาดพ้ืนท่ี   4720 ตร.ม   11,000 ตร.ม. 340,000 ตร.ม.   4000  ตร.ม. 

พ้ืนท่ีอาคาร 28,000 ตร.ม. 
 
 

- 93,000 ตร.ม. 25,000 ตร.ม. 
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การออกแบบอาคาร 
 Ruen-Fu New Life ShuangLian 

Elderly House 
Chang Gung 
Health And 
Culture Village 

KangNing 
Healthcare 
Home 

ความ
ปลอดภัย 

บริการดูแลสุขภาพ
ตลอดท้ังวัน  

มีกายภาพอุปกรณ์
การฟ้ืนฟูบ าบัด 

เช่ือมต่อกับระบบ
ของโรงพยาบาล 
ทุกตึกมีศูนย์ 
พยาบาลคอยดูแล
สุขภาพขั้นพื้นฐาน 

- 

ความ
ปลอดภัย
ของท่ีพัก 

มีการวางแผนป้องกัน
24 ช่ัวโมง 
มีบริการฉุกเฉิน 
ระบบเซนเซอร์ และ
ระบบป้องกันขโมย 

ระบบการรักษาความ
ปลอดภัยอัตโนมัติ 

ระบบการควบคุม
ความปลอดภัย
ตลอด 24 ชั่วโมง 
มีบริการฉุกเฉิน 

- 

การออกแบบ
สภาพแวด- 
ล้อม 

มีการปรับปรุงการ
ถ่ายเทอากาศในตัว
บ้าน 

มีสวนสาธารณะ และ
พ้ืนท่ีสาธารณะ 

ทุก ๆ พื้นท่ีเช่ือมถึง
กันได้หมด 

- 

ส่ิงอ านวย
ความสะดวก
ส่วนรวม 

พ้ืนท่ีบริการ
สาธารณะตาม
รูปแบบของโรงแรม 

มีความหลากหลาย 
เป็นส่ิงอ านวนความ
สะดวกกแบบส่งเสริม
กิจกรรมครอบครัว 

ส่ิงอ านวยความ
สะดวกยามว่างท่ี
ผู้สูงอายุสามารถท า
ได้ 

พ้ืนท่ีบริการ
สาธารณะตาม
รูปแบบของ
โรงแรม 

กิจกรรมการ
มีส่วนร่วม 

กิจกรรมท่องเท่ียว
นอกสถานท่ี 2 คร้ัง
ต่อเดือน 

กิจกรรมชุมชน กิจกรรมจิตอาสา - 

 

บริการสาธารณะ 
 Ruen-Fu New Life ShuangLian 

Elderly House 
Chang Gung 
Health And 
Culture Village 

KangNing 
Healthcare Home 

การ
ช่วยเหลือ
ของรัฐตาม
หลัก
กฏหมาย 

ไม่ได้รับเงินสนับสนุน
จากรัฐ 
ราคาแพง  
 

อยู่ในนโยบายของ
รัฐบาล ได้รับการ
ลดหย่อนภาษี 
ราคาไม่แพง 

ได้รับการลดหย่อน
ภาษี และสิทธิ
ประโยชน์อ่ืน ๆ  

- 

 
ผลการจากการวิเคราะห์พบว่า Ruen-Fu New Life แสดงให้เห็นแล้วว่าการให้บริการลูกค้าท่ีดี

และมีมาตรฐานสูงมีความส าคัญและสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้าได้มากกว่าการเน้นท่ีการแพทย์ เพราะ
ผู้สูงอายุรู้สึกว่าตนมีคุณภาพชีวิตท่ีดี เม่ือได้รับการบริการท่ีดีมากกว่าเพียงแค่เร่ืองการรักษาทางการแพทย์   
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นอกจากน้ี Ruen-Fu New Life มีอัตราการจองมากกว่า 200 คน ท าให้สามารถเข้าใจได้ว่ากลุ่มลูกค้า
หลักของตลาดท่ีพักอาศัยเพ่ือผู้สูงอายุเป็นผู้สูงอายุท่ีมีรายได้สูง และเลือกท่ีอยู่จากความน่าเช่ือถือของ
บริษัทแม้ว่าจะมีราคาท่ีสูง แต่ด้วยความสะดวกสบายและสามารถเช่ือม่ันได้ว่าจะมีคุณภาพชีวิตท่ีดีจาก
การบริการท่ีดี ส าหรับการออกแบบอาคารน้ันให้ความส าคัญกับความสะดวกสบายในการใช้ชีวิต โดย 
Ruen-Fu New Life ก็ได้เปรียบจากสถานท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้ศูนย์กลางความเจริญ และมีการจัดพ้ืนท่ีเพ่ือให้
ผู้สูงอายุได้ท ากิจกรรมหรือสามารถจัดกิจกรรมได้เอง ลดความรู้สึกแปลกแยก Chang Gung Health 
And Culture Village ถือได้ว่ามีระดับการให้ความสนใจท่ีต่ ามากท่ีสุด และยังเป็นท่ีเดียวท่ีบริหารจัดการ
โดยนโยบายของรัฐ ท าให้ภาพลักษณ์ของ Chang Gung Health And Culture Village ดูไม่น่าสนใจจาก
ทัศนคติด้านลบท่ีมองว่ามีบริการท่ีไม่ค่อยดีและไม่สะดวกสบาย 
 

นอกจากนี้  จากการสืบค้นทางอินเตอร์เน็ตพบว่าหน่วยจัดบริการที่พักอาศัยของผู้สูงอายุที่
น่าสนใจอีก 1 หน่วยงาน ได้แก่ Taipei City Chao-Ju Senior Home41 ซึ่งด าเนินการโดยมูลนิธิ
ภาคเอกชน ต้ังอยู่ทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ของกรุงไทเป ห่างออกไปประมาณ 25 กิโลเมตรใช้เวลา
เดินทางจากใจกลางเมืองประมาณ 1 ชั่วโมง มีผู้ใช้บริการราว 2,500 คน มีเตียงคนไข้ถึง 1,120 เตียง 
และยังบริการดูแลผู้สูงวัยถึงบ้านพักอาศัยอีกราว 2,000 ราย  

ปรัชญาในการด าเนินงานก็คือความปลอดภัย ความเคารพ ความพอใจ และความสุข  โครงการ
นี้มีอยู่ 189 เตียงที่ผู้สูงอายุช่วยตนเองได้ 132 เตียงที่ช่วยตัวเองได้บางส่วน 132 เตียงที่ช่วยตนเองไม่ได้ 
(อยู่ติดเตียง) และอีก 20 รายที่ไปกลับ โครงการเปิดเมื่อเดือนมีนาคม 2545 ผู้เข้าใช้บริการต้องเป็นคน
ไทเปมาแล้ว 1 ปี มีอายุ 65 ปี มีอัตราค่าบริการ 20,000 บาทส าหรับห้องเดี่ยว 27,500 บาทส าหรับห้องคู่ 
และ 4,200 บาทส าหรับค่าอาหาร ส าหรับการนอนห้องละ 4 เตียง รวมค่าอาหารแล้ว ส าหรับผู้ที่ช่วย
ตนเองได้บ้าง จ่ายเดือนละ 25,000 บาท ส่วนที่ช่วยตนเองไม่ได้เดือนละ 29,000 บาท โดยรายได้จากการ
บริการยังมีก าไรร้อยละ 8 

2.3.2 ราชอาณาจักรเดนมาร์ก42 

ศูนย์บ้านพักคนชรา Peder Lykke Center ก่อตั้งเมื่อประมาณปีค.ศ. 1960 ตั้งอยู่ที่กรุง
โคเปนเฮเกน เดนมาร์ก ที่อยู่ Peder Lykkes Vej 63-65, 2300 København S  ปัจจุบันเป็นศูนย์
บ้านพักคนชราครบวงจรแห่งแรก และแห่งเดียวในกรุงโคเปนเฮเกน (Diversity retirement home 
center) โดยได้รับความร่วมมือจากรัฐบาลเดนมาร์ก (Copenhagen City’s Health Care Management: 
København Kommunes Sundheds- og Omsorgsforvaltning) ในการสนับสนุนการก่อตั้ง และการ
ช่วยเหลือทางด้านการเงิน 

ศูนย์บ้านพักคนชราแห่งนี้มีทั้งหมด 152 ห้อง แบ่งเป็นห้องเดี่ยว 148 ห้อง (ขนาด 12 - 14 ตร.ม.) 
และห้องคู่จ านวน 4 ห้อง รองรับคนชราได้ประมาณ 160 คน โดยผู้ที่ต้องการเข้าอยู่อาศัยสามารถแจ้ง
ความจ านงได้ที่ศูนย์โดยตรง แต่เนื่องด้วยจ านวนห้องที่จ ากัด จึงมีความจ าเป็นต้องอยู่ใน  waiting 
list (ระยะเวลาคอยอยู่ที่ประมาณ 4 – 6 เดือน) โดยทางการเดนมาร์กจะส่งผู้เชี่ยวชาญเข้าตรวจสภาพ
ร่างกายคนชราว่ามีความจ าเป็นในการเข้าอยู่เพียงใด จากผลการวินิจฉัยของผู้เชี่ยวชาญ ผู้ที่มีความจ า

                                                           
41 http://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/641229 
42 http://www.60plusthailand.com/th/news/รายงานการเข้าเยี่ยมพบ -Peder-Lykke-Center-1 
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เป็นมากจะได้รับอนุญาตให้เข้าพักก่อน ทั้งนี้ ผู้เข้าพักอาศัยส่วนมากจะมีอายุมากกว่า 60 ปีขึ้นไป อย่างไรก็ดี 
ไม่มีการก าหนดเกณฑ์อายุขั้นต่ าในการเข้าพักใด ๆ 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการครบครัน อาท ิคาเฟ่ ห้องสมุด ห้องออกก าลังกาย คลินิก 
ร้านท าฟัน ห้องคอมพิวเตอร์ ห้องสันทนาการ สวนหย่อม ร้านค้าของช า ร้านเสริมสวย ร้านขายของมือ
สอง เป็นต้น ภายในโครงการ มีกิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุมากมาย ได้แก่ ห้องเรียนภาษาต่างประเทศ 
ห้องเรียนคอมพิวเตอร์ ห้องเรียนท ากับข้าว วาดรูปและศิลปะ ชมรมถ่ายรูป กิจกรรมโต้วาที วงประสาน
เสียง โยคะ ว่ายน้ า การเล่นเกมส์ และกีฬาร่วมกัน  

ผู้เข้าอยู่อาศัยจะมีค่าใช้จ่ายเริ่มต้นประมาณคนละ 3,000 โครนเดนมาร์ก/เดือน ส าหรับการเช่า
ห้องเดี่ยว และจะมีค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมหากต้องการ เช่น อาหาร บริการซักผ้า ท าความสะอาด 
กิจกรรมสันทนาการ และการช่วยเหลืออ่ืน ๆ ปัจจุบันมีพนักงานและเจ้าหน้าที่ประมาณ 210 คน ทั้ง
พนักงานประจ า พาร์ททาม อาสาสมัคร นักเรียน นักศึกษา แพทย์ และพยาบาล โดยพยาบาล 1 คน จะ
ดูแลคนชรา 5 – 7 คน โดยประมาณ ทั้งนี ้ศูนย์ฯ เปิดบริการตลอด 24 ชั่วโมง ตลอด 7 วันท าการ และจะ
จัดให้มีคณะแพทย์ และพยาบาลให้บริการทั้งช่วงกลางวัน และกลางคืน โดยผู้ที่จะเข้ามาท างาน ณ ศูนย์
แห่งนี้จะต้องได้รับใบรับรองการศึกษา (Education & training) ว่ามีคุณสมบัติการดูแลคนชราได้จริง 

อาหารที่จัดบริการจัดท าขึ้นภายในศูนย์ เช่น อาหารเกษตรอินทรีย์ ขนมปัง เค้กและของหวาน
ต่าง ๆ สามารถช าระได้ทั้งบัตรเครดิต และเงินสด 

โดยเฉลี่ยแล้วพบว่า ผู้เข้าพักจะใช้เวลาอยู่อาศัย ณ ศูนย์ฯ นี้ประมาณ 1 – 2 ปี/คน สามารถ
เข้า-ออกศูนย์ได้อย่างเสรีเสมือนกับบ้านของตน เช่น การออกไปท ากิจกรรมข้างนอกกับเพ่ือน ครอบครัว 
และญาติสนิท หรือท่องเที่ยว 
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2.3.3 ประเทศญี่ปุ่น  

ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีก้าวสู่ “สังคมคนชรา” ท าให้ภาคธุรกิจเอกชนเห็นโอกาสในการ
ขยายตลาดสินค้าและบริการ ในปี 2556 ธุรกิจดูแลผู้สูงอายุในญ่ีปุ่นโดยรวม มีมูลค่าสูงถึง  8 ล้านล้านเยน 
หรือประมาณ 2.56 ล้านล้านบาท มีการเติบโตเฉล่ีย 5 ปีย้อนหลังถึง 10% รายได้ต่อปีเฉล่ีย 4.54 ล้านล้านเยน 
หรือประมาณ 1.452 ล้านล้านบาท ก าไรเพ่ิมขึ้นร้อยละ 5.1 โดยมีผู้ให้บริการด้านน้ีมากถึง 500-600 
บริษัทท่ีหันมาจับธุรกิจสร้างบ้านพักเพ่ือดูแลคนสูงวัยในช่วงบ้ันปลายของชีวิตอย่างจริงจัง43 แม้จ านวน
โครงการท่ีอยู่อาศัยของผู้สูงอายุมีจ านวนมากในประเทศญ่ีปุ่น และมีบริษัทท่ีท าธุรกิจโครงการท่ีอยู่อาศัย
เกิดขึ้นใหม่ค่อนข้างเยอะ แต่จะเห็นว่ายังไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้สูงอายุท่ีเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง
ในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา และแนวโน้มระยะต่อจากน้ีจ านวนผู้สูงอายุจะยังเพ่ิมขึ้นเร่ือย ๆ และเพ่ือเป็นการ
ช่วยเหลือผู้สูงอายุท่ีจะเพ่ิมมากขึ้นในอนาคต จึงอยากจะเสนอให้ภาครัฐ ภาคเอกชน และผู้สูงอายุ ด าเนิน
นโยบายการดูแลผู้สูงอายุไปในทิศทางเดียวกันท้ัง 3 ส่วน โดยเฉพาะภาครัฐและเอกชนน่าจะมีความ
ร่วมมือกันจัดต้ังสถานท่ีดูแลผู้สูงอายุ จะช่วยลดค่าใช้จ่ายท่ีผู้สูงอายุจะต้องเสียให้ถูกลง และภาคเอกชน
ช่วยด าเนินการสถานท่ีให้ เพราะปัจจุบันภาครัฐจะช่วยอ านวยความสะดวกในเร่ืองของการเบิกค่าใช้จ่าย
บ้างส่วนในเร่ืองของบ านาญเท่าน้ัน44 

ส าหรับประเทศญ่ีปุ่นซ่ึงเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ได้สร้างหลักประกันให้กับคนในประเทศหลายช้ัน 
ท้ังนายคูโรสุ และนายสมโพชน์ได้ร่วมกันให้ข้อมูลว่า รัฐบาลญ่ีปุ่นใส่ใจกับสวัสดิภาพของประชาชนใน
ประเทศเป็นอย่างดี โดยมีท้ังกองทุนประกันสังคม กองทุนบ านาญแห่งชาติ โดยก าหนดการจ่ายเงินสมทบ
ของกองทุนบ านาญแห่งชาติตามอายุ โดยในวงเงิน 100% คนญ่ีปุ่นอายุ 40-64 ปี ต้องจ่ายเงินสมทบเข้า
กองทุนบ านาญประมาณร้อยละ 29 อายุ 65 ปีขึ้นไปต้องจ่าย 21% หรือประมาณ 1,347 บาท/เดือน และ
อีกร้อยละ 50 รัฐบาลจะเป็นผู้จ่ายเงินสมทบ โดยเงินส่วนน้ีหลังเกษียณคนญ่ีปุ่นจะมีรายได้เฉล่ียต่อเดือน
ประมาณ 30,000 บาท จากกองทุนบ านาญ และหากรวมกับกองทุนส ารองเล้ียงชีพ และประกันบ านาญท่ี
ซ้ือไว้ด้วยอาจจะมีรายได้เฉล่ียเดือนละ 100,000 บาททีเดียว นอกจากน้ี ยังมีกองทุนให้กับผู้สูงอายุท่ีไม่
สามารถช่วยเหลือตัวเองได้อีกหน่ึงคือ กองทุน Long Term Care โดยบังคับให้ผู้มีรายได้ท่ีมีอายุ 40 ปีขึ้น
ไป จะต้องจ่ายเงินสมทบเข้ากองทุนน้ี จะได้รับการดูแลจากภาครัฐด้วยการประเมินจากความสามารถใน
การดูแลตัวเอง ก่อนส่งเข้าไปยังสถานดูแลคนชราท่ีไม่สามารถดูแลตัวเองได้ท่ีมีอยู่กว่า 5,000 แห่ง       
ท่ัวประเทศ นอกเหนือจากน้ี คนญ่ีปุ่นจ านวนมากยังเลือกซ้ือประกันชีวิต แบบท่ีสามารถใช้ชีวิตยืนยาว
อย่างม่ันคง และเข้าถึงระบบรักษาพยาบาลได้มากขึ้น เงินจ านวนมากท่ีคนญ่ีปุ่นสะสมไว้หลายทาง จึงเป็น
หนทางให้เกิดธุรกิจดูแลผู้สูงอายุขึ้นมา45 

1) Smart Community – Senior Park Support46 
โครงการ "Smart Community" เร่ิมด าเนินการในเดือนกรกฎาคม 2547 โดยมีแนวคิด

การสร้างโครงการ คือ การพยายามให้ประเทศญ่ีปุ่นกลายเป็นประเทศท่ี "ผู้สูงอายุจะมีค่าครองชีพเพียง
คร่ึงเดียว" และให้ผู้สูงอายุกลับมามีชีวิตชีวาและมีสุขภาพท่ีดียิ่งขึ้น ในแนวความคิด "Shape of the New 

                                                           
43 http://www.thairath.co.th/content/524891 
44 http://thaipublica.org/wp-content/uploads/2016/04/1461658480318-620x349.jpg 
45 http://www.thairath.co.th/content/524891 
46 http://www.thansettakij.com/content/60361 
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Life Longer" โดยท่ีอยู่อาศัยจะมีลักษณะแมนช่ัน-คอนโดมิเนียมท่ีมีบริเวณขวางกว้างและมีกิจกรรมท่ี
เตรียมไว้ส าหรับผู้สูงอายุให้ได้ใช้บริการอย่างครบครัน 

 

47   

ภาพ Smart Community   
 

อย่างไรก็ดี ผู้สูงอายุท่ีจะเข้ามาอาศัยอยู่ในโครงการ Smart Community จะต้องเป็น
ผู้สูงอายุอายุต้ังแต่ 50 ปี แต่จะต้องเป็นผู้ท่ีสามารถใช้ชีวิตประจ าวันได้ด้วยตนเอง และท่ีส าคัญจะต้องมี
ความสามารถในการจ่ายค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท้ังหมด ท้ังในส่วนของค่าแรกเข้าเป็นสมาชิกและค่าใช้จ่าย   
รายเดือน ท่ีนับว่าค่อนข้างสูงไม่ใช้น้อย แต่ผู้สูงอายุในญ่ีปุ่น โดยเฉพาะผู้ท่ีเคยรับข้าราชการจะมีเงิน
บ านาญช่วยเหลือ ซ่ึงโดยเฉล่ียต่อคนจะอยู่ท่ี 1.2 แสนเยนต่อเดือน ส่วนพนักงานท่ัวไปหรือนักธุรกิจจะมี
เงินช่วยเหลือเพียงคร่ึงเดียวเท่าน้ัน ท าให้ผู้สูงอายุในญ่ีปุ่นส่วนใหญ่จะมีเงินบ านาญส่วนหน่ึงมาจ่ายเป็น
ค่าใช้จ่ายในการเข้าพักอาศัย 

ส าหรับค่าใช้จ่ายที่ผู้สูงอายุจะต้องเสียนั้น ประกอบด้วย ค่าสมาชิกแรกเข้าจ านวน 
5 แสนเยนต่อคน หรือ 2 คน จะอยู่ ท่ี 7.5 แสนเยน ค่าใช้จ่ายต่อเดือนอยู่ ท่ี 4.28 หม่ืนเยน/เดือน 
ค่าอาหารรวม 3 ม้ือจ านวน 4.19 หม่ืนเยน/เดือน รวมค่าใช้จ่ายต่อเดือนอยู่ท่ี 8.47 หม่ืนเยน/เดือน กรณี
อยู่ 2 คนค่าใช้จ่ายจะอยู่ท่ี 1.60 แสนเยน/เดือน นอกจากน้ียังมีค่าใช้สถานีอีกจ านวน 1.4 ล้านเยน/คน 
กรณี 2 คน จะอยู่ท่ี 2.1 ล้านเยน 

ในกรณีท่ีผู้สูงอายุอยู่ไม่ครบหรือกรณีเสียชีวิตหลังจากอยู่ไปแล้ว 5 ปี โครงการจะทยอย
คืนเงินตามอายุการใช้งานของผู้สูงอายุรายน้ัน ๆ เป็นรายกรณี ดังน้ัน หากรวมค่าสมาชิกแรกเข้าและค่า
ส่วนกลางในการใช้สถานท่ีผู้สูงอายุจะต้องมีค่าใช้จ่ายท้ังส้ินรวม 1.9 ล้านเยน ซ่ึงยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม
อีกร้อยละ 8 เรียกได้ว่าผู้สูงอายุจะมาแต่ตัวคงไม่ได้ อาจจะต้องมีเงินหรือมีฐานะจึงจะใช้บริการสถานท่ีได้ 
หรือการใช้บ านาญท่ีได้มาช่วยแบ่งเบาภาระค่าใช้จ่ายได้บ้างส่วน 

โครงการ Smart Community มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 3.3 หม่ืนตารางเมตร มีห้องท้ังส้ิน 800 ห้อง 
มีสมาชิกท้ังหมด 700 คน แบ่งเป็นผู้หญิงประมาณร้อยละ 58 และผู้ชายจ านวนร้อยละ 42 อายุโดยเฉล่ีย
ประมาณ 72 ปี ซ่ึงอายุต่ าสุดจะอยู่ ท่ี 54 ปี สูงสุด 92 ปี ซ่ึงในแต่ละวันผู้สูงอายุจะเข้าร่วมโปรแกรม
ประมาณ 7-8 โปรแกรม จากท่ีมีให้เลือกท ามากกว่า 50 โปรแกรม อาทิ คอร์สเต้นร า ฟุตบอล ตีกอล์ฟ ซ้อม
ดนตรี เป็นต้น ตลอดจนมีบาร์-คาเฟ่ ร้านหมอฟันให้ผู้สูงอายุใช้บริการได้อีกด้วย โดยในแต่ละวันจะมีคน

                                                           
47 http://thaipublica.org/wp-content/uploads/2016/04/1461658480318-620x349.jpg 
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ดูแล 24 ช่ัวโมง และหากมีอาการเจ็บป่วยสามารถส่งโรงพยาบาลได้ตลอด 24 ช่ัวโมง เน่ืองจากโครงการ
ได้มีความร่วมมือกับโรงพยาบาลในพ้ืนท่ีใกล้เคียงไว้แล้ว 

 

 
 

ส าหรับโครงการ "Senior Park Support" ถือเป็นโครงการของภาคเอกชนร้อยละ 100 
ซ่ึงตอนน้ีจ านวน 8 แห่งด้วยกัน อาทิ เมืองชิบะ ไซตามะ โตเกียว อิบารากิ เป็นต้น โดยแนวทางการขยาย
สาขาแต่ละแห่งจะขึ้นอยู่กับความหนาแน่นของประชากรผู้สูงอายุ โดยจะขยายในเมืองรอง ๆ จากจังหวัดใหญ่ 
ท้ังน้ี หากดูจ านวนโครงการท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุท้ังหมดปัจจุบันมีมากกว่า 5 พันแห่งท่ัวประเทศ แบ่งตาม
ระดับของผู้สูงอายุ โดยโครงการ "Senior Park Support" ได้รับใบอนุญาต (ไลเซ่นส์) อยู่ในระดับ 3 ท่ี
รองรับผู้สูงอายุต้ังแต่ 65 ปีขึ้นไป ซึ่งร่างกายอาจจะไม่แข็งแรงมากนัก โดยสัญญาที่พักจะอยู่ท่ีประมาณ 
6 เดือนขึ้นไปจนตลอดอายุขัย ซ่ึงจ านวนผู้สูงอายุท่ีเข้ามาพักประมาณร้อยละ 50 มีญาติดูแล และอีกร้อย
ละ 50 จะไม่มีญาติ เพราะส่วนหน่ึงน าเงินบ านาญมาเป็นค่าใช้จ่าย ซ่ึงปัจจุบันผู้สูงอายุจะต้องเสีย
ค่าใช้จ่ายประมาณคนละ 1.5 แสนเยน/เดือน หรือประมาณ 4.5 หม่ืนบาทต่อเดือน รวมค่าอาหาร ค่าน้ า
ค่าไฟ โดยจะมีผู้ดูแล 24 ช่ัวโมง และจะมีแพทย์เข้ามาตรวจสุขภาพ 2 คร้ังต่อสัปดาห์ หรือกรณีฉุกเฉิน
สามารถเรียกแพทย์เข้ามาตรวจอาการได้ทันที 

 

ภาพ Senior Park  
 

ท้ังน้ี การคัดเลือกผู้สูงอายุว่าจะพักท่ีโครงการไหน จะเป็นหน้าท่ีของโรงพยาบาลตาม
ระดับไลเซ่นส์ท่ีได้รับอนุญาต เช่น ผู้สูงอายุท่ีสามารถพอจะเดินไหวจะอยู่อีกท่ี ส่วนกลุ่มท่ีดูแลตัวเองไม่
ค่อยไหวจะอยู่ท่ีน่ี เป็นต้น โดยปัจจุบันอัตราการพักอาศัยของโครงการ Senior Park Support อยู่ท่ีร้อย
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ละ 60 ซ่ึงการเพ่ิมอัตราการเข้าพักจะขึ้นอยู่กับการคัดเลือกของโรงพยาบาล อย่างไรก็ดี ส่ิงท่ีเป็นปัญหา
ของโครงการท่ีอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ จะเป็นเร่ืองของการขาดแคลนผู้ดูแลคนสูงอายุ เพราะว่าไม่ค่อยมีคน
ท่ีจะเข้ามาท างานในส่วนน้ีมากนัก ส่งผลให้อัตราค่าจ้างผู้ดูแลมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนเร่ือย ๆ 

 
2)  Wakatake-no-mori48        
ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีมีประชากรสูงวัยเป็นจ านวนมากเม่ือเทียบกับสัดส่วนประชากร

ท้ังหมด สูงถึงประมาณร้อยละ 23  ซ่ึงเป็นสัดส่วนท่ีมากท่ีสุดในโลก (ผู้สูงอายุคือ 65 ปีขึ้นไป) ประเทศญ่ีปุ่น
จึงมีแนวทางการพัฒนาเพ่ือรองรับหน่ึงในน้ันคือโครงการ Wakatake no mori ต้ังอยู่ท่ีเขตอาโอบะ เมืองโยโก
ฮาม่า เป็นบ้านพักรวมให้ผู้สูงอายุ ท่ีมีอายุมากกว่า 60 ปี ได้เช่าเพ่ือพักอาศัย  

 

49 50  

โครงการน้ีออกแบบโดย  Akihiro Yoshida, yoshida design workshop Co., Ltd + 
Yasushi Inoue, KENKO ARCHITECTS OFFICE + Hiroshi Kanemitsu, Kanemitsu Hiroshi Design 
Office + Yukiko Inoue, Japan College of Social Work และได้รับรางวัล Good Design Award 
2015 ระดับ Golden Prize โดยในโครงการจะมี คลีนิครักษาโรค บริการท าความสะอาด บริการอาหาร 
บริการ home visiting care support ตลอด 24 ช่ัวโมง 

 

51 

                                                           
48 http://propholic.com/prop-globe/わかたけの杜-wakatake-no-mori-บ้านพักคนชราระ / 
49 http://propholic.com/wp-content/uploads/2015/11/droppedImageR.jpg 
50 http://propholic.com/wp-content/uploads/2015/11/15G090930_01_880x660R.jpg 
51 http://propholic.com/wp-content/uploads/2015/11/Screen-Shot-2015-11-24-at-9.38.27-PM.png 
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52 
 

โครงการจะแบ่งเป็น 2 ฝ่ัง มีถนนและลานจอดรถค่ันแบ่งออกจากกัน ด้านตะวันตกจะ
เป็นอาคาร 2 ช้ัน ประกอบไปด้วยห้องพักขนาด 20 และ 40 ตรม จุดเด่นของขนาด 40 ตร.ม. คือจะมี
ห้อง outdoor living กั้นผนังด้วยกระจกใสบานเปลือยอยู่ภายใน อีกฝ่ังเป็น super highlight อาคาร 2 ช้ัน 
รูปทรงส่ีเหล่ียมหลาย ๆ อาคาร เช่ือมต่อกันด้วยสะพานทางเดินถักทอ เป็นโครงข่าย มีอาคารส่วนกลางท่ี
เรียกว่า center house อยู่ใจกลาง   

 

 

สะพานเช่ือมระหว่างตัวอาคาร 

                                                           
52 http://propholic.com/wp-content/uploads/2015/11/Screen-Shot-2015-11-24-at-9.17.44-PM.jpg 
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ห้องพักขนาด 20 ตารางเมตร เป็นซองยาว ๆ แต่เบ่ียงหน้าต่างและระเบียงออกจากแนว  

เอาครัวไปอยู่ริมหน้าต่าง การคิดพ้ืนท่ีของญ่ีปุ่นจะไม่รวมระเบียง 
 

ห้องพักด้านน้ีจะเป็นขนาด 50 ตรม เท่าน้ันและเป็น 50 ตรม ท่ีไม่ธรรมดา มีการ
ออกแบบ landscape ท่ีพิถีพิถัน ราคาส าหรับคนท่ีต้องการจะเข้าพักมีค่าเข้าพักรวมค่า service และ
ค่าอาหารจะมีค่าใช้จ่ายโดยรวมประมาณเดือนละ 150,000 – 220,000 เยน (ประมาณ 45,000- 66,000 บาท) 

 

 
 

3) บ้านพักคนชราอิระกะ IRAKA53          
บ้านพักคนชราแห่งน้ีมีช่ือว่า อิระกะ IRAKA (甍) อยู่ในโอซาก้า สามรถน่ังรถไฟใต้ดินสาย 

Sennichi Mae ลงสถานีช่ือ Minami Tatsumi แล้วออกประตู 3 เดินมาทางทิศตะวันตก 200 เมตรท่ีน่ีมีส่ิง
อ านวยความสะดวกผู้สูงอายุ เตียงนอนของท่ีน่ีจะมีความสูงไม่มากเพ่ือให้ตอนน่ังเท้าวางถึงพ้ืน และข้างเตียง

                                                           
53 http://www.marumura.com/japan-old-age-home/ 
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จะมีท่ีจับ (ส่วนท่ีวงกลมสีแดง) ไว้ส าหรับตอนลุกแล้วอาจเกิดอาการเวียนหัวหรือท าท่าจะล้มก็จะได้มีท่ีจับยัน
ให้ทรงตัวได้  

ในวงกลมสีส้มจะมีไว้เพ่ือกรณีท่ีผู้สูงอายุอยากลุกไปเข้าห้องน้ าแต่ลืมกดปุ่มเรียกคนดูแล 
หรือไม่คิดจะกดเรียกเพราะอยากเดินไปเอง แต่อย่างไรก็ตาม เพ่ือความปลอดภัยเม่ือผู้สูงอายุเดินเหยียบแผ่น
ท่ีว่าน้ี จะมีเสียงส่งสัญญาณไปยังห้องของคนดูแลเพ่ือให้รู้ว่ามีผู้สูงอายุในห้องน้ีก าลังเดินออกจากเตียง     
คนดูแลก็จะเดินไปให้ความช่วยเหลือคอยเฝ้าระวังในทันที 

 

54 
 

ห้องพักของท่ีน่ีจะมีท้ังแบบห้องเด่ียว ห้องคู่ และห้องพัก 4 คน ห้องท่ีมีคนอยู่ ด้วยจะมี
ประตูเล่ือนกั้นเพ่ือความเป็นส่วนตัวของอีกฝ่าย โดยจะมีช่องว่างด้านบนของส่วนประตูกั้น (วงกลมสีฟ้า) คน
ดูแลได้อธิบายว่าเป็นการออกแบบโดยต้ังใจเพ่ือให้ต่างฝ่ายต่างสบายใจว่าอีกด้านหน่ึงของห้องมีคนอยู่ด้วย 
ไม่ได้ปิดกั้นทึบโซนใครโซนมันซะทีเดียว ส่วนใครท่ีคิดถึงบรรยากาศแบบบ้านญ่ีปุ่นตรงห้องน่ังเล่นก็จะมีมุม
ห้องญ่ีปุ่นท่ีมีเส่ือทาทามิ และท่ีหย่อนขาไว้ให้น่ังพักผ่อนหย่อนใจ 

 

55 56 
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ในส่วนของห้องน้ า การออกแบบที่คิดถึงผู้สูงอายุอย่างที่หนึ่งคือความสูงของชักโครก 
ชักโครกท่ีน่ีจะมีความสูงแค่ 40 เซนติเมตรเท่าน้ัน เพ่ือให้น่ังลุกยืนได้สะดวก และส่วนท่ีวงกลมสีม่วงเป็น โต๊ะพับ
น้ีมีไว้ส าหรับตอนท่ีน่ังท าธุระแล้วเกิดเป็นเหน็บขึ้นมา หากไม่มีอะไรจับยึดก็จะรู้สึกกลัวไม่ปลอดภัย ดังน้ัน
หากต้องการท่ีจับก็ให้ดึงโต๊ะน้ีออกมาใช้วางแขนยึดเกาะให้ความรู้สึกม่ันคงขึ้น  

 

 
 

ห้องอาบน้ าท่ีพ้ืนมักจะมีความเปียกช้ืน อ่างล่ืน ความเส่ียงในการเกิดอันตรายมีสูง ดังน้ันจึง
มีการออกแบบส่ิงของเพ่ือความปลอดภัยและความสะดวก กรณีท่ีผู้สูงวัยท่ีเดินไม่สะดวกจะให้น่ังเก้าอ้ีมีล้อ 
และเข็นมาติดกับอ่างอาบน้ าซ่ึงมีระดับเดียวกันให้ย้ายตัวลงอ่างได้ง่าย นอกจากน้ีพ้ืนอ่างยังมีตุ่มกันล่ืนและท่ี
จับขอบอ่างก็ออกแบบให้จับได้ง่าย นอกจากน้ียังมีอ่างอาบน้ ากลางแจ้งแบบญ่ีปุ่น เพ่ือสร้างบรรยากาศท่ี    
ผู้สูงวัยคุ้นเคยเพ่ือสามารถซึมซับธรรมชาติและสร้างความผ่อนคลาย5758 
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4) Sonorous Court Mitaka59  

Sonorous Court Mitaka เป็น “Payment home for elderly person with care” หรือ
ก็คือบ้านพักผู้สูงอายุของภาคเอกชนระดับห้าดาวท่ี ผู้ใช้บริการจะต้องออกค่าใช้จ่ายเอง ต้ังอยู่ท่ีเมือง 
Ichikawa มีการดูแลผู้สูงอายุทุกระดับ ต้ังแต่ ช่วยเหลือตัวเองได้  มีภาวะพ่ึงพิง และภาวะติดเตียง 
เน่ืองจากโดยปกติแล้วบ้านพักคนชรามักจะแยกผู้อาศัยเฉพาะกลุ่ม สถานท่ีต้ังอยู่ใกล้กับโรงพยาบาล 
สามารถส่งตัวถึงโรงพยาบาลได้ภายใน 10 นาที  

 

 
 

Sonorous Court Mitaka เปิดบริการต้ังแต่ปี 1985 ปัจจุบันมีห้องท้ังส้ิน 201 ห้อง โดยมี 
135 ห้องเป็นผู้สูงอายุช่วยเหลือตัวเองได้ 61 ห้องส าหรับผู้สูงอายุระยะพ่ึงพิง และ 5 ห้องส าหรับพัก
ช่ัวคราว สามารถจุคนได้ท้ังส้ิน 245 คน มีอัตราส่วนผู้ป่วยต่อจ านวนเจ้าหน้าท่ีเท่ากับผู้ป่วย 1.5 ต่อ 
เจ้าหน้าท่ี 1 คน อายุของผู้สูงอายุโดยเฉล่ียคือ 84 ปี เป็นผู้หญิงมากกว่าผู้ชายท่ีอัตรา 7: 3  

 

 
 

ภาพโมเดลจ าลองท่ีพักแบบ high rise มี 12 ช้ัน 
 

                                                           
59 https://blog.healthathome.in.th/2016/10/japanese-aging-society-part1/ 
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ห้องน้ าท่ีออกแบบโดยใช้หลัก Universal design มีท่ีจับยึด พ้ืนเรียบไม่มี step ไม่ล่ืน

ป้องกันการหกล้ม และระบบ Emergency detection เป็น Device ห้อยคอ และ โทรศัพท์ภายใน ถ้ากด
ปุ่มเจ้าหน้าท่ีจะวิ่งขึ้นมาดูทันที 

ผู้ท่ีต้องการเข้าพักอาศัยท่ีน่ีจะต้องเสียค่าแรกเข้า 21 ล้านเยน (~ 6.9 ล้านบาท) ส าหรับ
ห้อง 42 ตารางเมตร และ 123 ล้านเยน (40 ล้านบาท) และส าหรับห้อง 70 ตารางเมตร ต้องจ่ายค่า
รายเดือน: 230,000 เยน (~ 70,000 บาท) แต่หากเสียชีวิตจะมีการค านวนตามอายุ แล้วคืนเงินบางส่วน
ให้กับทางครอบครัว 

 
 5) ฮิลเดอมอร์ (Hyldemoer) และฮิลเต้ (Hutte)60 

บริษัท โตเกียว มารีน นิชิโด ซามูเอล จ ากัด (มหาชน) มีศูนย์บริการหรือบ้านพักผู้สูงอายุ 
2 แบรนด์ คือ ฮิลเดอมอร์ (Hyldemoer) และฮิลเต้ (Hutte) เร่ิมด าเนินธุรกิจมาต้ังแต่ปี พ.ศ. 2543 
ปัจจุบันมีศูนย์ดูแลผู้สูงอายุรวม 11 อาคาร รวม 498 ห้อง อยู่ในหลายเมืองท้ังโตเกียว คานาคาวา เกียวโต 
และนากาโน จับกลุ่มระดับบน (ไฮเอนด์) ส าหรับผู้ท่ีอยากเข้าไปอยู่อาศัยหลักเกณฑ์ของการเข้าอยู่ใน
บ้านพักคนชราแห่งน้ีต้องมีค่าแรกเข้า ส าหรับฮิลเดอมอร์ มีค่าแรกเข้าขั้นต่ าประมาณ 10 ล้านบาท ส่วน
ฮิลเต้ ประมาณ 5 ล้านบาท และมีค่าใช้จ่าย รายเดือนเฉล่ียท้ัง 2 แห่งใกล้เคียงกันประมาณเดือนละ 
100,000 บาท อัตราค่าแรกเข้าท่ีแตกต่างกันมักจะขึ้นอยู่กับขนาดของพ้ืนท่ีห้องพักต้ังแต่ 20 ตารางเมตร 
จนถึง 120 ตารางเมตร จนถึงจ านวนคนท่ีดูแล เช่น 1 คนต่อผู้สูงอายุ 1คน หรือคนดูแล 3 คนต่อผู้สูงอายุ 1 คน 
อีกท้ังแต่ละตึกยังแบ่งระดับของผู้สูงอายุแบบช่วยเหลือตัวเองได้และช่วยเหลือตัวเองไม่ได้ ต้องมีการท า
กายภาพบ าบัด 

 
                                                           
60 https://www.thairath.co.th/content/524891 
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บรรยากาศภายใน สร้างขึ้นเหมือนโรงแรม 5 ดาวมีทุกกอย่างครบ เช่น เตียงนอนอย่างดี 

โต๊ะกินน้ าชา โซฟา ทีวี เคร่ืองซักผ้าและห้องอาบน้ า ส าหรับพ้ืนท่ีส่วนรวม มีห้องโถงส าหรับน่ังพักผ่อน มี
ห้องออกก าลังกาย ห้องตัดผม ห้องอาบน้ าแร่ออนเซ็น ผู้สูงอายุแต่ละคนจะมีผู้ติดต่อประสานงานส่วนตัว 
ท่ีพยายามเข้าใจการด าเนิน ชีวิต ต้ังแต่วิถีชีวิต งานอดิเรก และของกินท่ีชอบ มีการเสิร์ฟอาหารท่ีอร่อย
และปลอดภัย และเสิร์ฟอาหารตามแต่ละเทศกาลในฤดูต่าง ๆ เพ่ือสร้างให้เกิดความรู้สึกแปลกใหม่ ผู้อยู่
จะสัมผัสได้ถึงความ “น่าอยู่” “ปลอดภัย” และ “มีความสุข” การจัดกิจกรรมท่ีเหมาะกับความต้องการ
และความสนใจของผู้พักอาศัย เช่น จัดดอกไม้ คัดลายมือ งานศิลปหัตถกรรม หรือคาราโอเกะ รวมท้ังมี
การจัดงานเทศกาลต่าง ๆ อาทิ งานไหว้พระขอพรปีใหม่ ชมดอกไม้ ชมดอกไม้ไฟ เทศกาลฤดูร้อน และ
ปาร์ต้ีฉลองวันคริสต์มาส มีชมรมต่าง ๆ ส าหรับผู้อยู่อาศัย เช่น ขับร้องประสานเสียง การแข่งขันแต่งโครง
กลอน หมากล้อม จัดสวนและเล่นกล ห้องพักมีความละเอียดอ่อนแม้กระท่ังพ้ืนห้องท่ีปูด้วยไม้ซากูระ
เพ่ือให้ความรู้สึกเหมือนอยู่กับบ้าน 

 

   
 

ผู้ท่ีอยู่อาศัยจะได้รับการดูแลท้ังทางร่างกายและจิตใจ ท าให้ผู้สูงอายุรู้สึกได้ว่าท่ีน่ีมีทุกส่ิงท่ี
ดูแลร่างกายและจิตใจของพวกเขา แม้กระท่ังตอนตายก็รับหน้าท่ีจัดพิธีศพให้แก่ผู้ล่วงลับภายในสถานดูแล 
ด้วยเพราะคนญ่ีปุ่นนิยมท าพิธีศพท่ีบ้านและเขาขอให้ท าพิธีศพท่ีน่ีเน่ืองจากท่ีแห่งน้ีเป็นบ้านหลังสุดท้าย
ของพวกเขาแล้ว 

 
2.3.4 สาธารณรัฐสิงคโปร์  
กลุ่มผู้สูงอายุเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักท่ีสิงคโปร์ให้ความส าคัญเป็นอย่างมากเน่ืองจากสิงคโปร์มี

จ านวนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นทุกปี และคาดว่าภายในปี พ.ศ. 2573 ประชากร 1 ใน 5 จะมีอายุมากกว่า 65 ปี 
รัฐบาลสิงคโปร์มีกระทรวงพัฒนาชุมชน เยาวชนและกีฬา (Ministry of Community , Youth and 
Sports : MCYS) ซ่ึงท างานร่วมกับกระทรวงต่างๆท่ีเกี่ยวข้องในการจัดสวัสดิการสังคมส าหรับผู้สูงอายุ61    

โครงการ Kampung Admirality เป็นโครงการชุมชนส าหรับผู้เกษียนอายุแห่งแรกของสิงคโปร์ 
เปิดตัวในปี 2014 และคาดว่าจะเสร็จสมบูรณ์ในปี 2018  มีความสะดวกสบายในการเดินทางเน่ืองจากอยู่

                                                           
61 http://www.mfa.go.th/dvifa/contents/filemanager/files/nbt/nbt6/IS/IS6031.pdf 
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ติดกับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน Admirality  ภายในอาคารจะมีบริการทางการแพทย์  ศูนย์ส าหรับผู้สูงอายุ 
ศูนย์เด็กเล็ก และร้านค้าต่าง ๆ และจะกลายเป็นต้นแบบให้กับโครงการอ่ืน ๆ ของสิงคโปร์ต่อไปในอนาคต62 

 

 
 

โครงการ Kampung Admirality เป็นอาคารสูง 11 ช้ัน และมีบริการห้องพักอาศัยแบบสตูดิโอ
จ านวน 104 ห้อง การออกแบบห้องพักจะเป็นแบบ universal design63 ส าหรับผู้ท่ีมีอายุ 55 ปีขึ้นไป
เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในการพักอาศัย และให้ผู้สูงอายุท่ีต้องการอยู่ในสถานท่ีท่ีได้อยู่ใกล้กับครอบครัว
และลูกหลาน  ห้องพักมีการตกแต่งพร้อมให้เข้าพักอาศัยได้เลย (ready to move in)  ตู้เส้ือผ้าแบบ 
built-in พร้อมท้ังครัวส าหรับประกอบอาหาร 

 

                                                           
62 
http://esales.hdb.gov.sg/hdbvsf/eap001.nsf/6e37a43acee3519448257ad1000591cd/ac80a30df22d214a
48257d48001d4c6c/$FILE/Kampung_Admiralty.pdf 
63 http://www.architectmagazine.com/project-gallery/kampung-admiralty 
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พ้ืนห้องส่วนใหญ่เป็นพ้ืนไวนิล ส าหรับห้องน้ าและครัวจะใช้แผ่นกระเบ้ืองเพ่ือป้องกันผู้สูงอายุ
ล่ืนและหกล้ม และจะใช้เตาแม่เหล็กไฟฟ้าเพ่ือลดโอกาสในการเกิดเพลิงไหม้และแก็สร่ัว 64 รวมท้ังมีปุ่ม
สัญญาณฉุกเฉินเพื่อขอความช่วยเหลือ65 

 

 
 

ช้ัน 9 ของอาคารจะเป็นสวนพืชผักสวนครัวและไม้ประดับส าหรับให้ผู้อยู่อาศัยได้มีกิจกรรมร่วมกัน 

 

                                                           
64 http://www.channelnewsasia.com/news/singapore/kampung-admiralty-welcomes-its-first-batch-of-
residents-9117592 
65 http://www.straitstimes.com/singapore/housing/kampung-admiralty-stirs-to-life-as-residents-move-in 
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ช้ัน 3 และ 4 ของอาคารจะเป็นศูนย์บริการสุขภาพจากโรงพยาบาล Khoo Teck Puat ท่ีเปิด
ให้บริการในเดือนกรกฏาคม พ.ศ. 2560 โดยจะมีแพทย์เฉพาะทางมาตรวจรักษาให้กับผู้พักอาศัย ท าให้   
ผู้อยู่อาศัยไม่จ าเป็นต้องเสียเวลาเดินทางไปท่ีโรงพยาบาล รวมท้ังให้บริการด้านศัลยกรรมด้วย            
การออกแบบท่ีน่ังรอก็จะออกแบบให้ผู้สูงอายุได้รู้สึกเหมือนใกล้ชิดกับธรรมชาติ ส าหรับผู้ท่ีต้องการซ้ือยา
มารับประทาน ก็จะมีร้านขายยาเปิดให้บริการท่ีช้ันล่าง 

 

 
 

ช้ันสองของอาคารเป็นศูนย์อาหาร (Hawker Center) พ้ืนท่ี 3,400 ตารางเมตร66 บริหารโดย 
NTUC Foodfare67 ซ่ึงจะเปิดให้บริการในเดือนกันยายน 2560 โดยมีร้านอาหารมาเปิดบริการ 43 ร้าน 

                                                           
66 https://www.sqfeed.com/2017/06/01/all-diners-at-the-kampung-admiralty-hawker-centre-slated-to-
open-in-sept-will-be-required-to-return-their-own-trays-and-crockery-after-use-calling-for-stall-
applications-on-thurs-operator-ntuc-foo/ 
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รองรับผู้ใช้บริการ 900 คน68 เน้นขายอาหารเพ่ือสุขภาพและราคาถูก โดยจะก าหนดราคาส าหรับอาหาร 2 อย่าง
ไม่เกิน 2.80 ดอลลาร์สิงคโปร์ และเมนูอาหารกว่าคร่ึงจะเป็นไปตามมาตรฐานท่ีคณะกรรมการส่งเสริม
สุขภาพ (Health Promotion Board) ก าหนด69  ท้ังน้ีศูนย์อาหารแห่งน้ีจะมีการก าหนดมาตรการให้     
ผู้ท่ีมาใช้บริการเก็บถาดและภาชนะของตนเองไปไว้ในจุดท่ีจัดไว้ให้ ซ่ึงต่างจากศูนย์อาหารอ่ืนท่ัวไปใน
สิงคโปร์ โดยผู้บริหารศูนย์อาหารให้เหตุผลว่ามาตรการดังกล่าวจะช่วยให้ศูนย์อาหารสะอาดและพร้อมใช้
ส าหรับทุกคน  
 นอกจากน้ีโครงการ Kampung Admirality ยังใช้แนวคิดการออกแบบ “Eco-friendly”  เพ่ือให้
เป็นอาคารท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อมและให้ผู้อยู่อาศัยได้อยู่ใกล้ชิดกับธรรมชาติ “Green Lifestyle”  อาทิ 
การออกแบบให้มีระบบการจอดรถจักรยานใต้ดินเพ่ืออ านวยความสะดวกสบายให้แก่ผู้อยู่อาศัยและ
ป้องกันการลักขโมย รวมท้ังยังส่งเสริมให้มีการใช้จักรยานในการเดินทางในชีวิตประจ าวันมากยิ่งขึ้น  การ
ติดต้ังระบบการปิด-เปิดไฟฟ้าแบบอัตโนมัติบริเวณบันไดโดยไฟจะสว่างขึ้นเม่ือมีคนเดินผ่านเพ่ือเป็นการ
ประหยัดพลังงาน การจัดให้มีช่องส าหรับท้ิงขยะรีไซเคิล หรือการติดต้ังแผงโซล่าเซลล์  

 
ราคาห้องพักของ Kampung Admirality ก าหนดไว้ท่ี 91,000 – 115,000 ดอลลาร์สิงคโปร์ 

เป็นสัญญาเช่า 30 ปี70 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจะอยู่ท่ี 25.50 ดอลลาร์สิงคโปร์ส าหรับห้องสตูดิโอขนาด 36 
ตารางเมตร และ 36.50 ดอลลาร์สิงคโปร์ส าหรับห้องสตูดิโอขนาด 45 ตารางเมตร 71  ผู้ซ้ือมากกว่าร้อยละ 40 
จะใช้สิทธิประโยชน์จาก the Studio Apartment Priority Scheme and Senior Priority Scheme  
ซ่ึงจะช่วยให้ผู้สูงอายุได้อยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีคุ้นเคย (Aging in Place) และผู้ซ้ือร้อยละ 60 เป็นผู้ท่ีอาศัย
อยู่ใน Woodlands หรือละแวกใกล้เคียง 
 
 

                                                                                                                                                                             
67 https://www.allsingaporestuff.com/tag/admiralty-hawker-centre 
68 https://kampungsembawang.wordpress.com/2017/04/24/behind-the-scenes-look-kampung-
admiralty/ 
69 http://www.channelnewsasia.com/news/singapore/kampung-admiralty-welcomes-its-first-batch-of-
residents-9117592 
70 http://www.straitstimes.com/singapore/housing/kampung-admiralty-stirs-to-life-as-residents-move-in 
71 http://esales.hdb.gov.sg/hdbvsf/eap001.nsf/6e37a43acee3519448257ad1000591cd/ac80a30 

df22d214a48257d48001d4c6c/$FILE/Kampung_Admiralty.pdf 
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2.3.5 สาธารณรัฐประชาชนจีน72  
สาธารณรัฐประชาชนจีนจีนมีประชากรท่ีอายุมากกว่า 65 ปีในปี 2013 จ านวน 132 ล้านคน 

หรือคิดเป็นร้อยละ 9.7 ของประชากรท้ังหมด73  โดยสาธารณรัฐประชาชนจีนจีนก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ 
หรือ Aging Society ต้ังแต่ปี 2001 ซ่ึงช้ากว่าญ่ีปุ่น 31 ปี และสหรัฐอเมริกาถึง 59 ปี  โดยสาธารณรัฐ
ประชาชนจีนจีนจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ในปี 2026 หรืออีก 19 ปีต่อจากน้ี  หรือช้ากว่าญ่ีปุ่น 32 
ปี (ตารางท่ี 2-4)  รวมท้ังอายุคาดเฉล่ียประชากรของสาธารณรัฐประชาชนจีนจีนต่ ากว่าญ่ีปุ่นและ
สหรัฐอเมริกา คือ มีอายุคาดเฉล่ียเพียงแค่ 75.5 ปี ขณะท่ีประชากรของสหรัฐอเมริกาและญ่ีปุ่นมีอายุคาด
เฉล่ีย 78.9 ปี และ 83.7 ปีตามล าดับ (ตารางท่ี 2-5) หมายความว่า สาธารณรัฐประชาชนจีนจีนยังคงมี
เวลาในการเตรียมพร้อมท่ีจะวางแผนเพื่อรองรับกับความต้องการของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปอันเน่ืองจาก
ประชากรสูงวัยเพ่ิมจ านวนขึ้น ท้ังเร่ืองท่ีพักอาศัยและการบริการเพื่อดูแลผู้สูงอายุท่ีมีระดับความต้องการ
การช่วยเหลือท่ีแตกต่างกัน 

 
ตารางท่ี 2- 4 แสดงระยะเปลี่ยนผ่านของการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุแต่ละระดับ 

ของสาธารณรัฐประชาชนจีน 
 

ประเทศ ร้อยละของประชากรผู้สูงอายุท่ีมีอายุมากกว่าหรือ
เท่ากับ 65 ปีขึ้นไป 

 จ านวนปีท่ีใช้ในการเพิ่ม
จ านวน ร้อยละ 

7 14 21 7 - 14 14 - 21 
สาธารณรัฐ
ประชาชนจีน 

2001 2026 2039 25 13 

สหรัฐอเมริกา 1942 2014 2050 72 36 
ญี่ปุ่น 1970 1994 2007 24 13 
ช่วงระยะเวลา
ที่ต่างกันของ
จีน และญ่ีปุ่น 

31 32 32   

Source: United Nations, Japan’s Ministry of Health, Labour and Welfare, China’s National Bureau of 
Statistics, DBS Bank 
 
 

                                                           
72 สรุปความจาก https://www.dbs.com.sg/treasures/aics/pdfController.page?pdfpath=/content/article/ 

pdf/AIO/032017/170313_insights_china_senior_housing_an_attractive_trap.pdf 
73 https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/life-sciences-health-care/deloitte-
cn-lshc-seniorhousing-en-080616.pdf 
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ตารางที่  2-5 แสดงอายุคาดเฉลี่ยประชากรของสาธารณรัฐประชาชนจีน 
  

ประเทศ รวม ชาย หญิง อันดับ 
สาธารณรัฐ
ประชาชนจีน 

75.5 74.1 77.0 63 

สหรัฐอเมริกา 78.9 76.3 83.3 34 
ญ่ีปุ่น 83.7 80.2 87.2 1 
ท่ัวโลก 71.4 69.1 73.8  
 
Source: World Health Organization, พ.ค. 2014, DBS Bank 

 
ผู้สูงอายุส่วนใหญ่ของสาธารณรัฐประชาชนจีนน้ันไม่ใช่ผู้สูงอายุท่ีอยู่ในเขตเมือง และชอบท่ีจะ

อาศัยอยู่กับครอบครัวของตนเอง ซ่ึงแม้แต่ผู้สูงอายุในญ่ีปุ่นก็ยังคงอาศัยในบ้านของตนเองสูงถึงร้อยละ 97 
จากผลการส ารวจในปี ค.ศ. 2010 นอกจากน้ีผู้สูงอายุยังนิยมท่ีจะน าเงินท่ีเก็บมาตลอดชีวิตมอบให้แก่
ลูกหลานมากกว่าท่ีจะน าไปใช้เพ่ือเช่าหรือเสียเงินสมัครเป็นสมาชิกกับท่ีพักเพ่ือผู้สูงอายุ   

 
ตารางที่ 2-6 แสดงอัตราส่วนความเป็นเมืองของสาธารณรัฐประชาชนจีน สหรัฐอเมริกาและญ่ีปุ่น 

 
ประเทศ อัตราส่วนความเป็นเมือง (ร้อยละ) 

สาธารณรัฐประชาชน
จีน 

55.9  

สหรัฐอเมริกา 80.7  
ญ่ีปุ่น 93.0  

Source: CEIC, US Census Bureau, National Bureau of Statistics of China, DBS Bank* updated to 2015 
for China, 2010 for US and 2014 for Japan 

 

กระทรวงมหาดไทยของสาธารณรัฐประชาชนจีนได้ออกแบบระบบการดูแลผู้สูงอายุและก าหนด
เป้าหมายไว้ว่า ในปี ค.ศ. 2020  ผู้สูงอายุจะอาศัยและได้รับการดูแลอยู่ในบ้านของตนเองร้อยละ  90 
อาศัยในสถานท่ีของชุมชนท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกเพ่ือผู้สูงอายุ ร้อยละ 6-7 และอาศัยในสถานดูแล
ผู้สูงอายุร้อยละ 3-4 รายละเอียดดังปรากฎในตารางท่ี 2-7   
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ตารางที่ 2-7 แสดงระบบการดูแลผู้สูงอายุที่ก าหนดโดยกระทรวงมหาดไทย สาธารณรัฐประชาชนจีน 
 

ประเภท ลักษณะของกลุ่มผู้ใช้บริการ ผู้ที่ท าหน้าที่ดูแล สัดส่วนเป้าหมาย 
(ร้อยละ)  

พักอาศัยยู่ในบ้านของ
ตนเอง 

- ผู้สูงอายุท่ีมีความคิดแบบ
ธรรมเนียมด้ังเดิมชอบอยู่
ร่วมกับครอบครัวของ
ตนเอง  

- ผู้สูงอายุท่ีมีรายได้ต่ าไม่
สามารถเข้าถึงบริการเพ่ือ
ผู้สูงอายุได้ 

สมาชิกในครอบครัว 
และผู้ดูแลท่ีมาให้บริการ

ท่ีบ้าน 

90 

พักอาศัยในสถาน
บริการผู้สูงอายุของ
ชุมชน  

- ผู้สูงอายุท่ีครอบครัวไม่ได้
สามารถดูแลได้ดี
เท่าท่ีควร 

- มีการให้บริการเสริมใน
การดูแลผู้สูงอายุท่ีบ้าน 

- มีชุมชนผู้สูงอายุท่ีดูแล
ในช่วงกลางวัน ตอน
กลางคืนผู้สูงอายุจะ
กลับไปอยู่กับครอบครัว
ของตน 

โรงพยาบาลประจ า
ชุมชน และผู้ดูแลและ

ให้บริการในชุมชน 

6-7   

พักอาศัยในสถานดูแล
ผู้สูงอายุ 

- ผู้สูงอายุท่ีชอบอยู่ร่วมกับ
ผู้สูงอายุคนอ่ืน ๆ  

- ผู้สูงอายุท่ีไม่สามารถ
พ่ึงพาตนเองได้ และ
ต้องการการดูแลอย่าง
มาก 

- มีการจัดเตรียมบริการท่ี
ครอบคลุมในการดูแล
ผู้สูงอายุ 

ส่ิงอ านวยความสะดวก
ในท่ีพักเพ่ือผู้สูงอายุ 

3-4  

 
ก่อนปี ค.ศ.  2001 มีเพียงส่วนน้อยท่ีบริษัทเข้ามาด าเนินการท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ และยังไม่

มีการสร้างท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุในตลาดกลางหรือระดับบนเลย ต่อมาในปี ค.ศ. 2001 จึงเร่ิมมีการ
สร้างท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุท่ีเน้นกลุ่มลูกค้าระดับบนเข้ามาเป็นคร้ังแรกท่ีปักกิ่งโดยบริษัท Sun City 
จากน้ันก็เร่ิมมีการขยายตัวของท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุกลุ่มระดับบนเพิ่มมากขึ้น โดย 2 บริษัท คือ บริษัท 
Shanghai Cherish-Yearn และ บริษัท Huichen Senior Apartment   ในปี ค.ศ. 2010 รัฐบาลให้
ความสนใจเร่ืองผู้สูงอายุมากขึ้น ท าให้เร่ิมมีบริษัทต่าง ๆ มาลงทุนเพ่ิมขึ้นด้วย  ซ่ึงการเพ่ิมขึ้นของ
อุตสาหกรรมท่ีพักผู้สูงอายุเปิดโอกาสในการพัฒนาอุตสาหกรรมอ่ืน ๆ อาทิ อุตสาหกรรมก่อสร้าง 
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อุตสาหกรรมประกันภัย  รวมท้ังบทบาทของบริษัทประกันภัย  นักลงทุนอ่ืน ๆ ท่ีจะเข้ามามีส่วนในการ
สนับสนุนการเงิน  รายละเอียดดังแผนภาพท่ี 2-3 
 

แผนภาพที่ 2-3 แสดงแนวคิดการจัดทีอ่ยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุของสาธารณรัฐประชาชนจีน 
 

90%

6-7%

3-4%

 

รูปแบบในการด าเนินธุรกิจท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุในสาธารณรัฐประชาชนจีนมีท้ังหมด 4 
ลักษณะ คือ  

  
1. รูปแบบการขาย ( Sale Model) เป็นรูปแบบธุรกิจบ้านพักผู้สูงอายุ ท่ีมีการซ้ือขายแบบ

ท่ัวไป  

นโยบาย 
 -แผนโดยรวม 
 -ที่ดิน 
 -ภาษี 
 -เงิน 
 -อื่น ๆ  
 
 

การส่งเสริมสิ่งอ านวย
ความสะดวก 
 -โรงพยาบาล 
 -การศึกษา 
 -กิจกรรม 
 -สิ่งอ านวยความ   
  สะดวกอื่น ๆ  
 

กลุ่มผู้พัฒนา  ผู้ด าเนินกิจการบริการ
เพ่ือผู้สูงอายุ 

บริษัทประกันภัย  นักลงทุนกลุ่มต่าง ๆ 

ดูแลอยู่ท่ีบ้าน 

ชุมชนเป็นฐาน
ในการให้บริการ 

สถานดูแลผู้สูงอาย ุ

พ่ึงพาตนเองได้ 
ต้องการพ่ึงพา
ความช่วยเหลือ 

การดูแลเป็นพิเศษ 
เช่น ความจ าเสื่อม 

จากจ านวนเต็ม 100 % 

การพัฒนา
สิ่งก่อสร้าง 

 

การด าเนินกิจการ 
 

ประกันภัย  
 

การสนับสนุนทางการเงนิ 
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2. รูปแบบสมาชิก ท่ีบริหารโดยบริษัทท่ีลงทุนและเป็นเจ้าของในสินทรัพย์ (Asset-heavy 
Model-Membership) รูปแบบของการด าเนินธุรกิจแบบใช้ระบบสมาชิก จะมีการเก็บเงิน
แรกเข้าท่ีสูง แต่เม่ือเป็นสมาชิกจะได้รับสิทธิในการกู้ดอกเบ้ียศูนย์เปอร์เซ็นต์  และมีเก็บราย
เดือนเพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มเติม 

3. รูปแบบจ่ายรายเดือน ท่ีท่ีบริหารโดยบริษัทท่ีลงทุนและเป็นเจ้าของในสินทรัพย์ (Asset-
heavy Model-Monthly fee) รูปแบบการจ่ายรายเดือนมีการเก็บค่าใช้จ่ายต่อเดือนสูงกว่า
รูปแบบสมาชิก แต่เก็บค่าแรกเข้าน้อยกว่า (โดยปกติจะเก็บประมาณ 50,000-100,000 
หยวน ต่อคน) ซ่ึงการเก็บผลก าไรแบบน้ีจะเป็นการท าธุรกิจท่ีรอเก็บเกี่ยวก าไรในระยะยาว
ต้องมีเงินทุนแรกเร่ิมของตนเองสูง และโดยท่ัวไปบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจรูปแบบน้ีจะมีการ
ร่วมมือกันกับบริษัทประกันชีวิตกลายเป็นระบบผู้ร่วมลงทุน (Shareholder) 

4. รูปแบบการเช่าลงทุน (Asset-light Model) รูปแบบรายย่อยน้ีจะไม่มีสินทรัพย์เป็นของ
ตัวเอง แต่จะจ่ายค่าเช่าให้กับเจ้าของสินทรัพย์ ซ่ึงการท าธุรกิจในระบบน้ีมีเป็นจ านวนมากใน
ประเทศจีน  และเป็นท่ีนิยมของบริษัทต่างชาติท่ีเข้ามาลงทุนในธุรกิจท่ีพักอาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุในสาธารณรัฐประชาชนจีน ดังปรากฎในตารางท่ี 2-8  

ตารางที่ 2-8 แสดงรูปแบบการด าเนินกิจการดา้นที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 
ของบริษัทต่างชาติในสาธารณรัฐประชาชนจีน 

 
บริษัท ประเทศต้นทาง รูปแบบธุรกิจ ผู้ร่วมลงทุนใน

ประเทศ 
สถานท่ีด าเนินการ  ปีท่ีเข้ามา

ด าเนินการ 
RIEI   ญ่ีปุ่น Asset-light  Local 

operators  
Beijing, Shanghai  2012  

Medical Care 
Service  

 ญ่ีปุ่น  Asset-light, 
senior care 
related 
products  

Shanghai 
Sanmao  

Shanghai  2011  

Wisnet   ญ่ีปุ่น Asset-light  Local 
operator  

Dalian  2013  

Nichii Gakkan   ญ่ีปุ่น Asset-light, 
in-home care  

ถือหุ้นเอง
ท้ังหมด 

Beijing  2016  

Emeritus  สหรัฐอเมริกา Asset-light  Sino-Ocean 
Group  
 
 
 

Beijing  2013  
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บริษัท ประเทศต้นทาง รูปแบบธุรกิจ ผู้ร่วมลงทุนใน
ประเทศ 

สถานท่ีด าเนินการ  ปีท่ีเข้ามา
ด าเนินการ 

Fortress  สหรัฐอเมริกา Asset-
light/Asset-
heavy  

Fosun  Shanghai, 
Ningbo, Nantong, 
Suzhou, 
Zhenjiang, 
Guangzhou  

2013  

CAJ Right at 
Home  

สหรัฐอเมริกา Asset-light 
asset, in-
home care  

ถือหุ้นเอง
ท้ังหมด 

Beijing, Dalian, 
Erdos, Ningbo, 
Hangzhou, 
Wuhan, 
Chengdu, 
Guangzhou  

2011  

Watermark  สหรัฐอเมริกา Asset-light  Zhonghong 
(000979.CH), 
Taiping 
Senior Living 
Inv.  

Beijing, Shanghai  2016  

Cascade  สหรัฐอเมริกา Asset-light  หุ้นเองท้ังหมด Shanghai  2013  

CP Homes  สหรัฐอเมริกา Asset-heavy  Bought 
properties 
from Country 
Garden 
(2007.HK)  

Huizhou  2015  

Orpea  ฝร่ังเศส Asset-
light/Asset-
heavy  

ถือหุ้นเอง
ท้ังหมด 

Nanjing  2014  

 
กรณีศึกษาของสาธารณรัฐประชาชนจีนท่ีน าเสนอในรายงานฉบับน้ีมี 2 กรณี ได้แก่  Cherish-

Yearn ในเซ่ียงไฮ้ และ Sino-Ocean’s Senior Living L’amore ในปักก่ิง  
 
1)  Cherish-Yearn  ในเซียงไฮ้ (asset-heavy model)  
เป็นบริษัทแรกท่ีเข้าสู่ตลาดอุตสาหกรรมท่ีพักเพ่ือผู้สูงอายุและเป็นท่ีรู้จักเป็นอย่างดีในกลุ่ม

ธุรกิจน้ี โดยบริษัท Cherish-Yearn ก่อต้ังขึ้นท่ี Kangqiao, Nanhui และ Shanghai ในปี 2005 และเปิด
ให้บริการในเดือนพฤษภาคม ปี ค.ศ. 2008  ในฐานะท่ีพักผู้สูงอายุระดับ High-end ท่ีแรกของสาธารณรัฐ
ประชาชนจีน เน่ืองจากเซ่ียงไฮ้จะเป็นเมืองท่ี “แก่ท่ีสุด” หรือมีจ านวนผู้สูงอายุท่ีมีอายุมากกว่า 60 ปี ร้อย
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ละ 30 หรือราว 5-6 ล้านคนในปี ค.ศ. 203074  โครงการมี 12 อาคาร 838 ห้อง  การให้บริการของ 

Cherish-Yearn  ในเซียงไฮ้ เป็นบริการท่ีพักเพ่ือผู้สูงอายุท่ีมีการให้บริการในรูแบบท่ีเหมือนกับโรงแรมหรู 
5 ดาว โดยยึดหลักการให้บริการท่ีว่าผู้สูงอายุสามารถสูงวัยได้อย่างมีคุณภาพ สามารถพ่ึงพาตนเองได้ 
สามารถใช้ชีวิตได้อย่างอิสระและมีความสุข ตัวอาคารมีการออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุมีการท าราวจับพยุงเดิน 
ทุกอาคารจะมีทางเช่ือมถึงกัน โดย Cherish-Yearn จะเป็นสถานท่ีท่ีให้บริการเพ่ือสนับสนุนและจัดเตรียม
ส่ิงอ านวยความสะดวกรองรับความต้องการของผู้สูงอายุ เช่น การบริการแม่บ้านในการท าความสะอาด
ห้อง ไปซ้ือของจ่ายตลาด หรือแม้กระท่ังการน ายาไปส่งให้ท่ีห้อง มีบริการรถรับ-ส่ง  และมีพ่อครัวระดับ
ภัตตาคารคอยให้บริการเร่ืองอาหาร นอกจากน้ียังมีการจัดกิจกรรมเพ่ือชักชวนผู้สูงอายุมามีส่วนร่วม
ร่วมกัน ไม่ว่าจะเป็นการจัดกิจกรรมท่องเท่ียว การจัดอบรมให้ความรู้ การเข้าชมรมซ่ึงมีอุปกรณ์และห้อง
ชมรมรองรับการจัดกิจกรรม โดยมีเจ้าหน้าท่ีคอยให้บริการอย่างท่ัวถึง และ  Cherish-Yearn ยังมีบริการ
ด้านสุขภาพในการให้ค าปรึกษา การรักษา และการท ากายภาพบ าบัด โดยผู้เช่ียวชาญทางการแพทย์ท้ัง
หมอ พยาบาล เจ้าหน้าท่ีกายภาพบ าบัด คอยให้บริการท่ีศูนย์สุขภาพ เพ่ือดูแลสุขภาพของผู้สูงอายุ 

บริษัทประสบความส าเร็จในการเข้าพักถึงร้อยละ 95  แต่ก็ยังขาดทุนถึง 30 ล้านหยวนในปี 
ค.ศ. 2015 ซ่ึงบริษัทจะยังไม่ได้ผลก าไรจากผลประกอบการไปจนถึงปี ค.ศ. 2020  ความล้มเหลวท่ีเกิดน้ัน
น่าจะมีเหตุผลมาจากค่าธรรมเนียมแรกเข้าท่ีสูงยากท่ีประชากรผู้สูงอายุจะเข้าถึงหรือซ้ือได้ นอกจากน้ียังมี
เร่ืองของโครงการท่ีมีขนาดการลงทุนท่ีใหญ่เกินไป และปัญหาสิทธิในการใช้ท่ีดินท่ีไม่มีความแน่นอน  ท า
ให้สุดท้ายโครงการต้องเปล่ียนรูปแบบเป็นแบบขายห้องแทน ในราคาตารางเมตรละ 15,000 หยวน75 

 
ตารางที่ 2-9 แสดงค่าธรรมเนียมสมาชิกของ Cherish-Yearn 

 
รูปแบบการเป็นสมาชิก ขนาดยูนิต  

(ตารางเมตร) 
ค่าธรรมเนียมแรกเข้า 

(หยวน) 
ค่าบริการรายปี 

(หยวน) 
แบบถาวร (สามารถ
โอนย้ายและสืบสิทธิ์ได้) 

58 750000 29800 
72 - 39800 
120 - 69800 

สมาชิกตลอดชีวิต 58 450000 23800 
72 550000 - 
120 880000 - 

50 ปี 58 20000 ต่อตารางเมตร 23800 
72 - - 
120 - - 

                                                           
74 https://www.shine.cn/archive/District/nanhui/Fivestar-luxury-community-lures-elderly-residents-
with-service/shdaily.shtml 
75 https://www.shine.cn/archive/District/nanhui/Fivestar-luxury-community-lures-elderly-residents-
with-service/shdaily.shtml 
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ภาพบรรยากาศ  กิจกรรม และการดูแลผู้พักอาศัยใน Cherish Yuan76 
 

  
 

 
 

 
 

      
 

                                                           
76 http://www.qinheyuan.com/?apartment_show/id/1.html 
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2)  Sino-Ocean’s Senior Living L’amore ในปักกิ่ง 
โครงการในตอนแรกของ Yizhuang คือ โครงการ Sino-Ocean’s residential public 

housing ซ่ึงเสร็จสมบรูณ์และถูกส่งคืนแก่รัฐบาลท้องถิ่นในปีค.ศ. 2013 ท าให้ Sino-Ocean สามารถเช่า
ท่ีจากรัฐบาลได้ในราคาถูก เพราะพ้ืนท่ีน้ีถูกก าหนดไว้ในข้อตกลงการขายแล้วว่าต้องใช้พ้ืนท่ีเพ่ือสร้างท่ีพัก
ส าหรับผู้สูงอายุ การออกแบบอาคารต่าง ๆ จึงมีการค านึงถึงโครงสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมต่อผู้สูงอายุ 
ตัวโครงการประกอบด้วยห้องพัก 89 ห้อง และมีเตียงรองรับ 116 เตียง เปิดให้บริการในเดือนสิงหาคม   
ปี ค.ศ. 2013 เป็นชุมชนผู้สูงอายุท่ีต้ังอยู่ใกล้กับโรงพยาบาลช้ันน ากว่า 3 แห่งท าให้สามารถเข้าถึงการ
รักษาท่ีโรงพยาบาลได้อย่างรวดเร็ว ให้บริการท่ีอยู่อาศัยโดยผู้สูงอายุสามารถพ่ึงพาตนเองได้ ดูแลการใช้
ชีวิตตามกิจวัตรประจ าวัน ดูแลผู้สูงอายุท่ีมีภาวะสมองเส่ือม ครอบคลุมทุกรูปแบบการให้บริการและ
บริการด้านงานบ้าน นอกจากการดูแลโดยท่ัวไปแล้ว  Senior Living L’amore ยังมีการดูแลท่ีพิเศษ
มากกว่าคือ การตรวจเช็คภาวะทางสมองส าหรับผู้เป็นอัลไซเมอร์ โดยผู้เช่ียวชาญจากสหรัฐอเมริกา วึ่ง
เป็นแห่งแรกและแห่งเดียวท่ีได้รับการอนุญาตให้มีการรักษาในประเทศจีน 

โครงการมีการใช้เงินการปรับปรุงห้องและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ถึงห้องละ 30,000 
หยวน รวมเป็นเงินกว่า 26.7 ล้านหยวนในการปรับปรุงห้องท้ังหมด โดยสามปีหลังจากเร่ิมด าเนินงาน 
โครงการมีการใช้บริการถึงร้อยละ 96 และเร่ิมสร้างผลก าไรในช่วงสามเดือนหลังของปี ค.ศ. 2016 รายได้
ต่อเตียงปัจจุบันมีมูลค่ารวมถึง 11,000 หยวนซ่ึงมีเป้าการท าก าไรท่ี 15 ล้านหยวนในปี ค.ศ. 2017 จาก
การคาดการณ์ในการบริหารคาดว่า ก าไรท่ีได้ก่อนหักค่าภาษี ค่าเส่ือมราคา และการผ่อนช าระ (EBITDA) 
จะมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 35  ในช่วงกลาง จากการเก็บค่าเช่าและการปรับประสิทธิภาพต้นทุน 
โดยเข้าใจได้ว่าร้อยละ 25 คือก าไรท่ีได้ก่อนหักค่าภาษี ค่าเส่ือมราคา และการผ่อนช าระ (EBITDA) และ
ในช่วงกลางผลผลิตจากการปรับปรุงจะเพ่ิมขึ้นอีกร้อยละ 14 ซ่ึงถือเป็นการตอบรับท่ีดี จะเห็นได้ว่า
ความส าเร็จของโครงการ Sino-Ocean คือการท่ีบริษัทสามารถเปิดรับและปรับตัวต่อโครงการของรัฐบาล
ได้ และนอกจากน้ี  Sino-Ocean ยังได้เปรียบจากการท่ีมีท าเลท่ีต้ังอยู่ในเมืองใหญ่ท่ีรัฐบาลท้องถิ่นให้
ความส าคัญกับเร่ืองท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ 
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ตารางที่ 2-10 แสดงค่าธรรมเนียมรายเดือนของท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ L’amore 
 

อาศัยอยู่แบบพึ่งพาตนเอง ค่าบริการขั้นพื้นฐานรายเดือน (หยวน) 
ผู้สุงอายุคนแรก ผู้สูงอายุคนท่ีสอง 

เงินมัดจ า 80,000 20,000 
ห้องมาตรฐาน A 8,500 4,200 
ห้องมาตรฐาน B 9,600 - 
ห้องชุด A 14,400 - 
ห้องชุด B 16,000 - 
ห้องชุด C 20,800 - 
อาศัยอยู่แบบต้องการความช่วยเหลือ

กิจกรรมต่าง ๆ ในชีวิตประจ าวัน 
ค่าบริการรายเดือน (หยวน) 

การดูแล ระดับ 1 1,500 
การดูแล ระดับ 2 3,500 
การดูแล ระดับ 3 5,500 
การดูแล ระดับ 4 8,000 

 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจท่ีพักผู้สูงอายุก็ยังถือว่าเป็นธุรกิจท่ีมีความเส่ียง โดยอุปสรรคหลักในการ
ด าเนินการของกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีพักเพ่ือผู้สูงอายุในสาธารณรัฐประชาชนจีนมี 3 ประการ คือ การขาด
แคลนท่ีดินส าหรับสร้างท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุ การเข้าถึงแหล่งเงินทุนได้น้อย และการขาดมาตรการทาง
ภาษีท่ีจะสามารถน ามาช่วยสนับสนุนการด าเนินกิจการ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 
1) ปัญหาการขาดแคลนที่ดินส าหรับสร้างท่ีอยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุ  

 ท่ีพักเพ่ือผู้สูงอายุท่ีมีอยู่ในตอนน้ีถูกสร้างบนพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมกับการท าอย่างอ่ืน (ตัวอย่างเช่น 
โรงงานอุตสาหกรรม หรือส าหรับท าการค้าอย่างอ่ืน) หรือเป็นการเปล่ียนจากอสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีปิดตัว
ลงจากการไม่มีเงินทุนในการด าเนิงานต่อ (ตัวอย่างเช่น โรงแรม โรงงาน หรือ มหาวิทยาลัย) ซ่ึงท่ีดิน
เหล่าน้ีในเวลาต่อมาก็มีราคาท่ีสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว และไม่ได้มีการออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุเลยในช่วงก่อนปี 
2014 จนกระท่ังในปี 2014 จึงได้มีการออกแนวทางการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือสร้างส่ิงอ านวยความสะดวกเพ่ือ
ผู้สูงอายุ โดยรัฐบาลท้องถิ่นของปักกิ่ง เซินเจิ้น เจอเจียง และฝูเจียน ได้จัดการก าหนดพ้ืนท่ีส่วนหน่ึงเพ่ือ
ขายให้กับผู้ท่ีจะสร้างบ้านพักผู้สูงอายุ โดยพ้ืนท่ีส าหรับบ้านพักผู้สูงอายุจะต่องด าเนินงานอยู่ในขอบข่าย
ของการรักษาพยาบาล การดูแลสุขภาพ และสวัสดิการ ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีได้ผลตอบก าไรตอบแทนน้อยท าให้
เข้าถึงกลุ่มเงินทุนได้ยาก และจากการท่ีราคาท่ีดินเพ่ิมขึ้นสูงอย่างรวดเร็วในปี 2016 รัฐบาลท้องถิ่นยิ่งลด
การสนับสนุนในการให้พ้ืนท่ีเพ่ือใช้ในการสร้างแหล่งบริการเพื่อผู้สูงอายุเพราะมีผลก าไรต่ า  
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2) ปัญหาเรื่องการเข้าถึงเงินทุนได้น้อย  

 โครงการเพ่ือผู้สูงอายุได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลโดยมาจากเงินสมทบเพ่ือการก่อสร้าง เงิน
สมทบจากดอกเบ้ีย และเงินสมทบจากภาษี แต่เงินอุดหนุนเหล่าน้ีได้มาในสัดส่วนท่ีน้อยมาก และการไปกู้
เงินลงทุนจากธนาคารจะได้รับอนุมัติยาก เพราะธุรกิจท่ีให้ผลตอบแทนต่ า  นอกจากน้ีภาคเอกชนยังขาด
ความสนใจในการลงทุน เพราะความไม่ชัดเจนในการได้รับผลก าไร ในเร่ืองของผลตอบแทนท่ีไม่รู้ว่าจะ
ได้รับจะได้มากน้อยเพียงใด และใช้เวลาแค่ไหนกว่าจะได้ผลก าไรตอบแทน 

 
3) ปัญหาการขาดมาตรการทางภาษีที่จะสามารถน ามาช่วยสนับสนุนการด าเนินกิจการ 

 การด าเนินการของท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้สูงอายุของรัฐจะได้รับเงินสนับสนุนจากรัฐบาลท้องถิ่น หรือ
ได้รับประโยชน์ทางภาษี  ซ่ึงองค์กรดูแลผู้สูงอายุของเอกชนท่ีไม่แสวงหาผลก าไรก็ได้รับการสนับสนุน
เงินทุนจากรัฐบาลและได้รับประโยชน์ทางภาษีเช่นกัน แต่รัฐจะเป็นผู้ควบคุมค่าบริการรายเดือน และก าไร
จากการด าเนินธุรกิจก็ไม่สามารถน ามาปันผลได้  ขณะท่ีองค์กรดูแลผู้สูงอายุเชิงพาณิชย์ ท่ีจะไม่มีข้อจ ากัด
เร่ืองค่าบริการรายเดือนและการปันผลก าไร แต่ก็จะไม่ได้รับการสนับสนุนททางการเงินและประโยชน์ทาง
ภาษีด้วยเช่นกัน 
 
ตารางที่ 2-11 แสดงการเปรียบเทียบสิทธิประโยชน์ขององค์กรดูแลผู้สูงอายุของเอกชนที่ไม่แสวงหา

ผลก าไรกับองค์กรดูแลผู้สูงอายุท่ีเป็นเชิงพาณิชย์ 
 

 รายการ องค์กรการให้บริการทางสังคม 
(องค์กรดูแลผู้สูงอายุของเอกชนที่ไม่

แสวงหาผลก าไร) 

องค์กรดูแลผู้สูงอายุเชิงพาณิชย์ 

การจัดหาท่ีดิน ได้รับการจัดสรรให้ เช่า  

ระยะเวลาท่ีจ ากัดในการใช้ท่ีดิน 50 ปี ใช้เพ่ือการท าธุรกิจ 40 ปี 
ใช้เพ่ืออยู่อาศัย 70 ปี 

สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ มีสิทธิในการอยู่เท่าน้ันไม่สามารถเช่า
ต่อหรือซ้ือขายกันได้ 

ในส่วนพ้ืนท่ีการค้าหรือท่ีพักอาศัย
สามารถซ้ือขายเช่าต่อกันได้ 
แต่ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีสร้างเพ่ือ
ผู้สูงอายุไม่มีสิทธิน าไปท าการซ้ือขาย
หรือปล่อยเช่า 

ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดิน ไม่เสียหรือแทบจะไม่เสียเลย จ่ายเต็มจ านวนปกติตามอัตราการโอน
ท่ีดิน 

ขนาดของพ้ืนท่ี สถานดูแลผู้สูงอายุเพียงอย่างเดียว ให้
พ้ืนท่ี 3 เฮกเตอร์ แต่ถ้าเป็นสถาบันท่ี
รวมการรักษาพยาบาล การบริการ
สุขภาพ และการดูแลผู้สูงอายุจะให้
มากสุด 5 เฮกเตอร์  
 

ไม่จ ากัด 
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 รายการ องค์กรการให้บริการทางสังคม 
(องค์กรดูแลผู้สูงอายุของเอกชนที่ไม่

แสวงหาผลก าไร) 

องค์กรดูแลผู้สูงอายุเชิงพาณิชย์ 

ความต้องการในอสังหาริมทรัพย์ จ ากัดแค่ 40 ตารางเมตร 
ก าหนดระยะการเช่าไม่เกิน 5 ปี 

ระยะเวลาการเช่า 20 ปี 

การจดทะเบียน จดทะเบียนกับกระทรวงมหาดไทย จดทะเบียนกับส านักบริหาร
อุตสาหกรรมและการค้าแห่งชาติ 
สังกัดกระทรวงมหาดไทย    

รายการส่ิงท่ีต้องการเพิ่ม ไม่สามารถก าหนดตามความต้องการ
ตลาดได้ 

สามารถก าหนดตามความต้องการของ
ตลาดได้ 

เงินอุดหนุนจากภาครัฐ มีเงินสนับสนุนจากรัฐในการก่อสร้าง 
25,000 หยวนต่อเตียง และค่า
ด าเนินการ 500 หยวนต่อเตียงต่อเดือน 

ไม่มีเงินสนับสนุน 

ค่าธรรมเนียมในแต่ละเดือน ควบคุมโดยรัฐ แล้วแต่การตลาด 
ประโยชน์ทางภาษี ไม่เก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม,ภาษีรายได้ และ

ภาษีอ่ืน ๆ ท่ีภาครัฐเรียกเก็บ 
ไม่เก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีอ่ืน ๆ ท่ี
ภาครัฐเรียกเก็บเพียงคร่ึงเดียว 

การปันผลก าไร ไม่มีการปันผล  ไม่มีข้อจ ากัด 
 
2.4 สรุป  

ใบบทน้ีได้น าเสนอรายละเอียดเกี่ยวกับแนวคิดและรูปแบบท่ีพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ   
กรณีศึกษาท่ีพักอาศัยของผู้สูงอายุในประเทศไทยและต่างประเทศ ซ่ึงได้น าเสนอท้ังหมด 5 ประเทศ ได้แก่ 
สาธารณรัฐจีน ราชอาณาจักรเดนมาร์ก  ประเทศญ่ีปุ่น  สาธารณรัฐสิงคโปร์และสาธารณรัฐประชาชนจีน  
ส าหรับในบทต่อไป จะเป็นการน าเสนอผลการศึกษาดูงานในประเทศและต่างประเทศ   ผลการสัมภาษณ์
ผู้ทรงคุณวุฒิและผลจากเวทีแลกเปล่ียนเรียนรู้ซ่ึงผลการศึกษาท้ังหมดจะน ามาประมวลเพื่อวิเคราะห์และ
สังเคราะห์ส าหรับการจัดท าข้อเสนอรูปแบบการให้บริการ การบริหารและการจัดการท่ีพักส าหรับผู้สูงอายุ 


